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Indenrigs- og Boligministeriet har ved brev af 28. juni 2022 (sagsnr. 2021-2261) anmodet om eventuelle 

bemærkninger til høring over forslag til bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter for 

lejeaftaler. 

 

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke ønsker at udtale sig om udkastet. 

 

Med venlig hilsen 

 

 

Jens Røn 
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Indenrigs- og Boligministeriet  
Holmens Kanal 22 
1060 København K 

1. juli 2022 
 

 J.nr.: 22/13412-1 

Sendt pr. mail til jal@im.dk  Sagsbehandler: Stine Dyppel 

 

  

Indenrigs- og Boligministeriet har ved brev af 28. juni 2022 (sagsnr. 2021-2261) anmodet om eventuelle 

bemærkninger til udkast til forslag til bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler. 

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke ønsker at udtale sig om udkastet. 

Med venlig hilsen 

Carsten Kristian Vollmer 

 Ellen Busck Porsbo 

mailto:jal@im.dk


Til: Jacob Lichtenstein (jal@im.dk)
Cc: Henning Olesen (hol@unik.dk)
Fra: Patrick Rodrigues Nørregaard (pno@unik.dk)
Titel: Høringssvar til sagsnr. 2021 - 2261
Sendt: 04-07-2022 15:22
Bilag: Skrive høringsændring til lejekontrakt.eml;

Hej Jacob
 
Herved vores bemærkning til Typeformular A, 10. udgave.
 
Vores bemærkning beror primært på, hvad vores konsulenter får af bemærkning fra vores kunder, som er administratorer i Danmark som
benytter typeformular A i deres daglige arbejde.
 
Side 1
 

 
Feltet ”Lejemålsnr:” ønskes bredder. Nummeret er hos nogen administratorer i dag for langt til at kunne stå i feltet fuldt ud. Og i lyset af, at der
er tegn på, at flere og flere ERP systemer i fremtiden vil benytte lejemålets adresse som ”Lejemålsnr.” bliver udfordringen større og større i
fremtiden.
 
 
Side 1 - § 1
 

 
Når der på side 4 i § 9 er understregning efter ”Andet:” så bør der vel også være her. Det samme gælder efter ”Garage nr.:” og ”Lofts-
/kælderrum nr.:”
 
Dog er vores ønske, at der generelt ikke er understregning nogen steder, da det giver udfordringer med at ramme præcist, når felterne skal
udfyldes.
 
 
Side 2 - § 3
 

 
Der mangler understregning efter den i linjen med ”Betaling:”
 
 

 
Det er yderst gammeldags og ude af trit med virkeligheden for professionelle ejendomsadministratorer at skrive et kontonr. i dette
felt, da det kræver meget manuelt arbejde.
 
Man skriver i stedet i feltet kontonr. ”Betaling via Betalingsservice” eller noget tilsvarende.
 
Feltet bør udvides med ”Lejen m.v. betales via Betalingsservice” (afkrydsningsfelt)



 
Teksten bør ændres til ”Betaling via Betalingsservice eller et pengeinstitut anses for betaling på det anviste betalingssted.”
 
 
Side 3 - § 5
 

 
Der mangler understregning efter ”Andet:”
 
 
Side 4 - § 10
 

 
Som tidligere meddelt (og du har svaret på), så mangler teksten ”Øvrige oplysninger om det lejede:” hvilket gør, at det ikke tydeligt fremgår at
der kan skrives tekst i § 10.
 
Men derudover så er der i forhold til 9. udgave en del mindre plads, hvilket nok vil give udfordringer.
 
 
 
Side 5 - § 11
 

 
Der skal nok stå ”lejelovgivningens” her.
 
 
Side 6 - § 11
 

 
 
Administratorerne er i forvejen udfordret med for lidt plads i § 11 og endnu engang har I gjort pladsen mindre. Det bliver ikke bedre af at I nu



har indsat
”Øvrige fravigelser - fortsat” øverst på side 6.
 
Denne ønskes fjernet, så pladsen bedre kan udnyttes.
 
 
 
Med hensyn til §§ 10 og 11 ønsker vi oplyst skrifttypen, samt antal karakterer pr. linje og antal linjer i hvert af de 4 afsnit der kan skrives i:
 
Et afsnit i § 10 på side 4
To afsnit i § 11 på side 5 (”Hvis ja, hvilken grund gør sig gældende, jf. lejelovens § 54” og ”Øvrige fravigelser:”)
Et afsnit i § 11 på side 6
 
 
Side 1 og 7
 

 
 
Der er lige noget med centreringen her.
 
 
Word format
 
Er det muligt at modtage kontrakten i Word format også?
 
 
 
Dette var vores input, som jeg håber I vil kigge velvilligt på.
 
På forhånd tak.
 
 
-- 
Med venlig hilsen

Patrick Rodrigues Nørregaard
Forretningsanalytiker
 
M +45 27 27 11 05
D +45 76 42 11 05
-- 
 



-- 
Unik System Design A/S
T +45 76 42 11 00
Unik.dk
 
Tilmeld dig nyhedsmailen her

 
 

https://unik.dk/
https://unik.dk/
https://unik.dk/tilmeld-uniknyt/
https://www.facebook.com/uniksystemdesign/
https://www.linkedin.com/company/unik-system-design/
https://unik.dk/
https://unik.dk/
https://unik.dk/tilmeld-uniknyt/
https://www.facebook.com/uniksystemdesign/
https://www.linkedin.com/company/unik-system-design/


Til: Jacob Lichtenstein (jal@im.dk)
Fra: Tomas (tomas@bo-to.dk)
Titel: SV: Typeformular A, 10. udgave - fejl
E-mailtitel: SV: Typeformular A, 10. udgave - fejl (IM Id nr.: 536955)
Sendt: 05-07-2022 15:46

Minder lidt om den fejl I havde i 9. udgave, hvor man i § 4 kunne udfylde beløbet for deposita, men ikke forud betalt
leje.
 
Ex.:
 

 
Og nu er det blevet til:
 

Hvor man ikke kan udfylde antal måneder under deposita.
 
Simpelt sjusk.
 

 

Fra: Jacob Lichtenstein [mailto:jal@im.dk] 
Sendt: 5. juli 2022 14:07
Til: Tomas
Emne: Sv: Typeformular A, 10. udgave - fejl (IM Id nr.: 536955)
 
Kære Tomas
 
Tak for dit svar, som vi medtager som et høringssvar til høringen om bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter
for lejeaftaler, og den medfølgende typeformular A, 10. udgave.
 
 

Med venlig hilsen

 

Jacob Lichtenstein
Specialkonsulent
Bygge- og Boliglovgivning, Departementet 
Direkte telefon: 
Mobil: 23 47 10 25
Mail: jal@im.dk

mailto:jal@im.dk
mailto:jal@im.dk


Indenrigs- og Boligministeriet
Holmens Kanal 22
1060 København K
Telefon: 33 92 93 00 
www.im.dk

Sådan behandler vi personoplysninger

Til: Indenrigs- og Boligministeriet (im@im.dk)
Cc: kontakt@danskeudlejere.dk (kontakt@danskeudlejere.dk), Michael Preetzmann (mp@danskeudlejere.dk),

de@danskeudlejere.dk (de@danskeudlejere.dk)
Fra: Tomas (tomas@bo-to.dk)
Titel: Typeformular A, 10. udgave - fejl
Sendt: 05-07-2022 13:06
 
Hej
 
Jeg forgæves forsøgt at træffe jer telefonisk.
 
