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FORORD

Hensigten med denne bog er at svare laeseren pa stort set alle spergsmal, der har
med lejeaftaler at gore.

Bogen forseger bade at give gode rad til, hvordan en lejeaftale skal laves, og hvor-
dan man skal fortolke en lejeaftale, der allerede er indgaet. Malgruppen er al-
mindelige mennesker uden juridiske forhandskundskaber, men stoffet er selvsagt
juridisk, da lejekontrakter er juridiske dokumenter.

Derfor har det vaeret min hensigt ikke at gore indholdet mere kompliceret end en
Wikipedia-artikel (dog med fodnoter, som er lidt mere avancerede), og det min
forhabning, at bogen vil blive brugt til at oplyse diskussioner og afgere uenighe-
der imellem lejere og udlejere.

Dette er den forste handbog om lejeaftaler i dansk ret'. Jeg har faet den i opdrag
fra Lejernes Landsorganisation (LLO), som mente, at det var pa tide at lave en
overskuelig guide til de mange brugere af lejekontrakter og de mange radgivere,
der arbejder inden for dette omréde.

Jeg vil gerne takke professor lic.jur. Hans Henrik Edlund, Juridisk Institut Aarhus
Universitet, for at have lest juridisk korrektur pa bogen og tekstforfatter Peter
Haystrup for sproglig redigering og korrektur.

Jeg er naturligvis alene ansvarlig for eventuelle fejl og unejagtigheder bogen. Sto-
der man pa sadanne, kan man sende en e-mail herom til asv@llo.dk.

Kobenhavn oktober 2018

Anders Serup Svendsen

1 Begrebet lejeaftaler er naturligvis tidligere blevet behandlet og er ogsa beskrevet i laerebager om lejeret.
Desuden er flere juridiske artikler gaet i dybden med nogle af de spergsmal, denne bog behandler. Men
dette er den hidtil eneste handbog, der alene har fokus pa lejekontrakter. Se eksempelvis (Edlund & Grub-
be, Boliglejeret, 2015) kapitel 2 s. 58-95 “lejeaftalen” (m.fl.), (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kom-
mentarer, 2015) Kapitel II Lejeaftalen s. 119-174, samt flere artikler fra (Edlund, Busse, Grubbe, & Husen,
2016), der ligeledes er trykt i Tidsskrift for Bolig- og Byggeret s. 179-264 2016 (Edlund, Om indgéelse af
lejeaftaler, 2016) (Kier) (Karnov 2018). Disse artikler er selvsagt af hojeste juridisk kvalitet, men jeg tillader
mig alligevel ikke at regne dem som en handbog, da de ikke er skrevet som en samlet gennemgang af stoffet.
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INDLEDNING

Fa svar pa:
« Hvorfor Izse en bog om lejeaftaler?
« Hvordan skal hogen lzses?

« Hvad er den retshistoriske baggrund for reglerne om lejeaftaler?

Indledning 11



LEJEAFTALER | DANMARK

Hvilke lejekontrakter er handler denne hog om?

Bogen er teenkt som en handbog for brugerne aflandets ca. 1,2 million lejeboliger
- med serligt fokus pa de ca. 595.000 private udlejningsboliger.

Danmarks ca. 610.000 almene boliger, bliver ikke behandlet direkte i denne bog,
for almene boliger og private udlejningsboliger reguleres af forskellige love®. Dele
af bogen geelder dog for begge omrader (eksempelvis indgaelse og fortolkning af
kontrakten), mens andre forhold er helt forskellige (eksempelvis lejens fastsaet-
telse, vedligeholdelsesfordeling etc.). I praksis giver kontrakter i almene boliger
relativt sjeeldent anledning til problemer og misforstaelser, fordi reguleringen er
mere ensartet, og kontrakterne typisk er indgaet uden seerlige vilkar, der forrin-
ger lejerens retsstilling.

Erhvervslejemal er heller ikke medtaget i handbogen, fordi der er hgjere grad af
aftalefrihed ved erhvervslejemal end ved beboelseslejemél. Desuden er erhvervs-
lejemal underlagt en anden sarlov, sa man ikke umiddelbart kan anvende de
regler, denne bog gennemgar.

Lejeaftaler historisk

Lejeaftaler har historisk set altid veeret en fast og vigtig del af lejeretten, og de har
veeret skrevet med udgangspunkt i det normale danske retsprincip om aftalefri-
hed - altsé at parterne selv kan lave en bindende aftale, de begge kan acceptere.

Men op igennem 1800- og 1900-tallet voksede lejernes utilfredshed med kon-
trakter baseret pa aftalefrihed, fordi det reelt var udlejerne, der ensidigt skrev
kontrakten og dikterede vilkarene. Forbrugerbeskyttelsen var naermest ikke-ek-
sisterende, og mange af de vilkar, udlejerne stillede - iseer i omrdder med bo-

2 Hhv. Lov om leje om almene boliger (LBK nr. 228 af 09/03/2016) og lov om almene boliger (LBK nr. 1116
af 02/10/2017).
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ligmangel — var bade urimelige og uoverskuelige for lejerne.” Udlejers ord var
reelt lov for lejerne*. Derfor var der udtalt behov for den forste lejelov, der blev
vedtaget i 1937. Den havde fokus pa netop betydningen af lejekontrakten og ind-
forte regler, der skulle gore aftalerne mere velafbalancerede og sikre lejerne imod
urimelige vilkar. Med loven blev der indfert regler, der var ufravigelige. Desuden
indferte loven regler, der kunne fraviges, men hvor lejerne fik klar indsigt i de
vilkar og den retsstilling, lovgiverne anbefalede som “normale aftalevilkar™.

Principperne fra den forste lejelov star endnu, selv om der senere er sket mange
endringer i, hvad man fra politisk side mener er rimelige vilkar, og hvad den
normale retstilstand ber veere.

Der er til tider offentlig debat om, at lejelovens regler méske er blevet for kom-
plicerede, og at hensynet til lejerne er gaet for vidt®. Nogle mener, at forholdet
imellem lejer og udlejer nu er sa jevnbyrdigt, at der ikke leengere er brug for
en sxrlig beskyttelse af lejeren. Andre mener, at konflikter i loven i for hej grad
loses ved politiske indgreb (loveendringer), som har givet lejerne ufravigelige ret-
tigheder” og ikke afventet en aftalepraksis eller retspraksis, der kunne gore disse
rettigheder overflodige. Men ingen lejer ensker vel at ga tilbage til tiden inden
lejelovens vedtagelse?

3 [Beteenkning fra Indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934 s. 7] "Manglen af regulerede Lovbestemmel-
ser har imidlertid fort — og maattet fore - til, at Udlejernes Organisationer (Grundejerforeningerne) i trykte
Blanketter har samlet et Seet af Regler, som deres Erfaring har leert dem at finde nodvendige eller hensigts-
maessige til Varetagelse af deres Interesser. Det folger nu af Sagens egen Natur, at det har vaeret uundgaeligt,
at disse Regler i stort Omfang er blevet ensidige, idet det kun gennem Lovregler er muligt at soge taget
tilborligt Hensyn til begge Parters Interesser. Og ikke blot er Reglerne til Dels ensidige og paa visse Punkter
videre gaaende, end det stemmer med almindelig Retsfolelse, de er tillige lidet overskuelige”

4 Ibid. s. 7 "Under disse Omstandigheder er Lejerne vanskeligt stillede. De trykte Kontraktsblanketter kom-
mer — I Betragtning af den letsindighed, hvormed Folk i Almindelighed underskriver trykte Kontrakts-
blanketter - til at virke naesten, som om de var Love. Aftalefriheden, hvorpé hele Systemet er baseret, er,
naar Sagen ses fra et Lejerstandpunkt, i mange Tilfzelde kun et Skin.

5  Forstaet som “deklaratoriske regler”.

Se eksempelvis Huset nr. 4/2017 udtalelser fra Britt Bager, MF for Venstre, (daveerende boligordferer).

7  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 77

(=)}
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Lesevejledning:
Korte oversigter og uddybende information

Handbogen er for lejere og udlejere, som vil have indsigt i lejekontrakter og leje-
loven. Jeg gennemgar lejelovens regler ved hjalp af beskrivelser og eksempler, sa
laeseren er godt kleedt pa, nar en lejekontrakt skal udferdiges eller underskrives
— eller nar der opstédr uenigheder.

Bogen har to dele:

Del 1 omhandler den retlige regulering af lejekontrakter, og giver "verktojerne”
til at analysere lejekontrakter. Jeg anbefaler, at leeseren gennemgér denne del af
bogen forst, da Del 2 ellers kan vere vanskelig at forsta.

Del 2 omhandler udfyldning af standardlejekontrakter (Typeformular A, 9. ud-
gave). Denne behgver ikke at blive laest kronologisk, og hvis leeseren har en saerlig
interesse i en bestemt del af standardlejekontrakten, kan afsnittet herom sagtens
leeses losrevet. Som i lejekontrakten er det saerligt vigtigt, at leeseren gennemgar
reglerne om kontraktens saerlige vilkar, hvorfor "Kapitel 17: § 11 “Seerlige vilkar
- Den vigtigste del af kontrakten” s. 194 ber laeses.

I bogens forste del, introducerer bogens kapitler forst en lettilgaengelig oversigt
over kapitlet. Dernaest kommer den uddybende forklaring.

I bogens anden del, kan du se den del af lejekontrakten kapitlet handler om, og
herefter sker der en kronologisk gennemgang af blankettens felter.

Lovtekster og juridiske eksempler er skrevet i kursiv for overskuelighedens skyld.
Da bogens indhold ogsa er henvendt til rddgivere, har jeg lavet en mangde fod-

noter med henvisninger til relevante retsregler og kilder til dem, der gnsker at fa
uddybet nogle emner.

14 Lejeaftaler i Danmark



TIL DEN JURIDISKE LASER

Bogen er primaert henvendt til leesere uden forhdndskendskab til lejeret, selv om
indholdet naturligvis er juridisk. Derfor er sproget anderledes end det sprogbrug,
der vil blive brugt i en seedvanlig juridisk fremstilling, og de juridiske argumen-
tationer findes primeert i fodnoterne. Jeg vil dog knytte nogle ord til metoden.

Bogens forste del har primeert fokus pa lovens forarbejder, da denne retskilde ta-
ger udgangspunkt i lovgivers hensigt. En hovedvaegt pé lovgivers intention er det
naturlige udgangspunkt for den juridiske fortolkning, hvilket bade ses i juridiske
artikler® og i Hojesterets argumentationer®.

Visse juridiske forfattere har naevnt, at der ikke kan leegges vaegt pa intentionerne
ved lejelovens vedtagelse'®. Argumenterne kan blandt andet vere, at boligforhol-
dene og/eller boligstandarden har sendret sig til det bedre, hvorfor der ikke er
brug for den samme beskyttelse af lejerne. Desuden er de rettigheder, lejerne har
efter lejeloven, blevet mere omfattende (eksempelvis er opsigelsesbeskyttelsen
udvidet siden den forste lejelov). Og nar dét, loven beskytter, har endret sig, ma
motivationen ligeledes @ndre sig.

Denne argumentation er dog funderet pa en tro pa, at det traditionelle store mod-
seetningsforhold mellem lejer og udlejer ikke laengere eksisterer i samme grad

8 Se eksempelvis (Grubbe, Overdragelse af andelsboliger TBB2016.256 ) og (Kier)

9 Dette kan naturligvis variere. Se eksempelvis Hojesterets begrundelse U.2014.370 H (som gennemgar alt
materiale i retsudviklingen for lejekontrakter/blanketter) eller U.2016.2446 H, der laegger veegt pa lovgi-
vers hensigt med at indfore BRL § 5, stk. 2, var at sikre, at "de private udlejere ogsé fremover ville vere
interesserede i at forbedre deres ejendomme’, og derfor anlagde en meget lidt restriktiv fortolkning af, om
forbedringer vesentligt havde foroget det lejedes veerdi..

10 Se (Jespersen, 1979), s. 350, der er meget kritisk overfor flere forhold i forbindelse med indferelsen af
1979-lejeloven (L 1979 237): “Udtalelser under det lovforberedende arbejde er ikke bindende i dansk ret og
kan endvidere neppe engang veere vejledende, sifremt fortolkningen vil fore til et resultat, der direkte stri-
der imod lovens ord eller anerkendte retsgrundscetninger”. Dette er nok en mere kategorisk afvisning, end
andre forfattere har antaget, og som naevnt ovenfor, si benytter Hojesteret rent faktisk lovens forarbejder,
nar de demmer, og herunder inddrager hvad det overordnede formal med en bestemmelse var, jf. fx
U.2016.2446 H. Det er derfor min opfattelse, at disse forarbejder er relevante for bedemmelsen, og at man
ikke kan se bort fra, at hovedformalet ved indforelsen af Lejeloven var at yde lejer en beskyttelse, som man
ikke havde for, og at dette bor indga i fortolkningen i hojere grad end den ovrige regulering (baggrunds-
retten), herunder den almindelige aftaleret. Hvis man ensker, at forholdene i hoj grad skulle styres efter
almindelig aftaleret, s kan man sperge, hvorfor man s skulle indfore en szrlov om lejeforhold.

Til den juridiske lzser 15



som tidligere. En negtern og nutidig gennemgang af aktuelle lejekontrakter viser
dog hurtigt, at parternes interesser ikke er fuldsteendigt samstemmende: Har par-
terne en felles interesse i, at lejeren skal betale en hojere leje? Eller i at udlejeren
bruger en storre del af lejeindtaegten pé vedligeholdelse? Svaret er selvfolgelig nej.

Det ses derfor som et grundvilkar, at parterne har modstridende interesser. Det
havde man ved lejelovens vedtagelse, og det har man stadigvaek i dag. Lejeloven
var pa mange made en forlgber for den forbrugerbeskyttelse, vi kender i dag,
som ligeledes anerkender dette modsatningsforhold. Denne handbog er skrevet i
bevidstheden om, at de oprindelige rettigheder er blevet andret, men at hensynet
til lejerne ikke har sendret sig i samme grad.

16 Til den juridiske lzser



DEL 1
REGLER OM LEJEKONTRAKTEN

Lejeretterens sarlige plads i dansk ret.
Hvad er en lejeaftale?

Hvordan fortolkes en lejeaftale?

Duser og penge under hordet




KAPITEL 1

OM LEJELOVEN 0G DENS SARLIGE
PLADS | DANSK RET

Fa svar pa:
« Hvordan spiller lejeloven sammen med den evrige lovgivning?

« Hvordan behandles en lejesag i retssystemet?



INTRODUKTION TIL BEHANDLING AF LEJERETLIGE
UENIGHEDER - DET ER GODT AT KENDE, HVIS DU
FAR BRUG FOR DET

Lejere og udlejere er ikke altid enige om indholdet af de aftaler, de har indgéet.

Lejeloven indeholder standardlgsninger pa de fleste lejeretlige problemer. Det er
dog ikke sikkert at parterne kender disse regler, og maske har de forsegt at aftale
sig ud af disse, méaske endda selvom den lejeretlige losning er ufravigelig''.

Det er ikke altid, konflikterne opstér i forbindelse med, at aftalen underskrives.
De kan ogséd opstd undervejs i lejeforholdet, fx hvis en vandhane gar i stykker,
og man skal have lejekontrakten frem for at se, hvem der har pligt til at reparere
den'. Konflikten kan ogsé opsta, efter at lejeren er fraflyttet — eksempelvis nar
depositum skal tilbagebetales, og udlejer mener, at der er fraflytningsmangler.

Der er indgéet rigtig mange lejeaftaler i Danmark'?, og nogle af disse aftaler ender
i konflikt'.

Huvis alle uenigheder mellem lejere og udlejere skulle afgores ved domstolene,
ville retssystemet blive overbelastet. Det ville tage urimeligt lang tid, for en sag
kunne blive afgjort, og udgifterne ville blive store for parterne.

Derfor er der oprettet et system med huslejenaevn, som forholdsvist hurtigt og
billigt afger en stridighed imellem udlejer og lejer.

Mange tvister kan imidlertid endda afklares, uden at man overhovedet behover
at fa huslejenaevnet til at treeffe en afgorelse. For at fa afklaret deres retstilling gar

11 Seafsnit *Trin I: Ufravigelige regler — ndr lejeloven forbyder visse aftaler” s. 62

12 Dette er som udgangspunkt udlejer, der har vedligeholdelsespligten, jf. LL § 19.

13 Der var ca. 2,3 millioner lejere i 2015, jf. (Nyt fra Danmarks Statistik Nr. 166, 2016)

14 Det tidligere Udleendinge- integrations- og boligministerium opgjorde, at der i 2015 var 5.229 sager i lan-
dets huslejenavn. Disse sager kan dog berore vaesentligt flere lejere end tallet antyder, da flere hundrede
lejemal kan vaere involveret i én huslejenavnssag.
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mange lejere til lejerorganisationer sasom LLO eller til nogle af landets retshjeelp-
sinstitutioner.

Nogle sager loses i en dialog mellem lejer og udlejer. Hvis parterne ikke kan blive
enige, kan det blive nedvendigt at gé videre til Huslejenavnet og Ankenaevnet for
huslejenzevnene i Kebenhavn, som treefter afgorelse.

Accepterer parterne ikke naevnets afgorelse, og onsker de den andret, skal de ga
videre til Boligretten i den lokale retskreds'. Og er man heller ikke tilfreds med
Boligrettens afgerelse, kan den ga videre til Landsretten'® eller (i meget sjaeldne
tilfeelde) helt op til Hojesteret.

I dette kapitel gennemgar jeg kort det retssystem, der afgor uenigheder mellem
lejer og udlejer, hvis der ikke opnas forlig.

15  Visse sager kan starte i boligretten ved parternes aftale, jf. LL § 107, stk. 1, sidste pkt., eller som folge af
sagstypen, eksempelvis opsigelsessager (der ikke er omfattet af huslejenaevnets kompetence jf. § 106 mod-
seetningsvist, og derfor skal behandles i boligretten jf. LL § 107, stk. 1, 1. pkt.).

16  Der er mulighed for at principielle sager kan starte i landsretten, jf. RPL § 226, stk. 1, som i sag U.1993.379
H, men dette kreever at begge parter er enige herom (da det blandt andet medforer, at sagen ikke kan blive
behandlet af legdommere) se U.2015.171 V / T:BB 2015.11.
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Lejeloven er en s@rlov med sarlige regler

Lejeloven er en serlov, der kun geelder for leje af hus eller husrum'.

Det betyder, at de almindelige regler, der gaelder, hvis du fx ensker at leje en bil,
ikke geelder her.

Lejeloven er dog suppleret med andre serlove, der ogsa regulerer omradet'® — fx
boligreguleringsloven®.

Det normale udgangspunkt i dansk ret om aftalefrihed er ikke helt fraveget, og

22021

derfor er det tekniske udgangspunkt, at “en aftale er en aftale”*, og at parterne

er bundet af den aftale, de indgar. Det tekniske udgangspunkt eendres dog ved,
at mange af reglerne i lovgivningen er ufravigelige®, eller at uklarhed i aftalen
fortolkes efter sdkaldt “udfyldende regler’® som ogsa findes i loven.

Boligreguleringsloven gaelder i de fleste af landets kommuner*. Det er op til kom-
munalbestyrelsen i den enkelte kommune at bestemme, om loven skal geelde i netop
deres kommune?, men i skrivende stund geelder loven i de fleste store kommuner,
hvor den giver lejerne en bedre retsstilling, end hvis alene lejeloven var galdende.

Et eksempel: Hvis en udlejer vil scette nye altaner pa en storre udlejningsejendom
i Aarhus, er der tale om et forhold som bdde lejeloven® og boligreguleringsloven®
behandler. Derfor geelder de almindelige regler om muligheden for leengerevarende
kontraktforhold ikke i denne situation. Da begge love behandler sporgsmalet, er det

17 Lejelovens § 1, stk. 1.

18  Lejelovens § 2, stk. 1.

19  Den officielle titel er Lovbekendtgorelse 2015-07-01 nr. 810 om midlertidig regulering af boligforhol-
dene”.

20  Se (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s.77 evt. ogsa (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommen-
tarer, 2015) s. 145

21  Aftalelovens § 1

22 Seafsnit "De ufravigelige regler: Geelder uanset hvad parterne har aftalt forinden”s. 63

23 Se afsnit Hvad betyder "udfyldende regler”? s. 68

24  Med undtagelse af Billund, Fane, Fredensborg, Greve, Herning, Holstebro, Ikast-Brande, Laeso, Mari-
agerfjord, Rebild, Ringkebing-Skjern, Samse, Solred, Struer, Thisted, Varde, Vesthimmerland og Aro
kommuner.

25  Det er desuden muligt at bestemme, at visse dele af boligreguleringsloven (kun § 53 a-c) ikke skal geelde,
da det kraever seerskilt vedtagelse fra kommunalbestyrelsen jf. (Karnov 2018) note 6 til § 2.

26  Jf. Lejelovens kapitel X.

27 Jf. Boligreguleringsloven kapitel IV
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boligreguleringslovens reglet, der geelder, ndr man vurderer udlejers forpligtelser
over for lejerne, for, under og efter at altanerne scettes op.

Nar man bruger udtrykket lejelovene”, betyder det hele retsgrundlaget for leje-
retten — altsd bade lejeloven og boligreguleringsloven.

I det folgende kan du se, hvordan afgerelsessystemet samt boligreguleringsloven
og lejeloven fungerer — lees graferne nede fra og op, sé du far et indtryk af, hvor de
almindelige regler geelder, og hvornar evt. tvivlsspergsmal bliver behandlet efter
en hgjere lov, samt reekkefolgen pé de instanser, der tager stilling til uenigheder
mellem lejere og udlejere.

Hvis sporgsmaélet er reguleret i en s@rlov
e Trumfer lejelovens regler. Seerloven geelder.
e Der er oftest tale om boligreguleringsloven

Hvis sporgsmélet kun er reguleret i lejeloven,

og ikke i en sarlov
e |ejeloven gelder

Hvis lejeloven ikke behandler spargsmalet
e De almindelige regler i dansk ret geelder

Behandling af lejesager i dansk ret - oppe fra og ned

Hojesteret

Meget fa lejesager ender for landets gverste domstol, sa Hojesteret treefter fa afgo-
relser. Til gengeeld har Hojesterets afgorelser stor betydning leengere nede i rets-
systemet, fordi de lavere retsinstanser efterfolgende skal domme pa samme made
ilignende sager®. Det kraever sarlig tilladelse at fa en sag provet ved Hojesteret.”

28  (Kier) afsnit 2.1 “generelt om fortolknings- og udfyldningsregler”: “Ensartede vilkdr bor sd vidt muligt
fortolkes og tillegges ens retsvirkninger.”
29 Jf. RPL§ 371, stk. 1. Se (Gomard & Kistrup, Civilprocessen, 7. udgave., 2013) s. 853ft.
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Hojesteret

Landsretterne
Boligretterne

(Ankenavnet i Kbh)

Huslejenzvnet

Landsretterne

Landets naesthojeste domstole afsiger mange lejeretlige domme hvert ar. I de fle-
ste retssager er dette sidste stop, fordi parterne (lejer/udlejer) enten ikke gnsker
at anke til Hojesteret eller ikke har mulighed for at komme videre. Afgorelserne
i Landsretterne har lidt lavere retskildemeessig veerdi, fordi man kan risikere, at
Hojesteret vil na frem til et andet resultat, der endrer den hidtidige retspraksis.*
Hvis man kan henvise til en landsretsdom, som ikke er blevet anket til Hojesteret,
er det normalt klart til fordel for ens pastand.

Boligretterne

Hver lokal Byret har en Boligret — en specialafdeling, som alene fokuserer pa
sporgsmal om privat udlejning, almene boliger, erhvervslejemal og andelsboli-
ger. I disse sager har retten normalt tre dommere: Den juridiske dommer (som
er byretsdommer) og to legdommere, der er udpeget af hhv. Qstre og Vestre
Landsrets preesidenter pa baggrund af indstillinger fra hhv. lejer- og udlejerorga-

30  Se eksempelvis afgorelserne U.1997.1037H og U.1997.1042H, der andrede en ellers fast landsretsprak-
sis, der var fulgt af landets huslejenaevn. Om konsekvenserne af praksiseendringer se U.2000.2047H /
TBB2000.438, hvor Hojesteret udtaler: En huslejencevnskendelse md som udgangspunkt st ved magt, hvis
den ikke indbringes for boligretten inden for de frister, der er fastsat i lejelovgivningen. Dette hindrer imid-
lertid ikke, at der i et vedvarende retsforhold som det foreliggende under en senere sag mellem parterne kan
treeffes en ny administrativ afgorelse i overensstemmelse med en cendret retspraksis.
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nisationer®’. Det er ikke altid, at Boligretten bruger legdommere®, men hvis den
gor, skal der altid vaere en fra bade lejer- og udlejersiden®.

Boligretternes afgorelser har normalt ikke stor betydning for den generelle rets-
udvikling,* men de kan bidrage til at underbygge en argumentation eller belyse
et retsprincip. Veerdien af Boligretternes afgorelser er i sagens natur lavere end
domme fra Hojesteret og Landsretterne, men mange sager ender alligevel her.

Nogle retssager starter her i Boligretten, men de fleste er tidligere blevet behand-
let i Huslejenaevnet og/eller Ankenaevnet og bragt videre til den hgjere instans.

Ankenzvnet for huslejenzvnene i Kehenhavn

I Kgbenhavn - og kun der - kan parterne fa provet en huslejenavnssag i en over-
ordnet administrativ instans. Lige som Huslejenavnet er Ankenavnet en instans,
der demmer, nar lejer og udlejer har en uoverensstemmelse. Begge parter skal
som udgangspunkt gennem Ankenzvnet, hvis de onsker at fo Huslejenavnets af-
gorelse aendret®. Ankenzvnet udgeres af en uddannet jurist (der er formand) og
fire neevnsmedlemmer, der er indstillet af hhv. lejer- og udlejerorganisationer.®

Huslejenzvn

Huslejenzevnet er en administrativ myndighed, der afgor et veeld af sager”” imel-
lem lejer og udlejer. Nar en sag indbringes, indhenter naevnet de relevante oplys-
ninger (eller beder parterne om at skaffe dem). Naevnet hjelper parterne med at
finde ind til den juridiske kerne af problemet og afger sagen. Da huslejenavnet
ofte hjelper parterne pa vej, er der sjeldent advokater indblandet i sagen, men
hvis de bliver involveret, risikerer modparten ikke at skulle betale modpartens
advokatregning, da hver part skal betale sine egne omkostninger. I mange sager

31 Om udpegning heraf se LL § 108, stk. 2-4.

32 JELLS§ 107, stk. 2.

33 Jf.LLS§110.

34  De bliver eksempelvis ikke trykt i Ugeskrift for Retsvaesen (forkortet "UfR” eller blot "U” i denne bog), da
de er byretsdomme. De bliver dog til tider trykt i Tidsskrift for Bygge og Boligret (forkortet T:BB).

35 Dog ikke for visse sagstyper, nemlig sager om betinget opsigelse eller advarsel, jf. LL §§ 79a-79b jf. BRL §
44, stk. 1, 1. pkt., og naturligvis de sager, der starter i boligretten.

36 Jf. BRL§ 44, stk. 3.

37 12015, blev der afgjort mere end 5.200 sager i huslejenaevnene, jf. det tidligere Udleendinge- integrations-

og boligministerium.
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far en lejer eller udlejer dog stotte til sin sag af en lejer- eller udlejerorganisation,
og langt de fleste sager afsluttes efter Huslejenaevnets behandling.

Huslejenaevnet udgeres af en uddannet jurist (der er formand) og to navnsmed-
lemmer, der er indstillet af hhv. lejer- og udlejerorganisationer.®

38 Jf. BRL § 44, stk. 3.
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KAPITEL 2

HVAD ER EN LEJEAFTALE
- 0G HVORNAR ER DEN EN AFTALE?

Fa svar pa:

« Hvad er en lejeaftale?

« Hvornar er en lejeaftale indgaet?

« Hvad er betydningen af, at en lejeaftale er mundtlig?

« Hvornér er der indgaet en ny lejeaftale, og hvornar er der i stedet lavet et
tillzg til en eksisterende?

« Hvad sker der, nar ejendommen skifter ejer?

« Hvornar er noget en del af lejeaftalen, og hvornar er noget en separat
aftale - og hvad er forskellen?

« Huvilke fire forskellige typer skriftlige lejeaftaler findes der, og hvad er
betydningen af valget?



INTRODUKTION TIL LEJEAFTALER

I kapitel 2 gennemgar jeg de basale regler om dét at indga en aftale om leje af en
bolig — uanset om det handler om et vearelse, en lejlighed eller et hus, og uanset
om det handler om leje eller fremleje.

I princippet kan der godt indgas en mundtlig lejeaftale - men det kan ikke anbe-
fales. Dels kan der alligevel opsta uenigheder og tvivl mellem lejere og udlejere,
selvom man starter godt, og dels kan udlejer szlge ejendommen under lejeperi-
oden. Parterne kan have meget vanskeligt ved at bevise, hvad der er aftalt, hvis
aftalen kun er mundtlig.

Det skal slés fast, at lejemalet er omfattet af lejelovens beskyttelse alligevel, og i
mangel af anden aftale geelder lejelovens almindelige® regler, selvom de lovligt
kunne veere fraveget ved aftale.

De fleste lejeforhold bliver dog indgéet pa skrift af hensyn til begge parter. Skrift-
lige aftaler giver en tryghed, da lejer og udlejer har bevis for, hvad der er aftalt,
hvis der en dag opstar en uenighed, og en sag skal vurderes af en radgiver, et
nzvn eller en domstol.

Parterne ber bruge ministeriets godkendte typeformular® og fa alle aftaler pa
skrift. Hvis denne formular bliver brugt, tvinges parterne til at tage stilling til de
mest relevante forhold.

39  Deklaratoriske regler.
40 Pt Typeformular A, 9. udgave, se Bemaerkninger om vedtagelsen af typeformular A 9. udgave: s. 99 og Bilag
2:s.248.
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Definition af lejeaftale:

En lejeaftale betyder, at lejer og udlejer indgar en aftale om leje af hus eller hus-
rum*. Udtrykket lejeaftale bruges, uanset om der er tale om udlejning af veerel-
ser, lejligheder eller huse.

I denne handbog bruges udtrykket ogséd om aftaler om fremleje, men udtrykket
“fremlejeaftale” kan ogsa bruges til sadanne situationer.

Udtrykket "lejekontrakt” er ikke sa bredt som "lejeaftale”, da lejekontrakt saed-
vanligvis kun bruges om skriftlige lejeaftaler. Denne forskel har dog ingen betyd-
ning i denne bog.

En lejeaftale er resultatet af en forhandling
Teoretisk set foregar der altid en forhandling, nar der indgas en lejeaftale. Udlejer
giver et tilbud, og lejeren kan enten acceptere, foresla eendringer eller afvise.

I praksis er disse forhandlinger illusoriske i mange omrader med boligmangel, for
her kan udlejer nemt finde en anden lejer, der vil acceptere de vilkér, han foreslar
("Hvis du ikke siger ja, star der ti personer bag dig, der gerne vil have boligen”).

Forhandling er helt udelukket i den almene sektor, hvor alle lejere har de samme
vilkér, og den er begrenset i private udlejningsejendomme med omkostnings-
bestemt leje*?, hvor lejerne skal have ensartede lejevilkar og kan klage til husleje-
naevnet, hvis de samlet set har ringere vilkar end de ovrige lejere.*’ Dette geelder
for alle beboelseslejemal i de fleste ejendomme *, men sarlige ejendomme* er
undtaget*

41  Jf. Lejelovens § 1, stk. 1.

42 Jf.BRLS5.
43 Jf. BRL § 5, stk. 9. Se afsnit "Reglen om “mere byrdefulde vilkdr’- ndr lejerne forskelsbehandles i ejendom-
men 50

44  Dog er reglens anvendelsesomrade begrenset til lejemal i ejendomme med omkostningsbestemt leje om-
fattet af BRI kapitel II-IV.

45  Dette gaelder primeert i ejendomme ibrugtaget efter d. 31. januar 1991 jf. LL § 53, stk. 3. Se afsnittet "Hvor
er der fri leje?” s. 131 og ejendomme hvor mere end 80 pct. af ejendommens bruttoetageareal den 1.
januar 1980 anvendtes til andet end beboelse jf. BRL § 4, stk. 3. se afsnit ”’Ren” det lejedes veerdi” s. 132

46  Selvom det dog er to forskellige grupper i ejendommen: de med leje fastsat efter hhv. BRL § 5 stk. 1 og 2 Jf.
U.2016.2446 H. Se afsnit "Reglen om “mere byrdefulde vilkir™- ndr lejerne forskelsbehandles i ejendommen
s. 74
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Hvornar er en aftale indgaet?

Forhandlingen er slut, nar parterne er enige om aftalens vilkar. Det kraeves efter
retspraksis ikke, at man skal vere enige om samtlige vilkar, men kun de mest
vigtige? de sdkaldte "main-terms”

“Main terms” kan udledes bade af retspraksis* og retslitteraturen®. I modseetning
hertil star "details”, som er vilkar, der ikke har samme vigtighed som main terms.

Eksempel U.1972.50H. Ved indgaelsen af en erhvervslejekontrakt, hvor en udlejer
forsogte at udleje nyopforte lokaler til en kobmand, var parterne blevet enige om
en reekke forhold. Forst blev der enighed om, hvilke lokaler der skulle lejes, og hvad
kvadratmeterlejen skulle veere. Herefter blev der givet hdndslag, og udlejer sagde
“held og lykke med det”, og det blev aftalt, at udlejerens advokat skulle sende et
kontraktudkast til lejerens advokat, som indgik en forhandling, der resulterede i
enighed om betaling af skatter og afgifter samt en opsigelsesadgang (uopsigelighed
fra udlejers side i 20 dr og et par begraensninger i lejers opsigelsesadgang). Der stod
dog to ubesvarede knaster tilbage: Nemlig indflytningsdato og en ellers aftalt regu-
leringsklausul. Udlejer valgte ikke at acceptere lejers forslag til losninger af disse
sporgsmdl og lejede herefter lokalerne ud til en anden lejer.

Hojesterets flertal (tre dommere) mente, at der var indgdet en aftale “af en sddan
bestemthed™”, at lejeaftalen mdtte anses som indgdet, selv om parterne under for-
handlingerne havde lagt veegt pa tidspunktet for indflytning. Udlejeren var i tvivi,
hvorndr byggeriet stod endeligt feerdigt, og kebmanden ville nodigt kobe varer ind,
han ikke kunne scelge i sin butik, fordi han ikke kunne flytte ind. Herefter fastslog
Hojesteret, hvordan de tilbageveerende aftalevilkair skulle udfyldes ift. indflytning.

Hojesterets mindretal (to dommere) mente ikke, at der var indgdet en endelig aftale,
da der ikke var en utvetydig accept af denne. I stedet mente man, at parternes “fore-
lobige aftale” og det faktum, at udlejer under forhandlingerne havde sagt, at han reg-
nede med at "en samtale kunne klare de tilbagestdende problemer”, betod, at udlejer
ikke kunne treekke sig fra forhandlingerne uden varsel, og var ogsd enig i, at lejerne
havde krav pa lejemdlet — blot med en anden begrundelse end Hojesterets flertal.

47  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 58fF

48  Det vigtigste praejudikat er U.1972.50H

49  Se (Edlund, Om indgaelse af lejeaftaler, 2016) s. 180.

50 De henviser til landsrettens afgorelse, der havde denne ordlyd.
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Dommen viser, at man ikke uden varsel bare kan traekke sig ud af forhandlinger,
der er teet pa at vere afsluttede, selv om der ikke er underskrevet lejekontrakt.
Dette skyldes, at parterne har aftalt i det mindste at forsege at forhandle de tilba-
geveerende vilkér pa plads. Det vil veere et brud pa dette lofte at treekke sig uden
loyalt®' at sege en forhandlingslesning.

Parterne kan selv styre processen ved eksempelvis at aftale eller ensidigt meddele,
at der skal veere enighed om samtlige vilkar®, for en aftale kan anses for at vere
indgaet.

. Aftale indgaet
Forhandlingsfasen e Parternes forhandling
e Parterne spger at er afsluttet ,og der
Rammeaftalen indgas n4 enighed om er enighed om alle
. e Parterne bliver enige tilbageveerende vaesentlige vilkar
om, at de vil indga en uenigheder. e Parterne er nu bundet
forhandling e Jo mere pracist af denne aftale.
Overvejelser om e Typisk i sammenhzng  enigheden og
indgaelse med, at parterne tilbagevaerende
e Parterne overvejer, om bliver enige om (visse) uenighed er
de vil indga i en aftale hovedvilkar formuleret, jo mere
e Parterne ikke bundet e Parterne er bundet bliver parterne bundet

til at lave en reel
forhandling, men ikke
ngdvendigvis til at
forhandlingen skal
beere frugt

Mange laver en foraftale/rammeaftale som optakt til den egentlige lejeaftale
En foraftale (ogsa kaldet rammeaftale) er "en aftale om, hvordan man skal indga
en aftale”. Formalet med sadanne aftaler er at sikre, at den ene part ikke bare kan

51 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmznd, 2017), s. 91 note 98 fortolker U.1989.53H saledes, at illo-
yal adfeerd gor det nemmere for den anden kontraktpart at fa ret i, at en aftale er indgaet.
52 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmeend, 2017) s. 92
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“vinke farvel” og spilde den anden parts tid - i stedet bliver man her enige om,
hvordan man pa en god méde indgar en aftale, hvor en tilbagestaende uenighed
kan lgses. En foraftale behgver ikke at veere skriftlig, men kan veere mundtlig eller
stiltiende.

Nar | har hehov for supplerende aftaler

Selvom der allerede er indgaet en lejeaftale (fx en skriftlig lejekontrakt), kan afta-
len godt eendres eller udvides med supplerende aftaler. Der kan fx laves en sepa-
rat aftale, som stdr alene og ikke har noget med lejeaftalen at gore (eksempelvis
ved leje af parkeringsplads).

Man skal bare veere opmerksom pa, at der kan veere forskel pa, hvor nemt en
aftale kan opsiges: Hvis der er indgaet en lejeaftale + en separat aftale om parke-
ring, er aftalen om parkering ikke omfattet af de (omfattende) begreensninger af
udlejers mulighed for at opsige lejeaftalen, og kan derfor ofte opsiges uden grund
med kort varsel. Hvis man derimod har en parkeringsret som en del af sin bo-
lig-lejeaftale, kan parkeringsretten ikke opsiges, uden at hele lejeaftalen siges op.
Dette kraever bade en gyldig grund® og ofte et langt opsigelsesvarsel.

Sa hvis lejeren onsker at veere sikker pa, at andet end boligen skal vare en del af
lejeforholdet, skal det altid skrives i kontrakten, da lejeren ellers kan risikere at
miste en ret, hun troede at have®.

Figuren pa neeste side beskriver forskellen pa at have en aftale som en del af ho-
vedaftalen (lejeaftalen) eller ej.

Hvad er forskellen imellem separate aftaler eller tillzg til kontrakten?

Nar det skal afggres, om en aftale, som ikke star i lejekontrakten, er en separat
aftale eller et tilleeg til kontrakten, ma det forst afgeres, om ordene tillaeg” eller i
forleengelse af kontrakt af dato” etc., bliver neevnt i aftalen. Hvis de bliver det, er
der tydeligvis tale om et tilleeg til kontrakten.

53  Se LL kap. XIII. Dette geelder dog ikke i de frit opsigelige lejemal jf. LL § 82, der i sagens natur frit kan
opsiges. Det er dog hele kontrakten, der skal opsiges i sa fald (inkl. beboelsesdelen).
54  Seogsd 2014.3499 H (omtalt i afsnittet ”Restriktiv fortolkning af, hvad der er en del af lejeaftalen” s. 32
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Aftale som en del e Kan kun opsiges sé hele kontraktenen ophgrer.
af hovedaftalen

Omfattet af lejeloven

Aftale uden for o Kan opsiges serskilt
hovedaftalen Ikke automatisk omfattet af lejeloven.

Hvis disse - eller lignende - ord ikke navnes, skal man kigge pa, om vilkaret
synes at have midlertidig eller permanent karakter®. Bliver der fx givet tilladelse
til at holde hunden King’, eller til husdyrhold i det hele taget? Giver man fx lov
til at fremleje til en bestemt person eller til at fremleje ud i sterre grad, end man
som lejer normalt har ret til?*

Parterne gor mest fornuftigt i straks at udfylde kontrakten med de tilladelser og
den brugsret, der horer til lejemalet — fx ret til feelles altan, have, parkering, op-
bevaringsrum osv. Det giver sikkerhed for, at der ikke senere opstar konflikter

Restriktiv fortolkning af, hvad der er en del af lejeaftalen

Retstilstanden er fastlagt af Hojesteret, der har udtalt, at “En lejers brugsret om-
fatter som udgangspunkt kun de lokaler og de feellesfaciliteter, som fremgar af leje-
kontrakten med udlejer, og det ma kreeve scerlige holdepunkter, hvis lejer herudover

skal anses for aftaleretligt at have erhvervet brugsrettigheder som en del af lejefor-
holdet™’.

I ovennaevnte sag havde lejerne i ejendommen haft lov til gratis at parkere i ejen-
dommens gard i al den tid beboerne kunne huske (siden 1950 "erne), men udlejer

55 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 62.
56 Jf.LL §$ 69-70.
57 Jf. Hojesterets begrundelse i U.2014.3499 H,
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nedlagde parkeringspladserne i forbindelse med en renovering af ejendommen.
Og pa trods af aftaler om at etablere nye parkeringspladser bag ejendommen,
skete det ikke. Hojesteret mente derfor, at lejernes ret til at parkere i gdrden alene
var udtryk for en stiltiende accept fra udlejers side om, at lejerne matte parkere
gratis “indtil videre”, og at denne aftale ikke var en del af lejeforholdet.

Dette er en meget vidtgdende dom*®*, der desverre ikke tager hojde for, at lejer
og udlejer normalt kan klare sig uden at nedskrive enhver aftale. Man kan sporge,
hvor graensen for, hvad der kan defineres som “feellesfaciliteter”, egentlig gar?®:

Skal en elevator sa fx ogsa neaevnes i selve kontrakten - eller et opbevaringsrum
som ejendommen indeholder? Hertil er svaret efter al sandsynlighed nej, da det
er en naturlig del af lejemalet. Desuden er det tvivlsomt, om denne dom kan ud-
vides til ogsa at omfatte faelleslokaler. Der er set eksempler pa, at udlejer onsker
at inddrage lokaler, der tidligere var til gavn for beboerne - fx beboerlokaler (sel-
skabslokaler) - til nye lejemal®.. Det har veeret omtvistet, om dette er muligt, og
om det bor pavirke huslejen, fordi man ikke laengere har det, man havde, da man
underskrev lejeaftalen. Det er min opfattelse, at en sadan indskreenkning kan give
adgang til et lejenedslag.®

58 Dommen har affodt en del debat. Claus Rohde anfarer i (Karnov 2018) note 24, at dommen: “fastslar en
restriktiv fortolkning for at anse rettigheder omfattet af lejeaftalen, og derved beskyttelsen i lejelovgivnin-
gen” Denne tolkning af dommen er rigtig, men spergsmalet er, om lovgivers onske med vedtagelsen af
lejeloven var at indfere en restriktiv fortolkning, nir det skulle afgores, hvorvidt en rettighed var beskyttet
efter lejelovens regler. Det er der ikke tale om efter min opfattelse.

59 Dommen har givet anledning til flere kritik for ikke at inddrage passivitetssporgsmal i hgjere grad, jf. Ca-
milla Horby i ET 2015 257. Dog kritiseres denne kritik af Anders @rgaard i ET 2016 163 og Lars Henrik
Gam Madsen i ET 2016 165. Om passivitetsbegrebet i dansk ret lzes (Ravnkilde, 2013).

60 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) navnes eksempler pa fellesfaciliteter (i anden kontekst) sale-
des: ”[...]ejendoms parkeringspladser og andre fellesfaciliteter, f.eks. vaskerum, torreloft, cykelkelder
mv,[...]”

61  Der er sa vidt vides ikke landsrets -eller hojesteretsdomme, der kan tydeliggore retstilstanden.

62  Lejelovens mangelbegreb jf. § 11. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejeforholdets bestdende i
den stand, som lejeren efter retsforholdet [min fremheevning] mellem ham og udlejeren kan kreeve |...].
Sporgsmalet er retsforholdet omfatter de faciliteter, der var i ejendommen ved indflytning etc., eller om
dette er aftalen uvedkommende, og man kun har ret til sin egen lejlighed, uanset at huslejen bliver pavir-
ket, og man mister et gode. Der er ingen tvivl om at sddanne vilkér kan pavirke eksempelvis den omkost-
ningsbestemte husleje for den enkelte lejer (eksempelvis ved indtaegter fra vaskeri eller festlokaler jf. BRL
§§ 12, stk. 1, og 13, stk. 1), og det kan let konstateres, at det at have en fordelagtig adgang til et festlokale
er et gode i forhold til ikke at have et. Sa leenge forholdet er inden for udlejers kontrol, og indskranker en
ret lejer i forvejen havde, sé er det mest rimelige resultat at sige, at dette er en del af retsforholdet. Det er
forskel pé parkeringsarealer og ejendommens lokaler i denne sammenhaeng.
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Hvis ejendommen skifter ejer

Det er vigtigt at understrege, at der ikke skal indgas en ny lejeaftale, hvis ejen-
dommen skifter ejer, da den allerede indgaede kontrakt stadigvaek er juridisk
galdende. En ny ejer indtraeder altid i alle den gamle ejers forpligtelser®. Det ses
dog af og til, at en ny udlejer ensker at indga nye aftaler, og her er det vigtigt for
lejeren at se, om en sadan aftale er en forringelse af hans nuverende retsstilling.
Lejeren veelger i dette tilfeelde suversent, om han vil indga en ny aftale eller ej,
og kan derfor fortsaette med at leje efter sin gamle aftale og afvise at indga en ny,
andret lejeaftale.

Nedskrivning af en mundtlig aftale

Lejeres ret gaelder ogsa, hvis den tidligere lejeaftale er mundtlig, men bade udlejer
og lejer kan dog kreeve, at lejeaftalen bliver nedfaeldet pa skrift*. Hvis parterne
ikke har aftalt andet, er lejeaftalen indgaet pa lejelovens almindelige vilkar.® Det
betyder, at den part, der begaerer aftalen nedskrevet, skal bevise, at der evt. er
indgéet vilkér, der fraviger lovens almindelige reglerc.

Hvis en af parterne kreever, at aftalen bliver skrevet ned, og parterne ikke kan
blive enige om, hvad der er aftalt, skal domstolene tage stilling til de uenigheder,
der er. Men i visse tilfaelde kan huslejenavnet fortolke lejeaftalen, hvis spergsma-
let/uenigheden er inden for et omrade, som huslejenavnet har kompetence til at
afgore.”” Der tages i de fleste sager dog udgangspunkt i, at aftalen er indgaet pa
saedvanlige vilkér, hvis andet ikke kan dokumenteres.

63  Her folger lejeloven princippet i Gaeldsbrevslovens § 27: ”Overdrages et simpelt geeldsbrev til eje eller pant,
far erhververen ikke bedre ret end overdrageren, medmindre andet folger af seerlige retsregler”, suppleret af
LL§7.

64 JEL.LLS4,stk. 1.

65 Jf.LL§ 4, stk. 4. Se ogsé (Karnov 2018) kommentaren til LL § 4, stk. 1, note 26, der kritiserer den gaeldende
typeformular, da den fraviger lovens almindelige regler.

66 Jf.LL§ 4, stk. 4, lyder: En lejeaftale anses for indgéet pa lovens vilkdr i det omfang, der ikke udtrykkeligt er
fastsat andet i aftalen. Selvom ordet “udtrykkeligt” er anfort, s& mener flere juridiske forfattere, at aftaler,
der ikke er udtrykkelige, ligeledes ma anses som indgéet som folge af almindelige kontraktretlige regler,
og almindelig aftaleret se (Karnov 2018) bemzrkninger til LL § 4, stk. 4 note 32 og (Kier) afsnit ”2.2. Le-
jelovens § 4, stk. 3”7 [nu § 4, stk. 4]. Begge taler for, at dette er en formodningsregel, som ikke medforer, at
en aftale, der er indgéet, men ikke udtrykkeligt er anfort i kontrakten, ikke eksisterer.

67  Dette folger af at huslejenaevnet som en del af sin kompetence nodvendigvis mé fortolke de elementer i
lejeaftalen, der er nodvendige for at kunne n til en afgorelse. Hvis sporgsmalet ikke kan besvares pa en
betryggende made, kan huslejenzevnet dog veelge at afvise at tage stilling til sporgsmalet jf. BRL § 40, stk.
1. Sporgsmiélet vil derefter skulle indbringes for boligretten.
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Hvornér er der lavet helt ny aftale?
Somme tider skal det vurderes om en @ndring i parternes aftale medforer, at der

er lavet en helt ny aftale, og at der ikke bare er tale om en @ndring af en gammel
aftale.

Svaret kan have stor betydning, hvis parternes allerede eksisterende kontrakt in-
deholder vilkar, der ikke leengere ma aftales (eksempelvis vilkar om trappeleje og
nyistandsattelse®®). Det kan ligeledes veere meget relevant ved en tidsbegrenset
lejeaftale, der afloser en anden tidsbegraenset lejeaftale.

Udgangspunktet er, at @ndringer, som kan kreaeves ensidigt og uden aftale mellem
parterne som folge af lovens bestemmelser (huslejestigninger og -nedszettelser,
forbedringer etc.) er @ndringer af den eksisterende kontrakt, som ikke indebzerer
at der er indgaet en ny aftale.

Mindre vesentlige, aftalte @endringer forer heller ikke automatisk til, at der er
indgéet en ny lejeaftale®), selvom dette godt kan ske, hvis parterne eksempelvis
handler, som om de gnsker at indga en ny aftale (eksempelvis ved at udfeerdige
en ny typeformular, eller anfore at "denne aftaler afloser lejeaftale af d.xx/xx/xx"*".

Vesentlige vilkarseendringer vil derimod medfere, at der er tale om indgaelse af
en ny aftale. Dette kan eksempelvis vere i tilfeelde af en udvidelse af det lejede’.

68 Ingen af delene kan leengere aftales med virkning fra 01.07.2015 som folge af vedtagelsen af L 2015.310
FT 2014-15.

69  Se (Laursen, Paludan, & Langkjeer, 2014) s. 56 (som omhandler erhvervslejeret, men tilsvarende geelder
analogt her).

70  Sebla. U.2014.909 H (om erhvervsleje), hvor der var tvist om der foreld en ny aftale: Hojesteret henviser
til landsrettens begrundelse, der lyder: “Som anfort af boligretten er det direkte angivet i lejekontrakten fra
1995, at den afloste den tidligere lejeaftale, og det er anfort, at lejemdlet treeder i kraft den 1. oktober 1995.
Lejekontrakten indeholdt en raekke nye rettigheder og pligter for parterne, herunder vedrorende pristalsre-
gulering og afstdelse og fremleje. Under disse omstendigheder tiltreedes det, at lejekontrakten fra 1995 md
betragtes som en ny lejeaftale”

71  Se (Laursen, Paludan, & Langkjeer, 2014) s. 56
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AFTALER DER IKKE KAN/SKAL FORHANDLES
(STANDARDAFTALER)

Standardaftaler er ikke noget nyt i dansk ret og findes inden for adskillige retsom-
rader. Det giver parterne en storre tryghed og eftektivitet, da de fx ikke har brug
for at have hver sin advokat med, nar man lejer en feriebil.

Standardaftaler er kendetegnet ved, at de er udferdiget i forvejen og ikke skal/
kan forhandles. Man meder dem ofte, ndr man satter flueben ved en boks, der si-
ger, at man har "laest og accepterer handelsbetingelserne”, ved keb pa internettet.
De fleste af os laeser aldrig disse alenlange aftaler og selv om vi gjorde det, ville vi
nok ikke fa modparten til at eendre handelsbetingelser, hvis vi bad om det.

Dette punkt er vigtigt, fordi der i dansk ret er forskel pa fortolkningen af en aftale,
der er opbygget fra bunden af begge parter, og en der er dikteret af en af parterne

(oftest den staerke/szlgende part).

Nar der laves denne type standardkontrakter, er det ikke unormalt, at de alene

tilgodeser den part, der selv har udformet kontrakten. De kan derfor virke “uba-

lancerede””.

For at undga en ubalance i retsforholdet og sikre en rimelig retsorden, kan lovgi-
ver og domstole gore folgende tre ting”:

1. Stille seerlige krav til vedtagelsen af vilkar
2. Tilsideszette urimelige aftalevilkar

3. Fortolke standardvilkdr mod den person/virksomhed, der har forfattet
aftalen

Dette geelder naturligvis ogsa for lejeaftaler, og lejelovens § 5, stk. 1 er en samord-
ning heraf, bade nér det angar vedtagelse, fortolkning og ugyldighed af standard-

72 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmaend, 2017) s. 26.
73  (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmeend, 2017) s. 26.
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vilkar™. Paragraffen gaelder i gvrigt parallelt med den almindelige aftaleret og
forbrugerlovgivning™, hvis det skulle blive aktuelt.

Hvad skal vare fremhavet?

Der er krav om, at vilkér, der er byrdefulde for lejeren” skal vaere fremhavede i
visse tilfelde. Dette geelder, nér der er tale om blanketter (se afsnit Den sikre vej:
Autoriserede blanketter s. 50) og standardlejeaftaler.” (Se afsnit Den usikre vej nr.
2: Standardaftaler s. 54). Dette folger af LL § 5, stk. 1, og geelder desuden generelt
for standardkontrakter i forbrugerforhold”.

Lejelovens § 5, stk. 1: "Anvendes der blanketter ved indgdelse af lejeaftaler, skal
bestemmelser, der paleegger lejeren storre forpligtelser eller giver lejeren mindre ret-
tigheder end angivet i loven, fremhceves for at veere gyldige.

Hvad vil det sige, at noget er fremhzvet?

Nér man taler om, at noget er "fremhaevet”, betyder det, at det "falder i gjnene™”.
Det kan eksempelvis ske via en serlig typografi som fx fed skrift, kursivering,
understregning, forstorret skrift eller versaler (caps lock)™.

Men forhold, der er skrevet i almindelig skrifttype, er nok ikke nok til, at man kan
kalde det “fremhzvet™! - og slet ikke forhold, der er skrevet i formindsket skrift
eller som et “PS”#

74  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 75.

75  Hos (Karnov 2018), note 24, naevnes det, hvad der er geeldende ift. ugyldighedssporgsmél: ”[...] aftaleret-
tens almindelige ugyldighedsregler, herunder iscer generalklausulen i aftaleloven § 36, som ved L 1975 250 af-
loste en speciel lejeretlig ugyldighedsregel i lejeloven 1967 § 37. (Jf. endvidere forbrugerreglerne i aftalelovens
§§ 38 a-c)”. Noten fortsaetter med en yderligere opremsning af andre ugyldighedsregler: De ufravigelige
regler i lejeloven, lejelovens regler, der efter sit indhold er ufravigelige og endeligt specielle ugyldigheds-
regler som veergemalslovens § 44-46.

76~ Men formentlig ikke for udlejeren jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 74.

77  (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 138.

78  (Kristoffersen, 2016) s. 68.

79  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 73.

80 Ibid.

81 Ibid.

82  Ibid.
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Hvornr er lejeaftalen indgéet?

Som neevnt i indledningen fastslar lejeloven, at sa snart, der er indgéet en aftale,
er aftalen omfattet af lovens standardvilkar, hvis parterne ikke har aftalt andet.
Uanset om kontrakten er skrevet pa en autoriseret formular, en krollet serviet
eller lavet som en mundtlig aftale, gelder lejelovens regler, sd snart aftalen er
indgaet®!

Der skal dog veere enighed om de vigtigste vilkdr®/%, og en part (oftest udlejeren)
skal have givet et tilbud, som lejeren skal have accepteret. Det vil altsé sige, at den
reelle, vigtige del af en eventuel forhandling skal veere bragt til ende. Det er meget
relevant i det tilfeelde at ejendommen lejes ud ved venteliste.

Hvad er sa de vigtigste vilkar? Retspraksis har lagt vaegt pa angivelse af huslejens
storrelse som et vaesentligt vilkar®, og det ma st helt klart, praecis hvilken bolig
der er tale om (angivet med adresse etc.).

Der ma under alle omsteendigheder laves en konkret fortolkning af tilbuddet, og
om en accept ma siges at vaere bindende®. Tilbuddet skal vaere givet konkret til
lejeren - fx er en generel annoncering i en avis eller pa internettet ikke tilstraek-
kelig til, at udlejer har givet et personligt tilbud til en lejer.

83  Man kan argumentere for at de gaelder allerede i forlobet op til indgéelsesfasen, da lejeloven indeholder
regler imod ulovlig duser, jf. Lejelovens § 6. (Se ogsa afsnittet ”Kapitel 4: Dusor og "penge under bordet™”
5. 82.)

84  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 58ff, og jf. (Edlund, Om indgéelse af lejeaftaler, 2016), afsnit
”1. Tidspunkt for aftaleindgdelse - tilbud og accept’.

85  Selvvilkaret om huslejens storrelse kan omfattes af lejelovens regler, men det er dog saedvanligvis et vigtigt
aftalevilkar.

86  Jf. TBB2007.275, samt TBB.2014.7 (modsetningsvist). Begge domme angér accept af tilbud om leje af
almene lejeboliger, tilbudt via venteliste.

87  Det kan formentligt ikke fuldsteendigt udelukkes, at et tilbud uden angivelse af lejens storrelse vil blive
godkendt
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Muligheden for at trkke et tilbud tilhage ser sadan ud

Tilbud fremsattes Tilbud kommer frem —} Tilbud ses eller hores

Tilhagekaldelse Tilhagekaldelse Tilhagekaldelse
kan ske kan ske ikke lzngere mulig

Nar et tilbud er fremsendt, er udlejer bundet af dette, og det er op til lejer, om
han/hun vil acceptere det. Tilbuddet kan dog tilbagekaldes efter aftalelovens reg-
ler®, men udlejer kan ikke tilbagekalde tilbuddet, efter at lejeren har hert eller
set det® — tilbagekaldelse skal ske inden eller samtidigt med, at tilbuddet ses eller
heres.

Udlejer kan dog tage forbehold for at give sig selv en udvidet tilbagekaldelses-
adgang™.

Eksempel 1: Udlejer fremsender en lejekontrakt til underskrivelse (tilbud) pr. post
d. 1/1. Brevet kommer frem til lejers postkasse d. 5/1. Udlejer opdager en fejl i kon-
trakten og sender en tilbagekaldelse pr. e-mail d. 2/1, som kommer frem i lejerens
e-mail indbakke straks efter, at den er sendt. I dette tilfeelde ma udlejeren gerne til-
bagekalde sit tilbud, fordi tilbagekaldelsen kommer frem inden tilbuddet kommer
til lejerens kundskab.

