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Bemarkninger til haring over forslag til bekendtggrelse
om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om bekendtgarelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler,
herunder udkastet til ny typeformular.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til forslaget til bekendt-
gorelse, hvorefter folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til udka-
stet til ny typeformular.

Overordnede bemeaerkninger til bekendtgerelsen
EjendomDanmark har en overordnet bemaerkning til selve bekendtggrelsen:

Vigtigt med valgfrihed i overgangsperiode til ny typeformular

Det er positivt, at ministeriet pa anerkender behov for en vis fleksibilitet i
implementeringen af den nye typeformular. Det er derfor til gavn for alle
markedets parter, nar ministeriet i udkastet til bekendtgerelse foreslar, at
man i en overgangsperiode fra 1. september 2022 til 1. januar 2023 kan an-
vende bade typeformular A, 9. udgave, og typeformular A, 10. udgave, ved
indgdelse af lejeaftaler, selvom den fortrykte tekst i typeformular A, 9. ud-
gave, indeholder henvisninger til den nu ophaevede lejelov.

EjendomDanmark finder ogsa, at varigheden af den valgte overgangsperi-
ode er fornuftig, selvom det selvfalgelig ville have vaeret mest hensigts-
maessigt, om den nye typeformular havde vaeret klar til anvendelse fra den 1.
juli 2022, da den nye lejelov tradte i kraft.

Bemeaerkninger til typeformular A, 10. udgave
EjendomDanmark har bemaerkninger til typeformularens §§ 1-5 og §§ 7-11.

Parterne og det lejede (§ 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at lave et afkrydsningsfelt for typen
af lejemal.
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EjendomDanmark vurderer, at de felter, hvor man skal angive hvilken type
lejemal, der er tale om, ikke er hensigtsmaessigt opstillet.

II IS 1]

Der kan saledes afkrydses, om det lejede er ”en lejlighed”, “en ejerlejlighed”
eller ”en andelsbolig”, men opsatningen af afkrydsningsfelter indikerer, at
der er tale om tre alternative definitioner. Sddan forholder det sig imidlertid
ikke i praksis. Hvis en ejerlejlighed eller en andelsbolig er udlejet, vil lejema-
let jo helt typisk ogsa have karakter af ”en lejlighed”.

1 EjendomDanmark anbefaler derfor, at afkrydsningsfeltet udformes
saledes, at der indledningsvis afkrydses, om lejemalet er en lejlighed,
et enkeltvaerelse eller andet (f.eks. et parcelhus eller et raekkehus),
hvorefter der supplerende kan afkrydses, om lejemalet tillige er en
ejerlejlighed eller en andelsbolig.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar at opstille afkrydsningsfelter for lejers
brugsret.

EjendomDanmark vurderer, at i den del af & 1, som handler om lejers brugs-
ret, synes afkrydsningsfelterne for ”Andet” med en vis grad af tilfaeldighed.
Afkrydsningsfelterne er opstillet i tre kolonner, men i nederste linje er der
kun felter i venstre og hgjre kolonne - der mangler et afkrydsningsfelt i den
midterste kolonne.

T EjendomDanmark anbefaler, at den grafiske opsaetning af disse af-
krydsningsfelter genovervejes.

Lejeforholdets begyndelse og opher (§ 2)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at fjerne ordet ”skriftligt” fra den for-
trykte tekst i & 2.

EjendomDanmark vurderer, at det betyder - hvis ikke der anfares noget i le-
jekontraktens §8& 10 eller 11 - at lejelovens princip om, at lejer kan opsige
mundtligt, bliver gaeldende for lejeforholdet.

Det kan diskuteres, om det er til storst lettelse - eller besvaer - for lejer eller
udlejer, men uanset dette finder EjendomDanmark det ikke hensigtsmaes-
sigt, at der laves denne andring i typeformularen. En opsigelse fra lejer bar
med henblik pa retssikkerheden naturligvis vaere skriftlig, og nar det ikke er
et krav efter lejeloven, bar udformningen af typeformularen fere til, at det
altid bliver et aftalevilkar mellem lejer og udlejer.

