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1. Indledning

Der er ikke mange i Danmark, som ikke har oplevet pa et eller andet tidspunkt i deres liv, at skulle bo
til leje i starre eller mindre omfang. Det er ogsd pa den baggrund, at lovgivningen vagter dens
bestemmelser til mere at beskytte lejeren end udlejeren. Dette falger, af det danske princip om at vi
som samfund gnsker at beskytte den svage part i et kontraktforhold, dette galder bade i den

almindelige obligationsret og inden for lejeretten.

Dette beskyttelseshensyn er blandt andet tilkendegivet ved lejelovens & 5, som setter krav til indhold
og udformningen af lejekontrakter, og som er denne afhandlings omdrejningspunkt. Dette bliver
operationelt ved, at lejelovens § 5 indeholder krav om, at en blanket for at veere gyldig skal veere
autoriseret, samt at forhold som gar videre end hvad der falger af loven, skal veere fremhavet. Dette
setter nogle standarder, som er seerdeles vigtige, da der i lejeloven ikke er mulighed for at fravige den

ved aftale jf. lejeloven § 8.

Indholdet af lejelovens § 5 har ikke @ndret sig synderligt meget siden den oprindelige lejelovens
ikrafttreeden i 1937. Dette medfgrer saledes, at der inden for lejelovens & 5 regulerings omrade har
veeret rig mulighed for, at domstolene kunne finde den rette anvendelse af bestemmelsen. Det har dog
imidlertid vist sig, at der igennem tiden har veeret endringer i opfattelsen af bestemmelsens betydning

med betydning for udfaldet i de respektive domme.

Nar der indgas et lejeforhold, som vedrarer leje af fast ejendom til beboelse, er den mest almindelige
fremgangsmade at benytte den autoriserede typeformular. Typeformularen er den blanket som
henvises til i lejelovens § 5, stk. 2, hvilket er den eneste form for blanket som kan anvendes gyldigt i
Danmark. Typeformularen indeholder fortrykte bestemmelser og vilkar, som er en medvirkende
faktor til at gare aftale indgaelsen nemmere og mere gnidningsfrit for bade lejer og udlejer. En af
typeformularens bestemmelser er § 11, hvis anvendelse er, at indeholde de sarlige vilkar som bliver
individuelt aftalt vedrgrende lejemalet. Selve typeformularens § 11 har i nyere tid varet genstand for

en e&ndring i opfattelse af betydning, hvilket vil blive analyseret og undersggt i denne afhandling.

1.2 Afhandlingens problemformulering

I denne afhandling vil falgende problemformulering blive besvaret:

“Under hvilke omstendigheder vil vilkdr i en lejeaftale, herunder vilkar anfert under § 11 i
typeformular A, 9. Udgave, blive tilsidesat som ugyldig i henhold til lejelovens § 5, og hvilke forhold
tilleegges betydning ved vurderingen heraf.”
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1.3 Afhandlingens opbygning

Afhandlingen tager sit standpunkt i betydningen af lejelovens § 5, herunder hvordan bestemmelsen
regulerer lejekontrakter som udarbejdet pa blanketter og typeformularen. Afhandlingen er inddelt i 5
afsnit, som hver iszr vil veere en medvirkende faktor, til at give et samlet overblik over omfanget af

reguleringen, som falger af lejelovens 8 5 og de blanketfejl som fglge heraf.

For at besvare afhandlingens problemformulering fyldestgerende, vil der blive redegjort kort for
indgaelse af lejekontrakter, samt hvilke forskellige typer beboelses lejekontrakter som finder
anvendelse. Dette vil blive behandlet i afhandlingens farste afsnit

Det andet afsnit vedrarer lejelovens 8§ 5, som igen er inddelt i tre underafsnit, hvilke er bestemmelsens
tre stykker. Hvert stykke bestar af en teoretisk beskrivelses af omradet efterfulgt af en til flere
domsanalyser, hvilke vil medvirke til, at klarleegge domstolenes anvendelse af det konkrete stykke af

bestemmelsen

| det fglgende og tredje afsnit, vil typeformularen blive undersggt. For at give overblik over hvad som
er reguleret i typeformularens 11 paragraffer, vil hver bestemmelse blive beskrevet kort. Dette farer til
gennemgangen af § 11, som er hovedindholdet i det falgende afsnit.

Som navnt omhandler det neeste afsnit typeformularens § 11, som indeholder de serligt aftalte vilkar
og om hvorvidt denne bestemmelse er en integreret del af typeformularen, eller at § 11 skal anses som
et selvstendigt aftaleforhold. Dette vil blive belyst ved hjelp af domsanalyser og en efterfalgende

diskussion, hvor der vil blive fremlagt argumenter for og imod.

Som en opsummering, vil der til sidst i afhandlingen veere en konklusion, som sammenkobler

afhandlingens indhold og resultater, til en samlet besvarelse af afhandlingens problemstilling.

1.4 Abstract

In Denmark most people, at some point in their lives, will experience a period of having to hire or rent
an apartment or similar living space. It is in consideration of this fact that specific legislation adds
importance to the legislative measures already contained within the Danish Rental Act, concerning the
protection of the tenant. It is implied by the Danish principle which states that society wishes to

protect what could otherwise become an unfair condition of the contract agreement.

This consideration of protection is, among other things, notable in the Danish Rent Act article 5,
which influences contain requirements to the content and layout of tenancy agreements. The Danish
Rent Act article 5 is the main subject of this thesis. This is relevant because the Danish Rent Act

article 5 contains a requirement which states that, in order to be considered valid, a tenancy agreement
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must be formalised and authorised and any legislative measures which are more burdensome than

those required by the Danish Rent Act must be emphasised and highlighted.

When a tenancy agreement is concluded in Denmark, the most common procedure is to use the
authorised form A, 9th edition, which is the document referred to in the Danish Rent Act article 5 part
2, which is the only document in Denmark which can be used as tenancy agreement. The authorised
form A, 9th edition contains pre-printed regulations and terms whose role is to make it simpler and
less complicated for the landlord and tenant to make a tenancy agreement. One of the sections in the
authorised form A, 9th edition, is article 11, the object of which is to contain all the special terms
concerning the leased premises, which the landlord and the tenant have agreed upon at the conclusion

of the negotiation of the tenancy agreement.

In conclusion, the state of the law regarding the Danish Rent Act comes under the overall jurisdiction
of the Supreme Court. However, much of its ruling is based on previous specific assessments which
have resulted from former judgments and decisions on previous individual cases. It can therefore be
concluded that the state of the law regarding the Danish Rent Act article 5 is based on previous law
assessments, which will have differed from suit to suit. Consequently, the final understanding
concerning the authorised form A, 9th edition, is that article 11 must be an individual contract which
should not be included in the authorised form and thus becomes the basis for article 11, because it is
based on a specific assessment where the content and visuals will determine the outcome on a case to

case basic.

1.5 Afgreaesning

Specialet vil udelukkende forholde sig til lejelovgivning omkring beboelses lejemal, det vil blandt
andet betyde, at der ikke vil blive taget stilling til erhvervslejeloven. Der er deslige heller ikke taget
stilling til tidligere typeformularer, hvorfor afhandlingen udelukkende vil tage udgangspunkt i den
nuveerende typeformular A, 9. Udgave, fra 2015. Nar der i afhandlingen blot henvises til blanketten.
er det ud fra afsnittets historiske kontekst, enten den nuveerende gyldige blanket: Typeformular A, 9.
udgave af 1. juli 2015, eller en af de forrige autoriserede, som var galdende pa davarende tidspunkt.

Som fglge af der i 2015 var en andring i lejeloven, vil det kort blive beskrevet, hvordan
typeformularen var anvendelig i overgangsperioden frem til 1. oktober 2015. Dette vil blive inddraget,

da dette til stadighed er relevant i lejekontrakter udarbejdet fgr og i overgangsperioden.

Der vil i afhandlingen kort blive beskrevet, hvad retsstilling er for lejekontrakter, som ikke er

udarbejdet pa typeformularen. Begrundelsen for, at begranse dette afsnits omfang skyldes, at
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afhandlingens hovedformal er, at beskrive blanketfejl som kan opsta i typeformularen med hjemmel i

lejelovens § 5.

For at redegare for retsomradet, vil der i afhandlingen veere foretaget nogen domsgennemgange, som
pa hver sin made er med til, at give et samlet overblik vedrarende retsstillingen for blanketfejl, som

falger af lejelovens § 5. De i afhandlingen gennemgaende domme, er som falger:

U1941.153.0, U1945.1145/2@, U1962.899V, U1988.973@, U2006.1899V, TBB2010.489,
U2014.2370H, TBB2016.611, U2014.2022H, U2006.1325V, TBB2012.620 og U2015.3294/2H.

Disse domme, er valgt ud fra en kvalitativ udvealgelse, hvorfor andre domme inden for dette
retsomrade, ikke vil blive redegjort for eller indga i afhandlingen.

1.6 Metode

I forbindelse med udarbejdelsen af denne afhandling, har den retsdogmatiske metode fundet
anvendelse, da formalet med afhandling har veret, at klarlegge geeldende ret ud fra analyser og
beskrivelser af retsomrédet. Det retsomrdde, som er under behandling, er lejeloven med fokus pa
lejelovens § 5 og dens betydning i henhold til blanketfejl, herunder seerligt typeformularens § 11. Det
vil nedenfor blive identificeret hvilke retskilder, som vil blive benyttet ved udarbejdelsen af denne
afhandling.

Retsdogmatisk metode er retsvidenskabelig metode, der indeholder virkemidler, som kan medvirke i
undersggelsen af geldende ret. Metoden indebeerer beskrivelser, fortolkninger og systematisering af

geldende ret.

Ved udarbejdelsen af denne afhandling, har de almindelige retskilder fundet anvendelse. Den
vigtigste retskilde i forhold til udarbejdelsen af denne afhandling har veeret loven, nermere praeciseret
ved lov om leje jf. lovbekendtgarelse nr. 809 af 1. juli 2015. Lov om leje Vil herefter blive benavnt
som lejeloven. | lejeloven vil det farste kapitel finde anvendelse, herunder serligt lejelovens § 4 og 5

om skriftlighedskravet og krav til blanket til anvendelse inden for boliglejeforhold.

Som en naturlig efterfglger til loven som retskilde findes bekendtgerelser. 1 forbindelse med
udarbejdelsen af denne afhandling, har ”Bekendtgerelse om autoriserede standardblanketter for
lejeaftaler”, BEK nr. 790 af 15/06/2015, fundet anvendelse i forbindelse med gennemgangen af

typeformularens § 11.2

! Munk-Hansen, Carsten: Retsvidenskabsteori. Side 202-203.
% Den Store Danske: Retsdogmatik. Udgivet af Jargen Dalberg-Larsen
¥ Retsinformation: Bekendtggarelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler
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Den naestmest anvendte retskilde, er retspraksis, som er en medvirkende faktor til, at beskrive hvordan
retstilstanden er i henhold til hvordan domstolene forholder sig til omradet. Den anvendte retspraksis
stammer fra Ugeskrift for Retsvaesen og Tidsskrift for Bolig- og Byggeret. Ved udvalgelsen af de
gennemgaede domme, er der lagt vaegt pa en kvalitativ udvaelgelse for, at synliggere afsnittes omrade

bedst muligt.

I henhold til den redegerende del af afhandlingen, vil der blive anvendt faglitteratur, samt artikler,
hvis indhold har relevans for afhandlingen. Anvendelsen af faglitteratur, er i sig selv ikke en retskilde,
men da den anvendte litteratur er baseret pa retsvidenskab, findes den at veere anvendelig til

afhandlingens formal.

Hvor det i afhandlingen har varet naturligt, er der anvendt citation fra de anvendte retskilder.
Noteringen for at der er foretaget en citation er, at det citerede er skrevet med kursiv mellem to
anfarselstegn. Som henvisning til hvor det citerede stammer, vil det enten i den narliggende tekst,

eller i en fodnote veere henvist hvorfra citatet stammer.

2. Overblik over lejekontrakter for beboelse

| det farste kapitel, vil det blive undersggt, hvordan den almindelige lejekontrakt, som anvendes i
henhold til almindelige lejeforhold, er reguleret.

Lejeloven er en samling af bestemmelser, omkring leje af beboelses ejendom. Loven indeholder en
lang reekke beskyttelses praeskriptive regler, som setter lejeren i bedre forhold, end der matte antages,
at veere ved aftale frihed.

Det naeste som vil blive gennemgaet, er skriftlighedskravet i henhold til lejekontrakter. Dette er en
relevant undersggelse, da mediet, henholdsvis mundtligt og nedskrevet, som er anvendt til

lejekontrakter er en underliggende faktor for alle lejekontrakter.

2.1 Skriftlighedskrav i lejelovens § 4

Der findes ikke noget formkrav om, hvordan en lejeaftale skal indgas. Det skal dog forstds pa den
made, at safremt en af parterne gnsker lejeaftalen udformet skriftlig, sa er det bindende for den anden

part, at lade lejeaftalen udferdige pa skrift jf. Lejelovens § 4, stk. 1.

LL § 4 — ”En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udferdiges skriftligt, nar en af parterne

kreever det. ™

Det er i den situation, at typeformularen bliver relevant, da sterstedelen af lejeaftaler bliver indgaet pa

blanketter. Den typeformular, som anvendes pa nuveerende tidspunkt, er typeformular A, 9. Udgave.

* https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=173642
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Den blev godkendt af Ministerium for By- Bolig- og Landdistrikter i ar 2015 og den fandt sin

anvendelse efter 1. juli 2015.

Da lejeloven, har mange bade deskriptive og praeceptive regler, bliver det meget vigtigt, at klarleegge,
hvilke af disse regler som kan fraviges ved aftale, og hvilke der ikke kan. For at opklare hvilke
paragraffer som lovligt kan fraviges, skal den sidste paragraf i hver af lejelovens kapitler undersgges,
da det systematisk, er der den oplysning er placeret. Det skal i den her sammenhang, naevnes dobbelt
fremhavelseskravet. Det bestemmer, at safremt der i lejekontrakten skal foretages afvigelser i forhold
til, hvad der falger af lejeloven, skal det fremhaves med en serlig typografi. Den sarlige typografi,
skal gare det let at identificere, at der er noget som skal undersgges naermere. Fremhavelseskravet, er
et udtryk for et beskyttelseshensyn, som skal varetage lejers krav. Dette farer dernaest over til de

forskellige udgangspunkter, som en lejekontrakt kan vare udarbejdet p&°.

3. De to fremtraedende former for lejekontrakter.

I forbindelse med udarbejdelsen af lejekontrakter til beboelse, er der typisk to forskellige metoder,
som anvendes: Den individuelt udarbejdede, og den som er baseret pa den autoriserede typeformular.
Disse to metoder, vil blive redegjort for neden under, hvor bade fordele og ulemper vil blive

gennemgaet.

3.1 Fleksibiliteten i en Individuel lejekontrakt

| et lejeforhold vedrgrende fast ejendom, kan der vaere mange sma faktorer, som ger at en fuld
individualiseret lejekontrakt, vil medfere et mere precis indhold, skraeddersyet til lejer og udlejerens
gnsker. Fleksibiliteten kan dog medfagre, at der ligeledes bliver en tvivlssituation om, hvilke
rettigheder og hvilke pligter, der er palagt aftalens parter. For at dette kan klarleegges, ma der
foretages en analyse af kontraktens indhold. Det omfatter, hvad der har veaeret meningen med aftalen
samt, hvad der kan udledes af det skrevne. Dette er henholdsvis ordlydsfortolkning og
formalsfortolkning. Denne fortolkning kan i bedste fald medfgre en retsstilling, som stemmer overens
med, hvad parterne havde aftalt. Det er dog, som med al fortolkning muligt, at der opsta tvivl om
aftalens indhold, hvilket kan medfgre en retsstilling, som ikke stemmer overens med, hvad parterne

agnskede.

Nar denne form for lejekontrakt vealges, er det aftalelovens regler, som finder anvendelse, kombineret
med de almindelige regler for fortolkning. Det vil sige, at safremt at der er noget i kontrakten som
ikke er beskrevet og taget hgjde for, ma det falde tilbage pa grundlaget som kontrakten er udarbejdet

pa. Det kunne vere et udkast, med handskrevne noter eller en e-mail, hvor en af parterne har gjort det

® Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 57-58. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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klart, hvordan denne gnsker, at retstillingen skal veere. Safremt det ikke er muligt med udfyldning,
gennem hvad parterne har kunnet bevise, ma der enten foretages en udfyldning med hvad parterne kan
blive enige om, ellers ma man bede en domstol komme med en afgarelse. Et eksempel pa en felles
konsensus kunne veare, at parterne aftalte, at lejeloven fandt anvendelse, hvis en situation viste sig

ikke, at veere internt reguleret i aftalen.

3.2 Blanketter og definitionen herfor

Lejelovens § 5 stk. 1 til 3 fastsatter reglerne for, hvornar der er tale om en blanket, og for hvornar
sédanne kan betegnes som varende gyldigt autoriseret®. Udgangspunktet inden for lejeretten er, at alle
aftaler er individuelt udarbejdet. Fordi der indenfor lejeret ikke er noget skriftlighedskrav til
lejekontrakter, medfarer det saledes, at anvendelsen af typeformularen farst finder anvendelse,
safremt en af parterne gnsker, lejeaftalen nedfeldet pa skrift. Mulighed for at kraeve lejeaftalen
udarbejdet pa skrift, kan kreeves af begge parterer med hjemmel i LL § 4. Ved at en lejeaftale far et
mere standardiseret udtryk, bade visuelt og materielt, er der mere der taler for, at lejekontrakten
tendensers, til at vare en blanket. Der er per definition tale om en blanket, nar vilkar for lejer findes,
at veere ens med andre i den samme ejendom, samt at lejekontrakten af fremtreeden og virke far et

udtryk som standardiseret.’

Ved at forhold vedrgrende typeformularen er reguleret af lejelovens § 5, vil denne bestemmelse og

dennes betydning blive gennemgaet i de efterfglgende afsnit.

4. Lejelovens § 5

Lejelovens § 5, bestar af 3 stykker, som hver ise@r har en betydning for forhold vedrgrende
typeformularen. Det farste stykke omhandler, at der er et krav til fremhavelse safremt vilkar som er
indsat er mere byrdefulde for lejer, end hvad der fastsat ved lov. Det naste stykke i § 5, vedrarer
autorisationskravet, safremt en blanket anvendes i forbindelse med en lejekontrakt. Det tredje og

sidste stykke i § 5, omhandler lejekontrakter med ensartede vilkar.

4.1 85, stk. 1 — Fremhevelseskravet

4.1.1 Litteratur

| aftaler indgaet via standardiserede lejekontrakter, her primaert typeformular, kommer der et krav om
fremheevelse af Lejelovens § 5, stk.1. Lejelovens § 5, stk. 1 lyder som folger: “Anvendes der
blanketter ved indgaelse af lejeaftaler, skal bestemmelserne, der palegger lejeren starre forpligtelser

eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremhaves for at veere gyldige.

® Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 58-61. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
" Edlund, Hans og Nils Grubbe: Bolig lejeret. Side 65. 2. udg. Karnov Group Denmark, 2015.
& https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=173642
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Formalet med denne bestemmelse er, at lejer skal have mulighed for, at veere mere opmeerksom ved
leje aftalens indgaelse. Ved fremhavelse har lejeren mulighed for, at danne sig et overblik, over
hvorvidt der er nogle betingelser i kontrakten, som stiller lejer i en mere byrdefuld relation, end
bestemmelserne i lejeloven almindeligvis ville have medfart. Hertil skal henvises til tidligere, hvor
der blev navnt, at mange regler i lejeloven er preaeceptive og herfor ikke kan fraviges ved aftale til

skade for lejeren®.