Som ved udgave 9, er der den fejl at man i § 4 deposita, ikke kan indtaste antal måneders  leje.
 
Det ser sådan her ud i nu 10. udgave:
 
Depositum:
Senest den ___________betaler lejeren et depositum på _______ kr.
svarende til måneders leje (højst 3 måneders leje).
 
 
Forudbetalt leje:
 
Senest den  ___________ betaler lejeren endvidere forudbetalt leje  ___________ kr.
svarende til  ___________  måneders leje (højst svarende til den leje, som skal betales i perioden fra opsigelsen afgives
til lejeforholdet ophører, dog maksimalt 3 måneders leje).
 
--00--
 
Kunne I denne gang lave den såvel ens som rigtigt. Dvs. som nedenfor – ændringer med gult
 
 
Depositum:
Senest den ___________betaler lejeren et depositum på _______ kr.
svarende til  ___________  måneders leje (højst 3 måneders leje).
 
 
Forudbetalt leje:
 
Senest den  ___________ betaler lejeren endvidere forudbetalt leje på ___________ kr.
svarende til ___________ måneders leje    (højst svarende til den leje, som skal betales i perioden fra opsigelsen
afgives til lejeforholdet ophører, dog maksimalt 3 måneders leje).
 
 
Danske Udlejere er på cc: på denne forespørgsel.
 

https://www.im.dk/
https://sim.dk/ministeriet/saadan-behandler-vi-personoplysninger/
mailto:im@im.dk
mailto:kontakt@danskeudlejere.dk
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mailto:tomas@bo-to.dk
https://www.im.dk
https://sim.dk/ministeriet/saadan-behandler-vi-personoplysninger/
mailto:im@im.dk
mailto:kontakt@danskeudlejere.dk
mailto:kontakt@danskeudlejere.dk
mailto:mp@danskeudlejere.dk
mailto:de@danskeudlejere.dk
mailto:de@danskeudlejere.dk
mailto:tomas@bo-to.dk


 



 
 

  
 

 
 

Lejernes Retshjælp 

Banegårdspladsen 20, 3. mf, 8000 Aarhus  

kontakt@lejernesretshjaelp.dk 

CVR: 39931192 

Bank: 5364 0244760 

21 22 65 15 

 

 
Indenrigs- og Boligministeriet 

Denne skrivelse er sendt elektronisk til: jal@im.dk  

 

 

Dato: 8. juli 2022    
 

Høringssvar til sagsnr. 2021 – 2261 med doknr. 528916 

 

Vedr. udkast til forslag til bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler. 

Lejernes Retshjælp har følgende bemærkninger til den fremsendte bekendtgørelse med tilhørende bilag: 

Vedr. bekendtgørelsens bilag 1 – Typeformular A, 10. udgave 

Indledningsvist vil vi pointere, at vi er tilfredse med, at der er blevet foretaget småændringer samt tilføjelser i 

udkastet til typeformular A, 10. udgave, når denne sammenlignes med typeformular A, 9. udgave. Der er 

bl.a. tilføjet mere fortrykt tekst, som mindsker risikoen for misforståelser ved udlejers potentielt afvigende 

formuleringer i mangel af fortrykt tekst. 

Det bemærkes dog, at man ved tilføjelsen af fortryk tekst i typeformular A, 10. udgaves § 11 har reduceret 

mængden af samlet plads til at indføre individuelle vilkår under samme § 11. Lejernes Retshjælp har i 

praksis ofte oplevet, at udlejere – på gyldig vis – har valgt at vedlægge tillæg til lejekontrakten som surrogat 

for eller supplerende lejekontraktens § 11.  

I visse tilfælde skyldes udlejers valg om at benytte tillæg til en lejekontrakt, at der ikke er nok plads i den 

autoriserede typeformulars § 11 til at anføre de samlede vilkår, som ønskes værende en del af lejekontrakten. 

Lejernes Retshjælp finder det derfor en anelse uhensigtsmæssigt, at der nu er blevet endnu mindre plads til at 

indføre individuelle vilkår i den foreslåede typeformular A, 10. udgaves § 11. Det vil både være i udlejers og 

lejers interesse, at man undgår tillæg til lejekontrakter, som indgås på en autoriseret typeformular. Det 

faktum, at man har en lejekontrakt i et samlet dokument, er både mere overskueligt og nemmere at forholde 

sig til. Dette må antages at gælde, uanset om man fx administrerer udlejningsejendomme eller er lejer 

lejemål, som indgås på autoriserede blanketter. 

Lejernes Retshjælp foreslår derfor, at der evt. tilføjes endnu en ”blank”/ikke-udfyldt side under typeformular 

A, 10. udgaves § 11. Dette vil i øvrigt også bringe det samlede sideantal for udkastet til typeformular A, 10. 

udgave i overensstemmelse med typeformular A, 9. udgaves samlede sideantal.   

Lejernes Retshjælp bemærker yderligere, at der i typeformular A, 10. udgaves vejledning under afsnit ”7. Til 

lejekontraktens § 8: Vedligeholdelse” følger: 

 ”Den indvendig vedligeholdelse omfatter vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, 

tapetsering og behandling af gulve.” 

Dette er i overensstemmelse med den nugældende lov om lejes karakterisering af indvendig vedligeholdelse i 

§ 111, stk. 2. Der er dog evt. en stavefejl ift. formuleringen ”den indvendig(e) vedligeholdelse”.  

mailto:kontakt@lejernesretshjaelp.dk
mailto:jal@im.dk


Lejernes Retshjælp vil i øvrigt også rette ministeriets opmærksomhed på formuleringen, som følger under 

samme afsnit længere nede: 

 ”Det kan aftales, at den indvendige vedligeholdelse påhviler lejeren. Dette indebærer, at lejeren ud 

over lejen selv skal afholde udgifter til maling, hvidtning, tapetsering og lakering [fremhævelse foretaget 

her] af gulve i det lejede[…]” 

samt 

 ”Al anden vedligeholdelse af alle dele af ejendommen og det lejede, som ikke er omfattet af den 

indvendige vedligeholdelse, dvs. er omfattet af maling, hvidtning, tapetsering og lakering [fremhævelse 

foretaget her] af gulve i det lejede, betragtes som udvendig vedligeholdelse.” 

Der er formentlig tale om en utilsigtet uoverensstemmelse mellem formuleringerne vedr. ”lakering af gulve” 

og ”behandling af gulve”. 

