Dansk Selskab for Boligret

29. marts 2007

Advokat John Bjerre Andersen

LL§5

Blanket/standardiserede lejeaftaler
» Anvendelsesomrade.

— Beboelse.

- Blandede lejemal.

— Erhvervslejekontrakter, indgaet for den
01.01.2000, jfr. EL § 89, stk. 1.

— Reglerne geelder bade lejekontrakt og tillaeg
hertil.

Advokat John Bjerre Andersen

LL § 5, stk. 1

» Anvendes der blanketter ved indgaelse af
lejeaftaler, skal bestemmelser, der forrin-
ger lejerens retsstilling i forhold til loven,
fremhaeves for at veere gyldige.
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Kravet til fremhaevelse indebeerer:
* Dobbelt fremhaevelseskrav.
— Den enkelte mere byrdefulde bestemmelse
skal vaere fremhaevet.

— Det skal af kontrakten i gvrigt fremga —
andetsteds i kontrakten — at de fremhaevede
bestemmelser forringer lejerens retsstilling.

Advokat John Bjerre Andersen 4

Retsvirkning af manglende fremhaevelse:

» Bestemmelser, der forringer lejers
retsstilling i forhold til loven — ugyldige.

+ | stedet skal den ugyldige bestemmelse
erstattes af lovens regel, jfr. LL § 4, stk. 3.
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LL § 5, stk. 2

Autorisationskrav:

* Geelder kun for lejeaftaler for beboelse (og
blandede lejemal, jfr. § 3).

» Geelder ikke for erhvervslejekontrakter,
indgaet efter den 1. januar 1983.
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» Neermere om autorisation:

— Anvendes uautoriseret blanket, medferer det
ikke aftalens bortfald, men alene at de for
lejer mere byrdefulde vilkar er ugyldige.

— Dette geelder, uanset om
fremhaevelseskravet, jfr. LL § 5, stk. 1, er
opfyldt.
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» De mere byrdefulde vilkar end loven kan i
en blanket blive ugyldige:
- Ved anvendelse af uautoriseret blanket, jfr. LL
§ 5, stk. 2.
—Ved ikke at opfylde kravet til fremhaevelse
— 0gsa ved en autoriseret blanket jf. LL § 5
stk. 1.
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LL 1937,§5

- Udfzerdiges aftalen ved benyttelse af trykt
eller pa anden mekanisk made fremstillet
blanket, skal det tydeligt angives pa hvilke
punkter, der tilleegges lejeren mindre
vidtgaende rettigheder, eller palaegges
ham mere vidtgaende forpligtelser, end
angivet i nzervaerende lov.

 Vedtagelser i strid med stk. 1 er ugyldige.
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LL 1937,§ 5

e Formal:

» Bestemmelserne i .. giver imidlertid ikke
lejeren en tilstraekkelig beskyttelse i de
tilfeelde, hvor lejekontrakt udfserdiges ved
udfyldning af blanket.

Neerliggende fare for, at blankettens tekst
tager ungdigt hensyn til udlejers
interesser.

Advokat John Bjerre Andersen 10

LL 1937,§ 5

* Trang til en lovregel som i en blanket
fremtvinger en sondring mellem:
— vilkar i overensstemmelse loven og

— seerlige vilkar, der er mere ugunstige for
lejeren, end de ved loven hjemlede.

Behov da:
- lejeren enten ikke forstar teksten eller

—ikke gor sig den ulejlighed at szette sig
ordentligt ind i blankettens bestemmelser.

Advokat John Bjerre Andersen "

LL 1937,§ 5

Ingen vanskelighed i praksis, da:

* Blanketten kan indrettes som blanket til
forsikringspolicer, hvor der foruden — de
almindelige regler — er plads til seerlige
aftaler.
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Autorisationskrav

« Autorisationskravet indfgrt i LL 1958 med
virkning pr. 01.04.1959.

* Hjemmel til at statuere ugyldighed ved
manglende autorisation blev indfart i LL
1967, 8§ 509 7, pr. 01.04.1967.

* § 5, stk. 2: "Blanketter skal affattes sa
overskueligt, kort og klart som muligt”.
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Hvornér foreligger der en blanket:

— LL indeholder ikke definition af blanket.

— Almenlejelovens § 6.

~Ved en blanket til indgaelse af lejeaftaler
forstas en fortrykt standardkontrakt til
udfyldning samt andre kontrakter og
kontraktstillaeg, der ikke fremtreeder som
udarbejdet individuelt for de pageeldende
lejeforhold.
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U 1968.73 H

* Lejekontraktstillaeg fremstillet ved
"moderne kontorteknik”. Ensartet i et antal
pa ca. 600, hvor tilleegget var opstillet med
rubrikker til udfyldning med identifikation af
lejeren og det lejede.

