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                                                                                        2. Teoriens anvendelse af begrebet forpagtningsaftaler

                                                                2.4. Afgrænsning over for landbrugsloven

                                
                    At ejerens erhvervsvirksomhed er omfattet af aftalen har dog i retspraksis
 haft relevans for vurdering af aftalen,47 og det kan også forekomme, at en aftale
 må karakteriseres som forpagtning, fordi aftalens væsentligste moment er
 driften af en erhvervsvirksomhed – ikke brugen af hus eller husrum. Der er
 imidlertid ikke i retspraksis belæg for, at dette moment er det afgørende.


Overtager lejer f.eks. driften af ejerens iskiosk på 15 m2 med en minimal
 omsætning sammen med brugsretten til resten af ejendommen, der foruden
 iskiosken indeholder en beboelseslejlighed på 200 m2, hvor lejeren flytter ind
 med sin familie, må der alt andet lige være tale om leje (det væsentligste
 moment), selv om driften af ejerens virksomhed overtages.


Niels Gangsted-Rasmussen, Erhvervslejemål, 3. udg., 1992, side 22 anfører,
 at »Afgørende for at domstolene har tilsidesat forpagtningsaftaler har 
 for-mentlig også været, at »forpagtningsafgiften« indebar en »leje«, som lå 
 væsent-ligt over det, tilsvarende erhvervslejemål – typisk restaurationer – betalte.«


Det kan ikke udelukkes, at forholdet spiller ind ved domstolenes afgørelse,
 men afgørende er det næppe. Før det vurderes, om en afgift/leje er for høj, må
 det afklares, om der er tale om leje eller noget andet (forpagtning). Hvis der er
 tale om leje, kan lejen eventuelt reguleres efter lejelovgivningens regler. Er der
 derimod tale om forpagtning, kan parterne frit aftale afgiftens størrelse, og
 denne kan ikke ændres, blot fordi den er højere end for et tilsvarende 
 erhvervs-lejemål, medmindre aftl. § 36 er anvendelig eller en regulering er aftalt.


Afgiftens/lejens størrelse er sekundær i forhold til spørgsmålet om aftalens
væsentligste moment.


bestemmel-Af Lbl-cirk. § 38, stk. 2 fremgår, at der ved sondringen mellem 
 forpagt-ningsforhold omfattet af Lbl. §§ 11 og 12 og andre aftaler skal »...lægges vægt
 på for hvis regning og risiko driften foregår, og hvem der afgør, hvorledes
 jorderne skal drives.« Af Lbl-cirk. § 38, stk. 1, in fine fremgår endvidere, at ved
 forpagtningsaftaler sker driften for forpagterens (i modsætning til ejerens)
 regning og risiko.


Flemming Tolstrup49 anfører, at »Man taler i almindelighed om 
 forpagt-ning, når formålet med en brugsaftale er at lade brugeren udnytte en
 virksomhed mod et på forhånd aftalt vederlag til ejeren. Den økonomiske
 risiko er altså brugerens ... . Man taler om bestyrerforhold, når ejeren
 antager en anden til for sin regning og mod et aftalt vederlag at forestå
 ejerens virksomhed helt eller delvis. Man taler om leje, når brugsaftalen
 fortrinsvis går ud på, at brugeren kan benytte ejerens ting uden adgang til
 eller mulighed for at nyde frugter af tingen; men sprogbrugen er ikke fast.«


– Tolstrup fremhæver således overladelsen af udnyttelsesretten til en
 virksomhed, brugerens økonomiske risiko og brugerens ret til frugterne af
 den pågældende genstand som momenter, der kendetegner 
 forpagtningsaf-taler til forskel fra bl.a. bestyrerforhold og lejeafforpagtningsaf-taler. Tolstrup gør
 endvidere opmærksom på, at sprogbrugen på landbrugsområdet er
 særpræget, idet man her hyppigt taler om »...leje, hvis brugsforholdet alene
 omfatter jorder, medens forpagtning forudsætter, at brugsforholdet tillige
 omfatter bygninger.«50


Som det fremgår af Lbl-cirk. § 38 og fremhæves af Tolstrup, er navnlig
 spørgsmålet om hvem, der bærer den økonomiske risiko for driften
 afgørende i forhold til landbrugsloven. Hvis den økonomiske risiko påhviler
 brugeren, taler det for forpagtning. Hvis risikoen påhviler ejeren, taler det
 imod forpagtning, og der kan f.eks. være tale om et bestyrerforhold, hvor


»brugeren« bestyrer ejendommen for ejerens regning og risiko.


———


ser. Eksempelvis kan en bestyreraftale være i strid med landbrugslovens regler,
 hvis bestyreren ikke opfylder bopælskravet, jf. Lbl. § 7, stk. 4, jf. § 18 b. Se 
 Lbl-komm II, side 269 f.


49. Tolstrup, side 171. Det bemærkes, at Tolstrups fremstilling er skrevet i
 tilknytning til landbrugsloven fra 1967 (lov 114/1967). I denne lov fandtes
 reglerne om forpagtning i §§ 10 og 11. Udgangspunktet for forpagtning af dele af
 en landbrugsejendom (§ 11) var dengang det samme som nu, at tilladelse var
 nødvendig, medmindre aftalen faldt ind under de i § 11, stk. 1, nr. 1-3 nævnte
 tilfælde. Sondringen var derfor også dengang nødvendig. Derimod var der frihed
 til at forpagte hele landbrugsejendomme (§ 10), hvilket blot skulle ske ved
 skriftlig kontrakt, der indeholdt bestemmelser om varighed og afgift.