1 EjendomDanmark skal derfor kraftigt opfordre til, at udkastet til type-
formular sendres, saledes at det fremgar af den fortrykte tekst, at le-
jers opsigelse skal vaere skriftlig.
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Betaling af leje (§ 3)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der i tilknytning specifikationen af
lejers betalinger medtages en slags notehenvisning, idet der ud for ”Andet”
er indsat en stjerne med henvisning til en tekst nedenfor.

EiendomDanmark vurderer, at det er nyttigt at hjaelpe lejeaftalens parter pa
vej ved at ggre dem opmaerksomme pa, hvad der ma aftales. Dette synes
dog ikke i vejledningsdelen af typeformularen under bemaerkningerne til § 3
at veere ngjere specificeret, hvilket kan efterlade parterne i tvivl.

1 EjendomDanmark skal derfor anbefale, at i vejledningsdelen af type-
formularen under bemaerkningerne til § 3 tilfgjes en naermere specifi-
kation af hvilke udgifter, der (typisk) ville kunne medtages ud over le-
jen, og hvilke der skal vaere indeholdt i lejen.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at man i typeformularen kan angive
udlejers kontonummer, og at betaling til et pengeinstitut anses for betaling
pa det anviste betalingssted.

EjendomDanmark vurderer, at denne del af & 3 ikke afspejler den faktiske
made at gennemfare betalinger pa i dag. Lejers betaling af leje sker typisk
ved, at betalingen er tilmeldt betalingsservice - der er praktisk talt ingen le-
jere, som sidder og laver bankoverfarsler til udlejers konto én gang om ma-
neden - men det er der ikke mulighed for at anfere i feltet. Samtidig vil den
tekst, som bliver anfert i udfyldningsfelterne med den nuvaerende udform-
ning i mange tilfaelde hurtigt veere direkte forkert, fordi udlejer skifter pen-
geinstitut, eller fordi ejendommen skifter ejer, og sa gar oplysningerne naer-
mest mere skade end gavn.

i EjendomDanmark anbefaler derfor, at afsnittet om betalingssted bar
andres saledes, at det i hgjere grad afspejler den form for betaling,
som praktiseres i administrationsbranchen. Dette kan f.eks. ske ved,
at dette afsnit i stedet udformes som et fritestfelt, hvor udlejerne kan
anfegre noget, som i hgjere grad svarer til den betalingsordning, som
udlejer betjener sig af.

Depositum og forudbetalt leje (§ 4)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der fortrykkes et felt til angivelse
af stgrrelsen pa det aftalte depositum i kroner.

EjiendomDanmark vurderer, at den fortrykte tekst er utilstraekkelig, idet man
ikke kan angive, hvor mange maneders leje dette svarer til.

1 EjendomDanmark skal anbefale, at der indsaettes et udfyldningsfelt,
hvor det kan anferes, hvor mange maneders leje depositum udgar.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der fortrykkes et felt til angivelse
af forudbetalt leje og angiver her (i en parentes), at den forudbetalte leje
hajst ma svare til den leje, som skal betales i perioden fra opsigelsen afgives
til lejeforholdet opharer, dog maksimalt 3 maneders leje.

EjendomDanmark vurderer, at aendringen af den fortrykte tekst vedrgrende
forudbetalt leje er ikke i overensstemmelse med systematikken i typeformu-
larens opsaetning i @vrigt. Den fortrykte teksts angivelse af, at storrelsen af
forudbetalt leje skal saettes i forhold til opsigelsesperiodens laengde, har
mest karakter af en vejledning til lejer, og derfor harer denne tekst ikke til i
kontraktdelen af typeformularen.

