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5. Er der behov for at sondre mellem flere typer af 


ikke noget entydigt grundlag for en inddeling af aftalerne. De eksisterende
 regler er så vidt ses alle af offentligretlig karakter, mens inter 
 partes-forholdet mellem ejer og forpagter ikke er undergivet lovregulering af
 betydning.69 De offentligretlige regler er præceptive, og giver for så vidt
 anledning til at sondre mellem aftaler, der er omfattet af de præceptive
 regler, og aftaler der ikke er det. Dette giver imidlertid ikke grundlag for en
 overordnet inddeling, men alene for en inddeling i en række små-grupper af
 aftaler, der hører under forskellige sæt af præceptive regler. En sådan
 opdeling kan meget let indebære, at en række fællesregler for de forskellige
 små-grupper – navnlig reglerne vedrørende inter partes-forholdet – skal
 behandles opdelt på en uhensigtsmæssig måde. Det mest hensigtsmæssige
 er en inddeling, hvor flerheden af fælles regler behandles sammen.


Når (præceptiv) lovgivning ikke giver et anvendeligt grundlag for at
 sondre mellem de mange forskelligartede aftaletyper, som betegnes
 forpagtning, må afhandlingen i stedet undersøge de deklaratoriske,
 uskrevne regler, som anvendes til at løse de problemer, som parterne ikke
 har aftalt en klar løsning på. En vurdering af forskelle og ligheder i
 deklaratoriske regler for forskellige forpagtningsaftaler er vanskelig at
 foretage, fordi der ikke er klarhed over, hvad indholdet af de deklaratoriske
 regler er.


Der synes at være almindelig tilslutning i teori, lovgivning og 
 domsprak-sis til, at forpagtningsaftalen er en brugsret – normalt mod vederlag. Når de
 almindelige regler skal udfindes, er det derfor nærliggende at tage
 udgangspunkt i de almindelige regler om tingsleje og derefter undersøge,
 om disse regler uden modifikation kan anvendes på aftaler om forpagtning,
 eller om der er behov for fravigelser på grund af forpagtningsaftalernes
 særegne natur.70


En vurdering af aftalernes natur kræver imidlertid, at det nærmere
 afgrænses, hvilke aftaler der undersøges, og at det analyseres, om aftalerne
 har sådanne fælles træk, at det er berettiget at behandle dem efter samme
 regler. Det er meningsløst under ét at vurdere, om de almindelige lejeretlige
 regler bør fraviges ved forpagtning af en kiosk, en restaurant, en 
 industri-virksomhed, en fiskekutter eller en landbrugsejendom. Derimod kan det
 være praktisk at vurdere, om forpagtning af f.eks. kiosker generelt bør ske
 efter andre regler end de almindelige om tingsleje. En tilsvarende vurdering
 kan være praktisk for landbrugsejendomme. For ikke at gøre undersøgelsen


———


69. Se dog Lbl. § 11, stk. 3, der stiller visse krav til form og indhold af en
 forpagtningsaftale, men ikke i øvrigt regulerer parternes aftale.


70. Se om betydningen af almindelige regler og forholdets natur, ovenfor afsnit I,4.


af forholdets natur for omfattende og uoverskuelig, må der trækkes en
 grænse for, hvilke aftalers natur der er genstand for undersøgelse.


Et nærliggende og praktisk håndterbart afgrænsningsmoment synes at
 være aftalernes genstand, således at aftaler, der vedrører samme genstande
 (f.eks. løsøre eller fast ejendom, kiosker eller landbrugsejendomme etc.)
 grupperes sammen og som udgangspunkt behandles efter de samme regler.


At rettigheders objekter kan begrunde forskelle i rettighedernes indhold og
 omfang er ingen ny tanke.71 Dette er grundlaget for mange sondringer i 
 lovgiv-ningen. Som eksempler kan nævnes, at lejeloven kun gælder for leje af hus og
 husrum, men f.eks. ikke for løsøre. Desuden kan det nævnes, at reglerne om
 tinglysning af rettigheder over henholdsvis fast ejendom og løsøre er 
 forskelli-ge. Det kan selvfølgelig omvendt hævdes, at grunden til, at der gælder 
 forskel-lige regler på disse områder, netop er, at der er vedtaget forskelforskel-lige 
 lovbestem-melser eller kun vedtaget regler for den ene art objekter. Der er imidlertid også
 eksempler på, at uskrevne regler er forskellige afhængig af objektet. Et klassisk
 eksempel er reglerne om erhververens sikringsakt over for overdragerens
 kreditorer ved overdragelse af løsøre. Reglerne herom er udviklet i retspraksis
 og er forskellige, alt efter om der er tale om en species- eller en genusydelse.