* Fremtradte ikke som vaerende individuel
for hvert lejemal og var derfor blanket.
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U 1980.1063 V

 Lejekontrakt udfaerdiget ved fotokopi af
typeformular med maskinskrevne udfyldninger
med plads til udfyldning af dato, lejers navn m.v.
med handskrift. Der var ikke tale om en blanket,
da fotokopi modsvarer original og dermed
fremstod som individuel.

« "Idet den enkelte kontrakt der overfor
vedkommende lejer ville fremtraede som
udarbejdet individuelt for hans lejemal”.
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Lejeaftale

Blanket + individuel

» U 1972.473 @: Manglende fremhzevelse af pligt
til istandszettelse af eldrevne installationer
medferte, at denne tekst i den trykte
lejekontraktsformular var ugyldig, og

« En maskinskrevet kontraktstilfgjelse om lejers
pligt til udskiftning af samtlige installationer i det
lejede blev underkendt, da denne tilfgjelse ikke
var tydeligt specificeret, jfr. nuveerende LL § 4,
stk. 3.
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Konklusion: U 1972.473 &

Den individuelle del af lejeaftalen er ikke
omfattet af blanketten efter davaerende LL
1967, § 5.
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GD 1980: 9@

* Lejeaftalen var indgaet pa en typeformular
A, 3. udgave, hvor geeldende lejekontrakt
var autoriseret A, 4. udgave.

+ | den individuelle tekst i kontrakten var det
aftalt, at lejeaftalen var tidsbegreenset.
Lejers advokat gjorde geeldende, at
vilkaret var ugyldigt i medfer af LL § 5, da
der var anvendt en blanket, der ikke var
autoriseret pa aftaletidspunktet.
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GD 1980: 9@

.

Udlejers advokat procederede pa, at der
forela individuel aftale.

Landsretten: Ikke grundlag for at statuere
ugyldighed alene pa grund af forkert
anvendt — men tidligere autoriseret —
blanket.
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U 2006.1325 V (TBB 2006.432 V)

« Lejeaftale indgaet pa typeformular A, 7.
udgave, pa et tidspunkt, hvor den var
opheevet, og formular A, 8. udgave
dermed var geeldende.

* | blanketten var der afkrydset, at lejer
havde den indvendige vedligeholdelse og
pligt til at aflevere lejemalet nyistandsat.
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U 2006.1325 V (TBB 2006.432 V)

+ | § 11 var aftalt: "Lejeren forpligter sig til....
at tilbagelevere nyistandsat...”.

» VL: Det tiltraedes, at lejeaftalens § 11 er en
del af blanketten og dermed omfattet af LL
§ 5, stk. 1 — (fremhaevelseskravet),
hvorefter bestemmelsen om, at lejer havde
pligt til indvendig vedligeholdelse som
falge af anvendelse af den forkerte blanket
er ugyldig, jfr. LL § 5, stk. 2.
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U 2006.1325 V (TBB 2006.432 V)

« Lejers advokat procederede ikke pa at §
11 var omfattet af LL § 5 stk. 3 —
standardiseret vilkar

* Ministeren har i blanketten alene
autoriserede §§ 1-10,da § 11 er
reserveret til saerlige vilkar og ikke udfyldt.
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T:BB 2006.509 V

* Autoriseret blanket anvendt
» Seerlige vilkar i § 11 — knap 2 sider
+ 2. Om lejemalets begyndelse og opher (§ 2):

2.1 Lejemalet er fra lejers side uopsigeligt i et 1
ar fra indflytningsdatoen. Farst herefter kan det
af lejer opsiges som naevnt i lejekontraktens § 2
med 3 maneders varsel til udgangen af en
maned”.
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T:BB 2006.509 V

Boligretten — Varde

Vilkar om 1 ars uopsigelighed fra
indflytningsdatoen er ubestridt et for lejeren
bebyrdende vilkar.

Som vilkaret fremstar i lejekontrakten findes
dette ikke at vaere seerligt fremheevet i
overensstemmelse med deti LL § 5 stk. 1
anfarte.

Herefter da dette vilkar ikke har veeret gjort til
genstand for nogen szerlig dreftelse — ugyldigt
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T:BB 2006.509 V

Vestre Landsret stadfeestede i henhold til
grundene.

Da der henvises til fremhaevelseskravi LL
§ 5 stk. 1 ma VL konkludere, at de szerlige
vilkar i § 11 er en del af blanketten pa
tilsvarende vis som U2006.1325 V.

Advokaternes procedure!
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Lejekontrakt A 8. udgave

I indledning:
@nsker parterne at aftale fravigelse af
lejelovningens almindelige regler
og/eller lejekontrakten, skal det aftalte
anfgres i kontraktens § 11.
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Lejekontrakt A 8. udgave

Vejledningens punkt 9:

» "Her skal anferes alle aftalte fravigelser fra
lejelovgivningen og kontraktens trykte
bestemmelser. Sadanne aftaler vil kunne
medfgre at lejeren opnar feerre rettigheder... i
lejelovgivningen.