88 Jf. Aftalelovens § 7.

89  Aftalelovens ordlyd er "kommet til kundskab”, men betydningen er den samme jf. (Andersen & Madsen,
Aftaler og Mellemmaend, 2017), s. 39.

90 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmeend, 2017) s. 41. Denne naevner ligeledes AFTL § 39, stk. 2,
men denne ma siges at vaere uden betydning for dette retsomréde, bade i forhold til seedvane i branchen,
og som folge af at udlejeren oftest er den staerke part i retsforholdet.
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Eksempel 2: Udlejer fremsender en lejekontrakt til underskrivelse (tilbud) pr. post
d. 1/1. Han opdager en fejl i kontrakten og fremsender en ny kontrakt pr. post d.
2/1. Det forste brev kommer frem d. 5/1, og tilbagekaldelsen kommer frem d. 6/1.
Lejer er pd ferie og tommer forst sin postkasse d. 10/1, hvor han ser begge breve
for forste gang. I dette tilfeelde kan udlejer godt tilbagekalde. Tilbagekaldelsen kom
frem (d. 6/1), inden postkassen blev tomt, og kom til lejers kundskab (d. 10/1.) Ud-
lejer vil dog skulle lofte bevisbyrden for, at det forste brev ikke var kommet til lejers
kundskab inden tilbagekaldelsen.

Eksempel 3: Udlejer fremsender en lejekontrakt pd mail d. 1/1 klokken 12.00, og
denne lceses af lejer umiddelbart derefter. Udlejer indser, at han har glemt nogle
oplysninger i kontrakten og sender 5 minutter senere en anden udgave af kontrak-
ten til den kommende lejer. Denne tilbagekaldelse er for sen, da lejer leeste den
forste mail klokken 12:00. Lejer har derfor muligheden for at acceptere det forst
fremsendte tilbud.

Udlejer kan hestemme, hvornar en aftale skal accepteres for at galde

I de fleste aftaler fremsender udlejer en besked om, at kontrakten skal under-
skrives (accepteres) og indskud skal vere overfort inden en bestemt dato - ellers
bortfalder aftalen. Dette er fuldt lovligt, og det er tilbudsgiveren, der suverent
bestemmer fristen.”! Hvis en udlejer eksempelvis bruger vendingen “inden 5 dage
fra dato’, regnes fristen saledes, at man tager kontraktens datering og leegger 5
dage til*.

Huvis fx brevet er dateret d. 1. januar, og udlejer kraever svar “inden 5 dage”, skal

accepten komme frem til udlejer senest d. 6. januar.

I de tilfeelde, hvor der ikke er angivet en acceptfrist, er det vanskeligere at sige,
hvornar accepten skal veere fremme. Dette beror pa en samlet vurdering af par-
ternes rimelige forventninger. Der kan ikke forventes svar fra dag til dag, men
hvis lejeforholdet starter (eller indskud skal betales) kort tid efter fremsendelsen
af tilbuddet, ma nogle ganske fd dage anses som den seneste rimelige frist for
accept af aftalen.

91 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmeend, 2017), s. 39.
92 (Andersen & Madsen, Aftaler og Mellemmaend, 2017), s. 56, der dog bruger eksemplerne “inden 3 dage”
og “inden 8 dage”.
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Eksempel: Hvis udlejer fremsender en kontrakt d. 25/1 med overtagelse d. 1/2, kan
accept senest ske pa overtagelsestidspunktet (d.1/2.), og muligvis skal det endda
ske for.

Det er vanskeligt at sige noget generelt om, praecis hvor lang beteenkningstid par-
terne har, men i retspraksis har Ostre Landsret udtalt, at en accept fremsendt 19
dage efter fremsendelse af tilbuddet, er for sent®.

Hvis aftalen skal forhandles, gives der nye tilbud

Hvis parterne har haft en decideret forhandling om aftalen, gaelder aftalen forst,
nar parterne er enige om at binde sig til kontrakten. Hvis lejeren eksempelvis far
kontrakten, men ikke vil acceptere nogle af vilkarene - eller vil have tilfojet nye
vilkar - er det lejeren, der har lavet et nyt tilbud, som udlejeren sa ma vurdere,
om han/hun vil acceptere.

Mundtlige lejeaftaler

Mundetlige lejeaftaler er lige sa gyldige som skriftlige aftaler. Ofte er det ikke van-
skeligt at dokumentere, at der foreligger en mundtlig (evt. stiltiende) lejeaftale,
hvis lejeren blot kan dokumentere at have betalt leje, og i ovrigt har (eller har
haft) adgang til lejemalet®.

Hvad har parterne aftalt i mundtlige aftaler?

Lige som ved skriftlige aftaler regner man generelt med, at lejeaftalen er ind-
géet pa lejelovens saedvanlige vilkar®. Dette kan dog fraviges, hvis parterne ud-
trykkeligt har aftalt andet. Spergsmaélet er herefter, hvordan man sa afger, om en
mundtlig aftale "udtrykkeligt” har fraveget lejelovens bestemmelser. Det kan fx
handle om, at parterne mundtligt har aftalt, at *vi er enige om, at lejeaftalen er
begraenset til to ar”. Dette giver ikke problemer, hvis der er tale om 1) en fravigelig
regel, og 2) at parterne er enige.

93  Jf. TBB1999.329, der dog angér erhvervslejeforhold.

94  Det er dog ikke tilstraekkeligt blot at overfore et indskud, uden at der er en endelig aftale imellem parterne,
se TBB2004.2019.

95 LL§4,stk. 3.
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Men der kan opsté problemer, hvis parterne ikke er enige eller ikke kan huske,
hvad der er aftalt. I sa fald, skal den part, der mener, at der er aftalt noget ud over
de almindelige regler, lofte bevisbyrden®.

Kan en efterfolgende mundtlig aftale blive en del af lejeaftalen?

Ikke al kommunikation mellem lejer og udlejer foregar pa skrift. Ofte kan det
meste klares ved, at man fx taler med varmemesteren eller administrationen og
bliver enige om en aftale.

Hvis varmemesteren fx tilbyder samme lejer opbevaringsrum ud over det, der er
naevnt i kontrakten, kan man stille spergsmalet: Er det nu blevet en del af lejeat-
talen (der derfor ikke uden videre kan opsiges), eller er det en seraftale, der frit
kan opsiges uathangigt af lejeaftalen?

Bedommelsen vil altid bero pa en konkret vurdering af, hvad der precis er aftalt.
Er der tale om en enkeltstaende tilladelse”’, som udleber eller er givet "indtil vi-
dere’, eller har hensigten med aftalen veeret at tilfoje et vilkar til lejekontrakten?

I ovenstdende eksempel vil svaret nok athaenge af, om lejerne fik en lejestigning,
eller fik serlige grunde til at mene, at der var tale om en permanent ordning.
Oftest ses et opbevaringsrum som et accessorium/tilbeher til boligen, og normalt
er ejendomme opfort, sa hver bolig kan have ét opbevaringsrum. Der er derfor
formentligt blot tale om en forelobig tilladelse*.

Hvad skal der til for at dokumentere en mundtlig aftale?

For at dokumentere en mundtlig aftale kreeves normalt blot, at lejeren har faet
radighed over lejemalet, og at udlejeren har modtaget leje. Sa hvis lejeren kan
bevise, at lejen er betalt, og at han har féet retten (noglen) til at bruge lejemalet,
er dette tilstreekkeligt bevis for, at der er indgaet en lejeaftale®. En sddan aftale vil

96 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 71, samt (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer,
2015) s. 125.

97  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 62.

98  Seogsd 2014.3499 H (omtalt i afsnittet ”Restriktiv fortolkning af, hvad der er en del af lejeaftalen” s. 32).

99  Dette geelder naturligvis ikke, hvis udlejeren afviser at modtage belobet, da lejeren ikke kan “besztte sig”
til at opna lejerstatus.
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skulle fortolkes og udfyldes efter principperne i afsnittet "Fortolkning” pa side 69,
og derfor er man normalt omfattet af lejelovens almindelige regler'™.

Krav om at en mundtlig aftale bliver skriftlig

En af parterne kan kreeve at fa gjort en mundtlig aftale skriftlig. Dette er typisk
relevant, hvis lejeren skal dokumentere sin bopzl overfor en offentlig myndighed
(eksempelvis hvis man skal sege boligstatte!®). Neegter en af parterne at lave en
skriftlig kontrakt, kan den anden part kreeve erstatning (se afsnit Hvis en part
naegter at lave en skriftlig aftale s. 44). Og hvis man er uenig om, hvad man
aftalte mundtligt og nu skal skrive i kontrakten, ma eventuelt naevn, men oftest
domstole, i sidste ende afgore sporgsmalet'®.

En part krzver skriftlighed

Parterne har en mundtlig aftale i forvejen

3

Uenighed om den mundtlige aftales indhold.

Parterne kan ikke blive enige om, hvordan en lejeaftale skal formuleres

Indholdet af aftalen fastslaet ved dom/nvnsafgrelse

Eventuel erstatning for manglende skriftliggorelse

100  En del udlejere lider af den vildfarelse, at det er nemmere at komme af med en lejer, hvis man ikke har en
kontrakt. Hvis lejer kan anskueliggore, at han har betalt leje, sa er det dog det modsatte, der er tilfeldet.
Det skyldes, at lejeren som udgangspunkt er godt beskyttet mod opsigelse, og muligheden for at aftale
forringede aftalevilkar er forpasset ved mundtlige kontrakter (hvis det ikke aftales som en del af den
mundtlige aftale).

101  Dette er dog ikke et lovkrav se Vi Lejere 02/2018 s. 3 "Kan jeg fa boligstotte selvom jeg ikke har nogen
kontrakt?” af Jakob Meldrup-Lakjer.

102 (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 126.
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Fordelen ved skriftlige lejeaftaler

Langt de fleste lejeaftaler er skriftlige. Dette er en fordel for begge parter af flere
arsager: Dels er det naturligvis nemmere at huske/bevise, hvad der er aftalt, dels
kan det vaere en stor fordel at have aftalen pa skrift, hvis man far behov for at
dokumentere lejeforholdet overfor andre, eksempelvis det offentlige, et husleje-
navn eller en ny ejer af ejendommen.

Hvis en part nagter at lave en skriftlig aftale

Hvis en part skulle naegte at lave en aftale pa skrift, mener visse juridiske forfat-
tere'”, at det er misligholdelse, hvilket vil medfore, at den forurettede part (oftest
lejeren) kan fa ret til erstatning for det tab, han evt. har lidt, og i de fleste tilfeelde
ogsa har ret til at heeve kontrakten. Andre forfattere gar ikke helt sa langt og kon-
staterer blot, at lejeloven ikke indeholder sanktioner'*'®. Dette ber dog ikke have
den store betydning, da de almindelige regler for misligholdelse, erstatning etc.
gaelder sidelobende med lejelovens saerlige regler om erstatning'®.

Det faktum, at erstatningsreglerne star i lejeloven, medforer blot, at de alminde-
lige regler om ansvar kan vere eendret, sa der i visse tilfeelde'” kan kreeves erstat-
ning, uanset hvordan udlejer har handlet (objektivt ansvarsgrundlag)'®.

Det samme geelder, hvis udlejer neegter at bekrafte lejers flytning af folkeregis-
teradresse til det lejede (hvilket af og til sker ved ulovlig fremleje).

103 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 61.

104  (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 125.

105  Disse synspunkter kan muligvis forenes, ift. sporgsmalet om erstatning, men ikke i forhold til mulighe-
den for ophevelse, der behandles udtommende i LL § 93, stk. 1.

106  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 104, 718-719.

107 LL§15.

108  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 100.
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Der findes flere typer af lejeaftaler

Man skelner mellem forskellige typer aftaler, der alle bliver gennemgaet neden-
for: Nemlig autoriserede blanketter'®?, uautoriserede blanketter, standardafta-

ler og individuelle aftaler:
Skriftlig aftale
|
Standardaftale Blanket Individuel aftale
= Uautoriseret blanket
m  Autoriseret blanket

109 Jf. LL§ 5: "Anvendes der blanketter ved indgaelse af lejeaftaler, skal bestemmelser, der palegger leje-
ren storre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremhzves for at vere
gyldige.

Stk. 2. Ved indgaelse af lejeaftale om beboelseslejligheder eller enkelte veerelser til beboelse ma blanketter
kun anvendes, hvis de er autoriserede ved aftale mellem landsomfattende sammenslutninger af
henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger eller af udlaendinge-, integrations- og bolig-
ministeren. Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er bestemmelser, der palegger lejeren
storre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldige. Udleendin-
ge-, integrations- og boligministeren fastszetter efter forhandling med landsomfattende sammen-
slutninger af henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger neermere regler om udarbejdelse
af autoriserede standardblanketter for lejeaftaler.

Stk. 3. Reglerne i stk. 1 og 2 gaelder ogsé for andre skriftlige lejeaftaler, der indeholder ensartede lejevilkar
for flere lejere i samme ejendom, nar de fremtraeder pd en siédan made, at lejeren mé opfatte dem
som standardiserede”

110  Se (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 137-148, for en uddybende gennemgang.
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Autoriserede * Indgéet pé en autoriseret formular
blanketter e Den sikre vej - og denne bogs udgangspunkt.

e Enten indgaet pa en foraeldet formular eller en andret
formular (der ellers var godkendt)
o Usikker lejeaftale

Uautoriserede
blanketter

o |ejeaftaler der benyttes gentagne gange og fremtreeder
standardiseret ...

Standardaftaler e ...men som ikke er autorisede blanketter

o Usikker lejeaftale

o Lejeaftaler, der reelt laves “fra bunden”.
Individuelle aftaler * Tilpasset et lejemél (og kun det).
o Usikker lejeaftale

Blanketter/hlanketlignende kontrakter
Forst er det vigtigt at definere ordet "blanket” i juridisk forstand:

Ordet "blanket” bruges nemlig ikke meget i nutidssprog, og ordvalget gér tilbage

til den forste lejelov''’.

En blanket betyder i denne sammenheng “formularer eller lignende, der indehol-
der ensartede regler og anvendes ved indgdelse af flere aftaler, sd vilkdrene er ens

111 Lov nr. 54 af 23. marts 1937 (historisk) § 5: Udfeerdiges Aftalen ved Benyttelse af trykt eller paa anden me-
kanisk Maade fremstillet blanket, skal det tydeligt angives, paa hvilke Punkter der tillegges Lejeren mindre
vidtgdende Rettigheder eller paaleegges ham mere vidtgdende Forpligtelser end angivet i ncerveerende Lov.
Stk. 2. Vedtagelser, der er i strid med Bestemmelserne i Stk.1, er ugyldige.
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for flere lejemdl, og bringes i anvendelse over for den enkelte lejer ved udfyldning
af lejeaftalen med angivelse af lejerens navn og de fornodne oplysninger til identifi-
kation af det lejede™ .

En blanket er med andre ord det samme som en formular, der skal opfylde to
kriterier:

1. Den skal benyttes gentagne gange, og
2. Den skal fremtreede som standardiseret.!'?

Dette er skrevet i 1969, altsa for det var muligt at have elektroniske lejekontrakter,
som parterne nemt kunne redigere i. Tidligere var det nemmere at se, hvad der
var en blanket, og hvad der ikke var, fordi man skulle kebe en autoriseret kon-
trakt hos boghandleren, som man derefter udfyldte med pen eller skrivemaskine.
Nu er graensen mere flydende, og en blanket kan i dag defineres ved, at man fx
bruger det samme Word-dokument til flere forskellige lejere i samme ejendom.

Hvornr er noget “gentagne gange”?

Ved gentagne gange ma forstas mere end én gang. Efter loven omfattes lejeafta-
ler, der har "ensartede lejevilkar for flere lejere i samme ejendom”. Reglen geelder
siledes ikke ved leje af et parcelhus, og selv om der star “for flere lejere i samme
ejendom’, behover der teknisk set ikke veere tale om samme ejer af de lejligheder
i samme bygning, der sammenlignes med''*.

Hvornar opfatter lejeren vilkar som standardiserede?

Bade retspraksis'”® og litteraturen''® har fastlagt, hvad der kan forstas som stan-
dardiseret. Det er som med sa meget andet i fortolkning af lejekontrakter en kon-
kret vurdering.

112 Jf lejelovscirkulaere nr. 18 af 14.2.1967, afsnit 4.

113 Se 1979 lovens bemerkninger (LFF1978-1979.1.141) afsnit til § 5”: "For at tydeliggore lovens hensigt er
der indsat et nyt stk., hvorefter reglerne om autorisation finder anvendelse pd enhver lejeaftale, der benyttes
gentagne gange, ndr den fremtreeder som standardiseret.”

114 Jf.LL§ 5, stk. 3. Dette kan veere serligt relevant i ejerlejligheder.

115  Se blandt andet U.2014.2022 H og (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 63f.

116  Se bla. (Grubbe, Typeformularer og blanketter i boliglejemal TBB2016.186).
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Det betyder, at der ikke er en fast opskrift pa, hvornar noget fremstar standardi-
seret, men at der i stedet er lodder i veegtskalen, som kan medfere, at vurderingen
tipper den ene eller den anden ve;j.

I de fleste forbrugeraftaler er det almindeligt kendt, at forbrugeren (lejeren) ikke
leeser vilkdrene tilstreekkeligt grundigt igennem'’, og accepterer disse vilkar
uden videre. Dette kan ses tilbage fra beteenkningen i 1934"%. Og netop fordi
denne adfeerd er almindelig, har lovgiverne fundet det fornuftigt at lave et sikker-
hedsnet under forbrugerne, saledes at vi ikke bindes af vilkar, vi aldrig har leest —
eller har accepteret, fordi vi har troet, at vi ikke kunne @ndre dem. Jeg behandler

forbrugerretten i flere detaljer senere i denne bog.'”

Ting der taler for, at et vilkér kan opfattes som standardiseret™
1. Lejeaftalen ikke har veret genstand for forhandling.

2. Der er meget fa individuelle vilkar (som kun gaelder for netop denne kon-
trakt — eksempelvis adresse, lejerens navn etc.), som adskiller sig fra, hvad
man skulle have udfyldt, hvis man brugte en autoriseret blanket.

3. Lejeaftalen indeholder vilkar uden relevans for det konkrete lejemal.

4. Lejeaftalen er ikke udarbejdet individuelt til lejemalet.

117  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 63f.

118  (Betankning afgivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934.)s. 7.

119  Se "Aftalelovens § 38 b - beskyttelse af “forbrugeren”/lejeren” s. 48.

120  Samtlige eksempler er hentet fra Hojesterets begrundelse i U.2014.2022 H: ”Lejekontraktens bestemmel-
ser bestdr hovedsageligt af vilkdr, som er felles for flere lejere i ejendommen og dermed er standard for
udlejer. Har lejeren overtaget lejemdlet som nyistandsat, er det et standardvilkdr, at lejeren skal bekoste
nyistandscettelse ved fraflytning. De individuelt udarbejdede vilkar er i alt veesentligt begreenset til vilkdr,
der ogsd skulle have veeret indfojet individuelt, hvis der havde veeret anvendt en blanket. Der har ikke veeret
forhandling mellem parterne om vilkdrene. Endvidere er der enkelte bestemmelser, som er uden relevans for
lejemdlet. Efter en helhedsvurdering fremtreeder lejekontrakten sdledes ikke som udarbejdet individuelt for
det pageeldende lejemdl, men pd en sadan mdde, at L mdtte opfatte lejevilkdrene som standardiserede, jf.
lejelovens § 5, stk. 3”.
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Ting der taler for, at lejeaftalens vilkar kan opfattes som individuelt tilpasset:
1. Individuelle bestemmelser er indskrevet i aftalen — altsa en reekke be-
stemmelser om faktuelle forhold, som kun er geeldende for lejer'*!

2. Vilkarene har veret genstand for forhandling. Der har fx veeret fremsendt
et udkast til lejekontrakt, som lejeren har haft en reel mulighed for at
aendre.

3. Benavnelsen af netop det konkrete lejemal og den konkrete lejer i kontrak-
tens vilkar. Hvis lejer fx er en kvinde, ber der ikke sta “han” om lejeren.'*

Ved den juridiske bedemmelse af, om noget forekommer standardiseret eller ej,
gaelder den samme vurdering, som ved andre forbrugeraftaler - det er de samme
hensyn der varetages: Teenk pa det, som hvis du skal lzese nye handelsbetingelser
igennem pa en hjemmeside, hvor eendringer ogsé skal veere sa fremheevede, at du
laegger merke til dem.

DE FIRE TYPER SKRIFTLIGE AFTALER:

Nér man kigger pa skriftlige lejeaftaler er der fire kategorier, man skelner imel-
lem. Det er vigtigt at skelne, da der er forskellige regler for, hvad der ma anferes i
de forskellige kontraktkategorier:

Pa neste side er en kort sammenfatning af, hvad der er tilladt for de forskellige
aftaler. De er uddybet i hvert sit afsnit i, hvad jeg har kaldt "den sikre vej” og
“den usikre vej 1-3”. Hvis parterne har valgt en af de usikre veje, er det seerligt
gyldigheden af de vilkar, der stiller lejeren ringere end de normale regler, der kan
bortfalde. Det er derfor primzrt en risiko for udlejeren, hvis han ikke bruger en
autoriseret blanket.

121  Se (Grubbe, Typeformularer og blanketter i boliglejemal TBB2016.186) afsnit 3.1: ” Det forhold, at afta-
len fremtradte med individuelle bestemmelser indarbejdet bide i henseende til indhold og form, og at den
indeholdt en raekke bestemmelser om faktuelle forhold, som kun var geeldende for L, md efter min opfattelse
veje tungt.”

122 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 64-65, der navner eksempler pa godkendte fravigelser (henset
til tilpasning af lejekontrakten).
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Autoriseret
hlanket

Uautoriseret
blanket

Standardaftaler

De normale regler
kan fraviges til skade
for lejer

De normale regler
kan ikke fraviges til
skade for lejer

De normale regler
kan ikke fraviges til

Kraver at vilkaret
er fremhavet

Muligvis s®rregler
for lejekontraktens
§n

Muligvis s®rregler
for lejekontraktens

skade for lejer §11

De normale regler
kan fraviges til skade
for lejer

Kraver ikke at

Individuel aftale vilkaret er fremhazvet

Den sikre vej: Autoriserede hlanketter

Langt de fleste lejeaftaler indgas pa en sékaldt “typeformular A, 9. udgave”, som er
udarbejdet af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (i dag erstattet af Mini-
steriet for Transport, Bygninger og Boliger). Dette er fornuftigt, da ens kontrakter
sa kan fortolkes ens hos domstolene'”, sa man undgar usikkerhed i form af for-
tolkningstvivl. Dog skal vilkar, der afviger fra den normale beskyttelse af lejeren,
veere fremhaevet.

I det senere kapitel om kontrakter tager jeg udgangspunkt i typeformular A, 9.
udgave.

123 (Kier) afsnit 2.1 "generelt om fortolknings- og udfyldningsregler”: “Ensartede vilkdr bor si vidt muligt
fortolkes og tillegges ens retsvirkninger.”
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Tidligere kobte man den relevante formular i en boghandel og udfyldte den pa
skrivemaskine, men med den teknologiske udvikling er det ikke leengere helt sa
enkelt at se, om en lejekontrakt (typeformular) er eendret i forhold til den formu-
lar, der er godkendt af ministeriet'*.

I dag kan den korrekte typeformular downloades fra ministeriets hjemmeside og
udfyldes elektronisk felt for felt. Pa den made er det forholdsvist enkelt at udfylde
kontrakten.

Der kan dog hurtigt opsta problemer, hvis man via et tekstbehandlingsprogram
endrer i formularens fortrykte bestemmelser.

Det fremgar af bekendtgerelsen om typeformular A, 9. udgave, at man som ud-
gangspunkt skal benytte praecis den typeformular, ministeriet har bekendtgjort,
hvis den skal vere autoriseret'*.

Det er dog tilladt at lave folgende aendringer, uden at dette medferer, at blanket-
ten bliver uautoriseret:

"Mindre fravigelser fra denne [den autoriserede typeformularsJudformning, som
ikke har betydning for blankettens indhold'*, si leenge sidestorrelsen stadigveek er
A4, og sideantallet for hhv. kontrakten og vejledningen ikke er fraveget'”.”

Desuden bliver det accepteret, hvis man indsatter logo pa forsiden. I bekendtge-
relsens bilag 2 er der meget nejagtig anvisninger pa, hvordan det skal/ma gores'.

Det star dog helt fast'?, at blankettens fortrykte indhold ikke ma andres. Selv sma
andringer i standardteksten medferer, at blanketten ikke laengere er autoriseret.

124 Jf. U.1980.1063 V. Der angik en fotokopieret lejekontrakt. Det kraevede ikke szrskilt autorisation at be-
nytte en fotokopieret lejekontrakt (hvor der i originalen var tilfojet noget maskinskrift).

125 Bekendtgoerelse 2015-06-15 nr. 790 om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler, § 1.

126  Jf. Bekendtgorelse 2015-06-15 nr. 790 om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler, § 3, stk. 2, 2. pkt.

127  Jf. Bekendtgorelse 2015-06-15 nr. 790 om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler, § 3, stk. 2, sidste
pkt.

128  Logoet skal “anbringes pé blankettens forside i gverste venstre hjorne indenfor de i vejledning om ud-
formning af standardblanketten (bilag 2) anforte markeringer’, jf. bekendtgerelsens § 3, stk. 3.

129  Se bade i ovennzvnte bekendtgorelse og U.2014.2370 H.
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De autoriserede blanketter har aendret sig i tidens leb, men hvis man brugte en
blanket, der var autoriseret den dag, aftalen blevindgaet, geelder den stadigveek'*,
selv om det maske er mange ar siden, den blev skrevet.

Nar lovens almindelige regler er fraveget i autoriserede kontrakter:

Fravigelserne skal sta
de korrekte steder i
kontrakten: Under
“sarlige vilkar” i §11,
eller hvor kontrakens
fortrykte bestemmelser
giver mulighed herfor.

Parterne vil fravige de Fravigelserne skal i avrigt

vare lovlige (se kapitel 3)

almindelige regler

Hvis parterne onsker at fravige lejelovens rimelige og deklaratoriske regler i auto-
riserede blanketter, SKAL det gores i § 11 - (Lees mere om dette pa side 194 i
Kapitel 17: § 11 “Seerlige vilkar — Den vigtigste del af kontrakten”) — eller de steder
hvor de fortrykte bestemmelser giver mulighed for det (disse er markeret med
fed i kontrakten), fx ved aftaler om at lejer overtager den indvendige vedligehol-
delsespligt'*.

Der er dog en rackke faldgruber:

¢ Vilkar i denne del af typeformularen kan dog fortolkes som individuelle vil-
kar'*? og dermed ikke en del af blanketten.

* Det er vigtigt at understrege, at disse tilleeg kan risikere at blive opfattet som
standardaftaler, seerligt hvis mange lejere har tillaeg til deres kontrakter med de
samme vilkar.

130  Der er blevet stillet sporgsmalstegn ved, om autoriserede blanketter mistede deres autorisation, nar der
kommer en ny versioner. Som retstilstanden er nu, sa kan kun i en kort overgangsperiode benytte tidli-
gere autoriserede lejeaftaler ved indgaelsen af nye lejeaftaler jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s.
68, men autorisationen for disse udleber pa en dato fastsat i bekendtgerelsen om den ny typeformular.

131  Se ”Fordelingen af vedligeholdelsespligten” s. 120

132 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 67.
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* Huvis vilkarene for lejerne i en ejendom ikke er ens, men "mere byrdefulde” kan
dette betyde, at vilkarene er ugyldige.

Huvis parterne bruger en anden lgsning end autoriserede blanketter, kan man ri-
sikere, at kontrakten bliver erkleret ugyldig — se mere nedenfor:

Den usikre vej nr. 1: Uautoriserede blanketter

Hvis parterne enten med eller uden deres gode vilje ikke har brugt den autorise-
rede standardblanket, der gjaldt pa det tidspunkt, hvor aftalen blev underskrevet,
kan det have betydning for aftalevilkarenes gyldighed.

Typiske eksempler pa problematiske blanketter er:

1. Foreldede blanketter, altsa de tidligere typeformularer, der ikke var auto-
riserede péa indgaelsestidspunktet.

2. Autoriserede blanketter, der er blevet eendret indholdsmaessigt. (Eksem-
pelvis en blanket, som er blevet aendret i et tekstbehandlingsprogram'*).
Hvis man bruger sadanne blanketter, ma vilkarene ikke afvige fra regler-
ne i lejeloven.

Eksempel: Pi en forceldet blanket aftales det, at lejer har den udvendige vedligehol-
delse. Dette vilkdr fraviger de almindelige regler'*, hvor udlejer normalt har den
udvendige vedligeholdelsespligt. Derfor er vilkdret ikke gyldigt, og lejer slipper for
pligten til at vedligeholde lejemadlet udvendigt.

133 Se bla. BEK nr 790 af 15/06/2015 Bekendtgorelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler:
§3, stk. 2: "Udarbejdes blanketten i overensstemmelse med denne bekendtgorelses bilag 2, anses blanketten
for identisk med typeformular A, 9. udgave, af 1. juli 2015, med hensyn til opstilling. Mindre fravigelser
fra denne udformning, som ikke har betydning for blankettens indhold, medforer ikke, at autorisationen
bortfalder. Sidestorrelse skal dog vaere A4, og sideantal for hhv. kontrakten og vejledningen md ikke fraviges.”

134 Jf.LL§ 19, stk. 1. (NB. Husk at der er yderligere begraensinger for ejendomme med omkostningsbestemt
husleje, jf. LL § 24, stk. 2)..
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Den juridiske konsekvens af at benytte en uautoriseret blanket er, at det er de
almindelige (deklaratoriske) vilkar, der gaelder'**'*®. Dette gaelder, uanset om vil-
karet er fremheevet eller ej'

En typeformular bliver ikke gyldig af, at den tidligere har veeret autoriseret — den
skal altid veere autoriseret pa aftalens indgéelsestidspunkt.'*#'%

Serligt om § 11 vautoriserede blanketter
Det er omdiskuteret, hvilken status seerlige vilkar har, hvis de fremgar som seer-
lige vilkar” i en uautoriseret typeformular, og dermed om vilkaret falder bort.

Hojesteret'*" har fastslaet, at udgangspunktet er, at tilfgjelser i § 11 er individuelle
aftaler. Derfor er der ikke den store forskel pa § 11-vilkar i hhv. autoriserede og
uautoriserede kontrakter. De bliver begge ved med at geelde som udgangspunkt
og skal ikke fremheeves.

Hojesteret'*! har ligeledes afgjort, at hvis det i den @@ndrede uautoriserede blanket
ikke er angivet, at § 11 indeholder fravigelser fra lejelovens almindelige regler'*,
bliver disse vilkar automatisk tilsidesat'*.

Se afsnittet "Er § 11 egentlig en del af standardblanketten?” pa side 204 for en ud-
dybende gennemgang af § 11’s status i kontrakten.

Den usikre vej nr. 2: Standardaftaler
Nar udlejer lejer mere end én bolig ud, og udlejningen sker pa nogenlunde ensar-
tede vilkar via standardaftaler (som ikke er autoriserede typeformularer jf. oven-

135 Jf. LL § 5, stk. 2, 2. pkt.: "Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er bestemmelser, der pélegger
lejeren storre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldige”

136  Forzeldede blanketter skal behandles, som om de aldrig har varet autoriserede, jf. (Edlund & Grubbe,
Boliglejeret, 2015) s. 67.

137  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 67f.

138 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 68.

139 Dette er nu sket eksplicit ved Bekendtgerelse 2015-06-15 nr. 790 om autoriserede standardblanketter for
lejeaftaler § 4, stk. 2, hvorefter: "Bekendtgorelse nr. 780 af 31. august 2001 om regler for udarbejdelse af
autoriserede standardblanketter for lejeaftaler ophceves”.

140  U.2015.3294/2 H

141 Jf. U.2014.2370 H.

142 Jf.U.2014.2370 H. Laes ogsa afsnittet "Er § 11 egentlig en del af standardblanketten?” s. 204

143 JE.LL§ 5, stk. 2.
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for), risikerer udlejer at blive modt med en pastand om, at lejekontrakten kan
sammenlignes med en uautoriseret blanket og derfor ikke ma fravige lejelovens
almindelige regler til skade for lejer."*

Lejeloven har seerregler ift. hvad der kan kaldes standardaftaler'*. Men der kan
ligeledes skeles til de almindelige regler for aftaler'*

Den usikre vej nr. 3: Individuelle aftaler

Individuelle aftaler ses ofte i lejeaftaler, hvor udlejer kun lejer én bolig ud. Det
er typisk kortfattede kontrakter, som ikke altid opfylder lejelovens almindelige
regler og ofte indeholder seerlige vilkar til gavn for udlejeren.

I disse sager er det vanskeligste oftest det at undga at indga aftaler, der strider
imod ufravigelige lovregler'¥’, da ingen af parterne er professionelle.

Denne type af kontrakter er ofte udfordrende at fortolke, da man ikke har en fast
struktur og faste sproglige vendinger at tage udgangspunkt i. Derfor bliver kon-
trakterne i hojere grad fortolket efter aftalelovens almindelige regler, og man ma
fra sag til sag undersoge, praecis hvad parterne mente, den dag kontrakten blev
indgaet. Individuelle aftaler medferer ofte uklarhed om parternes retsstilling og
storre usikkerhed, hvis aftalen skal fortolkes ved nevn eller domstol.

Her er det vigtigt at huske pa, at den part, der mener, at de almindelige regler er
fraveget, skal godtgere/bevise dette.

Laes mere om fortolkning i kapitel 3 om fortolkning af lejeaftaler.

144  (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 145ff

145 Jf.LL§ 5, stk. 3.

146  (Andersen M. B., 2013) afsnit 5.5.a. "Begreb og begrundelse”: ”En standardaftale er et scet aftalevilkdr, der
er udarbejdet forud for en aftaleforhandling og nedfeldet i et trykt dokument (en standardformular) med
henblik pd at skulle aftaleregulere en flerhed af transaktioner af samme art. Standardformularer udarbejdes
ofte af erhvervsdrivende for at lette det praktiske arbejde med aftaleindgdelsen. Aftalens ene part fir dermed
en lang raekke identiske aftaleforhold med en flerhed af kunder mv.”

147 Se afsnittet ”De ufravigelige regler: Geelder uanset hvad parterne har aftalt forinden, s. 63
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Aftaler der ikke er nedskrevet i en kontrakt

Det klare udgangspunkt i dansk ret er, at mundtlige lejeaftaler aftaler er ligesa
bindende som skriftlige, men at det naturligvis kan vere vanskeligt at bevise,
hvad der er aftalt.

Hvis udlejer og lejer er enige om, at der er indgaet aftale om et serligt vilkar,
er vilkaret juridisk gyldigt. Og det gaelder, uanset om parterne har en mundtlig
lejeaftale, har glemt at notere vilkaret i en skriftlig kontrakt eller har lavet en sup-
plerende aftale, efter at lejeaftalen er indgaet.

Dette gaelder ogsa for lejeaftaler. Dog geelder nogle fa undtagelser, hvor der i lo-
ven stilles krav om, at noget skal veaere anfort i lejeaftalen.'® Sidanne formkrav
kan reelt ikke opfyldes med en mundtlig aftale.'*

Lejeloven anforer endda, at “En lejeaftale anses for indgaet pa lovens vilkar i det
omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen™°. Flere forfattere har sagt
at denne bestemmelse har meget begranset betydning'*!

stemmelsen har relevans og ma fortolkes efter sin ordlyd.

, men jeg mener, at be-

148  Se afsnittet ”Vilkdr der skal veere anfort i de scerlige vilkdr for at veere gyldige”s. 212

149  Det er f.eks. urealistisk, at udlejer mundtligt oplyser lejeren om, at lejeren bliver afkraevet et hojere afkast
end sedvanligt, jf. BRL § 9, stk. 2, jf. LL 4, stk. 6, og ordlyden “skal fremgd” taler ligeledes for, at disse
betingelser ikke kan vaere opfyldes ved mundtlig aftale. Det mé derfor have formodningen imod sig, at
der er lavet en sddan behorig aftale.

150 LL§ 4, stk. 4.

151  Seiseer (Kier) og (Karnov 2018) note 32. Her anfores, at reglen er i strid med aftalerettens udgangspunkt,
hvis den anses som andet end en formodningsregel, siledes at man i en fortolkning regner med, at par-
terne indgér en aftale i overensstemmelse med de deklaratoriske regler. Det papeges desuden, at denne
regel ogsé vil ramme lejere, der har aftalt vilkar, der er mere gunstige end de aftalte vilkar. Spergsmalet
er derefter hvorfor lovgiver har fundet det nedvendigt at indfere reglen og formulere den som sket. Det
kan ikke antages, at lovgiver laver en overflodig lovbestemmelse, som i gvrigt ville kunne udledes af den
ovrige aftaleret. Det er mere neerliggende at tage bestemmelsen for pilydende, siledes at ogsa enighed
om fravigelser fra de deklaratoriske regler krever, at vilkarene er udtrykkeligt fastsat. Jeg har dog ikke
fundet andre forfattere, der deler min opfattelse, og henset til at dette er en handbog, som ikke bor vere
kontroversiel, er de fornaevnte forfatteres opfattelse lagt til grund i det folgende.
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Nér lejer og udlejer er enige om, hvad der er aftalt:

Er parterne enige om
hvad der er aftalt?

| j
Vilkaret er o Erdder o
; udfyldende regler*?
(formentligt) aftalt. e T
Ja I
Er vilkret Klart aftalt? Den part, der mener at
have en aftale, ma
dokumentere det.
Ja Vilkaret glder.

Nej Vilkaret mé ikke afvige

fra de alm. regler

Men hvis parterne er uenige om, hvad der er aftalt, kan der opsta sterre problemer.

Hvis en mundtlig aftale indeholder (lovlige) vilkar, der fraviger lejelovens almin-
delige regler, er det op til den part, der foler sig forurettet, at bevise, at der er ind-
gaet en klar aftale®?. Det kan veere vanskeligt, nar aftalen ikke star pa skrift, men
nogle gange kan det bevises pa anden made - fx ved at parterne i lejeperioden
begge hidtil har opfert sig, som om de var bundet af det omstridte vilkar.

152 (Kier)s. 9.
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Det samme gealder ikke, nar der tale om aftaler om brugsretten til noget ud over
lejemalet (eksempelvis parkeringspladser), hvor det er den part, der mener at der
er indgaet en aftale, der har bevisbyrden.'**

153 (Kier) afsnit: 2.2. Lejelovens § 4, stk. 3: "Reglen vil heller ikke kunne anvendes i en situation, hvor lejelov-
givningen slet ikke opstiller en legal formodning (indeholder deklaratoriske regler). Det kunne veere tvister
om uenighed om brugsrettens omfang, tvister om, hvad det lejede skal anvendes til, eller tvister om retten

til at holde husdyr”
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KAPITEL 3
FORTOLKNING AF LEJEAFTALER

Fa svar pa:

Hvordan domstole og myndigheder lser et kontraktvilkar.

Hvilke regler i lejeloven kan fraviges?

Hvad betyder lejer og udlejers (u)enighed?

Hvilke forskellige fortolkninger, findes der og hvornar skal de bruges?

Hvornar er vilkar "mere byrdefulde” end andre lejeres - og hvad betyder
det for lejeaftalen?

Hvad betyder ejendomstypen for fortolkningen?



INTRODUKTION TIL FORTOLKNINGEN 06
REGLERNE OMKRING LEJEKONTRAKTER

Nar parterne har sikret sig, at lejeaftalen er skriftlig og nedskrevet pa en gyldig
made, burde alting veere i orden.

Erfaringerne siger imidlertid, at sadan er det desverre ikke altid. Maske indehol-
der aftalen vilkar, der ikke ma aftales, fordi de er i strid med lejelovens ufravige-
lige regler; maske er kontrakten formuleret uklart; og maske var parterne ikke
enige om, hvordan lejeaftalen skulle forstas, da den blev indgaet.

Dette kapitel giver et overblik over, hvordan kontrakten vil blive leest af en myn-
dighed eller en domstol'*.

Kan vilkaret fraviges?

(evt. til gavn for lejer)

Nej
Er parterne enige ‘ : Vilkéret gzlder som
om indholdet? anfort i loven

Vilkéret galder Nej: Er der udfyldende
efter parternes fzlles regler?
forstaelse

Tager aftalen stilling til

de udfyldende regler? Almindelig fortolkning

Vilkaret fortolkes De udfyldende regler
med skelen til de galder
udfyldende regler

154  Dette kapitel omhandler med andre ord den juridiske analyse af kontraktsvilkérene.
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Trin 1: Ufravigelige regler - nér lejeloven forhyder visse aftaler

Loven galder.
Ingen fortolkning.

Er forholdet Ingen fortolkning
ufravigeligt? pakravet.

Er parterne
enige om hvad aftalen
hetyder?
Fortolkning /
udfyldning pakrazvet.

Inden man overhovedet nar til spergsmélet om fortolkning, skal man kigge pa,
om man ma fravige lovens almindelige regler for si vidt angar det pageldende
punkt.'>

Dette kan naturligvis veere vanskeligt for parterne at vide, hvis de ikke er profes-
sionelle. Men der er to forskellige former for ufravigelige regler. Nogle kan ikke
fraviges overhovedet (praeceptive), og andre kan ikke fraviges til skade for lejer
(beskyttelsespraeceptive). Neesten alle kapitler i lejeloven indeholder ufravigelige
regler.”

Andre regler kan ikke fraviges af parterne, da de ikke angér aftaleforholdet imel-
lem de to parter, men eksempelvis forholdet imellem myndighed og parten eller
alene myndigheden'”’

155 I de fleste af lejelovens kapitler, kan man se fravigeligheden i kapitlets sidste paragraf, men dog ikke i
kapitlerne I, X, XVIII A, og XIX.

156  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 78.

157  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015)s. 79-80.
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Kan ikke fraviges til
skade for lejer.

Ufravigelige regler:

Kan ikke fraviges
overhovedet.

De ufravigelige regler™: Gzlder uanset hvad parterne har aftalt forinden

Eksempler pa regler, der ikke kan fraviges til skade for lejer:

Reglerne om betaling af husleje (bl.a. frister), huslejens stgrrelse, udbedring af
mangler, lejers ret til at lave sadvanlige installationer, udlejers adgang til boligen
(herunder for at lave bygningsarbejder), lejers ret til fortsaette, bytte eller fremleje
boligen, reglerne om udlejers opsigelse eller ophaevelse samt tilbudspligt.

Eksempler pa regler, der ikke kan fraviges (heller ikke til lejers fordel):

Forbrugsregnskaber og reglerne om huslejenavn og boligret (herunder retten til at
fa sin sag provet i huslejenavn eller boligret).

Ver opmarksom pa, at nogle af de ufravigelige regler alligevel kan give udlejer
mulighed for at modsatte sig, hvis han opfylder bestemte kriterier. Dette gaelder
eksempelvis, hvis udlejer modsetter sig fremleje af hele lejemalet i en ejendom
med mindre end 13 lejemal', eller hvis bygningen ikke har kapacitet til, at lejer

158  De fleste ufravigelige bestemmelser kan ikke fraviges til skade for lejer: §§ 8, 18, 24, 31, 35, 46, stk. 2, 53,
stk. 1, 57, 68, 92, 99 a og 108.
Andre kan hverken fraviges til skade for lejer eller udlejer: §$ 53, stk. 1, 53 d, 57, 68, 99 a og 108.

159 Jf. LL§ 70, stk. 2, litra a.
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indseaetter en installation - fx hvis ejendommens faldstamme ikke har kapacitet
til, at lejeren opseetter en vaskemaskine.

Det er naturligvis ikke gyldigt at fravige ufravigelige lovbestemmelser "ved aftale”
160

el. lign.

Serligt om forlig

Det er dog muligt at fravige regler efterfolgende, eksempelvis ved forlig, men ikke
for fremtiden'¢''%2. Dette fremgar i nogle tilfeelde direkte af loven'®, og dette ma
anses som en hjelp til lejeren's*

Eksempel: Reglerne om huslejefastscettelse er ufravigelige, men parterne kan indgd
forlig om, at lejer skal have et bestemt belob tilbage i for meget betalt husleje.

Nir ugyldige vilkér fjernes

Huvis en aftale indeholder et ufravigeligt vilkar, der strider imod en ufravigelig
lovregel, flernes vilkaret'®>. At et vilkar er ugyldigt medforer ikke, at hele aftalen
bortfalder, og en sadan retsvirkning kan heller ikke aftales i lejeaftalen, da det
reelt i sig selv ville medfore, at aftalen bortfalder'.

Hvis man skulle komme i en situation, hvor man har indgéet en aftale med et

ugyldigt vilkdr pa aftaletidspunktet, som lovliggeres i mellemtiden (ved loveen-
167

dring), er vilkaret stadigvaek ugyldigt, jf. dansk rets almindelige regler'®”.

160  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 78.

161 (Gomard & Kistrup, Civilprocessen, 7. udgave., 2013) s. 587:"Partsautonomi i processen er naturlig pd
omrddert, hvor parterne efter den materielle ret har dispositionsfrihed over sagens genstand. Dispositionsfri-
heden er seerlig stor i tilfeelde, hvor et sporgsmdl er blevet aktuelt og tvist opstdet. Den beskyttede part kan
her ofte gyldigt give afkald pa de rettigheder, som den preeceptive lovregel giver ham. Adskillige preeceptive
(ufravigelige) lovregler omfatter kun regler om, hvad der skal ske i fremtiden, jfr. f.eks. Forsikringsaftalelo-
ven § 29 (>>forudgdiende aftale<<). Praeceptive regler af denne art gor i almindelighed ikke afvigelse fra
forhandlingsprincippet pikrcevet”

162 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 79.

163 Se LL § 95, der understreger, at reglerne ikke kan fraviges, sa leenge udlejeren ikke har opsagt lejeren.

164 Ogikke at man kan slutte modszaetningsvist, da det er “en pracisering” jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret,

2015) s. 79.
165 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 82.
166  Ibid.
167  Ibid.
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Skulle det veere muligt at udfylde tomrummet efter et ugyldigt vilkar pa flere
mader, skeler man til parternes vilje, og ellers er det op til navn eller domstol at
foretage udfyldningen'®®.

Loven sztter en
standard, der kan
fraviges

Fravigelige regler:

Loven siger intet om
sporgsmalet.

Trin 2: Hvis vilkaret er fravigeligt:
Er parterne enige om hetydningen af vilkéret?

Om fravigelige vilkar:

Neesten alle vilkdr, som man kan komme ud for i et normalt lejeforhold, har en
standardlesning i lejeloven (undtagen fx husdyrhold). Reglerne anviser den stan-
dardlgsning, som lovgiver synes er den mest rimelige, men som kan fraviges, hvis
parterne onsker det. Ofte onsker udlejer at fravige disse vilkar til sin egen fordel.

Eksempler pa vilkar, der er fravigelige:

Fordelingen af lejemalets vedligeholdelsespligt (med f& undtagelser), tidsbegraens-
ning af lejekontrakter (som dog skal veere begrundet i udlejers forhold), mulighed for
at aftale fri husleje (hvis udlejer i gvrigt opfylder kriterierne).

168  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 83.
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Om enighed imellem parterne.

Det siger sig selv, at det ofte kan give vanskeligheder at bevise, hvad parterne pree-
cist har ment med et uklart vilkar. Men hvis parterne er enige om fortolkningen
af et fravigeligt vilkar, binder det parterne'®.

Der skal dog veere tale om, at vilkaret afspejler parternes felles vilje. Og hvis der
er tale om en standardaftale, som ikke kan forhandles, kan det vaere vanskeligt at
sige noget om lejers “vilje” ved indgaelsen (uanset at det indfojes som standard-
vilkar, at aftalen er udtryk for lejers vilje).

Eksempel: Et kontraktvilkdr lydende pa "Lejer bekreefter med sin underskrift, at
ethvert vilkdr skal fortolkes pd den for udlejer gunstigste made” vil ikke blive anset
for at udtrykke parternes feelles vilje.

Omvendt vil det veere nemmere at bevise enighed ved vilkar, der er formuleret
efter en reel forhandling.

Hvis der er en reel enighed om fortolkningen af en aftale om et fravigeligt vilkar,
ender sagen normalt ikke for domstole eller naevn, medmindre en af parterne
fortryder sin aftale.

Trin 3: Hvis der ikke er enighed om betydningen af et vilkér,
skal forholdet fortolkes

Nar et vilkar skal fortolkes, regner man med, at vilkaret er indgaet pa lovens al-
mindelige vilkar, med mindre der er faste holdepunkter for andet'”’. Dermed har
de almindelige/udfyldende regler stor vaegt (hvis der findes en, der deekker situ-
ationen).!”!

169  Jf. lejelovens udgangspunkt om aftalefrihed og AFTL § 1.

170  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 69.

171  Der findes vilkar fa vilkar, som ikke er eksplicit nevnt i lejeloven, eksempelvis husdyrhold (se afsnit
"Husdyrhold: er hund, kat, marsvin og fisk velkomne?”s. 185).
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Hvis der ikke er enighed, ma kontrakten fortolkes - hvad betyder det?

I tilfeelde, hvor lejer og udlejer er uenige om en huslejekontrakts eksakte indhold,
kan huslejenzevn og retsinstanser skabe “en legal formodning for en bestemt los-
ning”'”? i forhold til de almindelige bevisbyrderegler.

Hvis der eksempelvis star i lejekontrakten, at lejer har den indvendige vedligehol-
delsespligt”, ved fortolkeren, at det generelt betyder, at lejeren har pligt til at male
lejemalet, hvidte og tapetsere efter behov — men at lejeren fx ikke skal vedligeholde
vandror eller elektriske installationer (selvom de er inde i boligen). Her kan selve
formuleringen af vilkdret virke tvetydigt, men det stir fuldsteendig fast i retspraksis
(og i loven'”), at vilkaret bliver fortolket pa denne mdde. Det fremgdr endda af le-
jekontraktens vejledning'”, hvad der menes. Om indvendig vedligeholdelse se ogsd
afsnit "Hvad betyder indvendig vedligeholdelse?” s. 168.

Bevishyrderegler kan afgore, hvem der har ret

Til at starte med kan det veere fornuftigt at se pa, hvem der skal overbevise et
naevn eller en domstol om, at man har ret — altsa hvem der har bevisbyrden.

En bevisbyrderegel handler om, at den ene part skal anskueliggore/bevise, at han/
hun har ret'”>. Hvis man ikke kan skaffe det nedvendige bevis og dokumentere
rigtigheden af synspunktet, kan man ikke argumentere for ens ret ved navn og
domstole, hvilket seedvanligvis resulterer i, at modparten far medhold.

Det normale er, at den part, der onsker retstilstanden endret, skal bevise, at han/
hun har ret. Det er dog af mindre betydning i huslejensevnssager, da det er neev-

172 (Kier)s. 1, afsnit 2.1.

173  En definition blev indfojet ved 2015-lovaendringen (L 2015 310). LL § 21, 2. pkt., lyder: "Ved indvendig
vedligeholdelse forstds vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lakering af gulve.”

174 Se typeformularens s. 12, afsnit ”7. Til lejekontraktens § 8: vedligeholdelse™ ”Den indvendige vedligehol-
delse omfatter maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede. Maling omfatter maling af
radiatorer og treeveerk i lejligheden, herunder dore, karme, gerigter, paneler, entredor pad den indvendige side
og indvendige vinduesrammer til rammernes kant og fals”

175  (Gomard & Kistrup, Civilprocessen, 7. udgave., 2013) s. 663: "Bevisbyrden pdhviler i almindelighed den,
som heevder at en kontrakt er indgdet, jfr. f.eks. UfR 1978.799 H, UfR 1998.455 H og UfR 2002.1464 H
(om bevis for selvskyldnerkaution), eller at en indgdet kontrakt senere er indgdet, jfr. UfR 1972.393 H (UfR
1972B235), UfR 1973.338 H og UfR 2005.1059 V/[...]”
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net selv, der skal belyse sagen'”®, og man bruger derfor ikke bevisbyrderegler pa
samme made i husleje- og beboerklagenavn som ved domstolene.

Men der er undtagelser til dette i lejeretten.

Eksempel 1: Udlejer synes, at lejen er for lav og onsker en huslejestigning. Hvis
udlejeren lader lejen stige og dermed cendrer kontraktens vilkar/retstilstanden, skal
han/hun bevise, at den nuveerende leje er for lav.

Eksempel 2: En lejer onsker at fa lejen sat ned, fordi han/hun synes, den er for hoj.
Lejeren indbringer sagen for boligretten for at fa lejen sat ned og dermed cendre
lejekontraktens vilkdr. Derfor er det op til lejeren at bevise, at den nuveerende leje
er for hoj.

Som naevnt i afsnittet ”Trin 3: Hvis der ikke er enighed om betydningen af et vilkar,
skal forholdet fortolkes (pa side 66), har man en formodning om, at parterne har
indgaet en aftale pa lejelovens almindelige regler, med mindre der er faste hol-
depunkter for at mene andet. Det vil altsa sige, at det er den part, der onsker at
pavise, at de almindelige regler er fraveget (oftest udlejer), der skal bevise, at det
er sket'”’, selv om modparten har startet sagen.

Hvad hetyder "udfyldende regler”?

Hvis der er uklarhed om en aftale mellem lejer/udlejer, bruger man begrebet “ud-
fyldning”, som ganske enkelt betyder, at man indsztter lejelovens almindelige
vilkar dér, hvor de diskuterede vilkér er uklare'”®. Sagen loses derfor ved, at leje-
lovens almindelige regler benyttes.

176  Dette kaldes "officialmaksimen” eller "officialprincippet”. Denne regel er ikke lovfaestet, men er udtryk for
en almindelig retsgrundsatning. (Gammeltoft-Hansen, et al., 2002) s. 4471f.

177 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 72.

178  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 60f.
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Man har de udfyldende regler, fordi de afspejler det, som Folketinget mener er
den onskelige og rimelige retstilstand'”® imellem parterne, (hvis de ikke selv har
lavet en anden - lovlig - aftale).

Se i nedenstaende skema, hvornr man skal bruge lejelovens udfyldende regler™.

Fortolkning med skelen
til de udfyldende regler.
Tager aftalen
allerede stilling til de
udfyldende regler?

Findes der udfyldende A\ De udfyldende regler
regler pa omradet? galder.

Ren fortolkning

Fortolkning

Uanset om der er tale om en “ren” fortolkning eller en fortolkning med skelen til
de udfyldende regler, indeholder dansk aftaleret flere forskellige fortolkningsme-
toder.

En juridisk forsker'®! har papeget, at nar man gennemgar retspraksis, afviger ret-
tens fortolkninger ofte alt efter, hvilket forhold i lejekontrakten man behandler.
Det er muligt, at hun har ret, og det kan maske bruges som argument under en

179  Sebl.a. (Kier) afsnit 2.2. Lejelovens § 4, stk. 3: ” Der er i retspraksis en almindelig tendens til at fortolke en
aftales indhold i retning af det seedvanlige og rimelige, og inden for lejeretten har lovgiver i detaljeret omfang
fastsat, hvad lovgiver opfatter som seedvanligt og rimeligt. Lejelovgivningen afspejler en noje fordeling af ret-
tigheder og pligter mellem lejer og udlejer, som er onsket af lovgiver. Samtidig ma lejelovgivningens karakter
af en beskyttelseslov ogsd begrunde, at domstolene fortolker vilkdr i overensstemmelse med de deklaratoriske
regler — ogsd uden lejelovens § 4, stk. 37

180  Modellen er lavet pa baggrund af (Kier).

181  (Kier) foretager en separat gennemgang af (i) aftaler om brugsrettens omfang [afsnit 3], (ii) aftaler om,
hvad det lejede skal anvendes til (formél) [afsnit 4], (iii) aftaler om lejen [afsnit 5], (iv) aftaler om tids-
begraensning [afsnit 6], (v) aftaler om fordeling af vedligeholdelsespligten [afsnit 7] og (vi) aftaler om
husdyr [afsnit 8].
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sagsbehandling, men man skal naeppe forvente, at domstolene vil afskeere sig selv
fra andre fortolkningsmuligheder.

I det folgende gennemgir jeg mange af de forskellige fortolkningsmetoder, og
de skal ses som lodder i vaegtskalen, nér retten laver sin afvejning — der er aldrig
garanti for udfaldet, uanset hvilken fortolkningsmetode, der bliver brugt'®.

Uklarhedsreglen (koncipistreglen)
Denne regel siger, at hvis et vilkar er uklart, skal det fortolkes til ulempe for den,
der har skrevet vilkaret (oftest udlejeren)'®. Det kan ogsa betyde, at vilkéret bli-

ver fortolket imod den part, der har haft en sagkyndig rddgiver, hvis modparten
ikke har haft en.

Logikken er, at hvis du som udlejer har haft mulighed for at formulere dig sa
preecist som muligt, bor det ikke ga ud over din lejer, hvis du har skrevet et uklart
vilkar. Og hvis du har en radgiver, bor den sagkyndige vide mere om formulering
af preecise vilkar end almindelige borgere.

Denne fortolkningsregel bruges ofte af domstolene'®!/!*> og er nok den vigtigste
fortolkningsregel. Den er isaer vigtig, ndr de sarlige vilkar, der ikke er en del af
standardkontrakten, skal fortolkes'®.

Aftalelovens § 38 b - heskyttelse af “forhrugeren”/lejeren
Der gelder serlige regler i sakaldte forbrugeraftaler'®. Det er aftaler, hvor den
ene part skriver under som led i sit erhverv (fx en ejendomsadministrator), mens

182 Dette kan forekomme juridisk kontroversielt, at man ikke folger den i ovrigt gode gennemgang af rets-
praksis, som Susanne Kier har lavet i (Kier). Ikke desto mindre ma man erkende, at dommere ofte afgor
sagen ud fra, hvad de mener et rimeligt udfald vil veere, og benytter den fortolkningsmetode, der er bedst
egnet til at opna det rimelige resultat, fremfor at holde sig stramt til en fortolkningsmetode, der tidligere
har veret anvendt i en lignende sagstype.

183  (Kier) afsnit 2.3 Uklarhedsreglen, (Andersen M. B., 2013) s. 328.

184  (Kier) afsnit 9, Konklusion.

185 (Andersen L. L., Aftaleloven med kommentarer, 2014), s. 319.

186  (Kier) afsnit 2.3 Uklarhedsreglen.

187  Reglerne, der er indeholdt i aftaleloven, anvendes overalt, hvor forbrugere er involveret, og saledes ogsé
i lejeretten, jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 70. Det samme geelder i ovrigt ogsa alle mulige
andre aftaleretlige regler og principper, herunder reglerne om tilbud og accept af lejeaftaler. Se afsnit
"Hvorndr er en aftale indgdet?” s. 29.
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den anden part (lejeren) er almindelig forbruger (lejere af beboelseslejemél er pr.
definition ikke erhvervsdrivende i forhold til lejekontrakten)'®.