Ved species er erhververen som udgangspunkt beskyttet fra aftalens indgåelse,
 mens der ved genus kræves, iagttagelse af en sikringsakt: Realydelsens
 individualisering.72


At reglerne afhænger af genstanden, kan skyldes flere forhold: Genstandens
 egenskaber kræver forskellige regler, f.eks. om vedligeholdelse eller om
 sikringsakt afhængig af om genstanden er forgængelig, flytbar, ombyttelig etc.


Endvidere spiller parternes gennemsnitlige interesser ind. Dette ses f.eks. af de
 forskellige regler om leje af løsøre hhv. hus og husrum. Lejeren af hus og
 husrum er – i modsætning til leje af (mindre) løsøregenstande – ofte socialt og
 økonomisk mere afhængig af aftalen, hvorfor der er (større) behov for 
 beskyt-telses-præceptive regler.


Det er derfor nærliggende at undersøge, om forskelle i forpagtningsaftalers
 objekter kan tænkes at begrunde forskellige deklaratoriske regler om
 aftalens indhold og omfang. Undersøges den trykte domspraksis, ses det, at
 forpagtningsaftaler ofte anvendes i forbindelse med rettigheder til 
 land-brugsejendomme, restaurationer, hoteller, kantiner, benzintanke, kiosker og
 forskellige former for forretninger,73 og disse objekter kan derfor betegnes
 som de »sædvanlige« for forpagtningsaftaler. Betragtes disse objekter,


———


71. Sml. bl.a. Ørsted, Håndbog 5, side 553, der fremhæver, at genstandenes 
 forskel-lighed kan foranledige forskellige juridiske følger. Se nærmere ovenfor afsnit 2.2.


72. Se f.eks. ER1, kap. 2, navnlig side 40 ff.


73. Der ses i denne afhandling bort fra muligheden af særskilt at forpagte løsøre.


Reglerne herom er givetvis på mange punkter identiske med reglerne om 
forpagt-ning af fast ejendom og med reglerne om leje af løsøre.


synes ét forholdsvis tydeligt at skille sig ud fra de øvrige: 
 Land-brugsejendommene. Kendetegnende for de andre objekter er, at der
 fortrinsvis er tale om brug af hus eller husrum (lokaler), hvorfra 
 bygnings-ejerens eller forpagterens egen erhvervsvirksomhed drives. Det fysiske
 hovedobjekt for disse aftaler er således en bygning eller en del heraf
 eventuelt med tilhørende udenomsarealer, inventar mv. Det er da også disse
 aftaler, der har givet anledning til de fleste spørgsmål om afgrænsningen til
 lejelovgivningen.


Ved forpagtning af landbrugsejendomme er hovedgenstanden derimod
 som oftest landbrugsjorden eventuelt med tilhørende bygninger, inventar,
 dyr mv. I begge tilfælde er der tale om brugsret til fast ejendom, men der er
 tale om forskellige typer af fast ejendom, der normalt klart kan adskilles
 fra hinanden.74 Ved brugsret til jord alene er afgrænsningen i forhold til
 lejelovgivningen simpel, idet aftalen klart falder udenfor.


Forskellen i genstandene for landbrugsforpagtning (forpagtning af
 landbrugsjord) og anden forpagtning giver sig bl.a. udtryk i forpagterens
 udnyttelse af genstanden. Ved forpagtning af erhvervsvirksomheder75 med
 en bygning som hovedobjekt anvendes bygningen som ramme for den
 virksomhed, der drives. Det er således ikke selve bygningen, der giver et
 afkast til forpagteren, men den virksomhed, der drives i/fra bygningen. Ved
 forpagtning af landbrugsjord er det derimod som udgangspunkt jorden
 som sådan, der giver forpagteren et udbytte, idet forpagterens indtægter
 normalt opstår ved, at han tilsår jorden og høster afgrøderne.76 Det
 kendetegnende ved landbrug i traditionel forstand er således, at det er en
 virksomhed, som går ud på at udnytte naturen ved hjælp af levende
 organismer: Planter og/eller dyr.77 En forpagtningsaftale, der har landbrug
 som formål, adskiller sig således fra andre typer forpagtninger ved, at
 naturen indgår som et centralt element i brugerens (forpagterens)
 udnyttelse.