Nar en udlejer, der anvender blanketter, gnsker at indfgre vilkar, som tillegger lejeren starre
forpligtelser end hvad der falger af lejeloven, skal der ske en fremhavelse af disse vilkar, for at dette
kan anses som gyldigt. Dette kan opdeles i tre omrader, som hver isar er med til, at bringe klarhed
over hvad der gzlder. De dele af paragraffen der skal udlegges er: “Palegger lejeren storre

forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder”, "Loven” og “Fremhzaves™*°

For det farste skal det undersgges hvorvidt det vilkar, som er blevet indsat forringer lejers retstilling.
Dette skyldes, at der ikke er noget sted i lejeloven, som angiver et krav om, at det er alle endringer
der skal fremhaves, kun de som forringer lejers retsstilling. Men da det ikke altid er til at forudse,
hvad der er byrdefulde vilkar og hvad der ikke er, ma der tages udgangspunkt i hvad parterne matte

havde vidst, da de indgik lejekontrakten med det sarlige vilkar.

Dernest skal det underseges hvad der menes med “Loven”. Det kan uden tvivl konstateres, at de love
der her henvises til, ma veare lejeloven, boligreguleringsloven samt bekendtgarelser med hjemmel i
disse love. Det kan dog diskuteres, hvorvidt det ville veere passende, at "Loven” ligeledes omfattede
andre lignede love, men pa nuveerende tidspunkt er der ikke holdepunkt for dette. | og med der her er
tale om en betingelse, som ikke reelt pavirker det materielle indhold af en kontrakt, ma det kunne

kategoriseres som et formelt krav til blanketter, som kraver sikker lovhjemmel.*!

Det sidste der skal udlagges, er den reelle fremhavelse af de vilkar, som gar videre end hvad loven
medfarer. Nar der i loven angives, at der skal laves fremhavelse, kunne det lede tankerne hen pa, at
dette ville vaere opfyldt med en hver form for fremhavelse. Dette er dog ikke korrekt. For at der er
lavet en korrekt fremhavelse, skal der laves dobbelt fremhavelse.'? Dette medfarer for det farste, at
det vilkar som stiller lejere ringere, er fremhaevet pa en made, ved hjelp af typografiske virkemidler.
Dette kunne for eksempel gares ved, at vilkaret blev skrevet med fedtype eller kursivskrift. Det er
ligeledes muligt at fremhave ved hjalp af en anden skrifttype, safremt denne adskiller sig tydeligt fra,
hvad der ellers anvendes i kontrakten. Ved kravet om dobbelt fremhavelse, er der ligeledes et krav

om, at det skal fremga, at lejekontrakten indeholder ufordelagtige vilkar, som gar ud over, hvad der

® Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 61-65. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)

19 Birk, Martin: Anvendelsen af standardlejeaftaler set i lyset af nyere praksis. I: Tidsskrift for Bolig- og
Byggeret, 2006

I Edlund, Hans og Nils Grubbe: Bolig lejeret. Side 73. 2. udg. Karnov Group Denmark, 2015

' Der er en dom som U 1962 899 og DEN FORALDELDE s. 55
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geelder i henhold til lejelovens deklaratoriske regler. Der er ved dette krav, til en orientende
fremhaevelse, ikke noget som bestemmer, at der ligeledes skal informere om, hvad den pagaldende

retsstilling havde veeret, safremt det ndrede vilkér ikke havde veret en del af lejekontrakten.™

Det er derfor ogsa vigtigt, at navne, at trods kravet om fremhavelse, sa er det ikke tilladt at fremhaeve
alle lejekontraktens bestemmelser. Det ville da resultere i princippet om: ”Hvis alt er fremhavet, er
intet fremhaevet”, og derfor ville det falde tilbage pa, at de vilkar som er mere byrdefulde end

lejeloven, ville veere ugyldige.

Overholdes fremheavelseskravet ikke, og er lejer blevet stillet ringere end bestemmelserne i
lejelovgivningen, kan det medfgre at udlejer mister retten til, at paberdbe sig disse aftaler om
fravigelse. Dette kan blandt andet vaere kravet om istandsattelse af lejemalet ved lejemalets ophar.
Fremhaevelseskravet geelder for lejekontraktens fortrykte vilkar, som eksempel herpa kan navnes
blankettens § 1-10, som bare er afkrydsning. Herefter kommer § 11, hvor overskriften er fremhavet,
fordi det er her, fravigelser til boliglovgivningen vil vare placeret. Fremhavelseskravet formodes
ikke at geelde for typeformularens § 11, da lejer inden lejeindgaelsen har mulighed, for at leese § 11
igennem, og eventuelt forhandle vilkarene i dette punkt. Hvorvidt der er krav om fremhavning som
falger af den lovgivning, der var geldende pa davearende tidspunkt, kan illustreres ved TBB2007.31.
Denne sag omhandler, hvorvidt en udlejer kunne gare et vedligeholdelseskrav gaeldende angaende
ruder. Lejer pastod, at dette ikke var fremhavet i lejekontrakten og derfor kunne udlejer ikke forlange,
at lejer skulle betale. Da lejeaftalen var indgaet for @ndringerne i lejelovens § 20, som fandt sted 1.
julil994, fandt @stre Landsret, at aftalen skulle falge loven fra aftale tidspunktet™

4.1.2 Domsanalyser omkring Fremhavning

Som beskrevet tidligere i afhandlingen, er der mere end en made, hvorpa vilkar i typeformularen eller
typeformularen som helhed ville kunne bortfalde. Dette omfatter ligeledes reglen, om vilkar som gar
videre end, hvad der falger af loven, skal veere dobbelt fremhavet, for at veere gyldig mod lejer. Der
er for sa vidt ikke meget tvivl om, hvad dobbelt fremhavning kan vare, nar retspraksis undersgges.
Dette vil blive undersagt i dette afsnit, hvor nuancerne for fremhavning vil blive Kklarlagt, ved at se

pa, hvordan princippet anvendes i praksis.

4.1.3 Fremheavelseskravet i 1940’erne
Princippet om fremhavelse af vilkar, som gar leengere end hvad der felger af loven, har i lang tid

veeret brugt i Danmark. Dette illustreres med de to falgende doms gennemgange, som begge er fra

3 Grubbe, Niels: Typeformularer og blanketter i boliglejemal. I: Tidsskrift for Bolig- og Byggeret, 2016
4 Dom Karnov
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1940’erne. Disse er stadig relevante, da de indeholder viden om, hvordan fremhavelse har udviklet

sig fra dengang til i dag.

4.1.3.1 U1941.153@.

Den farste dom, der skal undersgges er U1941.153@. Den gengivelse af sagen, som har veret til
radighed, ved denne afhandlings udarbejdelse, omtaler kun sagens forlgb i "Kgbenhavns m. v. Leje-
Voldgiftsret". Det naevnes at dommen siden hen blev stadfaestet af @stre Landsret, dog uden nermere
begrundelse. P& den baggrund, vil faktum fra Kgbenhavns m. v. Leje-Voldgiftsret, danne

udgangspunktet for denne analyse.

U1941.153@ omhandler en udlejer, som i sin lejekantakt havde indsat et vilkar, som hvis gyldig ville
medfgare, at alle deklaratoriske regler, som ikke var navnt i lejekontrakten ville veere tilsidesat, og
derfor kun anvende de i kontraktens navnte deklaratoriske bestemmelser. Da lejer afgik ved deden,
gnskede dennes dedsbo, at opsige lejemalet, som de mente de var berettiget til. Dette bestred udlejer,
som gjorde opmerksom pa, at der med lejer var aftalt en frist pa& 6 maneder for opsigelse, med
henvisning til, at det ligeledes var aftalt, at alle deklaratoriske regler var aftalt, som ikke at skulle
geelde.

Der blev for retten diskuteret flere ting. For det farste, blev det diskuteret, hvorvidt kontrakten var
omfattet af LL § 5, samt hvorvidt der var blevet gjort tilstreekkeligt opmarksom pa omtalte varsels
vilkar. Retten kom frem til, at den blanket som var anvendt, kun i mindre grad adskilte sig fra, hvad
der ellers var normalt for beboelseslejligheder. Vilkaret om at alle deklaratoriske bestemmer skulle
tilsidesaettes, var dog ikke normalt og blev af retten anset, som vearende et uoverskueligt vilkar for den
almindelige lejer, da denne skulle gere sig bekendt med, alle de deklaratoriske regler, for at forsta
konsekvensen af, at de ikke var virksomme i denne lejekontrakt.

Med henvisning til dette, kom retten frem til, at dette vilkar ikke levede op til bestemmelsen om, at
sadanne vilkar skal fremsta med forngden klarhed og forstaelighed. Og derfor blev sagen dgmt efter

dgdsboets anbringende, om at udlejer skulle anerkende opsigelsen.

Ud fra denne dom kan det udledes, at der allerede i 1940 var et krav om, at vidtgaende vilkar skulle
fremhaeves. Der kan dog ligeledes ud fra gennemgangen ses, at der ikke var noget sarligt krav til
fremhaevelsen, kun at den skulle fremsta med forngden klarhed og forstaelighed. Det vil dermed sige,
at der pa davaerende tidspunkt, ma have veret en starre grad af konkret vurdering, nar fremhzavelsen
skulle vurderes. Der gives i sagen ikke nogen forklaring pa, hvad der kunne have veret en korrekt
fremhaevelse. Grundet de ekstraordinere vilkar, matte det dog have kraevet en del af fremhavelsen,
for at vaere sikker pa, at lejer observerede og gjort sig bekendt med betydning af vilkarene.

Dommen henviste til, hvordan andre typisk anvendte blanketter, som normalt forholdte sig til, hvad

der er "normale vilkar". Dette ma ses som et gnske, fra domstolens side, om at beveege sig imod en
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mere standardiseret lejekontrakt. Dette formodes at veere i trdd med, den nuveerende udbredte
anvendelse af den autoriserede typeformular.

Som det sidste, der kan udledes af sagen, er at det i denne sag, blev pélagt udlejer at bevise, at lejer
havde veeret sarligt opmaerksom pa vilkaret. Det navnes, at dette var serligt vigtigt at bevise, med
hensyn til de vilkar, som farst kom til anvendelse efter lejers ded. Dette kan ses som et krav til
udlejer om at bevissikre, at lejer havde kendskab til de vidtgdende vilkar. Det fremgar dog ikke af

dommen hvordan dette kunne forekomme.

4.1.3.2 U1945.1145/20

Den naste sag der kan illustrere, hvordan praksis vedragrende fremhavelse tidligere var, er
U1945.1145/2@. Denne sag fandt sted i 1945 og har visse lighedstreek med den lige ovenfor
gennemgaede dom. Sagens betydning for den nuveerende retsstilling, kan pa denne baggrund vere
begreenset, men vil til stadighed tjene til illustration af, hvordan reglen om fremhavning af byrdefulde
vilkar har udviklet sig siden den tidligere lejelov.

U1945.1145/2@ tager sit udgangspunkt i en lejekontrakt som blev underskrevet den 8. september
1941. Lejekontrakten indeholdt en bestemmelse som lgd som fglgende: "Samtlige Udgifter, der
medgaar til Driften af Anleeg for Centralvarme, varmt Vand m.m., herunder Opvarmning af alle
feelles Rum, paalignes forholdsmassigt samtlige Lejere. Fordelingen sker paa Grundlag af
Rumindholdet efter Varmeingeniorens Beregning.” | forbindelse med en senere reparation af
hovedkedlen blev omkostningerne til reparationerne palagt lejer at betale.

I forbindelse med parternes forklaring for retten, gav lejer udtryk for, at han mente, at denne
ekstraordinere udgift ikke havde noget med ham at gere. Dette blev gjort med begrundelse i, at han
ikke mente, at den form for renovation var omfattet af: “Udgifter, der medgaar til Driften” i
farnavnte betingelse. Pa den anden side var udlejer af den overbevisning, at vedligeholdelses udgifter
af denne type, matte falde som en naturlig del af den sproglige fortolkning af lejebestemmelsen. Som
yderligere stgtte for sine synspunkter fremlagde lejer, at det i andre standardiserede lejekontrakter,
herunder Kgbenhavns Grundefterforeningen daveerende kontrakt, er det anset som en ngdvendighed at
fremhaeve de reparationsudgifter som lejer er ansvarlig for.

Boligretten degmte efter lejers anbringende, med den begrundelse, at den manglede preacisering i
betingelsen, samt den tvivisomme fortolkning af den sproglige betydning, matte medfgre at tvivlen
ma kom lejer til gode.

Sagen blev efterfglgende anket til @stre Landsret. Landsretten kom frem til, at lejekontrakten ikke
tilstreekkelig tydeligt angav, at der i dette lejeforhold skulle gelde vilkar, som var mere byrdefulde,

end hvad der normalt kunne forventes. Med den begrundelse stadfaestede Landsretten Byrettens dom.
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Der kan ud U1945.1145/2@ udledes mange af de samme ting som i U1941.153@ men der er stadig
mindre vigtige forskelle, som her vil blive redegjort for.

Det kan konkluderes, af Boligrettens og Landsrettens afgarelser, at det havde veret tilstraekkeligt
safremt, at dette vilkar havde veret mere tydeligt angivet. Det kan ses, som i dommen 1941, at der
ikke var nogen foreskrevne regler for, hvordan fremhavelse skulle foretages, blot at det tjente
formalet om at fange laeserens opmeerksomhed tilstraekkeligt.

Som i dommen fra 1941 er der enighed mellem Boligretten og Landsretten, hvad angar dommen samt
i stor gad begrundelsen. Dette kan ses som, at der pa daveerende tidspunkt har veeret en fast forstaelse
for, hvad der er tilstreekkeligt fremhaevet, for at et vilkar er gyldigt vedtaget. Hvorvidt dette er
tilfeeldet fremgar dog ikke af den tilgengelige sagsfremstilling, men at der ikke var noget forbehold
fra domstolenes side ma telle i den retning af en felles opfattelse af den daveerende retsstilling.

Som det sidste skal det bemzrkes, at dommen i Boligretten faldt til lejerens fordel pa grund af tvivl
vedrgrende preciseringen samt fortolkningen af den vidtgaende bestemmelse. Dette fortolkes, som at
Boligretten ikke var overbevist om parternes forklaring, men at domstolen valgte, at falge det danske

princip om at ved tvivl, at lade det komme den svage part til gode.

4.1.4 Fremhavelseskravet i anden halvdel af det tyvendedrhundred

De naste to sager som her vil blive gennemgaet er U1962.899V samt U1988.973@. Disse sager er
valgt, da de er gode eksempler pa retspraksis vedragrende fremhaevelse i den anden halvdel af 1900-
tallet. Ud fra disse sager vil det vaere muligt, at se udviklingen i retspraksis fra 1940’erne til
1980’erne. Dette skal danne grundlag for den sidste del om fremhavelser, som omhandler retspraksis
fra 00’erne og en analyse af, hvordan den harmonere med udviklingen igennem de sidste 80 ar. Den

farste dom der vil blive gennemgaet er U1962.899V.

4.1.4.1 U1962.899V

Sagen omhandler et lejeforhold som blev pabegyndt i 1957. Lejekontrakten indeholdte det
usaedvanlige vilkar, at ejendomsskatter og faste afgifter til det offentlige, skulle sidestilles med den ret
til udlign af lejen ved nye vand-, vej-, kloak-eller andre lignende bidrag.

I slutningen af 1960 varslede udlejer, at denne gnskede at gge huslejen. Da der var blevet palagt
ejendommen yderligere skatter og med hjemmel i den farnavnte betingelse, mente udlejer, at han var
berettiget til at haeve huslejen. Dette mente lejer ikke var lovligt og protesterede imod det. Boligretten
gav udlejeren medhold i sin anbringende, om at lejer skulle anerkende sin forpligtelse til, at betale
lejen med det forhgjede belgh. Boligretten lagde ved sin afgarelse veegt pa, at det ikke var muligt, at
lave en udvidende fortolkning pa den davaerende, LL § 37, "Anszttelse til ejendomsskyld"”. Det ville
derfor selv uden for kontrakt veere muligt, at foretage lejeforhgjelsen. Sagen blev dernzst anket til
Vestre Landsret til ny behandling. Udlejer gjorde for Landsretten geeldende, at LL § 37, "ansattelse til

ejendomsskyld" matte forstds som ligeartet med § 1 i § 1 i lov nr. 352 af 7. august 1922 om
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beskatning til staten, af faste ejendomme. Udlejer var ligeledes af den overbevisning, at
ejendomsbeskatningen kun vedrgrte ejendomsveerdien, i det omfang ejendomsskylden blev beregnet.
Det var for Landsretten ikke muligt, at fa oplyst, hvor lenge den vidtgaende betingelse havde veeret
anvendt i udlejers kontrakter. Landsretten bemarker, at de betingelser i lejekontrakten, som afviger
fra de deklaratoriske bestemmelser i Lejeloven, er fremhaevet ved fede typer. De bemarker dog ogsa,
at der ikke i lejekontrakten er nogen beskrivelse af, hvad fremhavningen betyder, hvorvidt
fremhavelsen er et tegn pa starre forpligtelser eller mindre rettigheder.

Landsretten kom frem til, at lejeforhgjelsen ikke kan begrundes i LL § 37, stk. 1. Ligeledes var
lejeforhgjelsen heller ikke gyldig med hjemmel i den ekstraordinzre bestemmelse, da denne ikke var
fremhaeevet tilstreekkeligt til at veere gyldig jf. LL § 5, stk. 1. Det er med den begrundelse, at Vestre
Landsret demte efter lejers anbringende, med den virkning, at denne ikke kunne palignes
skatteforhgjelsen i dennes husleje.

Ud fra denne gennemgang af U1962.899V kan fglgende udledes. Som det farste skal det navens at
Landsrettens beskrivelse af hvad der er en korrekt fremhavelse. | sagen har udlejeren sat de
betingelser som afviger de deklaratoriske bestemmelser i fede typer. Dette er i denne dom ikke
tilstreekkeligt. Landsretten navner, at der skulle have vearet et afsnit som beskriver, hvad
fremhavelsen betyder. Landsretten konkluderer, at der bade skal vaere en form for typografisk
fremhavelse samt en henvisning til, hvad denne fremhavning betyder. Dette er, et klart eksempel pa
det vi i dag kalder ”Dobbelt fremhaevelseskravet”. Det er ikke i dommen beskrevet, hvorvidt
domstolene anser selve teksten i bestemmelsen, som vaerende en del af fremhavelsen, hvilket var
tilfeeldet i dommen fra 1940’erne. Dette ma anses som, at praksis havde flyttet sig fra, at selve
tekstens ordlyd kunne vare en del, af det fremhavende element, over til at der skulle vaere en form for

visuel typografisk fremhavelse i stedet.

4.1.4.2 U1988.973@
Den naste sag, som her vil blive gennemgaet, er U1988.973@. Denne sag er speciel, da den
indeholder nogle serpraegede omstandigheder, som kan hjalp med til at udvide forstaelsen af, hvad

en korrekt fremhavelse er.

Det centrale i U1988.973@ omhandler et vilkar, som blev indsat i en lejekontrakt ved hjelp af et
stempel. Faktum i sagen er som falger. Lejer underskrev lejekontrakten 17. maj1987. Lejekontrakten
var udfeerdiget pad ’normalkontrakten”, som indeholdt et vilkar om, at lejer i lejetiden havde ansvaret
for den indvendige vedligeholdelse. Betingelsen medferte, at lejligheden skulle tilbageleveres i
vaesentligt vedligeholdt stand. Pa lejekontraktens 2.side var der under serlige vilkar pafert et stempel,

som indsatte et yderligere vilkar til kontrakten. Den stemplede tekst var, at lejligheden som helhed var
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vedligeholdt, med sarligt fokus pa vaegge og lofter, og at lejligheden skulle tilbage leveres i samme
stand. Lejer opsagde sit lejemal, og den 26. november 1985 blev der holdt gennemsyn af lejligheden.
Under gennemsynet blev der papeget flere mangler, som blev pafert synsrapporten. Udlejer
fremsendte kravet pa istandsattelse til lejer, hvilket lejer ikke gnskede at imadega.

Lejer var af den overbevisning, at hun ikke var pligtig at betale for istandseettelsen, da betingelsen
vedrgrende vedligeholdelsespligten efter hendes mening ikke wvar tilstrekkeligt fremhavet i
kontrakten. For retten gjorde lejer geldende, at hun under lejemalet havde malet bordpladen sort og
ikke ellers foretaget nogen former for vedligeholdelse. Lejligheden var desuden efter lejers
overbevisning i samme eller bedre stand end ved indflytning.

