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                    De parter, som ikke anvender afbalancerede standardkontrakter, er alt andet
 lige mere udsatte for aftaler med urimelige vilkår, fordi 
 standardkontrakter-ne kan afværge nogle af de urimelige vilkår, som en part forsøger genstandardkontrakter-nem-
 gennem-trumfet ved individuelle kontraktsforhandlinger. Parterne kan naturligvis
 også fravige de deklaratoriske bestemmelser i standardvilkårene – eventuelt
 efter pres fra en stærkere part – men det er sandsynligt, at en parts ensidige
 ønske om en fravigelse af vilkår, som er fastlagt efter grundige 
 forhandlin-ger mellem brancheorganisationer, vil få medkontrahenten til at reaforhandlin-gere
 med et forsøg på at fastholde standardkontraktens afbalancerede retsstilling
 eller at opnå kompensation for fravigelsen.


Endvidere tager en detaljeret standardkontrakt alt andet lige højde for
 flere mulige problemer mellem parterne end de typisk mere kortfattede 
 in-dividuelle aftaler, således at standardkontrakterne også fører til en mere
 sikker fastlæggelse af retsstillingen.


Når standardkontrakterne således tilsyneladende kan forbedre 
retsstillin-gen, er det interessant, hvorfor nogle parter fravælger denne forbedring og
selv formulerer individuelle forpagtningsaftaler. Hvis alle brugte de 
eksiste-rende standardformularer (eller et nyudformet »agreed document«), var der
muligvis slet ikke noget eller kun et beskedent reguleringsbehov, som ellers
antydet i tese nr. 2. I det følgende skal derfor undersøges mulige årsager til,


at mere end halvdelen af de af kontraktsundersøgelsen omfattede aftaler
 ikke er indgået ved hjælp af de eksisterende standardkontrakter.


Uden en nærmere sociologisk undersøgelse af ejeres og forpagteres 
 mo-tiver til at fravælge standardformularerne er det kun muligt at angive 
 for-modninger for årsagerne til fravalg af standardformularerne. Sådanne 
 un-dersøgelser falder uden for afhandlingens rammer, hvorfor der i det
 følgende blot skal (og kan) angives mulige årsager til parternes valg. Bl.a.


med udgangspunkt i de i forrige afsnit anførte egenskaber ved de 
 eksiste-rende standardkontrakter kan der opstilles nogle mulige grunde til, at 
 kon-trakterne ikke benyttes.


Én af årsager til, at nogle parter fravælger DDL’s standardformular, kan
 angives med stor sikkerhed, idet den er anført af flere konsulenter ansat ved
 forskellige lokale landboforeninger. Disse konsulenter begrunder deres eget
 – og dermed også deres klienters – fravalg af DDL-kontrakten med, at 
 den-ne er for omfattende i forhold til det kontraktsgrundlag, som er 
 nødven-digt ved indgåelsen af en række enkle kontraktsforhold. Et gennemsyn af
 kontrakten viser da også, at den indeholder bestemmelser om en række 
 for-hold, som ikke er relevante for alle parter.


Som eksempler kan nævnes kontraktens § 5 om sikkerhedsstillelse og 
 trans-port, dele af § 6 – f.eks. om miljøvenlige jordbrugsforanstaltninger – § 7 om
 mælkekvoter og præmierettigheder samt § 9, litra B om ophørsstøtte.


Det er naturligvis vigtigt, at parter, for hvem de omtalte emner er relevante,
 bliver opmærksomme på, at spørgsmålet bør behandles i kontrakten. Men
 for parter, hvor emnerne er uden relevans – f.eks. fordi der ikke 
 medfor-pagtes mælkekvoter mv., eller fordi der ikke er behov for sikkerhedsstillelse
 – bidrager bestemmelserne i standardformularen til at gøre aftalen mere
 uoverskuelig.


Det er bemærkelsesværdigt, at kun bestemmelser om forpagtning af 
 vandings-anlæg og bygninger er udskilt af DDL’s standardformular som tillæg A og B,
 således at disse ikke behøver at indgå i kontrakten, hvis vandingsanlæg og/eller
 bygninger ikke er omfattet af aftalen. En række af de ovenfor nævnte emner er
 næsten lige så sjældent som vandingsanlæg og bygninger omfattet af en 
 for-pagtningsaftale, hvorfor disse emner med fordel også kunne have været anbragt
 i tillæg. Dermed kunne parterne nøjes med at anvende de relevante tillæg og på
 denne måde indskrænke standardformularens omfang.