Med venlig hilsen 

Lejernes Retshjælp 

Banegårdspladsen 20, 3. mf, 8000 Århus C 

jurist@lejernesretshjaelp.dk 



Til: Jacob Lichtenstein (jal@im.dk)
Cc: Henning Olesen (hol@unik.dk)
Fra: Patrick Rodrigues Nørregaard (pno@unik.dk)
Titel: Høringssvar til sagsnr. 2021 - 2261 - tillægsmail
Sendt: 26-07-2022 08:23

Hej Jacob
 
Jeg har efterfølgende opdaget et manglende felt i § 4 – Depositum:
 
 

 
 
 
Venlig hilsen

Patrick Rodrigues Nørregaard
Forretningsanalytiker
 
M +45 27 27 11 05
D +45 76 42 11 05
 

Unik System Design A/S
T +45 76 42 11 00
Unik.dk
 
Tilmeld dig nyhedsmailen her

 
 

https://unik.dk/
https://unik.dk/
https://unik.dk/nyheder/
https://www.facebook.com/uniksystemdesign/
https://www.linkedin.com/company/unik-system-design/
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Feedback til typeformular A10 inden høring
Fra BoligPortal til Boligministeriet

- Placeringen af sideskift i A10 (ift. A9) meget uhensigtsmæssig for både forståelsen,
overblik og tilhørsforhold mellem indhold. Fx § 4 og § 7 som splittes midtvejs for at
gå på næste side.

- Linjerne til at udfylde fx areal (§ 1), dato (§ 2), husleje (§ 3), dato (§ 4) har ikke de
rette længder og afstande ift. øvrig tekst.



- Manglende afstand i §4 mellem total sum for indbetaling samt angivelse af datoen
for næste (første) husleje. Samt mangler der (alle steder) streg at skrive på, når det
omhandler datoer.

- Hvor ofte har man lige to at gøre med to udlejere? Vil mene at sandsynligheden for 3
lejere er større. Umiddelbart synes vi desuden at løsningen i A9 med en enkelt
placeholder til udlejer og og en enkelt til lejer er bedre til brug for digitalt
udfyldte/genererede lejekontrakter, da man jo i forvejen benytter bilag til de
kontrakter, hvor der er flere lejere.

- Der mangler et område til dato ved hver enkelt underskrift, da det ikke er en
selvfølge at underskrifterne er lavet samme dag.



- Kommatering er helt forkert i §7

- Det er ikke hensigtsmæssigt at der er lavet et afsnit om aftale om fri markedsleje, når
der stadig er masser af lejemål, som ikke har fri markedsleje.
Derudover er det ikke alle lejemål, som kan reguleres efter nettoprisindekset. Derfor
opfordrer det mere “nye” udlejere til at aftale forkerte nettoprisregulering på evt. et
omkostningsbestemt lejemål, som årligt reguleres med et OMK budget.



- Udlejere kan misforstå ændringen, og så tro at de pludselig gerne må regulere et
lejemål uanset type, da det jo står i lejekontrakten.



- §9 vedr. inventar, vedr. at tilføjelsen af køle/fryseskab.
Der er ikke taget højde for, at mange lejligheder i dag ikke bruger komfur, men
induktionskogeplader/glaskeramiske kogeplader/gaskogeplader. Dertil er skal der
altid under andet stå: Indbygget ovn, når ovnen jo på normal vis er en del af
komfuret. Kunne løsning f.eks. være at tilføje en linje 4., og så have 4 ekstra felter,
som kan udfyldes?

- Der er lagt op til i opsætningen at der kun kan anføres 1 lejer på kontrakten// Eller

skal telefon og e-mail så i forlængelse af hinanden?

- Vi syntes at der mangler, at stå at kontrakten skal opsiges "skriftligt". Det har været

anført i tidligere kontrakter.



- Mangler en linje til antal måneder forudbetalt leje

- Der er anført under køling at udgiften til VAND fordeles? Vi tænker at det er udgiften

til KØLING som fordeles. Sådan har det været anført tidligere.

- Eksempel på samme tekst bare omskrevet



- ER/BLIVER? Så er der udført indflytningssyn forud for, at du endnu ikke har

modtaget din lejekontrakt? Dette bør præciseres…

- Der er nu meget mindre plads til egne §11 tekster. Samt er der kommet en tekst i

toppen på side 2 af §11. Dette gør det svært at lave overlappende tekst af side 1 til

2, og der skal nu mindre tekst til, før §11 skal ligges i bilag.

Noget vi meget ofte hører fra udlejere i hele Danmark, at de er trætte af.



- Bør stå lejemål i stedet for lejlghed, da det er mere korrekt i følge loven.



Til: Jacob Lichtenstein (jal@im.dk)
Fra: Martin Birk (mb@lejesager.dk)
Titel: Kommentar til typeformular A, 10. udg.
Sendt: 04-08-2022 17:11

Hej Jacob
 
Jeg har tre synspunkter, som jeg gerne vil dele med i forbindelse med høringsprocessen over ”Bekendtgørelse om
autoriserede standardblanketter for lejeaftaler”.
 
 
1) Det lejedes værdi og LL § 19, stk. 1-lejemål
 
På s. 10 i vejledningen fremgår følgende:
 

”For lejemål i ejendomme med omkostningsbestemt leje kan udlejeren beslutte, at lejen én gang om
året og i perioder på 2 år ad gangen reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter reglerne om
omkostningsbestemt husleje. Det kan endvidere aftales mellem udlejeren og lejeren, at lejen under
lejeforholdets beståen skal reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks. Den nettoprisindeksregulerede leje kan kræves nedsat, hvis den væsentligt overstiger
det lejedes værdi.
 
For andre ejendomme samt for lejemål, hvor lejen er fastsat efter lejelovens § 19, stk. 2, kan det
aftales, at lejen under lejeforholdets beståen skal reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks. Den nettoprisindeksregulerede leje kan kræves nedsat, hvis den væsentligt
overstiger det lejedes værdi. ”
 

I min optik så er det anførte i rødt ikke korrekt.
 
Der er ingen tvivl om, at en aftalt omkostningsbestemt leje efter LL § 19, stk. 1 ikke kan reguleres ned efter det
lejedes værdi, jf. i øvrigt T:BB 2002.294 Ø og GD 2006.11 Ø.
 
En gensidig aftalt regulering af lejen er i min optik at sidestille med en aftalt OMK-leje, og der er ingen hjemmel til at
nedsætte leje, jf. princippet i de to domme.
 
(Noget andet er, at en udlejer ikke kan varsle en OMK-forhøjelse, der overstiger det lejedes værdi. Dette er en ensidig
varsling. Hjemmelen findes som bekendt  i LL § 23, stk. 2 til, at huslejenævnet/domstolene kan hindre en sådan
varsling efter LL § 23, stk. 1. LL § 23, stk. 2 kan i min optik ikke udvides til også at omfatte aftalte reguleringer.)
 
 
2) Systematikken med § 11
 
Historisk har § 11 været anvendt til individuelle aftaler. Nu laves der standardaftaler for markedslejen og NPI-
regulering i § 11. Er det ikke mere hensigtsmæssigt at placere dem i standardvilkårene fra §§1-10 og/give mere plads
til individuelle aftaler, som en udlejer kan anvende (fx en blank s. 7)?
 