Udlejeren fremlagde, at det var ngdvendigt at foretage vedligeholdelsesarbejde, for at fa lejligheden
op til den kontraktmassige stand. Herunder indkeb af blandingsbatteri samt ny bordplade. Disse
udgifter var efter udlejers anbringende omfattet af lejekontraktens vilkar om lejers
vedligeholdelsespligt, og at lejer derfor skulle betale for udgifterne hertil.

Byretten kom frem til, at bestemmelsen som var indsat ved stempel var gyldig. Byretten mente, at
bestemmelsen var gyldig, da den var fremhavet tilstreekkeligt. Det var derfor Kgbenhavns byrets
dom, at lejer havde en istandsattelsespligt og skulle betalte for udgifterne hertil.

Lejer valgte efterfalgende at anke sagen til ny behandling i @stre Landsret. Parterne fremlagde det
samme materiale for Landsretten som for Byretten, dog mente lejer at vedligeholdelsesreglementet
var ugyldigt, da det ikke var tilpasset loveendringerne i 1983. Udlejers modsvar var at pasta, at deres
vedligeholdelses reglementet til en hver tid svarede til, hvad der fulgte af lovens bestemmelser.
Landsrettens afgarelse var, at lejekontraktens bestemmelser vedrgrende lejers istandsettelse ma anses
som veerende gyldigt aftalt. Dette skyldes at Landsretten, i trad med Byretten, mente at betingelserne
om vedligeholdelse var tilstrekkeligt fremhavet, og derfor ikke ugyldig jf. LL § 5. Derfor blev
Byrettens dom stadfeestet.

Ud fra dommen kan det saledes udledes, at der ikke er nogen begrensning pa, hvordan en
fremhaevelse skal udarbejdes, sa leenge den er tydelig nok. Den normalt anvendte metode vedrgrende
typografiske fremhavelser er i denne dom anvendt ved et stempel. Jeevnfar dommen ma dette forstas
som, at et stempel i sig selv kan veare tydeligt nok til at veere en gyldig fremhavning. Dette ma, som
ved typografiske fremheavelser, altid veere noget der skal vurderes konkret fra sag i sag. Det kan
ligeledes ud fra dommen udledes, at domstolene anser stemplet som en naturlig del af kontrakten.

Dette ses ved, at det ikke pa nogen made er kommenteret pa af domstolene.

4.1.5 Fremhavelse i nullerne og frem
Ved at have kigget pa den historiske anvendelse af fremhaevelse ved mere byrdefulde lejevilkar, har

det veeret muligt at fa en dybere forstaelse for, pa hvilken baggrund de nuveerende bestemmelser er
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bygget. Ved at undersgge nyere praksis, kan det klarlegges hvordan domstolene pa nuvaerende
tidspunkt forholder sig til fremhavelse, samt om der er nogen fellestreek mellem sagerne som kan
give holdepunkter for, hvornar der er sket korrekt fremhavelse.

Den farste sag der skal undersgges er, U2006.1899V, dernast vil TBB2010.489 blive gennemgaet.
Det findes ngdvendigt, at undersgge disse sager da de pa hver sin made er med til at vise den
nuveerende retsstilling.

Den farste sag som vil blive gennemgaet, U2006.1899V. Sagens kerne omhandler et vilkar i
blankettens § 11, som af Landsretten blev anset for ikke at veaere fremhavet tilstreekkeligt og derfor
tilsidesat. Dommen er meget udferligt beskrevet, hvilket giver muligheden for at komme i dybden
med, hvad der er lagt veegt pa i domstolenes domme.

4.1.5.1 U2006.1899V

Sagen U2006.1899V tog sin begyndelse ved, at lejer den 1.december 2002 underskrev en lejekontrakt
udferdiget pa den davarende autoriserede blanket. | blanketten var der under § 11 indsat en
betingelse om, at lejeforholdet var uopsigeligt i det forste ar efter indflytning. Denne betingelse var
ikke noget som parterne i forbindelse med underskrivelsen drgftede, og betingelsen var pa ingen made
fremhaevet. Efter relativ kort tid, 1. maj 2003, valgte lejer at fraflytte sin lejlighed pa grund af stej, fra
en na&rliggende gade. Lejer oplyste, at hun valgte at betale husleje til og med marts 2003, da hun ikke
mente, at det var retfeerdigt, at betale leengere end det, da hun ikke anvendte lejligheden. Da den i
lejekontrakten aftalte bindingsperiode pa et ar var overstaet, valgte udlejer at fremsende en samlet
opkraevning pa, hvad udlejer mente lejer skyldte. Dette krav omfattede blandt andet huslejen frem til
periode udlgb, nye nggler og udskiftning af Ias, samt omkostninger til at finde lejer, da hun ved
fraflytning, ikke havde efterladt sin nye adresse.

Lejer forklarede, at havde last kontrakten igennem, og at hun ved gennemlasningen var blevet
opmarksom pa en opsigelses periode pa 3 maneder. Dette var efter lejeres oplysning ikke underligt
for hende, da dette havde vearet normalt i de tidligere legemal. Derudover navnet lejer ogsa, at hun
havde set § 11, men at hun kun havde skimmet hurtigt igennem den, og at der ikke var noget seerligt
som havde fanget hende opmarksomhed. Lejer indrammede for retten, at der i forbindelse med
fraflytning, var der visse forsinkelser vedrerende opsigelsen, samt aflevering af nggler, men at hun
mente at begge var opfyldt korrekt.

Udlejer bemarkede, at han ved fremvisningen af lejligheden havde talt med lejer om dennes
fremtidsplaner. Dette var for at klarleegge, hvor lenge lejer havde taenkt sig at leje ejendommen.
Udlejer kunne ikke for retten huske, om han havde omtalt uopsigeligheden. Udlejer gjorde
opmarksom pa, at det var en fordel for alle beboere i ejendommen, at lejere blev boende i leengere
perioder, da dette medferte mindst muligt uro i ejendommen. Udlejer forklarede, at han efter lejers

fraflytning havde forsggt at udleje lejligheden uden held, hvorved lejligheden farst blev udlejet pr. 1.
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august. Udlejer mente at uopsigelighedskravet i 8§ 11 var fremhavet tilstreekkeligt, da overskriften var
af en anden skrifttype end resten af dokumentet.

Lejer gjorde geeldende, at bestemmelsen om uopsigelighed ikke kunne vaere gyldigt aftalt, da det ikke
var fremhavet tilstreekkeligt jf. LL § 5, stk.1. Dette begrundes med, at bestemmelsen stod listet
sammen med andre lignede betingelser, uden at der var serlig fremhaevelse pa den optalte betingelse.
Retten kommer frem til, at det ikke findes bevist, at lejer skulle have afleveret ngglerne og derfor er
forpligtet at betale for omkostninger for at fa dem skiftet. Dernast konstaterer Byretten, at betingelsen
vedrgrende den 1-drige uopsigelighed ikke er tilstraekkeligt fremhavet. De navner at overskriften til §
11 er lavet med en fed type, mens resten var udformet i en skrifttype som ikke s&ndrede sig synderligt
igennem betingelserne, herunder betingelsen om uopsigelighed. Retten konstaterede i den
sammenhang, at udlejer ikke havde bestredet, at betingelsen var byrdefuld for lejer. Det er pa den
baggrund, at retten konkludere, at betingelsen om 1 ars uopsigelighed ikke kan anses som varende
gyldigt vedtaget, da den ikke er fremhaevet tilstraeekkeligt til at opfylde kraveti LL 8 5, stk. 1.

Udlejer ankede sagen til Vestre Landsret med anbringende om betaling af det restbelgb, som ikke var
blevet tilkendt som falge af Byrettens dom. Landsretten stadfsestede Byrettens afgerelse, da den var

enig i Byrettens begrundelser.

Ud fra den overfor staende domsgennemgang, er der flere faktorer vedrgrende den nuverende
retstilling som kan udledes. Det farste der skal bemarkes er, at retten bemaerker at overskriften til §
11 var skrevet med fed type, men at resten var opstillet uden yderligere fremhavelse. Ud fra dette kan
det konkluderes, at retten i denne sag ikke ansa, den sedvanlige fremhaevelse i § 11 som verende
tilstreekkelig for at leve op til kravet i LL § 5, stk.1. Dette medfgrer dog et nyt spgrgsmal, hvorvidt der
altid skal foretages fremhavelse i § 11, ved mere byrdefulde betingelser. Dette vil blive diskuteret
leengere henne i denne fremstilling, under gennemgangen af hvorvidt § 11 er en del af blanketten,

eller er en selvstendig kontrakt.

4.1.5.2 TBB2010.489

Den naste sag, som her vil blive gennem gaet er TBB2010.489. Denne sag omhandler, som den
forrige gennemgaede sag, ogsa et vilkar i § 11, om hvorvidt der er et behov for fremhavelsen af
denne. Sagen omhandler desuden et tillaeg til lejekontrakten, og hvorvidt dette skulle autoriseres for at
veere gyldigt. Dette punkt er ikke beskrevet i s&rlig stort omfang i det tilgeengelige doms materiale.

Dette medfarer, at dette ikke vil blive fokuseret serligt pa, i den fglgende gennemgang.

TBB2010.489 tager sin begyndelse, da flere beboere i en ejendom gik sammen om at anleegge sag
mod ejendommens ejer. Lejerne i ejendommen var utilfredse med den lejekontrakt, som var anvendt

til deres lejemal. De gnskede derfor at fa rettet op pa deres retstilling ved rettens hjelp. | lejeforholdet
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havde der veeret anvendt den, pa daveerende tidspunkt, autoriserede blanket, hvor der i § 11 var
henvist til et yderligere tilleg. Ejendommens beboere anlagde sag til afgarelse hos Huslejenavnet i
Kgage, med anbringende om at udlejer skulle anerkende, at visse punkter i lejekontraktens 8 11 ikke
var gyldigt vedtaget. Derudover gnskede lejerne, at udlejer skulle anerkende, at de vilkar som var i de
yderligere tilleg ikke skulle geelde for deres lejemal. Som det sidste gnskede de, at lejen i
lejlighederne i stedet skulle reguleres i henhold til hvad der falger af lov, og at der skulle ske tilbage
betaling af det for meget betalte. Udlejer pastod sig frifundet i lejernes anbringende.

Huslejenavnet tog udlejers anbringende til falge, da det ikke fandtes at betingelserne i lejekontraktens
8 11 var ugyldige, hvilket tillige gjaldt for tilleegget.

Dernast ankede lejerne sagen til behandling for Boligretten. Lejerne fgrte for retten to vidner, de
skulle forteelle deres oplevelse af lejeforlgbet hos udlejer.

Det farste vidne forklarede, at hun havde sggt en lejlighed hos udlejer, og at hun umiddelbart efter fik
tilbudt en lejlighed, som hun accepterede, for hun havde set lejekontrakten. Da lejer fik
lejekontrakten, var hun af den overbevisning at der ikke var noget at forhandle, da den fremstod som
feerdig og kun manglede hendes underskrift. Lejer lzeste hele lejekontrakten igennem og bemerkede at
der var betingelser i lejekontrakten, som ikke havde relevans for hende, da de omhandlede altaner.
Den anden udlejer fortalte, at hun havde sggt en lejlighed hos udlejer, og at hun fik tilbud en lejlighed
i den ejendom som sagen omhandler. Hun fik lejekontrakten fremsendt, men da hun ikke havde boet
til leje far, havde hun intet kendskab til, hvad der var det normale ved lejeaftaler. Hun gennemlaste
lejekontrakten, og havde derigennem faet den opfattelse, at det var en standardiseret blanket som ikke
kunne @ndres pa. Dette gav hende ogsa et indtryk af, at det var et sedvanligt lejeforhold, og hun
forventede derfor ingen problemer. Hun havde, som det andet vidne ogsa bemarket betingelsen som
omhandlede anvendelsen af altan, men at hun ligeledes ikke havde en altan og at dette derfor ikke
vedrgrte hende.

I proceduren fremlagde lejerne til stgtte for deres anbringende, at lejekontrakten var oprettet pa en
autoriseret blanket, og at betingelser der gik ud over hvad der fulgte af loven skulle fremhaves jf. LL
8 5, stk. 1. Det var betingelserne i kontraktens § 11 ikke, og de skulle derfor tilsidessttes som
ugyldige. Lejerne fremlagde at formalet med anvendelse af typeformularen, ma veere, at det skal gare
det hurtigt og mere bekvemt for begge parter at indga en lejeaftale. Dette farte til, at lejer mente, at
det ikke var tilladt, at de sarlige vilkar i § 11 var ens og standardiserede for alle lejemal i samme
ejendom, uden at der havde veeret mulighed for at individualisere vilkarene. Det blev tillige
procederet for, at de vilkar som var placeret i lejekontraktstillegget ikke var gyldigt vedtaget, da
tilleegget i sa fald skulle havde veeret autoriseret.

Som modsvar til lejernes procedure gjorde udlejer opmaerksom pa, at den anvendte lejekontrakt er den
lejekontrakt som ligger til afbenyttelse pd Socialministeriets hjemmeside. Den blanket som var hentet
pa Socialministeriets hjemmeside, gav ikke udlejer mulighed for at @ndre i blanketten, samt at det i §

11 kun var muligt at indseette tekst i tekst boksen. Dette betyder, at det ikke i blanketten var muligt at
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e@ndre i skrifttype, sette teksten i fede typer, eller nogen anden form for typografisk fremhavelse.
Udlejer fajede til dette, at alt der star i § 11 ikke behgver fremhavelse, da dette er punktet for
fravigelser i forhold til hvad der falger af lov.

Boligretten afgjorde sagen med to dommere for afgarelsen mod en dissentierende imod. Det farste
som Boligretten bemarkede var, at det ikke har nogen betydning, for 8 11 gyldighed, at der skulle
veere nogen betingelser som gar videre end hvad der felger af loven. Dommerne finder at
lejekontrakten er omfattet af LL 8 5, stk. 2, og derfor ikke kan veere omfattet af LL 8 5, stk. 3. Og med
den begrundelse stemte dommerne for frifindelse af udlejer. Den dissentierende dommer mente at
lejerne skulle havde haft medhold i deres anbringende om, at de navnte betingelser i § 11 skulle
havde veeret tilsidesat som ugyldige. Dette blev begrundet i at § 11 kun skal anvendes til
bestemmelser, som stiller lejeren darligere end hvad der falger af lejelovens bestemmelser. Dette er
relevant, da dommeren mente at sammenblandingen af udvindende og andre betingelser, i denne
lejekontrakts 8§ 11, skulle medfgre at der skulle ske fremhavelse, af de bestemmelser der gik videre
end loven, hvilket ikke er tilfeldet.

Afgarelsen i dommen gik ud fra princippet om at flertallet af dommere bestemmer, hvilket farte til at
udlejer blev frikendt for alle anbringender. Sagen blev efterfalgende anket til Landsretten af lejerne i
ejendommen.

Det blev dernaest, i det tilgeengelige sagsmateriale, omtalt et svar fra Ejendomsforeningen Danmark.
Dette svar vedrarte spargsmal om udfyldelsen af blanketten, hvilket ogsa omfatter § 11. Der bliver
henvist til loven fremhavelse samt autorisation krav. Det navnes at Socialministeriets opfattelse af
fremhavelseskravet, angar udformningen af blanketten og ikke udfyldelsen. Det bliver i svaret ogsa
bemeerket, at der i indledningen til den autoriserede blanket er oplyst, at fravigelser fra lov vil veere
placeret i kontraktens § 11, og at disse kan medfare forringelser i forhold til de almindelige regler. Det
er med baggrund i fernevnte at Socialministeriet finder, at fremhavelseskravet er opfyldt ved at
betingelsen star i § 11.

Landsretten kom frem til folgende. For det ferste bestemmer retten, at bestemmelser i den
autoriserede blanket, der fraviger hvad der falger af lov, skal veere placeret i 8 11. Det er derfor
Landsrettens afgarelse, at de omstridte betingelser i § 11 er gyldigt vedtaget og fremhavet ved at de
er placeret i lejekontraktens § 11. Landsretten kom ligeledes frem til, at det til lejekontrakten vedlagte
tilleg, ogsa er gyldigt vedtaget, da der i § 11 er henvist til dette og derefter var at anse som en
integreret del af lejekontrakten. Som det sidste kom Landsretten frem til, at det ikke kunne findes
bevist, at § 11 var omfattet af LL § 5, stk. 3.

Med baggrund i ovenngvnte valgte @stre Landsret at stadfeeste Boligrettens dom.

Det farste som kan udledes af denne sag er, at retten ikke ansa det som ngdvendigt, at fremhzave de
betingelser, der gik videre end hvad, der fulgte af loven. Dette er vigtigt, da dette ikke stemmer

overens med resultatet af den fgr omtalte dom, U2006.1899V. Denne sammenligning er spendende,
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da dommene ud fra deres faktum er meget ens. De omhandler begge en lejekontrakt, hvor
fremhavning i 8 11 var omdrejningspunktet, men at de kom til to forskellige resultater. Der kan ud fra
dette udledes og formodes flere ting. For det forste er der forskel pa, hvor gamle dommene er. Dette
ma saledes medfare, at den nyeste dom har forrang for den eldre. For det andet er der i dommen fra
2006 ikke omtalt, hvorvidt en central myndighed havde taget stilling til udformningen i sagen, hvilket
var tilfeldet i 2010 dommen. Det kan ligeledes ud fra denne dom udledes, at Socialministeriet har
taget stilling til problemstillingen, og mener, at der sker korrekt fremhevelse ved at placere den
byrdefulde betingelse i 8§ 11. Nar der har veeret henvist til fremhavelse, er det normalt typografiske
fremhaevelser som henvises til. Dette er ikke muligt i den automatiserede blanket og ma da i stedet
henvise til den almindelige blanket tekst, hvor der i flere tilfelde er fremhavet med fedtype. Det
sidste der skal bemarkes er, at retten anser tilleeg som en del af typeformularen, ved at den blev navnt
i § 11. Dette er en interessant afgarelse, da normal procedure er, at blanketten i det veesentlige ikke ma

a&ndres i, hverken visuelt eller materielt.

Som en opsamling kan det konkluderes, at der er sket meget vedrerende fremhavelse siden lejelovens
vedtagelse i 1937. Omradet er gaet fra, at det i 1940’erne var tilstreekkelig fremhavelse, at en
videregaende betingelse var preeciseret tilstreekkeligt i tekst, til i dag hvor litteraturen omtaler behovet
for typografisk fremhavelse, for at en betingelse er gyldig. | litteraturen omtales normalt kursivering,
fede typer samt understregning, men at det viser sig, at dette ikke er en udtemmende oplistning af
fremhaevelses metoder. Det kan f.eks. ud fra den gennemgaende afgarelse fra 1988, konkluderes at
indstemplede betingelser er lige sa gyldig fremheaevelse som ved almindelig typografi. Det ma med
baggrund i dette kunne konkluderes, at der ikke er nogen precis definition for, hvordan en
fremheavelse kan udfgres. Det er en konkret vurdering i henhold til dets evne til at skabe
opmerksomhed om det fremhzvede. Den sidste konklusion vedrgrende fremhavelse er, at det stadig
er omdiskuteret, hvorvidt der skal ske fremhavelse af videregaende betingelser i § 11. Dette ma
grunde i to teoretiske holdepunkter. For det farste hvorvidt det ma anses som en fremhavelse, alene
ved at betingelsen er placeret i § 11, og for det andet om § 11 er en integreret del af blanketten, eller et
selvstaendigt kontraktforhold.

Som det sidste vil fremhaevelseskravet undersgges i henhold til de fortrykte betingelser i den
autoriserede blanket. Den nuveerende autoriserede blanket, typeformular A, 9. udgave fra 1. juli 2015,
indeholder visse betingelser som star med fede typer. Dette ses blandt andet i § 2 og § 3, hvor der i § 2
er fremhaevet ordet skriftligt og i 8 3 ordet kvartal. Dette er sammenlignet med indledningen til
blanketten en klar indikation for, at der er noget som den eventuelle lejer bar veere opmarksom pa.
Det kan dog diskuteres hvorvidt en fremhavning af et enkelt ord uden yderligere kontekst er

tilstreekkeligt for at leve op til fremhavelseskravet. Det kan ud fra den tidligere gennemgang
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konkluderes, at det er en teksts visuelle evne til at tiltreekke sig laesers opmarksomhed, som skal
vurderes, samt at der er tale om en helhedsvurdering.