De aftalte saerlige vilkar har forrang i forhold til
lejeaftalens gvrige vilkar.”

Advokat John Bjerre Andersen 28

Svar fra Socialministeriet,
januar 2007

- Atlejelovens krav om fremhaevelse af vilkar, der
palaegger... er rettet mod udformningen af
blanketterne, men ikke mod udfyldelsen af disse.

At aftalte fravigelser ma anses for at opfylde
lovens krav om fremhaevelse ved at veere anfort
i den autoriserede blankets § 11.

At det ikke er et krav for at anse en blanket, der
er omfattet af bekendtgerelsens § 3 for
autoriserede, at udfyldelsen af §§ 1-10 og/eller §
11 er foretaget med den skrifttype, der er angivet
i bilag 2 til bekendtggrelsen.
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Ministeriet stadfaester, at
fremhaevelseskravet i LL § 5 stk.,1 ikke
retter sig mod udfyldelsen af typeformular
A, 8. udgave, men alene mod
udformningen af den fortrykte tekst i
blanketten.

Advokat John Bjerre Andersen 30
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LL § 5 stk. 3

Reglerne i stk. 1 og 2 geelder ogsa for
andre skriftlige lejeaftaler, der indeholder
ensartede lejevilkar for flere lejere i
samme ejendom, nar de fremtraeder pa en
sadan made, at lejeren ma opfatte dem
som standardiserede.

Ikrafttradt pr. 1.1.1980
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LL § 5 stk. 3

Formalet med loveendringen FT 1978-79 tillaeg A
spalte 2436:

"For at tydeliggere lovens hensigt er der indsat
et nyt stk., hvorefter reglerne om autorisation
finder anvendelse pa enhver lejeaftale, der
benyttes gentagne gange, nar den fremtraeder
som standardiseret. Dette har ogsa hidtil efter
boligministeriets opfattelse veeret geeldende ret”.

LL § 5 stk. 3 kodificerer saledes geeldende ret !
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LL § 5 stk. 3

Selvstaendig juridisk figur, der via retspraksis har
udvidet anvendelsesomradet for LL § 5 stk. 1 og
2 til standardkontrakter

Autorisationskravet i LL § 5 omfatter andre
skriftlige lejeaftaler, der indeholder ensartet
lejevilkar i samme ejendom

Fremtreeder pa en sadan made
At lejeren mé opfatte dem som standardiseret.
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» Produktionsmetode er ikke afggrende — til
eksempel tekstbehandling.

» Ugyldighed kan ikke statueres alene ved
at vilkarene er baseret pa samme
paradigma og dermed bliver ensartet.

» Afgerende ma vaere, at lejer med faje har
opfattet lejevilkarene som standardiseret.

* Dvs. ikke som vaerende individuel for det
pageldende lejemal.
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U 1988.973 @

 Seervilkar om istandseettelses- og
vedligeholdelsespligt var indsat i
lejekontrakten med stempel.

» Ostre Landsret tiltradte, at
vedligeholdelsespligten ikke kunne anses
for ugyldig efter LL § 5.

Advokat John Bjerre Andersen

35

U 1988.973 @ - fortsat

+ Boligretten lagde veegt pa, at
vedligeholdelsespligten var pafert med
stempel, hvorefter den var tilstreekkeligt
fremhaevet og dermed gyldig, jfr. LL § 5,
stk. 3.

Advokat John Bjerre Andersen
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U 1988.973 O - fortsat

+ Herefter kan det antages, at nar en
bestemmelse er indsat i en standardaftale,
saledes at den klart fremtraeder
anderledes end standardindholdet, uagtet,
at der blev anvendt et stempel, der
signalerer, at det ofte er brugt i flere
lejekontrakter. Praemisserne til dommen er
ikke seerligt oplysende.
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GD 1996:33 V

VL dom af 10. februar 1992(5.afdeling)
B1245/1989.

Lejekontrakter oprettede pa typeformular
A 1979 i § 7 vedr. seerlige vilkar indfgjet
teksten: "der henvises til vedhzaeftede
seerlige vilkar”

De seerlige vilkar bestod af 1% side tekst
med normal maskinskrift.
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GD 1996:33 V - fortsat

VL: Det tiltreedes at kontraktstillaeggene, der er
forsynet med overskriften "szerlig vilkar”, ikke er
omfattet af autorisationskraveti LL § 5 stk. 2.