Det er naturligvis kun en smagsting 
 
 
3) Standardaftalen om NPI-regulering i § 11
 
Det er lovligt at lave kombinationsaftaler på dette områder. Bør I som minimum ikke nævne dette i vejledningen
og/eller lave en standardrubrik til sådanne aftaler?
 
Her er der nok også tale om en smagsting….
 



 
God fornøjelse med processen.
 
 
Med venlig hilsen
 
Martin Birk

This email has been scanned by BullGuard antivirus protection.
For more info visit www.bullguard.com
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Dansk Ejendomsmæglerforening • Islands Brygge 43 • 2300 København S • TLF: 7025 0999 • de@de.dk • www.de.dk 

Indenrigs- og Boligministeriet 

Stormgade 2-6 

1470 København  

 

 

 

 

København, den 19. august 2022 

J.nr. H.23-22-018 

 

 

Vedr. j.nr. 2021-2261 - Dansk Ejendomsmæglerforenings høringssvar til forslag til bekendtgørelse om 

autoriserede standardblanketter 

Dansk Ejendomsmæglerforening (DE) takker for muligheden for i ovenstående høring at afgive svar. 

Lejeloven er kompleks og blandt mange forbrugere og semi-professionelle udlejere er misforståelser udbredte. 

Ind og udflytning samt opsigelser er situationer hvor en konflikt er oplagt. Derfor er det hensigtsmæssigt at 

fremme en proces hvor begge parter i videst muligt omfang er bevidst om deres egen og modpartens 

rettigheder samt disse rettigheders begrænsninger. Lejeaftalen bør regulere et lejeforhold således at 

forudgående kendskab til lejeloven er unødvendig. I sin nuværende form kan dette ikke siges om A10. DE 

opfordrer til, at følgende dele af blanketten forbedres: 

§ 1: Der kunne med fordel ske henvisning til kilde til beregning af lejemålets bruttoareal. 

§ 2: Det fremgik af A9 at lejers opsigelse skulle være skriftlig fra begge parters side. Dette fremgår ikke af A10. 

Det er fortsat et krav at opsigelse fra udlejers side er skriftlig hvilket fremgår af LL § 176 stk. 1. Der er dog ikke 

krav om skriftlighed fra lejers side. Dette kan give anledning til at lejer ikke er bekendt med at der er formkrav 

til opsigelsen. Især hos dårligt stillede lejere og lejere med ringe kendskab til dansk lovgivning. Det vil være 

hensigtsmæssigt at der trods manglende lovkrav om skriftlighed fra lejers side opfordres til, at al 

kommunikation vedr. opsigelse foregår skriftligt for at begge parter kan dokumentere, hvornår opsigelsen er 

sket og fra hvilken dato. Skriftlighed vil desuden fremme en kommunikation der medvirker til at parterne kan 

dokumentere hændelser i en eventuel retssag. 

§ 7: Det er oplyst, at lejer har 14 dage efter lejeforholdets begyndelse til at påberåbe sig mangler. Det fremgår 

dog ikke, at udlejer har tilsvarende rettigheder/begrænsninger i henhold til LL § 186 stk. 2. Idet lejer ofte ikke 

vil være bekendt med at der er en begrænsning for hvor sent udlejer kan rette et krav, vil det være 

hensigtsmæssigt at denne oplysning fremgår. Det vil gøre det mindre byrdefuldt for lejer at afvise krav der er 

fremsat for sent hvis lejer ved hvornår et krav er fremsat for sent. Da det heller ikke kan forventes at en 

uprofessionel udlejer er bekendt med dette, vil det være hensigtsmæssigt, at parterne er bekendt med hvilke 

frister begge har for at fremsætte krav. Det bør være lejeaftalens hensigt at unødige konflikter undgås og at 

lejeforholdets ophør er af ren ekspeditionsmæssig karakter. Derfor bør det sikres at begge parter er bekendte 

med denne meget væsentlige frist udlejer har til at gøre et krav gældende. 

Vejledning: Lejere der først for nyligt er kommet til Danmark med henblik på at arbejde eller studere, bliver let 

ofre for udlejere der udnytter deres manglende kendskab til gældende lovgivning. Disse lejere er ikke bekendt 

med, at der er regulering af husleje og depositum samt mulighed for at indbringe sager for huslejenævnet. En 

kort vejledning på engelsk (under en side) der oplyser de mest væsentlige punkter, herunder regler for 

depositum og klagemuligheder, vil være en væsentlig forbedring af disse lejeres udgangspunkt. 
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DE vil med interesse følge forslaget på dets vej, og foreningen stiller sig gerne til rådighed for yderligere 

drøftelse eller anden deltagelse, hvis det måtte skønnes givtigt. 

 

 

Med venlig hilsen 

 

Morten Skyhøj Olsen 

Dansk Ejendomsmæglerforening 



 

Indenrigs- og boligministeriet 
Stormgade 2-6 
1470 København K. 
 
 
Sendt til: jal@im.dk 
 

 

19. august 2022 

Høringssvar vedr. forslag til bekendtgørelse om autoriserede 

standardblanketter for lejeaftaler 

 

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive høringssvar.  
 
Dette høringssvar er udarbejdet i samarbejde med Danske Advokaters fagudvalg for 
hhv. Bolig og Erhvervsejendomme og entreprise. 
 
Danske Advokater finder anledning til at bemærke, at det forhold, at de gamle 
blanketter må anvendes i en overgangsperiode frem til 1. januar 2023, må forventes 
at kunne medføre udfordringer i praksis, idet brugerne af den gamle formular skal 
være opmærksomme på, at den ny lovs krav til formalia, f.eks. henvisning til at lejen 
fastsættes efter det lejedes værdi, må medføre, at henvisninger sker til 
paragrafnumrene i den ny lov. Der vil derfor være behov for opklarende 
bemærkninger herom i lejeaftalens individuelle tekst, idet blankettens standard 
henviser til de tidligere gældende paragrafnumre.  
 
Der er også forskelle på den gamle og nye lejelov, f. eks. vedr. udlejers mulighed for 
at opsige lejekontrakten, skærpede krav til gennemgribende forbedrede lejemål, 
vedligeholdelsesbegrebet og rækkevidden heraf samt nye krav til varsling af 
forbedringer i lejemålet.  
 
Det må forventes at give store udfordringer i praksis med at forstå det i forvejen 
komplicerede regelgrundlag for navnlig lejere og mindre erfarne udlejere, når der i 
den 4 måneders overgangsperiode anvendes de gamle blanketter. Dette gælder ikke 
mindst de regler, som nu er gjort præceptive, modsat tidligere.  
 
Danske Advokater vil dermed opfordre til en afklaring af, hvordan det bedst muligt 
synliggøres for de involverede parter, at den gamle blanket er underlagt den nye lov. 
Man kunne meget vel forledes til at tro, at den gamle lov tillige vil være gældende i 
overgangsperioden.   