Til illustration kan nævnes, at kun 21,5 pct. af kontraktsundersøgelsens
parter havde indgået aftale om sikkerhedsstillelse. Dette kunne tale for, at
DDL-kontraktens § 5 om sikkerhedsstillelse udskilles som et tillæg til 
kon-trakten af hensyn til de 78,5 pct. af parterne, som ikke benytter bestemmelsen.


Retfærdigvis skal dog nævnes, at netop § 5, der indeholder 5 liniers tekst, ikke
 er den bestemmelse, der bidrager mest til at gøre aftalen uoverskuelig, hvis den
 ikke benyttes.


Med en aftale på i alt 17 sider (og 4 siders tillæg) er det naturligt, at de
 kontrahenter, der kun behøver en langt simplere aftale, fravælger 
 DDL-formularen.


Nogle af de lokale jordbrugskonsulenter har udarbejdet egne 
 standard-formularer, som i det væsentlige består af uddrag af DDL-formularen. 
 Dis-se lokale standardformularer anvendes ved de forpagtningsaftaler, som 
 kon-sulenterne sædvanligvis indgår i lokalområdet. Dermed er en del forpagtere,
 som ikke anvender DDL-kontrakten, alligevel undergivet en tilsvarende
 regulering.


Der er dog fortsat en del parter, der fravælger DDL-kontrakten på grund
 af dens omfang, uden at benytte en anden standardformular – f.eks. fordi
 de ikke rådfører sig med den lokale landboforening, eller fordi den lokale
 forening ikke har udarbejdet en egen standardformular – men i stedet indgår
 deres egen individuelle aftale. For sådanne parter medvirker 
 DDL-kontraktens omfang og uoverskuelighed til, at standardkontrakter slet ikke
 benyttes.


Som anført ovenfor i afsnit 3.3.2.1. lægger DDL’s standardformular op
 til, at parterne selv skal aftale deres retsstilling vedrørende en række
 spørgsmål. Dette må også antages at være en medvirkende årsag til, at
 nogle parter ikke anvender formularen. Når parterne skal fastlægge mere
 eller mindre væsentlige dele af retsstillingen selv, er skridtet til selv at 
 op-bygge hele aftalen ikke så langt. Dermed er det også muligt for parterne at
 udforme kontrakten, så den passer bedst muligt til deres behov. Skridtet til
 den individuelle aftale bliver desuden endnu mindre, hvis væsentlige dele af
 standardformularen ikke er relevante for den konkrete aftale (f.eks. fordi
 den ikke omfatter mælkekvoter mv.), og hvis der tillige skal foretages 
 æn-dringer i de fortrykte vilkår, fordi disse konkret er uhensigtsmæssige for
 netop disse parter, eller fordi nogle af vilkårene er urimelige.


Som anført nedenfor i afsnit III,2.2.3. vælger nogle ejere og forpagtere at
 indgå en mundtlig forpagtningsaftale, bl.a. fordi parterne har så stor tiltro
 til hinanden, at de anser en skriftlig aftale som unødvendig formel, fordi


»man stoler da på hinanden!« De parter, som vælger mundtlige aftaler, 
be-nytter naturligvis ikke en standardformular. Selv om nogle parter med stor
tiltro til hinanden alligevel vælger at indgå en skriftlig aftale, kan 
opfattel-sen af tiltro til medkontrahenten formentlig bevirke, at man fravælger en
omfattende standardformular og i stedet affatter en (kortfattet) individuel
aftale. Det kan formentlig i nogle kontraktsforhold ligefrem blive opfattet


som tegn på mistillid, hvis en part kræver aftalen indgået på en formular på
 17 sider med fortrykte vilkår.


Endelig må det antages, at nogle parter vælger at formulere individuelle
 aftaler, fordi de ikke er opmærksomme på eksistensen af relevante 
 stan-dardformularer. Uden kendskab til standardformularerne, benyttes disse
 naturligvis ikke. Det må dog antages, at det er relativt få jordbrugere i
 Danmark, der ikke kender til i hvert fald DDL’s standardkontrakt. Dette er
 således formentlig kun en lille del af årsagen til, at standardformularerne
 ikke altid benyttes.