Blanketten anses som veerende uden fejl og yderst trovaerdig, grundet dens udbredte anvendelse, men
dette er ikke altid sikkert. Et eksempel pa, at der var fejl i fremhavelsen i den autoriserede blanket,
ses i TBB2003.244, hvor § 3 stk. 3, benzvner at lejer skal vedligeholde det lejedes ruder. Dette folger
ikke af loven og var ikke fremhaevet pa nogen made. Dette medfarte, at situationen matte bedemmes
ud fra, hvad der fulgte af lejeloven, til skade for udlejer. Det kan derfor konkluderes, at blanketten i
langt de fleste tilfeelde er fremhavet korrekt og anvendelig uden yderligere fremheavelse, men at det
altid er op til udlejer, at kontrollere om hans lejekontrakt lever op til geeldende ret.

4.2 § 5.2 — Autorisationskravet ved anvendelse af blanketter.
4.2.1 Litteratur

For at en typeformular eller blanket gyldigt kan finde anvendelse, er det et krav at denne er
autoriseret. Den blanket som der er omtalt i LL § 5, stk. 2 henviser til blanketter, der kan anvendes i
almindelige lejeforhold beboelseslejligheder og enkeltvaerelser. Paragraffen benavner, at en
autoriseret blanket skal veere udarbejdet ... ved aftale mellem landsomfattende sammenslutninger af
henholdsvis grundejerforeninger og lejerforeninger eller af udlendinge-, integrations- og
boligministeren...”™. Dette medfgrer, at der potentielt kan veere flere autoriserede blanketter pa
samme tid. Det er dog pa nuveerende tidspunkt, kun en som anvendes: Typeformular A, 9. udgave
1.juli 2015, som blev autoriseret af Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter den 1. juli 2015."° Far
den nugeldende typeformular var det den forrige Typeformular A, 8. udgave, som kunne anvendes
frem til 1. oktober 2015. Det vil sige, at det i denne periode var muligt at anvende den gamle blanket,
dog med opmarksomhed pa de omrader, hvor der var lavet @ndringer. Her ville de betingelser som

var i den nye typeformular veere gaeldende frem for de gamle."’

4.2.2 Domsanalyser i henhold til autorisationskravet

4.2.2.1 U2014.2370H

Sagen omhandler en situation, hvor udlejer havde anvendt en lejekontrakt, som i sit indhold var
identisk med den typeformular, som var autoriseret pa davarende tidspunkt, men at der var flere dele
som var faldet ud af det endelige dokument, herunder den indledende tekst til blankettens § 11, om

individuelle vilkar.

1 Lejelovens § 5 stk. 2
18 Edlund, Hans og Nils Grubbe: Bolig lejeret. Side 67. 2. udg. Karnov Group Denmark, 2015
" Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 65-69. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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Sagens omdrejningspunkt var, hvorvidt lejer var forpligtiget af de mere bebyrdede vilkar. Blandt
andet om flytteistandsettelse og indvendig vedligeholdelse, pa trods af de @ndringer der var blevet
lavet i typeformularen.

Udlejeren var af den overbevisning, at de afvigelser der var mellem typeformularen og den
underskrevne blanket, var aftalte mellem parterne og derfor gyldige. Det var derudover ogsa udlejers
opfattelse, at lejekontrakten var udformet, sa den stemte i overens med hvad der gelder jf. LL § 5.
Det var derimod lejers opfattelse, at de mere bebyrdende vilkar ikke var gyldige, da lejekontrakten
ikke var identisk med typeformularen.

Boligretten finder, at udlejer havde anvendt en standardiseret blanket, som var tilsvarende den
autoriserede blanket. Det bemeerkes ogsa af boligretten, at der i den fremsendte blanket manglede
flere elementer. Dette var blandt andet den indledende tekst til blankettens § 11, samt beskrivelsen af
hvem og hvornar denne typeblanket var blevet autoriseret. | sin afggrelse ligger Boligretten serligt
veegt pa, at den indledende tekst til § 11 var udeladt, og derfor i sit udseende ikke var identisk med
den autoriserede typeformular, og kommer frem til, at den anvendte lejekontrakt var en uautoriseret
blanket, med den virkning at alle videregaende vilkar i denne ikke var gyldige mod lejer.

Udlejer fik dernaest af Procesbevillingsneaevnets tilladelse til at anke sagen til Landsretten. Det kom
frem at udlejer mente, at forskellen mellem den autoriserede og den i sagen anvendte blanket, skyldes
at deres kontor i den periode var ved at omskifte deres IT-system og i den forbindelse var der
forsvundet nogle linjer. Landsretten lage i sin afgarelse ligesom Boligretten veegt pa, at lejekontrakten
i hovedtrak lignede den geeldende typeformular, men at den ikke kunne anses som varende identisk
med den autoriserede. Det var ogsa sarligt den manglende tekst i § 11, som Landsretten bemarkede.
Det er derfor Landsrettens afgarelse, at der var anvendt en uautoriseret blanket, og derfor var de
videregaende vilkar ikke gyldige mod lejer jf. LL § 5 stk. 2.

Sagen overgik dernast til 3.instansbehandling for hgjesteret. For retten pastod Udlejer sig frikendt,
samt at Lejer skulle betale det omtvistede belgh. Lejer pastod stadfestelse af Landsrettens dom.
Hgjesteret gik dernast videre, til at begrunde deres resultat. Hgjesteret gik farst ind og bemarkede, at
det ikke havde veeret omtvistet, at den anvendte lejekontrakt var udarbejdet pa en blanket. Der
foretages dernast en opremsning af 4 bestemmelser fra lejekontrakten: § 7, 8 8 og punkterne 11 og 15
i § 11. Disse bestemmelser er opremset, da de anses som mere vidtgaende, end hvad der falger af
Lejeloven. Hpgjesteret gar dernast videre og bemarker, at en blanket kun er gyldig safremt den er
autoriseret. Med udgangspunkt i dette blev det konkluderet, at den anvendte blanket, ikke levede op til
dette krav, da den ikke ubetydeligt afveg fra typeformularen pa flere punkter. Det blev af retten
fremhavet at den manglende indledning til § 11, var en del af afvigelsen. Retten naede derfor frem til
den afgerelse, at den anvendte blanket ikke var autoriseret. Retten gar derneest videre og forklare
retsvirkningen og anvendelsen af ikke autoriseret blanket, og afger, at bestemmelserne 88 7 og 8
derfor tilsidesattes som ugyldige. Med hensyn til de to bestemmelser i § 11, kom Hgjesteret frem til,

at de fremstod som gentagelser af 88 7 og 8. Da § 11 i sit typografisk udtryk, fremstod som en
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viderefarelse af blankettens gvrige paragraffer, blev § 11 anset som en integreret del af blanketten.
Det resulterede i, at bestemmelserne i § 11 tillige var ugyldige. Som det sidste tiltradte Hgjesteret,
Landsrettens afgarelse vedrarende spgrgsmalet om, hvorvidt lejer ved sin underskrift, havde pataget
sig at betale for nyistandsettelse. Som en samlet afgerelse valgte Hgjesterets at stadfaeste

Landsrettens dom.

Der kan ud fra U2014.2370H, konkluderes fire elementer. For det fgrste kan det udledes, at
domstolene er enige om, at der kun ma laves andringer i typeformularen, safremt disse @ndringer
ikke e&ndre det materielle eller den visuelle fremstilling af blanketten. Det vigtigste er, at blanketten
fremstar identisk med den autoriserede blanket.

For det andet kan det konkluderes, at det ikke pd nogen made er en undskyldende faktor at
@ndringerne skyldes fejl i et IT-anlaeg.

Som det tredje kan konkluderes, at domstolene ikke udelukkende, men i hgj grad lagde vaegt pa den
manglede indledning til § 11. Dette kan udledes af de 3 retsinstansers begrundelser, da dette
kritikpunkt er det eneste konkret omtalte. Hvorvidt den manglede indledning i sig selv havde veeret
tilstreekkeligt for en blanketfejl, er ikke omtalt i afgarelsen.

Som det sidste kan det konkluderes ud fra Hgjesterets afgarelse, at 8 11 ikke som udgangspunkt er en
del af blanketten. Dette konkluderes pa baggrund af at det omtales at § 11 fremtreeder som en
integreret del af blanketten, og derfor skal behandles, som var den det. Det udledes af folgende citat

fra hgjesterets afgarelse.

“Det fremgdr af lejelovens § 5, stk. 2, at bestemmelser, der pdlegger lejeren stovre forpligtelser end
angivet i loven, er ugyldige, hvis der er anvendt en uautoriseret blanket. Blanketvilkarene i
lejekontraktens § 7 og 8 8 er derfor ugyldige. Bestemmelserne i § 11, punkt 15, om nyistandsattelse
og punkt 11 om vedligeholdelse er en gentagelse af § 7 og i realiteten ogsa af § 8. De fremtraeder som
en integreret del af blankettens vilkar, da de er anfgrt med samme margin, skrifttype og skriftstarrelse
som blankettens bradtekst, og da der som indledning til § 11 mangler den tekst i den autoriserede
blanket, der angiver, at § 11 indeholder fravigelser og tilfgjelser til lejelovgivningen og
standardkontraktens 88 1-10 og kan medfgre, at lejeren palegges sterre forpligtelser end efter
lejelovgivningen. Ogsa bestemmelserne i § 11, punkt 11 og 15, er derfor ugyldige efter lejelovens § 5,
stk. 2.7 - U2014.2370H

Dette bliver udstillet som en konkret vurdering, med § 11 som en integreret del pa den ene side og
som et selvstendigt kontraktforhold pa den anden. Dette vil blive yderligere uddybet leengere fremme
i afhandlingen, i afsnittet, som omhandler hvorvidt § 11 skal anses som verende et individuelt aftalt

vilkar.
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4.2.3 /Endringer i en autoriseret blanket

Typeformularen anvendes fortrinsvis, fordi den skaber en retstilling som parterne pa forhand kan
sette sig ind i og gare sig fortrolige med. Dette skyldes at den autoriserede blanket anses som en
gennemtestet og troveerdig blanket. Det er ud fra erfaring, at safremt en blanket fremstar som veerende
standardiseret, er en lejer mere tilbgjelige til at underskrive, uden at lese blanketten grundigt
igennem."® Det har den falgevirkning at der er et behov for at beskytte den almindelige lejer som
traditionelt ses som veerende den svage part i kontraktforholdet. Det er pa den baggrund, at
autoriserede blanketter kun anses som gyldige, safremt der ikke er foretaget &ndringer i dem. Det er
dog muligt lave mindre e&ndringer uden dette automatisk medferer at blanketten bortfalder.
Retningslinjerne for hvordan der kan laves individuelle endringer i blanketten, findes i
bekendtgerelse nr. 790 af 15. juni 2015, og fastslar mindre e&ndringer som ikke har nogen betydning

for blankettens indhold ikke medfarer bortfald af autorisationen.

Det naste der skal beskrives, er den situation hvor udlejer forsatligt, eller uheldigvis glemmer, at
udlevere vejledningen til blanketten, og hvordan det medferer at blanketten skifter karakter fra

autoriseret til uautoriseret. Dette illustreres bedst ved dommen TBB2016.611.

4.2.3.1 TBB2016.611

TBB2016.611 omhandler en lejekontrakt, som af lejer blev underskrevet den 14. april 2013, pa den
daveerende autoriserede blanket: Typeformular A, 8. udgave. Det var ikke i sagen bestridt, at det var
den rette blanket, men det i sagen bestridte omhandlede, hvorvidt den tilhgrende vejledning ligeledes
var blevet udleveret.

Ved en gennemlasning, kan det udledes at sagen startede i Huslejenavnet. Huslejenaevnet skulle have
demt til lejers fordel, men det kan ikke udledes af hvad boligneaevnet har lagt veegt pa i deres afgarelse.
Sagen blev dernast anket til Boligretten.

Spergsmalet for boligretten var hvorvidt udlejer pa stedet udleverede den til blanketten hgrende
vejledning. Udlejers anbringende er at denne altid keber lejekontrakten hos en boghandel, hvor
blanket og vejledningen kabes sammen, men at det skyldes problemer med scanneren at lejer ikke fik
fremsendt vejledningen. Udlejer forklarede at det tillige matte teelle til dennes fordel, at han ikke pa
nogen made ville fa en bedre stilling ved, at tilbageholde vejledningen og sandsynligheden derfor
burde teelle for at vejledningen var blevet udleveret. I modstrid med det farnaevnte forklarede lejer, at
hverken han eller dennes keereste pa noget tidspunkt var blevet godt bekendt med vejledningen,
hverken i forbindelse med lejekontraktens underskrivelse, eller ved den senere fremsendte
indscannede udgave. Boligretten laegger i sin begrundelse vagt pa, at det ikke af udlejer er godtgjort

tilstreekkeligt, at vejledningen havde varet udleveret. Boligretten udtaler pa den baggrund at den

'8 Edlund, Hans og Nils Grubbe: Bolig lejeret. Side 63. 2. udg. Karnov Group Denmark, 2015.
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anvendte blanket, ikke lengere kunne anses som verende en autoriseret lejekontrakt med den
virkning 8 7 og § 8 i kontrakten er ugyldige.

Udlejer valgte efterfglgende at anke sagen til Landsretten. Det er med baggrund i det oplyste, at
Landsretten med samme begrundelse som Boligretten, finder at lejeaftalen anses som varende en
uautoriseret blanket og derved er lejekontraktens vilkar i § 7 og & 8 ikke gyldige over for lejer jf. LL §
5 stk. 2.

Ud fra sagen, kan der konkluderes fglgende. For det farste vil en autorisation ophgre safremt der
foretages @ndringer i antallet af sider. | forlengelse deraf kan det konkluderes at en autoriseret
blanket ikke kan adskilles i forskellige dele, men skal opfattes som varende en fuld enhed bestemt fra
det organ som har autoriseret den. Det kan ligeledes udledes, at vidneudsagn fra udlejer ikke er
tilstraekkeligt til at bevise, der har vaeret udleveret den tilhgrende vejledning. Dette kan udledes ved at
udlejer og lejer, begge kun havde deres vidneudsagn som bevis for deres anbringende, vedrgrende den
manglende vejledning. En mulig arsag til at retten valgte at demme i lejers faver, kan skyldes
styrkeforholdet mellem en professionel udlejer og en lejer, som ikke kan forventes at have samme
viden og erfaring pa omradet. Som det sidste der kan udledes fra denne sag er at en blankets

autorisation bortfalder, safremt der mangler nogle sider fra det udleverede og underskrevne.

Med gennemgangen af de to forrige sager, er det konstateret, at en autoriseret blanket overgar til at
vaere uautoriseret safremt der foretages andringer, som medferer at den ikke lengere fremstar
identisk med den oprindelige autoriserede blanket. Der har dog i de to forrige sager veret rimelige
store andringer i blanketten, sa deres evne til at illustrere den nedre graense er tvivisom. Det kan dog
ud fra U2015.3294/2H, som er gennemgaet i afsnittet omkring typeformularens § 11 leengere fremme
i afhandlingen, ses at mindre og ubetydelige fejl i en blanket, i det her tilfelde en henvisning til en
forkert paragraf i 8 11, lejelovens § 54, stk. 7 i stedet for stk. 3, ikke har den effekt at blanketten bliver
tilsidesat som ugyldig. samlet set kan det udledes at mindre gndringer ikke har nogen tilsidesettende
effekt, men @ndringer som andre blankettens indhold og visuelle fremstilling, sa den ikke fremstar
identisk med den autoriserede, vil medfare at blanketten tilsidesettes. Dette harmonerer ligeledes med

de regler om blanket @&ndringer, som findes i bekendtggrelse nr. 790 af 15. juni 2015.

4.3 8 5.3 Ensartede lejevilkar

4.3.1 Litteratur

I nogle tilfeelde opstar der situationer, hvor det for udlejers side vil veere mest hensigtsmaessigt at
anvende den samme lejekontrakt pa flere lejemal. Dette kunne for eksempel vaere for at spare tid og
penge pa at udarbejde en helt individuel kontrakt for hvert enkelt lejemal. | det tilfeelde vil den

individuelle lejekontrakt overga fra at veere individuel til at veere en blanket. Dette medfarer saledes at
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kontrakten gar fra at veere en gyldigkontrakt til at veere en uautoriseret blanket, som ikke er gyldig for
alle de bestemmelser som er mere vidtgdende end det der fglger af loven. Det er derfor af essentiel
betydning, for en udlejer, hvorvidt standardlejekontrakten bliver anset som varende en blanket eller
ej.lg

4.3.2 Domsanalyse af Ensartede lejevilkar

For at en standardiseret lejekontrakt kan anses som en blanket, kaever det at kontrakten bade opfattes
som veerende en blanket af den pagaldende lejer, samt at denne anvendes hos flere beboere i det
samme ejendomskompleks jf. LL § 5 stk. 3.% Det er ikke altid lige nemt at konstatere hvorvidt en
lejekontrakt er en blanket. Dette fremkommer i U2014.2022H

4.3.2.1 U2014.2022H

Sagen omhandler en udlejer, som kraevede 15.000 kr. i flytte afregning af en tidligere lejer. Denne
lejer neegtede at betale og kraevede i stedet at udlejer skulle betale ham 6.000 kr. Lejer mente at den
lejekontrakt som havde veeret anvendt, palagde stgrre forpligtelser samt at den begrensede
rettighederne set i forhold til lejeloven. Det ville i henhold til hans opfattelse medfare ugyldighed da
han ligeledes ansa lejekontrakten som standardiseret nok til at falde ind under LL § 5 stk. 3.

Sagen startede i boligretten, som farste instans og her fik lejeren medhold i sin anbringende. Dette
begrundes her med, at kontrakten ikke kan anses som varende en blanket, som stemmer overens med
hvad der menes i LL § 5, stk. 2, men at kontrakten pa den anden side var sa ligeartet med andre
lejekontrakter, pa centrale vilkar, fra samme udlejer at dette medfarte, at de kunne anses som varende
omfattet af LL § 5 stk. 3. Pa baggrund af det resultat fastslog boligretten at de vilkar, i lejekontrakten,
der gar videre end hvad der fglger af loven skulle tilsidesattes som ugyldige.

Dernest blev sagen fart for Vestre Landsret. Her kom begge parter med supplerende forklaringer.
Lejer forklarede at hun ansa lejekontrakten som veerende en standard pa baggrund af den made som
lejekontrakten blev prasenteret. Udlejer udlagde til sit forsvar, at det havde veeret en fejl at der havde
veeret detaljer i lejekontrakten, som ikke stemte overens med de faktiske forhold i lejligheden, men at
dette ikke var en normal forseelse. Landsretten fandt frem til, lige som boligretten, at der ikke var tale
om en blanket, men i modsatning til boligretten fandt VVeste Landsret, at lejer ikke med rette kunne

have anset lejevilkarene som vaerende standardiserede og derfor ikke omfattet af LL § 5 stk. 3.

Som sidste instans endte sagen hos Hgjesteret hvor lejer, nedlagde anbringende om stadfaestelse af
boligrettens dom, samt udlejer om stadfeestelse af Landsrettens dom. Hgjesteret har samme tilgang
som bade boligretten og Landsretten nar det kommer til spargsmalet om hvorvidt der er tale om en

blanket som falder ind under LL § 5 stk. 1, og kommer derfor ligeledes frem til, at det ikke er en

9 Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 69-72. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
% Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 54. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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blanket. Hgjesteret mener ogsa at det er sikkert, at kontrakten indeholder vilkar som ligeledes finder
anvendelse pa andre lejekontrakter, bade i samme bygning og andre administreret af samme udlejer.
Det som Hgjesteret derfor tager stilling til i deres dom, er hvorvidt at kontrakten ma kunne opfattes
som standardiseret. Hgjesteret kommer frem til, at udlejer i sin praksis anvender paradigme i sine
udlejninger. Grundet anvendelsen af paradigmet vil vilkarene i langt den starste del ogséa fremsta som
veerende ens for flere lejere. Hajesteret finder det ligeledes bevist, at der ikke pa noget tidspunkt har
veeret en forhandling af vilkarene mellem parterne. Efter en helhedsvurdering, kommer Hgjesteret
frem til at lejekontrakten ikke fremtraeeder som individualiseret og lejer derfor med rette kunne anse
den som standardiseret om omfattet af LL § 5 stk. 3.