Her geelder det, at hvis et vilkar er tvetydigt, skal det fortolkes til fordel for forbru-
geren, med mindre det er formuleret som led i en individuel kontraktforhand-
ling'®. Se ogsa afsnittet “Seerligt om § 11 i uautoriserede blanketter” s. 54, der
ogsa bergrer emnet ift. standardaftaler.

Det er desuden den erhvervsdrivende, der har bevisbyrden for, at vilkaret er in-
dividuelt forhandlet. Det er saledes bade en fortolkningsregel og en bevisbyrde-
regel.

Reglen om forbrugerbeskyttelse er oftest relevant over for ejendomsadministra-
torer, der bruger de samme standardformuleringer i kontrakterne. Her det vigtigt
at veere opmerksom pé de sarlige regler om ikke at paleegge enkelte lejere mere
byrdefulde vilkar end de ovrige lejere’®

Denne fortolkningsregel ma dog ikke bruges imellem private, sa hvis udlejer ek-
sempelvis er almindelig lonmodtager og lejer en enkelt bolig ud, vil man ikke
kunne bruge denne regel.”*!

188  Aftalelovens § 38 a, stk. 2.

189  Herved forstas at forbrugeren ingen indflydelse har haft pa vilkéret. Jf. (Andersen L. L., Aftaleloven med
kommentarer, 2014), s. 320, og (Andersen M. B., 2013) s. 346.

190 Jf. BRL§ 5, stk. 9.

191  AFTL § 38 ¢, modsetningsvist.
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Se nedenstaende figur om hvornar denne fortolkningsregel kan bruges.

Er det en forbrugeraftale?

Er vilkaret uklart? AFTL § 38 b galder ikke.

Er vilkaret individuelt

forhandlet? Neutral fortolkning.

Neutral fortolkning.

Vilkaret tolkes til fordel
for forbrugeren.

Minimumsreglen
Hvis et vilkar er uklart og paleegger den ene part en byrde, benyttes minimums-
reglen til at sikre, at byrden bliver sa lille som muligt for den bebyrdede part.

Denne regel bruges eksempelvis i sager, hvor parterne er uenige om, hvilke vedli-
geholdelsespligter lejer har pétaget sig i kontrakten'”. Der kan argumenteres for, at
denne almindelige regel ogsa burde gaelde i sager om lejens storrelse, men domsto-
lene har veeret mere tilbageholdende med at bruge fortolkningsreglen her'®.

192 Formentlig ens med (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 165: "Man kan dog naeppe her [ved indga-
elsen af lejeaftaler om parcelhuse] sige, at lejer ogsd har overtageers vedligeholdelsespligt” t de okonomisk
meget byrdefulde pligter, sasom pligten til at udskifte veesentlige bygningsdele, herunder vinduer, tag, dore,
varmeinstallationer m.v., medmindre andet bevisligt og uden at veere aftaleretligt ugyldigt fremgar tilstroek-
keligt preecist af aftalegrundlaget”.

193 Sebla. T:BB 2006.436 @ og analysen af denne i (Kier) afsnit 5.1: "Aftaler om fri markedsfastsattelse”
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Gyldighedsreglen

Ifolge gyldighedsreglen skal en aftale fortolkes, s& den “ber lede frem mod en
losning, der sikrer aftalens oprettelse og sikrer aftalens/transaktionens gennem-
forelse”!**

Denne regel bruges ikke sa tit som uklarhedsreglen og minimumsreglen, for selv
meget sparsomme aftaler bliver ofte til almindelige lejeaftaler ved hjalp af “ud-
fyldende regler”. Det kan dog ske, at reglen bruges ved fortolkningen af lejekon-
trakter'”.

Huskeregler nar et vilkar skal leeses (ordlydsfortolkning):
e Der anleegges en sedvanlig sproglig forstielse af et vilkar.

e Medmindre andet er anfart, antages ord og vendinger at have samme betyd-
ning igennem hele teksten.

e FEtvilkars ordlyd skal fortolkes i harmoni og ikke modstrid med gvrige
bestemmelser.

¢ Hvis det er muligt, skal en bestemmelse fortolkes pa en made, der ikke gar
den — eller andre dele af teksten — overfladig, ugyldig eller ulovlig.

e Hvis det er muligt, bar hvert ord have betydning. Intet ord skal laeses som
overflpdigt.

194 (Andersen M. B., 2013) s. 353.

195  Se (Kier), der naevner at U 2015.3294/2 H maske kan anses som udtryk for gyldighedsreglen. Dette er
tvivlsomt, da selve lejeaftalen ville fortsztte, blot uden en fravigelse af boligreguleringslovens regler om
lejefastsettelse. Det er mere naerliggende at antage, at sagen er afgjort efter aftalelovens almindelige regler
om fejlskrift jf. AFTL § 32. Hojesteret siger ikke klart, at man tager hensyn til, at der foreligger en gyldig
aftale. I stedet neevnes udtrykkeligt, at henvisningen er “fejlagtig”, men Hojesteret naevner imidlertid ikke
ordet fejlskrift: “Det forhold, at der i lejekontrakten fejlagtigt er henvist til lejelovens § 53, stk. 7 (og ikke
stk. 3), indebeerer efter Hojesterets opfattelse ikke, at parternes aftale om at fravige lejelovens §§ 47-52 er

ugyldig”
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GENERELLE REGLER 0G UDGANGSPUNKTER

Sarligt om fortolkning af standardkontrakter

Udgangspunktet er, at parterne naturligvis skal leese kontrakterne grundigt igen-
nem - uanset om de kun indeholder standardvilkar. Man ensker ikke at belgnne
en part for ikke at leese kontrakten igennem, sa ved underskrift geelder alle ind-
satte vilkar, (hvis de er inden for lovens greenser, selvfolgelig).

Undtagelsen er, hvis der er indsat overraskende og/eller bebyrdende vilkar. I sa-
danne tilfeelde har lejeloven en raekke sarregler om fremhevelse se afsnit XX'*°,
og der stilles ikke sa heje krav til modtageren af kontrakten.

REGLEN OM “MERE BYRDEFULDE VILKAR"
- NAR LEJERNE FORSKELSBEHANDLES | EJENDOMMEN™'

Hvis ja: Er lejerens
Er ejendommen vilkar mere byrdefulde Hvis Ja: De mere
omfattet af reglerne om _} end vilkérene for byrdefulde vilkar

omkostningshestemt ejendommens gvrige kan udga af lejerens
husleje? lejere (med samme kontrakt.
lejefastsattelse)

196  Lejelovens § 5, stk. 1.
197 Generelt om BRL § 5,9 se (Juul-Sandberg & Nielsen) T:BB 2016.227.
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Boligreguleringslovens § 5, stk. 9-10:

Stk. 9. Ved lejeaftalens indgdelse kan der ikke aftales en leje eller lejevilkar, der efter
en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der geelder for
andre lejere i ejendommen.

Stk. 10. Reglen i stk. 9 er dog ikke til hinder for, at der i lejemal, som er forbedret,
uden at der samtidig er gennemfart en til forbedringen svarende lejeforhajelse, ved
genudlejning kan aftales en leje efter reglerne i stk. 1-8.

En sarlig ugyldighedsregel:

Ugyldighedsreglen i BRL § 5, stk. 9, vedrerer ikke aftalens indhold eller klarhed.
Reglen handler i stedet om, hvorvidt lejeren bliver forskelsbehandlet set i forhold
til ejendommens ovrige lejere. Dog er reglens anvendelsesomrade begranset til
lejemal i ejendomme med omkostningsbestemt leje omfattet af BRL kapitel II-IV.
I mange andre ejendomme er det ikke forbudt at forskelsbehandle lejerne.

Udlejer er derfor bundet til ikke at lave gore for meget forskel pa sine lejere, nar
aftalen indgas'®. Reglen har eksisteret i forskellige former siden den forste per-

manente lejelov i 1937 og skal sikre gennemforelse af et politisk enske om at

lejerne i en ejendom skal bo under “ensartede vilkdar™.

Eksempler pd mere hyrdefulde vilkar:

Mere byrdefulde vilkar, der ofte ses, er iser hojere husleje. Men ogsa tidsbe-
graensninger, at lejemal er udlejet uden inventar, udvidet vedligeholdelsespligt
og aftalte lejestigninger (trappeleje og nettoprisindekseringer) kan udgere mere

byrdefulde vilkar.

198  Jf. bestemmelsens ordlyd ”Ved lejeaftalens indgaelse [...]"

199  Jf. Folketingstidende 1974-1975, Tillaeeg A, sp. 219: "Reglen i den geeldende lovs § 10, stk. 1, 2. led, § 10,
stk. 2 og stk. 3, foreslds erstattet af en generel regel om, at der ikke ma aftales en leje eller andre vilkdr, der
efter en samlet bedommelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der er geeldende for andre lejere i
ejendommen.
En sadan bestemmelse skal pa den ene side sikre, at lejerne stilles ensartet, men udelukker pa den anden side
ikke, at udlejeren treeffer sceraftaler med enkelte lejere, ndr der er vaegtige grunde hertil. Dette kan tcenkes,
hvis lejerens brugsret er udvidet, hvis der er behov for en ejendomsfunktioncer ved ejendommen, eller hvis
udlejeren selv midlertidigt er borte og derfor onsker at udleje sin egen lejlighed tidsbegraenset”
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Hvornr skal der sammenlignes med de gvrige vilkar?
Nar man skal sammenligne med de ufravigelige vilkar, skal der sammenlignes
med de lejeaftaler, der allerede er indgaet pa tidspunktet for indgaelse af kon-
trakten. (Der kan ikke ske sammenligning med aftaler, der ikke var indgaet, da
kontraktvilkarne, der klages over, blev aftalt>®).

Hvor mange kontrakter, skal der til for at godtgere at vilkaret er mere byrdefuldt?

Det er omdiskuteret, hvor mange gunstige kontrakter der skal til for at gore det
muligt at godtgere, at en aftale er indgaet pd mere byrdefulde vilkar. Den juridi-
ske teori®! har peget pd, at et flertal af kontrakterne skal have gunstigere vilkar,
forend der kan ske en @endring. Retspraksis indikerer det samme®”.

Hvilke lejemal ma sammenlignes?
Hojesteret har fastslaet, at der skal sammenlignes med andre lejemal underlagt
samme regler for lejefastseettelse, hhv. BRL § 5, stk. 1 og 2.

Det vilkar, at der skal betales leje efter § 5, stk. 2, kan séledes ikke blive et mere
byrdefuldt vilkar og sammenlignes med lejemal, hvor lejen fastseettes efter § 5,
stk. 1, men hvis de lejere, der betaler leje efter BRL § 5, stk. 2, indbyrdes har store
forskelle i storrelsen pa deres husleje, kan dette blive anset som et mere byrde-
tuldt vilkér for de lejere, der betaler mere end de ovrige.

Kan der ske "optrevling” af hyrdefulde vilkar i ejendommen?
Safremt mere byrdefulde vilkér bliver tilsidesat i et lejeforhold , kan det have be-
tydning for de resterende lejemal i ejendommen, da sammenligningen pavirkes.

200 Det ma tillige veere underforstaet, at lovgivers hensigt har veeret at ssmmenligne med lovlige vilkar i
kontrakter. Skulle de kontrakter, der sammenlignes med, have ugyldige eller ulovlige vilkdr, ma disse
fortolkes i overensstemmelse med loven, hvorfor der ma ses bort derfra.

201  (Juul-Sandberg & Nielsen) T:BB 2016.227 afsnit 3.3.

202 Se U 2003.1402 V (T:BB 2003.331), hvor 25 ud af 77, havde mere byrdefulde vilkar, der senere blev tilsi-
desat af landsretten. I en anden dom (T:BB 2017.840) var der 34 lejemal med favorable vilkar ud af i alt
201 lejemal. Da lejere med mindre favorable vilkir udgjorde et mindretal, da der var mindst 105 lejemél
med samme vilkar.

203  Jf. Hojesterets begrundelse i U.2018.1142 H: "Hojesteret finder ligesom landsretten, at § 5, stk. 9, md an-
vendes sdledes, at der ved indgdelse af en lejeaftale efter § 5, stk. 2, ikke kan aftales en leje eller lejevilkdr,
der efter en samlet bedommelse er mere byrdefulde for lejeren end for andre lejere i ejendommen, der har
indgdet lejeaftaler i henhold til § 5, stk. 2. Lejeren kan sdledes ikke kreeve, at der ved den sammenligning, der
skal foretages efter stk. 9, skal inddrages lejemdl i ejendommen, hvor lejen er fastsat i henhold til § 5, stk. 1.”
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Eksempel:

En ejendom har ni lejemal.

B Tidsbegraenset
Tidsubegraenset

Lejer A kreever at fa
tilsidesat et vilkdr om
tidsbegraensning, fordi
kun tre andre lejemal
havde tidsbegraensning
pa det tidspunkt, hvor
lejer A’s lejeaftale blev
indgéet.

Da fem ud af ni lejemél
har mere byrdefulde
vilkar, bliver lejer A's
vilkar eendret.

| mellemtiden er lejer

B flyttet ind, og én lejer
uden tidsbegraensning er
flyttet ud.

Ved lejer B’s
aftaleindgaelse

er der sdledes 5
tidsbegraensede lejemal
0g 4 tidsubegraensede.
Der er derfor ikke et
flertal af lejerne, der har
mere gunstige vilkar,

og lejeren kan som
udgangspunkt ikke pasta
at have mere byrdefulde

Efter afgarelsen i Lejer
A's sag star det Klart, at
der faktisk var et flertal
af lejere med mere
gunstige vilkar pa det
tidspunkt (fem uden
tidsbegraensning (inkl.
Lejer A) og fire med
tidshegreensning (inkl.
Lejer B). Lejer B's vilkar
er derfor mere byrdefulde

vilkér. o0g kan tilsidesettes.

Hvem har hevishyrden?

Det er de almindelige bevisbyrderegler, der geelder. Det vil sige, at det er den part,
der pastar noget, der skal bevise det. Hvis lejer péstar, at der er mere byrdefulde
vilkar i hans kontrakt, skal han derfor som udgangspunkt selv fremlaegge disse
mere byrdefulde lejekontrakter.

Det kan veere vanskeligt for lejeren at fa adgang til oplysninger om, hvilke vilkar
de andre lejere har, og dermed opdage, at udlejeren har indsat et ulovligt vilkar.
For at lofte bevisbyrden i disse sager kan lejeren blive nedt til at stemme derklok-
ker i opgangen.

Lejerne har dog en generel felles interesse, i at nogle lejere ikke bliver palagt mere
byrdefulde vilkar: Hvis alle lejere i alle ejendomme var opmerksomme pa at have
ens kontraktvilkar, er det mere sandsynligt at der er ens og ordnede forhold i den
naste ejendom, man flytter ind i.
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At gvrige lejere oplyser, hvad der star i deres lejekontrakter til en lejer eller en

kommunal myndighed, er ikke retsstridigt og kan ikke betragtes som en overtrze-
delse af den aftaleretlige loyalitetspligt®**.

Det er i den juridiske litteratur papeget, at det ofte er den mest vanskelige del
af en sag at fa lejer til at lofte bevisbyrden®®. Det er dog ikke umuligt, og bade
domstole®* og neevn®” kan bruges til at fremskaffe disse oplysninger. Dette er nok

ogsa mest rimeligt, da udlejer (modsat lejer) er part i alle disse aftaleforhold og

derfor er teettest pa disse oplysninger.

204

205

206

207

208

18

Eksempel (U.2016.542 H): En erhvervslejer havde i forbindelse med et fraflyt-
ningssporgsmdl en tvist med udlejer om et elregnskab, da lejer mente at have betalt
for el til naboejendommen®®. For at finde ud af hvad en anden lejer betalte, bad
man om at fa forelagt lejekontrakten, hvilket udlejer neegtede.

Hojesteret gav lejeren medhold i, at nabolejemdlets lejekontrakt skulle fremlcegges,
da anmodningen havde betydning for lejers krav. Da udlejer ikke havde sandsyn-

Se eksempelvis U.2018.1649 @, hvorefter lejers henvendelse til kommunen som folge af ukorrekt are-
alopmaling ikke ansas som et brud pa loyalitetsforpligtelsen og kunne ikke berettige udlejer til at opheeve
lejemalet.

(Juul-Sandberg & Nielsen) T:BB 2016.227 afsnit 5 "sammenfatning og konklusion”: Retspraksis dokumen-
terer, at muligheden for at lofte denne bevisbyrde formentligt udgor den for lejeren veesentligste hindring
for anvendelse af bestemmelsen, idet det i forhold til samtlige lejemal i en ejendom — naturligvis afheengigt
af sammenligningsgrundlaget - skal sandsynliggores, at det eller de paberdbte vilkdr er mere byrdefulde.
Retsplejelovens regler giver mulighed for at paleegge modparten at fremlaegge dokumenter vedkommen-
de har i sin besiddelse (editionspligt) RPL jf. § 298. Dette forudseetter, at lejer kraever, at udlejer fremlaeg-
ger dokumentet (provokation), at “parten oplyser, hvilke bestemte omstaendigheder han vil godtgore ved
hjeelp af de dokumenter han kreever fremlagt, og antageliggor, at dokumenterne kan have betydning som
bevis for disse omsteendigheder”, jf. (Gomard & Kistrup, Civilprocessen, 7. udgave., 2013) s. 710. Dette
geelder dog ikke i tilfelde "hvor parten fandtes i hvert fald forelobigt at burde forsege pa at fore beviset pa
en anden made, som umiddelbart ma forekomme at vaere lettere, mere hensigtsmaessig, sikrere eller mere
hensynsfuld over for modparten [...]” jf. (Gomard & Kistrup, Civilprocessen, 7. udgave., 2013) s. 711.

I huslejenzevn finder forvaltningslovens regler anvendelse, og derfor er det myndigheden (naevnet), der
skal oplyse sagen (officialmaksimen), herunder indhente alle relevante oplysninger eller paleegge en part
at oplyse sagen. Huslejenzvn har en serlig ret til at palegge noget svarende til processuel skadesvirk-
ning, hvis man ikke indsender de oplysninger, der kraeves, jf. BRL § 42, stk. 2.

Naboejendommen var lejet af et selskab, der var koncernforbundet med udlejer.
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liggjort, at kontrakten indeholdt oplysninger, der kunne medfore at udlejer ikke
skulle fremleegge den, skulle udlejer fremlaegge kontrakten®®.

Udlevering af andre lejeres lejekontrakter pavirker ligeledes direkte lejerens rets-
stilling (krav)*' i sager om byrdefulde vilkér, og sager om udlevering af ejendom-
mens lejekontrakter ma derfor nodvendigvis falde ud pa samme made.

Udgangspunktet er stadigveek, at det er lejer, der har bevisbyrden*'!, men byrden
kan loftes med opfordringer/provokationer til udlejer om at fremlegge de ovrige
lejekontrakter®'2.

Konsekvens af mere hyrdefulde vilkar

Hvis det opdages, at lejeaftalen har mere byrdefulde vilkér, kan udlejer ikke en-
sidigt aendre kontrakten.?”® Konsekvensen er saledes, at vilkaret er ugyldigt og
derfor udgar af aftalen.

Eksempel: (taget fra T:BB 2006.5930) En udlejer havde indgdet en tidsbegreenset
lejeaftale (der havde et mere byrdefuldt vilkar end for de ovrige lejere), men forsog-
te efterfolgende at give lejer et nedslag pd 10% i leje og dermed pavirke den samlede
vurdering af, hvorvidt vilkaret var byrdefuldt. Landsrettens flertal kom frem til, at
dette ikke var muligt.

Dette er i gvrigt i trad med lovens ordlyd "ved lejeaftalens indgaelse*'*”. Ugyldig-
heden indtreeder derfor allerede ved indgaelsen af aftalen og kan ikke efterfolgen-
de ensidigt eendres af udlejer.

209 Hojesterets egentlige begrundelse (i U.2016.546 H) lyder: "Dette har betydning for [lejers]krav mod [udle-
jer] om tilbagesogning af]lejers] betaling af elforbruget i forbindelse med lejemdlet i naboejendommeny...]J.
Hojesteret finder, at [lejer] herved nu har angivet en tilstreekkelig begrundelse for de kendsgerninger, der on-
skes bevist ved fremlaeggelse af lejekontrakten. [Udlejer] har endvidere ikke sandsynliggjort, at lejekontrak-
ten indeholder oplysninger, som man i givet fald ville veere udelukket fra eller fritaget for at afgive forklaring
om som vidne, jf. retsplejelovens §§ 169-172.

210  Dadisse vilkar kan medfore et vilkars ugyldighed jf. BRL § 5, stk. 9.

211 Se kritik heraf i (Juul-Sandberg & Nielsen) T:BB 2016.227 afsnit 3.1 “retspraksis om sporgsmélet”, der
dog ikke opdeler sagerne i tilfeelde, hvor lejer har givet opfordring/provokation til udlejer (som i TBB
2005.195/2 @, hvor lejer fik medhold), men i stedet behandler sporgsmalet om bevisbyrde under ét.

212 Se TBB 2005.195/2 @

213 (Juul-Sandberg & Nielsen) T:BB 2016.227 afsnit 2.2 “konsekvenser for aftalen”.

214 Jf.BRLS 5, stk. 9.
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Det er ikke udelukket, at parterne i enighed efterfolgende kan lave en ny aftale, da
det jo vil sta udlejer og lejer frit for eksempelvis at indga aftale om, at lejer skulle
have et nedslag i lejen pa grund af de mere byrdefulde vilkar.
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SAMMENFATNING AF FORTOLKNING: HVILKE REGLER
G/ALDER FOR DE FORSKELLIGE EJENDOMSTYPER?

Kontrakttype:

Reglerne om indgaelse af
kontrakt (tilbud og accept)?'®

Reglerne om autoriserede
lejekontrakter?'”

De “almindelige”
fortolkningsregler?'®
(uklarhedsreglen,
gyldighedsreglen,
minimumsreglen)

Udfyldning af uklare
bestemmelser?'®

De serlige forbruger-
beskyttelsesregler??

Mere byrdefulde vilkar??'

215

Ejendomme med 7 eller
flere lejemal i regulerede
kommuner. (storhuse)

Ja

Ja

Ja

Ja

Afhaenger af om udlejer
handler indenfor sit erhverv
(hvad han ofte ger i
storhuse)

Ja

Ejendomme med 6 eller
feerre lejemal i regulerede
kommuner. (smahuse)

Ja

Ja

Ja

Ja

Afhaenger af om udlejer
handler indenfor sit erhverv
(hvad somme tider geelder,
men typisk ikke ved enkelt-
udlejningsholiger sasom
fremleje, eller udlejede
ejerboliger.

Nej

»

Ejendomme, der ikke er
regulerede.?'

Ja

Ja

Ja

Ja

Afhaenger af om udlejer
handler indenfor sit erhverv
(hvilket er en konkret
vurdering)

Nej

Hvad enten dette skyldes, at ejendommen ligger i en ureguleret kommune (se afsnit "Lejeloven er en

seerlov med seerlige regler s. 217), er 80/20 ejendomme (se afsnit ”’Ren” det lejedes veerdi” s. 132) eller er

ejendomme, hvor BRL §§ 5-10, § 11, stk. 2 og 3, og §$ 12-14 ikke finder anvendelse (eksempelvis hvis der
er tale om ejendomme ibrugtaget efter 31.12.1991).

216
217
218
219
220

221 Jf.BRLS 5, stk. 9.

Se afsnit "Hvorndr er en aftale indgaet?” s. 29.
Jf. LLS 5 (se afsnit "De fire typer skriftlige aftaler:” s. 49 og "Den sikre vej: Autoriserede blanketter”s. 50.
Her menes der de almindelige aftaleretlige fortolkningsregler jf. afsnit "Fortolkning” s. 68.

Se afsnit "Hvad betyder “udfyldende regler”?” s. 68.
Se afsnit ”Aftalelovens § 38 b — beskyttelse af “forbrugeren”/lejeren” s. 70 om AFTL § 38a-c.
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KAPITEL 4
DUSAR - PENGE UNDER BORDET

Fa svar pa:

« Hvornér er noget en "duser”/penge under bordet - og hvad betyder
det for lejeaftalen?

« Hvad ma man lovligt kreve sammen med lejeaftalen - skal man
fx passe pa med at kobe mobler?



INDLEDNING OM “PENGE UNDER BORDET"**

Nogle lejere har hort om - og maske selv oplevet — at en udlejer kraevede et belob
under bordet eller en anden form for ekstra betaling ud over huslejen. Det er
desverre ikke useedvanligt i omrdder med boligmangel. Nar der er mange men-
nesker, der gerne vil leje, og et begranset antal boliger at fa, kan de almindelige
regler om udbud og eftersporgsel friste nogle udlejere til at kreeve en betaling ved
siden af huslejen som betingelse for at leje eller fremleje en bolig til lejeren.

Det kan handle om betragtelige belob.

Nogle udlejere prover at gore pengene under bordet mere uskyldige ved at op-
finde en eller anden form for gebyr. Og andre camouflerer det ved at kraeve, at
lejeren betaler et — ofte hejt sat — beleb for overtagelse af inventar som mebler,
hvidevarer etc.

Men uanset hvad udlejeren kalder belebet, og hvordan det opkraves, er det
ulovligt, og det er ikke for sent (for lejeren) at klage, selvom kontrakten er skrevet
under, og belgbet er betalt. Lejeloven er nemlig krystalklar: Det er ulovligt, og det
er udlejeren, der bliver straffet, nar kravet kan dokumenteres.

222 Kilder: U.1991b.114 “Lejelovens duserregel” af Hans Henrik Edlund., (Edlund & Grubbe, Bolig-
lejeret, 2015) 87-94.
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I omrader med boligned og loft over, hvor hej huslejen ma veere, kan nogle ud-
lejere blive fristet til at kraeve, at lejeren skal betale noget ekstra for at fa lov til at
leje boligen.?”

I disse situationer vil udlejer typisk stille betingelse om, at man skal betale et
beleb ud over, hvad der er aftalt i kontrakten - og at pengene skal betales “sort”
I andre tilfeelde kraever udlejere, at lejeren fx medkeber nogle mebler eller andet
inventar (til hej pris) for at fa lov til at fa lejemalet — det ser méske mere legalt
ud pa overfladen, men enhver betaling ud over de belgb, der star i kontrakten, er
naturligvis ulovlige.

Princippet med “duser” underminerer hele hensigten med at have en huslejere-
gulering®, sa hvis lejeren bliver afkraevet “penge under bordet”, kan han fa pen-
gene retur med renter, og udlejeren risikerer en bedestraf, hvis det kan bevises, at
der er stillet krav om “sort” betaling, eller at pengene er overfort/afleveret.

Lejelovens paragraf 6:

§ 6. Ved udlejning til beboelse, ved formidling af sadanne lejeforhold eller ved byt-
ning af beboelseslejligheder er det ikke tilladt at modtage eller kraeve vederlag fra
lejeren eller at betinge sig, at lejeren indgar anden retshandel, som ikke er et led i
lejeaftalen.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 omfatter ikke vederlag for afstdelse af en forretning
eller vederlag for at formidle afstdelsen.

Stk. 3. Belpb, der er betalt i strid med stk. 1, kan kraeves tilbagebetalt. Belobet for-
rentes fra forfaldsdagen med en &rlig rente, der svarer til den rente, der er fastsat
efter § 5, stk. 1 0g 2, i lov om renter ved forsinket betaling m.v. Nar seerlige forhold
begrunder det, kan boligretten bestemme, at der skal betales en hgjere eller lavere
rente.

223  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 87.
224  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 88.
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Stk. 4. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bade eller fengsel indtil 4 maneder, med-
minadre hajere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Stk. 5. Der kan péalaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reg-
lerne i straffelovens 5. kapitel.

Hvad er forbudt?

Ifolge loven er det altsé forbudt at kreeve "vederlag” (oftest penge) for at formidle
udlejning eller bytte af lejeboliger eller “betinge sig at lejeren indgdr anden rets-
handel, som ikke er et led i lejeaftalen” (retshandel kan forstds som aftale). Be-
stemmelsen er bredt formuleret og forbyder hhv. betaling uden modydelse** og
betaling uden fuld modydelse,”® samt at lejeaftalen gores athaengig af andre afta-
ler (retshandler).””” Dette geelder bade ved indgaelse af nye aftaler og aftaler om

fortseettelse af lejemal.**®

”Vederlag” er i denne forbindelse oftest lig med penge, men det kan ogsa dakke
over en anden ydelse, som kreeves af lejeren - fx pligt til gratis arbejde.

”Betinge sig anden retshandel” betyder, at udlejeren kreever, at lejeren forpligter
sig til noget ud over det, der stdr i lejeaftalen. For eksempel at man skal kobe
nogle mebler til overpris*.

225 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 90.

226 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 90: dette skal vere “vasentligt og maske endog et abenbart
misforhold”.

227  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 92. Her antages det, at sporgsmalet kan afgores ved at sporge om
lejeaftalen ville kunne indgés, uanset om den anden ydelse blev kobt. Dette er en meget deekkende vur-
dering, selvom det dog stadigveaek kan indeholde bevisvanskeligheder, da det ofte alene er udlejers egne
overvejelser, som domstolene skal forsoge at vurdere. Som i andre tilfeelde, hvor en parts hensigt skal
vurderes, md domstolene vurdere p& baggrund af parternes forklaring herom, og troverdigheden heraf.

228  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 88.

229  Se afsnittet "Krav om kob af mobler og andet inventar”s. 89.
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I det folgende vil der ikke blive skelnet imellem, hvad der er vederlag, og hvad der

er anden retshandel, da de juridiske konsekvenser er de samme*®.

Vederlag kraver altid en modydelse

Som tidligere naevnt er det afgerende for alle sporgsmal om “vederlag’, om leje-
ren skal betale noget uden at fa en modydelse/fuld modydelse for at fa lov til at
indgé en lejeaftale. Det er underordnet, om det er lejer eller udlejer, der har taget
initiativet til en aftale om vederlag®'.

Jeg har samlet nogle eksempler pa vederlag” nedenfor:

Rede penge

Det ses desvaerre ikke sjeldent, at udlejer kraever, at en lejer betaler et belgb for at
fa lov til at overtage et lejemal. Det er uden betydning om pengene betales kon-
tant, ved en bankoverforsel eller lignende.

Det er ulovligt at kraeve penge under bordet, uanset om belobet er modtaget eller
ej**?. Hvis lejeren ikke har betalt (og derfor ikke skal have penge tilbage), betyder
det naturligvis ikke sa meget for lejeren, men det er relevant i forhold til en straf-

feretlig vurdering, for udlejeren kan risikere bode eller feengsel*>.

Lejeren vil formentligt ikke kunne kraeve at fa lejemalet ved at haevde, at han ville
havde faet lejemalet i stedet for en anden, hvis han havde betalt duser.

Arhejdsforpligtelser

- Hvis lejeren skal arbejde, skal hun have noget for det

Nogle far tilbudt at leje en bolig pa betingelse af, at lejer saetter lejemalet i stand
og dermed gor lejligheden mere veerd. Hvis man ikke samtidig far lejerabat eller

230  Der er foretaget en sidan opdeling i (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 89-94, men dette er af
ren akademisk interesse, da begge forhold er uretmeessige og strafbelagte jf. LL § 6, stk. 4. Desuden kan
greensen virke flydende.

231 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015), s. 91.

232 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015), s. 91.

233 Jf.§ 6, stk. 4. Det er oftest bader, der er relevante her. (Karnov 2018) note 72 , neevner eksempler pa bo-
destorrelser fra 10.000 kr. (TBB1998.2970), for at kraeve 15.000 i duser, til 1.000 kr. i bade for at kraeve et
gebyr pa 1.000 kr. (U.2005.3313 @ /TBB2005.594 @), der ville blive en del af depositum, hvis en lejeaftale
blev indgaet, men ikke ville blive tilbagebetalt, hvis der ikke blev indgéet en lejeaftale.
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anden betaling, vil dette arbejde veere i strid med duserreglen®*, for nar lejeren
ikke far noget for sin arbejdskraft, anses det som et ulovligt vederlag til udlejer —
ogsa selv om der ikke er penge involveret.
Huvis lejeren derimod féar en rimelig betaling®*®
fx at seette lejemalet i stand i forbindelse med indflytning, vil det ikke veere i strid
med duserreglen.

eller lejefrihed for sit arbejde med

Serligt om trappevask

Huvis lejeren fx far pligt til at holde ejendommens trapper rene (ud over evt. areal
uden for hans egen bolig) vil det formentlig kun veere juridisk gyldigt, hvis lejeren
far et vederlag for arbejdet™® - fx i form af en viceveertsbolig?”’. Hvis lejeren pa-
laegges at skulle holde rent i flere ejendomme, skal vederlaget som udgangspunkt
vere en funktionaerbolig?*®
er anderledes end for almindelige boliglejemal, er det lovligt at lave sdédanne afta-
ler*”, men naturligvis ikke for almindelige lejere, der ikke udferer en viceveerts-
funktion. Desuden skal lejeren have lon eller en anden ydelse (fx modregning i
huslejen), da der skal foreligge et reelt ansattelsesforhold, og boligen skal veere en
nedvendig og naturlig del af anszttelsesforholdet**.

. Dabl.a. frister for opsigelse af begge disse boligtyper

I modsat fald er der tale om ulovlig duser eller betalinger ud over lejen®*'.

234 LLS6.

235  Eller blot ikke veesentligt afvigende fra en normal betaling (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 90.
236 Smgl. U.1947.851H, hvor Hojesterets flertal (6 ud af 9) udtaler: [...] at Bestemmelsen i Lejekontrakten,

da der intet foreligger om, at det Lejeren tilsagte Vederlag for det ham paalagte Rengoringsarbejde ikke
skulde vaere passende, ikke kan antages at gore Lejemaalet mere byrdefuldt for Lejeren end tidligere i den
i Lejelovens § 58 a omhandlede Forstand. Det bemzrkes herved, at en Sammenligning af Bestemmelser-
ne i Lejelovens § 67, Stk. 1, Nr. 1 og 2, viser, at den Omstendighed, at Lejen helt eller delvis erlaegges ved,
at Lejeren udforer Arbejde for Udlejeren, hvorved § 67, Stk. 1, Nr. 2, bliver anvendelig, ikke i sig selv kan
siges at gore Lejemaalets Vilkaar mere byrdefulde for Lejeren end ellers”.

237 Jf.LL§ 83, stk. 1, litra c.

238 Jf.LL§ 83, stk. 1, litra d.

239 Jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 93, og Edlund U.1991B.114 afsnit 4.b.

240 Edlund U.1991B.114 afsnit 4.b.

241  SeT:BB 2016.311 V.
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Gebyrer ud over huslejen
Nogle gange “camoufleres” en duser som et gebyr, fordi det lyder mere paent og

officielt. Men mange gebyrer er ligesa ulovlige, som hvis pengene blev betalt "un-
der bordet”

Her er et par eksempler pa ofte forekommende gebyrtyper:

Lejeaftalegebyr: Et gebyr for at udferdige en lejekontrakt er afgjort omfattet af
dusorreglens ordlyd “formidling™* og er ulovligt - ogsd selv om udlejer rent faktisk
har en udgift forbundet med at udfeerdige en lejeaftale, for denne udgift forventes
deekket af den del af huslejen, der gar til administration®®.

Flyttesynsgebyr og Genudlejningsgebyr: Der er taget stilling til begge disse ge-
byrer i retspraksis®*. Bade udgiften til at gennemga lejemalet for at tjekke, om det
bliver afleveret i aftalt stand, og gebyr for at forsege at leje boligen ud igen®”, er
ifolge Hojesteret en del af den betaling, udlejere allerede fir over huslejen.

Da der ikke er nogen modydelse for flyttesyns- og genudlejningsgebyrer, opfattes
de som duserer og er ulovlige.

242
243

244
245

88

Se U.2005.3313 @ /T:BB 2005.238 Q.

I omkostningsbestemte lejemal henvises der til udgiftsposten administration, jf. BRL § 8, stk. 1. Denne
bliver normalt fastsat som et normtal, sdledes at udlejeren undgar at skulle dokumentere enhver udgift
til administration.

I samme dom: U.2003.2066 H.

Hojesterets begrundelse: ” Efter lejelovens § 86, stk. 3, 1. pkt., skal udlejeren bestraebe sig pé at genudleje
det lejede, hvis lejeren efter opsigelse flytter inden opsigelsesvarslets udleb. I udlejerens krav over for
lejeren skal efter 2. pkt. fragd, hvad han indvinder eller burde have indvundet ved genudlejning. Ved
seedvanlig tilretteleeggelse af udlejning og administration kan sédanne bestrabelser pa genudlejning ikke
antages at medfore ekstra omkostninger, herunder interne omkostninger ved merarbejde. Kun hvis det
dokumenteres, at der i det konkrete tilfeelde er pafert udlejeren sadanne ekstra omkostninger, kan han
fradrage dem ved opgerelsen af det, han indvinder. § 86, stk. 3, 1. pkt., indeholder séledes ikke hjemmel
til at fradrage omkostninger med et standardbelob. Efter bestemmelsens indhold og formal er den end-
videre til hinder for en aftale om et fast gebyr ved opsigelse med forkortet varsel, nar udlejeren ikke har
pataget sig forpligtelser, der gar videre end dem, der folger af § 86, stk. 3.

Ejendomsselskabet har ikke ved lejeaftalen pataget sig sidanne videregiende forpligtelser og har ikke
ved genudlejningen i det konkrete tilfelde haft ekstra omkostninger. Selskabet har derfor ikke ret til
genudlejningsgebyret”
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Krav om keb af mebler og andet inventar
Det sker desvearre ikke sjeeldent, at en udlejer stiller betingelse om, at man skal
kobe hans mebler i forbindelse med indgéelse af en lejeaftale.>*s

Men en lejeaftale ma ikke vaere betinget af, at lejeren keber inventar**’. Det er
uvist, om dette ogsa stadig geelder for leje af inventar**, men det vil veere mest
konsekvent at sidestille keb og leje af inventar i denne sammenhang, da begge
dele handler om, at lejeren skal betale noget ekstra for at fa lov til at leje.

Omvendt kan en udlejer selvfolgelig helt lovligt tilbyde en lejer at kebe eller leje
inventar, hvis lejeren frit kan sige nej tak og stadig kan leje lejligheden. Det kan jo
endda veere en god handel, hvis lejeren sa ikke skal kebe fx nye gardiner, gardero-
beskabe eller sofaer til fuld pris. Ved aftaler om keb om inventar ma aftalen ikke
“std i vaesentligt misforhold” til inventarets reelle vaerdi, for sa kan det blive anset
for betaling uden fuld modydelse**.

Man opgor ofte inventarets veerdi ved at tage den samlede pris for meblerne pa
udlejningstidspunktet (ikke nypris, hvis de ikke er 100% nye) og dividere med
den sadvanlige levetid (typisk svarende til 10-15 ar).

Hvis man eksempelvis udlejer en brugt seng, som har en brugtveerdi pa 5.000
kr., og man regner med at den holder i ti ar endnu, kan udlejer tage 10 % arligt
af denne, svarer det til en drlig leje pa 500 kr., og en manedlig leje pa (500 kr. / 12
maneder) = 41,66 kr. pr. méaned.

Huslejenzevn eller andre myndigheder vil dog naeppe vere helt sa specifikke - de
vil typisk i stedet lave en samlet skensmeessig vurdering af meblernes veerdi.

246  Det var tilsyneladende sa ofte forekommende at LL § 6, tidligere neevnte “kob eller leje af inventar eller
udstyr til lejligheden” som eksempel pa anden retshandel.

247  Henset til ordlyden i LL § 6, stk. 1. Se ogsd (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 92, der anforer
at sporgsmalet er om misforhold i ydelsens veerdi er underordnet, og kun sporgsmal om betingelse er
relevant.

248  Se Edlund 1991B.114 afsnit 4 b, som ikke tager stilling til spergsmalet om leje, men kun keb.

249  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 90.
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Lejer skal ikke acceptere at hetale helob ud over kontrakten

Udlejeren kan veaere underlagt lovgivning, der bestemmer, at hans maksimale,
lovlige krav om lejeindtaegt ligger under niveauet for, hvad lejeren er villig til at
betale. Dette ses ofte ved fremleje af almene boliger, hvor den person, der frem-
lejer, ifolge loven ikke ma tage mere i leje, end han selv betaler*°. Nogle udlejere
stiller krav om, at lejer betaler et ménedligt beleb “under bordet” ud over den leje,
de er berettiget til at tage — resultatet er selvfolgelig, at lejeren reelt kommer til at
betaler mere i leje, end det beleb, der star i udlejerens lejeaftale.

Om dette er omfattet af duserreglen atheenger af, om man anser de sorte penge
som “leje”, der blot ikke er angivet i kontrakten, eller som en uretmaessig ydelse*'.

Men hvis lejemalet er betinget af, at der betales en ekstra ydelse, er belgbet duser.

Duserens status - skal det regnes som en del af huslejen?

Det er helt generelt ikke ulovligt at kraeve en hejere leje, end hvad huslejensevnet
mener, at det lovlige lejeniveau skal vaere. For en lejer har under alle omstendig-
heder ret til at fa vurderet huslejens lovlighed. Spergsmalet er sa bare, om det bli-
ver betragtet som penge under bordet, eller om det blot betragtes som en hej leje.

Da husleje bor vere anfort som husleje i lejekontrakten, kan duseren ikke ogsa
anses som husleje, men som en uretmeessig ydelse. Endvidere er denne oftest an-
fort for at vildlede tredjemand eller desperate lejere, som ofte har vanskeligt ved
at bevise, hvad den korrekte leje er, da kontraktens indhold er misvisende.

Duserens status kan altsa vaere relevant i sager om lejens lovlighed, hvor lejeren
altid har mulighed for at kraeve uretmeessige betalinger ud over huslejen tilbage-
betalt, uanset at de samlet set ikke overstiger det lovlige huslejeniveau.

250 Jf. Almenlejeloven § 66, stk. 2:” Lejeren kan ikke ved aftaler om fremleje betinge sig en hojere leje, end le-
jeren selv betaler for boligen. Udlejeren kan modszette sig fremlejeaftalen, hvis den aftalte leje overstiger
dette belgb”. Bemeerk at dette alene er relevant i forholdet imellem boligorganisationen og fremlejegiver,
og ikke i relationen imellem fremlejegiver og fremlejetager. Det er uafklaret, hvad der er maksimum
ved fremleje af en del af en almen bolig. Det kan enten vere den totale leje for hele lejemalet eller en
forholdsmeessig andel af lejen.

251  Begrebet er brugt i U. 1991b.114 afsnit 4 a, som dog ikke tager stilling til om det kan benyttes i denne
situation.
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Indtraedelse i selskaber, ejendomshandler, andre
uvedkommende lejeaftaler etc.
Det ma aldrig veere et krav for at fa en bolig, at man som lejer skal patage sig en

okonomisk forpligtelse i forhold til at indtraede i et selskab*’eller veere med-ke-

ber af en ejendom™”.

Det kan ogsé gaelde, hvis lejeaftalen er betinget af, at lejeren indgar en aftale om
fx at leje en carport™, eller leje af et selvsteendigt erhvervslejemal®*. Her skal
der dog foretages en konkret vurdering, da udgangspunktet er, at man godt kan
have lejemal, der bade er bolig og erhverv (blandede lejemél), ogsa selvom disse
lejemal er fysisk adskilte**.

Forbedringer skal betales af udlejer - ikke af lejer!

En aftale md ikke vaere betinget af, at en lejer indgar en aftale, der udover den al-
mindelige leje ogsa indeholder krav om gratis udferte forbedringsarbejder, hvor
boligreguleringslovens almindelige regler ikke skal gelde (og heller ikke LL §
62b). Sadanne vilkar er ikke gyldige*’, og lejer er beskyttet af boligregulerings-
lovens regler.

252 Jf.U.1999.1455 Q.

253 Cfr. (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 158-159, der antager at en ejendoms-
handel formentligt er det vigtigste element i et sammensat aftalekompleks, og derfor finder lejelovens
regler ikke anvendelse, hvilket ofte ogsa vil veere rigtigt, men dette ma bero pa en konkret vurdering af
lejeaftalen sammenholdt med ejendommens vaerdi.

254 U.1971.523 V, som dog omhandler erhverv.

255  Jf. TBB2007.71. Fra landsrettens begrundelse: "I erhvervslejelovens § 1, stk. 2, er det forudsat, at et lejemdl
kan omfatte bide en del til beboelse og en del til erhverv, og at disse dele kan veere beliggende i hver sin
fysiske enhed.

Det kan derfor ikke i sig selv anses for stridende mod hverken boligreguleringslovens § 5, stk. 8 [nu § 5, stk. 9], eller
lejelovens § 6, stk. 1, at lejekontrakten for neerveerende lejemal omfatter to fysisk adskilte dele”.

256 I noten ovenfor om TBB2007.71, skal det bemzerkes at der i den konkrete sag var tale om et erhvervsle-
jemal i stueplan og et boliglejemal pa forste sal. Det kan taenkes, at sagen var faldet anderledes ud, hvis
der havde veret tale om lejemal med storre geografisk spredning (i forskellige bydele eller landsdele), og
seerligt hvis lejer ikke er erhvervsdrivende (i denne sag var lejer selvstendigt erhvervsdrivende).

257  (Karnov 2018) kommentar til § 62 b stk. 1, 1. pkt. note 474, antages det henset til LL § 62 b’s ordlyd, at
aftalen er ugyldig, sdfremt den indgds samtidigt med lejeaftalen: “Det afgorende for, om bestemmelsen
finder anvendelse, er, hvorndr aftalen om forbedring og forbedringsforhojelse er indgdet. Safremt denne er
indgdet samtidig med lejeaftalen, mad det antages, at aftalen er ugyldig|[...]”.
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Er det altid udlejers skyld, nér der krzves duser?
Duser er ulovligt, uanset om det er en fraflyttende lejer eller en udlejer, der kree-
ver det?s

Det spiller heller ingen rolle, om det er udlejer eller lejer, der tager initiativ til du-
soren.?” Det afgorende er, om duseren er “modtaget eller kraevet™. Det er derfor
altid udlejer der pétager sig risikoen, hvis han accepterer penge under bordet.

Meget er ulovligt - men hvad er tilladt?

Afstaelse af erhvervslejemal
Afstaelse er direkte naevnt i loven som undtaget. Men da denne bog ikke behand-

ler erhvervslejemal, henviser jeg til andre boger herom.

261

Boligformidlingssider

Virkeligheden er i dag, at flere af de boligformidlingssider péd internettet, der
kraever penge for formidling af lejeboliger, er meget besogte af danske boligsege-
re — uanset om de sikrer lejeren en bolig eller ej. De giver altsa ingen sikkerhed
for, at lejeren far fordel af sin tilmelding til boligsiden. Alligevel er disse sider
blevet kendt lovlige (med en lidt pudsig og meget konkret begrundelse fra @stre
Landsret)?®.

258
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261
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Se eksempelvis U.1990.36 H, hvor en lejer havde forsogt at bytte sin lejlighed til en ejerlejlighed, og blev
indremmet et nedslag i kebesummen pa 177.681,20 kr. Udlejer naegtede dog at lade byttet gennemfore,
hvorfor handlen gik i vasken, og lejeren kraevede herefter erstatning svarende til nedslaget. Hojesteret
afviste med den noget summariske begrundelse at” [...]et sidant nedslag var omfattet af lejelovens § 6,
stk. 1, og at der derfor ikke er grundlag for at tage de indstaevntes erstatningspastand til folge”. En aftale
imellem indflyttende og fraflyttende lejer kan derfor ogsé udgere duser, jf. LL § 6, stk. 1.

(Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 91.

Jf. ordlydeniLL § 6, stk. 1.

Om afstéelse i erhvervslejemal se serligt (Laursen, Paludan, & Langkjeer, 2014) s. 359ff (om ELL § 55) og
(Husen & Flygare, 2011) kapitel 11 (s. 559-582)

Jf. U.2008.1023/2 @/T:BB 2008.238. Landsrettens begrundelse lyder: Den ydelse, som tiltalte stiller til
radighed for en boligsogende annoncer, bestar dels af en annonce, hvori den boligsegende beskriver
sit boligenske, dels af fortrinsadgang for den boligsegende til en database med ledige lejligheder. Efter
bevisforelsen finder landsretten det ikke bevist, at de boligsegende reelt betaler for fortrinsadgangen til
databasen. Det bemzrkes i den forbindelse, at betalingen ikke storrelsesmaessigt adskiller sig fra betaling
for tilsvarende annoncer i andre medier
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Sé vidt vides har ingen onsket at udfordre denne dom, selv om den kan synes lidt
kontroversiel, da annonceren vandt sagen, fordi lejeren ikke - efter rettens opfat-
telse — betalte for en fortrinsadgang, han ikke fik.

Annoncering i aviser

Det er (og har altid veeret) lovligt for udlejer at annoncere i avisen, at han har et
ledigt lejemal — uanset at det selvsagt kun er en leeserne af den specifikke avis,
der har adgang til den information. Der er derfor en nedre graense for, hvad der
forstas ved "formidling” jf. LL § 6, stk. 1.2

263 1U.2008.1023/2 O/T:BB 2008.238 henvises der direkte til, at "betalingen ikke storrelsesmeessigt adskiller
sig fra betaling for tilsvarende annoncer i andre medier”. Dette mé siges at vere en anerkendelse af, at
annoncering i aviser er lovligt.
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DEL 2
UDFYLDNING AF LEJEKONTRAKTEN

Kontraktens indledning

§ 1 - Parterne og det lejede

§ 2 - Lejeforholdets begyndelse og opher.

§ 3 - Betaling af leje

§ 4 - Depositum og forudbetalt leje

§ 5 - Varme, keling og el.

§ 6 - fzllesantenner m.v. og adgang til elektroniske

kommunikationstjenester

§ 7 - Lejemaélets stand ved indflytning

§ 8 - Vedligeholdelse

§ 9 - inventar

§ 10 - Behoerreprasentation, hysdyrhold, husorden
og ovrige oplysninger om det lejede

§ 11 - srlige vilkar, med eksempler.

Kontraktens vejledning.




KAPITEL 3

GUIDE TIL UDFYLDNING AF
TYPEFORMULAR A. 9. UDGAVE



INDLEDNING OM UDFYLDNING AF DEN
GODKENDTE STANDARDLEJEAFTALE

Lejeaftaler kan findes i alle afskygninger - fra en hurtigt nedskrevet aftale pa en
serviet til lange aftaler skrevet pa computer og de ministerielt godkendte stan-
dardkontrakter.

I princippet er alle lejekontrakter med lovligt indhold lige gyldige, men der er
altid en risiko for, at en kontrakt kan indeholde ulovlige vilkar og betingelser —
uanset hvor kort eller lang den er.

Som i alle livets andre forhold er det altid en god idé at laese enhver kontrakt
grundigt igennem, inden parterne skriver under. Det giver storre sikkerhed for,
at lejeren fanger “ubehagelige overraskelser” i teksten, s& han ikke kommer til at
haenge pa nogle betingelser, der kan koste ham penge og besveer senere.

I det folgende kapitel gennemgar jeg den aktuelle typeformular (lejekontrakt),
der i dag er godkendt af ministeriet, og som tager hgjde for alle de oplysninger,
der bor fremga af en lejeaftale.

Selvom lejeaftalerne kan se ud som en standardblanket, som ikke star til at een-
dre, og som ikke giver anledning til eftertanke, kan udfyldningen af denne blan-
ket have stor betydning for, hvad der er aftalt, og om det er aftalt korrekt. Iseer
gennemgangen af de "seerlige vilkar” § 11 er vigtig — det er her alle undtagelserne
skal skrives ind, hvis de skal vaere gyldige. Laes mere herom i Kapitel 17: § 11
“Seerlige vilkar — Den vigtigste del af kontrakten.
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I det folgende vil jeg gennemga de overvejelser, parterne bor gore sig, nar de ind-
gar en lejeaftale pd ministeriets aktuelle typeformular.

Jeg har opdelt kapitlet, sa hver paragraf i typeformularen har sit eget kapitel. Der
er saledes et kapitel til ”§ 1 Parterne og det lejede’, et til ’§ 2 Lejeforholdets be-
gyndelse og ophor” og sa videre.

Ved gennemgangen af alle lejekontrakter er det saerlig vigtigt at kigge pa evt. seer-
lige vilkar, § 11. Dette geelder ogsa i disse kapitler, sa jeg anbefaler, at du laeser §
11 grundigt igennem - og hvis noget giver anledning til spergsmal, sa sld op i det
relevante kapitel. Der er sa vidt muligt lavet krydshenvisninger, som kan vere
fornuftige at leese for at fa det bedst mulige overblik.

Kapitlerne i denne bog er skrevet, sa de ikke nodvendigvis skal leeses i sammen-
hang. Jeg anbefaler dog, at du leeser den generelle del af bogen forst (DEL I), sa
du ved, hvordan et aftalevilkar skal fortolkes etc.

Teksten og anbefalingerne i dette kapitel forudseetter, at der er tale om en korrekt
vedtaget og godkendst lejeaftale.

Jeg seetter fokus pa parternes mulige aftaler og giver eksempler pé, hvordan afta-
ler fortolkes.

Selve blanketten giver ogsa anledning til kommentarer, da det kan diskuteres, i
hvilken grad blankettens tekst kan fravige loven — herunder om man kan pasta,
at vilkar er seerligt fremhaevede, alene fordi de er anfort et bestemt sted i kontrak-
ten®**.

Det virker maske helt forkert, at fremhevelseskravet skal geelde for den, der auto-
riserer blanketterne, og ikke de, der udfylder dem. Forklaringen pa denne tolk-
ning er, at 1937-loven indeholdte folgende paragraf:

264  Se afsnittet Fremhaevelseskrav - lejelovens § 5, stk. 1 lyder:” s. 200.
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§ 5, stk. 1: Udfeerdiges Aftalen ved Benyttelse af trykt eller paa anden Maade me-
kanisk Maade fremstillet Blanket, skal det tydeligt angives, paa hvilke Punkter der
tilleegges Lejeren mindre vidtgaaende Rettigheder eller paaleegges ham mere vidt-
gaaende Forpligtelser end angivet i nervarende Lov.*®

Ved lovens indferelse fandtes der ikke typeformularer (som forst kom i 1959*.
Det var saledes ikke forskel pa den blanket, som ministeriet havde udfeerdiget, og
udlejers vilje — det hele handlede om udlejers vilje.

Spergsmalet er, om man dermed kan sige, at udlejer kan se sig helt fri fra at skulle
fremhaeve vilkar. Svaret er, at domstolene af flere omgange har fundet, at udlejer
skal fremhzeve sine vilkar*’, selvom der en selvsteendig debat om, hvorvidt alt,
hvad der star i kontraktens § 11, automatisk er fremhzaevet.

Bemarkninger om vedtagelsen af typeformular A 9. udgave:

Den autoriserede typeformular har siden 1.7.2015 veeret den 9. udgave*®. Den er
fastsat ved bekendtgorelse*® med hjemmel i lejelovens § 5, stk. 2.
Bekendtgerelsen fastslar, at selve blanketten er autoriseret, og at det samme ggel-
der for blanketter, "der med hensyn til indhold og opstilling er identiske med
typeformular A, 9. udgave”” Dog ma disse “identiske” blanketter gerne have
mindre fravigelser med hensyn til udformning, sa leenge det ikke péavirker ind-
holdet. Uanset fravigelser er der krav om, at alt indhold skal skrives i A4 format,
og at sideantallet for hhv. kontrakten og vejledningen ma ikke fraviges.

265 Jf. den forste permanente lejelov (L 1937 54) § 5, stk. 1.

266  Den forste hed blot "Typeformular A” autoriseret af boligministeren den 25. juni 1959 i medfor af § 99 i
lov nr. 355 af 27. december 1958.

267  Se U.2006.1899 V / TBB2006.509 og U.1988.973

268  Der var dog et overlap, der gjorde at lejekontrakter kunne udferdiges pa typeformular A, 8. udgave
frem til d. 1/10 2015, sd leenge den ikke indeholdt et krav om, at lejer skal nyistandsatte lejemalet ved
fraflytning, hvis der ikke er tale om vedligeholdelsesmangler. Jf. BKG. Nr. 790 af 15/06/2015. § 4, stk. 3.

269  BKG. Nr. 790 af 15/06/2015.

270  Ibid. § 3, stk. 1.
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KAPITEL 6
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Typeformular A, 9. udgave

Lejemals nr.:

LEJ E KO NTRA KT for beboelse

Lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemdl, og veerelser i private udlejningsejen-
domme.

En rekke bestemmelser i lejelovgivningen er ufravigelige, me-
dens andre gyldigt kan fraviges ved aftale. Onsker parterne
at aftale fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/
eller lejekontrakten, skal det aftalte anfores i kontraktens § 11.

Aftalte fravigelser ma ikke anfores direkte i kontraktteksten
(ved overstregning eller lign.), medmindre der i den fortrykte
tekst er givet serlig adgang hertil.

Enkelte vilkar i den fortrykte tekst er fremhevet med fed og
kursiv. Disse vilkar er fravigelser af lejelovgivningens alminde-
lige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der er kursive-

Autoriseret af Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter den 1. juli
2015.

ret i kontrakten, er det ikke nedvendigt at anfore de samme
forhold i kontraktens § 11. Vilkar, som er anforti§ 11, er til-
streekkeligt fremhaevet.

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er
reguleret i den til enhver tid geldende lejelovgivning, med-
mindre parterne aftaler andet, hvor lovens regler kan fraviges.

Som bilag til lejekontrakten herer vejledning vedrerende le-
jekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og varelser i private udlejningsejen-
domme. Vejledningen er en del af den autoriserede lejekontrakt.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave s. 1 -indledning

HVAD BETYDER INDLEDNINGEN?

I kontraktens indledning far man at vide, at kontrakten er autoriseret af ministe-
riet””! (med hjemmel i lov),”* og man far klare instruktioner om, hvordan kon-

trakten skal udfyldes.

Desuden papeger ministeriet, at typeformularen pa visse punkter fraviger lejelo-
vens almindelige regler til skade for lejer. Disse fravigelser er fremhavet med fed
skrift. Man kan retorisk sperge, hvorfor nu nogle vilkar, som Folketinget mener
skal afspejle de seedvanlige vilkar, skal fraviges af ministeriet. Det virker uned-

271  Det nu nedlagte ministerium for By, bolig og landdistrikter, der er aflgst af det nuvaerende Transport,
bygnings og boligministerium. Andringen i ressortomrader for de bergrte ministerier pavirker selvsagt

ikke gyldigheden af blanketten.
272 JE.LLS§ 5, stk. 2.
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vendigt og medforer, at udlejer/lejer ikke bare kan sige, at en lejeaftale er indgaet
pa lejelovens almindelige vilkdr, ndr man bruger typeformularen.

Nér aftalen fraviger de normale regler:

Indledningen vejleder iseer parterne om, hvordan udfyldningen skal ske - herun-
der om der ma skrives fravigelser i §§ 1-10. Det anfores, at dette kun ma ske i det
omfang, de fortrykte bestemmelser giver anledning hertil, og at gvrige fravigelser
skal skei§ 11.