Det må antages, at der også er andre grunde end de ovenfor nævnte, som
 foranlediger ejere og forpagtere til at fravælge standardformularerne, og det
 er vanskeligt at fremhæve nogle momenter, som særlige betydende årsager
 til, at så mange vælger individuelle aftaler. Ofte vil det være modsatrettede
 årsager, der får forskellige ejere/forpagtere til at vælge henholdsvis 
 fravæl-ge DDL-kontrakten. Eksempelvis vælfravæl-ger nogle parter DDL-kontrakten,
 fordi den indeholder nogle – efter deres opfattelse – gode deklaratoriske
 regler, mens andre parter fravælger kontrakten, fordi de synes, at de 
 dekla-ratoriske regler er uhensigtsmæssige og i vidt omfang skal fraviges.


Det er således næppe muligt, at udarbejde en frivillig standardformular,
 som alle synes er tilfredsstillende og derfor benytter den.107 Fokuseres på de
 ovennævnte forhold, kan det dog konstateres, at de eksisterende 
 standard-formularer (i praksis DDL-formularen) i et vist omfang formentlig 
 fravæl-ges, fordi de på forskellige punkter ikke udgør et tilstrækkeligt anvendeligt
 tilbud til parterne. Såfremt en øget anvendelse af standardformularer 
 øn-skes, kan det i et vist omfang formentlig opnås ved at give disse en (mere)
 hensigtsmæssig og overskuelig udformning, således at der reelt er en 
 ge-vinst ved at anvende formularen. Som antydet kunne mulige forbedringer af
 de eksisterende formularer være en opbygning, der gør det lettere at 
 fravæl-ge overflødifravæl-ge bestemmelser, og en forøfravæl-get angivelse af deklaratoriske
 regler – gerne baseret på almindelige obligations- og tingslejeretlige regler
 samt på en afbalanceret afvejning af ejeres og forpagteres interesser.


Sådanne forbedringer kan opnås på flere måder, f.eks. blot ved at justere
 DDL’s standardformular. Det kan også ske ved at tilvejebringe et nyt


»agreed document« om forpagtning af landbrugsjord, idet et sådant – på
 baggrund af det i afsnit 3.3.2.1. anførte – må antages at kunne ændre nogle
 af (eller alle) de svage punkter ved DDL-kontrakten, som får nogle parter
 til at fravælge denne.





107. Det er således formentlig vanskeligt at få parter, der fravælger 
standardformu-larer og måske tillige fravælger skriftlige aftaler, fordi de har stor tillid til 
hin-anden, til at anvende standardformularer, idet disse næsten per automatik har et
– efter parternes opfattelse – unødigt officielt præg, der signalerer mistillid.


Det bør dog bemærkes, at der på dette sted endnu ikke er tilstrækkeligt
 grundlag for at konkludere, om en øget anvendelse af standardkontrakter er
 ønskelig/nødvendig. Dette kan først konstateres efter undersøgelsen i de
 følgende kapitler af, om gældende ret skaber behov for øget regulering.


Med de fordele ved standardkontrakter, som er omtalt ovenfor og 
 nærme-re nedenfor i afsnit VII,2.3. kan det synes nærliggende genenærme-relt at 
 konklu-dere, at retsstillingen for forpagtere (og ejere), der anvender individuelle
 aftaler, er ringere end for parter, der anvender afbalancerede 
 standardkon-trakter.


Det er imidlertid ikke muligt at generalisere på denne måde. Parter, der
 vælger individuelle aftaler, behøver ikke at være ringere stillet end andre.


Hvorvidt de er det, afhænger naturligvis af indholdet af den individuelle
 aftale (og af indholdet og tilblivelsesproceduren af den standardformular,
 der sammenlignes med). Hvis parterne ved aftalens indgåelse er ligestillede,
 uden at nogle af de ovenfor i afsnit 3.2.3.2. omtalte kvalificerende 
 omstæn-digheder foreligger, vil en individuel aftale normalt give en lige så 
 afbalan-ceret retsstilling, som et »agreed document«.