"Det tiltraedes endvidere, at tillazggene ikke
fremtraeder som standardiserede som angivet i
LL § 5 stk. 3, men naturligst har mattet opfattes
som indeholdende individuelle bestemmelser,
som lejerne havde en szerlig anledning til at
seette sig ind i forud for underskrivelsen”.
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GD 1996:33 V

VL dom af 30. april 1993 (4. afdeling) B 2598/1990
» VL: Tilleeggene fremtraeder som en integreret del

af de enkelte lejekontrakter med uddybning af
flere af punkterne i standardformularen.
Udformningen af tilleegget har endvidere givet
lejerne en seerlig anledning til at saette sig ind i
indholdet forud for underskrivelsen.

Tilleeggene er pa baggrund heraf ikke omfattet
af autorisationskravet i LL § 5 stk. 2.

Ligesom der heller ikke foreligger ugyldighed
efter § 5 stk. 1.
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U 2001.937 V

Udlejer anvendte lejekontrakt, udskrevet pa
hans tekstbehandlingsanlaeg.

Anvendt i 3 tilfeelde — anvendt samme skrifttype
uden fremhaevelse for at undga ethvert
blanketpreeg.

Indeholdt vilkdr om gasbrzendere, badekar,
affaldsskakte, der ikke fandtes i lejligheden.

Derfor troede L, at det var en standardkontrakt.
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U 2001.937 V

VL: Det tiltraedes, at der ikke er anvendt blanket
efter naturlig forstaelse af begrebet blanket, hvor
en fuldsteendig kontrakt udskrives og lsegges
lejer til underskrift.

Det findes godtgjort, at lejekontrakten er anvendt
overfor andre lejere pa vilkar i hgj grad ensartet.
At lejer med fgje har opfattet lejevilkdrene som
standardiserede — derfor omfattet af LL § 5 stk.
3.
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U 2001.937 V

VL konkluderer fejlagtigt, at da den pagaeldende
bestemmelse om genudlejningsgebyr pa 4%
ikke var fremhzevet, var den ugyldig.
Vidtgdende i forhold til formalet, da vilkarene var
gennemgaet med lejer og hans far.

Nar VL konkluderede, at lejer opfattede
lejevilkarene som standardiserede, hvorfor har
man sa ikke statueret blanket!
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T:BB 2006.19 @

Lejekontrakt indgaet i 1993.

Bestod af en fuldstaendig maskinskrevet
lejekontrakt pa 5 sider med 12 paragraffer med
vedhaeftede typeformular A, 1979.

Byrdefulde bestemmelser var fremhaevet og i en
paragraf udenfor de pagzeldende bestemmelser
var det tillige anfert, at de pagaeldende
bestemmelser var byrdefulde.

3 andre lejemal fra 1993 havde tilsvarende
kontraktsopbygning, dog forskelle vedr. navn,
lejens starrelse pr. kvm., depositum og
trappelejeperiode.
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T:BB 2006.19 @

Lejer fandt byggeriet speendende og ville
gerne bo i en af lejlighederne, da datter
boede i Svendborg. Lejer underskrev
lejekontrakten pa ejendomsmeeglerkonto-
ret og regnede med, at alt var ok.

Ingen forhandlinger og hendes opfattelse
var, at der ikke var mulighed for aendring.

Hun forsggte ikke!
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T:BB 2006.19 @

@L: Det tiltreedes, at lejeaftalen ikke er en blanket grundet

gldfo‘:mtning og ud fra en naturlig sproglig forstaelse af begrebet
anket.

Ensartede vilkar skal ikke forstas som identiske lejevilkar.

De opregnede forskelle pa de 3 lejekontrakter er uden betydning for

afgerelsen.

Det antages, at de gvrige oprindeligt 21 andre lejekontrakter havde

samme karakter.

Pa denne baggrund findes, at lejer har kunnet opfatte lejevilkarene

som standardiserede i gvrigt i overensstemmelse med sin forklaring

fra byretten !

Herefter byrdefylde vilkér ugyldige.

Afslag pa 3. instans.
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T:BB 2006.24 &

Lejekontrakt indgaet pa typeformular A, 7. udgave, § 11,
seerlige vilkar, var udformet som 5 maskinskrevne sider
med et bilag A — tilleeg med en trappelejeklausul.
Underskrevet 3 steder. Kontraktsformularens § 12, de
individuelle vilkar jf. § 11, samt tilleegget bilag A.

OL: Tiltreedes, at § 11 med tilleg ikke er ugyldigt efter LL
§ 5 stk. 1.

L fandt ikke, at § 11 samt trappelejeklausul var
omfattet af LL § 5 stk. 3, da der er tale om bestemmelser
som indgar som en integreret del af den samlede
lejekontrakt.

BR: Udformning af tilleegget har efter vores opfattelse
givet lejer en saerlig anledning til at saette sig ind i
indholdet forud for underskrivelsen. Herefter ikke
omfattet af LL § 5.
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