Det indskeerpes ogsa, at man i § 11 kun ma anfere vilkar, der er fravigelser fra de
almindelige regler.

Det fremgar dog ikke af blanketten, hvilke konsekvenser det kan have at udfylde
kontrakten forkert. Svaret er formentligt, at blanketten ikke leengere er autorise-
ret, hvis den er forkert udfyldt. Den bliver séledes til en uautoriseret blanket, jf.
LL § 5, stk. 2, og det medferer, at lovens almindelige regler ikke kan fraviges.””
Dette dog med den modifikation, at § 11 i tidligere lejekontrakter bliver anset for

at veere en individuel aftale, der derfor alligevel godt kan fraviges, jt. § 5.

Udvanding af fremhzvelseshegrehet
I typeformularen er det anfort, at vilkar, der er anfert i § 11, altid anses som
fremhaevede, sa der ikke kreaeves en fortolkning af, om de er fremhavede eller ej.

Dette er meerkveerdigt, da det jo normalt typisk er en meget individuel vurdering,
om noget er fremhaevet eller ej. Hvad hvis der fx er brugt en mindre skrifttype?
Hvis Hojesterets logik skal gaelde, vil det veere uden betydning for fremhaevelses-
kravet, da det ikke geelder for individuelle aftaler®.

Forrang - hvad hetyder det?
Vejledningen siger desuden, at bestemmelserne i § 11 har forrang i forhold til
bestemmelser i den gvrige blanket”, uanset at § 11 er den mest bebyrdende pa-

273 JE.LL§ 5, stk. 2, 2. pkt.

274  Det kan dog ikke afvises, at sddanne vilkar alligevel vil kunne afvises med andre begrundelser, her-
under aftalelovens § 36 og (ved forbrugeraftaler) § 38 a-d, jf. (Kristoffersen, 2016) s. 68 og analysen af
U.2016.1062 @ (samme bogs note 101) heri.

275  S.131ivejledningen ”9. Til lejekontraktens § 11: Seerlige vilkdr” (s. 246 i denne bog).
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ragraf for lejeren og trackker lejeren leengst vaek fra den retsorden®®, Folketinget

onsker.

Man kan sperge, om vejledningen til en formular kan diktere fortolkningsme-

toden ift. dansk ret. Kan vejledningen eksempelvis sette uklarhedsreglen®” ud

af kraft? Da vejledningen ikke trumfer ovrig dansk lovgivning, herunder dansk

aftalerets almindelige fortolkningsregler, er det formentligt ikke tilfeeldet.

Se yderligere om sporgsmalet i "Kapitel 18: Om standardvejledningen.” s. 232.

Fortrykte fravigelser fra lejeloven i typeformularens §§ 1-10
1§ 1-10 er der som naevnt allerede lavet afvigelser fra de almindelige regler. Det
drejer sig om:

276

277

§1: At benyttelsen af det lejede forudseetter udlejers skriftlige samtykke (der er intet
skriftlighedskrav i loven).

§2: At begge parter forpligtes til at lave skriftlige opsigelser — ifglge lejeloven har
lejer ikke pligt til at lave en skriftlig opsigelse, men kan opsige mundtligt.

§3: At det er muligt at aftale, at lejen falder kvartalsvis. Udgangspunktet er, at leje-
betalingen er manedsvis.

§ 7: At lejers indflytningsmangelliste skal vare skriftlig. Lejeloven kreever ikke, at
indflytningsmangellisten er skriftlig, selvom det af bevishensyn kan veere fornuftigt
at gore dette.

§ 8: At det er gjort muligt at aftale, at den indvendige vedligeholdelsespligt skal
pahvile lejer, selv om udgangspunktet er, at udlejer har den indvendige vedligehol-
delsespligt.

De deklaratoriske regler er i sagens natur de vilkar, Folketinget mener afspejler retstilstanden, jf.

(Betaenkning afgivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934.) s. 7.
Se afsnit Uklarhedsreglen (koncipistreglen) s. 70.

Kontraktens indledning
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Hvornar er kontrakten forkert udfyldt?

Hvis der fx laves overstregninger af dele af den fortrykte tekst i §§ 1-10, bliver det
betragtet som en ukorrekt udfyldning af kontrakten.

Konsekvensen fremgar ikke direkte af lejekontraktens bestemmelser, men det ma
antages, at der sa ikke laengere er tale om en autoriseret blanket, og at der i stedet
bliver tale om en uautoriseret blanket.

Det samme geelder, hvis uvedkommende vilkar er skrevet ind i § 11. Det fremgar
direkte af paragraffen, at vilkarene ikke ma anferes der””®, sa hvis det sker, ma §
11 ogsa antages at veere en del af en uautoriseret blanket med de konsekvenser,
det kan have.

Samtidigt fremgar det direkte af vejledningen, at serlige vilkar skal indfojes i §
11. Dette geelder iser i de tilfeelde, hvor lejen er fastsat efter specielle regler — her-
under den serlige afkastregel, aftalte lejestigninger (der folger nettoprisindekset),
privat byfornyelse, aftalt gren byfornyelse, boligforbedring og (seerlig vigtigt) fri
lejefastseettelse.

Hvis disse vilkar ikke star under § 11, kan det ikke antages at veere aftalt”®, med
mindre de evt. star i et tilleeg til lejekontrakten.

Hensigten med, at det indskerpes, at § 11 udelukkende ma indeholde fravigelser,
ma veere at sikre en skarp opdeling, sa de fravigende vilkar bliver klare og over-
skuelige for lejeren.

278 I modseatning til den tidligere formular A, 8. udgave.

279  Se dog Hojesterets dom af 17/8 2018 (sag 255/2017), hvorefter udlejer var berettiget til at opkreeve afkast
efter BRL § 9, stk. 2, p4 trods af at dette ikke var naevnt i lejeaftalen og pa trods af ordlyden i LL § 4, stk.
5: "@nsker udlejeren at opkraeve en leje, hvor afkastet beregnes efter § 9, stk. 2, i lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene, skal det fremga af lejeaftalen [min fremhevning], hvornér den aftalte leje
senest er fastsat efter § 7 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, samt i aftalen skonsmaessigt
angives storrelsen af den leje, der maksimalt kan beregnes for lejemalet pa tidspunktet for lejeaftalens
indgéelse. Det skal tillige fremga, om den aftalte leje er nedsat i henhold til § 7, stk. 2, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene” Selvom det er vanskeligt at forene lovens ordlyd med Hojesterets resultat,
er der ikke desto mindre tale om galdende ret. Det skal bemzrkes, at Hojesteret i stedet lagde vegt pa
lovens formal, nemlig "at begraense udlejers mulighed for at varsle store og uforudsete lejeforhojelser”, og
ordlyden af BRL § 7, stk. 5, som beskriver, at sanktionen ved manglende oplysning i lejeaftalen, nemlig
at: "den geldende leje alene forhgjes pa grundlag af stigninger i ejendommens driftsudgifter siden lejeaf-
talens indgaelse”
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Hvad sker der med kontrakten, hvis loven @ndres?

Det fremgar tydeligt af indledningen, at hvis loven @ndres, rettes kontrakten ogsa
til efter de nye regler, hvilket kan vaere bade til skade for lejer og udlejer. Dette
er ikke det normale i dansk kontrakt-ret*’, da aftalen som udgangspunkt binder
parterne i forhold til de regler, der geelder pa indgaelsestidspunktet, (da de jo ikke
kan tage hojde for andet).

Det er tvivlsomt, om parterne er enige om at fravige lovens udgangspunkt, blot
fordi det star i standardindledningen til en blanket, der i ovrigt ikke er fremhae-
vet, som andre fravigelser fra de almindelige regler jo skal vaere. Sa dette er nok
ikke tilfeeldet.

Vejledningen er en del af kontrakten

Kontraktens indledning siger klart, at vejledningen er en del af kontrakten. Den
skal derfor altid vaere vedheftet kontrakten - ellers er kontrakten ikke autorise-
ret®!. Dette er i ovrigt i overensstemmelse med retspraksis**.

280  Se bla. (Karnov 2018) note 217, der (i en anden sammenhzeeng) noterer at “intertemporale regler med-
forer, at celdre kontraktsklausuler gir forud for senere lovaendringer”. For spergsmal om Intertemporal
kontraktsret, laes (Rohde C. , 2009).

281  Dette kan ogsé begrundes med, at sidetallet for vejledningen ikke ma @ndres fra 8 sider til 0, jf. bkg. §
3, stk. 2.

282 Jf. TBB2016.611 Q.
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KAPITEL 1

OM§ 1
- PARTERNE 0G DET LEJEDE



§ 1. Parterne og det lejede

Lejemélet: Det lejede er O en lejlighed O et enkeltvaerelse O en ejerlejlighed O en andelsbolig
O andet: O Lejeforholdet er et fremlejeforhold
Beliggende: By:

Udlejeren: Navn:
CVR-nr/reg. nr.:
Adresse:

Lejeren: Navn:
Adresse:

Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udger m?, der bestér af veerelser
Erhvervslokaler m.v. udger heraf m?

Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejerens anvisninger adgang og brugsret
til felgende lokaliteter: (seet x)
O Feellesvaskeri O Feelles gardanleeg O Loft-/keelderrum nr.:
0O Cykelparkering O Garage nr.: O Andet:

Benyttelse: Det lejede md ikke uden udlejerens skriftlige samtykke benyttes til andet end:

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 1 - § 1 Parterne og det lejede

OPLYSNINGER OM DET LEJEDE

Det forste, der skal udfyldes i lejekontrakten, er, hvad det lejede bestér af. Pa naeste side
finder du en gennemgang af, hvad der kendetegner de forskellige typer.
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En lejlighed:

En lejlighed er en del af en ejendom og dermed ikke et fritliggende parcelhus.
Den har endvidere typisk eget aflob fra kekken/bad (hvis den ikke har det, er der
oftest tale om et klubvzerelse eller et accessorisk enkeltveerelse). Man kan sige, at
ordvalget “en lejlighed” er en generisk betegnelse, og at en lejlighed derfor lige sa
godt kunne here under felterne “en ejerlejlighed” eller “en andelsbolig”. Her skal
man afkrydse den kategori, der passer bedst.

Denne boks giver typisk ikke anledning til problemer, og er man i tvivl, om fx et
raekkehus er omfattet af begrebet lejlighed”, kan man skrive “raekkehus” i blan-
ketten under feltet "andet”.

Et enkeltvaerelse:

Enkeltveerelser kan vaere selvsteendige verelser, der deler kokken med andre vee-
relser, som det kendes fra de fleste kollegier.

Det kan ogsa vaere et sakaldt “accessorisk enkeltveerelse”, hvor man lejer et veerel-
se i udlejers bolig, som udlejer selv bor i pa indflytningstidspunktet.

Eksempel: Hvis en lejlighed har tre veerelser, og udlejer lejer to rum ud, og hun selv
bor i det sidste, er de udlejede veerelser accessoriske enkeltveerelser. Hvis udlejer i
stedet lejer hele lejligheden ud, eksempelvis sd to lejere far hver sit veerelse og har et
feelles rum, er der tale om klubveerelser.

Grunden til at man skelner, er at lejere af klubveerelser og accessoriske enkeltvae-
relser har forskellige rettigheder. Dette gaelder bade i forhold til opsigelsesbeskyt-
telse*®, opsigelsesvarslets leengde *** og huslejens lovlighed **°. Lejere af accessori-
ske lejemal har de ringeste vilkar og den mest usikre boligsituation.

283  Accessoriske enkeltveerelser er frit opsigelige, jf. LL § 82 litra a, men klubveerelser kan kun opsiges, hvis
der er en gyldig opsigelsesgrund, jf. LL § 83, stk. 1, 1. pkt. med henvisning "andre lejemal” (i betydningen:
end de i § 82 nzvnte).

284  Etaccessorisk enkeltverelse har et opsigelsesvarsel pa én maned, jf. LL § 86, stk. 1, 2. pkt., men klubvee-
relseslejere har krav pa tre maneders varsel, jf. LL § 86, stk. 1, 1. pkt.

285  For accessoriske enkeltvaerelser geelder LL § 47, stk. 2. For klubveerelser athaenger det af ejendomstypen,
men som udgangspunkt geelder reglerne om omkostningsbestemt husleje (i regulerede kommuner), jf.
BRL kap. II-IV. Huslejen fastsattes dog anderledes, hvis klubvaerelset er beliggende i et smahus (BRL §
29 ¢) eller en 80/20-ejendom.
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NB. Hvis udlejer onsker at udleje boliger, der tidligere har vaeret udlejet som be-
boelseslejligheder, ud som klubveerelser, kreever det typisk kommunens tilladel-
56286.

En ejerlejlighed:

Séfremt boligen er registreret som en ejerlejlighed, skal dette felt udfyldes — bl.a.
fordi der geelder seerlige regler for opsigelse af udlejede ejerlejligheder.

Mange nybyggede udlejningsejendomme er opdelt og tinglyst som ejerlejlighe-
der. Disse kan derfor anferes som ejerlejlighed.

En andelsholig:

Huvis det udlejede er en andelsbolig i en andelsforening, skal dette anferes i kon-
trakten. En andelshaver ejer ikke boligen pa samme made, som en ejer af en ejer-
bolig gor. Andelshaveren ejer teknisk set en ideel andel af andelsforeningen og far
i den forbindelse en eksklusiv brugsret til en bolig i foreningen.

Dette betyder, at andelshaveren ikke kan siges at vaere “ejer” af boligen, da det
teknisk set er foreningen, der ejer ejendommen. Derfor er der som udgangspunkt
tale om fremleje, nar en andelshaver lejer sin bolig ud, og sé ber der settes kryds
i feltet "Lejeforholdet er et fremlejeforhold”.

Hvis det derimod er en andelsboligforening (og ikke en enkelt andelshaver), der
lejer lejligheder ud, ber der ligeledes seettes kryds i "en andelsbolig”, men IKKE i
“lejeforholdet er et fremlejeforhold”, fordi det er ejeren af ejendommen (andels-
foreningen), der er udlejer. I nogle tilfeelde ser man, at der blot seettes kryds i
“lejlighed”, nar boliger udlejes af andelsforeninger.

Andet:

“Andet” er en opsamlingskategori, hvor det kan anferes specifikt, hvad der lejes
ud. Kategorien kan veere fornuftig i flere tilfeelde og kan tjene til at tilpasse blan-
ketten til det konkrete lejemal.

286  Dette geelder kun i sakaldte regulerede kommuner, jf. boligreguleringslovens § 47, stk. 2.
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Nedenfor er samlet nogle eksempler pa, hvad “andet” kan veere.

Sommerhus:
Nar et sommerhus udlejes pa en made, der ikke er til ferieformal®’, gaelder leje-
lovens almindelige regler.

Ved sadanne udlejninger bor udlejer sikre sig, at hun har ret til at leje ud i den pa-
geldende periode, og at brugen ikke vil veere i strid med andre regler fx om hel-
arsbeboelse (der jo er udgangspunktet i lejeloven). Hvis huset ikke ma bruges aret
rundt, ber lejeforholdet vaere tidsbegraenset til den lovlige udlejningsperiode.

Klubvarelser:
Se ovenfor under “enkeltveerelser”

Parcelhus:

Et parcelhus er defineret som et fritliggende hus med have og er opkaldt efter
ejendommens grundstykke "parcellen”. Der kan ogsa skrives "hus” eller "hus med
have” — det afgerende er, at lejer klart kan se, hvilken ejendomstype han lejer.

Tofamilieshus / dobhelthus:

Et dobbelthus er 2 selvsteendige boliger, der er bygget sammen i vandret plan,
eller et storre hus, som er opdelt i 2 selvstaendige boliger med lodret skel/etagead-
skillelse imellem.

Denne oplysning er vigtig for lejer, da det har betydning for udlejers opsigelses-
ret.

Rzkkehus:

Nar mere end 2 enfamiliehuse er bygget sammen i en rackke med lodret adskil-
lelse mellem de enkelte boliger, er der tale om raekkehuse. Reekkehuse kan vaere
i1, 1% eller 2 plan.

287  (Bemeerkningerne til L 2015 310) s. 24, "afsnit 3.11.2 lovforslaget™: ”I vurderingen af, om der er tale om
udlejning til ferie- og fritidsmeessige formal, indgdr bl.a. lejeperiodens leengde. I den forbindelse laegges til
grund, at sedvanlig udlejning til sadanne formdl ikke overstiger i storrelsesordenen 6-8 uger.”
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Reaekkehuse er ikke automatisk ejet af én ejer, og atheengigt af registreringen/
tinglysningen og ejerforholdet kan flere raekkehuse blive anset som én ejendom
i forhold til boligreguleringslovens regler. Dette har blandt andet betydning for
lejefastsaettelse og opsigelsesbeskyttelse.

Fremleje - hvad er det?

Fremleje betyder, at den der lejer ud, selv bor til leje (og altsa ikke ejer boligen).

Athaengig af boligformen kan der vare begraensninger med hensyn til, om boli-
gen ma fremlejes — i nogle andelsboligforeninger er det fx ikke tilladt at fremleje.

Lejeloven giver lejeren et ufravigeligt retskrav pa at matte fremleje under visse
omstaendigheder®. Det er vigtigt, at fremlejegiveren ikke udlejer i strid med sin
ret (ulovlig fremleje), da det kan medfore, at lejeaftalen ophaeves*.

Det er en udbredt misforstaelse, at udlejning af ejerlejligheder karakteriseres som
“fremleje”. Da lejeforholdet sker direkte imellem ejeren og lejeren, er der blot tale
om udlejning.

Rubrikken er en servicemeddelelse til lejer, der pa denne made far at vide, at hun
“sidder yderst pa vippen” i aftaleforholdet og derfor ikke har helt samme beskyt-
telse som i et almindeligt lejeforhold**. Det betyder dog ogsa, at man har seerlige
muligheder vedr. indskud®”', hvor depositum kan erstattes af en bankgaranti eller
saettes ind pa en deponeringskonto — ogsa under lejeforholdet. I praksis vil dette
kreeve, at lejer orienterer udlejer/fremlejegiver om dette og modregner i det ind-
betalte depositum ved fremtidige lejebetalinger.

288 SeLL§ 69-70.

289 Jf.LL§ 93, stk. 1, litra f. Bemerk dog, at udlejer skal fremsende pékrav, inden ophzvelse kan ske.

290  Eksempelvis er der ikke beskyttelse efter § 7, sa depositum og forudbetalt leje er ikke sikret pa samme
made.

291 Jf. LL § 34, stk. 1, 2. pkt.: "I fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens indgdelse sivel som i lejeperioden
i stedet for depositum veelge at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestiende pd scerskilt depone-
ringskonto.”
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Desverre medferer et fremlejeforhold, at hvis fremlejegiver mister sin ret til boli-
gen, sa mister fremlejetageren den ogsa. Hvis fremlejegiveren eksempelvis bliver
opsagt pa grund af ulovlig fremleje, s& ryger lejeren med ud*”.

Adresse:

Adressen skal udfyldes sa fyldestgorende som muligt, sa der ikke er tvivl om,
hvad der lejes ud.

E-mail kan ligeledes anferes her. I sé fald ma det antages, at der er en aftale imel-
lem parterne om, at der kan kommunikeres elektronisk.?® For kontrakter indgaet
i 2018 og senere geelder dog, at parterne som udgangspunkt kan kommunikere
elektronisk.

Udlejerens oplysninger:

Udlejers oplysninger skal udfyldes, saledes at lejeren er fuldsteendig klar over,
hvem aftalen indgés med.

Udlejer eller administrator?
Ofte har professionelle ejere ansat en administrator til at passe pa ejendommen.

Her giver ejeren administrator fuldmagt til at varetage sine interesser og forplig-
telser ved at drive ejendommen, herunder ved at finde lejere, foretage udlejning
og opkraeve leje.

Hvis dette er tilfeeldet, skal ejeren stadigveek anfores som udlejer, sé det star klart,
at han heefter for eventuelle krav — uanset at han har givet fuldmagt til admini-
stratoren.

Det er fx fint at skrive "Pensionskassen XXX /ved Administrator XXX, og der-

efter anfore administrators kontaktoplysninger - sa ved lejeren, hvem der er den
egentlige udlejer.

292 Jf. princippet i Geeldsbrevslovens § 27.
293 JE.LL§ 4, stk. 2.
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Det samme geelder i forhold til CVR-nr., der skal vaere ejerens.

Hvad hvis adressen er ukendt pa aftaletidspunktet?

Hvis der er usikkerhed om, hvilken adresse der skal anfores (fx hvis ejeren star
foran en flytning, leengere udlandsrejse eller udstationering), ber man skrive den
sidst kendte adresse eller evt. en fuldmegtigs adresse (fx udlejers foraldre). Her
er det seerlig vigtigt, at der ogsa oplyses en e-mail adresse — det bor skei § 11.

Lejers oplysninger:
Som ved udlejerens oplysninger er det vigtigste, at man med sikkerhed kan iden-
tificere, hvem der er den rette aftalepart.

Dette betyder, at det er lejerens adresse pa indgéaelsestidspunktet, der skal anfores,
og ikke den kommende adresse (som jo er den lejebolig, kontrakten omhandler).

Hvis en kontrakt skal genforhandles for at lave en ny kontrakt pa den bolig, leje-
ren allerede bor i, skal den nuveerende bopalsadresse selvfolgelig bruges.

Nogle udlejere kraever cpr-nummer ved indgaelsen, sa de ved, preecis hvem le-
jeren er og kan identificere vedkommende efter fraflytning. Selv om loven ikke
siger noget om dette punkt, kan udlejer kreeve det, hvis lejer giver samtykke, og
udlejer i gvrigt har en saglig interesse i at have denne oplysning. At udlejer skal
kunne identificere lejer efter fraflytning, er formentligt et sagligt hensyn®*, og
derfor ma udlejer gerne bede om at fa denne oplysning — og kan afvise at leje ud,
hvis lejeren ikke vil oplyse sit personnummer.

Udlejere, der far lejeres cpr-nummer, skal leve op til de krav, der er til opbevaring
og sletning af det registrerede cpr-nummer. Dette kontrolleres af Datatilsynet.

Lejers e-mail adresse kan ligeledes med fordel anfores under dette punkt.

294  Se Forbrugerombudsmandens notat “Cpr-nummer - kan erhvervsdrivende lovligt kreeve kundens
cpr-nummer oplyst?” af 20. februar 2015 - Sag FO 12/03077.
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Areal/ varelsesantal/erhvervsandel

Beregning af boligens areal sker efter den sdkaldte arealbekendtgerelse, men of-
test anfores blot de oplysninger, der findes i Bygge og Boligregistret (BBR). Disse
oplysninger kan findes pa www.ois.dk.

Hvis der er uenighed om, hvor stort lejemalet er, vil en myndighed eller domstol
oftest leegge oplysningerne i BBR til grund, med mindre der kan fremvises en
anden beregning (evt. foretaget af en landinspektor eller anden faglig kompetent
person) i overensstemmelse med arealbekendtgorelsen.

Antal varelser

Nar man taler om vearelser/beboelsesrum, menes "rum til leengerevarende op-
hold” - altsa typisk opholdsstuer, sovevarelser, kontor og kekken (men ikke ba-
devearelser eller hobbyrum/veerksteder).

Kelderrum teller ikke med som beboelsesrum, med mindre en raekke krav er
opfyldt - bl.a. at der skal veere mindst 2,3 meter fra gulv til loft, og at gulvet skal
ligge over det omgivende terraen langs mindst én af keelderens yderveaegge.

Bygningsreglementet stiller desuden en raekke krav athaengig af, hvornar ejen-
dommen er opfort eller har gennemgaet en storre renovering.

Antallet af registrerede vaerelser kan findes i BBR og ses pa www.ois.dk.

Erhvervsdel

Nogle lejemal er bygget til bade beboelse og erhverv og beskrives som “blandet
beboelse”. De kan fx vaere opfort med en forretning i stueplan og en lejlighed pa
forste sal.

Disse oplysninger fremgar af BBR og kan findes pd www.ois.dk.

Det er ikke alle typer erhverv, der kraever, at lejemalet er registret som erhvervsle-
jemal. Typisk er der tale om en vurdering af, om lejer slider mere pa ejendommen
eller er til storre gene eller risiko for ejendommen eller beboerne. Lejeren mé ek-
sempelvis gerne arbejde pa sin computer eller have moder med et rimeligt antal
kunder, uden at det kreever en aftale om brug af erhverv.
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Eksempler pé erhverv, der er tilladt og ikke kreever serskilt aftale om erhverv:

* Lotterikollektion **°

* Dagpleje**

* (Hjemme)kontor

* Systue/frisersalon (i begraenset omfang)*’

Der findes ogsa en raekke andre erhverv, der vil vaere acceptable®.

Huvis lejemalet er ren erhvervsleje, bor typeformular A. 9. udgave nok ikke be-
nyttes, da det er en lejekontrakt for beboelse. I stedet kan der bruges andre kon-
trakter, og ministeriet har (med input fra lejer- og udlejerorganisationer) lavet en
“tjekliste”, som parterne ber gennemgd, nir en erhvervslejekontrakt skal udfeer-

299

diges™”.

Hvad har lejeren brugsret til?

Det er vigtigt, at det beskrives noje, hvad lejer har brugsret til. Hojesteret har en
forholdsvist skrap praksis og har i forbindelse med brug af bl.a. parkeringspladser
(som ikke fremgik af kontrakten) udtalt:

“En lejers brugsret omfatter som udgangspunkt kun de lokaler og de feellesfaciliteter,
som fremgdr af lejekontrakten med udlejer, og det ma kreeve scerlige holdepunkter,
hvis lejer herudover skal anses for aftaleretligt at have erhvervet brugsrettigheder
som en del af lejeforholdet™"

Felterne skal derfor udfyldes korrekt, og parterne skal vaere opmerksomme pa, at
§ 10 i typeformularen ligeledes kan bruges evt. som supplement.

295 U 1950222 V.

296 U 1973.197 V.

297 T:BB2012.102 @.

298 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 674: ”[...] formentlig tillige f.eks. biavl, mekanikervirksomhed,
fremstilling af husflid, handel m.v,, ndr omfanget heraf ikke kan siges at veere betydeligt, og néar det ikke
giver sig udtryk i naevneveerdig oget stoj, trafik til og fra ejendommen eller andre gener”.

299  Tjeklisten kan findes pa Erhvervsstyrelsens hjemmeside: https://erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/
tjekliste_-_erhvervslejeloven.pdf.

300 Jf. U.2014.3499H.
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Huvis brugsretten til fx P-plads eller garage fremgar af en separat aftale, er den som
udgangspunkt ikke en del af lejeaftalen og er ikke reguleret af lejeloven. Derfor
kan aftalen opsiges selvsteendigt og er ikke underlagt lejelovens opsigelsesbe-
greensninger.””!

Hvad ma det lejede henyttes til?

Erhverv?

Denne del af kontrakten er serligt relevant ved blandede lejemal, hvor en del
benyttes til erhverv (se ogsa ovenfor om erhvervsdel). For en god ordens skyld
ber dette punkt udfyldes, sa det sa praecist som muligt beskriver den tilladte brug.

Indskraenkninger i strid med det allerede anforte om erhvervsmaessig brug (er-
hverv der kan udferes, uanset at det lejede alene er lejet ud til beboelse), vil for-
mentligt ikke kunne gennemfores. Det samme geelder indskreenkninger i retten
til beboelse, da kontrakten i sé fald ikke leengere angar udlejning til beboelse og
dermed falder udenfor kontraktens (og lovens) anvendelsesomrade.

Det vil altsa sige, at hvis en udlejer lejer et beboelseslejemal ud, ma han tale, at
det bliver brugt og slidt som felge af almindelig beboelse, da denne brug jo netop
er den, lejer betaler for**.

Indskrankninger i lejers husstand

Flere kontrakter anforer "beboelse for lejer og dennes husstand”. Dette er allerede
underforstdet efter lejelovens almindelige regler: Lejeren har brugsretten i med-
for af kontrakten, og husstanden har efter LL § 26, stk. 2. Dertil kommer reglerne
om fremleje, der ikke kan fraviges til skade for lejer*”.

Det kan overvejes, om der kan laves indskreenkninger i benyttelsen, sa det ikke
er tilladt at bo sammen med sin kareste og born, da de almindelige regler om,
hvem der ma bo i lejemalet kan fraviges ved aftale’®. Men sadan en aftale vil

301 Jf LL kap. XIII.

302  Der er hermed ikke taget stilling til sporgsmalet om indskraenket brug ved husorden, eller generelle
vedligeholdelsessporgsmal.

303 Jf.LL§ 79, jf. §$ 69-70.

304 Jf.LL § 31 (modsetningsvist).

1
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formodentlig veere i strid med aftalelovens beskyttelse imod urimelige aftaler*”.

Denne opfattelse er delt i flere steder i den juridiske teori**

trykt praksis om spgrgsmalet.

, selv om der ikke er

Seerligt hvis der er tale om en stor lejerkreds (typisk ved kollektiver/bofallesska-
ber etc.), kan det veere fornuftigt at specificere, preecis hvilke personer der har
ret til at benytte boligen. Det samme geelder, hvis en lejer far udvidet fremlejeret
(hvilket ofte kan veere nedvendigt i lejemal med hyppig udskiftning af lejer- og
fremlejerkredsen).

305 Jf. Aftl§ 36.

306 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 131, samt Claus Rohde ” Lejemal med flere lejere, herunder
udlejning til boligkollektiver og interessentskaber” T:BB 2006.193 : ”Ved seedvanlige beboelseslejemal vil
bestemmelser, der afskeerer lejer fra at stifte familie, herunder ved indgdelse af aegteskab og bornefodsler, dog
efter omsteendighederne formentlig kunne tilsidescettes efter aftalelovens § 36”.
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§ 2. Lejeforholdets begyndelse og opher

Begyndelse: Lejeforholdet begynder den E| og fortseetter, indtil det opsiges, medmindre
lejemalet er tidsbegraenset, jf. § 11.

Opsigelse: Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side. Medmindre andet er aftalt og anfort i
kontraktens § 11, kan lejeren opsige en lejeaftale med 3 maneders varsel til den ferste hverdag i en
maned, der ikke er dagen for en helligdag. For accessoriske enkeltveerelser er varslet dog 1 maned.
Opsigelse fra udlejerens side kan ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave s. 1§ 2 lejeforholdets begyndelse og ophor.

Hvornar starter lejeperioden?

Lejeforholdet begynder som udgangspunkt, nar lejer far ret til at opholde sig i
boligen, og udlejer fér ret til at kraeve husleje.

Som regel betales indskuddet og forste maneds leje dog pa forhand - altsa inden
lejer far radighed over lejemélet.

Huvis lejer ikke skal betale leje for den forste periode, bor det specificeresi § 11,
at lejer far en lejerabat eller lignende. Det kan dog efter omstaendighederne ogsa
fremga af lejekontraktens § 2 og § 4.

Det kan ikke aftales, at lejer pa forhand skal betale leje i en periode, hvor han ikke
har radighed over lejemalet. En sddan betaling vil ikke blive betragtet som leje,

da leje handler om brug mod vederlag - altsa at lejeren far “noget for pengene”

Betalinger af andet end leje, depositum og forudbetalt leje ved aftalens indgaelse
er strengt taget ikke automatisk ulovlige, men de er i overhengende fare for at
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blive fortolket som en omgaelse af reglerne i kapital 6 eller som en ulovlig du-
sor’”*%, der kan medfore bode eller feengsel.

Hvornar slutter lejeperioden?

Ved opsigelser er hovedreglen, at lejers opsigelse er fri, mens udlejers opsigelse er
bundet. Der er dog undtagelser fra denne regel.

Opsigelsesbeskyttelsen atheenger bade af lejeforholdet og udlejers forhold samt
af, om lejemalet er tidsbegreenset eller ej.

Dette medforer, at udlejer som oftest skal have en gyldig grund til at opsige lejer,

og at opsigelsesvarslet kan blive laengere end de seedvanlige 3 maneder, hvis udle-
jer eksempelvis selv skal benytte det lejede.

307 JL.LLS6.
308 Jf. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 190.
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Oversigt over kravene til opsigelse nedenfor.

Skal der vaere en gyldig
opsigelsesgrund?

Leengde pa det
almindelige
opsigelsesvarsel?

Opsigelsesvarslets
lzengde hvis udlejer selv
vil benytte det lejede.

Lejet veerelse i udlejers
egen bolig (accessorisk”
enkeltvaerelse)

Nej.

1 maned til den forste.

Lejet klubveerelse (altsa
uden eget kekken, men
ikke i udlejers egen
bolig)

Ja.

3 maneder

1ar

Hel lejlighed hos
enkeltudlejer*
(geelder de fleste
fremlejesituationer)

Ja (dog nej, hvis
lejeaftalen er indgéet d.
1.7.2015 eller derefter)

3 maneder

14r.

Lejlighed i et
tofamilieshus, hvor
udlejer bebor den ene
lejlighed.

Nej.

3 maneder.

14ar.

Hel lejlighed hos en
storudlejer

Ja. (Sarlige regler ved
ejerlejligheder)

3 maneder

14r.

Tidshegraensede lejemal

Nej. Lejemalet opherer
ved tidsbegraensningens
opher.

Lejemalet er uopsigeligt,
med mindre andet er
aftalt.

Lejemalet er uopsigeligt,
med mindre andet er
aftalt.
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Tidshegrnsede lejeaftaler

Som det fremgar af lejeaftalens fortrykte tekst, skal tidsbegraensninger sta i lejeat-
talens § 11. Der ma saledes ikke streges ud eller skrives i den fortrykte tekst, at
kontrakten er tidsbegraenset. Hvis tidsbegraensningen ikke er anfort korrekt, er
der ikke indgaet en gyldig aftale*®. Udstregning eller tilfojelser til kontraktens § 2
kan medfore, at lejeaftalen bliver ugyldig®°.

Hvis lejemalet skal tidsbegraenses, skal tidsbegreensningen veere tilstreekkeligt be-

grundet i udlejers forhold®"' ved indgaelse af aftalen®?. Der er ikke krav om, at

begrundelsen skal fremga af lejekontrakten, men det kan veere i udlejers interesse
at bevise, hvad hans hensigt var ved aftalens indgaelse.

Det vil stort set altid veere en individuel vurdering, om vilkaret er tilstreekkeligt
begrundet, men nedenfor er medtaget visse gyldige grunde til at tidsbegraense
lejeaftalerne:

Eksempler pa godkendte tidshegrensningsgrunde:
Ejer onsker at benytte en ejendom til sig selv og sin familie pa et senere tids-
punkt®?.

Ejeren vil undga et vesentligt gkonomisk tab®'*, som ville folge af at selge boli-
gen. I stedet for lejer hun den ud i en periode i forventning om at kunne undga

309  Cfr. (Kier) afsnit 6 — Aftaler om tidsbegraensning i en analyse af T:BB 2013.67 @: "Derneest illustrerer af-
gorelsen [T:BB 2013.67 Q|, at det individuelle vilkdr, der fraviger de deklaratoriske regler i lejelovgivningen,
ikke nodvendigvis skal fremga af typeformularens § 11 for at veere anset for aftalt mellem parterne.”

310  Hvis blanketten @ndres, bliver den uautoriseret. Uautoriserede blanketter medforer ugyldighed for vil-
kar, der giver lejer feerre rettigheder end angivet i loven, og tidsbegrensning er en fravigelse fra de al-
mindelige regler, jf. LL § 5, stk. 2.

311 JE.LLS 80, stk. 2.

312 (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 793, og (Edlund & Grubbe, Boliglejeret,
2015) s. 584.

313 Jf.U.1994.401 @. Udlejer havde kobt en ejendom med fire lejemal, hvoraf tre var tidsbegraensede. Hensig-
ten var, at han og hans familie skulle bo i ejendommen, og for at andelsboligforeningen skulle kunne lobe
rundt skulle 100% af lejerne veelge at blive andelshavere. Under de omsteendigheder fik udlejer medhold
i, at det var tilstreekkeligt begrundet i hans forhold, og en tidsbegrensning pé 5 ar blev derfor opretholdt.

314  Se eksempelvis T:BB 2013.67 @, hvor udlejer inden finanskrisen havde kebt en ejerbolig for 2,5 mio., der
senere var faldet 800-900.000 kr. i veerdi, og udlejer havde i ovrigt ikke mulighed for at ldne til at kebe
til et andet hus.
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tab ved et senere salg. Dette gaelder for enkeltudlejerne og kan ikke antages at

gaelde for professionelle ejendomsinvestorer

315316

Eksempler pa ikke godkendte tidshegr@nsningsgrunde:
Lejer onsker tidsbegreensning. Dette er i sagens natur ikke begrundet i udlejers
forhold*"”.

Udlejer rader over mange tidsbegraensede lejema

1318

Udlejer onsker at modernisere lejemélet pa et senere tidspunkt®®.

315

316

317
318

319

Se bl.a. begrundelsen i T:BB 2013.67 @, hvor udlejer selv boede pa 60 kvadratmeter og ikke kunne ldne
penge til at kobe.

Se ogsa U.1991.616 @, hvor en ejer af et ejendomsselskab havde pastaet, at han selv ville flytte ind i
lejemalet, selvom det ikke var aktuelt pa daveerende tidspunkt, og fordi en raekke af ejendommens ov-
rige lejemal var tidsbegraensede. Tidsbegraensningen blev tilsidesat som et mere byrdefuldt vilkar med
hjemmel i BRL § 5, stk. 9, men det antages i (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 584, at dette forhold
ligeledes havde veeret nok til at tilsidesztte tidsbegreensningen.

Jf. GD 1993.8 @.

Se U.1991.616 @ (refereret ovenfor) samt T:BB 2010.494 Udlejer drev et gods, hvor der fandtes 25 udle-
jede boliger. De 22 af disse var tidsbegraensede.

Jf. T:BB 2017.694 @: Fra landsrettens begrundelse: Den omsteendighed, at [udlejer] onskede at istandscette
[lejers] lejemdl fuldsteendigt for derefter at leje det ud til en husleje fastsat efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, er ikke tilstreekkelig begrundelse for, at lejemdlet, som han indgik uden forinden at foretage en sidan
istandscettelse, blev gjort tidsbegreenset.
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§ 3. Betaling af leje

Leje: Den arlige leje er

Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den

i hver (seet x)

OManed O Kvartal

Lejen pr. maned/kvartal udger:

Betalinger udover lejen udger:
A conto varmebidrag
A conto vandbidrag
A conto elbidrag
A conto kelingsbidrag
Antennebidrag
Internetbidrag
Bidrag til beboerrepraesentation
Andet:
Andet:
| alt betales pr. mé&ned/kvartal:

kr.

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

Skatter og afgifter:
| lejen indgdr skatter og afgifter pr.

Ved fremtidige eendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Betalingssted: Lejen m.v. betales pé udlejerens kontonr.

(pengeinstitut):

Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa& det anviste betalingssted.

Bemeerk: Seerlige forhold vedrgrende lejefastsaettelse, jf. vejledningen, skal anferes i lejekontraktens § 11.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave s. 2 § 3 Betaling af leje.

Den érlige leje skal vare fastsat korrekt

Det forste felt er selvindlysende: Den arlige leje (uden betalinger ud over lejen)

skal anfores. Dette geelder, selvom lejeperioden er tidsbegraenset til mindre end

et ar.
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Betaling

Parterne kan selv bestemme, hvilken manedsdag huslejen skal betales. Langt de
fleste skriver blot "den forste”, hvilket ogsa er udgangspunktet, hvis intet andet er
anfort.

Veer opmarksom pa, at der uanset den angivne betalingsdag er serlige regler for,
hvornér en husleje er betalt til tiden.**

Lejen kan desuden kraeves betalt kvartalsvis®*!, selvom det sjeeldent ses i nyere
kontrakter.

Betalinger ud over lejen™

Da lejeloven pa mange omrader er ufravigelig, bl.a. nar det handler om lejefast-
saettelse’, forudseetter lejers pligt til at betale, at lejeloven giver udlejeren ret til
opkraeve denne betaling,** (ellers kunne udlejer blot kraeve husleje, selvom det
blev kaldt noget andet). Dette geelder ogsa i lejemal, hvor der betales fri leje’*.
Det geelder desuden, uanset om vilkaret er anfort i denne paragraf elleri § 11.

320 Lejen forfalder til betaling pé forfaldsdagen, jf. LL 33, stk. 3, som dog, hvis lejen forfalder pé en helligdag,
en lordag eller grundlovsdag, udskydes til neeste hverdag efter denne. Udlejer kan ikke fremseette pékrav,
forend tredje dag efter huslejen skulle have veeret betalt, jf. LL § 93, stk. 2, 2. pkt., og denne frist udskydes,
hvis tredjedagen er en lordag eller Grundlovsdag.

321 Jf.LL§ 33, stk. 4.

322 Anbefalet litteratur omfatter TBB2016.210 Claus Rohde: Lejerens betaling af driftsudgifter ud over lejen
i beboelseslejemal.

323 Jf.LL§53,stk.1,0g BRL§ 15 a.

324  Jf. Hojesterets klare afgorelse i U.2009.2497H: 7 “Lejelovgivningen indeholder for leje af lejligheder til
beboelse ufravigelige regler om fastseettelse og regulering af lejen, der ikke dbner adgang til som tilleeg til
lejebetalingen at lade lejeren deekke udlejerens driftsudgifter ved refusion, jf. herved lejelovens kapitel VIII
med bestemmelsen om ufravigelighed i § 53, stk. I og 2, samt boligreguleringslovens kapitel IT om omkost-
ningsbestemt leje. En adgang for udlejeren til at udskille dele af lejen til seerskilt betaling ved refusion kraever
derfor lovhjemmel, som f.eks. lejelovens kapitel VII om varmebetaling mv., hvorefter udlejerens udgifter til
varmeforsyning deekkes ved en refusion som tilleeg til lejebetalingen”.

325 Jf. U 2015.1986 V (T:BB 2015.293 V) om betaling af ejendomsforsikring, vand og renovationsbidrag.
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Derefter er sporgsmélet, hvad der er tilladt, og hvad der ikke er:

Typeeksempler pa, hvad der er hjemmel til og derfor er tilladt (hvis belgbet i @vrigt er
retvisende), kan findes i de fortrykte udgiftsposter i kontrakten:

Varme

Vand

El

Koling

Antenne

Internet

Bidrag til beboerrepraesentation

Vaskeri (forbrugsafhengigt)®?

"Andet” kan vaere ok, men skal selvsagt have hjemmel, og ikke allerede
vare indeholdt i huslejen (se nedenfor).

© ®© N o E W

Hvad er der ikke hjemmel til?

PBS-gebyrd?”

Renovation3?

Trappevask (og omgaelse)®?

Vaskeri (som et fast, ikke forbrugsafheaengigt belph)33°

Andre forhold — Udlejer ma ikke kraeve betaling for noget, der allerede er in-
deholdt i lejen (eksempelvis administration eller forsikring), da han i sa fald
kraever mere, end loven giver ret til (loven giver kun ret til at opkraeve en udgift
én gang)

6. Udlejerens betaling til en ejerforening

a e =

326 Jf. GD 2016.21 V og T:BB 2012.388 @ (som omhandler en almen ophzvelse som folge af en ubetalt va-
skeriregning. Lejeren kunne smides ud, da belobet blev ansat som pligtig pengeydelse).

327 jf. U.2016.3356 H.

328 JfU.2018.174H/ T:BB 2018.90 H

329 Jf. TBB2016.311 V. Se ogsa afsnittet "Scerligt om trappevask”s. 87 og “Trappevask.”s. 223.

330 Jf. TBB2016.210 Claus Rohde: Lejerens betaling af driftsudgifter ud over lejen i beboelseslejemdl, afsnit 5.5.
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Skatter og afgifter

Reglerne om skatter og afgifter er seerregler, som (naesten) gar helt tilbage til den
forste lejelov.”! Hensynet bag reglerne er, at hverken udlejer eller lejer kan vide,
hvordan lovgiver vil eendre pa ejendomsbeskatningen. Derfor er givet en regel

332 3

om, at lejen kan stige eller falde®* i overensstemmelse med dette.

Bemeerk at der er sarlige regler for fredede ejendomme.**

Grunden til, at man skal anfere, hvornar der sidst har veret en skatte- og afgift-
svarsling®*, er, at man dermed kan regne ud, hvor stor en huslejestigning eller
-nedszttelse skal veere. Som udgangspunkt ma man antage, at alle ejendoms-
skatter er medregnet i huslejen ved indgéelsestidspunktet med mindre andet er
anfort.

Det er omtvistet, om det er nodvendigt at anfore i lejekontraktens § 11, at hus-
lejen kan reguleres efter reglerne i LL §§ 50-51. Dette behover man formentligt
ikke®®.

Betalingssted

Lejen skal naturligvis betales, og i dansk ret siger man, at "pengeskyld er bringe-
skyld”. Det vil sige at den, der er forpligtet til at betale et belab, skal "mede op”
med pengene til modtageren. Tidligere medforte dette, at lejerne nogle steder
skulle betale huslejen pa udlejers kontor pé et bestemt tidspunkt.

331 (Kaarsberg & Gotzche, 1941) s. 80 forklarer, at Rigsdagen mente, at dette sporgsmél horte til i skatte-
lovgivningen, hvorfor beteenkningen forslag om at give ret til lejeforhojelse ved skatter og afgifter ikke
blev gjort til lov i forste omgang. Det var dog muligt at opkrzave forhojelsen i de aftaler, der havde taget
forbehold herom, jf. U.1939.487 H.

332 Det er ikke altid udlejer husker at regulere lejen nedad ved seenkninger i ejendomsskatten, jf. LL § 52, og
derfor kan det ofte godt betale sig for lejerne at tjekke ejendommens skattebillet.

333 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 257.

334  Om reglerne for skatte- og afgiftsforhejelser se bogen (Kirk, 2013).

335 Jf. U.2002.945 H: Hojesterets begrundelse lyder: “Ifolge lejelovens § 2 geelder loven ikke i det omfang,
lejeforholdet er omfattet af scerlige regler i anden lovgivning. Det fremgdr af forarbejderne til reglerne om
omkostningsbestemt leje og af langvarig praksis, at lejelovens regler om lejeregulering efter eendring i skatter
og afgifter m.v. finder anvendelse ogsd i tilfeelde, hvor lejeforholdet er omfattet af reglerne i boligregulerings-
lovens kapitel II-IV. Denne forstdelse er ogsd forudsat ved indscettelsen i 1994 af bestemmelsen i lejelovens §
50, stk. 2, 2. pkt., om fordeling af lejeforhojelse efter en skattestigning. Reglerne i boligreguleringslovens ka-
pitel IT om omkostningsbestemt leje kan herefter ikke anses for at veere sidanne scerlige regler, der bevirker,
at lejelovens §§ 50-52 ikke geelder, jf. lejelovens § 2. [...]”
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Dette er dog @ndret, og nu kan lejeren kraeve, at udlejer anviser en bankkonto i
et dansk pengeinstitut®**¥.

I mange lejeaftaler betinger udlejer sig, at lejen betales over betalingsservice. Det-
te kan formentligt lovligt endres fra lejers side, da det darligt kan siges at vaere
veesentlig misligholdelse at betale pa anden made, sé leenge udlejer modtager sine

penge.

Sarlige regler om anforsel af lejestigninger skal skrives i § 11

Flere saerlige typer lejereguleringer skal anferes i lejekontraktens §11°%. Det dre-
jer sig om privat byfornyelse og aftalt boligforbedring, foreget afkast efter BRL §
9, stk. 2, aftalt gron byfornyelse, regulering efter nettoprisindeks®’ og visse typer
fri lejefastsaettelse.

Disse regler bliver gennemgaet i afsnit "Vilkdr der skal veere anfort i de scerlige
vilkar for at veere gyldige”s. 212.

Der er ikke krav om, at det skal std i lejekontrakten, at lejemalet har leje fastsat
efter BRL § 5, stk. 2°%, og dette kraever ikke en aftale imellem parterne**!. Men fle-
re udlejere vaelger alligevel at anfore dette i kontrakten. Dette bliver somme tider
kaldt et "moderniseringstilleeg” og kan hjelpe udlejeren til at overskue eventuelle
lejestigninger.

336 Jf. LL § 32: ”Udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet i form af en konto i et pengeinstitut. Er der
ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pa udlejerens bopcel her i landet. Indbetaling til et pengeinstitut
anses for betaling pd det anviste betalingssted.”

337  (Karnov 2018) note 198, anforer, at ordlyden “skal” medferer, at lejer altid skal have mulighed for at bruge
en bankoverforsel til betaling af husleje.

338  Se ogsa afsnit ”Huslejeregulering/Nettoprisindeksering” s. 218.

339  Dette geelder dog kun ved nettoprisindekseringer efter BRL § 9 a, jf. vejledningen til typeformular A 9,
s. 14, afsnit “Regulering efter nettoprisindeks” (s. 247 i denne bog), selvom det af bevismzessige arsager
ma anbefales at anfore en aftale om nettoprisindeksering, hvis parterne onsker, at det skal vaere en del
af kontrakten.

340  Om 5,2-leje se afsnit ”5,2-leje” s. 133.

341 Jf.BRL§ 5, stk. 2, (der ikke bruger ordet "kan” som LL § 53).
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GENERELT OM LEJEFASTSATTELSE

Reglerne om fastsattelse af den korrekte leje er et storre emne, og man kan skrive

boger om hver af lejefastsettelsesformerne’*.

Det bliver derfor for omfattende at lave en tilbundsgaende gennemgang af stoffet
her. @nsker man dette, henvises til den juridiske litteratur herom?*.

I stedet er der til sidst i kapitlet medtaget en meget kort gennemgang af lejefast-

saettelsesformerne og en oversigt over, hvornar der kan ske @endringer i huslejen
(som typisk er et vigtigt sporgsmal for begge parter):

Om huslejetyperne

Man skelner som udgangspunkt imellem tre forskellige typer huslejefastsattelse:
Fri leje, leje fastsat efter det lejedes veerdi og omkostningsbestemt leje.

Disse er behandlet hver for sig i det folgende.

Tre hovedkategorier:

FRI LEJE: DET LEJEDES VARDI:

¢ Kontrol: aftalelovens § 36 ¢ Kontrol: Sammenligne med lejemal af
tilsvarende kvalitet, beliggenhed, udstyr,
art, storrelse og vedligeholdelsestilstand.
(LL § 47, stk. 2)

OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE: o Serlig sammenligning ved smahuse:

sammenligningen skal ske med OMK-

e Kontrol: Neevn beregner lejen som sum af: ejendomme, if. BRL § 29 ¢, 2. pk.

e Driftsudgifterne: skat, forsikr., adm., renhold
m.v. + henlaggelser til vedligeholdelse +
Afkast til udlejer + Forbedringsforhgjelser.

* NB. ikke udlejers lan til kab af ejendom.

342  Hvad flere ogsa har gjort. Se Marianne Dons og Jesper Bang "Ombkostningsbestemt leje og forbedring” 3.
udg. 1997, eller Jakob Juul-Sandberg "Det lejedes veerdi”.

343  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) kapitel 6 "Lejefastseettelse og —eendring’, s. 191- 341 er formentligt
den bedste samlede gennemgang af stoffet, men se ogsd ovenstaende.
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Fri leje:

Hvor er der fri leje?
I alle kommuner (bade regulerede og uregulerede) gelder fri leje for:

* Lejemal i ejendomme, der er taget i brug efter 1991.

* Nyetablerede beboelseslejemal i lokaler, der pr. d. 31.12 1991 lovligt udeluk-
kende blev anvendt til erhvervslejemal.

* Nyopforte taglejligheder.

* 7. som den 1. september 2002 ikke var benyttet til eller registreret som be-
boelse. Det samme geelder lejligheder og enkeltveerelser i nypdbyggede etager,
hvortil der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.”

* NB. Fri leje kraever en aftale. Hvis der ikke laves en aftale om fri leje, kan lejen
ikke saettes frit!

Lejen kan stige, nar der:

* Gennemfores forbedringer

* Sker stigninger i skatter og afgifter

¢ Er aftalt lejeforhojelser (trappeleje+nettoprisindeks)

Lejeforhajelser skal varsles overfor den enkelte lejer.

Den skal veere skriftlig og med 3 mdneders varsel (undtaget trappeleje, nettoprisin-
deksering)_

Det lejedes vardi:

I denne sammenhang er leje fastsat efter det lejedes veerdi brugt som en para-
plybetegnelse for tre lejefastsaettelsesformer, der er beskrevet hver for sig i det
folgende:
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Det lejedes vardi
I

"Ren” det lejedes vardi Smahusleje

"Ren” det lejedes verdi
Lejen fastsat efter det lejedes veerdi** i uregulerede kommuner, med mindre det
gyldigt er aftalt, at lejen fastsaettes frit**.

I regulerede kommuner kan lejen kun reguleres efter ren det lejedes veerdi i de
sakaldte ”80/20 ejendomme”, hvor 80 % af ejendommens areal pr. 1. januar 1980
blev anvendt til erhverv®e.

Smahusleje
Reglerne om smahusleje gaelder i ejendomme med 6** eller feerre beboelseslejlig-
heder pr. 1. januar 1995.%

Ejendomsbegreberne — hvordan man teeller lejemal?

”Det udvidede ejendomsbegreb” i boligreguleringsloven¥® omfatter:
e Ejerlejligheder ejet af samme ejer
e Beliggende i samme ejerforening
e Ejendomme ejet af samme ejer, der er
e Opfart kontinuerligt
e En del af en samlet bebyggelse >>

344 JfLL§47.

345  Jf. Hvis lejemalet lever op til kriterierne i LL § 53, stk. 4-6.

346  Nar dette skal opgeres, finder det matrikuleere ejendomsbegreb anvendelse, altsd én matrikel = én ejen-
dom- og ikke det udvidede ejendomsbegreb i boligreguleringslovens BRL § 4 a (se forklaring i afsnit
“Smdhusleje” s. 132.)

347 Nogle gange er sporgsmalet, hvad der teller med, nir man skal opgere, om ejendommen har 6 eller
feerre lejemal.

348 Jf.BRL§29b.

349 Jf.BRLS§4a.

132 Kapitel 9



e Som har felles friarealer eller driftsfeellesskab
e Eller er samvurderede og samnoterede i tingbogen
e Det matrikulzre ejendomsbegreb En matrikel = én ejendom.
e Dette er hovedreglen i dansk ret.

3,2-leje

5,2 henviser til tilfeelde, hvor lejen er fastsat efter boligreguleringslovens § 5, stk.
2. Man kalder ogsa disse lejemal for "gennemgribende forbedrede/modernisere-
de lejemal”

Da man kan fa en hejere leje end omkostningshestemt leje i disse lejemél, er der
visse krav til den gennemgribende forbedring:
1. At det lejedes veerdi er vaesentligt foraget:
e De almindelige regler for forbedring gaelder3>
e Forbedringsudgiften overstiger 2.228 kr. pr. m2 eller
e et samlet belgb p& 254.836 kr. (2018-tal)
e Forbedringerne skal vare udfgrt inden for 2 ar
2. At eiendommen pa udlejningstidspunktet skal have opnaet en energiramme pa A-D
i energimeerkningen (dette geelder alle lejemal der er moderniseret efter 1. juli 2014)
e imodsat fald kreeves energiforbedringer for 422 kr. pr. m2
e Atlejerne/BR orienteres ved farste udlejning jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 4
e At det er en Igbende betingelse for udlejning efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, at udlejer skal opretholde forbedringen. Hvis forbedringen ikke
opretholdes, kan huslejenavnet fastsatte lejen efter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 1, (omkostningsbestemt leje) for fremtiden — jf. boligregule-
ringslovens § 5 stk. 6.

5,2-leje er en hybrid imellem det lejedes vaerdi og omkostningsbestemt husleje.
e Den starter som fastsat efter det lejedes veerdi.
e Den kan kraeves nedsat efter reglerne om det lejedes veerdi.
e Stigninger varsles dog efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Alter-
nativt ved aftalt nettoprisindeksering®' (mest udbredt)

350 Jf.LL§ 58.
351 Jf.LL§ 53, stk. 2.
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Nar dit lejemal reguleres efter “det lejedes vardi”:

Lejen kan stige, nar der:

¢ Sker eendringer i det lejedes veerdi, og lejen i forvejen er veesentligt lavere end
“det lejedes veerdi” og ikke sat op de seneste 2 ar.

* Gennemfores forbedringer

* Sker stigninger i skatter og afgifter

* Er aftalt lejeforhojelser (nettoprisindeks)

Lejeforhgjelser skal varsles overfor den enkelte lejer: Den skal veere skriftlig og med
3 maneders varsel (undtagen nettoprisindeksering).

Hvor anvendes der omkostningshestemt leje?

I regulerede kommuner

* Ved varsling af lejecendringer i lejemal i storhuse og klubveerelser mm. (Der er
dog undtagelser.)

* Ved nyudlejning af lejemal i storhuse, der ikke er gennemgribende forbedret.

* Hvor der ikke lovligt er aftalt fri leje.

Nér lejen er “omkostningshestemt”:
Lejen kan stige, nar der:

* Varsles omkostningsbestemt ("OMK”-) leje
* Gennemfores forbedringer

« Sker stigninger i skatter og afgifter

* Sker forogelse af vedligeholdelsesbelob

Er aftalt lejeforhgjelser (nettoprisindeks)

Lejeforhojelser skal varsles overfor den enkelte lejer:

Varslingen skal veere skriftlig og med 3 maneders varsel
(undtagen nettoprisindeksering og stigninger i vedligeholdelseshenscettelser)_
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Sméhuse Moderniserede Det lejedes vaerdi Fri leje
(Boligregulerings- lejemal (LL § 47)
loven/BRL § 29c) (Boligregulerings-
loven/BRL § 5,2)
Hvor ofte kan lejen Tidligst 2 &r fra Stiger som OMK Tidligst 2 &r fra Lejen kan som

stige?

seneste varsling/

(omkostnings-

seneste varsling/

udgangspunkt

indgaelse af bestemt) leje. indgaelse af ikke stige, uden
kontrakt kontrakt parternes aftale
herom

Hvad er loftet? Sammenlignelige OMK-varslingens "Det lejedes veerdi” | Aftalelovens § 36

OMK-lejemal stigning. NB. OMK- jf.LL § 47 (sjeeldent brugt)
loft.

Kan der aftales Ja. Ja. Ja. Ja.

lejestigninger i

kontrakten?

Krav om Ja. Nej, men OMK Ja. (lejen kan som

vasentlighed?

udgangspunkt ikke
stige)

Omkostningsbestemt leje

Hvor ofte kan lejen stige?

Kan stige som driftsudgifterne.

Hvad er loftet?

stk. 2)

Det lejedes veerdi (boligreguleringslovens/BRL § 7,

Kan der aftales stigninger i kontrakten?

Ja, teknisk set.

Krav om veesentlighed?

