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Bemarkninger til haring over udkast til bekendtgerelse
om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udkast til
bekendtgorelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler

Nedenfor findes farst vores generelle bemeaerkninger til haringen over udkastet
til bekendtgerelsen. Herefter falger vores bemaerkninger til forslagets enkelt
dele.

Generelle bemeaerkninger
Positivt at der er blevet [yttet til branchen og eftersporgslen

EjendomDanmark skal ferst og fremmest kvittere for at Social- og Boligministe-
riet har lyttet til branchen savel som til EjendomDanmark, og udsendt et udkast
til en autoriseret typeformular pa engelsk.

En sadan autoriseret engelsk sproget formular, har laenge vaeret efterspurgt af
savel lejere som udlejere. Nar der i dag udlejes til ikke dansk talende lejere, er det
en reel mangelvare at have en autoriseret typeformular pa engelsk. Fordelene
ved en engelsk sproget typeformular kan synes abenlyse, men er naturligvis at
der sikres at der er tale om et let forstaeligt aftaledokument for bade lejere og
udlejere, som sikrer at det ikke er sprogbarriere, der leder til misforstaelse om-
kring lejemalet, og dets juridiske udformning.

EjendomDanmark skal dermed rose Social- og Boligministeriet for dels at lytte til
branchens gnsker pa dette omrade, og dels for at tage problemstillingen alvor-
ligt, og pa branchens opfordring at skride til handling. Det skal hertil bemaerkes
at EjendomDanmark har vaeret glade for samarbejdet omkring udformningen og
tilblivelsen af den nye engelske standard kontrakt.

Overordnede bemaerkninger til forslaget

EjendomDanmark gar ud fra, at den af ministeriet har udarbejdet en sprogligt
retvisende oversaettelse af typeformular A, 10. udgave, til engelsk ved udkastet
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til typeformular A, 10. udgave (ENG), saledes at de to typeformularer i princippet
er identiske bortset fra anvendelsen af henholdsvis dansk og engelsk.

EjendomDanmark har derfor ikke foretaget en gennemgang og vurdering af den
engelsksprogede version af typeformularen.

EjendomDanmark gar endvidere ud fra, at bilag 3 og 4 i princippet er identiske
med bilag 2 til bekendtgaerelse nr. 1214 af 30. august 2022 om autoriserede stan-
dardblanketter for lejeaftaler.

EjendomDanmark har derfor ligeledes ikke foretaget en gennemgang og vurde-
ring af bilag 3 og bilag 4 i udkastet til bekendtggrelse.

Bemeaerkninger til forslagets enkelt dele

Ad §1, stk. 2, og stk. 3

| bekendtgerelsens & 1, stk. 2, er anfert, at det er koncipisten af lejeaftalen, der
veaelger, om den danske eller engelske version af typeformularen skal finde an-
vendelse.

Samtidig er det i § 1, stk. 3, anfert, at den part, der kan kraeve en lejeaftale udfeer-
diget skriftligt, jf. lejelovens & 11, stk. 1, kan vaelge, om den danske eller engelske
version af typeformularen skal anvendes.

Af lejelovens § 11, stk. 1, fremgar, at enhver, der er part i en lejeaftale, kan kraave,
at lejeaftalen udfeerdiges skriftligt. Det vil sige, at en lejeaftale skal udfaerdiges
skriftligt, hvis blot én af parterne i en lejeaftale kraever det.

Den nuvaerende formulering i § 1, stk. 3, i bekendtgarelsen vil tilsvarende med-
fore, at den engelske typeformular - eller for den sags skyld den danske typefor-
mular - ville skulle anvendes, safremt én af parterne i lejeaftalen kraever det. Med
den nuvaerende formulering vil det dog vaere uklart, hvilken version der skal finde
anvendelse, safremt den ene part kraever lejekontrakten udfyldt pa den danske
og den anden part pa den engelske version af typeformularen.

Det vil eksempelvis kunne resultere i, at en - maske i gvrigt dansksproget - lejer
ville kunne kraeve, at den engelsksprogede version af typeformularen anvendes,
uanset om udlejer gnsker det eller ej. Det vil naturligvis ikke vaere hensigtsmaes-
sigt, safremt der er tale om en udlejer, der ikke er engelskkyndig eller som ikke
har faet oversat sine § 11 klausuler. Da udlejer har frihed til at vaelge ikke at indga
en lejeaftale med den pagaeldende lejer, vil det som konsekvens kunne medfare,
at udlejer mister en potentiel lejer og lejer mister lejemalet.

Som andet eksempel kunne det taenkes, at en udlejer ville kraeve, at lejeaftalen
med en dansksproget lejer indgas ved anvendelse af den engelsksprogede ver-
sion af typeformularen. Det vil ligeledes ikke vaere hensigtsmaessigt - isaer ikke
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hvis udlejer behersker det engelske sprog pa et vaesentligt hejere niveau, end
lejeren gor.