Ved at se pa U2014.2022H, er der flere ting som kan udledes. Det farste der kan udledes, er at der fra
domstolenes side ikke er fundet en fast retsstilling til, hvad der definerer om en kontrakt er
individualiseret eller ej, dette ses i at de tre instanser ud fra naesten samme informationer, finder
forskellige afgarelser, som skifter i medhold og afvisning af lejers anbringende. Noget andet som kan
udledes er, at det ikke er tilstreekkeligt for en individualisering, at endre mindre, og mere trivielle,
elementer i kontrakten, da disse informationer ligeledes kunne indferes i en blanket med udfyldnings
felter. Som det sidste kan det konkluderes, at det altid er op til en helhedsvurdering af hele forlgbet, at
finde ud af hvorvidt der er tale om en standardiseret kontrakt eller ej, det vil sige, at der kan vere
elementer som traekker i retning af en standardiseret kontrakt, men hvor helhedsbilledet halder imod

en individualisering.

5. Typeformular

Som navnt ovenfor er stegrstedelen af skriftlige lejeaftaler indgaet pa typeformular, denne
typeformular er pa nuveerende tidspunkt kendt som typeformular A, 9. udgave, og det vil blive
beskrevet nedenfor, hvad denne indeholder.

5.1 Beskrivelse af nugaldende typeformular

De forste ti paragraffer i typeformularen indeholder de faktuelle bestemmelser, som redeger for
lejekontraktens indhold. Dette omfatter blandt andet udlejers navn og adresse samt, hvor stort det
lejede er. Gennemgangen af disse bestemmelser, er for at give et overblik over typeformularens
bestemmelser som helhed. Dette skal medfgre en naturlig overgang til forstaelsen af bestemmelsen
om serlige de vilkar, i typeformularens § 11.

Typeformularens farste ti bestemmelser indeholder muligheden for at foretage afkrydsninger, samt
indsztte belgb i de dertil indrettede bokse. Safremt der gnskes afvigelser i henhold til, hvad der fglger
af typeformularens ti forste bestemmelser, skal dette anfgres i § 11, for serlige vilkar. P& denne
baggrund, samt forbuddet mod andringer i typeformularen, er det ikke tilladt, at foretage

overstregninger i typeformularens fortrykte tekst. Hvis dette forekommer, kunne det medfgre, at
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typeformularen ikke lengere vil kunne anses, som identisk med den autoriserede jf. Lejelovens § 5,
stk. 2.2

5.1.1 § 1 - Parterne og det lejede

I typeformularens farste paragraf skal det anfares, hvem der er lejer. Dette gares ved at indsette lejers
navn i rubrikken. Der er situationer, hvor det er gnsket at der skal veere flere eller faerre som star pa
lejekontrakten. Dette kommer blandt andet til udtryk i situationer med samlivsophgr, hvor den lejer
som fortseetter i lejemalet gnsker, at den tidligere partner ikke leengere skal std pa lejekontrakten jf.

Lejelovens § 77a.

8§ 77 a. - Safremt parter, der i mindst 2 &r har haft felles husstand, opheaever samlivet, kan de aftale,
hvem af parterne der skal have ret til at fortsaette lejeforholdet til en lejlighed, der har tjent som falles
bolig. Kan parterne ikke blive enige om en aftale, jf. 1. pkt., kan der, nar szrlige grunde, herunder
navnlig hensynet til parternes mindrearige bgrn, taler derfor, ved dom treffes bestemmelse om, hvem
af parterne der skal have ret til at fortsette lejeforholdet. § 77, 2. pkt., finder tilsvarende

2922
anvendelse.

5.1.2 § 2 Lejemalets begyndelse og opher

Den anden paragraf indeholder informationer om lejeforholdets starttidspunkt, og hvornar det ender.
Det er i dette punkt muligt, at anfare hvorvidt det er et tidsbestemt eller uopsigeligt lejeforhold. Dette
er at endre i typeformularen, men bliver ikke betaget som en afvigelse, som er stor nok til at
lejelovens § 5, stk. 2 bliver overtradt.

I den situation at lejemalet er tidsbegraenset eller opsigelsesvarslet er forleenget, skal det anfares i

lejekontraktens § 11. En made hvorpa en lejeperiode kan tidsbegraenses i § 11, er som falgende:

Ad § 2 — “Lejemalet er tidsbegraenset og ophgrer derfor uden opsigelse den (dato). lejemalet er

uopsigeligt for begge parter i lejeperioden"?

Det er ligeledes i typeformularens § 2, at det skal angives, hvor lang opsigelsesfrist der er pa det
pageldende lejemal. Dette er reguleret af lejelovens § 86. stk. 1, som er deklaratorisk.
"§ 86. Opsigelsesvarslet er 3 maneder til den farste hverdag i en maned, der ikke er dagen far en

helligdag. Dog er opsigelsesvarslet 1 mé&ned for de i § 82, litra a, navnte lejeforhold."**

Da lejelovens § 86 kan fraviges, giver det parterne mulighed for frit at fastsette, hvorvidt
opsigelsesvarslet skal veere 3 maneder eller mere. En sadan fravigelse, kunne i typeformularens § 11

formuleres som faglgende:

21 Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 74. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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Ad § 2. — "Opsigelsesvarslet er 6 maneder til fraflytning den 1. i en maned. lejer kan dog tidligst

afgive opsigelse den (dato), sledes at opsigelsen far virkning den (dato) "%

Princippet om fremhaevelseskrav, som er fundet i lejelovens § 5. stk. 1. Findes ogsa i typeformularens
§ 2. Her tager den sigte pa skriftlighedskravet i en opsigelse. Dette er anfert pa denne made, da det

stiller lejeren med darligere vilkar, end han ellers ville have haft.

Ved den nye lejelovs ikrafttreeden fra 1. juli 2015, er der kommet en bestemmelse i Lejelovens § 9.
stk. 2, som palegger udlejer at udfere indflytnings syn. Dette resulterer i, at der kan forekomne
situationer, hvor det i lejemalet er aftalt, at lejeforholdet skulle begynde jf. lejekontraktens § 2, den
10. juli 2015. Huvis udlejer i den forbindelse, ikke fik afholdt indflytnings syn, bortfalder udlejers krav
pa godtgerelse for istandsettelses udgifter, i forbindelse med lejers fraflytning. Det er i den
forbindelse vaerd at neevne, at det ikke er lejemalets egentlig begyndelse, som afger hvorvidt der skal
foretages indflytningssyn. Dette bliver afgjort pa baggrund af, hvornar lejeaftalen er indgaet. Det har
den konsekvens, at udlejer kunne havde indgaet en lejeaftale for 1. juli 2015 med efterfglgende

begyndelse, for at omga kravet om indflytningssyn.?®

5.1.3 § 3 Betaling af leje

Af typeformularens § 3, skal det fremga, hvad lejer skal betale for det lejede pa arsbasis. Rubrikken
skal kun indeholde, hvad prisen er for det lejede er, hvorefter det l&engere nede, er muligt for udlejer,
at indferer de forskellige poster ud over lejen. Disse yderligere poster, omfatter blandt andet aconto

vand og varme.

Det var tidligere normal praksis, at lejer skulle betale gebyret for betaling igennem PBS, og at denne
post var placeret i blankettens § 3. Dette blev imidlertid tilbagevist ved en hgjesteretsdom: H.D. 29.
juni 2016 i sag 187/2015. Dommen afgjorde at PBS-gebyret skulle anses som et administrativt gebyr,

som udlejer skulle afholde. %

5.1.4 § 4 Depositum og forudbetalt leje

Nar et lejeforhold indledes, er der nogle pengeydelser som skal veere betalt, for at lejekontrakten skal
anses som gyldigt aftalt. Disse pengeydelser falder i tre forskellige kategorier, som alle tre i
udgangspunktet er lige meget anvendt. Disse kategorier er: Forudbetalt leje, depositum samt den
farste maneds husleje. Disse tre typer, er alle nzvnt i lejelovens § 93, hvilket har den betydning, at
udlejer, safremt det i lejekontrakten aftalte belgh ikke er erlagt rettidigt, har mulighed for at ophave

lejeaftalen.

% Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 79-80. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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Der kan forekomme situationer hvor udlejer kan have det gnske, at lejeaftalen skal veere betinget af, at
belgbet bliver indsat pa dennes konto. Dette er muligt ved, at indsatte en klausul om betinget
lejeaftale i typeformularens § 11, med fuldbyrdelse af aftalen, ved belgbets fremkomst pa udlejers
konto. Der er mange muligheder for, hvordan sadan en klausul kan udformes, et eksempel kan vere
som falgende: "Overdragelsen af lejemalet er betinget af, at lejer har indbetalt depositum og

forudbetalt leje i overensstemmelse med lejeaftalens § 4" %

5.1.5 8 5 Varme, kgling, vand og el

Typeformularens 5. bestemmelse indeholder informationer vedrgrende de faktiske forsyningsforhold i
det lejede. Det er ogsa af denne bestemmelse, at tidsperioden for forsyningsregentskabet skal fremga.
Dette har til formal at sikre begge parter mulighed for at konstatere, hvorvidt der er sket forsinkelser i
forhold til det aftalte. En interessant problemstilling som kan knyttes til dette vedrarer lejemal, hvor
en forbrugsmaler er tilknyttet flere lejemal. Dette skyldes, at der ikke ma opkraeves aconto for vand
ved lejekontraktens § 3, safremt der ikke er individuelle mélere. %

Dette kan udledes af retspraksis. Hvilket har den konsekvens at det ved falles forbrugsmalere kun er

muligt at kraeve for forbruget i hele ejendommen, som samlet enhed, jf. U2009.2497H.

5.1.6 8 6 Feelles elektroniske installationer
Det er i dette punkt, at udlejer skal anfare, hvorvidt der til lejemalet er tilknyttet faste aftaler
vedrgrende felles elektroniske lgsninger. Under dette falder ting som faelles antenne og kabel-tv.

Safremt dette felt ikke er afkrydset, i den til lejekontrakten anvendte typeformular, bortfalder udlejers

mulighed for at gare krav gaeldende for dette mod lejer, ud fra lejekontraktens § 3.%

5.1.7 8 7 Lejemalets stand ved indflytning
Denne bestemmelse indeholder en beskrivelse af det lejedes stand ved indflytning. Dette tjener det
formal, at parterne er i stand til at identificere omfanget af de indvendige vedligeholdelser, som skal

afholdes i lejeperioden.

Ved a&ndringen af lejeloven den 1. juli 2015, blev det udlejers ansvar, at foretage et indflytningssyn,
ved begyndelsen af nye lejeforhold. Ved indflytningssynet skal lejer have udleveret en
indflytningsrapport, der indeholder de mangler og kritik punkter, som er konstateret ved det lejede.
Safremt indflytningssynet ikke bliver foretaget, har det den retsvirkning, at udlejer fortaber sin ret til

at gare sit krav for istandseettelse, geeldende mod lejer jf. Lejelovens § 9, Stk. 4. Dette har ligeledes en

% Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 82. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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undtagelse, som omhandler, at hvis der sker en overtraedelse af lejelovens § 25, om at lejeren skal

behandle det lejede forsvarligt, sa vil lejer alligevel ifalde ansvar for de skader denne har forvoldt.*

Som det sidste, var det fra den 1. juli 2015, ligeledes ikke tilladt, at aftale at det lejede skal
tilbageleveres nyistandsat. Dette er en fglgevirkning, af den andrede lejelovgivning, som havde til

formal at give lejeren en yderligere beskyttelse.

5.1.8 § 8 Vedligeholdelse

Denne bestemmelses formal er, at klarlegge hvem der har den indvendige vedligeholdelse for det
lejede. Bestemmelsen er fremhaevet med fede typer, da den fraviger, hvad der normalt falger af loven.
Dette er begrundet ved kravet om dobbelt fremhaevelse for, at yderligere gaende bestemmelser er
gyldige jf. LL § 5, stk. 1.

Ved den indvendige vedligeholdelse skal det forstds, at dette kun omfatter maling, hvidtning,
tapetsering samt lakering af gulve. Derudover har lejer pligt til, at tage vare pa vedligeholdelsen af

lase og nagler som falge af lejelovens § 20.

| forbindelse med vedligeholdelsen har udlejeren mulighed for, at palaegge lejer visse klausuler, sa
vedligeholdelsen stemmer overens med, hvad udlejer gnsker for lejemalet. Dette kunne for eksempel
vaere en klausul om, at ”Lejemalet ma kun males med lyse farver" eller, at ”det lejede kun ma
vedligeholdes af handveerkere, som udlejeren har godkendt”. Et andet eksempel kan vare, hvis udlejer
har det gnske, at der ikke ma ryges i det lejede, sa skal dette indfares i lejekontraktens § 11. Et
eksempel pa, hvordan sadan en klausul kan udformes, er som fglgende: "Det er aftalt imellem
parterne, at der ikke ma ske tobaksrygning i lejemalet. Safremt der sker en overtraedelse af dette
forbud, vil det blive at betragte som kontrakts brud, og udlejer vil have retten til at opsige eller haeve

lejemalet"*

5.1.9 § 9 Inventar

Under denne bestemmelse, har udlejeren mulighed for, at anfere hvilke genstande der falger med det
lejede. Dette kan vaere i den situation, hvor der i det lejede er opsat vaskemaskine og tgrretumbler,
som lejer ma benytte. Udlejer har i den forbindelse mulighed for, at indfgre inventarets serienummer i
typeformularrens § 11. Dette skal sikre, at inventar som forefindes ved lejers fraflytning, stemmer

overens med det, som var i det lejede ved indflytningen.

Safremt der i lejemalet var efterladt inventar, som udlejer ikke var bekendt med, kan dette resultere i,
at udlejer ligeledes bliver palagt vedligeholdelsespligten for disse genstande. Dette blev statueret i

dommen GA 2000/02. For at minimere risikoen for, at have vedligeholdelsespligten for utilsigtede

*1 Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 83-84. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
%2 Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 84. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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genstande, kan udlejer anfare dette i typeformularens § 11. Dette kunne komme til udtryk, ved en
klausul som bestemte at: "Safremt der findes inventar eller installationer pa denne adresse, som ikke
er nevnt i typeformularens § 9, sa tilhgre disse ikke udlejer, og udlejer kan derfor ikke stilles til

ansvar, for vedligeholdelse af disse"

5.1.10 § 10 Beboerrepresentation, husdyrhold, husorden og gvrige oplysninger om det
lejede.

I typeformularens § 10, findes der bestemmelser og oplysninger om forhold, som pavirker det lejede,
men som ikke har passet ind i typeformularens yderligere bestemmelser.

Beboerrepraesentation
Safremt det i lejekontrakten er anfert, at der i ejendommen er en beboerrepraesentation, har udlejer

under typeformularens § 3, mulighed for at opkraeve kontingent til dette.

Husdyrhold
Dette punkt i typeformularen regulerer, hvorvidt det er tilladt for lejer at have husdyr. Dette er en
bred forstaelse af begrebet husdyr, hvorfor udlejer i typeformularens § 11, skal anfare, hvis visse

husdyr skal veere undtaget dette forbud.

Safremt der i lejekontraktens § 10, er nedlagt et forbud mod husdyr i det lejede, gelder dette forbud
uanset, om andet bliver aftalt pa et beboermade. Velger lejer alligevel, at holde husdyr, pa trods af
forbuddet i lejekontraktens § 10, strider det i mod lejelovens § 79 a, Stk. 2. Med hjemmel i denne, har
huslejenaevnet mulighed for, at give lejer en advarsel, eller gere lejeforholdet betinget af en sndring i
adfeerd.

Husorden

Pa baggrund af lejelovens § 27, har udlejeren pligt til at sikre god ro og orden i ejendommen. For at
udlejer kan regulere, hvad der er god ro og orden, kan der i typeformularens § 11 med henvisning til §
10, indfares bestemmelser med dette formal. Ud over hvad der er anfart i typeformularens § 11, vil
der typisk veere vedlagt en husorden som bilag. Husordenen kan lige som § 11, indeholde en

beskrivelse af, hvordan udlejer forventer, at lejer agerer i lejeperioden.®

5.1.11 8§ 11. Seerlige vilkar

Den sidste bestemmelse i den autoriserede typeformular er lejelovens § 11, som indeholder de sarlige
vilkar. Det er saledes her, der er mulighed for at fravige de deskriptive regler i lejeloven. Vilkarene
kan bade udspringe af fravigelser i henhold til de ovenfor gennemgaende bestemmelser i

typeformularen, samt vere vilkar, som er individuelt aftalt mellem udlejer og lejer. Typeformularens

% Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemél. Side 85-87. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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§ 11 har en serlig stilling som opsamlingssted, for mere specifikke individuelt aftalte vilkar, da de
resterende bestemmelser ikke ma e&ndres synderligt, grundet lejelovens § 5, stk. 2.

Ved udarbejdelse af klausuler, i typeformularens § 11, er det fordelagtigt, at hver klausul far sit eget
punkt, sa det ved senere henvisninger kan gares let, ubesveeret og uomtvisteligt, hvad der henvises til.
Dette er ikke et krav, hvorved det ikke vil medfare ugyldighed, séfremt denne fremgangsmade ikke

skulle veere efterfulgt. Paragraf 11 vil blive gennemgéet yderligere i den naste afsnit™.

6. § 11 som en integreret eller enkeltstdende aftale

Nar en lejekontrakt, udarbejdet pa den autoriserede blanket, gennemgas og skal finde sin anvendelse,
er det tit at 8 11, kommer i fokus. Dette skyldes at denne paragraf indeholder de bestemmelser som
gar videre, end hvad der folger af lov, samt er individuelt aftalt. Resten af den autoriserede blanket er
mindre interessant, da den kun i mindre grad efterlader mulighed for forhandling af vilkar. Men § 11
har en usikker placering i blanketten, og det er denne stilling i henhold til lejeforhold, som her vil
blive gennemgaet. Dette vil blive beskrevet, ved hjelp af doms gennemgange samt analyse af
litteratur. De domme, som herunder vil blive gennemgaet, er valgt ud fra deres indhold og deres evne

til at belyse § 11 som en del af lejekontrakten.

6.1 Domsanalyser af 8 11 tilhgrsforhold til de gvrige bestemmelser

For at fa en forstaelse for typeformularens § 11, ma det farst undersgges, hvordan bestemmelsen, som
del af lejekontrakten, blev set i tidligere retspraksis. Til at belyse dette, vil der blive gennemgaet tre
afgerelser, hvor U2006.1325V blive gennemgaet lige efter dette. Dommenes udfald er ikke
overensstemmende med, hvad der antages at vare geldende dansk ret i dag. Dette betyder saledes, at
gennemgangen af sagen tjener til at belyse, hvad der tidligere var opfattet som veerende geeldende

dansk ret, samt belyse baggrunden for denne opfattelse.

6.1.1 U2006.1325V

Den farste sag, som vil blive gennemgaet, er U2006.1325V. Denne sag er interessant da dommen
placerede § 11 som varende en del af selve lejekontrakten, og pa den baggrund tilsidesat som
ugyldig, da lejekontrakten var udferdiget pa en forkert typeformular. Dommen blev efterfalgende
kritiseret af Martin Birk i TBB2006.561, for at give det indtryk, at § 11, ligeledes kreever autorisation,

for at kunne anses som gyldig.*

* Husen, Pernille m.fl.: Boliglejemal. Side 87-90. Bind 1. 1. udg. Ejendomsforeningen Danmark, 2017. (Bog)
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Sagen U2006.1325V tager sin begyndelse, den 23. april 2002, hvor lejekontrakten vedrgrende et
lejemal blev underskrevet af bade udlejer og lejer. Lejekontrakten blev udferdiget pa typeformular A,
7. udgave, som pa lejeforholdets indgaelse ikke leengere var gyldigt autoriseret. Det fremgik blandt
andet af lejekontraktens 8 7, at det lejede ved indflytning var nyistandsat og 8 8 bestemte, at lejer
havde den indvendige vedligeholdelse i lejeperioden. Ud over § 7 og § 8 var det i lejekontraktens §
11 aftalt, at lejer ved lejemalets ophar, skulle tilbagelevere det lejede nyistandsat, hvorunder det var
preeciseret med, hvad nyistandsat omfattede. Ved Lejerens senere fraflytning, modtog denne et krav
for istandseettelsen. Lejeren gnskede ikke at imgdekomme udlejers krav. Og sagen blev forelagt for
huslejenavnet. Huslejenaevnet kom frem til, at denne sag ikke var omfattet af deres kompetence, og
henviste sagen til behandling i Boligretten.