Nej.
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§ 4. Depositum og forudbetalt leje

Depositum: Senest den betaler lejeren et depositum p& kr.
svarende til méneders leje (hgjst 3 méneders leje).
Forudbetalt leje: Senest den betaler lejeren endvidere forudbetalt leje
svarende til maneders leje (hgjst 3 maneders leje).
Indbetaling: Senest den betaler lejeren i alt kr., svarende til:
Forudbetalt leje: kr.
Leje m.v. for perioden:
[=] il =] kr.
Depositum kr.
kr.
kr.
kr.
lalt kr.
Forste gang, der herefter skal betales husleje, er den

Uddrag af typeformular A, 9. udgave s. 2 § 4 Depositum og forudbetalt leje.

Hvad hetyder "depositum” og hvad kan det udgeres af?

Depositum er udlejerens sikkerhed mod slid og mislighold

Depositum er det belob, der "henstdr til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved
fraflytning”***. Det vil sige, at det ikke er det samme som husleje, men i stedet et
beleb, som udlejer kan bruge til at sztte lejemalet i stand og udbedre eventuelle
skader ved fraflytning. Man kan sige, at det er en slags konto, som lejeren har hos
udlejeren, og hvis udgifterne ved fraflytning er lavere end det indsatte belob, far
lejeren det overskydende beleb retur.

352 Jf.LL§ 34, stk. 1, 2. pkt.
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Hvor mange maneders leje?

Depositum ma maksimalt udgere 3 maneders leje*>

- vel at meaerke “ren” lejeud-
gift uden evt. forbrug og andre betalinger, der ikke er inkluderet i lejebetalinger-

ne (fx internet og kabel-tv).

Sarlige regler ved fremleje

Hvis man bor til fremleje, er man darligere beskyttet, fordi depositum ikke er sik-
ret ligesa godt som i almindelige lejeforhold: Kravet om, at fremlejegiveren skal
tilbagebetale depositum, overgar ikke automatisk til en eventuel ny ejer af ejen-
dommen (hvilket det altid ger, ndr man er i et almindeligt lejeforhold)***. Man
har til gengaeld andre muligheder for at forsege at beskytte sit indskud, hvis man
er nerves for, om fremlejegiveren har gkonomi til at betale indskuddet tilbage,
som han er forpligtet til ved fremlejemélets opher.

Begge nedenfor naevnte seerbeskyttelser for fremlejetagere kan gennemfores, selv
om udlejeren/fremlejegiveren maske ikke onsker det’>

Bankgaranti

Ved fremleje kan lejeren oprette en bankgaranti, der garanterer, at fremlejegive-
ren far udbetalt sit krav pa op til 3 maneders leje, hvis visse kriterier bliver op-
tyldt. Disse kriterier er ikke fastsat i loven, men skal siges at veere pa “seedvanlige
vilkar”.

Man kan eksempelvis sige, at bankgarantien skal udleses ved enighed mellem
parterne eller en huslejenavnsafgorelse/dom om spergsmalet.

Da det typisk koster et manedligt belgb at fd en bankgaranti, bliver denne losning
ikke brugt sé ofte.

Deponeringskonto
Det er ogsa muligt at sette et belob (svarende til depositum) ind pa en speerret
konto, som udleses pa "seedvanlige vilkar”

353 Jf.LL§ 34, stk. 1, 1. pkt.
354 JELLLS7.
355 Dette folger af, at LL § 34 ikke kan fraviges til skade for lejer, jf. § 35.
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Som ved bankgarantien er det fornuftigt at anfere, at deponeringen skal udlases
ved enighed mellem parterne eller en huslejensevnsafgerelse/dom om spergsmalet.

Depositum kan ikke hos op

Da depositum skal hensta som udlejers sikkerhed, kan det ikke bos op pa samme
made som forudbetalt leje (se nedenfor).

Huvis lejeren alligevel forseger at bo depositum op, kan han risikere at fa et pa-
krav (med et pidkravsgebyr pa 284 kr.**®), og hvis der stadigvaek ikke bliver betalt
almindelig husleje de sidste maneder af lejeperioden, kan han fi en ophavelse.

Retsvirkningen af at & en ophevelse er, at lejemalet skal fraflyttes straks (af prak-
tiske hensyn®”’

opsigelsesperioden.

dog oftest inden én uge), og lejeren skal stadigveek betale leje i

Hvis lejeren protesterer over ophavelsen, eller blot ikke accepterer denne, skal
fogedretten vurdere sporgsmalet. Athengigt af sagsbehandlingstiden i foged-
retten kan det ske, at retten ikke kan néd at gennemfore en fogedsag, for lejeren
er flyttet ved udlebet af opsigelsesperiode. I sadanne tilfeelde kan fogedretten af
gode grunde ikke tvinge lejeren til at flytte, og udlejer vil veere tvunget til at haeve
sagen.

Huvis fogedretten nar at treeffe afgorelse i sagen, og udlejer far medhold, skal lejer
(udover at fraflytte) seedvanligvis betale sagens omkostninger.

Forudbetalt leje

Eventuelt forudbetalt leje kan bos op i lejeperioden. Hvis den forudbetalte leje
eksempelvis er pa 3 maneders leje, skal lejer ikke at betale husleje de tre sidste
maneder inden udflytning.

356  Pr.01.01.2019.
357 (Gomard, Obligationsret 1. del, 4. udgave, 2006), s .24-25.
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Dette kreaever ikke en seerskilt aftale, da aftalen om forudbetaling allerede indgas
ved lejeaftalen. Det kan ikke desto mindre vere fornuftigt for lejer at minde ud-
lejeren om denne aftale, sa der ikke sker forvirring.

Det er altid kun den sidste del af opsigelsesperioden, der kan bos op. Sa hvis man

fx har tre méaneders opsigelse og én maneds forudbetalt leje, er det kun den sidste
maneds leje, der kan bos op.

Hvor stort indskud kan udlejeren krave inden indflytning?

|

Forudbetalt leje Forste maneds leje

“Indbetaling” er én samlet opgerelse over, hvad der skal betales ved indflytning.

Heri indgar depositum, forudbetalt leje og forste lejebetaling — det kan udgere op
til 9 maneders leje (hvis huslejen betales kvartalsvis forud).

Pa de tomme linjer nederst i opgerelsen kan udlejeren kraeve forudbetaling af
mindre udgifter til derskilt(e), onskede ekstranggler etc. — der ma dog aldrig op-
kraeves penge for deciderede administrationsopgaver*® eller udgifter i forbindel-
se med annoncering og formidling af lejemalet®”.

358 Dadisse er en del af huslejen, jf. BRL § 8, stk. 1, og der derved vil ske dobbelt betaling.
359  Da dette vil vaere duser, se kapitel 4
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"Forste gang, der herefter skal hetales leje”:

I lejekontrakten er ovenstidende anfort for at skabe klarhed imellem parternes
forpligtelser. Dette kan ofte bruges, hvis man er usikker pa, om man har blandet
forste maneds husleje og forudbetalt leje sammen.

Som den klare hovedregel henviser “herefter betales leje” til den forste méned/det
forste kvartal*® efter, at lejer er flyttet ind.

360 Hvis lejen betales kvartalsvist.
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- VARME, KOLING, VAND 0G EL



§ 5. Varme, keling, vand og el

Varme:

Udlejeren leverer varme og varmt vand? (seet x)
Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:

O fiernvarme/naturgas

O centralvarme med olie

O el til opvarmning

O andet:

Varmeregnskabsaret begynder den

OJa ONgj

Lejeren sarger selv for opvarmning af lejemélet? (szt x)

Hvis ja, lejemélet opvarmes ved:
Oel

O gas

O olie/petroleum

O fiernvarme/naturgas

O andet:

QOJa ONej

Vand:

Udlejeren leverer vand til lejemélet? (szet x)

Hvis ja, udgiften til vand fordeles p& grundlag af individuelle

forbrugsmalere? (st x)

Vandregnskabsaret begynder den

OJa ONej

O JaONgj

El:

Udlejeren leverer el til andet end varme til lejemalet? (szet x)

Elregnskabsaret begynder den

OJaONej

Koaling:

Uddrag af typeformular A, 9. udgave s. 3 § 5 Varme, koling, vand og el.

Udlejeren leverer koling til lejemalet? (seet x)

Hvis ja, udgiften til keling fordeles p& grundlag af individuelle

forbrugsmalere? (st x)

Kelingsregnskabsaret begynder den

QOJa ONej

O JaONegj
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Varme:

Hvem leverer varmen?

Det helt klare udgangspunkt er, at udlejeren leverer varmen. Dette skyldes, at
ejendommens drift heenger taeet ssmmen med muligheden for at levere varme, og
at udlejer onsker at kontrollere dette.

Korrekt drift af varmeanlagget kraever desuden ofte serlig kundskab, og det er
naturligvis en af grundene til, at udlejere i storre ejendomme stort set altid leve-
rer varmen.

Der kan dog vaere undtagelser hertil. Det kan eksempelvis ske, at man i parcel-
huse med f.eks. olie-, gas- eller treepillefyr lader lejeren overtage forpligtelsen til
at levere varme, eller (hvor det er muligt) lader lejeren registrere som forbruger
direkte hos varmeleveranderen.

Efterhanden som boligstandarden forbedres, bliver fjernvarme mere og mere ud-
bredt. Her skal udlejeren sorge for at vedligeholde varmeanlagget, og et forsy-
ningsselskab har et aftaleforhold med udlejeren om at levere varme til anlaegget.
Typisk kan disse aftaler slet ikke indgas med andre end bygningens ejer, hvorfor
der i praksis ikke kan aftales, at lejer selv leverer varmen.

Hvad er lovens udgangspunkt?

Der er i loven ikke taget udtrykkelig stilling til, om udlejer skal levere varme’'.
Det er — som navnt ovenfor — dog oftest i udlejers interesse selv at levere varme,
da han gnsker at have kontrol med ejendommens drift (og dermed undga verd-
itab). Desuden kan udlejer kraeve, at varmeudgifterne®* betales af lejer*®.

Huvis der ikke er taget stilling til sporgsmalet i lejekontrakten (krydset ja eller nej),
ser man pd, om parterne ved deres handlinger har indgaet en stiltiende aftale.
Dette kan eksempelvis veere tilfeeldet, hvis udlejer opkreever a conto betalinger

361 Jf. LL 37, stk. 1, modsetningsvist.
362 Og ovrige udgifter, jf. LL § 37, stk. 3.
363 Jf.LL§ 36, stk. 1.
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for varme**, fremsender varmeregnskaber, eller hvis udlejer de facto leverer var-
men.

Hvis udlejer reelt leverer varmen, har han ogsé krav pé betaling for dette*®, men

udlejers krav skal naturligvis overholde de almindelige regler for varmeregnska-
ber*®.

Hvilken varmekilde har lejemalet?
Varmekilden er vigtig af flere arsager:

For det forste er visse varmekilder dyrere end andre, og da varmeudgiften kan
pélegges lejer*®, kan valget af varmekilde have stor indflydelse pa den reelle om-
kostning ved at leje boligen.

Komfort har naturligvis ogsa noget at sige, da der er mere arbejde forbundet
med et treepillefyr end med fjernvarme (eksempelvis pafyldning, opbevaring af
breendsel, rengering af anlaeg etc.).

Endelig er der forskel pa den miljemaessige pavirkning, som de forskellige var-
meformer afgiver.

Hvis varmekilden ikke er nzevnt i kontrakten, vil det veere usikkert for lejer selv
at sta for opvarmning.

364 A conto er en forelobig betaling, og der kan alene kraeves forelgbige betalinger for et forhold, som udlejer
har lov til at lave en endelig afregning for. Se ogsa U.2009.2497 H / T:BB 2009.631 H.

365 Jf.U.2011.306 / T:BB 2011.87.

366 Dogmodsat U.2018.166 H / T:BB 2018.82 H (Her er der tale om en meget konkret begrundet dom, hvor
en udlejer har glemt at oplyse om indsigelsesadgang, men der ikke var uenighed om lejerens forbrug).

367 Jf.§ 36, stk. 1.
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Oversigt over opvarmningstype for danske holiger:

2000000 [

1500000

1000000

500000

0

M Fjernvarme M Naturgas M Olie
[ Anden centralvarme (ex. treepillefyr) [ Elvarme Varmepumper

Kilde: Statistikbanken.dk?s*

Fjernvarme/naturgas
Disse to varmekilder er langt de mest almindelige.

Begge disse varmeformer er kendetegnet ved at vaere forholdsvist billige, nemme
at have med at gore og mere miljovenlige end eksempelvis oliefyr.

Fjernvarme og naturgas giver oftest heller ingen gener for lejeren — han skal som
udgangspunkt blot give adgang til, at malere bliver afleest*®.

Centralvarme med olie
Denne varmekilde medferer, at der skal fyldes olie pa tanken (typisk et par gange

om aret), samt at malerstanden skal aflaeses.

Dertil kommer, at det er en af de dyrere opvarmningsmetoder.

368  Eget udtreek fra statistikbanken.dk baseret pa de seneste tilgeengelige tal fra 2017.
369  Visse malere, “radiomalere’, behover ikke at blive afleest ved, at der gives adgang til boligen, men kan
flernafleeses.
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El til opvarmning
Et mindre antal boliger har elvarme som primaer varmekilde.

Dette er typisk en dyr (den dyreste) varmekilde, og bruges derfor i beskedent
omfang.

Elvarme giver ogsa oftest den storste miljobelastning af alle de naevnte varmekil-
der™.

Ver dog opmerksom pa, at nar der skal afleegges el-regnskab, er varmeregn-
skabsdelen underlagt de samme vilkar som de gvrige regnskaber (herunder kla-
gevejledning etc.).

Andre varmeformer:
Andet kan eksempelvis vaere varmepumper (jordvarme eller luft til vand), treepil-
lefyr eller breendeovne.

Det er vigtigt, at lejer ved preecist, hvilke forpligtelser der folger med de forskel-
lige varmekilder, da isaer breendeovne og trapillefyr kan medfere mere arbejde
end eksempelvis fjernvarme.

Athzengigt af varmeformen kan prisen vare hojere end ved fjernvarme.
Den miljemeessige pavirkning athaenger meget af hvilken varmekilde, der er tale

om. Generelt er varmepumperne mere miljovenlige end trepillefyret, som igen
er mere miljovenligt end olie- og elvarme.

Varmeregnskabsaret

Varmeregnskabsaret er den tidsperiode (typisk ét ar — se dog nedenfor), der gér
mellem hver aflaesning af varmeforbruget.

Med mindre andet er aftalt, er denne periode 1. juni-31. maj, men mange ejen-
domme folger kalenderaret.

370  Dette er udgangspunktet. Safremt ejendommen eksempelvis har sin egen vindmelle, er miljobelastnin-
gen selvsagt veesentligt lavere.
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Udlejer kan frit aendre regnskabsperioden, hvis han giver 6 ugers varsel, men
perioden ma ikke straekke sig over mere end 18 maneder®”".

Oplysningen om varmeregnskabsar sikrer, at udlejer ved, hvornar han skal lave
et varmeregnskab, og lejer ved, hvornar han kan forvente at modtage et varme-
regnskab.

Hvornar skal varmeregnskahet aflzgges?

Lejeren har krav pa at modtage sit varmeregnskab senest 4 maneder efter udle-
bet af varmeregnskabsaret. Denne frist kan forleenges (men ikke forkortes), hvis
der er tale om fjernvarme, og hvis forsinkelsen skyldes forsyningsselskabets sene
afregning. Udlejer har altid 3 maneders frist fra den dato, han modtager afregnin-
gen fra forsyningsselskabet*~

Hvordan laver man sa et varmeregnskab? Se den korte gennemgang i afsnittet
“Generelt om regnskaber, formkrav. etc” pa side 152. @nsker man en leengere gen-
nemgang, er sporgsmalet behandlet i andre juridiske boger’”.

Hvis lejer selv serger for opvarmning

Det er som nzevnt ikke kutyme, at lejer selv skal sorge for opvarmning, men nar
opvarmningen sker med varmekilder, der kraever manuel pafyldning, er det nor-
malt lejerens eget ansvar. Dette er eksempelvis tilfeeldet med gamle petroleums-
anlaeg, breendeovne etc.

Tiden er dog lebet fra de fleste af disse varmeformer, og de udger derfor sjeeldent
et problem ved indgaelse af kontrakter. Men hvis man steder pé det, skal lejeren
klart have at vide, hvilke pligter han far, hvis han skriver under pa lejekontrakten.

Lejers pligt til opvarmning
Opvarmning er et seedvanligt element i brugen af en bolig. I visse lejekontrakter
er det endda udspecificeret, at lejeren skal sorge for at opvarme lejemalet, sd der

371 Jf.LLS 39, stk. 2.

372 Jf. LL§ 43, sidste pkt.

373  Se eksempelvis (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) afsnit ” 8.2.6.2. Indholdskrav og gyldighedsbetin-
gelser” s. 400.
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ikke sker frostspreengninger, og at manglende opfyldelse heraf kan medfere er-
statningsansvar.

Huvis et erstatningsansvar skal kunne gores galdende, skal de almindelige erstat-
ningsbetingelser veere opfyldt, og det er som udgangspunkt udlejer, der har be-
visbyrden.

Det kan dog ikke udelukkes, at manglende opvarmning af bygningen vil kunne
medfore erstatningsansvar — iser hvis lejeren er gjort bekendt med de navnte
risici.

I dag har mange radiatorer termostater, der automatisk slér radiatorerne til og
fra, sa lejeren ber ikke slukke for varmen, hvis han fx tager pa ferie, men blot
skrue ned pa f.eks. 1 pa termostaten.

Aflzsning af forbrug

Nar lejeren selv skal sorge for opvarmning af lejemalet, er det ogsa vigtigt, at hans
forbrug kan identificeres.

I ejendomme, der tidligere har veret én felles ejendom, men derefter er splittet
op i flere, sker det til tider, at én beboer betaler for al forbruget, mens en anden
gar helt fri.

Huvis udlejeren leverer varme, skal lejeren i sa fald gere indsigelse imod varme-
regnskabet, da fordelingen ikke er korrekt.

Huvis lejeren selv leverer varme, skal lejeren lave et varmeregnskab til udlejer, og

udlejer skal herefter betale for sin del af udgiften. Dette regnskab behever ikke at
folge lejelovgivningens regler.
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Varmeudgiften ma ikke vre en del af lejen

Som noget serligt for varme ma udgiften til opvarmning ikke veere en del af
lejen**, undtagen for visse kollegie- og ungdomsboliger*”® samt enkelte veerelser
til beboelse.’”¢*””

Dette er en seerregel, der ikke geelder for andre forbrugstyper (vand, el til andet
end opvarmning, og tv- og internet).

Vand:

For at en bolig skal vare egnet til beboelse, skal der selvfolgelig veere adgang til
rindende vand.

Det er dog vigtigt for parterne at finde ud af, hvem der har pligten til at levere
vand: Er det udlejer, der skal sorge for tilkoblingen, eller er det lejeren, der skal
have en direkte aftale med vandverket?

Hvem leverer vand?

Udlejer

Hvis udlejer leverer vand, skal udlejer sta for al kommunikation og afregning
med vandvaerket.

Hvis udlejer leverer vand, er der to muligheder for afregning med lejeren:
Vand indeholdt i lejen
Modsat varme (se ovenfor) er det muligt for udlejeren at inkludere vand i husle-

jen. Dette er ofte en fordel og tillige et lovkrav i boliger, hvor det ikke er muligt at
male lejerens forbrug (fx hvis der ikke er individuelle forbrugsmalere).

374 Jf.LL§ 36, stk. 3, modsztningsvist.

375 Jf. LL § 36, stk. 3, nr. 1: ’[...]lejligheder, der er forbeholdt uddannelsessogende eller andre unge i ejen-
domme tilhorende selvejende institutioner, fonde ellign., hvis vedteegter, fundats el.lign. er godkendt af
det offentlige,”

376 Jf.LL§ 36, stk. 3, nr. 2.
377  Dertil kommer ejendomme, der efter anden lovgivning har pligt til at male pa anden vis. Jf. LL § 36, stk. 4.
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Vand som a conto

Hvis udlejeren kan identificere lejerens forbrug, kan han lave et vandregnskab og
dermed have adgang til at lave forelobige opkraevninger (a conto). Hojesteret har
slaet fast, at dette kraever individuelle forbrugsmalere®”®.

Vandregnskabsar
Vandregnskabsaret folger som udgangspunkt varmeregnskabséret (se afsnittet
”Varmeregnskabsdret” s. 147).

El:

Hvem skal levere EI?
Brug af elektricitet kan bade laves som en aftale imellem lejer og udlejer og som
en aftale direkte imellem forsyningsselskabet og lejer.

Det mest almindelige er, at lejer har et direkte aftaleforhold med forsyningssel-
skabet, hvis lejer har sin egen méler (eksempelvis hvis han har en hel lejlighed
eller et parcelhus), mens elforbruget er indeholdt i lejen, hvis der ikke er en indi-
viduel maler - fx ved leje af et veerelse.

Udover lejerens elforbrug, bruges der ogsa strom uden for lejemalet (eksempelvis
til belysning i opgangen etc.). Dette forbrug bliver betalt over huslejen* og har
derfor ikke noget med denne del af kontrakten at gore.

Nar udlejeren leverer el til andet end varme af lejemalet

Hvis der er elvarme i lejemalet, skal varmeforbruget adskilles fra det ovrige
el-forbrug ved at have sarlige malere til varmen. El-regnskabet (for varme) skal
leve op til de samme krav som andre varmeregnskaber.

378 U.2009.2497 /T:BB 2009.631
379  De anses som driftsomkostninger, jf. BRL § 7, stk. 1, jf. § 8.
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Kaling:

I visse nyere ejendomme leverer udlejer ikke blot varme, men ogsa keling. Efter-
hénden som boligerne bliver isoleret effektivt til at holde p& varmen, opstar der i
nogle ejendomme et behov for at fa kelet ned snarere end varmet op.

Det gaelder dog stadig for et fital af ejendomme, og i det danske klima er aircon-
dition generelt meget lidt udbredt.

El-ventilatorer (eksempelvis pa loft) er ikke omfattet af reglerne om keling (de
har jo heller ikke separate malere). Der skal altsa vaere tale om deciderede kole-
anlaeg, som er en ligesa fast del af et lejemal som en radiator er.

Om kelingsregnskab og keleregnskabsar se afsnittet om ”Generelt om regnskaber,
formkrav. etc.” herunder.

Generelt om regnskaber, formkrav. etc.

Nér parterne aftaler, at der skal leveres forbrugsydelser, er det vigtigt at vide pree-
cis, hvilke krav parterne kan stille til hinanden.

Det er uden for denne bogs tema at lave en tilbundsgaende gennemgang af, hvad
der kraeves til et varmeregnskab, men de centrale dele er:

1. Oplysning om lejerens andel af ejendommens samlede forbrug*®*!. Det-
te kan ske ved fremlaeggelse af afleesningsrapporter.

382

2. Mulighed for indsigelse for lejer.

380 Jf.LL§ 38, 1. pkt.

381 Dette forudsetter, at lejer ogsd kender ejendommens samlede forbrug, jf. (Edlund & Grubbe, Bolig-
lejeret, 2015) s. 400.

382 JL.LLSLLS 38, 1. pkt.
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383

384
385
386

Frister for afleggelse af regnskaber skal overholdes (se afsnittet Hvorndr
skal varmeregnskabet afleegges? s. 148). Hvis de ikke bliver det, kan leje-
ren tilbageholde indbetalingen®®, indtil udlejer fremlaegger et behorigt
regnskab®**

Lejer har pligt til at betale for forbruget®®, og manglende betaling vil kun-
ne medfere ophavelse af lejemélet pa samme made som lejerestancer®.

Dette bor lejeren dog vere yderst forsigtig med, henset til risikoen for ophaevelse ved mangelfuld beta-
ling af varme, jf. 93, stk. 1, litra a og § 36, stk. 5. Det kan derfor veere meget fornuftigt at give pakrav om,
at der skal fremleegges regnskab, inden lejer tilbageholder belgbet.

Jf. LL § 45 b, stk. 2. Udlejer skal dog stadigveek betale til forsyningsselskabet.

JE. LL§ 36, stk. 5.

Jf. LL § 93, stk. 1, litra a.
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KAPITEL 12

OM § 6 - FALLESANTENNER M.V.
0G ADGANG TIL ELEKTRONISKE
KOMMUNIKATIONSTIENESTER



§ 6. Fzellesantenner m.v. og adgang til elektroniske kommunikationstjenester

Feellesantenne: Udlejeren leverer feelles signalforsyning, hvor til lejer skal betale bidrag (seet x) O JaQONgj
Lejernes antenneforening i ejendommen leverer feelles signalforsyning (seet x) QO JaONgj
Internet: Udlejeren leverer adgang til internet, (elektroniske kommunikationstjenester)
hvortil lejeren skal betale bidrag (seet x) O JaQNegj

Uddrag af typeformularen, § 6. Feellesantenner m.v. og adgang til elektroniske kom-
munikationstjenester.

Fallesantenne:

I de fleste storre ejendomme er der en kollektiv adgang til fjernsynskanaler via
feellesantenner eller kabel-tv.

Den teknologiske udvikling har medfert, at det ikke laengere er nedvendigt at
opsette kostbare, store antenner pa ejendommen for at modtage tv-signaler. Tid-
ligere var det dog ofte nedvendigt, og i mange ejendomme er lejerne (i en an-
tenneforening) gdet sammen om at sette en sidan antenne op. Disse foreninger
findes stadigvaek, men udviklingen gar nu i retningen af, at foreningerne afvikles
i takt med, at de aldre antenneanlag bliver overflodige og/eller lukkes ned.

Derudover findes anleg, som ejes af forsyningsselskabet — og ikke af en udlejer
eller antenneforening.

Disse anleeg forhindrer ikke lejer i selv at installere antenner, parabolanleg osv.
(dog kreeves udlejers tilladelse som udgangspunkt, hvis noget skal monteres pa
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ejendommens facade®’), jf. LL § 29, eller fa installeret kabel-tv, som lejeren selv
betaler for. Dette er ofte dyrere end de andre lgsninger — forsyningsselskabet gi-
ver nemlig mangderabat ved tegning af flere abonnementer, og den rabat géar
man glip af som selvsteendig forbruger.

Betydningen af frit tv-valg: Lejeren kan opsige tv-aftaler
Som reglerne er i dag, kan alle lejere undlade at betale for "programforsyningen”
(altsd adgangen til at se tv-kanaler).

Der er dog flere udgifter, som det ikke er muligt at komme udenom (selvom man
ikke har adgang til at se tv-kanalerne)* — det atheenger af, hvem der ejer anleg-
get, og hvad anlegget producerer:

Hvis udlejer ejer faellesantenneanlaegget, mé falgende opkraves fra ALLE beboere

e Passende forrentning og afskrivning af afholdte udgifter til etablering af feelle-
santenneanlagget samt forbedringer af eksisterende anlaeg, herunder afholdte
finansieringsudgifter

e \Vedligeholdelse af anlaegget, dvs. lgn til teknisk bistand, materialer mv.

e Forsikring af anleegget

e Rimelige omkostninger til foreningens/udlejers administration af den falles
tv-forsyning i anlaegget. Et rimeligt samlet administrationsbidrag vil kunne
veere pa ca. 100 kr. pr. ar pr. husstand i 2015-niveau

e Eventuelle gvrige omkostninger, der ma betragtes som forbundet med driften
af anlaegget.

387  Det skal i den forbindelse bemaerkes at Den Europziske Menneskerettighedsdomstol har fundet, at
det at opsette en parabolantenne er en del af ytrings- og informationsfriheden efter Den europeiske
menneskerettighedskonvention artikel 10. Se CASE OF KHURSHID MUSTAFA AND TARZIBACHI v.
SWEDEN af 16. december 2008 (nr. 23883/06). Her blev to svenske lejere opsagt som folge af, at de (efter
udlejers pakrav) nzgtede at nedtage en parabolantenne. Retten naevner endvidere, at udlejers generelle
onske om at begraense sin risiko, og dermed ansvaret for at ting styrter ned fra ejendommen (som kunne
gennemfores ved et totalforbud imod paraboler) ikke overtrumfer lejernes ret til informationsfrihed
(praemis 46), og at astetiske hensyn heller ikke kunne tilleegges vagt for en udlejningsejendom i en
forstad til Stockholm “uden zstetiske aspirationer” (preemis 47).

388 Jf. Radio og Fjernsynsloven § 6a og Bekendtgorelse 2016-06-08 nr. 685 om fritagelse for tilslutning til og
betaling for falles programforsyning i faellesantenneanlaeg.
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Hvis TV-leverandgren ejer feellesantenneanlegget og kun viser TV-signaler (ikke
internet) ma leverandgren kraeve betaling fra husstande, der er TILMELDT tv-forsy-
ningen.

Betalingen ma omfatte:

e Passende forrentning og afskrivning af afholdte udgifter til etablering af feelle-
santenneanlagget samt forbedringer af eksisterende anleaeg, herunder afholdte
finansieringsudgifter

e \Vedligeholdelse af anleegget, dvs. Ign til teknisk bistand, materialer mv.

e Forsikring af anlaegget

e Eventuelle gvrige omkostninger, der mé betragtes som forbundet med driften
af anlaegget

UDLEJER mé kreeve betaling for falgende fra ALLE beboere:

e Rimelige omkostninger til udlejers administration af den faelles tv-forsyning i
anleegget. Et rimeligt samlet administrationsbidrag vil kunne vaere pa ca. 100
kr. pr. &r pr. husstand i 2015-niveau.

Hvis Tv-leverandgren ejer antenneanlaegget, og anleegget benyttes bade til tv og
internet kan leveranderen opkreeve folgende fra ALLE beboere:

e Passende forrentning og afskrivning af afholdte udgifter til etablering af faelle-
santenneanlagget samt forbedringer af eksisterende anleeg, herunder afholdte
finansieringsudgifter

e Vedligeholdelse af anlaegget, dvs. Ign til teknisk bistand, materialer mv.

e Forsikring af anleegget

e Eventuelle gvrige omkostninger, der ma betragtes som forbundet med driften
af anlegget.

UDLEJER ma kreeve falgende fra alle beboere
e Rimelige omkostninger til udlejers administration af den falles tv-forsyning i

anleegget. Et rimeligt samlet administrationsbidrag vil kunne vaere pa ca. 100
kr. pr. &r pr. husstand i 2015-niveau.

Om § 6 - F&llesantenner m.v.
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Er kontrakten hindende - og med hvilken frist kan lejer opsige?

Lejer har som udgangspunkt mulighed for at opsige sin aftale med én maneds
varsel til den forste i en méned - hvis hun fx opsiger d. 15. januar, er hun frigjort
fra den forste marts).

Der kan dog vere aftalt en bindingsperiode pa op til 6 méaneder, og en sadan
klausul vil betyde, at aftalen ikke kan opsiges i de forste 5 maneder, hvorefter den
kan opsiges med en maneds varsel til udgangen af en maned*®, altsa i alt seks
méneder. Opsigelsen kan godt indleveres, inden der er gaet fem maneder, men
den totale bindingsperiode vil stadigvaek veere 6 maneder.

Udlejer kan opsige aftalen efter 6 maneder uanset andre aftaler®”.

Hvilke krav kan lejeren stille til sin tv-pakke?

En tv-pakke skal som minimum indeholde en rakke sikaldte “must-carry”**!
kanaler - nemlig tegnsprogstolkede nyhedsudsendelser fra DR og TV 2/DAN-
MARK A/S, programmer fra DR1 og DR2 med synstolkning og tv-kanalen FOL-
KETINGET.**

389  Forbrugeraftalelovens § 28 finder anvendelse:

§ 28. Forbrugeren kan opsige en aftale om lobende levering af varer eller tjenesteydelser med 1 mdneds
varsel til udgangen af en mdned, ndr der er gdet 5 mdneder efter aftalens indgdelse, jf. dog stk. 2 og 4.

Stk. 2. Stk. 1 og 4 finder ikke anvendelse, nir opsigelsesvarsel eller lengste bindingsperiode er reguleret i eller
i medfor af anden lovgivning. Stk. 1 finder endvidere ikke anvendelse pd aftaler, som alene vedrorer
varer eller tjenesteydelser, som skal leveres senest 1 dr efter aftalens indgdelse, hvis den samlede pris
for de varer eller tjenesteydelser, der er omfattet af aftalen, ikke overstiger 2.000 kr. og den fulde be-
taling skal ske senest 14 dage efter aftalens indgdelse.

Stk. 3. En aftale omfattet af stk. 1 eller 4, der er indgdet ved anvendelse af en standardformular, skal inde-
holde en bestemmelse, som tydeligt angiver, med hvilket varsel og i givet fald fra hvilket tidspunkt
aftalen kan opsiges af forbrugeren. Bestemmelsen ma ikke vaere uforenelig med forbrugerens ret til
opsigelse efter stk. 1 0g 4.

Stk. 4. Hvis den samlede pris, der skal betales i henhold til en aftale om lobende levering af varer eller
tjenesteydelser, overstiger 20.000 kr. arligt og pabegyndelse af leveringen enten krcever, at den er-
hvervsdrivende afholder engangsomkostninger, der overstiger den gennemsnitlige pris efter aftalen
for 6 madneders lobende levering, eller medforer en veerdiforringelse af tilsvarende storrelse for den
erhvervsdrivende, kan forbrugeren opsige aftalen med 1 maneds varsel til udgangen af en maned, ndr
der er gdet 11 mdaneder efter aftalens indgdelse.

Stk. 5. Der kan ikke aftales et leengere opsigelsesvarsel end det i stk. 1 ncevnte.

390 jf.LL§46d, stk. 1.

391 Jf. Radio og Fjernsynslovens § 6, stk. 1.

392 Der var tidligere en storre “must carry”-forpligtelse, der omfattede ” DR1, DR2, DR K, DR Ramasjang og
de regionale TV 2-virksomheders programmer”, men disse blev eendret ved ” Lov 2013-05-27 nr. 513 om

andring af lov om radio- og fjernsynsvirksomhed og lov om TV 2/DANMARK A/S”.
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Internet

Hvem leverer internet - og kan det opsiges?

Modsat reglerne om tv-signaler har en lejer ikke automatisk ret til at blive fritaget
for betaling til en internetlgsning, som udlejer leverer. En eventuel mulighed for
at udtreede af denne del af kontrakten, skal derfor aftales imellem parterne.

Dette geelder dog ikke, hvis man har indgaet en serskilt internetaftale direkte
med en leverander. Sadan en aftale kan opsiges seerskilt’.

Det afgorende er, hvem der har indgaet aftalen med leveranderen. Hvis en lejer
har en kabel-tv boks og fremlejer lejligheden med en aftale om, at fremlejetage-

ren betaler for internettet, kan fremlejetageren ikke komme ud af aftalen uden vi-
dere. Og fremlejegiveren skal give 6 maneders varsel, hvis han vil opsige aftalen.

393  Efter forbrugeraftalelovens regler (§28)
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KAPITEL 13

OM § 7 - LEJEMALETS
STAND VED INDFLYTNING



§ 7. Lejemalets stand ved indflytning
Er/bliver lejemélets stand konstateret ved et indflytningssyn? QOJa ONgj

Bemezerk: Pligten til at afholde indflytningssyn pahviler alle udlejere, som udlejer mere
end én beboelseslejlighed.

Bemezerk: Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste retten til at
péberabe sig manglen senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse skriftligt meddele
udlejeren, at lejeren vil gore den gaeldende. Fristen gaelder, selv om lejeren inden fristens udleb har
deltaget i et indflytningssyn og har modtaget en indflytningsrapport Fristen geelder dog ikke, hvis
manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 3 - § 7. Lejemalets stand ved indflytning.

Bade lejer og udlejer hor heskrive lejemélets stand ved indflytning.

Nir lejeren flytter ind, er det muligt at lave to forskellige rapporter, der omhand-
ler lejemalets stand ved indflytning.

Den ene rapport - indflytningsrapporten®* — udarbejdes af udlejer og er obliga-
torisk, hvis udlejer lejer mere end étlejemal ud. Den anden rapport, som lejer selv
kan - og ber - lave, er indflytningsmangellisten, der galder for alle lejeforhold.

Lejers indflytningsmangelsliste

Denne rapport geelder for alle lejemal, uanset hvor stor ejendommen er, og hvor
mange lejemal udlejer lejer ud.

Dette er lejers mulighed for at sikre sig imod at betale for fejl og mangler, der
allerede var til stede ved indflytning. Dermed sikres der en mere praecis angivelse
af, preecis hvilken forringelse (om nogen) der rent faktisk skyldes lejerens adfeerd.

394 JELLSY,stk. 2.
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Tjekliste ved lejers indflytning:
Emner, der bar beskrives i rapporten, kan vere:

1. Maling af lejemalet. Det ber noteres om lejemalet er nymalet eller ej, og om det
er malet pant og over alt, eller om der er “helligdage”, skrammer m.v.

2. Gulvenes tilstand: Ridser, hakker, pletter etc. bar beskrives i rapporten.
3. Hakker i karme og dgre (ofte fra stavsugning).
4. Huller efter sem eller skruer — og darligt udbedrede huller i veegge.

5. Evt. skader pa overflader pa kekkenbord og skabe (breendemaerker, hakker og
ridser)

6. Slidte badeveerelsesfaciliteter, herunder nedslidt emalje, huller i fliser og kalk-
misfarvninger.

7. Rengering (eller mangel pa samme).

8. Beskrivelse af inventar (fx hvidevarer) — herunder inventarets alder etc.

Skjulte fejl og mangler.
Der er ikke pligt til at anfore skjulte fejl og mangler i indflytningsmangellisten,
men de ber patales (skriftligt) over for udlejer, lige sa snart de opdages.

Nar det skal vurderes, om noget er en skjult mangel eller ej, er det afgerende, om
fejlen/manglen kan ses med det blotte gje og uden at flytte evt. medfolgende meb-
ler og teepper. Hvis det er lejerens egen skyld, at hun ikke kunne opdage fejlen - fx
fordi hun ikke havde sat lamper op eller ikke flyttede ind i lejligheden inden for
14-dages fristen efter udlevering af nogler — er der ikke tale om en skjult mangel.

Mangellisten skal vare skriftlig.

Lejeren skal vaere opmerksom pa, at netop typeformular A 9. udgave palegger
lejeren at patale manglerne pa skrift, selvom det ikke er et krav efter lejelovens al-
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mindelige regler®. Af bevismaessige arsager bor fejl og mangler altid formuleres
pa skrift (for lejerens egen skyld).

Huvis parterne kan kommunikere ved brug af e-mails, kan dette ordnes ved at sende
udlejer en e-mail med sin indflytningsmangelliste, hvilket er meget seedvanligt i dag.

Der er ikke krav om, at indflytningsmanglerne skal suppleres af billeder, selvom
dette kan veere fornuftigt for at have et sd klart bevis af lejemélets stand som muligt.

Overhold altid 14-dages fristen
Fristen for at gore fejl og mangler geeldende er 14 dage fra den dato, hvor lejer far
adgang til lejemalet (typisk nogleaflevering).

Konsekvensen af manglende indflytningsmangelliste

Desverre er mange lejere ikke opmaerksomme pa denne frist (eller disse indflyt-
ningsmangellister i det hele taget), og de risikerer derfor at tabe sager om nogle
fraflytningsomkostninger, fordi de ikke kan bevise, at manglerne allerede var der
ved indflytningen. Det retoriske spergsmal fra udlejer bliver: Hvorfor naevnte
lejeren ikke manglerne, hvis han var utilfreds?

Uanset at lejer ikke afleverer en indflytningsmangelliste til tiden, kan han maske
alligevel bevise, at der var fejl og mangler ved indflytning og dermed undga fra-
flytningskrav, der reelt vedrerer indflytningsmangler’*. Lejeren skal dog i s& fald
komme med tunge beviser, der kan s@ndre formodningen for at et lejemal uden
indflytningsmangelliste ikke var mangelfuldt ved indflytning. Dette kan eksem-
pelvis veere billeder taget ved indflytning.

Indflytningssyn

Hvad er et indflytningssyn?

Et indflytningssyn er en felles gennemgang af lejemélets stand med udlejer el-
ler dennes vicevert/repraeesentant. Her kommer udlejer med sit bud pa, hvilke
mangler der findes i lejemalet ved indflytning.

395 LL§ 14 naevner blot, at lejeren skal “meddele” dette, og da det er muligt at lave mundtlige meddelelser,
er der saledes ikke et skriftlighedskrav.

396 Jf.LL'§ 98, stk. 1, sidste pkt.: "Det kan ikke pdaleegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den, hvori
han overtog det lejede. bedre stand end det modtages”. Bestemmelsen kan ikke gyldigt fraviges til skade
for lejer (den er preeceptiv), jf. 99 a.
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Dette er obligatorisk i forbindelse med alle private udlejninger, hvor udlejer lejer
mere end ét beboelseslejemal ud*”.

Reglerne er lavet med inspiration fra den almene boligsektor, der har et lignende
system™®.

Formalet med reglerne er, at parterne har et klart billede af, hvilken tilstand le-
jemalet har ved indflytning, s& det nemmere kan opgeres, hvilke mangler der er
opstéet i lejeperioden.

Som lejer kan man oftest ikke forvente, at udlejeren udbedrer de noterede fejl
og mangler, men man hefter ikke for dem ved fraflytning. Ved seerligt alvorlige

mangler, kan lejer haeve lejemalet (dette sker meget sjaeldent — lejer vil som oftest

gerne bo i boligen). Ved andre mangler kan lejer give et pdkrav om udbedring®”®

og samtidigt evt. kreeve et forholdsmeessigt nedslag i huslejen*®. Hvis udlejer ikke
udbedrer en mangel, som han har pligt til at udbedre, kan lejer (hvis han vil lebe
risikoen*”) selv udbedre manglen for udlejers regning*”*. Hvis udlejeren selv on-
sker at foretage udbedringerne, er det naturligvis muligt*®

Processen:
1. Lejer skal indkaldes** til indflytningssyn i forbindelse med sin indflytning*®

397  Det er forholdene pa tidspunktet for indflytning, der er afgorende, jf. (Karnov 2018) kommentar til § 9,
stk. 2, note 94.

398 Jf. Lov om leje af almene boliger § 14 og Bekendtgorelse 2006-06-15 nr. 640 om vedligeholdelse og istand-
sattelse af almene boliger, kapitel 4.

399  Der stilles ikke store krav til pdkravet, blot at det fremgar, hvori manglen bestar.

400 JE.LL§ 11, stk. 2.

401 Lejer tager i sa fald en standpunktsrisiko og kan ikke vere sikker p4 at fa daekket sine omkostninger. Hvis
udlejer ikke vil acceptere kravet, kan det vaere nodvendigt at gé i boligretten for at kraeve sin ret (jf. LL §
107), og her kraeves naturligvis, at retten vil vaere enig i, at der var en mangel.

402 Dette sker normalt med tilbageholdelse af huslejen, men kan veere hojst risikabelt, jf. LL § 93, stk. 1, litra a.

403  Safremt det lejedes brugsverdi vaesentligt mindskes i perioden (eksempelvis fordi udferelse af arbejder
i lejemalet medforer, at dette bliver helt eller delvist ubeboeligt), kan dette medfore, at lejen settes kan
kreeves nedsat, jf. LL § 11, stk. 2.

404 Indkaldelsen sker, jf. LL § 9, stk. 2, sidste pkt., ”i forbindelse med indflytningen”, men der er ikke fastlagt
et bestemt tidspunkt i lovteksten.

405 Om fristen for indkaldelse se (Bemaerkningerne til L 2015 310), s. 27 afsnit ”Til nr. 5”: "Det forudscettes,
at lejeren indkaldes med sd tilpas lang en frist, at lejeren har mulighed for at veere til stede”. Se ogsa (Karnov
2018) kommentar til LL § 9, stk. 2, sidste pkt. note 96: “Lejerens mulighed for at deltage kan ikke gores
illusorisk ved at indkalde med meget kort varsel, men forudscettes at veere s lang, at lejeren har mulighed
for at veere til stede. Det kan derimod nceppe kreeves, at indflytningssynet skal afholdes afpasset med lejerens
ovrige goremdl.”
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2. Synet foretages.

3. Lejer skal have rapporten ved synet — hvis lejer ikke moder op (eller ikke
vil skrive under), skal rapporten sendes til lejer senest 14 dage efter synet.

Om rapporten
Rapporten er ikke en bindende aftale, selv om lejer underskriver den.” Den er
udlejers udspil.

Hvis rapporten ikke laves (eller laves ukorrekt), mister udlejeren mulighed for at
rette krav om istandsattelse efter § 98, stk. 1, med mindre kravet skyldes “ska-
der;’*” som lejer klart er ansvarlig for. Det kan séledes veere meget dyrt for udlejer
at undlade at atholde et pligtigt syn eller at skrive en ukorrekt rapport.

Uenighed kan indbringes for huslejenavnet*”®, og afgerelsen kan medfere en sn-
dring af rapporten, si udlejer palaegges udbedring.

Rapporten eendrer dog ikke lejers ret til sidelobende at lave sin egen indflytnings-
mangelliste — som hun under alle omstandigheder ber - jf. ovenstdende afsnit ”
Lejers indflytningsmangelsliste” s. 161.

406  Se bemerkningerne til L 2015 310: s. 27, afsnit “til nr. 5, hvoraf fremgar: ”Indflytningsrapporten er sile-
des som udgangspunkt udlejerens udspil til, hvordan lejemdlet sd ud ved indflytningen. Det er ikke et krav,
at parterne bliver enige om rapportens indhold. Lejeren skriver dermed alene under pa at have modtaget
rapporten.” Se ligeledes reglerne om udlejers fraflytningsrapport: s. 50 afsnit “til nr. 54” ”Det er ikke hen-
sigtsmeessigt, at lejeren skal tage stilling til omfanget af istandscettelsesarbejderne pa selve fraflytningssynet.
Lejerens underskrift pa fraflytningsrapporten kan derfor som udgangspunkt alene anses som en kvittering
for, at lejeren har modtaget rapporten.”

407  Ved skader forstds “misligholdelse’, jf. (Bemaerkningerne til L 2015 310) s. 30, afsnit Til nr. 15”: ”Forsla-
get eendrer ikke ved de almindelige hovedprincipper for lejerens fraflytning, herunder at lejeren skal betale
for skader, som lejeren er ansvarlig for (misligholdelse)”.

408 Jf.LL§ 106, stk. 1, nr. 11.
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KAPITEL 14
OM § 8 - VEDLIGEHOLDELSE



§ 8. Vedligeholdelse

Pligt:

Konto:

Bemeerk:

Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahviler: (seet x)
QO Udlejeren O Lejeren

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, er der oprettet en konto for
indvendig vedligeholdelse. Ved kontraktens oprettelse den

star der kr. pa kontoen.

Belgbet kan efter kontraktens oprettelse vaere sendret i forbindelse med udlejerens
istandseettelse af lejemélet.

Hvis udlejeren pa fraflytningstidspunktet udlejer mere end en beboelseslejlighed, har udlejeren pligt
til at afholde fraflytningssyn og udarbejde en fraflytningsrapport efter lejelovens § 98, stk. 3-5.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 4 - § 8 Vedligeholdelse.

Begrehet vedligeholdelse

Definitionen af vedligeholdelse fremgar ikke direkte af loven, men er blandt an-
det beskrevet i vejledninger til loven*” og den juridiske litteratur*'’:

Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandseettelse og vedligeholdelse i private
udlejningsejendomme lyder saledes:

”Ved vedligeholdelse forstds i lejeretlig sammenhang de arbejder, som udfores med

henblik pa at opretholde den tilstand, som parterne efter lejeaftalen og lovgivnin-

gen har krav pd. Vedligeholdelse i lejeretlig forstand kan sdledes udtrykkes som de

409  Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandseaettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme
nr. 10936 af 21/10/2015. afsnit 4.4.

410  Begrebet er ligeledes behandlet i den juridiske litteratur: (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 106,
henviser til Peter Mortensen Landbrugsforpagtning (1999) 1. udg., s. 341: "De reparationer og udskift-
ninger, som er nodvendige for at holde eller bringe aftalens genstand i den tilstand, som medkontrahen-
ten har krav p4, hvad enten kravet folger af aftale, lovbestemmelser eller almindelige retsgrundsetninger.
Vedligeholdelsen bevarer genstandens brugsverdi”
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arbejder, der sletter sporene efter slid og eelde samt skader, som folge af mislighol-
delse. I modscetning hertil er forbedringer de foranstaltninger, som oger brugsveer-
dien af det lejede”"!

Klassiske eksempler pa vedligeholdelse er maling og lakering af gulve.

I lejeretten skelner man imellem “indvendig vedligeholdelse™? og udvendig ved-
ligeholdelse*.

Ver dog opmarksom p4, at definitionen af indvendig vedligeholdelse har eendret
sig over tid, og at ovenstdende definition er fra den nye lejelovs indferelse pr.
1.7.2015.

Hvad betyder indvendig vedligeholdelse?

Indvendig vedligeholdelse er defineret i lejeloven** som:

vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og lakering af
gulve”.

Det er hyppig misforstaelse, at den indvendige vedligeholdelse handler om ved-
ligeholdelse af alt det, der findes inde i lejemalet (eksempelvis ogsa vinduer, toi-
let og vandhaner etc.). Dette er ikke korrekt. Disse vedligeholdelsespligter horer
under udvendig vedligeholdelse, og skal, hvis pligten skal pahvile lejer, aftales i
lejekontraktens seerlige vilkar*® under § 11.

Tidligere definitioner af “indvendig vedligeholdelse”:
Kontrakter fra for 01.07.1994

I kontrakter indgdet inden 1.07.1994*'¢ skulle lejeren som deklaratorisk regel
foretage "vedligeholdelse og forneden fornyelse af lase, negler, ruder, og holde

411  Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandseettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme
nr. 10936 af 21/10/2015. afsnit 4.4.

412 Jf.LL § 21, 2. pkt.: Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning,
maling, tapetsering og lakering af gulve.

413 Som defineres som alt andet end indvendig vedligeholdelse og vedligeholdelse og fornyelse af lase og
nogler, jf. LL § 20.

414 LL§21,2. pkt.

415  Ivisse xldre lejekontrakter geelder dog andre forhold, se afsnit "Kontrakter fra for 01.07.1994” s. 168

416  Lov 1994-06-01 nr. 419.
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vand og gashaner og elatbrydere forsvarligt vedlige” Lejeren skulle endvidere
vedligeholde wc-kummer, cisterner, vaskekummer, badekar, keleskabe, komfu-
rer, vaskemaskiner og lignende installationer, medmindre lejeren kunne godtge-
re, at forringelsen ikke skyldes hans forsommelse*”.

I disse kontrakter kan der dog vere indgaet en efterfolgende aftale om, at udlejer
overtager dele af denne vedligeholdelsesforpligtelse til gengeeld for at fa en hejere
leje.

Kontrakter indgdet efter d. 01.07.1994 og fer 01.07.2015

Indvendig vedligeholdelse omfattede: Maling, hvidtning og tapetsering. Det er
omdiskuteret om lakering af gulve var omfattet af aftaler indgéet i perioden fra
01.07.1994-01.07.2015*.

Den mest rigtige tolkning er nok, at lakering af gulve ikke var en del af den ind-
vendige vedligeholdelsespligt, henset til lovens ordlyd*”.

Hvad betyder "udvendig vedligeholdelse”?
Udvendig vedligeholdelse er defineret som det, der ikke er indvendig vedligehol-
delse/vedligeholdelse af lase og negler.

Dette fremgar ikke direkte af loven, men kan udledes modszetningsvist.

Eksempler pa udvendig vedligeholdelse er: ruder, toilet, vandhaner, kekkenbord-
plader etc.

Afgrensningen mellem indvendig vedligeholdelse og udvendig vedligeholdelse
er til tider harfin - fx er mellemslibning af gulv defineret som en indvendig ved-
ligeholdelse, mens athgvling af gulv er en udvendig vedligeholdelse.

417  Tidligere LL § 20.

418  Se eksempelvis vejledningen til Typeformular A 8. udgave, § 7, s. 12, der lyder: ”Den indvendige ved-
ligeholdelse omfatter maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede.”. Vejledninger kan
dog som bekendt ikke @ndre loven, og den davaerende LL §21, stk. 1, lod, ”Nar en lejlighed er udlejet
udelukkende til beboelse, anses udlejers pligt til at vedligeholde lejligheden med hvidtning, maling og
tapetsering for opfyldt, nar han til dette formal lobende har atholdt de belgb, der skal anvendes hertil
efter reglerne i §§ 22 og 23”.

419  Se (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 161 (note 64), og (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kom-
mentarer, 2015) s. 255, der begge kommer til samme resultat.
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Det er vigtigt i den sammenhang at huske, at spergsmalet om, hvem der skal
betale for udbedringen, i alle tilfeelde atheenger af, om lejer har misligholdt leje-
malet. Eksempelvis ved forkert brug/mangelfuld vedligeholdelse.

Eksempel: Lejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt og dermed pligten
til lobende at lakere gulve. Han slider dog lakken af og beskadiger efterfolgende
det ubeskyttede tree. Gulvet skal derfor athevles. Lejer skal betale for denne ud-
bedring som felge af hans mangelfunde vedligeholdelse.

Nar man skal vide, om lejeren har overtaget noget af den udvendige vedligehol-
delsespligt, er det vigtigt at laese lejekontraktens § 11. Se senere afsnit.

Fordelingen af vedligeholdelsespligten

Udgangspunktet er, at udlejeren har bdde den indvendige**® og den udvendige
vedligeholdelsespligt, og at lejeren alene har vedligeholdelsespligten for lase og
nogler*”?. Og som led i udlejers forpligtelser, opkraver udlejer hensattelser til
vedligeholdelse over huslejen*®.

420 421

Dette udgangspunkt kan fraviges ved parternes aftale, med mindre der er tale om

udvendig vedligeholdelse i lejeaftaler indgaet d. 1.7.2015 eller senere***, og med

420 Jf. LL§ 21, 1. pkt.

421 JE.LL§ 19, 1. pkt.

422 Jf.LL§ 20.

423 Jf. LL 22, stk. 1, og BRL §$ 18 for ejendomme med mere end to beboelseslejligheder (i regulerede kom-
muner) og 18 b (for ejendomme ibrugtaget for 1970 i regulerede kommuner).

424 Jf. (Bemearkningerne til L 2015 310) s. 31, afsnit ”Til nr. 16: "Det foreslds fastsat i § 24, stk. 2, at det ikke
leengere skal veere muligt at fravige den geeldende bestemmelse i § 19, om, at pligten til udvendig vedlige-
holdelse af ejendommen péhviler udlejer i de sdkaldte store ejendomme i regulerede kommuner. Det vil sige
ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede mere end 6 beboelseslejligheder, beliggende i kommuner,
hvor reglerne i boligreguleringslovens kapitel II-V finder anvendelse.

Den udvendige vedligeholdelse af store ejendomme forudseetter en koordineret og kontinuerlig indsats, adgang til
ejendommen og ejendommens installationer og kendskab til ejendommen generelt. Det er derfor ikke hen-
sigtsmaessigt at fordele den udvendige vedligeholdelsespligt pa de enkelte lejere.

I praksis er det da ogsd sjeeldent, at den udvendige vedligeholdelsespligt ved aftale overveeltes pa lejerne i store ejen-
domme i regulerede kommuner. Sadanne aftaler ses typisk ved udlejning af andre ejendomme fx parcelhuse
og ejerlejligheder, hvor der generelt er et behov for at kunne tilpasse fordelingen af vedligeholdelsespligten
efter de konkrete omsteendigheder. Aftalefriheden med hensyn til fordelingen af vedligeholdelsespligten, her-
under pligten til udvendig vedligeholdelse, bevares derfor for sidanne ejendomme.

Den foresldede eendring fir virkning for lejeaftaler, der indgds efter lovens ikrafttraeden.”

170  Kapitel 14



mindre lejemalet er beliggende i en storre ejendom** med omkostningsbestemt
husleje**. Undtaget er dog altid vedligeholdelse af evt. haver.

Det kan derfor godt aftales, at lejer har den indvendige vedligeholdelsespligt*”,
men i overensstemmelse med de vedligeholdelsespligter, udlejer palaegger leje-
ren, skal det belgb, der opkreaves til vedligeholdelse, nedseaettes.*?

Indvendig vedligeholdelseskonto, jf. lejelovens § 22

Der er ofte tvivl, om der skal vere en vedligeholdelseskonto eller ej, og hvad der
i givet fald skal sta pa den.

Det er vigtigt at slé fast, at der kun skal vaere en vedligeholdelseskonto, hvis udle-
jer har den indvendige vedligeholdelsespligt. Dette er ogsa lovens udgangspunkt,
men ofte er der aftalt noget andet i kontrakten.

Hvis udlejer har den indvendige vedligeholdelsespligt, skal lejemalet have en ind-
vendig vedligeholdelseskonto*?.

Der er ikke krav om, at saldoen pé vedligeholdelseskontoen skal indsattes pa en
seerskilt bankkonto (men det kan vere en god idé for overskuelighedens skyld).
Og hvis ejendommen skifter ejer, kan lejer gore krav gaeldende i forhold til det
belob, der stod pa vedligeholdelseskontoen hos den tidligere ejer.

Den nuvarende sats (2019) for den indvendige vedligeholdelseskonto er 45 kr.
pr. kvadratmeter pr. ar.

425  Dvs. ejendomme med mere end 6 beboelseslejemal pr. 01.01.1995.

426  Egentligt ”i ejendomme, hvor reglerne i kapitel II-IV i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
finder anvendelse”, jf. § 24, stk. 2, 1. pkt.

427  Dette gaelder ikke i lejemal med fri leje” , hvorfor udlejer har en okonomisk interesse i at lade lejer heefte
for en sa stor vedligeholdelsespligt som muligt. Lejeren ber veere opmeerksom p4, at dette kan vere et
meget dyrt aftalevilkar.

428 Jf.LL§ 22, stk. 2.

429 Jf.LL § 24, stk. 1, Da fravigelser godt kan ske til lejers fordel, kan det diskuteres, om udlejers vedligehol-
delsespligt altid er begreenset til indestaendet pa kontoen, jf. LL § 23, stk. 1, og om det aldrig er muligt at
traekke pa kontoen, ndr en af parterne har opsagt lejemalet, jf. LL § 23, stk. 3.
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Eksempel: Hvis et lejemal er 85 kvadratmeter, udger den manedlige betaling til
den indvendige vedligeholdelseskonto (85x45)/12 = 318,75 kr.

Tekstboks oversigt over hensattelsesbelgbene 1999-2018:

1999 kr. 31,- pr. kvm
2000 kr. 32,- pr. kvm
2001 kr. 33,- pr, kvm
2002 kr. 34,- pr. kvm
2003 kr. 35,- pr. kvm
2004 kr. 35,- pr. kvm
2005 kr. 36,- pr. kvm
2006 kr. 37,- pr. kvm
2007 kr. 37,- pr. kvm
2008 kr. 38,- pr. kvm
2009 kr. 40,- pr. kvm
2010 kr. 40,- pr. kvm
2011 kr. 41,- pr. kvm
2012 kr. 42,- pr. kvm
2013 kr. 43,- pr. kvm
2014 kr. 43,- pr. kvm
2015 kr. 44,- pr. kvm
2016 kr. 44,- pr. kvm
2017 kr. 44,- pr. kvm
2018 kr. 45,- pr. kvm
2019 kr. 45,- pr. kvm

Hvad sker der, hvis der opstar tvivl om hensattelser?