 

Vesterbrogade 32 

1620 København V 

 

Telefon 33 43 70 00 

mail@danskeadvokater.dk 

www.danskeadvokater.dk 
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Afsluttende bemærkninger: 

Danske Advokater står gerne til rådighed for uddybende spørgsmål eller dialog.  

 

Med venlig hilsen 

Danske Advokater 

 

Annette Lerche 

Specialkonsulent 

 

ale@danskeadvokater.dk  



Indenrigs- og boligmini
steriet

Stormgade 2-6 1470 København K jal@im@dk 19. august 2022 J.nr. 2021 — 2261 - Hø
ringssvar angående hø

ring over forslag til bek
endtgørelse om autori-

serede standardblanke
tter for lejeaftaler.

Med henvisning til det u
dsendte udkast til en n

y standardblanket type
formular A, 10 udgave,

 skal

Danske Udlejere herve
d fremkomme med følg

ende bemærkninger de
rtil:

Det kan tiltrædes, at sy
stematikken fra 9. udga

ve videreføres i 10 udg
aven, idet dette skaber

 over-
skuelighed. Denne ove

rskuelighed, hvor 9. og
 10. udgave, synsmæs

sig/lay-outmæssig stor
t set er

identiske, øger dog risi
koen for, at ikke-kyndig

e udlejere kan ”komme
 til” at anvende en ”foræ

ldet”
formular. Den ikke-kyn

dige udlejer, kunne væ
re den ældre dame, de

r som ejer af en 2-fami
liehus

(efter 1.1.2023) udlejer
 lejligheden på 1. salen

 på 8. eller 9. udgaven,
 som hun har anvendt g

ennem
de forudgående år. Hvis dette sker og det i

 lejekontrakten er aftalt
 at lejer har den indven

dige vedligeholdelsesp
ligt

(maling af vægge, lofte
r og træværk og lakerin

g af gulve), vil en såda
n aftale om vedligehold

elses-
pligt bortfalde - alene s

om følge af, at aftalen e
r indgået på en forælde

t lejekontraktsformular,
 der

lay-outmæssig, er iden
tisk med tidligere udga

ver. De 2 seneste udga
ver — hhv. 8. udgave f

ra 2001
og 9. udgave fra 2015 

— er synsmæssig iden
tiske — og hun en kynd

ig lejer og kyndig udleje
r kan se

forskel. Nu forholder de
t sig ikke således at de

t på lejekontraktsformu
laren er fremhævet at d

en kun
er gyldig i en vis period

e, hvilket kunne være e
n fornuftig forbruger-op

lysning at indsætte.

Såfremt en udlejer — e
vt. karakteriseret som i

kke-erhvervsdrivende /
 lille udlejer, evt. med e

n græn-

se på 1-4 lejemål — ef
ter 1.1.2023, skulle kom

me til at oprette en leje
aftale på en 8. eller 9. u

dgave,
bør dette ikke gøre de 

aftalte vilkår i lejekontra
kten ugyldige. Bekendt

gørelsens § 4 stk. 3 bø
r der-

for ændres i overensste
mmelse dermed, såled

es at lejekontraktens (l
ejevilkårenes) ugyldigh

ed ikke
alene kan være begrun

det i anvendelse af en 
forældet formular, men

 skal være begrundet i 
andre

forhold, som har forring
et lejers muligheder for

 at forstå indholdet af k
ontrakten / lejevilkåren

e.

Til de enkelte punkter i
 lejekontrakten skal følg

ende anføres:

Interesseorganisation f
or udlejere af fast ejend

om
Fredensgade 30, 8000

 Århus C. TIf.: 8618 51
55 - Fax: 8618 5157

E-mail: kontakt@dansk
eudlejere.dk - www.dan

skeudlejere.dk



Ad § 3. I lejekontrakten
 bør anføres — ud fra d

e enkelte ydelser - om 
á conto-betaling for de 

opreg-
nede leverancer fra ud

lejer, kræver separate/
individuelle målere og/e

ller fordeling efter kvm.
 - og

ikke blot en *-henvisnin
g til at visse betalinger 

kræver ”hjemmel i love
n.”

Der bør indsættes en r
ubrik, hvori det meddel

es om lejer ønsker at b
etale over betalingsser

vice.

Ad § 5: Under afsnittet 
angående vand, bør de

t præciseres ved afkryd
sning - når det er anfør

t, at
udlejer leverer vand —

 at betalingen herfor en
ten er indeholdt i den a

ftalte husleje eller opkr
æves på

grundlag af individuelle
 målere ved á conto-be

talinger. Det nuværend
e afkrydsningssystem e

r ikke
hensigtsmæssig, idet fo

rmuleringen kan give ik
ke-sagkyndige troen på

, at der kan opkræves s
eparat

for vand, selv om der ik
ke er monteret individu

elle målere, jf. at man k
an svare nej til at udgif

ten
fordeles på anden måd

e, end ved individuelle 
forbrugsmålere.

Ad § 7: Det påhviler ikk
e ”alle udlejere, som ud

lejer mere end én lejlig
hed, at afholde indflytn

ings-

syn” — det bør præcise
res, at denne pligt er gæ

ldende, hvis udlejer øn
sker at kunne stille krav

 om
istandsættelse ved leje

rs fraflytning — evt. for
muleret således: ”Hvis 

udlejer ønsker at kunne
 stille

krav om istandsættelse
 ved lejers fraflytning. .

…….påhviler det udleje
r, som udlejer mere en

d .…… osv.”

Det vil være naturligt —
 som til dels anført i 9. 

udgaven — at det unde
r dette punkt anføres: ”

Hvis
udlejer ønsker at kunne

 stille krav om istandsæ
ttelse ved lejers fraflytn

ing. .…….påhviler det u
dlejer,

som udlejer mere end .
.… at afholde flytningss

yn og udarbejde en fra
flytningsrapport efter re

glerne i
Lejelovens § 187. Ad § 10: Der er ønske 

om, at denne rubrik for
øges væsentlig, sålede

s at der deri er mere pl
ads til at

indsætte relevante oply
sninger om lejemålet /e

jendommen.

Ad vejledningen skal fø
lgende bemærkes:

På side 8, 2. spalte, ov
er 2. sidste afsnit er de

r indsat en overskrift ”S
katter og afgifter” som 

nok bør

fjernes. Pkt. 3 i vejledningen: Forklaringerne omkring
 de forskellige måder, h

vorpå lejen kan reguler
es bør opdeles på en m

ere

overskuelig måde, såle
des at regelsættet for le

jemål i uregulerede kom
muner opregnes særsk

ilt og
regelsættet for lejemål 

i de regulerede kommu
ner, ligeledes opregnes

 særskilt. Opstillingen v
il der-

ved give et bedre og et
 nødvendigt overblik. D

et ville tillige være hens
igtsmæssigt om der ud

 for
hver af lejefastsættelse

sreglerne, hhv. reguler
ingsbestemmelserne, b

lev henvist til den relev
ante

paragraf i Lejeloven. Under ”Småejendomm
e” bør muligheden for u

darbejdelse af et skygg
ebudget, hvis der ikke 

findes
relevante sammenligni

ngslejemål, omtales.