———


74. At bygninger f.eks. i forhold til tinglysningsloven (jf. f.eks. § 10, stk. 1 og § 38)
 som hovedregel betragtes som en bestanddel af den faste ejendom, som jorden
 udgør, ændrer ikke ved, at der i andre sammenhænge er tale om to vidt 
 forskelli-ge objekter, der behandles efter forskelliforskelli-ge regler. Dette er f.eks. tilfældet ved
 udstykning af jord og opdeling af bygninger i ejerlejligheder. Se f.eks. Mortensen,
 Tinglysning, side 49 f. med henvisninger.


75. »Erhvervsvirksomhed« anvendes her som betegnelse for andet erhverv en
 landbrug.


76. Brugsaftaler om landbrugsjord indgås i dag også med henblik på andet end
 afgrødedyrkning, f.eks. i forbindelse med braklægning. Udbyttet for forpagteren
 består da i udbetaling af braklægningsstøtte (hektarstøtte), jf. nærmere afsnit
 VI,8.1.3. Det er i disse tilfælde ikke direkte jorden, der skaber indtjeningen. Om
 braklægningsaftaler som forpagtningsaftaler, se Lbl-komm II, side 371.


77. Se f.eks. Salmonsens Konversationsleksikon 2. udg. 1923, bind XV, side 317.


Ved forpagtning af erhvervsvirksomheder indgår der ofte naturskabte
 råstoffer i produktionen, men det er normalt ikke naturens virke i sig selv,
 der frembringer frugterne af produktionen. Udbyttet er normalt indtægter af
 virksomhedens (service-)ydelser, som ikke fremkommer ved høstning af
 naturlige frugter efter en forudgående forberedelse i de bygninger, som
 erhvervsvirksomheden udøves i. I landbruget vokser frugterne således
 bogstavelig talt frem af det forpagtedes substans f.eks. som korn på marken
 eller mælken fra en ko. Ved de andre typer virksomhed skyldes frugterne
 forskellige mekaniske påvirkninger af nogle (naturlige) råstoffer f.eks. fra
 maskiner eller fra kokken i et restaurationskøkken etc. eller personers
 præstation af serviceydelser, f.eks. ved hoteldrift.


Det bemærkes dog, at der i gennem de senere år har været en tendens til
 etablering af stadig mere specialiserede driftsformer i jordbruget, hvilket bl.a.


har betydet, at flere jordbrugere fravælger markbruget og koncentrerer sig om
 den animalske produktion i bygningerne. I disse tilfælde er det naturligvis ikke
 jorden, der giver udbyttet. Såfremt en sådan animalsk produktion baseres på
 forpagtningsaftaler, vil aftalen kun sjældent omfatte større jordarealer.78 
 Allige-vel synes der at være væsentlige forskelle i forpagtningsaftalens genstand i
 forhold til forpagtning af de fleste andre erhvervsvirksomheder. Eksempelvis
 gælder der helt særlige regler om forpagterens forpligtelse til at undgå 
 forure-ning af miljøet med husdyrgødforure-ningen og til at undgå spredforure-ning af 
 husdyrsyg-domme mv.


Som sammenfattende afgrænsningsmoment kan det siges, at 
 forpagt-ningsaftaler, der vedrører bygninger, fortrinsvis vedrører udnyttelsen af en
 fra bygningerne drevet virksomhed, mens aftaler, der vedrører 
 landbrugs-jord, fortrinsvis vedrører udnyttelsen af jorden.


Forskellene mellem jord og bygninger synes at kunne begrunde, at de
 deklaratoriske regler, som regulerer aftalerne, såfremt parterne ikke har
 aftalt en bestemt løsning, på en række punkter er anderledes for aftaler om
 forpagtning af (landbrugs)jord end for andre aftaler. Forskellene i 
 aftaler-nes genstand afspejler sig også i den eksisterende lovgivning om 
 for-pagtningsaftaler, jf. straks nedenfor, og der er sådanne forskelle i 
 objekter-ne, at vurderingen af forholdets natur må antages at være forskellig. Der er
 derfor grund til at behandle aftaler om forpagtning af landbrugsjord som en
 særskilt aftaletype.


Som eksempler på regler for landbrugsforpagtning, der adskiller sig fra
 reglerne for andre forpagtningsaftaler, kan bl.a. nævnes følgende fem:


———


78. Ofte etableres en sådan produktion fra en ejendom, som producenten ejer, idet
den animalske produktion etableres i ejendommens driftsbygninger, mens jorden
bortforpagtes med aftale om ret til udspredning af husdyrgødning.