Det sker tit, at udlejer glemmer sin pligt til at give lejeren en arlig oversigt over,
hvad der aktuelt star pa kontoen til indvendig vedligeholdelse. Dette kan blive
seerligt problematisk, hvis ejendommen skifter ejer.

I mangel af opdaterede regnskaber tager man som regel udgangspunkt i den sidst
kendte saldo pa kontoen og laegger derefter et beleb til svarende til de lejeindbe-
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talinger, der er sket i tiden siden da (hvis der ikke har veeret atholdt udgifter fra
kontoen i mellemtiden).

Eksempel: Udlejer har ikke oplyst lejer om, hvad der star pa den indvendige vedlige-
holdelseskonto fra og med juni 2011 til om med februar 2018. Hans lejlighed er 100
kvadratmeter.

Regnestykket bliver séledes:

7 maneder i 2011: svarer til (41 x 100/ 12) * 7 = 2.391,66

12 maneder i 2012: svarer til (42 x 100) = 4.200
12 maneder i 2013: svarer til (43 x 100) = 4.300
12 méneder i 2014: svarer til (43 x 100) = 4.300
12 maneder i 2015: svarer til (44 x 100) = 4.400
12 maneder i 2016: svarer til (44 x 100) = 4.400
12 méneder i 2017: svarer til (44 x 100) = 4.400

2 maneder i 2018: svarer til (45x 100/ 12) x 2 = 750
| alt: 29.141,66

Hvis det ikke er muligt at finde frem til balancen pa vedligeholdelseskontoen -
eller hvis udlejeren (pa trods af lejerens ret til at fa oplysningerne) ikke kan/vil
fremlegge regnskaber med bilag for de seneste 5 ar - kan lejeren kreeve, at der pa
kontoen skal sta et belob, der svarer til periodens hensattelser uden fradrag for
evt. atholdte udgifter til vedligeholdelse.**

430 Jf.LL§ 22, stk. 5.
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§ 9. Inventar

Falgende inventar i lejeforholdet tilhgrer ved lejemalets indgaelse udlejeren: (sest x)

O Komfur O Opvaskemaskine O Emheette O Andet:
O Koleskab O Vaskemaskine O Elpaneler, antal: O Andet:
O Fryser O Terretumbler O Vandvarmere, antal: O Andet:

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 4 - § 9. Inventar

Formalet med hestemmelsen:

Lejekontraktens § 9 orienterer lejeren om, hvad man kan forvente, at der findes
i lejemalet ved indflytning — og hvad der skal sta tilbage, néar lejemalet fraflyttes.
Desuden kan paragraffen hjelpe med at fastsld, hvem der har pligt til at vedlige-
holde inventaret: Hvis det er udlejers inventar, har han som udgangspunkt ogsa
vedligeholdelsespligten, mens lejeren har vedligeholdelsespligten, hvis hun selv
medtager inventar.

Derfor er det vigtigt, at inventarlisten er udfyldt korrekt.
Hvilke rettigheder har man, hvis inventarlisten er udfyldt forkert?
Hvis udlejeren har “pyntet” pa inventarlisten og noteret mere inventar - fx en

emheette — end der reelt findes i lejemalet, har lejeren sa ret til at fa en emhaette
sat op?
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Svaret athaenger af parternes forventninger pa aftaletidspunktet. Hvis udlejeren
med kontrakten afgiver et lofte, har lejeren naturligvis ret til at fa loftet indfriet,
men hvis der er tale om fejlskrift, geelder i stedet aftalelovens regler om fejlskrift*'.

Herefter er sporgsmalet sa, om lejeren indsa (eller burde have indset), at der er
tale om en fejl? Det athaenger af omstendighederne pa det tidspunkt, hvor le-
jemalet blev fremvist og aftalen indgéet. Hvis udlejeren har gjort det klart for
lejeren, at lejemélet overtages "som beset”, kan lejeren ikke forvente, at der skal
veere fx en emheette, der ikke var i lejligheden ved fremvisningen. Men hvis udle-
jer ikke naevner noget om inventar og maske er i gang med at renovere lejemalet,
sa man ikke kan se lejemalets reelle stand pa indflytningsdagen, har lejeren ikke
mulighed for at opdage/indse, at der blot er tale om en fejl.

Huvis lejeren ikke indsa eller kunne have indset, at det var en fejl, har lejemalet en
mangel i forhold til lejekontrakten, og lejeren kan kreeve, at inventaret seettes ind
ilejemalet, eller at lejen nedsaettes forholdsmaeessigt**. Lejeren kan som udgangs-
punkt vaelge den losning, hun foretrackker, og udlejer kan derfor ikke blot slippe
af sted med at give lejenedslag uden lejerens udtrykkelige accept.

Det samme gelder, hvis inventaret er i mangelfuld stand.

Huslejenaevnet har som udgangspunkt kompetence til at afgere disse sporgs-
mal*.

Lejeren kan ogsa valge at bruge sit eget inventar, mens hun hor i lejemalet
Huvis lejeren fx synes, at udlejerens inventar ikke er godt nok, kan hun valge at
benytte sit eget inventar i stedet for udlejerens inventar.

Som udgangspunkt kan man frit installere sit eget inventar, sa laenge det ikke
medforer fx skader i kokkenet eller storre arbejder, der kreever udlejers tilladelse.
Man har dog pligt til at reetablere lejemalet med det originale inventar ved fra-
flytning, med mindre andet er aftalt.

431  Aftalelovens § 32, stk. 1: "Den, der har afgivet en viljeserkleering, som ved fejlskrift eller anden fejltagelse fra
hans side har fiet et andet indhold end tilsigtet, er ikke bundet ved erklaeringens indhold, hvis den, til hvem
erkleeringen er afgivet, indsd eller burde indse, at der foreld en fejltagelse.”

432 JE.LL§ 11, stk. 2.

433 Jf.LL§ 106, nr. 11.
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Eksempel: Lejer er ikke tilfreds med ejendommens komfur, og installerer en bed-
re model i stedet for. Det er helt ok, sa leenge det ikke kraever ombygninger af
kokkenet. Men da lejeren har pligt til at reetablere lejemalet ved fraflytning, skal
hun (medmindre andet aftales med udlejer) gemme det originale komfur, som sa
skal vaere gen-installeret den dag, lejemalet forlades igen.
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OM § 10 - BEBOERREPRASENTATION,
HUSDYRHOLD, HUSORDEN 06
OVRIGE OPLYSNINGER OM DET LEJEDE



§ 10. Beboerrepraesentation, husdyrhold, husorden og @vrige oplysninger om det lejede

Beboerrepraesentation:
Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerrepraesentation

i ejendommen? (szst x) QOJa ONej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejemélet? (szt x) OJa ONegj
Bemaerk: Er der aftalt seerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfores disse i kontraktens § 11.
Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgéelse en husorden

for ejendommen? (szet x) QOJa ONegj

Husordenen vedlaegges, séfremt en s&dan findes for ejendommen.

@vrige oplysninger om det lejede:
Der mé ikke her anferes vilkar, som i sin helhed allerede folger af lejelovgivningens almindelige
vilkér eller fravigelser, der skal anferes under § 11.

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 4 - § 10 Beboerrepreesentation, husdyrhold,
husorden og ovrige oplysninger om det lejede.

Behoerreprsentation - hvad hetyder det?

En beboerreprasentation er en slags “tillidsmandsordning” for ejendommens
beboere. Beboerrepraesentanterne repraesenterer lejernes interesser i visse for-
hold og har mulighed for at give beboerne storre indsigt i ejendommens drift og
arbejde for at give beboerne flere og storre rettigheder, end lejere i ejendomme
uden beboerreprasentation har.

Kan alle lejere stifte en hehoerreprasentation?

Der kan oprettes en beboerreprasentation i private udlejningsejendomme med
mindst 6 lejemdl. Der galder dog serlige regler, hvis ejendommen er opdelt i
ejerlejligheder eller andelsboliger.
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Serlige regler for ejer- og andelsforeninger
Hvis ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, skal udlejer eje mindst 6 beboelses-
lejligheder i ejerforeningen, for der kan laves en beboerrepraesentation.

Hvis man bor i en ejendom, der ejes af en andelsboligforening, skal mindst 6 af
beboelseslejlighederne veere beboet af ikke-andelshavere, for man kan lave en
beboerrepresentation.

Ogsa mulighed for “talsmandsordning” i sma ejendomme

med 3-5 hehoelseslejemal

Det er ogsd muligt at lave en sdkaldt "talsmandsordning’, hvis der er 3-5 udlejede
boliglejemél i en ejendom. En talsmandsordning har de samme befojelser som en
beboerrepresentation.

En almindelig misforstéelse
Nogle udlejere antager, at andelsboligforeninger eller ejerforeninger er det sam-
me som beboerreprasentationer. Det er de ikke!

Det sker ogsa, at der oplyses et hojt belob som "udgift til beboerrepraesentation”
Dette er en fejl, og det er vigtigt at pointere, at “faellesudgifter” eller “andelsbi-
drag” ikke er det samme som udgifter til beboerrepresentationen.

Belgbet kan udgere op til 350 kr. om aret** i 2019*°, medmindre lejeren giver
individuelt samtykke til et hojere belob**. Det er det arlige beboermeode, der be-
slutter belgbet, og satsen reguleres arligt*’.

Hvorfor gor det en forskel, at man har en behoerreprasentation?
Beboerreprasentationer medforer, at lejerne har flere rettigheder i ejendommen
samt en udgift til beboerrepraesentation, og det er derfor vigtigt for lejeren at
veere bekendt med, nar han indgar sin lejekontrakt.

434 Jf. Bekendtgerelse om beboerrepraesentation nr. 709 af 09/09/1997 § 4, stk. 4.

435  Jf. Vejledning om regulering af satser i lejelovgivningen, almenboligloven, byfornyelsesloven m.v. for
2019. Trafik- Bygge- og Boligstyrelsens vejledning nr. 9752 af 10/9 2018.

436  Jf. Bekendtgerelse om beboerrepraesentation nr. 709 af 09/09/1997, § 4, stk. 4, 2. pkt.

437  Jf. Bekendtgorelse om beboerrepraesentation nr. 709 af 09/09/1997, § 4, stk. 5.
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Det er muligt bade at stifte og lukke en beboerreprasentation i hele den periode,
lejekontrakten lober — altsa ogsa selv om der ikke er beboerreprasentation ved
kontraktens underskrift.

Det er ikke belagt med en sanktion at undlade at oplyse om beboerrepraesentati-
on i lejekontrakten, hvilket kan synes meerkeligt, da beboerrepreaesentation bety-
der, at lejeren har en ekstra udgift.

Behoerreprasentation giver lejerne ekstra rettigheder
Grundlaeggende giver en beboerreprasentation lejerne ret til at drofte ejendom-

mens drift med udlejer (selvom udgangspunktet er, at det er udlejer, der traeffer
afgorelser om ejendommens drift***).

Med beboerrepraesentation har lejerne bl.a. krav pa at:

1. Faoplysning om hvem der ejer ejendommen, og hvem der administrerer den.

2. Kunne drefte ethvert spergsmal af betydning for ejendommens drift med ud-
lejeren.

3. Blive holdt orienteret, nar der foretages genudlejning af lejligheder i ejendom-
men.

4. Blive holdt orienteret om udlejerens ansattelse og afskedigelse af ejendoms-
funktionaerer*,

Udlejer er forpligtet til at overholde disse regler, men det har ingen konsekvenser,

hvis han undlader at gere det (ud over at han naturligvis far et darligere forhold til
sine lejere).

438  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 433.
439 Jf.LL§ 65, stk. 1, nr. 1-4.
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Derudover kan beboerrepreasentationerne (over hele landet) kreeve:

1. At der etableres forbrugsmalere*® i ejendommen.

2. At der laves en energiplan*!, og at arbejder angivet i denne energiplan

bliver gennemfort**.

3. At udlejer laver en rullende 10 érs vedligeholdelsesplan for ejendom-

men*®.

4. At skulle godkende lejeforhojelser efter forbedringsarbejder (under visse

omstendigheder***).

Beboerreprasentationen har desuden en udvidet adgang til at gere indsigelser
(pa vegne af alle lejere) pa folgende omréder:

440
441

442
443
444

445
446
447
448
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* Forbrugsregnskaber vedr. varme-, afkelings-, vand-** og elforbrug**.

* Varslinger om forggelse af skatter og afgifter*”.
* Varslinger af visse forbedringsforhgjelser**.

Hhv. varme, jf. LL § 41, stk. 1, og vand, jf. LL § 45 d, stk. 3.

Dog kun hvis udlejeren leverer "varme og opvarmning af brugsvand” og udgiften iht. det arlige varme-
regnskab udger "halvdelen af lejen”. Jf. LL 46 a, stk. 3, 1. pkt. Dette ma siges at ske forholdsvist sjeeldent.
Jf. LL § 464, stk. 2-3.

Dette geelder kun for storre ejendomme i regulerede kommuner, jf. BRL § 18 a.

J£. LL § 66 a. Arbejderne ma udgere op til 98 kr. pr. kvadratmeter, og det folger desuden af loven, at “Be-
boerrepreesentanterne skal, forinden de tiltreeder forbedringsarbejderne, afholde beboermode til droftelse af
de pageeldende forbedringsarbejder, og der skal pd beboermodet veere flertal blandt de fremmodte beboere
for forbedringsarbejdernes gennemforelse. Efter beboermodet skal beboerrepreesentanterne snarest skriftligt
meddele samtlige beboere om beslutningen samt oplyse, at sifremt Y af beboerne inden 2 uger efter med-
delelsen forlanger det, skal beboerrepraesentanterne foranstalte urafstemning blandt ejendommens beboere.
Huslejencevnet kan pa en lejers begeering tilsidescette aftalen mellem beboerrepreesentanterne og udlejeren,
sdfremt den er abenbart urimelig”

J. LL § 45, 2. pkt.

JE. LL § 45 d, stk. 1.

J£. LL § 50, stk. 5.

J£. LL §§ 58 og 61, jf. §§ 59, stk. 5, og 61, stk. 2.
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Desuden giver den lejerne ekstra rettigheder ved huslejefastsattelse/stigninger**® —
se nedenstaende skemaer, hvor jeg har forkortet “beboerrepraesentation” til “BR”:

Krav om at
udlejer indkalder
BR

Krav om Krav om varsling
erstatningsholig af iverksattelse

Stigning > 197 kr./m?

Krav om at
udlejer indkalder
BR

Krav om varsling

L 2
99-196 kr. /m af iverksattelse

Krav om at
62-98 kr. /m? udlejer indkalder
BR

Ingen krav

(alle tal er 2019 tal, der reguleres arligt)

449 Jf. BRL 13.
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Omkostningsbestemt huslejevarsling UDEN beboerrepraesentation:

Vs af lejerne o Skal ske inden 6 uger fra
gor indsigelse modtagelsen af varslingen.

Udlejer indbringer for o Skal ske inden
huslejenzvnet yderligere 6 uger.

Ombkostningsbestemt huslejevarsling MED beboerrepraesentation:

Forvarsling e Senest 7 dage for
til BR fremsendelse

BR beder om e Senest 3 uger fra
dokumentation modtagelse af varsling

Udlejer giver e Senest 3 uger fra
dokumentation modtagelse af BRs krav

BR gor * Inden 6 uger fra
indsigelse udlejers svar

Udlejer
indbringer for " nden buger
in 'g fra BRs
huslejenzvn indsigelse
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Som det kan ses af figurerne, far beboerreprasentanterne (og dermed lejerne)
storre indsigt i, hvad varslingen indeholder, og udlejer bliver palagt at dokumen-
tere sine udgifter. Ofte betyder dialogen mellem beboerrepresentationen og ud-
lejer, at konflikter, som ellers ville ende i huslejenavnet, undgas. Man far tidligt
fokus pa problematiske forhold og far talt sig til rette omkring problemstillinger-
ne. I nogle tilfeelde fjerner udlejer de problematiske punkter i en lejevarsling til
gengeeld for at fa gennemfort varslingens gvrige punkter.

Husdyrhold: er hund, kat, marsvin og fisk velkomne?

Husdyrhold kan veere et meget veesentligt vilkar for lejeren. Vi holder jo alle af
vores husdyr, sa udlejerens ja/nej til husdyr kan afgere, om lejeren siger ja til at
underskrive en lejekontrakt.

Hvordan definerer man "husdyr”?

Husdyr er et meget vidt begreb, men nar man taler om husdyr i lejesammen-
haeng, er det typisk hunde og katte, det drejer sig om*®. Andre lignende dyr af
samme storrelse®! tilhorer formentlig samme kategori, mens smédyr (som ham-
stre, sméfugle og akvariefisk) godt kan vaere velkomne, ogsa selv om udlejeren
siger nej til husdyrhold*2.

Huvis lejeren er i tvivl, om hendes dyr er et “husdyr” i lejeretlig forstand, si brug
hund og kat som udgangspunkt og stil felgende sporgsmal: Er dyret mindre end
hund og kat? Er det egnet til at veere i boligen? Slider det mindre pa lejemalet? Og
er det til mindre gene for de andre beboere? Hvis der kan svares JA til alle disse
sporgsmal, kan lejeren sandsynligvis fa lov til at have husdyret i boligen, selv om
der ikke er tilladelse til at holde husdyr. Ved tvivlsfeelde ma det tilrades at lejeren
sporger udlejeren, inden kontrakten skrives under.

Store dyr som keer, grise og heste etc. er selvfolgelig normalt ikke omfattet, men
hvis lejemalet er en ejendom med staldbygninger, er det oplagt, at lejeren ma
holde store dyr. Det har blot ikke noget at gore med dette felt i lejekontrakten.

450  (Birk, Lejerens kaeledyr i beboelseslejemal (T:BB 2003.471), 2003) afsnit 2.

451 Jf. U.1961.1082/1 @, der omhandlede en marekat. Marekatte er (ifolge Den Store Danske Encyklopzedi)
mellemstore aber, der varierer i storrelse fra 32 cm og 1,2 kg (talapoin, Miopithecus talapoin) til 80 cm og
13 kg (husarabe, Erythrocebus patas).

452 (Birk, Lejerens keledyr i beboelseslejemal (T:BB 2003.471), 2003) afsnit 2.2.
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Nogle dyr kan vare forbudte, selv om lejeaftalen tillader husdyr - fx hvis de er
forbudte efter hundeloven/krybdyrloven eller efter andre regler*?

Hundelovens § 1 a***:
Besiddelse og avl af falgende hunde er forbudt:

Pitbull terrier.

Tosa inu.

Amerikansk staffordshire terrier.
Fila brasileiro.

Dogo argentino.
Amerikansk bulldog.
Boerboel.

Kangal.

9. Centralasiatisk ovtcharka.
10. Kaukasisk ovtcharka.

11. Sydrussisk ovtcharka.

12. Tornjak.

13. Sarplaninac

© N g

Stk. 2. Forbuddet i stk. 1 finder tillige anvendelse for krydsninger, hvori de navnte
hunde indgar.

Dette gaelder dog ikke, hvis man ejede hunden pr. d. 03.17.2010, hvor der er en
overgangsordning.
Hunde omfattet af overgangsordningen ma ikke overdrages — og pa alle offentligt

tilgeengelige omrader skal de fores i (kort) snor og veere forsynet med forsvarlig,
lukket mundkurv.

453  Bekendtgorelse 2015-11-17 nr. 1261 om forbud mod hold af saerlige dyr.
454  LBKG 2017-11-30 nr. 1373 Hundeloven.
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Hunde af racerne pitbull terrier og tosa inu samt krydsninger af dem er ikke om-
fattet af overgangsreglen, da de var forbudte i forvejen.

Hvad hvis husdyrfeltet ikke er udfyldt?

Spergsmalet er et af de steder i loven, hvor der er juridisk uenighed om det kor-
rekte svar*.

Det mest rigtige svar**® er nok, at:

* Husdyrhold er en del af den tilladte brug af lejemalet.

¢ Lejeren har uindskraenket brugsret til lejemalet, med mindre brugsretten er
aftalt indskraenket*”.

* Lejeren har derfor som udgangspunkt ret til at holde husdyr i sin bolig.

Der er desuden ikke tale om en usadvanlig brug af lejemalet, da Danmarks Sta-
tistik anslar at der i ar 2000 var ca. 880.000 familier med husdyr i Danmark*®,
svarende til 40 % af landets familier.

Der er en meget begraenset retspraksis pa omradet*>**,

455  For tilladelse som udgangspunkt taler (Birk, Lejerens keeledyr i beboelseslejemal (T:BB 2003.471), 2003).
Imod taler (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 148, der ligeledes henviser til Kallehauge og Blom ”
Kommentar til lejelovene I (1980)” s. 126, og Blok “Ejerlejligheder” 3. udg. (1995), s. 360, n. 65.

456  Denne argumentation er den samme som er brugt i (Birk, Lejerens keledyr i beboelseslejemal (T:BB
2003.471), 2003) afsnit 3.1.2.

457  Jf. (Birk, Lejerens keeledyr i beboelseslejemal (T:BB 2003.471), 2003) afsnit 3.1.2.

458 Nyt fra Danmarks Statistik nr. 499, af 13.12.00 "Familiens keeledyr”.

459 I VLT 1957.73 udtaler landsretten: “Idet der ikke er oprettet nogen lejekontrakt indeholdende forbud
for indstaevnte [lejeren] mod at holde hund, og idet han som lejer i den af Bach [den tidligere udlejer]
tidligere ejede beboelsesejendom - hvor appellanten [udlejeren] boede i samme trappeopgang — i mere
end 1 ar upatalt har haft Pekingeserhunden, findes indsteevnte under de i sagen foreliggende omstendig-
heder - selv om der ikke af ham skonnes at vaere fort tilstraekkeligt bevis for, at han af den tidligere ejer
har faet tilladelse til at holde hunden - ikke med hensyn til denne hund at have veret pligtig at indhente
en sddan tilladelse fra appellanten.”

460  Af U.1932.640 fremgar det, at lejeren skulle have grund til at tro, at han havde en almindelig tilladelse
til at holde hund. “Ansaas Husejer C Hansen, der i 1928 havde erhvervet Ejendommen Dybbelsgade 14,
uberettiget til at ophave en Musiker V Christensen som Lejer i Ejendommen i 1925 af den daveerende
Ejer i Medfor af Lejekontrakten meddelt Tilladelse til at holde en Hund, idet han forst to Aar efter Ejer-
skiftet havde kreevet Hunden fijernet, og der ikke var fort tilstreekkeligt Bevis for, at Hunden forvold-
te Husets ovrige Beboere vaesentlige Ulemper. Christensen ansaas dog alene berettiget til at holde den
Hund, med Hensyn til hvilken Tilladelsen var meddelt, idet der manglede Grund til at antage, at der i sin
Tid skulde veere givet ham en almindelig Tilladelse til at holde Hund” Da denne dom er for den forste
permanente lejelov, er den nok af begraenset preejudikatsveerdi.
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Pa den baggrund er det (nok) lovligt at holde husdyr, medmindre andet er aftalt,
men det ma henset til usikkerheden i den juridiske teori anbefales, at parterne
undgar denne situation ved at udfylde kontraktens felt herom.

Nogle husdyr er 0K, selv om der star NEJ til husdyrhold

Forerhunde og servicehunde*' er hjalpemidler i servicelovens forstand*?, og
lejeren har en lovfeestet ret til at have hjelpemidler (i servicelovens forstand) i
hjemmet*”. Det kan overvejes om det samme gaelder husdyr, som fungerer som
arbejdsredskaber (politihunde etc.), men her er der ingen klar hjemmel.

Desuden er dyr, der er mindre end traditionelle kaeledyr, ikke omfattet af husdyrs-
begrebet og kreever ikke serlig tilladelse (denne ret kan dog muligvis indskraen-
kes - eksempelvis ved forbud mod akvarier, der kan gge risikoen for vandskader
etc.).

Dyr, der aldrig ma vare i ejendommen uanset kontraktens ordlyd
Dyr, der ikke er lovlige at have, ma naturligvis heller ikke veere i et lejemal.

Det handler fx om dyr, der er til "vaesentlig gene™** for udlejer, dennes ansatte,
lejere i ejendommen eller andre, der lovligt faerdes i ejendommen”™® pa grund af
“stoj, lugt, uhumskhed eller fare- eller frygtfremkaldelse*. Disse dyr ma ikke
veere i ejendommen, uanset at husdyrhold er tilladt.

461  Sebla. KEN nr 11294 af 18/12/2015 "Ankestyrelsens principafgorelse 93-15 om hjaelpemidler - service-
hund - psykisk funktionsnedsaettelse — vaesentlighed”.

462  Jf. Servicelovens § 112, stk. 1, nr. 1-2.

463 LL§29,stk.9.

464 JE.LLS§ 79 a, stk. 1, nr. 8.

465 Jf.LL'§79a, stk. 1, 1. pkt.

466 Jf.LL§ 79 a, stk. 1, 1. pkt.
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I det hele taget ma lejerens husdyrhold aldrig vaere “til gene”™® - men der skal
veere tale om vaesentlige gener*®, hvis lejemalet skal kunne opsiges*®”
ves. "

eller ophae-

Spergsmalet, om dyrene er til gene eller ej, vil altid bero pa en konkret vurdering.

Der mé dog vare en talegrense, nar ovenstaende skal vurderes, og accepterer
udlejer seedvanlig dyreadfeerd (som jo ma kunne forventes, hvis husdyrhold tilla-
des), ma man nok leve med fx seedvanlig goen fra hunde*’.

Husorden

Hvad er en husorden?

En husorden beskriver ordensforskrifter for ejendommen. Hvis der er en bebo-
errepraesentation i ejendommen, kan lejerne vedtage disse ordensregler*. Ellers
kan udlejer ensidigt lave en husorden.

Reglerne skal sikre, at der holdes god ro og orden i ejendommen.

467 JE.LL$§ 79 a, stk. 1, nr. 10.

468 JL.LL§79a,stk. 1, nr. 8.

469  Se. U.2010.2605 V / T:BB 2010.637 V (der dog omhandler en almen bolig, men de relevante paragraffer
er enslydende med privat udlejning) To katte holdt i strid med husorden. Dette var ikke en veegtig nok
grund til at opsigelse lejer.

470  Jf. opheevelseshjemlen i LL § 93, stk. 1 litra g, der alene henviser til brud pa LL § 79 a, stk. 1, nr. 8 (til
veesentlig gene), men ikke til nr. 10 (til gene). Se ligeledes (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 696.

471  Se T:BB 2015.353 V: At lejers hund bed en anden beboer kunne ikke medfere direkte opsigelse, men
kraevede forudgéende advarsel. Nar saidanne gener ma tales af de gvrige beboere, ma man nok ogsa leve
med seedvanlig goen.

472 JE.LL§ 67, stk. 1.
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Der er dog flere regler, der geelder, uanset om der er vedtaget en husorden eller e;j.
Dette geelder iser lejelovens regler om overtraedelse af god skik:

[LL § 79 a] En lejer kan pélegges retsfalger efter § 79 b [betinget opsigelse eller
advarsel], nar lejeren i felgende tilfeelde udgver adfeerd, som er til gene for ejendom-
men, udlejer, dennes ansatte, lejere i ejendommen eller andre, der lovligt feerdes i
ejendommen:

1. Nar Iejeren udaver eller truer med fysisk vold over for de pageeldende personer.

2. Nar lejerens adfeerd kan veere til fare for ejendommen eller de pageeldende
personer, herunder pa grund af anvendelse af vaben eller opbevaring af fare-
fremkaldende materialer i det lejede.

3. Nar lejerens adfeerd medferer gener for de pagaldende personer som generel
utryghed, forraelse af ejendommens miljg eller sundhedsmaessig risiko.

4. Nar lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udever chikane over for de
pageldende personer.

5. Nar lejeren udgver uacceptabel stgj til veesentlig gene for de pageeldende per-
soner i form af uacceptabelt stgjende menneskelig adfeerd, steerk musikstaj
eller steerk maskinstgj.

6. Narlejeren gdeleegger ejendommen eller lgsgre pa ejendommen eller pa feelles-
arealer.

7. Nar lejeren vanrggter det lejede.

8. Nérlejerens husdyr er til veesentlig gene for de pageeldende personer pa grund
af stgj, lugt, uhumskhed eller fare- eller frygtfremkaldelse.

9. Nar lejeren, uden at der er tale om de i nr. 5 navnte tilfeelde, udaver stgjende
adfeerd til gene for de pageeldende personer.

10. Nar lejerens husdyrhold, uden at der er tale om de i nr. 8 naevnte tilfeelde, er til
gene for de pageeldende personer.

11. Nér lejeren i gvrigt udgver adfeerd, som er til gene for ejendommen eller de
pagaeldende personer

Dertil kommer andre offentlige regler*, som i sagens natur ikke kan fraviges ved
aftale imellem private.

473 Eksempelvis Bekendtgorelse nr. 511 af 20/06/2005 om politiets sikring af den offentlige orden og beskyt-
telse af enkeltpersoners og den offentlige sikkerhed mv., samt politiets adgang til at iveerkseette midler-
tidige foranstaltninger.
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Se bl.a. Bekendtgerelse om politiets sikring af den offentlige orden og beskyttelse
af enkeltpersoners og den offentlige sikkerhed mv., samt politiets adgang til at
iveerksaette midlertidige foranstaltninger § 3, stk. 1-2:

§ 3. Slagsmal, skrigen, raben eller anden stgjende, voldelig, fornaermelig eller lig-
nende optraeden, der er egnet til at forstyrre den offentlige orden, ma ikke finde sted.

Stk. 2. Det er forbudt at udvise uanstaendig eller anstadelig opfarsel, der er egnet il
at forulempe andre eller vaekke offentlig forargelse.

Disse regler gaelder, selvom forseelsen begas privat, hvis den forstyrrer den of-
fentlige orden.*”*

Det er derfor begraenset, hvor stor juridisk forskel en husorden har i forhold til de
almindelige regler, der gaelder.

Det kan dog altid have veerdi, at lejerne enes om nogle felles spilleregler, som
man ved sin accept foler sig bundet af. Den menneskelige natur er ikke nedven-
digvis at spekulere i, preecis hvilke forhold der kan medfore en opsigelse eller
ophzvelse, men i stedet at soge en fornuftig omgang med hinanden*”.

I den juridiske litteratur er der talt for, at husordener ogsé har juridisk betyd-
ning*’®:

“Lokalt fastsatte ordensregler for den enkelte ejendom kan dog have selvstendig
betydning, hvor de i detaljer retter sig mod adfcerd, der generelt er uonsket, f.eks. i
form af fastscettelse af forskrifter for husdyrhold, bore- og banketider, parkering pa

ejendommens omrdde og benyttelse af vaskefaciliteter”.*”

474 1bid § 3, stk. 4:” Begds de i stk. 1 og 2 neevnte handlinger pa steder, hvortil der ikke er almindelig adgang, og
medforer de forstyrrelser af den offentlige orden, kan politiet pabyde, at de bringes til ophor.”

475  Selvom dette jo ikke altid fungerer i praksis.

476  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 145-146.

477  Ibid. s. 145-146 samt 148.
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Det skal dog understreges, at kontraktens vilkar ikke kan sendres ved husorden-
svedtagelser - med mindre kontrakten kan fortolkes pa en made, hvor udlejer
lader spergsmalet veere op til parterne.

Lejeren kan eksempelvis ikke fa lov til at holde husdyr ved en husordensvedtagel-
se herom, hvis det er forbudt i kontrakten*”s.

§10 oplysninger om lejemélet

Praktiske*”* oplysninger om lejemalet kan anfores i fritekstfeltet.

Praktiske oplysninger om det lejede kan eksempelvis vare vejledning om serlig
vedligeholdelse, parkeringsforhold eller ejendommens vedligeholdelsesstand etc.

Seerlige vilkar (altsa fravigelser fra lejelovens almindelige regler), ma ikke anfores
her, men skal i stedet placeres i § 11*.

§ 10 fungerer derfor som en slags “tjek-boks” over regler, som parterne (oftest
udlejer) onsker at have i lejemalet, men som ikke er omfattet af kontraktens §$
1-9, og som ikke er fravigelser*®! fra den almindelige lejelov. Parterne har saledes
med § 10 nemmere ved at holde § 11 sa klar og tydelig som mulig og fri for infor-
mation, der blot forlaenger teksten yderligere.

§10 handler reelt om forventningsafstemning

§ 10 kan bruges til at afstemme lejerens forventning til lejemalet: Hvis lejeren
ved, at lejemalet har en lav boligstandard (eksempelvis i en slidt, @ldre ejendom),
kan dette pavirke, i hvilken grad lejer kan heevde, at ejendommens lave boligstan-
dard er en mangel (og dermed kraeve udbedring*®?, lejenedslag eller ophaeve leje-
malet**?). Der er dog naturligvis en nedre greense for, hvor ringe stand et lejemal,
der skal tjene til menneskebolig, mé have.

478  Se. eksempelvis U.2002.1630 V / TBB2002.324 V.

479  Jf. ordvalget i vejledningen, typeformular A, 9. udgave, s. 13 afsnit ”8. Til lejekontraktens § 10:
Beboerrepraesentation, husorden og gvrige oplysninger om det lejede” (s. 246 i denne bog).

480 Jf. vejledningen, typeformular A, 9. udgave, s. 13 afsnit ”9. Til lejekontraktens § 11: Serlige vilkar”
(s. 246-247 i denne bog).

481  Udover de fravigelser, som typeformularen allerede indeholder, se bl.a. (Karnov 2018) kommentarerne
til LL § 4, stk. 1. note 26.

482 JELL§11.

483 JELLS12.
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Lejelovens § 9, stk. 1 lyder:

§ 9. Udlejeren skal stille det lejede til lejerens radighed i god og forsvarlig stand fra
det aftalte tidspunkt for lejeforholdets begyndelse og i hele lejeperioden. Pd over-
tagelsestidspunktet skal det lejede veere rengjort, ruderne skal veere hele, og alle
udvendige dore skal veere forsynet med brugelige ldse med tilhorende nogler.

Denne regel er fravigelig*®*. Men som med andre fravigelser fra lejelovens almin-
delige regler skal disse anfores i § 11. Lejeren ma derfor kunne kraeve en "god og
forsvarlig stand”, med mindre andet er anfert i § 11, uanset at enkelte mangler er
beskrevet i kontraktens § 10.

"God og forsvarlig stand” betyder ikke npdvendigvis, at lejemalet er nymalet og
nylakeret*®>, men det ma dog ikke vere misligholdt ved indflytning, eller ud-
gore en sundhedsfare** (eksempelvis have sundhedsfarlig skimmelsvamp) eller
brandfare.

484
485
486

487

Byfornyelsesloven fastsetter desuden krav, som alle boliger skal leve op til:
§ 75, stk. 3.:
”Alle beboelses- og opholdsrum skal

1. Yde tilfredsstillende beskyttelse mod fugtighed, kulde, varme og stgj.

2. Have fyldestggrende adgang for dagslys.

3. Have forsvarlig adgang for luftfornyelse i almindelighed gennem et eller flere
oplukkelige vinduer direkte til det fri.

4. Have mulighed for tilstreekkelig opvarmning.

5. Have et tilfredsstillende indeklima.”

J£. LL § 18, modseetningsvist.

Se (Karnov 2018), note 79, der kalder reglerne i § 9 ”i det store og hele ret intetsigende”.

Jf. Byfornyelseslovens § 75, stk. 1: ’Kommunalbestyrelsen skal efter retningslinjer, som den selv fastseet-
ter, jf. dog stk. 6, fore tilsyn med ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold, néir det vurderes, at
disse ejendomme ved deres beliggenhed, indretning eller andre forhold er sundhedsfarlige eller brand-
farlige. ”

Ibid.
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KAPITEL 11

§ 11 SARLIGE VILKAR - DEN
VIGTIGSTE DEL AF KONTRAKTEN



INDLEDNING OM LEJEKONTRAKTENS § 11
- DETER HER, PARTERNE SKAL VARE
ALLERMEST OPMARKSOMME

De almindelige vilkar i en standard-lejekontrakt (§1-10) - fx vilkdrene om hus-
leje etc. — er normalt rimeligt nemme at overskue og giver sjeeldent anledning til
de store retlige slagsmal.

For lejeren er det altid en god idé at veere serlig opmerksom pa lejekontraktens
paragraf 11, der er den absolut vigtigste paragraf i kontrakten.

Vilkar, der er skrevet under denne paragraf — eller i et § 11-tilleeg — er nemlig of-
test skrevet til udlejers fordel, og de kan belaste lejeren med ekstra udgifter eller
usaedvanlige vilkar i forbindelse med fx. ansvar ved skader, fraflytning, husleje-
stigning, rygeregler, husdyrhold og mange andre vilkar.

Udgangspunktet for § 11 er aftalefrihed, og parterne skal selv frit aftale indholdet
af § 11, medmindre vilkarene naturligvis strider imod ufravigelige regler.

Derfor er det vigtigt at veere omhyggelig, nar denne paragraf skal forfattes/over-
vejes.

Som en del af sin forhandling om kontrakten, ber lejeren omhyggeligt laese af-
talen igennem og reagere pa — og fa fjernet — eventuelle urimeligheder, inden
hun skriver under. I nogle tilfeelde er udlejers forhandlingssituation sa staerk, at
udlejer kan neegte alle former for eendringer, fordi der maske star ti andre lejere
pa spring, hvis lejeren naegter at skrive under.

I erkendelse af, at man nok ikke far de mest rimelige kontrakter, hvis kontraktens
vilkar fastseettes efter, hvad den mest desperate lejer kan acceptere, er store dele

af lejeloven gjort ufravigelig, og aftalevilkar i strid med ufravigelige vilkar geelder
ikke*s.

488  Lees mere om ufravigelige regler her: "Trin 1: Ufravigelige regler - ndr lejeloven forbyder visse aftaler”s. 62.
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Huvis lejer og udlejer ikke kan blive enige, om et vilkar er lovligt eller ej, kan det
skabe sa stor uenighed, at huslejenavn og evt. - i sidste instans - retten ma afgore
sagen. Med den usikkerhed og de okonomiske belastninger det kan medfore.

I dette kapitel har jeg samlet nogle af de mest almindeligt forekommende §
11-vilkar fordelt efter emne. Jeg beskriver ogsa nogle af de oftest foreckommende
fejl/ugyldige vilkar.

Ud over de seerlige vilkar skrevet under § 11 kan andre dele af lejeaftalen (i be-
graenset omfang) ogsa indeholde fravigelser fra de almindelige regler. For at veere
juridisk geeldende, skal fravigelserne springe i gjnene pa lejeren - det vil sige, at
de normalt skal veere fremhaevet med fed skrift eller kursiv eller veere skrevet i et
tilleeg til lejekontrakten — sa lejer opdager dem, nar hun laser lejeaftalen igen-
nem.

Men vigtigst af alt: Det betaler sig altid at ga hele lejeaftalen grundigt igennem -
ikke kun § 11 eller et eventuelt § 11-tillaeg.
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§ 11. Seerlige vilkar

Fravigelser: Her anfores aftalte fravigelser og tilfojelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler
og standardkontraktens §§ 1-10. Sddanne fravigelser vil kunne medfore, at lejeren opnar
faerre rettigheder eller palaegges storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

Vilkar, som i sin helhed allerede folger af lejelovgivningens almindelige vilkar eller af en
husorden, ma ikke anfores her. Qvrige oplysninger om det lejede anferes i kontraktens § 10.

Bemezerk: 1§ 11 kan bl.a. anferes om der geelder saerlige vilkar for lejefastsaettelsen, som der skal oplyses
om i lejekontrakten, herunder fx i forhold til afkast (lejelovens § 4, stk. 5), regulering efter
nettoprisindeks (lejelovens § 4, stk. 8), privat byfornyelse og boligforbedring (lejelovens § 4 a),
aftalt gren byfornyelse (lejelovens § 4 b) og fri lejefastszettelse (lejelovens § 53, stk. 3-5).

Uddrag af typeformular A, 9. udgave: s. 4 - § 11 Scerlige vilkar

De serlige vilkar i standardkontrakten er den absolut vigtigste paragraf i en le-
jekontrakt, fordi vilkar skrevet i denne paragraf kan fravige reglerne i en sadan
grad, at selv lejeloven ikke kan beskytte dig tilstraekkeligt godt. Der ma naturlig-
vis ikke std ugyldige vilkar (se afsnittet De ufravigelige regler: Gaelder uanset hvad
parterne har aftalt forinden), men det er her fravigelserne fra lovens rimelige og
almindelige vilkar sker.

I dette kapitel gennemgar jeg det oftest forekommende indhold og de oftest fore-
kommende fejl og tvivlsomme/ugyldige vilkar.

Vi starter med at gennemga retsgrundlaget:
Retsgrundlaget

Blankettens regler.

Indledningsnoten til lejekontrakten« lyder:
Enkelte vilkar i den fortrykte tekst er fremhavet med fed og kursiv. Disse vilkdr
er fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de

489  Typeformular A, 9. udgavess. 1.
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forhold, der er kursiveret i kontrakten, er det ikke nodvendigt at anfore de samme
forhold i kontraktens § 11. Vilkdr, som er anfort i § 11, er tilstraekkeligt fremhcevet.

Indledningsteksten til § 11 lyder:

Her anfores aftalte fravigelser og tilfojelser i forhold til lejelovgivningens alminde-
lige regler og standardkontraktens §§ 1-10. Sadanne fravigelser vil kunne medfore,
at lejeren opndr feerre rettigheder eller pdlaegges storre forpligtelser end efter de
almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.

Vilkar, som i sin helhed allerede folger af lejelovgivningens almindelige vilkdr eller
af en husorden, ma ikke anfores her. Qvrige oplysninger om det lejede anfores i
kontraktens § 10.

Bemcerk: 1§ 11 kan bl.a. anfores om der geelder seerlige vilkar for lejefastscettelsen,
som der skal oplyses om i lejekontrakten, herunder fx i forhold til afkast (lejelovens
§ 4, stk. 5), regulering efter nettoprisindeks (lejelovens § 4, stk. 8), privat byfornyel-
se og boligforbedring (lejelovens § 4 a), aftalt gron byfornyelse (lejelovens § 4 b) og
fri lejefastscettelse (lejelovens § 53, stk. 3-5).

Vejledningsteksten lyder:

198

9. Til lejekontraktens § 11:

Seerlige vilkdr

Her skal anfores alle aftalte fravigelser fra lejelovgivningen og lejekontraktens tryk-
te bestemmelser. Sadanne aftaler vil kunne medfore, at lejeren opndr feerre ret-
tigheder eller palaegges storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

De aftalte scerlige vilkdr har forrang i forhold til lejeaftalens ovrige vilkar.

Det angives i kontraktens § 11, om der geelder scerlige vilkdr for lejefastscettelse,
der skal oplyses om i lejekontrakten, herunder fx i forhold til privat byfornyelse og
boligforbedring, afkastberegningen, aftalt gron byfornyelse, regulering efter nettop-
risindeks og fri lejefastscettelse. Opremsningen er ikke udtommende.

Er der ikke plads til de seerlige vilkdr under kontraktens § 11, flyttes vilkdrene om

i eller fortscettes i et tilleeg til lejekontrakten. Det anbefales, at et tilleg til lejekon-
trakten underskrives scerskilt.
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Qvrige oplysninger om det lejede, der ikke har karakter af seerlige vilkdar mellem
parterne, anfores under kontraktens § 10.

Aftale om digital kommunikation.

Onsker udlejeren og lejeren at give hinanden mulighed for at bruge fx e-mail til at
udveksle digitale dokumenter, hvor der i lejelovgivningen stilles krav om skriftlig-
hed, eller hvor der foreskrives en meddelelsespligt mellem parterne, der ikke hen-
sigtsmaessigt lader sig gennemfore pa andre mdder end skriftligt, skal dette aftales
mellem parterne. Er der ikke indgdet en sidan aftale kan skriftlighedskrav i lejelov-
givningen alene opfyldes ved at fremsende papirdokumenter.

En sddan aftale kan angives i kontraktens § 11. Der stilles ikke krav til indholdet
af aftalen. Aftalen kan formuleres bredt eller afgrcenses til bestemte meddelelser.
Aftalen bor angive, hvilke mailadresser der kan anvendes. Visse oplysninger kan
dog ikke veere omfattet af en sddan aftale, jf. lejelovens § 4, stk. 2. Aftalen kan til
enhver tid opsiges uden varsel.

Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.

For lejemdl, som er ombygget efter den tidligere geeldende lov om privat byfornyel-
se, eller efter kapitel 5 i den tidligere geeldende lov om byfornyelse, og hvor lejefor-
hojelse er beregnet efter samme love, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at
lejemdlet er ombygget i henhold til lov om privat byfornyelse eller efter kapitel 5 i
den tidligere geeldende lov om byfornyelse.

Af lejelovens § 4 a fremgar, hvilke oplysninger, der naermere skal angives i kontrak-
ten.

Afkast.

Onsker udlejeren at opkrceve en leje, hvor afkastet beregnes efter § 9, stk. 2, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, skal det fremga af lejeaftalen. Af lejelo-
vens § 4, stk. 5, fremgdr, hvilke oplysninger der neermere skal angives i kontrakten.

Aftalt gron byfornyelse.

For lejemadl, som er ombygget efter bestemmelserne om aftalt gron byfornyelse i ka-
pitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer, og hvor lejeforhojelse er beregnet
efter lejelovens

§ 58 a, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemdlet er ombygget efter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer.

§ 11 Sarlige vilkar - Den vigtigste del af kontrakten
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Regulering efter nettoprisindeks.

For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om regulering efter nettop-
risindeks, jf. § 9 a i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, og som indgds,
efter at udlejeren har truffet beslutning om en sadan regulering, skal det fremga af
lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks. Af lejelovens § 4, stk. 8, fremgar,
hvilke oplysninger der naermere skal angives i kontrakten.

Fri lejefastscettelse.
Der henvises til afsnittet i vejledningens pkt. 3 herom. Af lejelovens §§ 53, stk. 3-5,
fremgdr, hvilke oplysninger der neermere skal angives i kontrakten,

Hvad siger loven?

Fremhavelseskrav - lejelovens § 5, stk. 1 lyder:

§ 5. Anvendes der blanketter ved indgaelse af lejeaftaler, skal bestemmelser, der pa-
leegger lejeren storre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i
loven, fremhaeves for at veere gyldige.

Stk. 2. Ved indgaelse af lejeaftale om beboelseslejligheder eller enkelte veerelser til
beboelse ma blanketter kun anvendes, hvis de er autoriserede ved aftale mellem
landsomfattende sammenslutninger af henholdsvis grundejerforeninger og lejerfor-
eninger eller af udlendinge-, integrations- og boligministeren. Anvendes en blanket,
der ikke er autoriseret, er bestemmelser, der pdlegger lejeren storre forpligtelser
eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, ugyldige. Udlendinge-,
integrations- og boligministeren fastscetter efter forhandling med landsomfattende
sammenslutninger af henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger nermere
regler om udarbejdelse af autoriserede standardblanketter for lejeaftaler.
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Med andre ord: Lejekontrakten skal vere autoriseret, og undtagelser fra de al-
mindelige regler skal vaere fremhaevet*”. Ellers bortfalder vilkarene som ugyldi-
ge! Disse regler er (med smé endringer) meget lig den oprindelige lejelov, for af
bemaerkningerne til den forste lejelov fremgar folgende:

De oprindelige hensyn:
Da man skrev den forste permanente lejelov i 1937, skrev det udvalg, der skulle
lave en beteenkning, folgende:

“Bestemmelserne i §§ 4 og 6 giver imidlertid ikke Lejeren en tilstrackkelig Beskyttel-
se i det Tilfeelde, hvor Lejekontrakt udfeerdiges ved Udfyldning af Blanket. Der er i
saa Tilfelde en neerliggende Fare for, at Blankettens Tekst tager unodigt Hensyn til
Udlejers Interesser, og at Lejeren enten ikke forstaar, hvad han gaar ind paa, eller -
hvad sikkert meget hyppigt sker — end ikke gor sig Ulejlighed at scette sig ordentlig
ind i Blankettens Bestemmelser. Der er derfor Trang til en Lovregel, som fremtvin-
ger en Sondring i Blanketten mellem almindelige (med Loven overensstemmen-
de) Vilkaar og scerlige Vilkaar, der er ugunstigere for Lejeren end de ved Loven
hjemlede. Ud fra denne Betragtning foreslaar man i § 5, at, hvis Aftale udfeerdiges
ved Benyttelse af trykt, eller paa anden mekanisk Maade fremstillet Blanket, skal
Udferdigelsen ske saaledes at det klart fremgaar deraf, om der tillegges Lejeren
mindre vidtgdende Rettigheder eller paalcegges ham mere vidtgdende Forpligtelser
end angivet i Loven. Det foreslaas endvidere, at det i saa fald tydeligt skal angives i
Udferdigelsen, paa hvilke Punkter Aftalen afviger fra Lovens Bestemmelser.

Nogen Vanskelighed for Reglens Anvendelse i det praktiske Liv ses der ikke at veere,
idet Blanketten kan indrettes saaledes, at den (f.Eks. saaledes som Blanketter til
Forsikringspolicer) foruden de almindelige Regler har Plads til scerlige Aftaler. Som

490  Bestemmelserne er kumulative, jf. blandt andet ordvalget i (Lejelovskommissionens betenkning (nr.
1331), 1997), s. 172-173. ”Ved blanketter forstas formularer eller lignende, der fremtreeder mangfoldig-
gjort, og som anvendes i flere lejeforhold og indeholder ensartede regler. Hvis sadanne blanketter anven-
des, skal bestemmelser, der fraviger loven til skade for lejeren, fremhaves for at veere gyldige, det vil sige
kursiverede, understregede eller lignende. I lejeforhold om beboelseslejligheder eller enkeltveerelser til
beboelse skal blanketter desuden veere autoriserede ved aftale imellem landsomfattende sammenslutnin-
ger af henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger eller af boligministeren. Anvendes i sidanne
lejeforhold blanketter, som ikke er autoriserede, er bestemmelser, der fraviger loven til skade for lejeren,
ugyldige”
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Parallel kan ogsaa henvises til de af Justitsministeriet i Henhold til Tinglysningslo-
ven autoriserede Blanketter til Pantebreve.™"

Flere ting gor sig geeldende ved gennemlaesningen af de oprindelige hensyn bag
bestemmelsen:

For det forste skal man undga at bruge blanketter/kontrakter, der tager unedven-
dige hensyn til udlejers interesser.

For det andet ma man erkende - og tage hensyn til - at lejeren ofte ikke forstar
eller forsoger at laese aftalens indhold.

Disse hensyn er stadigveaek relevante i dag og ber derfor benyttes ved fortolknin-
gen af lejeaftaler*” - bade nar det handler om aftalens indhold (antal vilkar til ud-
lejers fordel) og i forhold til spergsmalet om, hvad lejeren bor vide ved indgaelse.

Det er reelt en meget fin beskyttelse mod at “kebe katten i saekken”.

Det er opsigtsveekkende, at det laegges til grund, at lejer ikke nedvendigvis har
gjort sig den ulejlighed at seette sig ind i kontrakten, og at der netop af den grund
skal tages hensyn til ham*”. I mange andre sammenhange ville sadan et argu-
ment fore til modargumenter om, at "bordet fanger”, og at lejeren blot kunne
have laest kontrakten, inden han skrev under. Men i henhold til lejeloven medfe-
rer det ikke nodvendigyvis, at lejeren bindes.

Der er dog ogsa sket eendringer i loven fra dengang til i dag. Kravene til, hvad der
skal anfores ved en afvigelse fra de almindelige regler, var faktisk mere kreevende.
I dag skal udlejer blot oplyse, AT reglerne er fraveget, men ikke nedvendigvis
HVORDAN reglerne er fraveget** (som tidligere).

Medmindre lejeren kender lejeloven i forvejen, gor denne regel det svarere for
den nutidige lejer at gennemskue, i hvor hej grad de almindelige regler fraviges.

491  (Betaenkning afgivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934.) s. 26.

492 Seerligt LL § 5.

493 Dette ma siges at veere i strid med en almindelig caveat emptor / buyer beware betragtning.
494  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 71.
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§ 11 som et sarligt tillag

Ofte har udlejer lavet faste seerlige tilleeg med vilkar, der ikke noteres pa stan-
dardblankettens § 11 (s. 5-6), men i stedet leegges ved kontrakten som bilag. Det
fremgar af vejledningen til kontrakten, at dette er en gyldig méde at aftale seerlige
vilkér pa.

Ofte laves aftalerne pa denne méde, fordi udlejer har sa mange vilkér, der kan
“medfore, at lejeren opnar ferre rettigheder eller palaegges storre forpligtelser
end efter de almindelige bestemmelser i lejelovgivningen™>, at der ikke er plads
til skrive dem i standardkontraktens § 11-rubrik.

Det kan virke ulogisk, at udlejeren ikke ma @ndre et ord i typeformularen s. 1-4
og skal vedlaegge kontraktens vejledning, hvis kontrakten skal veere gyldig - men
derefter gerne ma lave omfattende fravigelser, som gor de forste fire sider af kon-
trakten helt eller delvis irrelevante**.

Hvis udlejer laver et § 11 tilleeg pa leengde med den ovrige standardformular®”,
som gor, at lejeren ikke leengere kan stole pa, hvad der star i kontraktens alminde-
lige del, er den autoriserede formulars beskyttelse reelt udvandet. De fleste storre
udlejere har faste tilleeg med “Seerlige vilkar”, der bruges ved samtlige genudlej-
ninger, og visse onlineportaler benytter ogsa faste serlige vilkar, nar man udfyl-
der kontrakter pé internettet. Sporgsmalet er, om vi har taget nogle skridt bag-
leens mod tiden, for lejeloven blev vedtaget, og hvor udlejernes trykte kontrakter

naesten blev opfattet som “love™*®.

Heldigvis star det ikke helt s& slemt til i dag, og udlejer har ikke den samme magt
over lejeren. Dette skyldes, at mange ufravigelige regler er vedtaget, siledes at
lejeren ikke ma stilles darligere, end loven siger. Den teknologiske udvikling og
ensartningen af lejekontrakterne gor det blot nemmere for udlejer at eendre de
vilkar, Folketinget har vedtaget som rimelige, men som altsé kan fraviges*”.

495  Lejekontraktens indledningstekst, § 11, s. 5.

496  Las mere herom under afsnittet “forrang”.

497  Et fem sider langt tillaeg blev godkendt i T:BB 2006.24 @.

498  Se introduktionen samt fodnote 1-2: "Under disse Omstendigheder er Lejerne vanskeligt stillede. De
trykte Kontraktsblanketter kommer - i Betragtning af den letsindighed, hvormed Folk i Almindelig-
hed underskriver trykte Kontraktsblanketter - til at virke naesten, som om de var Love. Aftalefriheden,
hvorpa hele Systemet er baseret, er, naar Sagen ses fra et Lejerstandpunkt, i mange Tilfeelde kun et Skin”

499  Se afsnittet "Om fravigelige vilkér:” s. 65.
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Det er vigtigt at understrege, at disse tilleeg kan risikere at blive opfattet som stan-
dardaftaler>®, seerligt hvis mange lejere har tilleeg til deres kontrakter med de
samme vilkar.

Huvis vilkdrene for lejerne i en ejendom ikke er ens, men "mere byrdefulde” kan
dette betyde, at vilkdrene er ugyldige®'.

Er § 11 egentlig en del af standardhlanketten?

Nogle juridiske forfattere®” mener, at § 11 ikke er en del af kontrakten, fordi de
seerlige vilkar i sagens natur ikke kan veere autoriserede i og med, at ministeriet
ikke kan vide, hvilke vilkar udlejer har teenkt sig at anfore.

Spergsmalet er afgjort af Hojesteret, som udtaler:

”De vilkdr, der indscettes i en standardblankets tomme rubrik (§ 11), md efter Ho-
jesterets opfattelse som udgangspunkt anses for individuelle bestemmelser, som ikke
er en del af blanketten, og som heller ikke udgor en selvsteendig blanket eller en
standardaftale omfattet af § 5, stk. 3. For disse individuelle vilkar geelder derfor
som udgangspunkt hverken kravet om fremheevelse i § 5, stk. 1, eller kravet om
autorisation i § 5, stk. 2. Dette udgangspunkt kan fraviges, hvis der foreligger scer-
lige omsteendigheder, jf. herved Hojesterets dom af 12. maj 2014 (UfR 2014.2370),
hvor nogle vilkar efter en konkret vurdering blev anset for at veere en integreret del
af blankettens vilkdr™

500 Jf.LL S5, stk. 3.

501  Se afsnit “Reglen om “mere byrdefulde vilkdr’- ndr lejerne forskelsbehandles i ejendommen 7s. 74.

502  Se (Grubbe, Typeformularer og blanketter i boliglejemal TBB2016.186) afsnit 3.2. udfyldning af en blan-
ket: ”Som udgangspunkt ma vilkér, der anfores her, anses for at fremtraede som individuelle, ikke stan-
dardiserede vilkér, allerede p4 grund af placeringen og den indledende tekst. De mé& som udgangspunkt
anses for ikke at veere en del af blanketvilkarene, allerede fordi de er anfort i § 117, (Birk, Anvendelsen af
standardlejeaftaler set i lyset af nyere praksis, TBB2006.561), afsnit 2.1.2.1. Autorisation af individuelle
aftaler? ”Det er i sagens natur kun blanketbestemmelserne, der skal vare autoriseret. Hvis en »uautori-
seret« lejeaftale bestar dels af en blanketdel og dels af en individuel del, s& er det alene de bestemmelser,
der er omfattet af blanketdelen, der risikerer ugyldighed efter LL § 5, stk. 2 [...]”. Disse star i modstrid
til (Engberg) hvor? afsnit 5 konklusion: ” Lovens regler finder altid anvendelse pa HELE kontrakten/
kontraktkomplekset, selv om en del deraf i forvejen er autoriseret.

503 U.2015.3294/2 H.
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Hojesteret har altsa taget stilling til spergsmalet, og det generelle ordvalg viser, at
Hojesterets intention har veeret at sige noget generelt om retstilstanden. Desveer-
re for lejerne er denne retstilstand, at vilkar i § 11 ikke bortfalder, selvom de star
pé siderne af en ikke-autoriseret blanket.

Overvejelser efter Hojesterets dom.

Det kan virke noget forvirrende for leeseren af en ministerielt autoriseret blanket,
at lejeren ikke kan regne med, at hele blanketten er autoriseret, men at det kun er
kontraktens neestsidste paragraf, der er en individuel aftale:

Side 1-4 er autoriseret , side 5-6 er ikke, men sa er alt autoriseret igen fra side
7-13 i kontrakten®* . Synspunktet fremgér da heller ikke af blanketten selv, men
er anfort i den juridiske teori®” og kan leses i flere domme®®.

Det er dog noget mere nerliggende for forbrugeren/lejeren at antage, at den
autoriserede lejekontrakt udgeres af de sider, som typeformularen har anfort som
autoriserede.