Lejefastsættelsesregle
rne for 80:20-ejendomm

ene, ses ikke at være o
mtalt i Vejledningen, hv

ilket

bør ske i den overskue
lige oversigt, som bør i

ndsættes i Vejledninge
n, jf. ovenfor.

Under Vejledningens p
kt. 5, 3. afsnit, er det an

ført, hvilket også er tilfæ
ldet i 9. udgave: ”... kan

ikke indeholdes i lejen.
 Det samme gælder for

 udgiften til vandforbrug
 og køling, hvis fordelin

gen

Interesseorganisation f
or udlejere af fast ejend

om

Fredensgade 30, 8000
 Århus C. TIf.: 8618 51

55 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@dansk

eudlejere.dk - www.dan
skeudlejere.dk



af giften sker efter måle
re.” Dette bør omformu

leres til et sprog, som g
iver udtryk for, at der ik

ke `
kan opkræves á conto-

vand, medmindre der e
r monteret individuelle 

vandmålere i lejlighede
n. Hvis

teksten skal forståes på
 anden måde, bedes de

tte tydeliggjort.

Under § 7 i Vejledninge
n bør det præciseres, a

t udlejer kan stille krav 
om at lejer til udlejer, s

kal be-
tale for istandsættelse 

af lejemålet, hvis det ef
ter lejers fraflytning ”træ

nger til” at blive malet m
.v.

Danske Udlejere suppl
erer / kommenterer ger

ne ovennævnte bemæ
rkninger, alt således at

 lejekon-

trakten bliver så oplyse
nde og anvendelig som

 mulig.

‘Formand Interesseorganisation f
or udlejere af fast ejend

om
Fredensgade 30, 8000

 Århus C. TIf.: 8618 51
55 - Fax: 8618 5157

E-mail: kontakt@dansk
eudlejere.dk - www.dan

skeudlejere.dk



 

220820 Høringsvar forslag til bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler 

Danske Lejere 
Danske Lejere – Kontoret i Aarhus 

Banegårdspladsen 18, 1. 
8000 Aarhus C 

71 99 44 14 
 

cvr: 34037698 

Indenrigs- og Boligministeriet 
jal@im.dk  
 

 
 

Deres ref.: 2021 - 2261  
 

Dato: 20. august 2022 
 
 
 

 
 
 
Vedrørende: Høring over forslag til bekendtgørelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler. 

 
Danske Lejere har disse bemærkninger til det fremsatte forslag til ny typeformular 
 
§ 1 
 
Der bør under ”Brugsret til” være en tekst med parkering (bil).  
 
Bilparkering er aftalemæssigt langt vigtigere end ”cykelparkering”. 
 
Mange lejere oplever, at de fortælles, at der er fri parkering. Og det er der måske. 
 
Men det ses så senere pludseligt inddraget eksempelvis efter et ejerskifte med henvisning til uklare aftaler. 
 
Skal en formular indeholde mulighed for at indgå aftale om de mest centrale forhold, så bør parkering være 
der.  
 
Og er det betalingsparkering, som udlejer tilbyder, så kan det have sit eget felt, for så er det jo også tydelig 
ved lejemålets start.  
 
Fremfor at man få mundtlige løfter, som en udlejer senere kan løbe fra. 
 
§ 3 
 
Det er fint, at der er medtaget denne bemærkning: 
 

* Bemærk, at det alene er med hjemmel i loven, at der kan opkræves beløb ud over lejen, 
da beløbet ellers skal være indeholdt i lejen. 

 
Ønskes særlige felter for at fastslå, hvilke paradigmer en leje sættes efter, så bør de indgå under § 3. Og i så 
fald så, bør det omfatte alle væsentlige paradigmer.  
 
Se også under § 11. 
 
§ 4 
 
Vi kunne ønske at få fremhævet lidt tydeligere, hvornår der skal betales leje første gang, adskilt fra ”Deposi-
tum og forudbetalt leje”.  

mailto:jal@im.dk
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Der rodes ofte rundt i, hvad der er betalinger, som deponeres hos udlejer som sikkerhed i form af forudbe-
talt leje, og hvad der er den første måneds faktiske lejebetaling. 
 
Og man kan ofte indgå en lejeaftale lang tid før en indflytning, hvorfor den første måneds leje ikke kan op-
kræves samtidigt, når der samlet kun må opkræves for 6 måneder som sikkerhed. 
 
Prøv at få adskilt tingene, så det er tydeligt, hvad der er leje for den første måned, - og hvad der indgår i 
den sikkerhed, som udlejer kan få i form af depositum og forudbetalt leje. 
 
Og indsæt en note, der oplyser, at den forudbetalte lejer er sikkerhed for lejers forpligtigelser til at betale 
leje og forbrug i slutningen af lejeforholdet.  
 
Ved at præcisere, at det er sikkerhed for betaling i slutningen af lejeperioden, undgår man også den misfor-
ståelse, at man tror, at forudbetalt leje er den leje, der betales for den første måned.  
 
Vi ser lejeforhold, særligt hvor der kun opkræves for en måned i forudbetalt leje, hvor lejer eller udlejer – 
eller begge har den opfattelse af begrebet, at det er den første måneds husleje, der hedder ”forudbetalt 
leje”. 
 
§ 5 
 
Der gælder for både vand og for el – der anvendes til andet end varme, at der skal være individuelle målere 
på, hvis udlejer skal opkræve udgifterne udover lejen. 
 
Det er derfor ulogisk, at der ikke er et felt under el, hvor der står: 
 

”Hvis ja, udgiften …… fordeles på grundlag af individuelle forbrugsmålere? (sæt x)” 
 
§ 7 
 
Det er meget positivt, at udlejer her bliver bedt om at tilkendegive om ejer har mere en end beboelseslejlig-
hed. Det kan i nogen sammenhænge være svært at vide, og udlejer er den nærmeste, som bør vide det. 
 
Det gør, at udlejer også i egen interesse skal tænke i, hvad forskellen betyder. Og det kan lette retsplejen 
ved stridigheder, når man måske mange år senere skal kende status ved lejemålets indgåelse. 
 
Måske kan det give anledning til misforståelser, at der står ”lejlighed”. Tænker der, hvor der udlejes huse – 
men ikke lejligheder.  
 
Det er ret almindeligt i provinsen. 
 
Lejlighed er byen – ikke landet. 
 
Kunne der stå om den pågældende er udlejer, står som af mere end en bolig? 
 
§ 8 Vedligeholdelse 

Det er meget fint, at dette beskrives: 

”Ved indvendig vedligeholdelse forstås vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, tapet-
sering og behandling af gulve. 
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Ved udvendig vedligeholdelse forstås vedligeholdelse af alle dele af ejendommen og det lejede, som 
ikke er omfattet af den indvendige vedligeholdelse.” 

Det vil mindske stridigheder, da mange både udlejere og lejere misforstår begreberne. 