1 EjendomDanmark skal anbefale, at en sadan vejledende tekst selv-
sagt boer forefindes i vejledningsdelen af typeformularen.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at det, som ministeriet har anfert i
den fortrykte tekst vedrgrende forudbetalt leje, ret beset ikke er en korrekt
gengivelse af lejelovens bestemmelse om forudbetalt leje.

| lejelovens & 59, stk. 3, 1. pkt., er beregningen af den maksimale forudbe-
talte leje knyttet sammen med det tidspunkt, hvor lejeforholdet "opsiges af
lejer”, mens den fortrykte tekst i typeformularen knytter beregningen til
"opsigelsen”, uden at det er angivet, at der skal vaere tale om en opsigelse
fra lejers side. Dermed kommer det i typeformularen til at fremsta som om,
udlejer kun kan opkraeve 1 maneds forudbetalt leje, hvis udlejer kan opsige
lejer med 1 maneds varsel. Dette er ikke korrekt.

| en lejeaftale om et accessorisk enkeltvaerelse har udlejer et opsigelsesvar-
sel pa 1 maned, jf. lejelovens & 175, stk. 1, 2. pkt. Lejer vil som udgangspunkt
0gsa kunne opsige med 1 maneds varsel, men da § 175 er fravigelig, for sa
vidt angar opsigelse fra lejers side, jf. lejelovens & 181, stk. 1, modsaetningsvis,
kan det vaere aftalt, at lejer har et opsigelsesvarsel pa f.eks. 3 maneder. | sa-
dan en situation vil det ikke vaere i strid med lejelovens & 59, stk. 3, 1. pkt,,
hvis udlejer opkraever 3 maneders forudbetalt leje - men hvis situationen
sammenholdes med det, som ministeriet har anfert i typeformularen, vil det
umiddelbart se ud som om, at udlejer kun ma opkraeve 1 maneds forudbetalt
leje.

Den ovenfor beskrevne taenkte situation er naturligvis en meget speciel og
formentlig sjeeldent forekommende situation, men det aendrer ikke pa, at
det er problematisk, at ministeriet i den fortrykte tekst har anfert noget,
som ret beset synes at stride mod lejeloven.
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1 EjendomDanmark anbefaler derfor, at formuleringen i typeformularen
holdes helt taet pa ordlyden i lejelovens & 59, stk. 3, 1. pkt., og henvi-
ser til “den leje der skal betales i perioden, fra lejemalet opsiges af le-
jeren, indtil lejeforholdet ophgarer.”

Varme, kaling, vand og el (§ 5)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at det i typeformularen kan afkryd-
ses, om udlejer levere varme og varmt vand, og man kan i den forbindelse
angive varmeregnskabsperioden.

EiendomDanmark vurderer, at det ikke er hensigtsmaessigt pa denne made
reelt at knytte en bekraeftelse af, at udlejer leverer varme og varmt vand
sammen med angivelsen af en varmeregnskabsperiode. Dette skyldes, at ty-
peformularen ogsa skal anvendes til indgaelse af lejeaftaler om enkeltvaerel-
ser og studieboliger m.v.

Lasningen pa det problem er ikke, at udlejerne ma anvende andre former
for lejeaftaler end typeformularen - lejelovens § 14, stk. 2, er jo netop blevet
skeerpet ved sammenskrivningen af lejelovgivningen, sdledes at det er saer-
deles risikabelt at lave lejeaftaler uden anvendelse af typeformularen.

1 EjendomDanmark skal anbefale, at typeformularens & 5 udformes an-
derledes, sdledes at det ogsa bliver muligt at angive, at udlejer leve-
rer varme og varmt vand til lejer samtidig med, at det angives, at ud-
gifterne hertil indgar i lejen for lejemalet.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at man i afsnittet om kaling kan af-
krydse, om “udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle forbrugs-
malere”.

EiendomDanmark vurderer, at der ma tale om en trykfejl, at der star *vand”
frem for "keling”.

1 EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne fejl rettes.

Lejemalets stand ved ind- og fraflytning (§ 7)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar i forleengelse af afkrydsning

EjiendomDanmark vurderer, at