Fa af os vil mene, at det er rimeligt, at de vilkar, der fraveg almindelig rimelighed,
var gemt til allersidst i en standardaftale, som vi klikkede "acceptér” pa.

Grunden til, at det er vigtigt at skelne mellem autoriseret og uautoriseret, kan lae-
ses i afsnittet om autoriserede blanketter og andre aftaler: Nemlig at bebyrdende
vilkar bortfalder, hvis de ikke er vedtaget korrekt.

Den mest stringente fortolkning af konsekvenserne ved at bruge en uautoriseret
kontrakt, er, at alle vilkar i kontrakten bortfalder. Dette synspunkt har Hojesteret

504 Vejledningen naevnes direkte som vaerende en del af lejekontrakten i indledningsnoten s. 1: Som bilag
til lejekontrakten horer vejledning vedrerende lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejlig-
heder, herunder blandede lejemél, og veerelser i private udlejningsejendomme. Vejledningen er en del af
den autoriserede lejekontrakt.”

505 (Grubbe, Typeformularer og blanketter i boliglejemal TBB2016.186) afsnit ”3.2. Udfyldning af en blan-
ket”: "Som udgangspunkt ma vilkdr, der anfores her, anses for at fremtraede som individuelle, ikke stan-
dardiserede vilkdr, allerede pd grund af placeringen og den indledende tekst. De md som udgangspunkt
anses for ikke at vare en del af blanketvilkdrene, allerede fordi de er anfort i § 117, (Edlund & Grubbe,
Boliglejeret, 2015) s. 69: "Den individuelle, indfojede kontraktbestemmelse skal hverken fremhceves eller
autoriseres”, samt (Birk, Anvendelsen af standardlejeaftaler set i lyset af nyere praksis, TBB2006.561 )
og (Engberg).

506  Se sarligt: U.2014.2370 H og U.2015.3294/2 H.

§ 11 Sarlige vilkar - Den vigtigste del af kontrakten 205



underkendt, men abner i samme dom en kattelem, hvorefter et vilkar vil kunne
accepteres, hvis der foreligger saerlige omsteendigheder.

Et direkte eksempel pa disse serlige omstaendigheder er U.2014.2370 H, hvor en
udlejer havde sendret i Typeformular A, 8. udgave med sit tekstbehandlingspro-
gram og endret i standardbetingelserne og slettet indledningsteksten til § 11.

Selvom Hegjesteret og andre jurister ensker at se dommene i hhv. 2014 og 2015
som verende afgjort efter ensartede principper, er det vanskeligt at se, hvordan de
to domme er fuldsteendigt forenelige. 2015 dommen henviser til, at 2014-dom-
mens resultat skyldtes, at der forela saerlige omstaendigheder, og den er baseret pa
separate vurderinger af dels de almindelige vilkar (her §§ 7 og 8) og dels de seer-
lige vilkar (§11). Vilkarene i §§ 7 og 8 afvises uden videre med henvisning til den
uautoriserede blanket, og § 11 afvises forst efter en gennemgang af, om vilkdrene
visuelt fremtreeder som en integreret del af blanketten - altsa om udlejer har for-
sogt at “snyde” ved at skrive dem med samme margin, skrifttype og skriftstorrelse
som resten af blanketten. Desuden leegger man vaegt p4, at den autoriserede blan-
kets indledning til § 11 mangler - altsa den tekst, der forteller, at netop § 11 in-
deholder fravigelser og tilfojelser til lejelovgivningen og standardkontraktens §$
1-10 og kan medfore, at lejeren palegges storre forpligtelser end efter lejeloven.

Dommene vurderer altsa forskelligt pa spergsmalet om, hvilke vilkér i en uauto-
riseret aftale der er tale om.

Opsummering

Samlet set kan brugen af en uautoriseret blanket have stor betydning, fordi fx
vilkar om tidsbegreensning kan bortfalde, hvis man bruger en tidligere autorise-
ret (nu uautoriseret) kontrakt. I tilfeeldet fra 2014 kunne udlejers @ndringer af
kontrakten - pa trods af parternes (i ovrigt gyldige) aftale — have medfert, at han
havde lidt et stort tab, og dette kan have pavirket domstolenes vurdering af sagen.

Man kan dog godt stille spergsmal ved, i hvor hej grad udlejere ber stottes i sa-
danne projekter, for der opstar jo forst problemer, hvis man forseger at @endre i
vilkér, som lovgiverne har besluttet skal vare den geldende retstilstand, og ved
tvist gar man kun tilbage til de regler, der star i lejeloven.
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I begge sager®” var der tale om et forbrugerforhold med professionelle udlejere.>*®

Som retstilstanden er i dag, kan jeg ikke med sikkerhed vurdere, om det ene
synspunkt er mere rigtigt end det andet. Men jeg kan konstatere, at Hojesteret har
accepteret, at vilkar i § 11 ikke bortfalder, selvom blanketten ikke er autoriseret —
altsa med mindre “serlige omstendigheder” taler for det.

Konsekvenserne hvis § 11 ikke anses som en del af hlanketten

Hvis § 11 anses som en selvsteendig aftale, kan den ogsa blive anset som en stan-
dardaftale®”, hvilket bl.a. medferer, at der er krav om fremhaevelse af vilkar>'’, jf.
LL §5, stk. 1.

Juridisk er det blevet gjort geeldende, at der er forskel pa fortolkningen af seerlige
vilkar athengigt af, om de fremgar i § 11 (s. 5-6) i typeformularen eller som et
seerligt tilleeg, og at der stilles feerre krav til de vilkar, der er skrevet ind pa kon-
traktens sider. Hojesteret afviser dog i 2015 i hej grad at stille krav om fremhaev-
ning af § 11-vilkar, uanset at blanketten ikke er autoriseret.

Over for denne afvisning star dommen U.1968.73H, som omhandlede en udlejers
mulighed for at benytte det samme blankettillaeg til sine lejekontrakter, uden at
vilkarene skulle veere individuelt udformede. Udlejer mente, at hans tilleeg burde
kunne veere de samme uden at skulle autoriseres. Dette mente hverken det davee-
rende boligministerium (som udlejer sagsogte i den anledning) eller Hojesteret.

507 Hhv. U. 2014.2370 H og U.2015.3294/2 H.

508 Ingen af sagerne blev tilsyneladende procederet pa dette forhold.
509  Se afsnit ”Den usikre vej nr. 2: Standardaftaler”s. 54.

510  (Birk, Rohde, & Stolt, Lejeloven med kommentarer, 2015) s. 147f.
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Huvis der laves et tilleeg, som ikke beerer preeg af at veere individuelt udformet, kan
fremhaevelseskravet stadigvaek gaelde. Det athanger dog af to kriterier®': 1) om
aftalen »indeholder ensartede lejevilkar for flere lejere i samme ejendom« og 2)
om aftalen »fremtraeder pa en sidan made, at lejeren mé opfatte dem som stan-
dardiserede«, se afsnittet: "Hvorndr opfatter lejeren vilkdar som standardiserede?”
pa side 47.

Det kan i sagens natur vaere svert at vurdere, om et tilleeg indeholder ensartede
lejevilkar, og derfor er det heldigt, at der alene skal veere krav om, at aftalen skal
FREMSTA som individuelt udformet.

I mange tilfeelde er det reelt ikke muligt for lejeren at pavirke lejevilkérene ved
forhandling om kontrakt, og han bliver derfor budt de samme vilkér som enhver
anden. Dette geelder naturligvis seerligt, hvis vilkdrene er givet pa forhand (hvis
vilkarene allerede er tastet ind), hvad de ofte er. Sadanne omstandigheder taler
for, at tilleegget fortolkes som standardiseret.

Da det er en konkret vurdering, om § 11 er en individuel aftale eller ej (og der-
med omfattet af LL § 5), er der vedhzeftet en analyse af de elementer, der har haft
betydning i de to forskellige domme, Hojesteret afsagde i hhv. 2014°*? og 2015°".

Serligt om standardaftaler i forbrugerforhold

Det skal i den forbindelse inddrages en vurdering af, om der er tale om et forbru-
gerforhold eller ej**, da der geelder serlige forbrugerbeskyttelsesregler, ndr man
udferer standardaftaler:

511 Jf. (Grubbe, Typeformularer og blanketter i boliglejemal TBB2016.186) afsnit ”3.1. Fremtraeder som stan-
dardiserede”: "Det forste er, om aftalen »indeholder ensartede lejevilkdr for flere lejere i samme ejendomc«.
Det er ikke et krav, at alle bestemmelser i aftalen er standard; det er tilstreekkeligt, at nogle af dem er. Det er
heller ikke et krav, at standardkontrakten allerede tidligere har veeret anvendt ved indgdelse af en lejeafta-
le; ugyldigheden kan ogsd ramme forste gang standardkontrakten anvendes. Kriteriet om ensartede vilkar
volder sjeeldent problemer i praksis, for udlejeres formdl med at anvende en standardkontrakt er normalt
den lettelse, der ligger i, at samme formuleringer af vilkdr kan anvendes i flere lejemdl, sd det er som oftest
klart, at dette krav er opfyldt.
Det andet kriterium er, om aftalen »fremtraeder pd en sidan mdde, at lejeren ma opfatte dem som stan-
dardiserede«.”

512 U.2014.2370 H.

513 U.2015.3294/2 H.

514 Om forbrugeraftaler se bl.a. afsnittet ”Aftalelovens § 38 b - beskyttelse af “forbrugeren”/lejeren”s. 70.
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Individuelt forhandlet vilkar
Vilkér tilpasset lejemélet
Vilkar om, at lejekontrakten er
fraveget, er medtaget

Anden skrifttype, skriftstarrel-
se etc.

Ingen seerlige omstendigheder
(Husk at udgangspunktet nok
er, at § 11 galder.)

Imod:

Ingen forhandling om vilkar
Fremstar som en integreret del
af blanketten

Vilkar ej tilpasset lejemalet
Ingen oplysning om at de al-
mindelige vilkar kan vare fra-
veget

Samme skrifttype etc.

Searlige omstendigheder

e (entagelser fra gvrig kontrakt

”1) Kontraktsvilkdrene skal veere udtryk for en rimelig afvejning af parternes mod-
stdende interesser. Dette betyder, at vilkdrene ikke usagligt og ensidigt ma tilgodese
den erhvervsdrivendes interesser pd forbrugerens bekostning.

1. Vilkareneien standardkontrakt skal veere affattet klart og forstaeligt, og useedvan-
lige og byrdefulde vilkar skal veere scerligt fremhcevet [min fremheevning]™".

Hvis der er tale om en standardaftale, ma vilkirene dog under alle omsteendighe-
der ikke fravige lejelovens almindelige reglerc.

Formkrav til vilkari § 11:

I§ 11 er der dog ikke krav om at angive, hvilken regel der fraviges®”. Dette skete
som fplge af en loveendring i 1967°'%. Det er tankevakkende, at der pa dette punkt
er sket et tilbageskridt i forbrugerbeskyttelsen.

515  (Kristoffersen, 2016) afsnit 1.4.2.1 ”Vilkar bedomt efter aftalelovens regler” s. 68.

516 Jf.LL§ 5, stk. 3.

517 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 72.

518 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 74, der henviser til FT 1965-1966 tilleg A, sp. 2328.
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Flere juridiske forfattere mener, at et vilkar ikke behover at veere fremhaevet, hvis
det er anfort i § 11°"°. Dette er begrundet med, at standardteksten allerede frem-
heaever vilkarene og derfor sikrer, at laeseren er opmerksom p4, at disse vilkar kan
veere mere byrdefulde end lejelovens udgangspunkt.

Man kan diskutere om noget eksempelvis ma sta med smét eller veere udformet pa
en made, der gor dem mindre igjnefaldende end den tekst, der i gvrigt er brugt.

Hvis man skal tage kontraktens vejledning for palydende, kan udlejeren godt an-
vende en tekst, der er “fremhavet’, selvom den star med smét. Dette ma siges at
veere i strid med lovens formal, sa det er tvivlsomt, hvordan en sadan sag vil falde
ud. Ikke desto mindre kan det ikke anbefales at anfere fravigelser fra lejelovens
almindelige regler med smat.

Hovedregel: Aftaler anfort i § 11 er individuelle aftaler,

ogsa i uautorisede hlanketter, og gzlder derfor.

e Undtagelse 1: Hvis det ikke fremgar af aftalen, at der tale om
fravigelser fra lovens almindelige regler, geelder de almindelige regler.

e Undtagelse 2: Hvis § 11 kan opfattes som en standardaftale, geelder
de almindelige regler

e Undtagelse 3: Hvis der er tale om en forbrugeraftale, skal vilkdrene
veere rimelige og fremhavede.

e Undtagelse 4: Hvis der er aftaler i sterre ejendomme med andre
vilkér, ma der ikke aftales mere byrdefulde vilkar

519 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015), s. 73: "De bestemmelser, der skal fremhaeves, ma antages alene at
vaere de bestemmelser, der er en del af blanketten eller standardaftalen, men ikke de bestemmelser, der ind-
fojes som individuelle bestemmelser i blanketten. Der geelder ikke et generelt krav om fremheevelse af fra-
vigelser til forringelse for lejeren i lejekontrakter, der fremtraeder som individuelle kontrakter. Kravet om
fremhevelse stilles alene for blanketter og standardaftaler, idet der er grund til at frygte, at en lejer ikke
gennemlzeser standardvilkar i en blanket eller en standardaftale grundigt, fordi han har tillid til, at de kun
indeholder seedvanlige vilkr, dvs. lejelovsvilkar. Vilkér, der er anfort i en blanket som individuelle ud-
fyldninger eller tilfojelser, fremtraeder netop ikke som standardvilkar og m4 sidestilles med individuelle
kontrakter. Bestemmelsen om fremhaevelse er derfor i forste rackke en forskrift for den, der autoriserer,
men pa grund af ugyldighedsvirkningen har den desuden konsekvenser direkte for forholdet mellem
parterne [...] Udtrykket “skal bestemmelser (der forringer lejerens retsstilling) fremheeves” indebeerer
efter ordlyden et formkrav, hvorefter den fravigende regel skal markeres pa en méde, der bevirker, at den
falder i gjnene. Dette kan ske ved valg af seerlig typografi, f.eks. fed skrift, kursiv, understregning, forster-
ret skrift eller versaler, men neppe blot ved skift af skriftsnit, og i hvert fald ikke ved formindsket skrift.”
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Opsummering af § 11 aftaler:

Regelhierakiet og dets hetydning for fortolkning af aftalen

Det ses ofte, at kontrakten indeholder et regelhieraki i tilfaelde af, at forskellige
regler "stoder sammen”. Ofte ser et sadan vilkar sddan ud:

1. Lejekontraktens seerlige vilkar § 11
2. Lejekontraktens almindelige vilkar §$ 1-10
3. Lejeloven som den ser ud ved indgéelsen af kontrakten.

4. Eventuelle fremtidige aendringer i lejeloven.

Det skal forst og fremmest slas fast, at det kan ske, at et vilkar bortfalder, hvis
der er et modsetningsforhold imellem lejekontrakten og lejelovens ufravigelige
regler. De ufravigelige regler trumfer i sagens natur udlejers forseg pa fravigelser.
Fx mad udlejer ikke anfore, at lejeren ikke ma fa provet huslejens lovlighed eller
fremleje boligen delvist .

Desuden fremgar det af typeformularens vejledning, at modstrid imellem stan-
dardvilkar og sarlige vilkdr medforer, at der tolkes efter de serlige vilkar: ” De
aftalte seerlige vilkar har forrang i forhold til lejeaftalens gvrige vilkar>*!

Denne del af vejledningen afviger fra den seedvanlige kontraktret, hvor tvivl om
fortolkninger oftest falder ud til fordel for den, der IKKE har udferdiget kontrak-
ten (i vores regi altsa til lejeren, fordi det er udlejeren, der har formuleret kon-
trakten) (se afsnittet “Uklarhedsreglen (koncipistreglen) side 70). Man kan med
rimelighed sperge, om ministeriet sa firkantet kan afgere, pa hvilken made en
uklarhed skal fortolkes. Det er opsigtsvaekkende, at ministeriet vaelger at lave en
formular, til fordel for de vilkar, der typisk forringer lejerens retsstilling, og det er
tvivlsomt, om domstolene, nar de skal afgere en konkret sag, vil fole sig bundet af
ministeriets bemarkninger i vejledningen til en autoriseret blanket.

Selvom der kan veere tvivl, sa er hovedreglen stadigvaek, at hvis kontrakten inde-
holder et regelhierarki, som er accepteret af parterne, vil dette som udgangspunkt

520 Jf.LLS69.
521 Typeformular A, 9. udgave s. 13 (s. 246 i denne bog).
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blive accepteret, hvis reglerne ikke strider imod ufravigelig lovgivning. Det ses
som en folge af parternes aftalefrihed.

Vilkar der skal vaere anfart i de s@rlige vilkar for at vare gyldige:

I visse sertilfelde stiller lejeloven krav om, at specifikke vilkar skal vaere anfort
i kontrakten for at veere gyldige, og i mangel af andre steder at anfore vilkarene i
Typeformularen, skal disse vilkdr nodvendigvis std i heri§ 11.

Det drejer sig om:

* Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.>*
¢ Afkast (foreget) **

* Aftalt gron byfornyelse>**

* Regulering efter nettoprisindeks®*

¢ Frilejefastsaettelse >

Alle ovenstaende er naevnt i vejledningen, men flere andre vilkar kan ogsa kom-
me pa tale — pa de neeste sider far du en rackke eksempler:

Serligt nar der aftales fri leje:

Der er krav om, at parterne aftaler, at der skal veere fri leje i lejeforholdet. Der
findes forskellige begrundelser for at parterne kan opkreeve fri leje, og nogle af
disse skal veere anfort i kontrakten, andre ikke:

Det fremgar direkte af lovteksten, at dette skal fremga af kontrakten for: Tidligere

1527

erhvervslejemal®”, nyoprettede taglejligheder>*®.

Det fremgér ikke af lovteksten, at “Aftalen behever ikke at sta i kontrakten, nar
der er tale om beboelseslejemal i nyopferte ejendomme>**”. Ikke desto mindre
skal udlejer bevise, at der er indgaet en aftale herom, og dette ma siges at vere
naermest umuligt, hvis det ikke er anfort i kontrakten.

522 Jf.lov om privat byfornyelse eller efter kapitel 5 i den tidligere geeldende lov om byfornyelse.
523 Jf. BRLS§ 9, stk. 2.

524  Jf. kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer.

525 JE.BRL§9a.

526 Jf.LL§ 53, stk. 3-5.

527 Jf.§ LL 53, stk. 4.

528 jf. §LL 53, stk. 5.

529 Jf.§ LL 53, stk. 3.
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EKSEMPLER PA AFTALEVILKAR 1 § 11

Indkaldelse til indflytningssyn

Eksempel:

Indkaldelse til indflytningssyn

Lejer indkaldes hermed til indflytningssyn i lejemdlet pa overtagelsesdatoen anfort
i § 2 kl. 12:00, hvor der samtidig udleveres nogler.

Udlejer har i visse tilfeelde en pligt til at indkalde lejer, og derfor kan udlejer have
et onske om at fi dette nedskrevet i kontrakten med det samme, sa der ikke skal
laves endnu en indkaldelse.

Dette giver normalt ikke anledning til konflikter.

Betingelser for lejekontraktens gyldighed

Eksempel:

Betingelser for lejekontraktens gyldighed

Lejekontrakten er betinget af, at lejer rettidigt har betalt de i § 4 angivne belob.

Udlejer har en interesse i at lave en betinget aftale, sa han ikke risikerer at lade
lejer flytte ind og bagefter skal fore en ophavelsessag. Dette undgas ved at sige,
at aftalen ikke kan anses som indgéet, hvis indskuddet ikke er betalt inden en
bestemt dato.

Dette giver sjeeldent anledning til problemer.

Udlevering af energimerke

Eksempel:

Udlevering af energimeerke

Lejer kvitterer ved sin underskrift for inden lejekontraktens indgdelse at have mod-
taget ejendommens energimcerkerapport. Lejer kan endvidere altid finde ejendom-
mens energimerke pa www.boligejer.dk ved at soge pa lejemdlets adresse, og heref-
ter klikke pa ’Energimcerkerapport.

I visse tilfeelde har udlejeren pligt til at oplyse lejeren om det lejedes energimeer-

ke, og pa denne made kan udlejer dokumentere, at han har levet op til denne
pligt. Dette bor dog anferes under § 10.
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Elektronisk kommunikation

Eksempel:

Elektronisk kommunikation

Parterne har aftalt, at al kommunikation med undtagelse af meddelelse om udlejers
opsigelse eller én af parternes ophcevelse kan ske via e-mail, jf. lejelovens § 4. Par-
terne forpligter sig til gensidigt at holde hinanden orienteret om geeldende e-mail
adresser.

Vilkaret er som udgangspunkt lovligt, men det ber dog angive hvilken e-mail-
adresse parterne ma bruge>. E-mailadressen kan ogsa anferes i § 1 "parterne og
det lejede”

Tidligere gjaldt det, at det kraevede en serlig aftale imellem parterne at kommu-
nikere digitalt.

Folketinget vedtog i december 2017, at der skal gelde nye regler for brug af
e-mails imellem lejer og udlejer. Reglerne gaelder bade for udlejning af almene
og private boliger.

De nye regler gaelder allerede for lejemal indgaet d. 1. januar 2018 og senere.

For lejeaftaler, der er indgéet for d. 1. januar 2018, gelder de nye regler pr. d. 1.
januar 2019. Indtil da geelder de gamle regler.

De nye regler geelder ikke for lejere (og udlejere), der fritaget fra at modtage Di-
gital Post fra det offentlige.

530  Se (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Boligministeriets overvejelser og
den foresldede ordning: "Har parterne ikke fastlagt kommunikationsformen i lejeaftalen, kan parterne sd-
ledes, hvor der er krav om skriftlighed, fra meddelelse til meddelelse selv veelge, om de vil sende den digitalt
eller med almindelig post. En part kan dog kun kommunikere pd e-mail, hvis modparten har oplyst en
e-mailadresse. Parterne kan efter forslaget veelge at fastleegge kommunikationsformen ved aftale, idet der er
aftalefrihed herom. Parterne kan fx aftale, at al kommunikation i lejeforholdet skal ske digitalt via neermere
angivne e-mailadresser. Efter en sddan aftale vil parterne ikke kunne fremsende meddelelser i lejeforholdet
med almindelig post, jf. dog undtagelsen nedenfor vedr. betalingspdkrav og opsigelse.”
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Indholdet af de nye regler:

De nye regler betyder, at e-mails bliver den normale kommunikationsmetode
imellem lejer og udlejer. Dette gaelder for nesten alle kommunikationsformer,
eksempelvis lejevarslinger, forbrugsregnskaber etc.

Undtagelser til digital kommunikation
Der skal dog altid sendes brev i folgende tilfeelde, jf. LL § 4, stk. 3:

1. Udlejers opsigelse af lejemal (dog ikke hvis der er tale om udlejning af et
veerelse hvor udlejer selv bor (sakaldte accessoriske enkeltverelser)).

2. Lejers indsigelse imod udlejers opsigelse (undtagen accessoriske enkelt-
veerelser). (dog kan der muligvis lovligt aftales noget andet i kontrak-

ten®!)

3. Udlejers pakrav (rykkere) til lejerne ved manglende huslejeindbetaling.

Huvis enten lejer eller udlejer onsker at bruge almindelig post i stedet for e-mails,
skal den anden part have besked om dette, og have én maneds varsel til at overga
til almindelig post. Parterne behgver ikke at begrunde deres gnske om at overga
til almindelig post.

Manglende e-mailadresse

Hvis udlejer ikke har lejers e-mailadresse (hvis hun f.eks. ikke har en), gelder
ovenstdende regler ikke. Det fremgar af lovens bemerkninger, at der skal indgas
en aftale om kommunikation med en bestemt e-mailadresse®*.

Hvad hvis man har en aftale om brug af e-mails og

lejer skifter e-mailadresse?

Hvis lejer skifter e-mailadresse, skal dette meddeles til udlejer. E-mails, der kom-
mer ind pa e-mailadresser, der ikke laengere bliver brugt, anses for at veere kom-
met frem, da udlejer ikke kan vide, om lejeren er holdt op med at tjekke en be-
stemt e-mail-konto.

531 LL § 8 anforer alene, at reglerne ikke ma afviges til skade for lejer (er beskyttelsespraeceptive). Det kan
ikke siges at veere til skade for lejer, at hun har mulighed for at gere indsigelse imod en opsigelse pr.
e-mail. Lovforslagets bemaerkninger er dog i modstrid hertil.

532 Jf. indledningen til dette afsnit.
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Hvad hvis lejeren har en aftale om brug af e-mails og

hun sletter sin e-mailadresse?

Huvis lejers gamle e-mail adresse er lukket/slettet, skal udlejeren i forste omgang
rette henvendelse til lejeren med henblik pa at fa den digitale kommunikation gen-
oprettet. Udlejeren er i perioden indtil den digitale kommunikation er genoprettet,
henvist til at fremsende meddelelser med almindelig post”™*.

Veer opmarksom pa, at en ulovlig nedleeggelse i yderste konsekvens kan medfere
ophevelse af lejemalet. Dette kan dog kun ske ”i seerlige tilfeelde, fx ved gentagelse
og manglende iagttagelse af udlejerens opfordring til genetablering” og "Der ber

heller ikke ske ophavelse uden udlejerens forudgaende pamindelse™>*.

Hvad hvis en henvendelse ryger i spamiltret?
Hvis en e-mail ryger i et spamfilter, regnes den ikke for at veere kommet frem
(jt. lovens bemerkninger).

535

Risikoen for at en meddelelse kommer frem péahviler den, der normalt har bevis-
byrden. Dette kaldes ogsa “forsendelsesrisikoen”.

Det betyder, at det normalt er den, der onsker, at en meddelelse kommer frem,
der beerer risikoen for at meddelelsen alligevel ikke nar frem.

Dette gaelder dog ikke, hvis man reagerer pa noget modparten har fremsendt, fx
hvis lejer gor indsigelse imod en lejevarsling, som udlejer har fremsendt®.

Hvis lejer er fritaget fra at modtage Digital Post fra det offentlige.

Huvis lejeren er fritaget fra at modtage Digital Post fra det offentlige, skal hun gore
sin udlejer opmaerksom pa dette. Udlejeren kan bede om dokumentation i den
forbindelse.

533 Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Boligministeriets overvejelser og
den foresldede ordning.

534  Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Boligministeriets overvejelser og
den foresldede ordning.

535 Jf. (Forarbejderne til L 2017 1561) afsnit 2.1.3 Transport-, Bygnings- og Boligministeriets overvejelser og
den foresldede ordning. “Digital kommunikation rejser sporgsmdl om, hvem der berer risikoen for, at en
meddelelse ikke kommer frem til modtageren, fx som folge af modtagerens spamfilter, at modtagerens
e-mailadresse ikke er funktionsdygtig el lign. [mine fremhaevninger]”

536 Jf. AFTL§ 40
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Lejeren er fritaget fra det tidspunkt, hun meddeler dette til udlejer. Det er af be-
vishensyn bedst at lave denne orientering pa skrift.

Sammenfatning
For nye kontrakter (dvs. aftaler indgéet d. 1. januar 2018 og frem):
Udlejer ma pr. 1. januar 2018 sende lejer e-mails, hvis:

1. Hun har oplyst udlejer sin e-mailadresse,

2. Hun ikke er fritaget fra at modtage Digital Post fra det offentlige og

3. Ingen af parterne har opsagt aftalen om brug af e-mails med en maneds
varsel.

For @ldre aftaler (dvs. aftaler indgaet for d. 1. januar 2018).

Udlejer mé pr. 1. januar 2019 sende lejer e-mails, hvis:
1. Hun har oplyst udlejer sin e-mailadresse,
2. Hun ikke er fritaget fra at modtage Digital Post fra det offentlige,
3. Udlejer har sendt hende en besked om, at han vil bruge de nye regler og

4. Ingen af parterne har opsagt aftalen om brug af e-mails med en maneds
varsel.

Lejer og udlejer har typisk en interesse i at kunne kommunikere elektronisk med
hinanden. De fleste gor det uden at teenke over det, og uden at det er et problem
(ved en sakaldt stiltiende aftale).

Det skal understreges, at begge parter har mulighed for at opsige denne aftale
med en maneds varsel, uanset om andet er aftalt i kontrakten. Da lejeloven tager
specifikt hensyn til denne type aftale, kan man netop i dette tilfeelde godt lave
en delvis opsigelse (af et af kontraktens vilkar), uden at det har betydning for de
ovrige vilkar.
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Huslejeregulering/Nettoprisindeksering

Eksempel:

Huslejeregulering

I henhold til lejelovens § 53 stk. 2 reguleres lejen hvert dr den 1. januar med stig-
ningen i nettoprisindekset. Reguleringen sker ved at dividere den geeldende leje med
nettoprisindekset fra oktober dret for og gange med nettoprisindekset for oktober
forud for reguleringstidspunktet.

Den neevnte regulering er ikke til hinder for regulering i henhold til lejelovgivnin-
gens regler om regulering pa grund af cendringer i skatter og afgifter efter lejelovens
§ 50-52 eller som forbedringsforhojelser som folge af forbedringer i det lejede efter
princippet i lejelovens § 58.

Nettoprisindeksering af lejen betyder reelt bare, at lejen stiger i samme takt som
priserne i samfundet. Udlejer har ofte valget imellem at lade lejen stige som folge
af stigninger i nettoprisindekset, eller lade lejen stige efter lejelovens gvrige regler.

Hvad der bedst kan betale sig for udlejer athaenger af, om nettoprisindekset stiger
mere end huslejeniveauet. Det kan derfor virke lidt som et lotteri. I den seneste
arreekke er huslejeniveauet dog steget mere end nettoprisindekset.

Udover disse stigninger tager udlejeren naesten altid forbehold for, at lejen ogsa
stiger, hvis ejendommen palagges yderligere udgifter/afgifter (hvilket ofte sker),
og hvis der sker forbedringer af lejeboligen (fx ved opsetning af altan eller nyt
kokken/bad).

Trappelejeklausul

Eksempel:

I henhold til lejelovens § 53, skal lejen stige med 150,00 kr. manedlig hvert ar den 1.
juli, forste gang den 1. juli 2016.7

537  Der er taget udgangspunkt i en (omskrevet) version af domsfaktum i U.2000.2047 H / T:BB 2000.438 H:
Efter kontraktens § 7 skulle lejen stige med 150,00 kr. mdnedlig hvert dr den 1. juli, forste gang den 1. juli
1996.
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Det er ikke laengere lovligt at indga trappelejeklausuler i lejeaftaler indgaet efter
den 1.07.2015. Et sddant vilkar vil derfor veere ulovligt, hvis det er anfort i leje-
kontrakten i dag™®.

Det er ligeledes vigtigt, at klausulen ikke er uigennemskuelig, da dette er imod

formalet med bestemmelsen”.

Huvis der er er tale om en aftale, der var lovligt vedtaget pé tidspunktet, skal der
veere tale om bestemte belob til bestemte tidspunkter>*

Bestemte helph? Bestemte tidspunkter?
e Erder angivet kronebelgh? e Erder angivet sluttidspunkt?
e Huvis nej: Kan belgbet regnes ud

ved kontraktindgaelsen?

Ikke kombineret med andre typer
lejeforhojelser? Hvis ja til alle krav, er den

*  Nettoprisindeks? . aftalte lejestigning ok.
(ex. ”Dog mindst x % pr. ar”)

e  (Skatte- og afgiftsforhgjelser
kan accepteres)

538  (Bemerkningerne til L 2015 310) s. 44, afsnit " Til nr. 34”: "Det foreslds, at muligheden for at indscette en
trappelejeklausul afskaffes. Forslaget indeberer, at alene de eksisterende muligheder for at regulere lejen
efter nettoprisindeks opretholdes, mens muligheden for at aftale en trappelejeklausul afskaffes.”

539  Fra bemeerkningerne til (tidligere) § 15 a, stk. 4, jf. lovforslag 63, FT 1991-92, afsnit "til § 2, nr. 2”1 lov
1991.931: ”Det foreslas siledes, at lejeforhojelse kan kraeves pa grundlag af aftale om regulering af lejen
med bestemte belob til bestemte tidspunkter eller efter nettoprisindeks og kan gennemfores alene ved
udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren. Forslaget skal ses som en sikring imod, at der indgds
lejeaftaler, hvorefter lejen reguleres efter nogle for lejeren helt uigennemskuelige mekanismer.”

540  Efter den tidligere § 53, stk. 6.
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Fraflytning

Eksempel:

Fraflytning af lejemalet

Lejer skal fraflytte lejemdlet og aflevere det ryddet for lejers eget inventar 7 ka-
lenderdage for lejemdlets ophor, med henblik pa udlejers eventuelle istandscettelse.
Lejer heefter for lejen samt forbrugsudgifter i denne periode. Medmindre lejer har
misligholdt eller vanrogtet det lejede, begraenses lejers heeftelse for leje i istandscet-
telsesperioden til 7 dage.

Som felge af en noget uheldig landsretspraksis®' er det blevet tilladt, at udlejer
(ved aftale) kan kraeve leje i en periode, hvor lejer ikke har lov til at bruge den
bolig, han betaler leje for.

Dette vilkér indskrives typisk i kontrakten, fordi udlejer ensker at kunne istand-
saette lejemalet uden lejetab, inden en ny lejer skal flytte ind. Hvis der er aftalt en
periode, der er laengere end dette (typisk 14 dage), kan det overvejes, om denne
aftale vil kunne rammes af andre ugyldighedsregler.

Udgangspunktet er dog, at betaling af leje i udbedringsperioden ikke kan kraeves
af lejer, hvis det ikke er aftalt>*?. Dette kan komme pa tale, hvis lejeren eksempel-
vis har vanregtet lejemalet.

Tilmelding til forsyningsselskah

Eksempel.

Tilmelding til el-veerk

Da udlejer ikke leverer el til lejemalet, er lejer forpligtet til senest 3 hverdage inden
lejeforholdets begyndelse at tilmelde sig som forbruger pd adressen hos et elselskab.
Lejer er ligeledes forpligtet til senest 3 hverdage efter fraflytning at afmelde sig som
forbruger.

541 Jf. TBB2003.236 @. Dette er endvidere accepteret i (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 620f. Det
kan diskuteres om det er loven, der er problemet, da spergsmalet er, om der er en regel, der forbyder en
sadan aftale. Hele lovens udgangspunkt er dog, at leje er brug mod vederlag jf. (Karnov 2018) note 3. Hvis
man ikke ma bruge lejemalet, hvorfor skal man sé betale husleje? Princippet er dog vidt anerkendt, og en
endring vil formentlig kraeve en Hojesteretsdom eller en lovaendring.

542 Sebl.a. (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 620.
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Dette er en slags ordensforskrift, som beskriver losningen pa et praktisk problem.
Det skal naturligvis stemme overnes med, hvad der er anfort om forbrugsregn-
skaber.

Husdyrhold

Eksempel 1:

“Totalforbud mod husdyr

Lejer ma ikke holde husdyr af nogen art, herunder fisk, stuefugle, gnavere i bur”

Dette vilkar vil godt kunne aftales, selvom der kan vere tvivl, om ordvalget er
korrekt: Hvordan kan en akvariefisk eller en fugl veere et husdyr? Det er klart ud
af ssmmenhaengen, hvad udlejer mener, men det er tvivlsomt, om lejers akvarie-
fisk vil kunne berettige en opsigelse eller ophzvelse af lejemalet.

Eksempel 2:

Der ma ikke holdes husdyr i ejendommen, dog gives lejer en scerlig tilladelse til at
beholde hunden "King” registreret som nummer xxx i Dansk Hunderegister. Lejer
har dog ikke ret til at anskaffe sig nye hunde, eller beholde hundehvalpe fra oven-
neevnte hund i en periode leengere end 12 uger fra fodslen.

Denne regel er ofte skrevet som et af de saedvanlige vilkar, men den kan udspeci-
ficeres i de seerlige vilkar - fx gnsker mange lejere at fa abnet mulighed for, at de
kan fa lov til at beholde det husdyr, de har ved indflytning, men accepterer, at de
ikke ma anskaffe et nyt dyr senere.

For en uddybning lees afsnittet "Husdyrhold: er hund, kat, marsvin og fisk velkom-
ne?” pa side 185.

Husorden

Eksempel:

Husorden

Den nuverende husorden kan ndr som helst og uden yderligere varsel cendres af ud-
lejer ved skriftlig fremsendelse af revideret version til samtlige lejere. Sdfremt der er
en beboerrepreesentation i ejendommen, kan et beboermode vedtage en husorden.
En sadan husorden kan dog ikke eendre pa kontraktens vilkar.
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Det fremgar ofte af standardvilkarene, om der er en husorden eller ¢j i ejendom-
men. Det vigtige er, at husordenen bliver vedlagt kontrakten, sa lejer ved, hvad
han gar ind til.

Som det fremgar af ovenstdende eksempel, kan husorden vedtages pé forskellig
vis. Lees mere i afsnittet "Husorden” side 189.

Rygning
Eksempel:
Rogfri beboelse

Det lejede ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til andet end rogfri
helarsbeboelse for lejer og dennes husstand. Rygning siver igennem etageadskillelsen
og generer de ovrige lejere, ligesom rygning skader tapet, veev, lofter og treeveerk og
gor istandscettelsesudgifterne ved lejers fraflytning betydeligt hojere. Dog tillades
rygning udenfor pa lejemadlets altan. Rygning indenfor i lejemdlet betragtes som
kontraktstridig brug af lejemalet.

Det er omstridt bade i teorien®* og i retspraksis, om rygning i et lejemal kan an-
ses som varende en forkert brug/ vanregt af lejemalet, og man derfor lovligt kan
indskreenke lejerens brug af lejemalet i kontrakten. Pa nuverende tidspunkt er
svaret (efter al sandsynlighed), at det ikke er misligholdelse®**.

I ejendomme, som er indrettet til beboelse for multiallergikere etc., vil en over-
treedelse af at rygeforbud dog formentlig veere misligholdelse (det vil vaere nem-
mere at sandsynliggere, at misligholdelsen er vaesentlig), og vil efter omsteendig-
hederne kunne medfere en opsigelse/ophevelse af lejemalet.

Indflytningsstand

Eksempel:

Det lejede overtages velvedligeholdt

Lejemalet fremstar ikke nyistandsat ved indflytningen, og skal ligeledes heller ikke
afleveres nyistandsat. Lejemadlet fremtreeder imidlertid velvedligeholdt med hvide
vaegge, hvidmalet treeveerk og afhovlede lakerede gulve uden storre ridser eller meer-

543  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 151f og (Witte)
544  Se U.2005.2569V og U2012.384V (der dog begge er konkret begrundede).
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ker. Alle ruder er hele, og hdrde hvidevarer og installationer er i god og brugbar
stand. Lejemalet skal afleveres i samme stand.

Tidligere fremgik dette vilkér typisk af § 11, men nu vil det kunne findes i § 10.

Det bliver dog kompliceret, nér et vilkar bade beskriver det lejede (som skal ske
i§ 10) og fastseetter vilkar om den vedligeholdelsesstand, lejemalet skal have ved
fraflytning (som skal skei§ 11).

Dette kan let blive et dyrt vilkar for lejer, for hvordan defineres “velvedligeholdt”
i forhold til “nyistandsat”? Hvis der er modstrid imellem de faktiske forhold og
kontraktens ordlyd, skal dette straks patales i lejers indflytningsmangelliste (som
man altid ber skrive og aflevere inden 14 dage fra indflytning).

Trappevask.

Eksempel:

“Trappevask pdhviler lejeren i en indbyrdes turnus med de ovrige lejere i opgangen.
Udlejer kan dog veelge at lade trappevask udfore kollektivt og opkreeve udgiften her-
til som et scerskilt pligtigt pengebelob.**

Dette vilkar kan ikke aftales, da det giver udlejer mulighed for selv at valge at
opkraeve et belob for trappevask. Lejer har ikke valgfrihed til at veelge, hvorvidt
han vil udfere arbejdet. Pa den baggrund er der tale om en ulovlig betaling ud
over lejen>*.

Indeklimavejledning

Eksempel:

Indeklimavejledning

Lejer skal sorge for at folge Sundhedsstyrelsens anbefalinger om at skabe et godt in-
deklima, bl.a. for at undga fugt- og skimmelproblemer: Lejemalet skal opvarmes til
min. 18 grader dognet rundt og udluftes flere gange hver dag i 5-10 minutter. Lejer
skal veere scerligt opmeerksom pa indeklimaet, hvis der torres toj i lejemdlet. Mobler
og andet indbo ma ikke placeres helt op ad kolde ydervaegge.

545  Eksemplet er taget fra sagens faktum i T:BB 2016.311 V. I kontrakten var endvidere anfort “trappevask
198 kr”” i lejekontraktens § 3.

546  Se landsrettens begrundelse i T:BB 2016.311 V, hvoraf det forudsatningsvist kan udledes, at trappevask
er en driftsudgift, og at disse ikke kan opkraeves ud over lejen jf. U.2009.2497H.
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Dette vil oftest skulle veere beskrevet i § 10, da det ikke er et saerligt vilkér. Vilka-
ret fungerer dog som en beskyttelse for bade udlejer og lejer, da lejer instrueres i,
hvordan man undgar sundhedsfarlig skimmelsvamp og evt. fugtskader pa megbler.

Oftest er lejers udluftning dog ikke det springende punkt i skimmelsvampesager
— det er snarere lejemalets naturlige/mekaniske ventilation (bade oprettelsen og
vedligeholdelsen heraf), som har afgerende betydning for indeklimaet.

Tidshegransninger af lejeperioden

Eksempel 1:

Tidsbegreenset leje

Lejemalet er tidsbestemt, idet lejligheden fremlejes grundet erhvervsrelateret ud-
landsophold, og ophorer uden yderligere varsel den 31.07.2019, hvis ikke lejemdlet
opsiges inden.

Da tidsbegraensninger ikke kan anferes i § 2 i lejekontrakten, skal de i stedet for
std i § 11. Tidsbegraensninger skal vaere “tilstraekkeligt begrundet i udlejers for-
hold” - hvis de ikke er det, kan de fjernes, sa lejeperioden bliver ubegreenset. Lees
mere i Kapitel 8: Om § 2 - Lejeforholdets begyndelse og opher side 118.

Huvis et lejemal er tidsbegraenset, er udgangspunktet, at lejemalet er uopsigeligt i
lejeperioden” (se nedenfor), med mindre andet er aftalt.

Eksempel 2:

»Lejekontrakten, geeldende fra 15. juni 2010 til 15. juni 2011 er uopsigelig for begge
parter. Onsker en af parterne at opsige lejemdlet pr. 15/6-11, skal det skriftligt med-
deles, senest den 15/3-11 (3 mdr’s varsel).>*

Eksemplet er taget fra en dom fra @stre Landsret, hvor udlejer mente, at denne
tekst betod, at der var indgaet en tidsbegreenset lejeaftale. Vilkéret er uklart, fordi
der bade er angivet en bestemt lejeperiode og naevnt et krav om, at en af parterne
skal opsige inden en bestemt dato (hvilket er overflodigt i tidsbegraensede lejeat-
taler).

547 JfLL§ 80, stk.1, 2. pkt.
548  Eksemplet er taget fra GD 2013.630Q.
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Fordi vilkaret var beskrevet sa uklart, blev dette fortolket til lejers fordel (se afsnit
“Fortolkning” s. 69), og domstolene kom frem til, at der ikke var indgaet en tids-
begreaenset lejeaftale.

Eksempel 3.
Lejemdilet er tidsbegraenset fra 1.1.2019-31.12.2019 og ophorer uden yderligere varsel.

Denne tidsbegransning er ikke begrundet, og derfor kan den darligt siges at veere
“tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold**”. Dermed kan tidsbegraensningen
risikere ikke at gaelde™.

Hvis der har veeret andre aftaler eller er givet mundtlige begrundelser i forbindel-
se med kontraktens indgéelse, kan det have betydning.>"

Eksempel 4.
Lejemdilet er tidsbegreenset fra i perioden 1.1.2019-31.12.2019 efter lejers onske.

Lejers onske er ikke begrundet i udlejers forhold, og udlejer kan derfor risikere
at tidsbegreensningen tilsideszettes®. Det er endvidere sjaeldent en fordel for lejer
at have et tidsbegraenset lejemal, da lejeren normalt kan opsige et lejemal med tre
maneders varsel.

Uopsigelighedsklausuler

Eksempel 1:

“Lejemdlet er uopsigeligt i en periode. Lejemdlet er uopsigeligt for lejer og udlejer i
6 maneder fra lejeperiodens begyndelse. Lejemdlet kan sdledes, med undtagelse af
den anden parts misligholdelse, forst opsiges med virkning fra den 31. januar 2019.”

549 Jf.LL$ 80, stk. 3.

550 Jf.U.2014.314 V.

551  Se landsrettens begrundelse i U.2014.314 V: ”Lejekontrakten indeholder ingen begrundelse for, hvorfor
lejemalet med L i december 2006 blev indgéaet som et tidsbegreenset lejemal pa 3 ar, og der foreligger
heller ikke oplysninger om den davzerende ejers begrundelse for aftalen om tidsbegreensning. Landsret-
ten er derfor enig med boligretten i, at [udlejer] ikke har bevist, at tidsbegreensningen er tilstreekkeligt
begrundet i udlejers forhold, jf. lejelovens § 80, stk. 3"

552 Jf. GD 1993.8 .
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Uopsigelighed medforer en indskraenkning af den normale adgang til at opsige
en kontrakt med tre maneders varsel*”. Da loven ikke forbyder en leengere op-
sigelsesperiode for lejer, vil et sadan vilkar vere gyldigt,”* men udlejer vil dog
under alle omstandigheder veare forpligtet til at finde en ny lejer og dermed be-

graense lejerens tab, selvom han flytter i utide®>.

Erfaringsmaessigt er domstolenes bedemmelse af, hvornar udlejer har gjort til-
straekkeligt for at fa lejemalet genudlejet, hirdere, jo leengere tid lejemalet har
staet tomt (saerligt efter 3 maneder).

Udover at lave kortfristet uopsigelighed, kan parterne ogsa aftale en fuldsteendig
uopsigelighedsperiode, hvis lejer fx har forhandlet sig til rabat pa huslejen mod
at forpligte sig til 1, 2 eller flere ars uopsigelighed, hvilket giver udlejer sikkerhed
for ikke at skulle bruge tid og penge pé at skaffe nye lejere i den aftalte periode.

Eksempel 2:
“Lejemdlet er uopsigeligt for udlejer i hele lejeperioden, huslejen kan dog reguleres
efter geeldende lovgivning”.

Et vilkar om, at lejemalet ikke kan opsiges af udlejer, er gyldigt>*, da det ma siges
at veere en fravigelse til gavn for lejer®™. Disse vilkar aftales ofte, hvis udlejer og
lejer onsker, at lejer skal have en ekstra sikkerhed>® ved ejerskifte.

553 Jf.LL§ 86, stk. 1, 1. pkt.

554 Jf.LL § 92 (modseetningsvist): "Reglerne i §§ 83-90 kan, for sd vidt angdr opsigelse fra udlejerens side, ikke
ved aftale fraviges til skade for lejeren, s leenge udlejeren ikke har opsagt ham”. Da spergsmalet ikke angér
opsigelse fra udlejers side, men opsigelse fra lejers side, er forholdet ikke omfattet.

555 Jf.LLS 86, stk. 3, der direkte tager stilling til sporgsmalet: ” Fraflytter lejeren inden opsigelsesvarslets udlob,
skal udlejeren bestrcebe sig pa at genudleje det lejede. Hvad udlejeren indvinder eller burde have indvundet
ved genudlejning, skal fragd i hans krav over for lejeren.”

556  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 569.

557  Udledes modsetningsvist, da reglerne om udlejers opsigelse er kun ufravigelige, hvis de er til skade for
lejer, jf. LL § 92, stk. 1.

558  Udover den sikkerhed lejelovens § 7 allerede giver.
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Hvis der aftales uopsigelighed, betyder det som udgangspunkt, at hele aftalen
ikke kan eendres®”, da parternes hensigt®® er at bibeholde en bestemt tilstand,
og dette ville kunne blive udhulet, hvis udlejer frit kunne foretage betydelige en-
dringer. Derfor ber det aftales i lejeaftalen, hvis udlejer skal have lov til at saette

huslejen op og foretage forbedringer eller pd anden made andre i lejeaftalen®".

Opsigelsesvarsel

Eksempel 1:

Opsigelsesvarslet er gensidigt 3 maneder til d 1. i mdneden. I tilfeelde af den anden
parts misligholdelse geelder det kortest mulige opsigelsesvarsel i henhold til den til
enhver tid geeldende lejelovgivning. Lejemalet kan dog ikke opsiges inden udgangen
af de forste 6 maneder.

Det er seedvanligt, at der anfores et opsigelsesvarsel. Veer opmarksom pa at ud-
lejers opsigelse (som hovedregel®®) ikke er fri, og at han derfor bade skal have
en god grund til opsigelse og skal give et korrekt varsel. Se ogsa Kapitel 8: Om §
2 - Lejeforholdets begyndelse og opher side 118.

Eksempel 2:
Lejeaftalen kan opsiges med én maneds varsel fra begge parters side.

Dette vilkar vil kun geelde ved veerelsesudlejning, da lejer ellers har et ufravigeligt
krav pé tre maneders opsigelsesvarsel®®. Vilkaret vil derfor ikke vaere gyldigt, hvis
der er tale om en almindelig lejlighed.

Dette vilkar vil derfor automatisk blive aendret til lovens udgangspunkt. Lejers
opsigelsesfrist vil dog veere 1 maned, da der ikke er ufravigelige regler herom.

559  (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 572: “En yderligere retlig konsekvens [ved aftalt uopsigelighed]
er, at ingen af aftalens vilkar kan aendres i uopsigelighedsperioden uden gensidig overenskomst, med-
mindre aftalen eller loven hjemler udtrykkelig adgang hertil”

560  Se T:BB 2009.342 V, der leegger veegt p4, at parterne ved lejeaftalen alene havde til hensigt at lave en
uopsigelighedsklausul og ikke at forhindre udlejer i at lave en lejeforhgjelse. Udlejer kunne derfor seette
huslejen op i et uopsigeligt lejemal. Dommen er konkret begrundet.

561 (Edlund & Grubbe, Boliglejeret, 2015) s. 371: “Er lejemalet derfor uopsigeligt fra udlejers side, kan der
ikke i uopsigelighedsperioden varsles forbedringsforhgjelse, medmindre der er taget et udtrykkeligt for-
behold herom”.

562 Undtagelsen er de sikaldte frit opsigelige lejemél naevnt i LL § 82 (accessoriske enkeltveerelser, tofamilies-
huse, visse ejerboliger og andelsboliger for enkeltudlejere og visse erhvervslejemal).

563 Jf.LL§ 86, stk. 1.
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Mohlering

Eksempel:

Lejemalet udlejes delvist mobleret

Lejemadlet udlejes delvist mobleret. Inventarlisten findes i vedlagte bilag. Der er ind-
regnet 600 kr./mdr. i huslejen for mobler og inventar, og der opkreeves ikke yderlige-
re belob for dette. Belobet er fastsat ud fra et estimat pa 5-10 % pr. dr af indeholdte
maobler og inventardeles samlede anskaffelsesveerdi. Det forventes, at lejer behandler
lejemdlets mobler og inventar med normal ansvarlighed og sund fornuft. Slitage

som folge af normalt brug er forventeligt. Lejer er erstatningsansvarlig for bortkom-
ne eller skadede effekter.

Mange fremlejemal udlejes mobleret, da udlejeren sa slipper for at flytte sine
ejendele i opbevaring etc. Nogle udlejere forseger at inddrive en kunstigt hoj
husleje ved at kreeve en rimelig pris for selve huslejen og en urimelig hej pris
for leje af mobler. Hvis et huslejenaevn skal vurdere en sddan sag, fastsetter de
skonsmaessigt, hvad meblerne er vard, og opfatter det gvrige som skjult husleje,
som vil kunne medfere en nedszttelse af lejen.

Ansvar for skader

Eksempel:

Ansvar for skader pad lejemdlet eller inventar

Lejer er erstatningsansvarlig for skader, som forvoldes af ham selv, hans husstand
eller andre, som han har givet adgang til lejemdlet.

Sadanne klausuler er egentligt unedvendige, da de bade fremgar af vedligehol-
delsespligten og af lejelovens regler’**. De kan dog have en opklarende/afskraek-

kende effekt for lejer.

Da reglerne ikke er fravigelser fra lejelovens almindelige regler, bor de egentligt
sta i lejekontraktens § 10.

564 Jf. LL § 25, stk. 2.: "Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfcerd af ham
selv, hans husstandr” eller andre, som han har givet adgang til det lejede’.
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Indretning

Eksempel:

Begreensning ved indretning

Lejer ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke cendre farven pa lejemalets vaegge,
lofter, gulve, tree eller metal. Det er ikke heller ikke tilladt at bore huller i vindues-
rammer, dore, skabe, klinker, fliser eller bordplader. Begge dele vil blive opfattet
som misligholdelse og vil medfore omfattende udbedringsarbejder, der skal betales
af lejer.

Dette er et ofte forekommende vilkar, som begraenser udgiftskraevende arbejder
i det lejede. Sddanne krav skal naturligvis harmonere med vedligeholdelsesfor-
pligtelsen (se "Kapitel 14: Om § 8 — Vedligeholdelse side 166) for at veere gyldige.

Det er dog meget tvivlsomt, om udlejer kan diktere farvevalget pa lejers veegge™®.

Internet

Eksempel:

Zndringer af internetabonnement

Udlejer leverer internet til lejemdlet iht. lejekontraktens § 6. Eventuelle cendringer
i abonnement eller hastigheder skal godkendes skriftligt af udlejer inden bestilling.
Safremt eventuelle eendringer foretages, vil udgiften hertil pdfores lejer.

Et standardvilkar, som beskriver den praktiske udmentning af de almindelige
vilkar om signallevering. Dette er gyldigt.

Loyalitetserklaring.

Eksempel 1.

“Lejeren bekreefter med sin underskrift, at huslejen svarer til det lejedes veerdi, og at
hun ikke vil anfaegte denne ved huslejencevn eller domstole.”

Lejeren har naturligvis en ufravigelig®®, lovfaestet ret til at anfaegte huslejens lov-
lighed, og lejers ret kan derfor ikke fraviges ved aftale.

565 Nogle farver er formentligt ok at @ndre, modsat andre, Gransen gar mellem det almindeligt acceptere-
de og det outrerede. Hvis lejeren begynder at male panelerne ternet, vil han blive bedt om at male det
over ved fraflytning, da udlejeren kan sige, at lejligheden er umulig at leje ud, og der derfor er tale om
misligholdelse.

566 Jf.LL§ 53, stk. 1 samt BRL§ 15 a.
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Eksempel 2.
“Lejeren ma ikke rette henvendelse til nogen offentlig myndighed om forhold
vedregrende ejendommen™’.

Lejeren er naturligvis berettiget til at kontakte offentlige myndigheder uden til-
ladelse fra udlejer. Det samme geelder, hvis udlejer neegter lejer at registrere sin
bopeel i iht. CPR-loven.

Fejlskrift

Eksempel:

»Lejer er bekendt med at denne lejekontrakt fraviger de scedvanlige regler i lejeloven
om lejefastscettelsen § 47 til og med § 52. I kontrakten er aftalt fri lejefastscettelse, jf.
§ 53 stk. 7, som omhandler ejendomme opfort efter 1991«

Problemet med ovenstdende satning er, at der ikke er noget, der hedder LL §
53, stk. 7 (Det skulle have vaeret § 53, stk. 3). Eksemplet er taget fra en Hojeste-
retssag®®, og Hojesteret kom frem til, at den forkerte paragrathenvisning ikke
medforte, at aftalen var fraveget.

Séddanne sager kraever altid konkrete vurderinger, men det kom nok udlejer til
gode, at han ikke havde ngjedes med at henvise til paragraffen, men uddybede
aftalens konsekvens (nemlig at der er aftalt fri leje). Det afgorende ma vaere, om
lejeren indsa eller burde have indset, at der er tale om fejlskrift>®.

Hvis udlejer kommer til at skrive en forkert paragraf i sin kontrakt, medferer det
ikke automatisk, at han er bundet heraf.

567  Eksemplet er inspireret af U.2018.1649 @/ T:BB 2018.462, hvor lejeren havde henvendt sig forst til udlejer
og derneest til kommunen for at rette det registrerede areal for lejemalet, der efter lejers opfattelse ikke
var angivet korrekt. Udlejer blev opmarksom pé henvendelsen til kommunen og forsegte at ophzeve
lejeren med pastand om at henvendelsen til kommunen havde veeret i strid med loyalitetsforpligtelsen
imellem parterne. Ophzvelsen blev afvist bade af boligretten og landsretten.

568 Jf. U.2015.3294/2.

569 Jf. AFTL § 32: "Den, der har afgivet en viljeserklering, som ved fejlskrift eller anden fejltagelse fra hans
side har faet et andet indhold end tilsigtet, er ikke bundet ved erklaeringens indhold, hvis den, til hvem
erkleeringen er afgivet, indsé eller burde indse, at der foreld en fejltagelse”.
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KAPITEL 18
OM STANDARDVEJLEDNINGEN



Vejledningen kan ideelt set hjeelpe med at fastsla parternes vilje. Hvis parterne

begge har last og forstaet kontrakten og dens vejledning, er dette selvsagt en
fordel.

Lejekontraktens vejledning kan derfor tjene som et fortolkningsbidrag, i det om-
fang vejledningen kraever at et vilkar skal udfyldes pa en bestemt made for at
veere gyldigt, eller foreskriver en bestemt forstaelse af et lejeretligt begreb.

Det er reelt ganske fa lejere, der leeser alle syv en halv sides vejledning igennem,
inden kontrakten skrives under, og handler i overensstemmelse hermed. Det
kan derfor ikke automatisk udledes, at lejeren forstod et vilkar pa praecis samme
made som vejledningen foreskriver.

Udlejere®, der indgar lejeaftaler pa disse blanketter, ma forventes at sta inde for
vejledningens fortolkninger, med mindre andet er (lovligt*”') anfort.

Hvis vejledningen ikke er medtaget i lejekontrakten.

Vejledningen til lejekontrakten er en del af typeformularen, og skal derfor altid
udleveres til lejeren. Sker dette ikke, bliver den ellers gyldige typeformular til en
uautoriseret blanket”?, og kontraktens vilkar aendres derfor automatisk til lovens
almindelige regler (laes dog afsnit Konsekvenserne hvis § 11 ikke anses som en
del af blanketten s. 207).

570  Egentligt alle koncipister og ikke kun udlejere, da det teknisk set ikke er udelukket at lejer udferdiger
lejeaftalen, selvom det méd anses som meget sjeeldent.