Men vi advarer mod, at denne formulering kommer ind:  

”Lejer har i henhold til lov om leje medmindre andet aftales pligten til at vedligeholde låse og nøg-
ler.” 

Der er i den private udlejningsmasse massive problemer med udlejere, der mener sig berettigede til at op-
bevare og for nogens vedkommende også uvarslet at anvende nøgler til lejemål.  

Det kan blot for at nævne et problem give lejere problemer med forsikringsdækning igennem deres indbo-
forsikring. 

Og indskrives det foreslåede, skabes der hos disse udlejere en forestilling om, at de kan forlange at have 
nøgle og dermed adgang til lejemål, men lejer bor der. 

Lejers pligt overfor låse og nøgler er både en forpligtigelse og en sikkerhed. 

Vedlægger artikel, der illustrerer problemet. 

§ 11 Særlige vilkår 

A. 

Bør som den benyttes på nuværende ikke indeholde fortrykte dele, som er formuleret på forhånd. 

Teksterne om fri leje og nettoprisindeksstigninger hører derfor ikke til her.  

Skal det ind, må det være under § 3. 

Det problematiske i, at nettoprisindeksstigning ukritisk kommer ind i typeformularen, behandles særskilt.  

Er det en sådan formulars opgave fremme brugen af ordninger – der sikrer et stabilt højere lejeniveau? 

Det er f.eks. ulogisk at andre særlige paradigmer omkring lejefastsættelse ikke angives. F.eks. om der er 
tale om leje efter småhusregler, omkostningsleje eller reglerne om gennemgribende forbedrede lejemål.  

Hvorfor lige kun de regler, hvor man ved at angive det, sikrer udlejer bedst. 

Omkring begrebet ”fri lejefastsættelse” vil vi dertil forvente, at mange mindre professionelle uden at vide 
nærmere vil krydse ja i den tro, at det er noget man generelt kan gøre. 

B. 

Generelt er § 11 noget roderi. 

Vi kunne ønske, at man tog et helt andet udgangspunkt, hvor man gjorde op med de mange særlige for-
hold, som udlejere finder på at sætte ind her. 

Der er et behov for, at der er større klarhed over, hvad man kan aftale. 

Det kan nogle gange være sværere at gennemskue, hvad man aftaler som lejer – end hvis man skulle købe 
en bolig. Ved boligkøb er der bedre styr på, hvad der er særlige aftaler. 
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Var der politisk vilje til det, ville man gribe ind her – og gøre særaftaler til noget, der var reguleret, så det 
kunne tåle øjne, som blev lejerne set forbrugere, der har krav på klare beskrivelser, der ikke krænker eller 
fordrejer gældende regler. 

Grove fordrejninger er nærmest standard, når spillereglerne for istandsættes ved fraflytning beskrives. 

§ 12 Underskrift 

Der er lejere, der tror, at en lejeaftale er undergivet købelovens regler om fortrydelsesret.  

Der kunne stå en tekst lige over underskriftfelterne, hvor der var tydeliggjort, at der ikke findes en sådan 
fortrydelsesret, men at aftalen, når den er indgået, gælder til den opsiges, ophæves eller aftales bragt til 
ende. 

I kan vurdere hvordan man få signalet indholdet i dette. 

Nettoprisindekset, særligt 

I udsendte høringen omkring standardformularen, før det var blevet helt evident for politikerne, at regule-
ring efter nettoprisindeks under aktuelle inflation er et problem. 

Det betyder at det pludseligt bliver meget afgørende om ministeriet er i gang med at fremme brugen af 
ordningen. 

Og de mange varianter af problemer, der er ved brugen af den. 

Vi vil derfor have en forventning om, at man netop her får afstemt med de forhandlinger, der er om husle-
jedannelsen. 

En delmængde er at se på, hvordan ordningen også strækkes / afgrænses: 

- Kan lejen reguleres for stigninger, der er sket i pristallet fra før de flytter ind? 
- Kan udlejere, der ikke meddeler ikrafttræden af stigninger senere bede om at få dem med tilbage-

virkende kraft? 
- Kan det aftales, at det kun kan opreguleres efter pristal, men aldrig nedreguleres, hvis priserne 

skulle falde. 
- Hvilke lejefastlæggelsesparadigmer, kan man anvende ordningen sammen med? 
- …… 

Det er ikke tænkte eksempler, det er virkeligheden derude. 

Og før man begynder at sætte noget ind i standardformularer – vil man i den aktuelle pressede situation 
forvente, at man får vendt enhver sten her. 

I 2015 så ordningen fin ud.  

Her og nu er situationen en uforudset anden, - og det er absolut ikke uden betydning, om i givet fald hvor-
dan man fremmer nettoprisregulering igennem en typeformular. 

Med venlig hilsen 
 
 
Jørgen D. Jensen 
Driftsleder 
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Jeg skal hermed fremkomme med bemærkninger til ovennævnte forslag. 

 

Ad § 5. Varme, køling, vand og el 

Under afsnittet om ”køling” står der fejlagtigt, at man kan afkrydse om udgiften til ”vand” 

(i stedet for ”køling”) fordeles på grundlag af individuelle forbrugsmålere. 

 

Ad § 8. Vedligeholdelse 

Sidste sætning i afsnittet foreslås omformuleret således: ”Lejer har i henhold til lov om 

leje pligten til at vedligeholde låse og nøgler, medmindre andet aftales.”  

 

Ad § 10. Beboerrepræsentation, husdyrhold, husorden og øvrige oplysninger om 

det lejede 

Under afsnittet om husorden foreslås det at: husorden ”i” ejendommen erstattes med: 

husorden ”for” ejendommen, ligesom i den tidligere udgave. 

 

Under sidste afsnit mangler der en overskrift i form af: ”Øvrige oplysninger om det leje-

de”. 

 

Ad § 11. Særlige vilkår  

Det fremgår under afsnittet om fravigelser: ”Vilkår, som i sin helhed allerede følger af 

lejelovgivningens almindelige vilkår eller af en husorden, må ikke anføres her.” Det fore-

slås omformuleret således: ”Vilkår, som i sin helhed allerede følger af lejelovgivningens 

almindelige regler eller af en husorden, skal ikke anføres her.” 

 

I 2. afsnit under ”Bemærk” hvor der opremses oplysningskrav til lejeaftalen, skal henvis-

ningen vedr. afkast være til § 11, stk. 4, i lov om leje, og ikke stk. 3. I forhold til nettopris-

indeks skal afsnittet opdateres med den rettelse der forventeligt kommer i forbindelse 

med at det præciseres i loven at der kan aftales pristalsregulering af lejen i omkost-

ningsbestemte lejemål. 
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Ad Vejledning for beboelse 

I indledningen til typeformularen har man bibeholdt følgende afsnit: ”Tillægget må 

ikke indeholde ensartede lejevilkår for flere lejere i samme ejendom, når de frem-

træder på en sådan måde, at lejeren må opfatte dem som standardiserede, da til-

lægget i så fald skal være autoriseret. Der er ikke autoriseret et særligt tillæg til type-

formular A, 10. udgave.” Det er fastslået af Højesteret i U 2015.3294/2 H, at de vil-

kår, der indsættes under typeformularens § 11 er individuelle bestemmelser, der ikke 

er en del af blanketten, og som heller ikke udgør en selvstændig blanket eller stan-

dardaftale omfattet af den tidligere LL § 5, stk. 3, og at der for disse vilkår derfor 

hverken gælder et krav om fremhævelse eller autorisation. Derfor foreslås det, at det 

citerede afsnit slettes. Når Højesteret har fundet, at der ikke gælder et autorisations-

krav for vilkår i lejeaftalens § 11, så kan autorisationskravet ikke pludselig finde an-

vendelse, blot der er tale om standardiserede vilkår. 