Dog må det alt andet lige antages, at der er en større sandsynlighed for,
 at individuelle aftaler indeholder urimelige vilkår, end aftaler udformet på
 afbalancerede standardformularer. Hvis der i forholdet mellem en ejer og en
 forpagter foreligger ét eller flere af de i afsnit 3.2.3.2. kvalificerende 
 mo-menter, der kan forrykke styrkeforholdet mellem parterne, er der alt andet
 lige større risiko for, at den stærkere part udnytter misforholdet ved 
 indgå-elsen af en individuel aftale, end hvis de samme parter anvender en 
 stan-dardformular, udformet af ligeværdige partsrepræsentanter. Dette må i
 hvert fald antages at være tilfældet, hvor den ene part kun er noget stærkere
 end den anden. I så fald vil den svagere part normalt kræve en forklaring på
 medkontrahentens fravigelse af standardformularens i øvrigt afbalancerede
 vilkår, hvilket – når styrkeforholdet ikke er stærkt forrykket – ofte vil føre
 til opretholdelse af standardvilkåret eller måske (delvis) kompensation til
 den svagere part. Hvis styrkeforholdet er væsentligt forrykket, og det ikke
 er muligt for den svage part at indgå aftale med en anden medkontrahent,
 må det dog antages, at den stærke part alligevel kan gennemtvinge de 
 uri-melige vilkår. Det må således understreges, at standardaftaler ikke er nogen
 garanti mod urimelige vilkår, fordi vilkårene altid kan fraviges.


Uden standardvilkår at sammenligne med – og uden særligt mange 
øvri-ge informationer om de almindeliøvri-ge regler på forpagtningsområdet – vil det
være lettere for en stærk part at indflette og skjule urimelige vilkår i en 
in-dividuel aftale eller i en ensidigt konciperet standardformular, der kan få et
særligt »autoriseret præg«. Det vil i hvert fald være sværere for en mindre
sagkyndig part at opdage urimelighederne, før vilkårene får praktisk 


aktua-litet efter aftalens indgåelse. Den eksisterende standardformular fra DDL
 giver naturligvis en svagere part et vist sammenligningsgrundlag, men bl.a.


fordi kontrakten på flere punkter ikke angiver de deklaratoriske regler, og
 fordi nogle af formularens bestemmelser fraviger almindelige 
 grundsætnin-ger til skade for forpagteren, er dette sammenligningsgrundlag ikke 
 opti-malt.


Hvis en standardkontrakt er almindeligt udbredt, vil det også være 
 svæ-rere for en part at opnå accept af et individuelt, ensidigt konciperet 
 kon-traktsudkast, idet et sådant udkast burde vække medkontrahentens mistanke
 om en mulig bagtanke med ikke at benytte standardkontrakten. Uden et 
 til-svarende sammenligningsgrundlag, kan det ensidige kontraktsudkast 
 umid-delbart forekomme gennemarbejdet og rimeligt, hvorfor medkontrahenten
 lettere accepterer dette.


Endvidere må det antages, at det af landbrugskonsulenterne udtrykte 
 øn-ske om at indgå mere enkle aftaler end den omfattende DDL-kontrakt kan
 medføre en risiko for, at kontraktsvilkår af væsentlig betydning for én eller
 begge part(er) ikke kommer med i den individuelle aftale. Man kan sige, at
 prisen for at undgå en uoverskuelig og omfattende standardaftale kan være
 en mangelfuld individuel aftale. Dermed kan der i forpagtningsperioden
 opstå usikkerhed om væsentlige spørgsmål – f.eks. pligten til at udbedre
 væsentligere forringelser af forpagtede bygninger – som ejeren måske kan
 udnytte, fordi forpagteren er afhængig af aftalens fortsættelse og ikke vil
 løbe risikoen for, at ejeren hæver aftalen, hvis det viser sig, at usikkerheden
 om retsstillingen falder ud til ejerens fordel.


Sammenfattende vil en afbalanceret standardkontrakt således kunne 
 af-værge nogle urimelige aftaler, hvorfor parter med individuelle aftaler alt
 andet lige er udsat for en større risiko for urimelige vilkår. Hvorvidt 
 indivi-duelle aftaler er urimelige, afhænger imidlertid af deres konkrete indhold
 og forholdene ved aftalens indgåelse og forløb, herunder tilstedeværelsen af
 de omtalte kvalificerende omstændigheder. At så mange forpagtningsaftaler
 indgås ved individuelle aftaler er derfor ikke ensbetydende med, at 
 forpag-tere omfattet af sådanne aftaler nødvendigvis altid er ringere stillet end 
 an-dre forpagtere og har behov for beskyttelsespræceptiv lovgivning.


3.3.2.3. Sammenfatning: Standardkontrakternes betydning for 
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