Endelig vil den nuveerende udformning af § 1, stk. 2, og stk. 3, kunne resultere i
nogle principielt ulgselige konflikter. Henvisningen i & 1, stk. 3, til lejelovens § 1,
betyder, at enhver part i en lejeaftale har ret til at beslutte hvilken af de to type-
formularer, der skal anvendes. Det er ikke noget problem, nar det handler om,
hvorvidt en lejeaftale skal udformes skriftligt, da der i sddan en situation ikke er
nogen valgmulighed. Anvendelsen af denne formulering er dog noget problema-
tisk i en situation, hvor der er mulighed for at vaelge mellem to forskellige lgsnin-
ger. Det vil netop kunne resultere i, at den ene part kraever, at der anvendes den
engelsksprogede typeformular, mens den anden part kraever, at der anvendes
den dansksprogede typeformular. Sa foreligger der en konflikt, som skal lzses,
men udformningen af § 1, stk. 2, og stk. 3, anviser ingen lgsning pa denne poten-
tielle konfliktsituation - udover selvfglgelig udlejers ret til ikke at indga aftalen
med den pagaeldende lejer.

EjendomDanmark skal derfor opfordre til at stk. 3 enten undlades, saledes at det
alene er koncipisten, der bestemmer hvordan kontrakten skal udformes, eller at
der findes en anden formulering.

En alternativ formulering kunne vaere:

“Stk. 2. Koncipisten vaelger, hvorvidt det er den danske udgave, jf. § 2, eller den
engelske udgave, jf. § 3, der skal anvendes i lejeforholdet.

Stk. 3. Uanset stk. 2, kan den anden part anmode om at den danske udgave, jf. §
2, eller den engelske udgave, jf. § 3, skal anvendes i lejeforholdet.

Stk. 4. Kan parterne ikke opna enighed om anvendelse af enten den danske ud-
gave, jf. § 2, eller den engelske udgave, jf. § 3, skal lejeaftalen indgads pa den dan-
ske udgave, jf. §2.”

Eller som alternativ

“Stk. 4. Stk. 2 har forrang for stk. 3, safremt parterne ikke kan opna enighed.”

Ad § 3, stk. 2
| & 3, stk. 2, er anfert, at udfyldning af felter i den engelsksprogede typeformular
skal ske pa engelsk.

Det er selvfalgelig meget naturligt og hensigtsmaessig, nar det faktisk er den en-
gelsksprogede typeformular, der anvendes.
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Det er dog herved vigtigt at veere opmaerksom pa, at naermere regler om even-
tuel ugyldighed ved anvendelse og udfyldning af blanketter ved indgaelse af le-
jeaftaler er fastsat i lejelovens & 14, stk. 1-3.

Efter EjendomDanmarks opfattelse foreligger der ingen hjemmel til at fastsaette
eventuelle supplerende gyldighedsbetingelser i bekendtgerelsen om autorise-
rede standardblanketter for lejeaftaler, og bestemmelsen kan derfor ikke have
karakter af en gyldighedsbetingelse men alene anses som at have vejledende ka-
rakter.

Det fremgar ganske vist heller ikke af bekendtgerelsen, hvilke konsekvenser det
skulle have, hvis et udfyldningsfelt i en engelsksproget typeformular er udfyldt
med et dansk ord eller for den sags skyld et ord pa et andet sprog. Efter Ejend-
omDanmarks opfattelse skal det overlades til helt almindelig kontraktsfortolk-
ning og dermed domstolene, hvad konsekvensen skal vaere, hvis et udfyldnings-
felt i en engelsksproget typeformular er udfyldt med et eller flere ord pa et andet
sprog - ligesom det i dag er tilfaeldet ved udfyldning i den dansksprogede type-
formular.

Formuleringen i § 3, stk. 2 ber derfor enten undga eller omformuleres saledes at
det bliver tydeligt at det alene har vejledende karakter og at der ikke er tale om
en gyldighedsbestemmelse. En mulig formulering kunne veere:

“Stk. 2. Ved anvendelse af den engelsksprogede standardblanket, jf. stk. 1, bar
alle felter i lejekontrakten udfyldes pa engelsk.”

Rettelse af en eksisterende fejl

Ved udformningen af typeformular A, 10. udgave, i 2022, blev der indsat en for-
trykt klausul til aftaler om nettoprisindeksering af lejen. Ved udformningen af den
klausul indsneg der sig imidlertid en sproglig fejl. En passus i klausulen er p.t.
udformet saledes:

”..fra maned aret for til den maned....”
Ordet "den” i den ovenfor anferte passus er overfladig, da nettoprisindekset er
knyttet op pd maneder og ikke pa datoer, og den nuvaerende udformning af be-
stemmelsen giver anledning til forvirring og usikkerhed, nar typeformularen skal
anvendes. Fejlen bliver ved med at affade henvendelser fra udlejere, der er i tvivl
om hvordan de skal forestd og udfylde klausulen.

Den samme fejl optraeder ligeledes i den engelsk version, hvor der optraeder to
gange "the” som kan bidrage til samme forvirring som i den danske.



5/5

EjendomDanmarks skal derfor anmode om at denne fejl, som ogsa er afspejlet i
den engelske version, bliver rettet, nar ministeriet i forvejen er i feerd med at ud-
sende en ny bekendtgoarelse om autoriserede standardblanketter for lejeaftaler.

Afsluttende bemeaerkninger

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social- og Bolig-
ministeriet i det videre arbejde med at kvalitetssikre udkastet til bekendtgorelse,
og i det arbejde star vi naturligvis gerne til radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann

Juridisk direktar, EjendombDanmark