For boligretten blev der fort forklaringer fra to personer. Lejer forklarede, at hun modtog
lejekontrakten underskrevet. Lejer forklarede, at hun dernast valgte ikke, at laese kontrakten naermere
igennem, far hun underskrev og sendte den tilbage. Hun havde kun haft interesse for prisen pa det
lejede, samt bemarket hvad der stod i § 11 om nyistandsattelse. Hun bemarker ogsa, at hun ikke
havde veeret bekendt med muligheden for, at gere indsigelser imod fraflytningsrapporten, fer hun
kontaktede Lejernes Landsorganisation. Den neaste der aflagde forklaring var direktgren for udlejer,
herefter omtalt som udlejer.

Udlejer forklarede, at lejer havde veret den farste beboer i lejligheden, og den var nymalet ved
indflytning. Udlejer havde ligeledes selv deltaget ved fraflytningssynet og i den forbindelse forklaret
lejer, hvad det var der skulle ordnes ved lejligheden. Udlejer udfyldte fraflytningsrapporten og lejer
underskrev uden at stille yderligere spergsmal. Udlejer forklarede dernaest om udlejningsfirmaets
anvendelse af blanketten, og bekraeftede at de et halvt ar for sent, havde opdaget, at der var ny
autoriserede typeformular. Dog var udlejer af den mening, at forskellen mellem typeformular A7 og
A8 var sa lille, at det var uden betydning.

Sagen overgik dernest til proceduren. Lejer havde til stagtte for sin anbringende pointeret, at lejers
forpligtelse til at foresta den indvendige vedligeholdelse, var en mere bebyrdende betingelse, end
hvad der fulgte af loven. Det holdt op imod, at aftalen var indgaet pa en ikke lengere autoriseret
blanket, matte medfare at denne betingelse tilsidesattes som ugyldig. Ud over betingelsen vedrarende
den indvendige vedligeholdelse, matte dennes ugyldighed kunne udstreekkes til ogsa, at omfatte
betingelserne i § 11.

Udlejer pabegyndte sin procedure med at pasta, at den anvendte blanket til stadighed matte anses som
vaerende gyldig autoriseret. Dette blev gjort med statte i den nye bekendtgerelse, som efter udlejers
mening, ikke praecist nok bestemte, at den tidligere typeformular samtidig mistede sin autorisation. At
lovgiver ikke havde veeret papasselige nok, i forbindelse med udarbejdelse af bekendtgarelsen, burde
ikke komme udlejer til skade. Udlejer gik dernaest videre og kommenterede pa blankettens § 11.
Udlejer forklarede, at blanketten var lavet med plads til udfyldning, men at § 11 giver muligheden for

at lave individuelle vilkar. Dette medfarer i henhold til udlejer, at § 11 skulle anses som verende et
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selvsteendigt kontraktforhold og derfor stadig gyldig, safremt resten af blanketten skulle tilsidesattes.
Som det neeste kom udlejer ind pa, at lejelovens § 5 ikke kan tilsidesette til skade for lejer jf. LL § 8.
Udlejer pointerede, med baggrund i dette, at han mente at forskellen mellem typeformular A7 og A8
var sa ubetydelig, at der ikke var sket nogen forringelse af lejers retsstilling, herunder serligt i
henhold til vedligeholdelse.

Boligretten bemaerker dernzst, at den nye typeformular havde veret offentliggjort i Lovtidende et
halvt ar far ikrafttreeden, samt at @ndring af blanketten ikke ville have pavirket udlejers forhold. Det
bemeerkes, at det ikke er en undskyldende grund, at udlejer ikke havde veeret bekendt med den nye
typeformular. Dette medfarer, at alle betingelser som gar videre end hvad der felger af lov er
ugyldige, herunder bestemmelserne om indvendig vedligeholdelse samt nyistandseettelse af det lejede
ved fraflytning. Boligretten bemeerker, at typeformularens § 11 er en del af blanketten. Dette medfarte
at de bestemmelser, der var placeret i § 11, var ugyldige, med henvisning til anvendelse af den
forkerte typeformular.

Udlejer valgte efterfolgende at anke sagen til Landsretten. Udlejer fremlagde for retten, at
lejekontraktens § 11, 1. afsnit kun var tilteenkt som en oplysning til lejeren, om hvad der var forventet
i forbindelse med vedligeholdelsesforpligtelsen.

Lejer forklarede at hun far fraflytningssynet, havde rengjort lejemalet, og hun troede, at renggringen
var den i kontrakten omtalte vedligeholdelsespligt. Hun forventede, at der skulle betales noget i
forbindelse med fraflytningen, men at hun mente dette var daekket af hendes depositum.

Landsretten fandt det ubestridt, at der havde veret anvendt en uautoriseret blanket, hvorefter mere
vidtgaende bestemmelser, end hvad der falger af lejeloven, skulle tilsidesettes som ugyldige.
Landsretten tiltradte at § 11, var en del af blanketten og, at dens betingelser derfor var ugyldige,
grundet anvendelsen af den uautoriserede typeformular. At typeformular A7 og A8 i hensyn til de i
sagen omtalte bestemmelser, var identiske havde ikke nogen betydning. Med baggrunde i det

fornaevnte stadfestede Landsretten dommen.

Ud fra denne domsgennemgang er der flere punkter som skal kommenteres pa. Som det forste
bemzrkes det, at Landsretten lagde veegt pa, at § 11 var en integreret del af typeformularen. Det fik
den betydning, at § 11, som resten af de videregaende bestemmelser, blev tilsidesat som ugyldige.
Dette tolkes som, at Landsretten anser typeformularen som et samlet hele, som derfor ikke kan
adskilles eller udstykkes i mindre dele. Der bliver i den tilgeengelige domsfremstilling, ikke taget
stilling til, hvorvidt dette altid er tilfeldet, eller begrundet i serlige omstendigheder. Som det sidste
kan det konkluderes, at det for retten ikke har nogen betydning, at de relevante bestemmelser i
typeformular A7 og A8, er identiske. Dette ma ses som en vegtning af det formelle i valgte

typeformular, over det materielle indhold.
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6.1.2 TBB2012.620

Som det naeste vil sagen TBB2012.620 blive behandlet. Denne afggarelse er relevant at undersgge og
beskrive, da den er blevet henvist til i efterfalgende domme. Dette omfatter blandt andet sagen
U2015.3294/2H, som vil blive gennemgaet efter denne.

Sagen vedrgrer overordnet set ophavelse af en lejekontrakt, pa baggrund af mangler ved det lejede.
Det retsskabende i denne sag omhandler typeformularens 8 11, og den konkrete vurdering, som skal
anvendes for, at vurdere hvorvidt § 11, er en bestemmelse pa lige fod med de ti evrige i
typeformularen, eller om den skal anses som vaerende et selvstendigt kontraktforhold.

1. maj 2007, hvor lejer, indledte et nyt lejeforhold, var lejekontrakten udarbejdet pa typeformular A7,
som ved lejekontraktens indgéelse ikke langere var gyldigt autoriseret. Aret efter opstod der
imidlertid nogle problemer, som medfarte, at lejer valgte at fraflytte det lejede. Det var grundet dette,

at der opstod en konflikt med udlejer, hvilket var grundlaget for sagen.

Lejer forklarede, at de havde boet i en anden af udlejers ejendomme, men havde udtalt et gnske om
mere plads, hvorefter udlejer havde foreslaet, den i sagen omhandlede ejendom. Flytningen medfarte,
at lejer skulle have et belgb tilbage i depositum, hvilket skulle fratreekkes det nye depositum. Lejer
forklarede dernest, at det lejede ved indflytningen ikke var istandsat, hvilket de selv udfarte
efterfglgende. Dette medfarte, at lejer ikke gnskede at skrive under pa indflytningsrapporten, da lejer
mente at den var fejlbehaftet med hensyn til indholdet. Lejer forklarede, at der i midten af 2008 var
opstaet et problem med skimmelsvamp i ejendommen, hvorefter lejer tog kontakt til udlejer. Udlejer
var afvisende over for lejers anbringende om skimmelsvamp, og han fandt det ikke ngdvendigt at
afhjeelpe problemet. Skimmelsvampen pavirkede lejers sundhed, hvilket fik lejer til at kontakte
udlejer, igen uden afhjeelpning. Pa baggrund af dette fandt lejer sig nadsagtigst til at fraflytte det lejde
i juni 2009. I den forbindelse meddelte de flytning til folkeregisteret. Ved fraflytningen kontaktede de
gentagende gange udlejer, som ikke havde tid til at snakke med dem. Derfor fandt lejer det
ngdvendigt at aflevere ngglerne, til det lejede, til deres nabo, som var udlejers moster. Lejer fik
efterfolgende kontakt til udlejer, hvor de fortalte, at de var fraflyttet det lejede grundet
skimmelsvampen, og ngglerne var afleveret til naboen. Denne besked skulle udlejer havde reageret
steerkt imod. Efter en tid begyndte udlejer at fremsende skrivelser vedrgrende den manglede betaling
for det lejede. Som det sidste forklarede lejer, at de havde efterladt det lejede i bedre stand end ved
indflytning, samt at der ikke havde vaeret nogen indkaldelse til flyttesyn.

Dernast afgav udlejer forklaring. Farst bekraeftede udlejer, at der tidligere var en lejeaftale for en
anden ejendom. Udlejer forsatte med at forklare, at han aldrig modtog en underskrevet lejekontrakt
for det nye lejemal. Afledt deraf kunne han, efter eget udsagn, heller ikke have set de handskrevne
tilfgjelser, som lejer havde tilfgjet. Udlejer var heller ikke bekendt med, at der havde veeret

uoverensstemmelser med hensyn til det lejedes stand ved indflytning. Med en kommentar til dette,
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forklarede udlejer, at han selv havde forestaet istandsaettelsen. Med hensyn til skimmelsvampen
forklarede udlejer, at han ikke var blevet gjort bekendt med det, samt der ligeledes ikke havde veeret
klager fra nye eller tidligere lejere. Udlejer gik dernast videre og han aflagde forklaring vedrgrende
den udeblevne husleje. Udlejer forklarede, at huslejen begyndte at udeblive, hvorfor han rykkede lejer
for den. | samme forbindelse fremsendte udlejer en skrivelse som forklarede, at lejer skulle foretage
en Kklipning af haekken. Udlejer besigtige efterfglgende det lejede, for at undersgge hvorvidt haekken
var blevet klippet, hvilken den ikke var. Ved samme lejlighed konstaterede udlejer, at lejer stadig
beboede i det lejede, hvilket ikke stemte overens med lejers forklaring. Udlejer forklarede, at han
kontaktede lejer for at fa bragt sagerne i orden. Lejer tog ikke efterfalgende kontakt, hvorefter at
udlejer farst fremsendte yderligere en rykker, og efterfglgende ved eget eftersyn, konstaterede udlejer,
at lejemalet var fraflyttet.

Sagen overgik dernast til proceduren. Lejer pastod, at det var en gyldig ophavelse af lejeaftalen, da
lejemalet var plaget af skimmelsvamp som ikke kunne paregnes dem.

Som svar pa dette pastod udlejer, at lejer ikke havde baret bevisbyrden for, at der havde veret
skimmelsvamp i lejemalet, samt at den eventuelle skimmelsvamp ikke skulle kunne tilregnes lejers
adfeerd. Som falge af dette pastar udlejer, at det ikke er bevist, at lejer havde en gyldig grund til at
ophave lejekontrakten. Udlejer pastar at lejer ikke opsagde lejeaftalen for 1. oktober 2009, samt at der
ikke er fremlagt bevis for andet.

Boligretten overgik dernast til, at komme med begrundelser for dens afgerelse. Retten begrundede, at
hvis lejeforholdet kunne ophaves, skulle manglen veere veesentlig og udlejer skulle ikke have
udbedret manglen straks. For dette havde lejer bevisbyrden, hvilket retten ikke fandt tilstreekkeligt
bevist. Dette begrundes med, at lejers foto samt forklaringer vedrerende skimmelsvampen ikke var
tilstreekkelig til at bevise en vasentlig mangel. Retten praciserede, at det i sagen havde vearet
ubestridt, at der ikke havde vearet en skiflig opsigelse. Retten fandt i den forbindelse, at lejer ikke
havde bevist at fraflytningen skete den 6. juni 2009. Dette resulterede i, at udlejer havde et krav pa 4
maneders husleje. Dette hidragrer fra opsigelsesperioden, samt den maned hvor udlejer opdagede, at
legemalet var fraflyttet.

Sagen overgik dernast til Landsretten. Der blev fremlagt yderligere dokumentation, hvor det for en
stor del omhandlede kopier af breve fra korrespondancen mellem udlejer og lejer. De to farste
fremlagte breve var fra udlejer til lejer. Disse breve omhandlede, at udlejer havde konstateret, at
haekken ved lejemalet ikke var klippet, samt at lejemalet fremstod som ubeboet. Det blev ogsa i
brevene navnt, at han ikke havde modtaget nogen skriftlig opsigelse, hvilket var aftalt i
lejekontrakten. Det sidste fremlagte brev var fra lejer. Dette brev omtalte, at lejer havde forsggt at fa
fat i udlejer for at fa afhjulpet problemet vedrgrende skimmelsvampen. Brevet beskrev ligeledes at
grunden til de havde valgt at fraflytte skyldes den ene lejers helbred, og de havde gjort udlejer

opmarksom pa fraflytningen samme dag som det skete.
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Parterne havde ligeledes aflagt supplerende forklaringer for retten. Udlejer forklarede, at han var
sikker pa, at de omtalte telefonsamtaler udelukkende havde omhandlet haven. Han forklarede, at det
farst var ved brevet fra lejer, at han var blevet sikker pé fraflytningen. Det var farst ved modtagelsen
af brevet, at han var blevet bekendt med lejers nye adresse. Udlejer forklarede at han gentagende
gange havde forsggt, at fa telefonisk kontakt til lejer, dog uden held.

Lejer forklarede, hun telefonisk havde meddelt flytningen til udlejer den 16. juni 2009, og at hun her
fortalt hvor de flyttede hen. Der var ikke blevet fremsendt en skriftlig opsigelse, da lejer ikke troede
det var ngdvendigt. Lejer forklarede dernaest, at lejemalet ved indflytning ikke havde fremstaet som
nyistandsat. Lejer forklarede, at den forrige beboer havde vaeret ryger og hundeejer, hvorfor lejemalet
fremstod godt brugt. Det sidste lejer forklarede var, at de havde foretaget flytning af adresse hos
postvasnet, hvorfor de modtog omadresseret post. Det medfarte, at lejer kun havde modtaget det
farste af de to breve som udlejer fremsendte.

Sagen overgik dernast til proceduren. Det farste punkt vedrgrte, at udlejer mente, at lejer var
forpligtiget at betale husleje frem til 15. november 2009. Dette skyldes, at lejemalet farst blev opsagt
ved brev 4. september 2009. og lejer ikke havde lgftet bevisbyrden for, at der var sket opsigelse for
denne dato. Udlejer gjorde gaeldende, at lejeforholdet skulle opsiges pa skrift, samt han ikke pa anden
made var blevet orienteret om lejers opsigelse. Udlejer mente, lejer var pligtig at betale for
nyistandsattelse af lejemalet.

Lejer gjorde galdende, at de ikke var pligtig at betale for den pastaede resterende husleje. Dette
stgttes med, at lejer var fraflyttet lejemalet, og udlejer var gjort bekendt med dette, i telefonsamtalerne
i slutningen af juni. Som en yderligere tilfgjelse forklarede lejer, at udlejer ved sin besigtigelse i
ultimo juli eller primo august, var blevet bekendt med lejers fraflytning. Lejer gik dernaest ind og
procederede imod, at hun skulle veere pligtig at betale for udgifterne til istandsettelsen af lejemalet.
Dette stgttes med, at lejekontrakten er udarbejdet pa en typeformular, som ved lejekontraktens
indgaelse ikke laengere var gyldigt autoriseret jf. LL § 5, stk. 2.

Landsrettens afgarelse kan opdeles i to punkter. Det farste er, hvorvidt lejer skulle betale for husleje
frem til 15. november. Det andet er om der gyldigt, var aftalt nyistandszttelse af lejemalet. Med
hensyn til det forste, sa fandt Landsretten det ikke bevist, at lejer havde meddelt udlejer opsigelsen
ved telefonsamtalerne 16. og 26. juni 2009. Pa den baggrund, tog Landsretten udlejers anbringende til
falge, og dgmte lejer at betale den resterende husleje. Til det andet punkt gik Landsretten ind og
bemzrkede, at vilkaret om nyistandsattelse var placeret i blankettens § 11, om de “sarlige vilkar”. P4
baggrund af dette samt, at betingelsen ikke fremtradte som en integreret del af blanketten, kom
Landsretten frem til, at betingelsen var fremhavet i henhold til LL 8 5, stk. 1. Landsretten
bemzrkede, at den anvendte typeformular ikke var autoriseret ved lejeaftalens indgaelse. Dette havde
dog ikke nogen betydning, for de vilkar som fremtradte som ... scerskiltevilkdr, der ikke er en del af

blankettens fortrykte tekst... ”. Landsretten kom derfor frem til, at vilkaret blev kendt gyldigt vedtaget.
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Ud fra ovenstaende, er der flere ting som konkluderes. For det farste skal det naevnes, at denne sag
sidenhen er blevet henvist til i Landsretsdommen, som var anden instans i U2015.3294/2H. Det kan
ud fra TBB2012.620 konkluderes, at der pa typeformularens § 11, skal anvendes en konkret
vurdering, for at undersgge om et vilkar er en integreret eller individuel del af lejekontrakten. Det kan
ud fra Landsrettens begrundelse yderlig konkluderes, at placeringen af en bestemmelse i
typeformularens § 11 skal indgd i den konkrete vurdering, og tale for at se bestemmelsen som et
individuelt aftalt vilkar. Som en viderefgrelse til faktorer, som skal indga i den konkrete vurdering, er
bestemmelsens fremtreeden. Pa baggrund af dette konkluderes det, at den anvendte typografi har en
betydning for, hvorvidt et vilkar anses som individuelt eller ej. De to naevnte momenter i vurderingen,
konkluderes ikke at veere en udtgmmende opremsning, men at vurderingen bygger pa en
helhedsopfattelse af den konkrete bestemmelse.

Landsretten fastslar, at det ikke har nogen betydning for gyldigheden af de serskilte vilkar, at den
anvendte typeformular ikke er autoriseret. Det kan konkluderes at individuelt aftalte bestemmelser
ikke kan veere en del af typeformularens 88 1 — 10, da disse kun individualiseres ved afkrydsning i
felter og indsetning af kortere tekst. Det medferer modsat, at serskilte vilkar kun er muligt i

typeformularens § 11.

6.1.3 U2015.3294/2H

Den naste relevante sag, for Klarleggelse af retsstillingen vedrgrende typeformularens 8§ 11
betydning, fandt sin endelige afgerelse i 2015. Den afgerelse som her vil blive gennemgaet og
analyseret er U2015.3294/2H, denne omhandler en lejekontrakt udarbejdet pa en ikke autoriseret
typeformular, og hvorvidt dette havde betydning for § 11. Sagen er allerede kort omtalt under afsnittet
”Andringer 1 den autoriserede blanket”, men vil her blive gennemgéet i dybden, med fokus pa § 11. 1
gennemgangen vil der kun i begraenset omfang blive redegjort for indholdet af de omtalte
bestemmelser fra lejekontrakten.