50. Endelig nævner Tolstrup, side 174, at forpagtning af besætning eller mælkeydelse
betegnes hollænderi- eller mejeriforpagtning.


Den økonomiske risiko tillægges også betydning af Helge Wulff, der
 anfører:51


»Landmænd kan indbyrdes træffe aftale om mange forskellige former for
 samarbejde og fællesskaber ... Dette har i princippet intet med forpagtning at
 gøre. Et samvirke mellem ejere af landbrugsejendomme kan imidlertid antage
 en sådan karakter, at driften ikke fuldt ud foretages på de enkelte ejeres
 regning og risiko, men således at fællesskabet bærer den økonomiske risiko for
 et dårligt driftsresultat. I så fald må forholdet i landbrugsloven sidestilles med
 forpagtning og samdrift...« (Fremhævet her).


Afgørende for, om et konkret fællesskab er omfattet af landbrugslovens
 forpagtningsregler, er således ifølge Wulff, for hvis regning og risiko
 driften foregår.


I Lbl-komm, side 187 anføres:


»Ved forpagtning forstås en brugsret over fast ejendom, der giver brugeren en
 ret til at udnytte ejendommen erhvervsmæssigt og herved oppebære udbyttet af
 ejendommen. Landbrugsloven anvender også udtrykkene »leje« og »udleje«,
 hvorved i almindelighed forstås en brugsret, for hvilken brugeren yder vederlag.


Forpagtning er således en form for lejeforhold. I landbruget benyttes udtrykket


»leje« ofte, når der er tale om brugsret til bygninger alene eller til særskilte
 jordlodder alene. ... Landbrugsloven gør ingen forskel på »forpagtning« og


»leje« ...«.


Lbl-komm fremhæver således også den erhvervsmæssige oppebørsel af
 udbytte (frugter) som kendetegn for forpagtningsaftalen. Dernæst 
 understre-ges det, at landbrugsloven ikke behandler leje og forpagtning forskelligt, og
 at både leje og forpagtning anvendes i Lbl. § 12 for at tydeliggøre, at alle
 brugsrettigheder er omfattet af bestemmelsen. Til denne 
 begrebsbe-stemmelse føjer Lbl-komm, side 187 endvidere, at: »I landbruget benyttes
 udtrykket »leje« ofte, når der er tale om brugsret til bygninger alene eller til
 særskilte jordlodder alene...«.


Lbl-komm II52 giver følgende definition:


»I sædvanlig juridisk sprogbrug forstås ved forpagtning en brugsret over en
 (del af en) landbrugsejendom, der giver brugeren ret til at udnytte ejendommen
 og derved oppebære udbyttet af ejendommens drift mod at afholde 
 driftsudgif-terne. Driften sker således for forpagterens regning og risiko. ... lbl. §§ 11 og 12
 ...omhandler aftaleforhold, hvor ejeren mod fast vederlag giver en anden ret til


———


51. Se Wulff I, side 282 og tilsvarende Jørgensen & Wulff, side 70.


52. Side 368 f.


at udnytte ejendommen eller en del af den erhvervsmæssigt og herved opnå de
 indtægter, som det forpagtede afkaster. ...Landbrugsloven stiller ikke krav om,
 at der ydes vederlag for brugen, men dette er oftest tilfældet. Aftaler om lån til
 brug uden vederlag kan være forpagtningsaftaler i forhold til lbl. §§ 11 og 12.


...


At forpagteren opnår ret til at udnytte ejendommen erhvervsmæssigt må ses
 i sammenhæng med reglerne i lbl. § 7, stk. 2, hvorefter en landbrugsejendom
 skal drives på forsvarlig måde, og § 7 a, stk. 1, hvorefter jorderne til en 
 land-brugsejendom skal udnyttes på forsvarlig jordbrugsmæssig måde. Disse krav til
 driften af en landbrugsejendom er formuleret generelt og gælder derfor såvel for
 ejere som for forpagtere. Det er således disse regler i landbrugsloven, der
 fastsætter rammerne for forpagterens erhvervsmæssige drift. Forpagteren skal
 ligesom ejeren drive ejendommen på forsvarlig måde og jorderne på forsvarlig
 jordbrugsmæssig måde. Hvis forpagterens drift ikke opfylder reglerne i lbl. § 7,
 stk. 1, og § 7 a, stk. 1, kræver driften tilladelse efter § 7, stk. 6, hhv. § 7 a, stk.


4, uanset at aftalen ikke strider mod lbl. § 11 (eller § 12). Begrebet


»erhvervsmæssigt« sigter således mod karakteren af driften, ikke mod aftalens
 karakter af forpagtningsaftale.« (fremhævelser i original).


Det fremhæves navnlig her, at en brugsaftale principielt kan være en
forpagtningsaftale omfattet af Lbl. §§ 11 eller 12, selv om den ikke er
forbundet med en ret til erhvervsmæssig udnyttelse for brugeren. Imidlertid
kan brugerens udnyttelse af en sådan aftale være i strid med andre af
landbrugslovens bestemmelser, navnlig § 7 a, stk. 1.
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