571  Det kan diskuteres i hvor stort omfang den i vejledningen fastsatte fortolkning af blankettens ordlyd
kan @ndres, uden at aftalen af den grund bliver uautoriseret jf. LL § 5, stk. 2. Her ma svaret veere at der
ikke md foretages indholdsmaessige sendringer jf. Bekendtgorelse nr. 790 af 15/06/2015 om autoriserede
standardblanketter for lejeaftaler § 3, stk. 2. (se Bilag 2 s. 248). Koncipistens muligheder for fravigelse er
derfor meget begransede.

572 TBB2016.611 Q.
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Bilag 1:
Lejekontrakt typeformular A, 9. udgave

Typeformular A, 9. udgave

Lejeméls nr.:

LEJ E KO NTRA KT for beboelse

Lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og veerelser i private udlejningsejen-
domme.

En rekke bestemmelser i lejelovgivningen er ufravigelige, me-
dens andre gyldigt kan fraviges ved aftale. @nsker parterne
at aftale fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/
eller lejekontrakten, skal det aftalte anfores i kontraktens § 11.

Aftalte fravigelser ma ikke anfores direkte i kontraktteksten
(ved overstregning eller lign.), medmindre der i den fortrykte
tekst er givet serlig adgang hertil.

Enkelte vilkar i den fortrykte tekst er fremhevet med fed og

kursiv. Disse vilkér er fravigelser af lejelovgivningens alminde-
lige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der er kursive-

§ 1. Parterne og det lejede

Autoriseret af Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter den 1. juli
2015.

ret i kontrakten, er det ikke nedvendigt at anfore de samme
forhold i kontraktens § 11. Vilkér, som er anforti§ 11, er til-
streekkeligt fremhaevet.

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er
reguleret i den til enhver tid geldende lejelovgivning, med-
mindre parterne aftaler andet, hvor lovens regler kan fraviges.

Som bilag til lejekontrakten herer vejledning vedrorende le-
jekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og varelser i private udlejningsejen-
domme. Vejledningen er en del af den autoriserede lejekontrakt.

Lejemélet: Det lejede er O en lejlighed 0O et enkeltvaerelse O en ejerlejlighed O en andelsbolig
O andet: O Lejeforholdet er et fremlejeforhold
Beliggende: By:

Udlejeren: Navn:
CVR-nr/reg. nr.:
Adresse:

Lejeren: Navn:
Adresse:

Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udger m?, der bestar af veerelser
Erhvervslokaler m.v. udger heraf m?

Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejerens anvisninger adgang og brugsret
til folgende lokaliteter: (seet x)
O Feellesvaskeri O Feelles gardanleeg O Loft-/keelderrum nr.:
O Cykelparkering O Garage nr.: O Andet:

Benyttelse: Det lejede ma ikke uden udlejerens skriftlige samtykke benyttes til andet end:
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§ 2. Lejeforholdets begyndelse og ophar

Begyndelse: Lejeforholdet begynder den og fortsaetter, indtil det opsiges, medmindre
lejemalet er tidsbegreenset, jf. § 11.
Opsigelse: Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side. Medmindre andet er aftalt og anfert i

§ 3. Betaling af leje

kontraktens § 11, kan lejeren opsige en lejeaftale med 3 maneders varsel til den forste hverdag i en
maned, der ikke er dagen for en helligdag. For accessoriske enkeltveerelser er varslet dog 1 méned.
Opsigelse fra udlejerens side kan ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven.

Leje: Den arlige leje er kr.
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den ihver setx)  QOMaéned O Kvartal
Lejen pr. maned/kvartal udger: kr.

Betalinger udover lejen udger:

A conto varmebidrag Kr.
A conto vandbidrag Kr.
A conto elbidrag Kr.
A conto kelingsbidrag kr.
Antennebidrag kr.
Internetbidrag kr.
Bidrag til beboerrepraesentation kr.
Andet: kr.
Andet: Kr.
| alt betales pr. maned/kvartal: kr.

Skatter og afgifter:

| lejen indgar skatter og afgifter pr.
Ved fremtidige aendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Betalingssted:

Lejen m.v. betales pd udlejerens kontonr. - i
(pengeinstitut):
Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.

Bemaerk:

Seerlige forhold vedrerende lejefastseettelse, jf. vejledningen, skal anferes i lejekontraktens § 11.

§ 4. Depositum og forudbetalt leje

Depositum: Senest den betaler lejeren et depositum pad kr.
svarende til maneders leje (hgjst 3 méneders leje).
Forudbetalt leje: Senest den E|betaler lejeren endvidere forudbetalt leje
svarende til maneders leje (hojst 3 maneders leje).
Indbetaling: Senest den betaler lejeren i alt kr., svarende til:
Forudbetalt leje: kr.
Leje m.v. for perioden:
(=] il = kr.
Depositum Kkr.
kr.
kr.
kr.
lalt kr.
Forste gang, der herefter skal betales husleje, er den
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§ 5. Varme, koling, vand og el

Varme:

Udlejeren leverer varme og varmt vand? (szet x)
Hvis ja, lejemélet opvarmes ved:

O fiernvarme/naturgas

O centralvarme med olie

O el til opvarmning

O andet:

Varmeregnskabsaret begynder den

QOJa ONgj

Lejeren serger selv for opvarmning af lejemalet? (szet x)

Hvis ja, lejeméalet opvarmes ved:
Oel

O gas

O olie/petroleum

O fiernvarme/naturgas

O andet:

QOJa ONegj

Vand:

Udlejeren leverer vand til lejemalet? (seet x)

Hvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmaélere? (szet x)

Vandregnskabsaret begynder den

OJa ONej

O JaONej

El:

Udlejeren leverer el til andet end varme til lejemalet? (szet x)
Elregnskabséaret begynder den

QO JaONgj

Kaling:

Udlejeren leverer kaling til lejemalet? (seet x)

Hvis ja, udgiften til keling fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmalere? (st x)

Kelingsregnskabsaret begynder den

§ 6. Fezellesantenner m.v. og adgang til elektroniske kommunikationstjenester

Feellesantenne:

Internet:

Udlejeren leverer feelles signalforsyning, hvor til lejer skal betale bidrag (seet x)
Lejernes antenneforening i ejendommen leverer feelles signalforsyning (saet x)

Udlejeren leverer adgang til internet, (elektroniske kommunikationstjenester)
hvortil lejeren skal betale bidrag (seet x)

§ 7. Lejemalets stand ved indflytning

236

Bemeerk:

Er/bliver lejemalets stand konstateret ved et indflytningssyn?

Pligten til at afholde indflytningssyn pahviler alle udlejere, som udlejer mere
end én beboelseslejlighed.

OJa ONegj

OJaONegj

O JaONegj
O JaONgj

O JaQONegj

OJa ONegj

Bemeerk:

Kapitel 18

Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste retten til at
paberabe sig manglen senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse skriftligt meddele
udlejeren, at lejeren vil gere den gaeldende. Fristen gaelder, selv om lejeren inden fristens udlgb har
deltaget i et indflytningssyn og har modtaget en indflytningsrapport Fristen geelder dog ikke, hvis

manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed.



§ 8. Vedligeholdelse

Pligt:

Konto:

Bemaerk:

§9. Inventar

Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahviler: (szt x)
O Udlejeren O Lejeren

Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, er der oprettet en konto for
indvendig vedligeholdelse. Ved kontraktens oprettelse den

star der kr. pd kontoen.

Belobet kan efter kontraktens oprettelse vaere aendret i forbindelse med udlejerens
istandszettelse af lejemalet.

Hvis udlejeren pa fraflytningstidspunktet udlejer mere end en beboelseslejlighed, har udlejeren pligt
til at afholde fraflytningssyn og udarbejde en fraflytningsrapport efter lejelovens § 98, stk. 3-5.

Folgende inventar i lejeforholdet tilharer ved lejemalets indgaelse udlejeren: (seet x)

O Komfur
O Koleskab
O Fryser

O Opvaskemaskine O Emheette O Andet:
O Vaskemaskine O Elpaneler, antal: O Andet:
O Terretumbler O Vandvarmere, antal: O Andet:

§ 10. Beboerrepraesentation, husdyrhold, husorden og gvrige oplysninger om det lejede

Beboerreprassentation:

Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerreprassentation

i ejlendommen? (szet x) OJa ONej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejemalet? (seet x) OJaONgj
Bemaerk: Er der aftalt szerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfares disse i kontraktens § 11.
Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgaelse en husorden

for ejendommen? (saet x) OJa ONgj

Husordenen vedlaegges, safremt en séddan findes for ejendommen.

Qvrige oplysninger om det lejede:

Der mé ikke her anfares vilkar, som i sin helhed allerede felger af lejelovgivningens almindelige
vilkar eller fravigelser, der skal anferes under § 11.
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§ 11. Seerlige vilkar

Fravigelser:

Her anfores aftalte fravigelser og tilfejelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler
og standardkontraktens §§ 1-10. Sidanne fravigelser vil kunne medfere, at lejeren opnar
feerre rettigheder eller palaegges storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

Vilkar, som i sin helhed allerede folger af lejelovgivningens almindelige vilkar eller af en
husorden, ma ikke anfgres her. @vrige oplysninger om det lejede anferes i kontraktens § 10.

238

Bemeerk:

Kapitel 18

1§ 11 kan bl.a. anferes om der geelder seerlige vilkar for lejefastszettelsen, som der skal oplyses
om i lejekontrakten, herunder fx i forhold til afkast (lejelovens § 4, stk. 5), regulering efter
nettoprisindeks (lejelovens § 4, stk. 8), privat byfornyelse og boligforbedring (lejelovens § 4 a),
aftalt gren byfornyelse (lejelovens § 4 b) og fri lejefastsaettelse (lejelovens § 53, stk. 3-5).



Dato: =] Dato:

Som udlejer Som lejer
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BILAG

Vejledning juni 2015

til typeformular A,

9. udgave, af 1. juli 2015.

VEJ LEDN I NG for beboelse

Vejledning vedrorende lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, herunder blandede lejemdl, og verelser i

private udlejningsejendomme

Denne vejledning er bilag til den autoriserede standard-
lejekontrakt, typeformular A, 9. udgave af 1. juli 2015 og
udger dermed en del af den autoriserede lejekontrakt.

Lejekontrakten indeholder en angivelse af parterne og en be-
skrivelse af det lejede samt lejerens betaling for lejemalet.

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er
reguleret i den til enhver tid gzldende lejelovgivning, medmin-
dre parterne aftaler andet.

Onsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgivningens al-
mindelige regler og/eller lejekontrakten, skal det aftalte an-
fores i kontraktens § 11. Aftalte fravigelser ma ikke anfores
direkte i kontraktteksten (ved overstregning eller lign.), med-
mindre der i den fortrykte tekst er givet serlig adgang hertil.

Enkelte vilkar i lejekontraktens fortrykte tekst er fremhavet
med fed og kursiv. Disse vilkar er fravigelser af lejelovgivnin-
gens almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold,
der er kursiveret i kontrakten, er det ikke nodvendigt tillige at
anfore de samme forhold i kontraktens § 11.

Onsker parterne ved lejeaftalens indgéelse at aftale fravigelser
af lejelovgivningens almindelige regler og/eller lejekontrakten,
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kan de serlige aftaler anfores i et serligt tilleg, i stedet for i
kontraktens § 11. Kravene til et sadant tilleg folger af leje-
lovens § 5. Tilleegget udger herefter en del af lejekontrakten.

Tillegget ma ikke indeholde ensartede lejevilkar for flere lejere
i samme ejendom, nér de fremtrader pa en sidan méde, at
lejeren ma opfatte dem som standardiserede, da tillegget i sa
fald skal vere autoriseret. Der er ikke autoriseret et serligt
tilleg til typeformular A, 9. udgave.

Denne vejledning indeholder med henvisning til kontraktens
bestemmelser en beskrivelse af den geldende lejelovgivning.
En razkke bestemmelser i lejelovgivningen kan ikke fraviges til
skade for lejeren, medens andre bestemmelser kan fraviges ved
aftale. Vejledningen er ikke udtemmende.

For nermere information henvises til den til enhver tid gel-
dende lejelovgivning samt de vejledninger, der kan findes pa
ministeriets hjemmeside m.v.

Denne vejledning er udarbejdet i juni 2015. Opmarksomhe-
den henledes pa, at lovgivningen kan vere @ndret pa enkelte
punkter efter dette tidspunkt.



I det folgende findes oplysninger med henvisning til de enkelte
bestemmelser i lejekontrakten:

1. Til lejekontraktens § 1:
Parterne og det lejede

Lejelovens beskyttelse.

De almindelige rettigheder i lejelovgivningen, som gives lejeren
i lejeforholdet, er gyldige mod enhver uden tinglysning. Leje-
rens rettigheder er derfor sikret i de situationer, hvor ejendom-
men fx videres@lges. En ny ejer af ejendommen ma respektere
de almindelige rettigheder, som lejeren har efter lejelovgivnin-
gen. Det samme gelder aftaler om forudbetaling af leje, ind-
skud, depositum eller lign. indenfor lovens rammer.

Har en lejer derimod ved aftale erhvervet serlige rettigheder,
som fx aftalt uopsigelighed, er denne ret ikke uden videre sik-
ret over for en ny ejer af ejendommen. Denne ret kan lejeren
derfor kreve tinglyst. Udgiften betales af lejeren, medmindre
andet aftales.

En lejer, der er fremlejetager, nyder ikke den samme beskyttel-
se efter lejeloven som den almindelige lejer, da fremlejetageren
i modsetning til den almindelige lejer ikke star i kontraktfor-
hold med ejendommens ejer.

Fremleje.
Lejekontrakten kan ogsa anvendes ved aftaler om fremleje.

Fremleje er, nar den person, som efter lejeaftalen med udle-
jeren er lejer, videreudlejer lejligheden helt eller delvist til en
anden person.

Lejeren md som udgangspunkt ikke overlade brugen af det
lejede til andre.

Lejeren af en beboelseslejlighed har dog ret til at fremleje hojst
halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til beboelse (i blandede
lejemél beboelsesdelen). Det samlede antal personer, der bor i
lejligheden, ma ikke overstige antallet af beboelsesrum.

I lejligheder, der udelukkende anvendes til beboelse (dvs. ikke
i blandede lejemdl jf. side 9). har lejeren endvidere ret til at
fremleje hele lejligheden i op til 2 ar, nér lejerens fraver er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold,
midlertidig forflyttelse eller lign.

Udlejeren kan dog modsette sig fremlejeforhold vedrerende
hele lejligheden, nar ejendommen omfatter feerre end 13 bebo-
elseslejligheder, nar det samlede antal personer i lejligheden vil
overstige antallet af beboelsesrum, eller nér udlejeren i ovrigt
har rimelig grund til at mods®tte sig fremlejeforholdet

Alle aftaler om fremleje, dvs. mellem fremlejegiveren og frem-
lejetageren, skal indgas skriftligt, og fremlejegiveren skal inden
fremlejeperiodens begyndelse give udlejeren kopi af fremlejeaf-
talen.

I fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens indgéelse savel
som i lejeperioden i stedet for depositum velge at stille sikker-
hed i form af bankgaranti eller indestaende pa serskilt depo-
neringskonto.

2. Tillejekontraktens § 2:
Lejeforholdets begyndelse og opher

Lejerens opsigelse.

Det folger af lejeloven, at lejeaftalen af lejeren kan opsiges
med 3 maneders varsel, medmindre andet varsel er aftalt imel-
lem parterne. Aftale herom anfores i kontraktens § 11.

Lejeren kan med 1 méneds varsel opsige en lejeaftale om et
accessorisk enkeltverelse, medmindre andet er aftalt. Aftale
herom anfores i kontraktens § 11. Et accessorisk enkeltverelse
er et varelse, som er en del af udlejerens beboelseslejlighed,
eller en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren bebor.

Lejeren kan med 3 méneders varsel opsige en lejeaftale om
et separat enkeltverelse (klubverelse), medmindre andet er
aftalt. Aftale herom anfores i kontraktens § 11. Et separat
enkeltvaerelse er et varelse, som ikke er en del af udlejerens
beboelseslejlighed, eller en del af et en- eller tofamilieshus, som
udlejeren bebor.

Udlejerens opsigelse.

Lejeaftalen kan af udlejeren kun opsiges i tilfeelde, som er om-
fattet af reglerne i lejelovens §§ 82 og 83, og med det varsel, der
efter reglerne i lejelovens § 86 er knyttet til den enkelte type
opsigelse, hvoraf bl.a. fremgar:

- at accessoriske enkeltverelser kan opsiges med 1 maneds
varsel, medmindre lengere varsel er aftalt, og

at en beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet for
aftalens indgaelse kun findes to beboelseslejligheder, hvoraf
ejeren bebor den ene, kan opsiges med 1 drs varsel.

Det fremgér endvidere, at andre lejeaftaler under visse betin-
gelser kan opsiges af udlejeren, ndr udlejeren onsker selv at
benytte det lejede. Opsigelsesvarslet er i disse situationer 1 ar.

Loven indeholder enkelte andre opsigelsesgrunde, herunder
lejerens manglende iagttagelse af god skik og orden. Opsigel-
sesvarslet er her 3 maneder.

Det skal i kontraktens § | oplyses, om det lejede er en lejlighed
eller et veerelse. Er der tale om en lejlighed, skal det ligeledes
oplyses, om lejligheden er en ejerlejlighed eller en andelsbolig.
Hvis der er tale om en anden type lejemadl, angives hvilken.
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En ejer eller en andelshaver, der kun udlejer en enkelt ejer-
lejlighed eller andelsbolig, har efter lejelovens § 82, litra c, en
serlig mulighed for at opsige lejeren med 1 ars varsel, hvis
ejeren eller andelshaveren selv agter at benytte boligen. For
ejerlejligheder geelder i ovrigt den serlige regel i lejelovens § 84,
litra d, hvor der er angivet en rekke betingelser, som skal veere
opfyldt for, at udlejeren kan opsige lejeaftalen.

Uanset opsigelsesvarslets lengde gelder det, at der siges op
til den forste hverdag i en maned, der ikke er dagen for en
helligdag.

Reglerne i lejeloven om udlejerens opsigelse kan ikke aftales
fraveget til skade for lejeren, for udlejeren har opsagt lejekon-
trakten. Parterne kan séledes fx aftale, at lejeren kan flytte
efter en kortere frist.

Tidsbegransede lejeaftaler.

Parterne kan ved aftalens indgéelse aftale, at lejeaftalen skal
vere tidsbegrenset, jf. lejelovens § 80, hvis tidsbegrensningen
er tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold. En serlig be-
grundelse for at udleje tidsbegrenset kan fx vere udstatione-
ring eller midlertidig forflyttelse. Boligretten kan tilsides®tte
vilkdret om tidbegrensning, hvis det ikke anses for tilstreekke-
ligt begrundet i udlejerens forhold. Der foreligger en omfatten-
de praksis vedrerende begrundelse for tidsbegrenset udlejning.

En aftale om tidsbegrensning af lejeaftalen skal indfojes i le-
jekontraktens § 11, og det kan vere hensigtsmeassigt heri at
oplyse begrundelsen for tidsbegr@nsningen.

En lejekontrakt, der indeholder aftale om en tidsbegre&nsning
af lejeforholdet, stiller som udgangspunkt lejeren ringere end
efter de almindelige regler i lejeloven. Tidsbegraensningsvilka-
ret kan derfor i kommuner med boligregulering tilsidesettes,
hvis det skonnes, at lejeaftalen efter en samlet bedommelse er
indgaet pa vilkdr, der er mere byrdefulde for lejeren end de
vilkar, der gelder for andre lejere i ejendommen, uanset at
udlejeren har en s@rlig begrundelse for at udleje tidsbegrenset,

Tidsbegrensede lejeaftaler opherer uden opsigelse, nér leje-
perioden efter lejeaftalen udleber. En tidsbegrenset lejeaftale
kan kun bringes til opher i lejeperioden, hvis dette er aftalt
mellem parterne, eller hvis den anden part misligholder afta-
len. Aftalen indfejes i kontraktens § 11. Er det mellem parter-
ne aftalt, at lejemalet i lejeperioden skal kunne opsiges, gelder
lejelovens almindelige opsigelsesregler, jf. ovenfor.

3. Til lejekontraktens § 3:
Betaling af leje m.v.

Fastseettelse og regulering af lejen.

Reglerne om fasts®ttelse og regulering af lejen findes primert
i lejeloven og boligreguleringsloven Det afh@nger af lejemalets
art og beliggenhed, hvilke regler i disse love lejen fasts®ttes og
reguleres efter.

Lejefastszettelse ved aftalens indgaelse.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel II-IV finder
anvendelse - sdkaldte regulerede kommuner- gelder der serli-
ge regler om lejens storrelse ved lejeaftalens indgéelse, jf. bo-
ligreguleringslovens § 5. stk. 1.

Hovedreglen er, at lejens storrelse ikke méd overstige det belob,
som udger den omkostningsbestemte leje for lejemalet med et
beregnet tilleeg for evt. forbedringer.
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Der gelder s®rlige regler for “smé-ejendomme”, jf. nedenfor.

Som undtagelse herfra kan lejen dog for “gennemgribende for-
bedrede lejemdl” aftales til et belob, der ikke vasentligt over-
stiger det lejedes verdi. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, inde-
holder en definition af “gennemgribende forbedrede lejemal”.

Afgorelse af, hvorvidt lejen vaesentligt overstiger det lejedes
verdi, beror pd en sammenligning med den leje, som betales
for tilsvarende lejemal i kvarteret eller omrédet med hensyn
til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsesstand.

For lejemdl med omkostningsbestemt leje gelder endvidere,
at der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, der efter en samlet bedommelse er mere byrdefulde
for lejeren end de vilkér, der gelder for andre lejere i ejen-
dommen.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kap. II-IV ikke er
geldende - sdkaldte uregulerede kommuner - gelder ingen
serlige regler om lejens storrelse ved lejeaftalens indgéelse,
men lejeren kan efter aftalens indgaelse forlange lejen sat ned,
hvis den vaesentligt overstiger det lejedes verdi.

Lejeregulering i lejeperioden.

Som udgangspunkt reguleres lejen for lejemal beliggende i
regulerede kommuner efter reglerne om omkostningsbestemt
leje, medens lejen for lejemal beliggende i uregulerede kommu-
ner reguleres efter reglerne om det lejedes veerdi.

Smiejendomme.

Som undtagelse fra de ovenfor n@vnte regler om lejens fastsat-
telse og regulering gelder der i regulerede kommuner serlige
regler for lejemal i ejendomme, som 1. januar 1995 omfattede
6 eller feerre beboelseslejligheder (smaejendomme).

Ved fastsettelse og regulering af lejen for disse lejemal geelder
reglerne om det lejedes veerdi saledes, at lejen i disse ejendom-
me kan forhejes eller nedsattes, hvis den er vasentligt lavere
henholdsvis vasentligt hojere end den leje, der betales for til-
svarende lejemal i storre ejendomme, hvor lejen er reguleret
efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Enkeltveerelser.

For separate enkeltverelser (klubverelser) i regulerede kom-
muner fasts@ttes og reguleres lejen efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje.

I enkeltvaerelser til beboelse, hvor verelserne er en del af ud-
lejerens beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofami-
lieshus, som udlejeren bebor, og i klubverelser i uregulerede
kommuner fastettes og reguleres lejen efter det lejedes veerdi.

Blandede lejemal.

Lejen for blandede lejemél - dvs. lejemal, der anvendes bade
til beboelse og til andet end beboelse - reguleres som udgangs-
punkt pd samme médde som rene beboelseslejemal.

Hvis de lokaler, som anvendes til beboelse, og de lokaler, som
alene anvendes til andet end beboelse, er beliggende i hver
sin fysiske enhed, gelder der imidlertid serlige regler for de
lokaler, der alene anvendes til andet end beboelse, jf. erhvervs-
lejeloven.



Skatter og afgifter.

Bade i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt at
varsle serskilte lejeforhejelser som folge af stigninger i ejen-
dommens skatter og afgifter. I den omkostningsbestemte hus-
leje kan skatter og afgifter alternativt medtages i driftsbud-
gettet.

Bortfalder eller nedswttes skatter og afgifter, skal udlejeren
med virkning fra nedsttelsestidspunktet foretage en tilsva-
rende lejenedsettelse for de lejligheder og lokaler, i hvis leje
udgiften har veeret indregnet.

Nettoprisindeksregulering.

Udlejeren kan i visse situationer velge at regulere lejen efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der findes
2 former for nettoprisregulering, som er undtagelser fra de
almindelige regler om lejeregulering.

For lejemal i ejendomme med omkostningsbestemt leje kan
udlejeren beslutte, at lejen én gang om éret og i perioder pa 2
ar ad gangen reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje.

For andre ejendomme samt for lejemél, hvor lejen er fastsat
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan det aftales, at le-
jen under lejeforholdets bestaen skal reguleres én gang arligt
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Den
nettoprisindeksregulerede leje kan kreves nedsat, hvis den ve-
sentligt overstiger det lejedes verdi.

En aftale om regulering af lejen efter nettoprisindeks skal
indfejes i lejekontraktens § 11. Det bor heraf fremga, hvilket
tidspunkt, der danner udgangspunkt for reguleringen, og hvil-
ken verdi nettoprisindekset har pa dette tidspunkt. Det skal
endvidere fremgd, hvorndr lejen forste gang vil blive reguleret.

”Fri lejefastszettelse”.

Béde i regulerede og uregulerede kommuner kan aftaler om

“fri lejefastswttelse”, jf. lejelovens § 53, stk. 3-6, indgas i le-

jeaftaler om:

- beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter

den 31. december 1991

beboelseslejligheder, der den 31. december 1991 lovligt ude-

lukkende benyttedes til erhvervsformal. Det samme gelder

for lokaler, der senest forinden denne dato lovligt var benyt-

tet udelukkende til eller lovligt var indrettet udelukkende til

erhvervsformal og

- beboelseslejlighed eller enkeltverelse, der er nyindrettet i en
tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til
eller registreret som beboelse, samt i nypabyggede etager,
hvortil der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Indgés en aftale om fri lejefastswttelse, kan lejen kun settes
ned i de tilfelde, hvor der er aftalt en leje, der er urimelig hoj.
Lejeren har séledes ikke som ellers mulighed for at fa lejen sat
ned, selvom den aftalte leje vasentligt overstiger den omkost-
ningsbestemte leje eller det lejedes veerdi.

En aftale om fri lejefasts@ttelse og om lejeregulering i lejeperi-
oden skal indferes i lejekontraktens § 11.

Er der indgdet en lejeaftale om fri lejefastsettelse, kan det
aftales, at lejen i lejeperioden skal reguleres efter nettopris-
indeks. Aftalen skal indfojes i lejekontraktens § 11.

Fremgar det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter net-
toprisindeks, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden. Lejen kan
dog reguleres som folge af stigninger i og paleg af nye skatter
og afgifter. I lejemal i uregulerede kommuner kraves sa@rskilt
aftale herom. Aftalen skal indfejes i lejekontraktens § 11.

Indeksfinansieret boligbyggeri.
Der findes serlige regler for lejefastsettelsen i ejendomme, hvis
opforelse er finansieret med indekslén.

Efter disse regler kan lejen fasts@ttes saledes, at den samlede
lejeindtegt kan dekke ejendommens nedvendige driftsudgifter
pa tidspunktet for ejendommens opforelse med tilleg af af-
kastning af ejendommens verdi.

Tilsvarende regler gelder for ejendomme taget i brug efter 1.
januar 1989, der er opfort af og udlejes af udlejere omfattet af
lov om realrenteafgift.

For begge typer af ejendomme gelder der serlige regler for
regulering af lejen i lejeperioden.

Forbedringer.
Hvis udlejeren har gennemfort forbedringer af det lejede, kan
der efter nermere fastsatte regler kreves lejeforhejelse herfor.

Lejens betaling.

Udlejeren bestemmer, hvordan de navnte belob betales og
anviser en konto i et pengeinstitut, hvor lejen og de hertil
knyttede bidrag betales.

Det kan aftales, at lejen skal betales for en periode af 3 mane-
der ad gangen. En sddan aftale skal fremgé af § 11. En lengere
periode end 3 maneder kan ikke gyldigt aftales.

Pligtige pengeydelser.

For en rekke betalinger i lejeforholdet gelder, at de er “pligti-
ge pengeydelser”, hvilket betyder, at udlejeren kan ophave le-
jeaftalen under iagttagelse af visse betingelser, hvis de pligtige
pengeydelser ikke betales. Belob, der er pligtige pengeydelser,
er bl.a. leje, depositum og forudbetalt leje og regulering heraf,
varmebetaling, antenne- og internetbidrag, a conto bidrag for
vand, betaling for keling samt betaling af pakravsgebyr.

Forfalder lejen m.v. til betaling pd en helligdag, en lordag el-
ler grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den efterfolgende
hverdag. Rettidig betaling af husleje er betaling, som foretages
senest pa forfaldsdagen

Betales lejen ikke rettidigt, kan udlejeren afgive pakrav her-
om. Pakravet kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste
rettidige betalingsdag. Udlejeren kan opkreve et gebyr herfor,
som er fastsat i lejeloven.
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4. Til lejekontraktens § 4:
Depositum og forudbetalt leje

Depositum.

Udlejeren kan i lejeaftalen betinge sig, at lejeren betaler et de-
positum til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning.
Depositum kan hejst svare til 3 maneders leje. I fremlejefor-
hold kan lejeren velge at stille bankgaranti eller deponere i
stedet for at indbetale depositum.

Forudbetalt leje.

Udlejeren kan endvidere betinge sig, at lejeren ved lejeaftalens
indgaelse forud betaler et belob, som hojst svarer til 3 mane-
ders leje. Sadan forudbetalt leje kan lejeren lade indgd som
huslejebetaling i de sidste 3 maneder af lejeperioden.

Bade depositum og forudbetalt leje kan kraeves forholdsmaes-
sigt forhejet, nar lejen forhejes. Forhejelsen kan opkreves
med lige store manedlige belob over samme antal maneder,
som depositum og forudbetalt leje svarede til i forhold til le-
jen ved lejeforholdets indgéelse. Det ber fremgéa specificeret
af lejeopkrevningerne, hvilket belob der udgor selve lejen, og
hvilke belob der vedrerer regulering af forudbetalt leje og re-
gulering af depositum.

5. Til lejekontraktens § 5:
Varme, koling, vand og el

Felterne i lejekontrakten afkrydses, dels af hensyn til oplys-
ning om det lejede, dels af hensyn til de oplysninger, som
kommunen har brug for ved en eventuel boligstetteberegning.

I ejendomme, hvor udlejeren leverer varme og varmt vand
samt el til andet end opvarmning, og i ejendomme, hvor beta-
ling for vand og keling sker efter forbrugsmélere, skal lejeren
som hovedregel indbetale a conto beleb til dekning af udle-
jerens udgifter.

Udgiften til lejemélets opvarmning og forsyning med varmt
vand samt el til andet end opvarmning kan ikke indeholdes
i lejen. Det samme gelder for udgiften til vandforbrug og
koling, hvis fordelingen af udgiften sker efter malere. Dette
gelder dog ikke for enkeltveerelser til beboelse, hvor udgiften
til opvarmning, vand, el til andet end opvarmning og keling
kan vere indeholdt i lejen.

Ved vand-, varme-, el- og kelingsregnskabsarets udleb skal
udlejeren fremsende serskilte regnskaber for de atholdte ud-
gifter og indbetalte a conto belob for regnskabsperioden.

Regnskaberne skal vere kommet frem til lejerne senest 4 ma-
neder efter regnskabsarets udleb. Sker leverancen af varme,
el og koling fra et kollektivt forsyningsanleg, er regnskabet
dog rettidigt aflagt, hvis det er kommet frem til lejerne senest
3 méneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning
fra forsyningsanlegget. Sker leverancen fra et kollektivt forsy-
ningsanleg, skal regnskabsaret folge forsyningsanleggets.
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Varmeleveranderer skal sikre sig, at nermere oplysninger om
lejerens varmefordelingsmalere stilles til radighed for lejeren
pa dennes anmodning, jf. § 9 i bekendtgerelse om varmeforde-
lingsmalere, der anvendes som grundlag for fordeling af var-
meudgifter.

Har lejeren betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren kre-
ve tillegsbetaling ved den forste lejebetaling, der skal finde
sted, nar der er forlobet 1 maned efter, at lejeren har modtaget
de enkelte regnskaber. Overstiger tillegsbetalingen 3 maneders
leje, kan lejeren beslutte at betale i 3 lige store manedlige rater.

Har lejeren betalt for meget i a conto bidrag, gelder for bade
vand-, varme-, el- og kelingsregnskaber, at det for meget be-
talte skal tilbagebetales til lejeren, enten kontant eller ved fra-
drag i forste lejebetaling efter, at regnskabet er udsendt.

Kommer de enkelte regnskaber for sent frem, kan udlejeren
ikke kraeve tillegsbetaling efter regnskabet. Fremsendes regn-
skabet ikke inden yderligere 2 maneder efter de navnte frister,
kan lejeren undlade at indbetale a conto bidrag, indtil lejeren
har modtaget regnskabet og har modtaget et eventuelt for me-
get betalt bidrag for den afsluttede regnskabsperiode.

Det skal ved afkrydsning angives, om udlejeren leverer el til
lejemalet. Hvis dette ikke er tilfeldet, skal lejeren selv sorge
for at indga aftale med en el-leverander om levering heraf.

6. Til lejekontraktens § 7:
Vedligeholdelsesstand ved indflytning

I lejekontraktens § 7 skal parterne ved afkrydsning angive,
om lejemdles stand er eller bliver konstateret ved et indflyt-
ningssyn.

Udlejere af beboelseslejligheder skal udarbejde en indflytnings-
rapport. Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med lejeren, sa-
ledes at lejeren indkaldes til deltagelse i et indflytningssyn i
forbindelse med indflytningen.

Udlejeren, der kun udlejer en bolig, herunder ejeren af en enkelt
ejer- eller andelsbolig, har dog ikke pligt til at afholde indflyt-
ningssyn. Udlejerens forhold pa tidspunktet, hvor lejeren kan
disponere over lejemalet, vil veere afgorende for, om udlejeren
har pligt til at afholde syn. Det vil typisk vere fra lejeforholdets
begyndelse. Er der tvivl om, hvorvidt udlejeren alene udlejer én
bolig, kan lejeren anmode udlejeren om at underskrive en tro og
love-erklering om, at denne alene udlejer en bolig.

Udlejere af enkeltverelser har heller ikke pligt til at afholde
indflytningssyn.

Udlejeren skal indkalde lejeren til deltagelse i indflytningssy-
net. Der gelder ikke specifikke regler for, hvornar og hvordan
lejeren skal indkaldes, men det forudsattes, at lejeren indkal-
des med sa tilpas lang frist, at lejeren har mulighed for at vere
til stede.



I indflytningsrapporten angives, hvordan lejemalets stand er
ved indflytningen.

Indflytningsrapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller
sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ikke er
til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af
rapporten.

Lejemalet skal til sin tid afleveres i samme stand, medmindre
andet aftales, jf. dog nedenstdende afsnit om istandsattelse
ved fraflytning - indvendig.

Det kan ikke aftales, at det lejede skal afleveres i bedre stand,
end det var ved indflytningen.

Er det lejede ikke ved overtagelsen i den stand, som lejeren
ifolge aftalen kan krave, skal lejeren overfor udlejeren gore
manglen geldende senest 14 dage efter lejeforholdets begyn-
delse. Fristen gelder, selvom lejeren inden fristens udleb har
deltaget i et indflytningssyn og har modtaget en indflytnings-
rapport. Hvis udlejeren ikke reagerer, har lejeren mulighed for
at lade vesentlige mangler udbedre for udlejerens regning, at
kreve at udlejeren betaler en erstatning, eller at heve aftalen.
Lejerens mangelsbefojelser er saledes afhengig af, at lejeren
gor brug af sin indsigelsesadgang senest 14 dage efter lejefor-
holdets begyndelse. Har lejeren gjort indsigelse uden, at mang-
len er udbedret, hafter lejeren ikke for manglen i forbindelse
med fraflytning.

7. Til lejekontraktens § 8:
Vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelse.
Den indvendige vedligeholdelse omfatter maling, hvidtning,
tapetsering og lakering af gulve i det lejede.

Maling omfatter maling af radiatorer og traeverk i lejlighe-
den, herunder dere, karme, gerigter, paneler, entreder pa den
indvendige side og indvendige vinduesrammer til rammernes
kant og fals.

Hvis ikke andet aftales, pahviler den indvendige vedligehol-
delse af lejemalet udlejeren.

Udlejeren skal i sd fald manedsvis afs®tte et belob pa en
indvendig vedligeholdelseskonto for lejligheden.

Udlejeren har ogsa pligt til at afsette belob til indvendig vedli-
geholdelse for blandede lejemal - dvs. lejemél, der anvendes til
bade beboelse og til andet end beboelse - og for enkeltverelser
til beboelse. Er lokalerne beliggende i hver sin fysiske enhed,
skal der dog kun afsettes belob til indvendig vedligeholdelse
for beboelsesdelen.

Udlejeren skal hvert ar senest 3 méaneder efter regnskabsérets
afslutning skriftligt oplyse lejeren om, hvilket belob der star
pé kontoen for indvendig vedligeholdelse.

Lejeren kan kraeve, at udlejeren foretager indvendig vedli-
geholdelse af lejemdlet sa ofte, at det lejede altid er i god
vedligeholdt stand, og sifremt udgiften kan afholdes af det
belob, der er til radighed pa vedligeholdelseskontoen.

Nar udlejeren efter udforte vedligeholdelsesarbejder fradrager
belob pa vedligeholdelseskontoen, skal lejeren samtidig have
en skriftlig opgerelse over de atholdte udgifter med oplysning
om, hvilket belob der herefter er til radighed.

Uden forudgdende aftale med udlejeren kan en lejer, der selv
har ladet arbejder udfere, ikke kraeve betaling af indestaende
pé den indvendige vedligeholdelseskonto. Ligeledes kan udle-
jeren bestemme, hvilke handverkere der skal udfore arbejdet.

Det kan aftales, at den indvendige vedligeholdelse pahviler
lejeren. Dette indeberer, at lejeren ud over lejen selv skal af-
holde udgifter til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af
gulve i det lejede. Aftale herom angives ved afkrydsning ved
“Lejeren” i kontraktens § 8. Udlejeren kan kreve, at vedlige-
holdelse skal ske sa ofte, at det lejede altid er i god vedlige-
holdt stand.

Udlejeren eller dennes stedfortreder har ret til at fa eller
skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kraever det.

Udvendig vedligeholdelse.

Al anden vedligeholdelse end maling, hvidtning, tapetsering
og lakering af gulve i det lejede betragtes som udvendig
vedligeholdelse.

Hvis ikke andet aftales, pahviler den udvendige vedligeholdel-
se af lejemdlet, bortset fra lase og negler, udlejeren.

Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved
lige. Alle indretninger til aflob og til forsyning med lys, gas,
vand, varme og kulde skal holdes i god og brugbar stand.
Udlejeren skal ligeledes sorge for renholdelse og sedvan-
lig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede,
ligesom udlejeren skal renholde fortov, gard og andre felles
indretninger.

Er der ikke aftalt andet, skal lejeren i lejeperioden foretage
vedligeholdelse og forneden fornyelse af lase og negler, sa
disse altid er i god vedligeholdt stand.

Der kan mellem lejeren og udlejeren aftales en anden vedlige-
holdelsesfordeling, fx saledes, at lejeren patager sig at skulle
vedligeholde og eventuelt forny toiletkummer, haner, koleska-
be, kokkenborde, blandingsbatterier, ruder, gulve, gulvbelaeg-
ning og lign. Aftaler, hvorefter lejeren patager sig at vedlige-
holde andet end lase og noegler, skal indfejes i lejekontraktens
§11.

For lejemdl, der er omfattet af boligreguleringslovens ka-
pitel I1I-1V, kan det dog ikke aftales, at lejeren overtager
udlejerens pligt til udvendig vedligeholdelse. Det kan dog afta-
les, at lejeren skal vedligeholde den have, som indgar i det
lejede.

Er der mellem lejeren og udlejeren aftalt en sddan anden
vedligeholdelsesfordeling, skal lejeren i lejeperioden foretage
vedligeholdelse sa ofte, at de pageldende indretninger altid er
i god vedligeholdt stand.
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Fraflytningssyn mv..

Udlejere, der pa fraflytningstidspunktet udlejer mere end én
beboelseslejlighed, er forpligtet til at atholde fraflytningssyn
sammen med lejeren og udarbejde en fraflytningsrapport
efter lejelovens § 98, stk. 3-5.

Istandseettelse ved fraflytning - indvendig.

Har udlejeren pligten til at foretage den indvendige vedlige-
holdelse af lejemalet, vil lejeren alene kunne blive modt med
krav om at male osv., hvis lejeren har péfort lejemalet
skader. Lejeren skal saledes ikke udbedre forringelse, som
skyldes slid og @lde.

Har lejeren ved aftalen overtaget den indvendige vedligehol-
delsespligt, skal lejeren ved lejeforholdets ophor aflevere le-
jemalet i samme stand som ved overleveringen. Det betyder,
at lejeren inden fraflytning skal udfere den vedligeholdelse af
lofter, veegge, gulve osv., som burde have vaeret udfoert i lobet
af lejeperioden.

Istandseettelse ved fraflytning - udvendig.

Lase og negler og eventuelle andre genstande, som efter
aftalen er omfattet af lejerens udvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, skal ved lejeforholdets ophoer afleveres i
samme stand som ved overleveringen med undtagelse af den
forringelse, som skyldes almindeligt slid og ®lde, dog under
forudsetning af, at genstandene har veret lobende vedligeholdt.

Det kan ikke aftales, at det lejede skal afleveres i en bedre
stand, end det var ved indflytningen.

8. Til lejekontraktens § 10:
Beboerreprzsentation, husorden og evrige
oplysninger om det lejede

Beboerreprasentation.

Beboerrepresentanterne kan pd nogle omréder indgd aftaler med
udlejeren péa de ovrige lejeres vegne, herunder bl.a. aftaler om
gennemforelse af felles forbedringer i ejendommen. End-
videre gelder der i forbindelse med varsling af lejeforhojelser
og varsling af felles forbedringer swrlige regler for ejendom-
me med beboerreprasentation.

Husorden.

Det péhviler udlejeren at sorge for, at der i det hele hersker
orden i ejendommen. Reglerne herfor kan vere nedskrevet i
en husorden.

Er der valgt beboerreprasentanter, kan et beboermode vedtage
en husorden. Den er geldende, medmindre udlejeren har
vaegtige grunde til at modsette sig dette.

Lejeren skal folge disse regler og andre rimelige pabud til
sikring af god husorden og en forsvarlig brug af det lejede.

Ovrige oplysninger om det lejede.

Her anfores oplysninger om det lejede fx praktiske oplysninger
om forholdene i ejendommen m.v.
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9. Til lejekontraktens § 11:
Serlige vilkar

Her skal anfores alle aftalte fravigelser fra lejelovgivningen og
lejekontraktens trykte bestemmelser. Sddanne aftaler vil kun-
ne medfore, at lejeren opnar ferre rettigheder eller palegges
storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i le-
jelovgivningen.

De aftalte serlige vilkdr har forrang i forhold til lejeaftalens
ovrige vilkar.

Det angives i kontraktens § 11, om der gzlder serlige vilkar
for lejefastsettelse, der skal oplyses om i lejekontrakten, her-
under fx i forhold til privat byfornyelse og boligforbedring,
afkastberegningen, aftalt gron byfornyelse, regulering efter
nettoprisindeks og fri lejefastsettelse. Opremsningen er ikke
udtemmende.

Er der ikke plads til de serlige vilkar under kontraktens § 11,
flyttes vilkdrene om i eller fortsettes i et tilleg til lejekontrak-
ten. Det anbefales, at et tilleg til lejekontraktenen underskri-
ves s&rskilt.

Ovrige oplysninger om det lejede, der ikke har karakter af
serlige vilkar mellem parterne, anfores under kontraktens § 10.

Aftale om digital kommunikation.

Onsker udlejeren og lejeren at give hinanden mulighed for at
bruge fx e-mail til at udveksle digitale dokumenter, hvor der
i lejelovgivningen stilles krav om skriftlighed, eller hvor der
foreskrives en meddelelsespligt mellem parterne, der ikke hen-
sigtsmessigt lader sig gennemfore pd andre mader end skrift-
ligt, skal dette aftales mellem parterne. Er der ikke indgéet
en sadan aftale kan skriftlighedskrav i lejelovgivningen alene
opfyldes ved at fremsende papirdokumenter.

En sadan aftale kan angives i kontraktens § 11. Der stilles ikke
krav til indholdet af aftalen. Aftalen kan formuleres bredt eller
afgrenses til bestemte meddelelser. Aftalen ber angive, hvil-
ke mailadresser der kan anvendes. Visse oplysninger kan dog
ikke veere omfattet af en sddan aftale, jf. lejelovens § 4, stk. 2.
Aftalen kan til enhver tid opsiges uden varsel.

Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.

For lejemal, som er ombygget efter den tidligere geldende lov
om privat byfornyelse, eller efter kapitel 5 i den tidligere gel-
dende lov om byfornyelse, og hvor lejeforhejelse er beregnet
efter samme love, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at
lejemalet er ombygget i henhold til lov om privat byfornyelse
eller efter kapitel 5 i den tidligere geldende lov om byfornyel-
se. Af lejelovens § 4 a fremgar, hvilke oplysninger, der n@rme-
re skal angives i kontrakten.



Afkast.
Onsker udlejeren at opkreve en leje, hvor afkastet beregnes
efter § 9, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, skal det fremgé af lejeaftalen. Af lejelovens § 4, stk. 5,
fremgér, hvilke oplysninger der nermere skal angives i kon-
trakten.

Aftalt gren byfornyelse.

For lejemal, som er ombygget efter bestemmelserne om aftalt
gron byfornyelse i kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvik-
ling af byer, og hvor lejeforhejelse er beregnet efter lejelovens
§ 58 a, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet
er ombygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling
af byer.

Regulering efter nettoprisindeks.

For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om
regulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 a i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, og som indgas, efter at udle-
jeren har truffet beslutning om en sidan regulering, skal det
fremgé af lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks.
Af lejelovens § 4, stk. 8, fremgér, hvilke oplysninger der ner-
mere skal angives i kontrakten.

Fri lejefastseettelse.

Der henvises til afsnittet i vejledningens pkt. 3 herom. Af leje-
lovens §§ 53, stk. 3-5, fremgar, hvilke oplysninger der nermere
skal angives i kontrakten,
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Bilag 2:

Bekendtgarelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler:

I medfer af § 5, stk. 2, i lov om leje, jf. lovbekendtgorelse nr. 963 af 11. august
2010 og efter forhandling med landsomfattende sammenslutninger af henholds-
vis grundejerforeninger og lejerforeninger, fastsattes:

§ 1. Herved bekendtgeres den af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter auto-
riserede standardblanket typeformular A, 9. udgave, af 12. juni 2015, til anven-
delse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, herunder blandede lejemal, og veerel-
ser i private udlejningsejendomme, jf. bilag 1. Typeformularen skal anvendes ved
udlejning, hvor der anvendes blanketter, jf. lejelovens § 5, stk. 2.

§ 2. Standardblanketten samt en vejledning om udformning af standardblanket-
ten kan findes pa ministeriets hjemmeside.

§ 3. Som autoriseret standardblanket for beboelseslejemal anses endvidere blan-
ketter, der med hensyn til indhold og opstilling er identiske med typeformular A,
9. udgave af 1. juli 2015.

Stk. 2. Udarbejdes blanketten i overensstemmelse med denne bekendtgorelses
bilag 2, anses blanketten for identisk med typeformular A, 9. udgave, af 1. juli
2015, med hensyn til opstilling. Mindre fravigelser fra denne udformning, som
ikke har betydning for blankettens indhold, medferer ikke, at autorisationen
bortfalder. Sidestorrelse skal dog veere A4, og sideantal for hhv. kontrakten og
vejledningen ma ikke fraviges.

Stk. 3. Eget logo kan anbringes pa blankettens forside i overste venstre hjorne
indenfor de i vejledning om udformning af standardblanketten (bilag 2) anforte
markeringer.

§ 4. Bekendtgorelsen traeder i kraft den 1. juli 2015.

Stk. 2. Bekendtgorelse nr. 780 af 31. august 2001 om regler for udarbejdelse af
autoriserede standardblanketter for lejeaftaler ophaeves.
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Stk. 3. I perioden frem til den 1. oktober 2015 anses den autoriserede standard-
blanket typeformular A, 8. udgave, jf. bekendtgerelse nr. 780 af 31. august 2001,
tillige for at veere autoriseret. Det kan dog ikke heri aftales, at det lejede skal afle-
veres nyistandsat, hvis ikke der er tale om vedligeholdelsesmangler.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, den 15. juni 2015
PM.V.

Frank Bundgaard
/ Annette Klint Kofod
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Almene boliger; 12, 23, 90, 164
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Depositum; 136, 137-139
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E-mail
fritaget fra at modtage Digital Post; 218
lejers; 113
nedleggelse; 216
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spamfilter; 216
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Formand
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huslejenaevnet; 25
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Fortolkning; 66, 69
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Fortolkning af lejekontrakter; 60
Fortolkning af standardkontrakter; 74
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Forudbetalt leje; 111, 119, 136, 139-141
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Fraflytning 220
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Fremhaevelse; 37, 49
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vilkér; 101
definition; 37
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opsigelse; 121
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typeformularens bemarkninger 200
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Forste maneds leje; 137
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flyttesynsgebyr; 88
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God og forsvarlig stand; 193
Gulve; 162
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bevis; 67
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fortolkning; 67
kompetence; 20, 34
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256  Stikordsregister

|
Indeklima; 223
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Kontor; 114
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skriftlig; 43
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Kokken; 114

Koling; 152

L
Landinspektor; 114
Landsretterne; 23
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Lejemilets stand ved indflytning; 160
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Lejeregulering
aftalt i kontrakten; 129
aftalt i lejekontrakt; 218
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Lejers afkald pa rettigheder; 64
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Lotterikollektion; 115
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kation; 215
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spamfilter; 216
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Mere byrdefulde vilkar; 74
forhandling; 28
Metode; 15
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betalingsservice; 129
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neaegtelse af skriftlig aftale; 44
rygning; 222
Moderniseringstillaeg; 129
Modregning
fremleje deponeringskonto eller bank-
garanti; 111
lon for lejers arbejde; 87
Modstridende interesser; 16
Mundtlige foraftaler; 56
Mundtlige lejeaftaler som tilleeg til skrift-
lige lejeaftaler
bindende; 56
Mundtlige lejeaftaler
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dokumentation; 42
efterfolgende aftaler / tilleeg; 42
fravigelser fra deklaratoriske regler; 57
gyldighed; 41
krav om skriftliggerelse; 43
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omfattet af lejelovens regler; 38
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Nye tilbud
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Officialmaksimen; 68, 78
Officialprincippet; Se officialprincippet
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Opsigelse
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genudlejning; 88
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varsel; 227
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breendeovn; 147
centralvarme med olie; 146
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tilstraekkelig; 193
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Parterne og det lejede; 106
Parternes enighed om vilkar; 57
Part neegter at lave en skriftlig aftale; 44
Passivitet; 33
Penge under bordet; 82
Personligt tilbud; 38
Pligtig pengeydelse; 127
Privat byfornyelse og aftalt boligforbed-
ring; 212
Programforsyning; 156, 158
Praeceptive regler; 62
Pakrav
betalingsmiligholdelse; 126
betalingsmisligholdelse; 111
lejers; 164
udlejers e-mail; 215
varmeregnskab; 153

R
Rammeaftale; 30
Rapport
bindende aftale?; 165
ber indeholde; 162
fraflytning; 165
indflytning; 161, 165
indflytningsmangelliste; 161
indflytning, udlejers udspil; 165
konsekvens ved manglende; 165
mangelfuld; 165
ukorrekt; 165
Reel forhandling og enighed; 66
Regelhierakiet; 211
Regulerede kommuner; 21
Regulering efter nettoprisindeks; 212
Reklamationsfrist
lejers; 163, 223
udlejers; 165

Rengpring; 162

Renholdelse; 131

Renovation; 127

Restriktiv fortolkning; 32

Ridser, hakker,; 162

Rimelige forventninger; 40

Rimelige vilkar; 13, 36, 69-70, 203
duser; 87
forbrugeraftaler; 209
fravigelse fra; 52, 65
fravigelse i § 11; 195, 197
prisfasattelse meblerede boliger; 228
udfyldende regler; 69

Rygning; 222

Reekkehus; 108, 110

Radighed
betaling af depositum; 119
betaling af leje ud over; 119
krav ved overdragelse til lejers; 193
som dokumentation for aftale; 42

S
Selskabslokaler; 33
Skader
ansvar; 228
definition; 165
depositum; 137
fraflytning; 165
fugt; 224
misligholdelse; 165
rygning; 222
vedligeholdelse; 168
Skatte- og afgiftsforhejelser; 129
Skatter og afgifter; 128
Skjulte fejl og mangler; 162
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Skriftlige lejeaftaler
de fire typer; 45, 49
typeformularens fravigelser fra deklara-
toriske regler; 103
Slid og wlde; 168
Smahus; 132, 135
Sméhusleje; 96, 132
Som beset; 176
Sommerhus; 110
Sovevearelser; 114
Standardaftale
§ 11 tilleeg anset som; 54
krav om fremhaevelse; 37
contra individuelle bestemmelser; 204
definition; 36
forbrugerforhold; 208
fortolkning; 71
fravigelse fra deklaratoriske regler; 209
hvilken type?; 45
kendetegn; 36
konsekvens; 50
manglende forhandling; 66
parternes feelles vilje?; 66
plads i det aftaleretlige system; 55
rimelige vilkar; 205
Standardlgsninger; 19, 65
Standardvejledningen; 232
Storudlejer; 121
Stej; 190
Succession; 34
Supplerende aftaler; 31
Systue/frisersalon; 115
Serlige krav til vedtagelsen af vilkar; 36
Serlov; 21, 81
Semhuller; 162
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T
Tab
som begrundelse for tidsbegreensning;
123
Taglejligheder; 131, 212
Talsmandsordning; 180
Tidligere erhvervslejemal; 131, 212
Tidsbegrensede lejeaftaler; 122
begrundelse; 225
betingelser; 224
forkert anfort; 122
ikke godkendte; 122
mere byrdefulde vilkar; 75, 79
ma alene anforesi§ 11; 224
opher; 121
optrevling; 77
som aflesning af anden tidsbegraenset
lejeaftale; 35
sommerhuse; 110
som sadvanligt vilkdr i ejendommen;
123
tilstreekkeligt begrundet i udlejers
forhold; 224
uautoriserede blanketter; 206
udlejers gnske om selv at flytte ind; 123
uopsigelighed; 224
Tidspunkt for lejeaftalens indgaelse; 38
Tilbagekaldelsesadgang; 39
Tilbud; 39
Tilladt brug af det lejede; 116
Tilleeg til lejeaftalen; 31
Tilsidesat tidsbegreensning; 123
Tjekliste
ved lejers indflytning; 162
Tjekliste erhvervslejeaftaler; 115
Tofamilieshus; 110
Tofamilieshus/dobbelthus:; 121



Trappeleje; 218
Trappevask; 87, 127, 223
Treepillefyr; 1144-145, 147
Typeformular A. 9. udgave; 96
Typeformularen
regelhierakiet; 211
Typeformularen fraviger de normale
regler; 102

U
Uautoriserede blanketter; 45, 54
Udbedring af mangler; 63, 164

indflytningsrapport; 165

lejers betaling i udbedringsperioden

efter fralytning; 220

nedre grense for boligstandard; 192
Udfyldende regler; 68
Udlejer vil selv benytte det lejede; 121
Udlejerens betaling til en ejerforening; 127
Udskiftning af lejerkredsen; 117
Udstregning i typeformularen; 122
Udtrykkeligt fastsat; 34, 41, 56
Udvanding af fremheevelsesbegrebet; 102
Udvendig vedligeholdelse

afgreensning ift. indvendig; 169

definition; 169

lejers overtagelse af den; 170
Udvidelse af det lejede; 35
Udvidet vedligeholdelsespligt; 171

mere byrdefuldt vilkar; 75
Ufravigelige lovbestemmelser; 64
Ufravigelige regler; 62
Ugyldige vilkar

anferti$§ 11; 197

bortfald; 40

brug af andet end typeformularer; 53

fiernelse af; 64

mere byrdefulde vilkar; 75

senere lovgivning; 64

udfyldning efter borttagelse af; 65

udgér af aftalen; 79

ufravigelige lovbestemmelser; 63
Uklarhedsreglen (koncipistreglen); 70
Uopsigelighed; 29, 225-227
Uregulerede kommuner; 21
Urimelige aftalevilkar; 36

v
Vand; 150
Vandregnskab; 151
Vandregnskabsér; 151
Vand som a conto; 151
Vanregt; 190, 220, 222
Varme; 144-145, 149-152, 182
afleesning; 149
andre varmeformer; 147
betaling for; 153
betaling ved siden af huslejen; 127
brendeovn; 147
byfornyelsesloven; 193
centralvarme; 146
el; 146
flernvarme; 146
hvis lejer sgrger for opvarmning; 148
indeklimavejledning; 223
levering; 144
loven udgangspunkt; 144
ma ikke vere en del af lejen; 150
opvarmning af brugsvand; 182
treepillefyr; 147
type varmekilde; 145
varmepumper; 147
Varmeregnskab
formkrav; 152
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Varmeregnskabséret; 147 /E
Vaskeri; 127 aendringer i lejeaftalen
Vederlag veesentlige eller uveesentlige?; 35
arbejdsforpligtelser; 87
brug mod; 119-120
bytte; 85
duser; 84-85
gratis arbejde; 85
kreever modydelse; 86
rede penge; 86
trappevask; 87
Vedligeholdelse; 166
Vedligeholdelsespligt
deklaratoriske regler; 170
ejendomme med fri leje; 72
lejers overtagelse af meget byrdefulde
pligter; 72
skader; 228
udgangspunkt; 19
Vejledningen som en del af kontrakten;
105
manglende udlevering; 233
Versaler; 37
Vilkar der kan opfattes som individuelt
tilpasset; 49
Vilkar der kan opfattes som standardise-
ret; 48
Veagtige grunde
ved mere byrdefulde vilkér; 75
Veerelser; 108
antal; 114
forbrug som del af lejen; 150
Veerksteder; 114
Veasentlighed ved lejestigning; 135

w
Wikipedia; 10
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Lejeaftaler — en handbog er den forste samlede gennemgang af
lejekontrakter i dansk ret.

Handbogen er delt op sédan, at de generelle regler om lejeaftaler
gennemgas i bogens ferste del. | anden del gennemgas udfyldning
af en almindelig lejekontrakt trin for trin.

Lees bogen inden du skriver under pé en lejekontrakt og inden du
radgiver nogen om en lejekontrakt.

Bogen henvender sig til brugere af lejekontrakter, dvs. lejere,
udlejere, advokater og radgivere pa lejeboligomrédet.

Forfatteren er chefjuristen i Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Anders Serup Svendsen.