Sagen tog sin begyndelse i februar 2007, hvor lejer skrev under pa lejemalet. Den underskrevne
lejekontrakt var typeformular A7, som ikke var den gyldigt autoriserede pa aftale tidspunktet.
Lejekontraktens § 11 indeholdt blandt andet generelt information om anvendelse af lejemalet, samt
handlemade ved fraflytning. Lejer valgte i maj 2010, at indbringe udlejer for Huslejenavnet for, at fa
en afklaring pa, hvorvidt huslejens starrelse var korrekt. Huslejenaevnet og Ankenavnet kom frem til,
at det i lejekontrakten, over for lejer, er oplyst at ejendommen er opfart efter 1991. Dette har den
konsekvens, at huslejenevnet og ankenavnets kompetence, kun kan udstreekkes til afgarelse om,
hvorvidt aftalen om lejens fastsaettelse er rimelig i henhold til aftalelovens § 36, eller reglerne
omkring lejefastseettelse i Boligreguleringsloven. Efter denne kompetence afklaring, var navnets
afgorelse, at der ikke var hjemmel til, at tilsideseette lejens starrelse som urimelig. Neevnet kommer

ligeledes frem til, at den anvendte typeformular havde varet uautoriseret, hvilket medfarte at alle
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betingelser, som gik videre, end hvad der falger af loven, skulle tilsidesaettes som ugyldige. Dette
resulterede i, at den i lejekontrakten aftalte indvendige vedligeholdelse i stedet skulle varetages af
udlejer. Sagen blev dernast anket til Boligretten. Den tilgengelige sagsfremstilling angiver ikke,
hvem der ankede sagen, men det formodes det var lejer, pa baggrund af neevnenes afgarelse.

For Boligretten kom begge parter, Lejer og Udlejer, med forklaring pa hvordan de opfattede
situationen. Den farste der afgav forklaring var Lejer. Lejer forklarede, hun tidligere havde veeret lejer
i ejendomme administreret af udlejer. Lejer gjorde opmarksom pa, hun ikke var klar over, hvorvidt
hun sammen med lejekontrakten havde modtaget vejledningen til blanketten, samt hun havde en
forventning om, at lejekontrakten var udarbejdet korrekt. Der havde ved lejeindgaelsen heller ikke
veeret nogen forhandling vedrgrende lejekontraktens § 11. Ud over bemerkninger til lejekontrakten
kom lejer ogsa med informationer vedrgrende det lejets tilstand i lejeperioden. Ud fra lejers mening
var det lejede steerkt mangelfuldt, samt at udlejer ikke foretog nogen udbedringer.

Dernast kom Udlejer med sin forklaring for retten. Udlejer forklarede, at han var udlejer af 50
lejligheder. Udlejer forklarede, han selv har staet for udarbejdelsen af lejekontrakten, og at han i
forbindelse med udarbejdelsen havde valgt den forkerte typeformular. | henhold til spgrgsmalet
vedrgrende lejens starrelse udtalte udlejer, at den svarede til, hvad lejerne i de andre ejendomme af
samme type betalte. Som det sidste forklarede udlejer, han ferst havde modtaget lejers liste over
mangler, i forbindelse med begyndelse af tvisten for retten. Derudover var flere af de punkter som var
naevnt pa listen, ikke i overensstemmelse med hvad der var rigtigt.

Sagen gik dernzst over i proceduren, hvor lejer begyndte. Lejer gjorde til statte for sine anbringende
geeldende, at § 11, set i sammenhang med resten af lejekontrakten, ikke kunne anses som varende et
individuelt oprettet punkt. Dette ma forstas, som § 11 i denne situation, havde et udtryk som gjorde, at
den fremstod som en naturlig viderefarelse af resten af lejekontrakten. Dette sammenholdt med, lejer i
sin procedure gjorde opmeerksom pa, at udlejer havde anvendt en forkert typeformular. Dette skulle
efter lejers mening medfare bortfald af alle videregaende bestemmelser, inklusiv dem i § 11. En af de
bestemmelser der ville bortfalde, var den indvendige vedligeholdelsespligt.

Dernast procederede udlejer. Udlejer henviste til, at lejefastsattelsen var lovligt vedtaget imellem
parterne, lejer og udlejer. Dette begrundes med, at det er muligt at fravige 88 47-52, safremt, at det
lejede er taget i brug efter 31. december 1991. Dette kunne saledes efter udlejers overbevisning,
viderefares til, at de almindelige regler om lejefastsettelse kunne tilsidesattes. Det skulle sa resultere
i, at lejen kun kunne tilsidesattes ved hjelp af aftalelovens 8 36, om urimelighed. Som en
viderefgrelse til dette, mente udlejer, at aftalen om fravigelse af de almindelige regler om
lejefastseettelse, stadig var geeldende safremt, Boligretten kom frem til at den anvendte typeformular
ikke havde veret gyldig. Udlejer procederede, at prisen for det lejde havde vaeret fuldt ud rimelig, og
at lejer ikke havde baret bevisbyrden for det modsatte.

Dommen overgik dernast til domsafsigelse. Sagen blev padegmt af 3 dommere, hvor afggrelsen faldt

ud med en 2 mod 1 for afgarelse i udlejers faver.
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De majoriserede dommere kom frem til falgende. For det farste var det, af parterne ikke omstridt,
hvorvidt der havde veeret anvendt en ikke leengere gyldig typeformular. Dette giver det resultat, at
bestemmelserne i 88 1 — 10, som gar ud over hvad der falger af loven, tilsidesettes som ugyldige.
Dernast lagde dommerne veegt pa, at det i sagens vigtigste spgrgsmal, havde omhandlet den forsatte
gyldighed af § 11. Dommerne bemarker at der i indledningen til lejekontrakten havde veeret en
henvisning til § 11. Denne henvisning berettede at de individuelt aftalte bestemmelser, som afveg fra
loven, ville vaere at finde i § 11. Dommerne bemzrker ogsa, at lejer havde underskrevet pa den side,
hvor § 11 var placeret. Denne side adskilte sig i gvrigt fra resten af lejekontrakten, ved at have en
anden typografi. Dommeren gik ogsa ind og kom med eksempler pa de bestemmelser, der var placeret
i § 11, blandt andet den toarige uopsigelighed. Ud fra dette kom de majoriserede dommere frem til, at
8 11 ikke kunne anses som vearende en integreret del af lejekontrakten. De forsatter med at
konkludere, vilkaret vedrgrende lejefastsettelsen ikke er ugyldigt jf. LL 8§ 5. | henhold til spgrgsmalet
om hvorvidt § 11 fremstod som standardiseret, kom Boligretten frem til, at dette ikke kunne anses
som sandsynligt.

Den dissentierende dommer kom med fglgende bemarkninger. Det var af sagens parter ikke bestridt,
at typeformularen var uautoriseret ved aftalens indgaelse. Dette fgre til det resultat, at de
bestemmelser der gar videre end loven, skal tilsidesattes som ugyldige. Dommeren gar derefter videre
og bemaerker, at det ikke har nogen betydning at en bestemmelse sati 88 1 — 10 eller i § 11, da de alle
er en del af den samlede typeformular. Som noget andet mener dommeren, det er bevist, at
vejledningen til lejekontrakten ikke var vedhaftet ved udleveringen. Dette underbygger dommeren
med de for retten holdte vidneudsagn. Det giver det samlede resultat, at den dissentierende dommer
demte til fordel for lejers anbringende.

Dommen blev afsagt efter en flertalsafgarelse. Derfor faldt dommen ud til udlejers fordel, hvor de
fleste af udlejers anbringende var taget til fglge.

Efter domsafsigelsen i Boligretten valgte Lejer, at anke sagen til @stre Landsret. Anbringender var for
den starste part uendret, i forhold til dem som blev forelagt Boligretten. Den store andring ligger i, at
lejer valgte at fokusere pa gyldigheden af lejekontraktens § 11. Det er ud fra parternes beskrivelse et
spargsmal om, hvorvidt § 11 er en integreret del af lejekontrakten eller gj.

Lejer har til stgtte for sin anbringende pastaet, at lejekontrakten er et samlet hele, hvilket ogsa
indbefatter § 11. Pa den baggrund bliver bestemmelsen vedrgrende lejefastsettelse ugyldig, grundet
brug af uautoriseret typeformular. Dette finder stette i U 2006.1325V. Som det sidste pastod lejer, at
safremt at § 11 alligevel ikke var en integreret del af typeformularen, sa var § 11 stadig ikke gyldig,
da den fremstod standardiseret.

Udlejer underbyggede sit anbringende, ved at pasta at autorisationskravets fokus var pa de ferste
paragraffer i lejekontrakten, og ikke de sarlige vilkar i § 11. P4 denne baggrund udlagde udlejer, at

safremt blanketten blev kendt ugyldig, havde det kun betydning for de ti farste paragraffer. Udlejer
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gjorde dernaest opmaerksom pa, at § 11 i lejekontrakten ikke var standardiseret, da den var individuelt
aftalt med lejer, og lejer ikke med rette kunne havde troet andet.

Sagen overgik dernaest til domsafsigelse. Landsretten startede med at bemerke, at der ved den farste
lejelovs indgaelse i 1937, havde veret et gnske om, at gare det muligt for lejer og udlejer, at fravige
loven ved aftale. Landsretten henviser igen til det beskyttelseshensyn, som hanger sammen
anvendelsen af typeformularen. Landsretten bemarker, at beskyttelseshensynet ma vere rettet mod de
standardiserede bestemmelser i typeformularen, hvilket modsaetningsvis ma betyde, at
beskyttelseshensynet ikke er sa udpreeget ved individuelle aftaler. Dette finder ligeledes statte i
TBB2012.620, som statuerer, at ugyldighed i henhold til LL § 5, stk. 2, 2. pkt., vedrgrer de
standardiserede bestemmelser i typeformularen, og ikke de bestemmelser, som er individuelt aftalt og
indsat af lejer og udlejer. | henhold til dette bemarker Landsretten, at bestemmelsen om
lejefastsettelse ma anses som gyldigt vedtaget af parterne. Pa4 den baggrund tages Udlejeres
anbringende til fglge, og Boligrettens dom stadfeestes.

Sagen overgik dernast til 3. instansbehandling for hgjesteret. Hgjesteret bemarkede, at den anvendte
lejekontrakt var oprettet pa en ikke leengere autoriseret typeformular. Hgjesteret gik dernaest ind og
kommenterede pa indholdet af lejekontraktens § 11. Det var blandt andet indledningen til § 11, hvor
det er noteret, at lejer var bekendt med, betingelserne afveg i forhold til hvad der fulgte af loven. Det
bliver ogsa bemarket, at den forkerte henvisning til en paragraf i loven ikke medfgrer ugyldighed.
Hgjesteret gar herefter ind og begrundet, at det mest essentielle i denne sag vedrarer, hvorvidt den fri
lejefastseettelse er ugyldig som falge af lejelovens § 5. Hgjesteret gar dernast ind og giver en
retsbeleering om betingelser for gyldighed. Farst nevnenes fremhavninger af bestemmelser, der gar
videre end hvad der felger af lov og dernast, at typeformularen skal vare autoriseret. Hgjesteret
saetter dette overfor den aktuelle sag og konkludere, at bestemmelsen om den fri lejefastsaettelse gar
videre end hvad der falger af loven, samt at typeformularen var uautoriseret. Retten forsetter med at
konkludere, at de bestemmelser, som var placeret i § 11, skulle anses som varende:

... 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.”

Dette giver udgangspunktet, at reglerne vedrgrende autorisation og fremhavelse ikke finder
anvendelse pa bestemmelser i § 11. Dette udgangspunkt kunne dog fraviges, ved de rette
omstandigheder som fglge af U2014.2370, hvor flere bestemmelser efter en konkret vurdering blev
betragtet som en del af typeformularen.

Herefter bemarkede Hgjesteret, at de momenter der taler for, at § 11 skulle anses som en del af
blanketten, omfattede, at § 11 ikke havde veret aftalt individuelt, samt at indledningen til § 11
manglede. | den modsatte retning trak det faktum, at der i indledningen til selve lejekontrakten, med
fremhavelse, var anfart, at afvigelser til loven var at finde i § 11. Et andet moment der teeller for, at §

11 ikke er en del af blanketten er, at der i § 11, er anvendt en typografisk samt sprogligt udtryk, som
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afviger fra resten af lejekontrakten. Som det sidste er der i overskriften til 8 11 foretaget en
individualisering, ved at pafare det lejedes adresse samt tilpasning af indholdet.

Hajesteret kom efter en samlet vurdering frem til, at 8 11, ikke kunne anses som varende en integreret
del af lejekontrakten, med det resultat at vilkaret om den fri lejefastsettelse ikke kunne tilsidesaettes

som ugyldig. Hgjesteret valgte pa den baggrund at stadfaeste Landsrettens dom.

Det farste som kan konkluderes, er gyldigheden af § 11, i en uautoriseret typeformular, afhaenger af
hvad indholdet er af § 11. Dette finder statte i, at Boligretten i sin begrundelse udtalte:

“Pd baggrund af indholdet af § 11, og da disse individuelle vilkar ikke kan anses for at veere en del af
den autoriserede del af standardblanketten, finder vi ikke, at vilkaret om den frie lejefastsattelse er
ugyldig i medfer af lejelovens 8§ 5, stk. 1, eller stk. 2. - U2015.3294/2H

Begrundelsen gar direkte ind og angiver, at indholdet af § 11 har betydning for udfaldet, set i
sammenhang med resten af udformningen af lejekontrakten. Dette kan viderefares til den konklusion,
at 8 11, ud fra sit indhold og udtryk, kan antages at veere en sarskilt del af lejekontrakten. Det finder

statte i det forstaende citat, samt dette citat fra Landrettendes begrundelse:

“Landsretten finder derfor og i overensstemmelse med Vestre Landsrets dom gengivet i TBB 2012 s.
620, at ugyldigheden efter lejelovens § 5, stk. 2, 2. pkt., alene omfatter bestemmelser, der er en del af
standardbestemmelserne i blanketten, og saledes ikke aftalte individuelle bestemmelser, selv om de er
indeholdt i en scerskilt paragrafi blanketten.” - U2015.3294/2H

Dette citat preeciserer at ugyldighed med hjemmel i LL 8§ 5, kun har betydning safremt den
bestemmelse som gar videre end loven, ikke er individuelt aftalt. Det ma samlet kunne udledes, at der
glaeder en standard for ugyldighed for typeformularens 88 1 — 10 og en anden for § 11. Der er flere
steder i sagsfremstillingen gjort opmarksom pa, at der er sket fremhavelse. Det kan ikke direkte, ud
fra sagsfremstillingen konkluderes, hvad en manglende fremhavelse ville have betydet. Det kan dog
indirekte formodes, det pa en eller anden made ville havde haft en indflydelse pa udfaldet. Hvorvidt
det have medfart ugyldighed af § 11, er ikke muligt at konkludere. Som konklusion pa Hgjesterets
afgarelse, kan det ses, der anvendes en hovedregel som bestemmer at § 11, ikke er en integreret del af
typeformularen, og kravene i § 5 finder derfor ikke anvendelse. Dette udgangspunkt har dog ogsa en
undtagelse, der ligeledes konkluderes ud fra Hgjesterets begrundelse. Denne udtagelse, kan beskrives
som en konkret vurdering, hvor alle forhold som medvirker til at give typeformularen, enten et

individuelt eller integreret udtryk, skal medtages i vurderingen.
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Efter at have gennemgaet disse domme, vil det vere en naturlig fortsattelse at lave en opsummering
af, hvad der pd nuveerende tidspunkt kan konkluderes. Opsummeringen vil bygge pa de tre
gennemgaende domme i det her afsnit, samt U2006.1899V og U2014.2370H, som begge er

gennemgaet i henhold til dette spagrgsmal tidligere i afhandlingen.

Som en opsamlende konklusion, pa hele problemstillingen vedrgrende typeformularens § 11, skal det
for det farste navnes, at det er et meget usikkert omrade. Dette kommer af det faktum, at der pa
nuveerende tidspunkt ikke er nogen retsafgarelser, som med sikkerhed kan definere, hvad der skal til
for at § 11, tilsidesttes og viseversa at § 11 bestar som gyldigt aftalt. Som nuvearende udgangspunkt
kan det konkluderes, at § 11 er et selvsteendigt kontraktforhold. Det kan ogsa konkluderes, at der
findes en undtagelse til reglen om 8 11 og dens individualitet. Det er her den konkrete vurderingen
kommer i spil. Det kan konkluderes, at det visuelle, materielle samt typografiske skal szttes i forhold
til lejekontraktens lejekontrakts samlede udtryk. Som en naturlig viderefgrelse af dette afsnits
problemstilling, kan det konkluderes pa spargsmalet, om der skal ske fremhavelse af bestemmelser i
§ 11, der er mere vidtgaende end Lejeloven. Dette kommer igen til en konkret vurdering. Safremt §
11, som udgangspunktet fremtraeder, som et individuel kontraktforhold, er der ingen krav om
fremhaevelse, da bestemmelsens placering er en fremhaevelse i sig selv. Pa den anden side, er der krav

om fremhaevelse hvis 8 11, har udtryk af en integreret del af den samlede lejekontrakt.

Nar der i en lejekontrakt, hvor der er anvendt typeformular, bliver fundet fejl som medfarer
ugyldighed i henhold il lejelovens § 5, skal det vurderes hvorvidt § 11, er et enkeltstaende og
selvsteendigt kontraktforhold, eller at den pa samme vis som de gvrige bestemmelser tilsidesattes,
hvor der er fraveget fra loven. De falgende afsnit vil diskutere, hvorvidt der er sammenhang mellem
retspraksis og ordlyden i loven. Dette vil blive diskuteret pa baggrund af argumenter for og imod

typeformularens § 11 kan anses som et individuelt kontraktforhold.

6.2 Argumenter for, at § 11 ikke skal anses som en integreret del af

typeformularen.

Nar der skal argumenters for hvorvidt, at typeformularens § 11 er et selvstaendigt kontraktforhold, set
i forhold til typeformularen som helhed. Sa er der flere argumenter, som det er relevant at komme ind
pa, da disse underbygger tilgangen til typeformularens 8§ 11. Som det farste argument, er den nu
geldende retspraksis, dette begrundes med, at der er nyere domme hvor resultatet var at 8§ 11 blev

anset som et individuelt aftalt kontraktforhold.

Det naste argument vedrgrer, den made typeformularens dokument er indrettet, med hensyn til

forskellen i funktionalitet mellem de ti forste bestemmelser og § 11. Det sidste argument i denne
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afhandling, som vil blive fremlagt til fordel for, at anse § 11 som et individuelt vilkar, er at

bestemmelserne i typeformularens 8§ 11, aftales individuelt imellem lejer og udlejer.

6.2.3 Retspraksis

Nar det skal vurderes, hvorvidt noget er geldende ret, er fremgangsmaden at undersgge loven, og
dernaest de gvrige retskilder. Pa baggrund af hvad der findes, kan den geldende retstilstand typisk
udledes, nye domme veegter hgjere i forhold til &ldre domme, nér der tales om retspraksis. Dette
skyldes, at der kan vaere mange love og andre kilder, der giver et billede, mens der til stadighed er en
anden opfattelse af gleedende ret i domstolene, hvilket derfor vil lede til et andet resultat end, hvad
som kan udledes af f.eks. ordlyden af en lovtekst. Dette er tilfeldet med betydningen af
typeformularens § 11, og dens serlige betydning. Ud fra nogen af de nyeste domme, som er afsagt pa
omradet, kan det konkluderes at retspraksis ikke stemmer overens med, hvad der fremgar af lovens
ordlyd. De omtalte domme er TBB2012.620 og U2015.3294/2, som begge er gennemgaet ovenfor i
afsnittet ”§ 11, som selvsteendig eller integreret del af blanketten”. Dommen fra 2012 gar ind og
preecisere, at bestemmelsen som omhandlende istandseettelse, ikke var en del af den fortrykte tekst
samt, bestemmelsen var indsat i typeformularens § 11, hvilket tilsammen havde den betydning, at
vilkaret ikke skal anses som en del af typeformularen. Den anden dom, som er fra 2015, hvor
Landsrettens afgarelse gar direkte ind og referere til dommen fra 2012:

“Landsretten finder derfor og i overensstemmelse med Vestre Landsrets dom gengivet i
TBB2012.620, at ugyldigheden efter lejelovens § 5, stk. 2, 2. pkt., alene omfatter bestemmelser, der er
en del af standardbestemmelserne i blanketten, og saledes ikke aftalte individuelle bestemmelser, selv
om de er indeholdt i en seerskilt paragraf i blanketten.” - U2015.3294/2

Formuleringen i citatet, tager det sigte, at bortfaldet af et vilkar som falge af manglende autorisation,
kun kan finde anvendelse pa bestemmelser i typeformularens fortrykte del. Dette ma saledes ved en
udvidet fortolkning give det resultat, at typeformularens § 11, som ud fra sin forudsatning om at
indeholde de sarlige og individuelle vilkar, ikke kan veere omfattet her, da teksten til disse
bestemmelser farst bliver indsat i det tilfeelde, at de bliver relevante i kontraktforholdet mellem lejer

og udlejer.