 

2. Til lejekontraktens § 2 

Der er fejlagtigt angivet en overskrift om ”Skatter og afgifter” vedr. afsnittet om ”Opsigel-

se af ejer- og andelsboliger”. 

 

3. Til lejekontraktens § 3 

Under ”Lejefastsættelse ved aftalens indgåelse” fjernes angivelsen af ”stk. 1.” efter ”leje-

lovens § 19”, idet der er flere valgmuligheder for lejefastsættelse. Der er ikke tale om en 

hovedregel og en undtagelse, men alternative lejefastsættelser.  

 

Det foreslås vedrørende samme underafsnit, at forhold vedr. småejendommene samles 

under ét, idet det lige nu står spredt i bestemmelsen. 

 

Lejefastsættelse ved aftalens indgåelse 

I sidste afsnit under ”Lejefastsættelse ved aftalens indgåelse” fremgår følgende: ”I 

kommuner, som ikke er reguleret – såkaldte uregulerede kommuner – gælder ingen 

særlige regler om lejens størrelse ved lejeaftalens indgåelse, men lejeren kan efter afta-

lens indgåelse forlange lejen sat ned, hvis den væsentligt overstiger det lejedes værdi.” 

Det foreslås at der tilføjes: ”Dette gælder tillige for ejendomme beliggende i regulerede 

kommuner, der er undtaget for reglerne om omkostningsbestemt husleje.” 

 

Blandede lejemål 

I afsnittet om ”Lejeregulering i lejeperioden” bør indsættes følgende passus fra afsnittet 

under ”Blandede lejemål”, men under egen overskrift i form af: ”Skatter og afgifter”, så-

ledes at det klart fremgår, at det ikke kun gælder blandede lejemål: ”Både i regulerede 

og uregulerede kommuner er det muligt at varsle særskilte lejeforhøjelser som følge af 

stigninger i ejendommens skatter og afgifter. I den omkostningsbestemte leje kan skat-

ter og afgifter alternativt medtages i driftsbudgettet.”  

 

Småejendomme 

Under afsnittet om ”småejendomme” bør der efter afsnittet om småejendomme opført 

efter 1. januar 1995 tilføjes et afsnit omkring lejefastsættelse, idet det efterfølgende af-

snit alene handler om lejeregulering. 
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Enkeltværelser 

Under afsnittet ”Enkeltværelser” fremgår det: ”For separate enkeltværelser (klubværel-

ser) i regulerede kommuner fastsættes og reguleres lejen efter reglerne om omkost-

ningsbestemt husleje.” Her bør tilføjes: ”, medmindre enkeltværelset er beliggende i en 

ejendom, der er undtaget fra reglerne om omkostningsbestemt husleje, således at lejen 

i stedet fastsættes efter det lejedes værdi.” 

 

Nettoprisindeksering 

Under afsnittet om ”Nettoprisindeksregulering” fremgår det i 3. afsnit: ”For andre ejen-

domme samt for lejemål, hvor lejen er fastsat efter lejelovens § 19, stk. 2, kan det afta-

les, at lejen under lejeforholdets beståen skal reguleres én gang årligt efter udviklingen i 

Danmarks Statistiks nettoprisindeks.” Da der også kan ske nettoprisindeksering af lejen 

for lejemål med lejefastsættelse efter LL § 19, stk. 1, bør dette erstattes med: ”For ejen-

domme med omkostningsbestemt leje og andre ejendomme, kan det aftales, at lejen 

under lejeforholdets beståen skal reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks 

Statistiks nettoprisindeks.” Under 4. afsnit fremgår det at det ”skal” fremgå af en aftale 

om nettoprisindeksering, hvornår lejen første gang vil blive reguleret, men der fremgår 

ikke form- eller indholdskrav til en aftale om pristalsregulering af loven.  

 

Fri lejefastsættelse 

Under afsnittet om ”Fri lejefastsættelse” fremgår det af 5. afsnit: ”En aftale om fri leje-

fastsættelse og lejeregulering i lejeperioden skal indføres i lejekontraktens § 11.” Det er 

imidlertid ikke korrekt, at lejeregulering skal indføres i § 11, hvis der ikke er tale om aftalt 

regulering. Derfor foreslås ”og lejeregulering i lejeperioden” slettet fra afsnittet.  

 

Af sidste afsnit: ”Fremgår det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter nettoprisin-

deks, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden. Lejen kan dog reguleres som følge af stig-

ninger i og pålæg af nye skatter og afgifter. For lejemål i uregulerede kommuner kræves 

særskilt aftale herom. Aftalen skal indføjes i lejekontraktens § 11.” Bestemmelsen er 

misvisende og på flere punkter direkte i modstrid med loven samt indledningen til type-

formularens § 11, hvoraf det fremgår at man ikke skal angive forhold der fremgår af 

loven allerede. Det foreslås derfor at dette afsnit omformuleres til følgende: ”Lejen kan 

yderligere reguleres som følge af stigninger i og pålæg af nye skatter og afgifter samt 

ved forbedringer, med mindre andet er aftalt.” 

 

Lejens betaling 

Under 2. afsnit fremgår det: ”Det kan aftales, at lejen skal betales for en periode af 3 

måneder ad gangen. En sådan aftale skal fremgå af § 11.” Dette er i modstrid med ind-

ledningen til § 11, hvoraf det netop fremgår, at forhold der allerede fremgår af kursiv 

ikke skal angives i § 11. Det foreslås derfor, at man sletter: ”En sådan aftale skal fremgå 

af § 11.” 

 

9. Til lejekontraktens § 11 

De 3 sidste afsnit om ”Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring”, ”Afkast”, og ”Regule-

ring efter nettoprisindeks” og handler alle om oplysningskrav i forbindelse med lejefast-

sættelse og lejeregulering. Det foreslås derfor, at afsnittene rykkes op under ”3. Til leje-

kontraktens § 3”  under hhv. særskilte afsnit for så vidt angår ”Privat byfornyelse og 
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aftalt boligforbedring” og ”Afkast”, og at afsnittet om ”Regulering efter nettoprisindeks” 

indsættes som nyt 3. afsnit under ”Nettoprisindeksregulering”. 

 

Såfremt ovenstående giver anledning til spørgsmål, står jeg til rådighed. 

 

 

Med venlig hilsen 

 

 

Katja Paludan 
 