Det kan derfor ud fra nyere retspraksis fastslas, der er meget, som taler for, at typeformularens § 11,
ud fra sin grundpreemis som opsamlingssted for serlige vilkdr, ma anses som verende en
bestemmelse, som har nogle sarlige forhold tilknyttet, hvilket samlet medfgrer at § 11 ma anses som

vaerende et selvstaendigt kontraktforhold.

6.2.4 Funktionaliteten i typeformularens § 11

Nar det af lejelovens § 5, stk. 1, fremgar at:
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“Anvendes der blanketter ved indgdelse af lejeaftaler, skal bestemmelser, der pdlegger lejeren storre

forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremheaves for at veere

gyldige. »36

Det ligger implicit, der skal vare en mulighed for at fremhave de aktuelle betingelser, for at kravet
om fremhavelse kan veaere muligt. | forbindelse med udarbejdelsen af denne afhandling, har den
udgave af den nugaeldende typeformular a, 9. udgave 1. juli 2015, fra officiel side veret udfaerdiget
udelukkende p& et PDF-dokument.®” Dette dokument er udformet pa en sdan méde, at det i de farste
ti bestemmelser er muligt, at indsette de relevante belghb samt foretage afkrydsninger i de dertil
indrettede felter. Det er derimod noget andet nar funktionaliteten af typeformularens § 11 undersgges.
Her er det kun muligt, at indfarer de for lejeforholdet relevante aftaler, i en tekstboks af en betydelig
starrelse. Dette ma forstas pa den made, at safremt der ikke er mulighed for at foretage en typografisk
fremhaevelse, sa ma det vaere ensbetydende med, at dette ikke er ngdvendigt for, at paragraffen er
anvendelig. Dette kan igen fares tilbage til Lejelovens 8 5, stk. 1, hvor der henfares til, at anvendelse
af en blanket i lejeforhold, kreever fremhaevelse af mere vidtgaende betingelser. Det kan pa den
baggrund samlet konkluderes, at typeformularens 8§ 11 ikke kan veere en inkluderet del i de gvrige 10

bestemmelser, og derfor ma anses som et individuelt kontraktforhold.

6.2.5 Betingelserne i typeformularens § 11 er aftalt individuelt

I henhold til funktionen, af typeformularens § 11, er det almindelig kendt, at denne bestemmelse skal
indeholde de bestemmelser, som lejer og udlejer i feellesskab aftaler. Det har udgangspunkt i, at § 11
kan indeholde bestemmelser som fraviger hvad der er normalt geeldende for en lejekontrakt, dog med
forbehold for det der er preeceptivt i henhold til loven. Dette udgangspunkt om, at det er et omrade,
hvor lejer og udlejer selv star for aftale indholdet, er en skarende kontrast til typeformaularens to
gvrige bestemmelser. Dette kommer af de ti gvrige bestemmelser, som omtalt tidligere i afhandlingen,
udover de dertil indrettede bokse kun indeholder fortrykttekst som parterne ikke direkte i den enkelte
bestemmelse kan lave fravigelser af. Ud fra denne kontrast, om pa den ene side at have bestemmelser,
som er bestemt fra udarbejderen af typeformularen med de individuelle i § 11, pa den anden. Giver

det indtryk, der er tale om to adskilte kontraktforhold.

6.2.6 Opsamling pa argumenter for § 11 som et individuelt kontraktforhold

Samlet set kan det opsummeres pa den made, at de argumenter som taller for § 11, som et
selvsteendigt kontraktforhold, tager sigte pa den made, hvorpa bestemmelsens bliver udarbejdet. Dette
teeller, bade hvordan teknisk, hvad angar selve dokumentet, samt indholdet af bestemmelserne,

adskiller sig fra den made hvorpa den gvrige typeformular er udarbejdet. Dette er specielt

% https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=173642
¥ http://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Private-lejeboliger/Lejekontrakt.aspx;
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observerbart i forhold til fortrykt tekst, og de bestemmelser som lejer og udlejer selv indseetter, hvilket
kunne udledes fra de to omtalte domme. P& den baggrund kan det samlet set argumenteres, at
typeformularens § 11, adskiller sig tilstreekkeligt fra de gvrige bestemmelser til, at veere et

selvstaendigt kontraktforhold.

6.3 Argumenter for at 8 11 skal anses som integreret i typeformularen.

Nu hvor argumenterne for at § 11 var et individuelt kontraktforhold er diskuteret, sa er det mest
narliggende, at se pa de argumenter der teller for, at § 11 skal anses som integreret i typeformularen
som et samlet hele. Til understottelse, af dette synspunkt, vil der i dette afsnit blive forelagt fire
argumenter, som pa forskellig made vil tilga problemstillingen. Det farste argument vedrarer, at § 11
er en del af det samlede dokument som udger typeformularen. Det naste argument vedrgrer, den
indledende tekst til § 11 i forhold til lejelovens § 5, stk. 1. Det tredje argument vedrgre spargsmalet
om, hvorvidt typeformularen eller § 11 kan besta uden hinanden, jevnfar lejelovens § 5, stk. 2. Det
sidste argument, som her vil blive gennemgaet er retspraksis, hvor dommenes resultat var, at § 11, var

en bestemmelse, pa lige fod med de gvrige ti bestemmelser i typeformularen.

6.3.1 Typeformularen som et samlet dokument

Nar lejekontraktens parter veelger at indga deres lejeaftale, har de som tidligere naevnt to muligheder.
Enten udarbejdes en lejekontrakt fra bunden, sa den indeholder de bestemmelser som parterne gnsker,
eller anvende typeformularen. Dette valg geres ud fra, hvorvidt parterne kan se sig ud af hvad de
gnsker reguleret i kontraktforholdet, eller hvorvidt parterne gnsker at anvende en typeformular, som er
udarbejdet og autoriseret af en offentlig myndighed. Det er i den her sammenhang, der vil opsta
problemer, safremt at typeformularens § 11 skal anses som et individuelt kontraktforhold. Nar en ikke
professionel part farste gang ser typeformularen, vil parten som udgangspunkt se, dokumentet som et
samlet kontraktforhold, som er autoriseret af en offentlig myndighed, og derfor er det forventeligt, at
dokumentet er til at stole pa. Dette ville ikke vere tilfeldet, safremt det efterfalgende viste sig, at en
del af dette kontraktforhold, kunne udtages af den samlede aftale, fordi kontrakten skulle anses som to
forskellige kontraktforhold. Som det er nu giver den PDF-fil, med typeformularen, ikke nogen
indikationer, for at kontraktens § 11, skal anses som veerende individuel i forhold til de andre

bestemmelser i typeformularen.

Som en fortsattelse til dette kan det argumenteres, at sddan en tilgang ikke vil stemme overens med,
hvad der fglger af traditionel kontraktsret. Inden for kontraktsretten er det almindeligt anvendt, at en
underskrift deekker for hele det dokument som underskrives. Det ville modsat kunne fremfares, at
safremt typeformularens § 11 ikke skulle anses som en integreret del af typeformularen, sa ville det

naturlige vaere at § 11 skulle underskrives selvsteendigt for at veere gyldig.
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Et yderligere argument, som kan henfgres til at typeformularen skal anses som et samlet dokument, er
placeringen af typeformularens vejledning. For at typeformularen kan anses som vearende identisk, og
derfor anvendelig som grundlag for en lejekontrakt, kreeves det, at vejledningen er vedlagt ved
lejekontraktens indgaelse. Safremt dette ikke er tilfaeldet, vil den samlede lejekontrakt blive anset som
en uautoriseret blanket, og bestemmelser der gér videre end loven vil blive til side sat som ugyldige.
Dette er i den her sammenhang relevant, da vejledningen til typeformularen systematisk er placeret
efter § 11. Det kan saledes argumenteres, at safremt § 11 kunne udtages af det samlede
kontraktforhold, ville vejledningen systematisk veere placeret uden for lejekontrakten, som ikke ville
kunne defineres, at veere identisk med den autoriserede typeformular. Som det sidste argument der
kan understatte pastanden om, at § 11 er en del af den samlede typeformular, er indholdet af
vejledningen. | vejledningen til typeformularen er alle bestemmelserne oplistet med kommentarer til,
hvad de enkelte bestemmelser har af betydning. Det kan, ud fra en gennemgang af vejledningen
konstateres, at § 11 er beskrevet pa lige fod med de gvrige ti bestemmelser i typeformularen. Det vil
derfor betyde, at der i vejledningen ikke bliver gjort forskel mellem bestemmelserne, hvorfor det kan

argumenteres, at safremt at § 11 var at anse som et individuelt, vilkar ville det fremga af vejledningen.

6.3.2 Indledningen til typeformularens § 11 overholder lejelovens § 5, stk. 1.

Nar lejelovens § 5 laeses, fremgar det af det farste stykke at vilkar der gar videre, end hvad der fglger
af lov, skal fremhaves for at vaere gyldig. Dette krav har veret genstand for flere domstolsprevelser,
hvilket er gennemgaet tidligere i afhandlingen. Kravet bygger pa, at det skal veere nemt for parterne,
at identificere afvigelser fra loven, hvilket der er flere eksempler pa i typeformularens forste ti
bestemmelser. Dette er tilfeldet i den nuveaerende, fremhavelse. Dette ville i sagens natur veere i
overensstemmelse med pastanden om, at typeformularens § 11 var et individuelt kontraktforhold,
safremt fremhavelsen kun var anvendt i typeformularens ti forste bestemmelser. Det forholder sig
imidlertid pa den made, at hele den indledende tekst til typeformularens § 11 er fremhavet pa samme
made, som fremhavelserne i de gvrige bestemmelser. Dette farer saledes videre til betragtningen om,
at fremhavelse er et krav for videregaende betingelsers gyldighed i blanketter, hvilket derfor ikke
skulle vare ngdvendigt i indledningen til § 11 safremt at denne ikke var, at anse som en del af
typeformularen. Det kan derfor laegges til grund, at det ved udarbejdelsen af den nuveerende
typeformular er anvendt en fremgangsmade, som stemmer overens med LL § 5, stk.1. Det kan derfor
samlet argumenteres for, at formalet med fremhavelsen i § 11, var, at bestemmelsen skulle anses som

en integreret del af typeformularen.

6.3.3 Ville typeformularen stadig veere gyldig uden § 11?
Det er tidligere i afhandlingen blevet argumenteret for, at § 11 i typeformularen er en individuel
kontraktforhold. Dette ville jo som udgangspunkt betyde, at begge dele af kontrakten ville kunne sta

som varende en gyldig kontrakt uden, den anden del var ngdvendig. Det er pa den baggrund, at det
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bliver muligt at argumentere for at § 11 er en integreret del af typeformularen, ved at se pa
muligheden for, at typeformularen kan bestd uden § 11, sat op overfor lejelovens § 5, stk. 2. Nar den
autoriserede typeformular undersgges, kan det ses at den indeholder en del bestemmelser, som er
gennemgaet tidligere i afhandlingen. Det falger saledes af bekendtgarelse nr. 790 af 15. juni 2015, at
der i typeformularen ma laves mindre andringer, safremt disse i indhold og udtryk fremstar identisk
med den autoriserede typeformular. Ved anvendelse af denne fremgangsmade pa spgrgsmalet
vedrgrende 8 11 som et individuelt kontraktforhold, kan det derfor konkluderes, at § 11 ikke kan vaere
et seerskilt kontraktforhold, da typeformularen ikke ville fremsta som identisk efterfalgende.

6.3.4 Retspraksis

Det kan ud fra de gennemgaede domme udledes, at § 11, som udgangspunkt skal anses som varende
et selvstendigt kontraktforhold. Dette er dog ikke en fyldestggrende beskrivelse af retstilstanden, da
det ud fra U2014.2370H kan udledes, at der i nyere retspraksis har veret situationer, hvor
typeformular 8 11 blev anset som veerende en del af den samlede tekst i typeformularen. Dette finder
statte i fglgende citat, som lige ledes indgar tidligere i afhandlingen.

“Det fremgar af lejelovens § 5, stk. 2, at bestemmelser, der pdlegger lejeren storre forpligtelser end
angivet i loven, er ugyldige, hvis der er anvendt en uautoriseret blanket. Blanketvilkarene i
lejekontraktens § 7 og 8 8 er derfor ugyldige. Bestemmelserne i § 11, punkt 15, om nyistandsattelse
og punkt 11 om vedligeholdelse er en gentagelse af § 7 og i realiteten ogsa af § 8. De fremtraeder som
en integreret del af blankettens vilkar, da de er anfart med samme margin, skrifttype og skriftstarrelse
som blankettens bradtekst, og da der som indledning til § 11 mangler den tekst i den autoriserede
blanket, der angiver, at § 11 indeholder fravigelser og tilfgjelser til lejelovgivningen og
standardkontraktens 88 1-10 og kan medfgre, at lejeren palegges starre forpligtelser end efter
lejelovgivningen. Ogsa bestemmelserne i § 11, punkt 11 og 15, er derfor ugyldige efter lejelovens § 5,
stk. 2.7 - U2014.2370H

Dette citat praciserer, at der er momenter som taler for, at § 11, skal anses som inkluderet som
aftalevilkaret i typeformularen. Disse momenter omfatter blandt andet typografien og den visuelle
fremtraeden. Dette vil samlet betyde, at der i hver enkelt sag skal anvendes en konkret vurdering for,

at afgere hvorvidt § 11, er at anse som et vilkar pa samme fod som de gvrige ti i typeformularen.

7. Konklusion

Formalet med denne afhandling var, at beskrive og undersgge lejelovens § 5, og de konsekvenser,
som paragraffen kunne have pa typeformularer og lejekontrakter, som ikke overholdt bestemmelsens
indhold. Dette problem er forsggt beskrevet ved hjelp af litteratur, loven samt retspraksis, af bade
historisk samt nutidig relevans. Resultatet af disse undersggelser, har lagt grundlaget for den

ovenstaende gennemgang og Vil her blive opsummeret i en samlet konklusion. Konklusionen vil blive
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struktureret ved hjeelp af afsnit, et for hvert af lejelovens to farste stykker, samt et for typeformularens
§ 11, med en opsamling til sidst med, hvad der overordnet kan udledes, af det retsomrade lejelovens §

5 regulerer.

Ud fra lejelovens § 5, stk. 1 kan det konkluderes, at domstolen vedrgrende fremhavelseskravet ligger
veegt pa den typografiske fremstilling, hvor det ligeledes kan konkluderes, at den mest anvendte form
for fremhavelse, har vaeret kursivering og fede typer. Dette giver dog ikke et retvisende billede af
mulige fremhaevelsesmetoder. Det fremgar af de i afhandlingen gennemgaede domme, at kravet til
fremhaevelse mere fokuserer pa den visuelle differentiation, mellem fremhaevelsen og den gvrige
tekst. Der er i retspraksis flere eksempler pa, at fremhavelsesmetoder som har veeret anvendt med
succes. Dette omfatter blandet andet, men ikke udtemmende, at de to traditionelle metoder naevnt
ovenfor, samt anvendelse af en anden afstand i margenen, eller indsettelse af de serlige vilkar med et
stempel. Det er ikke til at fastsla greenserne, for hvad der kraves for, at lave en korrekt fremhavelse,
da det er op til domstolene at foretage en konkret vurdering i hver enkelt sag, men at have holdepunkt
for en fremhaevelsesmetode i retspraksis findes at vere det mest sikre valg i praksis.

Det naeste omrade, som skal indga i konklusionen, omhandler Lejelovens & 5, stk. 2, om
autorisationskravet. Der er meget, som kan konkluderes inden for denne bestemmelse, hvor det farste
vedrgrer, hvad der er en rigtig blanket. Det kan konkluderes, at en blanket for boliglejeforhold kreever
autorisation, for at kunne anvendes gyldigt, hvilken der kun findes en af pa nuveaerende tidspunkt. Det
har den konsekvens, at anvendelse af en blanket kun kan forekomme ved anvendelse af den
autoriserede blanket, hvilket pa nuvarende tidspunkt er typeformular A, 9. udgave, som blev
autoriseret ved bekendtgarelse nr. 790 af 15. juni 2015%. Udgangspunktet er, at der ikke ma foretages
andringer i typeformularen, da det i sa fald vil betyde, at typeformularen ikke langere er at anse som
gyldig, og derfor bortfalder. Det falger dog af farnevnte bekendtgarelses § 3, stk. 1 og 2, at der ma
foretages @ndringer i det omfang, at det ikke har nogen visuelle eller materiel betydning. Det kan ud
fra ovenstaende gennemgang konkluderes, at det ikke altid er lige klart, hvordan og i hvilket omfang,
der ma foretages andringer, nar typeformularen anvendes i praksis. Dette kom blandt andet til udtryk
ved manglende indledning til § 11, sndringer i antallet af sider, samt ved manglende vedlaeggelse af
vejledningen, hvilket medfarte, at den anvendte blanket ikke kunne anses som verende autoriseret.
Disse tre er blot eksempler pa, hvordan autorisation kan bortfalde som fglge af @ndringer i en
autoriseret blanket, da det ikke er muligt, at lave en udtemmende opremsning af de mulige scenarier.
Samlet kan det konkluderes, at lejelovens 8 5, stk. 2 vedragrer et formelt krav til, hvilken blanket som
kan anvendes samt, at omfanget af tilladte @ndringer beror pa en konkret vurdering af andringens

betydning for indhold og visuelle fremtoning.

% https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2015/790
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Som det sidste, vil dette afsnit indeholde de konklusioner, som er fremkommet pa baggrund af
typeformularens § 11. Det store spgrgsmal i henhold til denne bestemmelse, vedrgrer hvorvidt § 11
var et individuelt aftaleforhold eller en integreret del af typeformularen. Dette var relevant at
undersgge, da dette har betydning i henhold til, hvorvidt de individuelt aftalte bestemmelser bortfalder
pa samme grundlag, som i den gvrige typeformular. Det kan ud fra afhandlingens gennemgang
konkluderes at udgangspunktet pa nuveerende tidspunkt ma vere, at § 11 skal betragtes som en
individuel aftale. Dette kan begrundes med, at domstolene i afggrelser har ladet § 11 bestd som
gyldig, pa trods af, at der har veret tydelige uoverensstemmelser i henhold til betingelserne i
lejelovens § 5. Pa den anden side, har der tidligere vaeret domme, som faldt ud med det resultat, at §
11 var en integreret del af typeformularen, med den dertilhgrende regulering i lejelovens § 5. Dette er
en medvirkede faktor til, at skabe tvivl vedrgrende den retlige placering af typeformularens 8 11. Ud
fra de gennemgaede domme konkluderes, at spgrgsmalet vedragrende § 11, bliver afgjort ud fra en
konkret vurdering, af hvorvidt § 11 i sit indhold og visuelle udtryk, fremstar som et integreret eller
individuelt kontraktforhold.

Ved at se pa lejelovens § 5, kan det samlet konkluderes, at der er en del at udlede, af de afsagte
domme pa omradet, herunder hgjesteretsafgarelserne. Det ma dog tillige konkluderes, at flertallet af
disse afgarelser beror pa en konkret vurdering af den/ det samlede sagskompleks. Det kan derfor
samlet konkluderes, at udgangspunktet for lejelovens § 5 beror pa konkrete vurderinger i henhold til
de samlede sags informationer. Det kan derneast konkluderes, at typeformularens § 11, som
udgangspunkt, skal anses som et serskilt aftaleforhold, men at det i sidste ende beror pa en konkret

vurdering fra sag til sag.
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