1) Ved forpagtning af jord skal denne kunne afkaste frugter såvel i hele
 forpagtningsperioden som efterfølgende, når ejeren igen overtager
 ejendommen, eller når en ny forpagter tiltræder. For at sikre et fortsat
 optimalt afkast, må der stilles særlige krav til pasningen/driften af
 jorden. De særlige krav er ofte aftalt. Selv om dette ikke er tilfældet, må
 det antages, at det forhold, at den forpagtede jord igen og igen skal
 kunne afkaste afgrøder eller udnyttes på anden måde, betyder, at 
 for-pagteren i forhold til andre aftaler skal udføre forskellige arbejder for at
 behandle ejendommen forsvarligt og undgå erstatningsansvar, se bl.a.


nærmere nedenfor afsnit V,3.3. om den særlige culpa-standard, som
 gælder på landbrugsområdet.


Ved forpagtning af restaurationer, forretninger mv. skal bygningen
 også passes. Da bygningen imidlertid ikke selvstændigt skal afkaste
 frugter, og da skader som følge af manglende vedligeholdelse i de fleste
 tilfælde forholdsvis simpelt kan udbedres uden at have virkning i lang
 tid fremover, giver den forpagtede genstand ikke samme formodning for,
 at der gælder særlige normer for forsvarlig behandling af ejendommen.


2) Der gælder forskellige regler for anvendelsen af bygninger hhv.


landbrugsjord. Der er i lovgivningen fastsat forskellige regler for 
 ud-nyttelsen af landbrugsjord og for udud-nyttelsen af bygninger til 
 restaura-tion, fødevarerforretning etc. Disse regler, der i vidt omfang indeholder
 en præceptiv offentligretlig regulering, er forskellige for jord og 
 bygnin-ger, først og fremmest på grund af genstandenes forskellighed. 
 Eksem-pelvis kan nævnes planlovgivningens regler og det forholdsvis 
 omfat-tende regelsæt, der regulerer udnyttelsen af landbrugsjorden, navnlig
 med henblik på at sikre en optimal – og samtidig bevarende – udnyttelse
 af landbrugsjorden.79 Tilsvarende kan nævnes de mange regler om
 tilskud, kvoter etc. i følgelovgivningen til EU's landbrugspolitik, som er
 enestående for landbrugsområdet.


Der er også forskelle i anvendelsen af det forpagtede for så vidt, at en
 aftale om forpagtning af en erhvervsvirksomhed i en bygning, ikke uden
 særlig aftale kan antages at give forpagteren ret til at udnytte og/eller
 bortfjerne/sælge ejendommens substans. Derimod er der ikke noget i
 vejen for, at en forpagter af en landbrugsejendom, selv uden udtrykkelig
 aftale herom, i et begrænset omfang foretager råstofindvinding på
 ejendommen. Dette må i hvert fald antages, når indvindingen sker inden
 for rammerne af Lbl. § 7a, stk. 2 og råstoflovens § 7, stk. 2, og når


———


79. Se f.eks. landbrugslovens kap. II.


forpagteren foretager en forsvarlig efterbehandling af 
 indvindingsarea-let, jf. råstoflovens § 7, stk. 3.80


3) At forpagterens udbytte ved forpagtning af jord fortrinsvis skyldes de
 høstede afgrøder kan begrunde forskelle i reglerne om 
 forpagtningsaf-talens varighed og opsigelse, fordi forpagteren har en interesse i at
 kunne påberåbe sig aftalen, indtil han har mulighed for at høste såede
 afgrøder. Denne forskel kommer bl.a. til udtryk i TL § 3, stk. 1, der
 foreskriver et længere opsigelsesvarsel for brugsrettigheder vedrørende
 landejendomme end for øvrige brugsforhold, herunder for brugsforhold
 vedrørende hus og husrum, der dog tillige er omfattet af den særlige
 regel i LL § 7.


Forpagteren af en restauration el.lign. kan også have et behov for
 beskyttelse mod, at aftalen bringes til ophør før det aftalte tidspunkt. I
 dette tilfælde er der dog mest behov for den erhvervsbeskyttelse, der
 gælder for erhvervslejemål, jf. LL § 89, idet forretningens forbliven på
 stedet kan være af væsentlig betydning for virksomheden. Derimod har
 virksomhedsforpagteren ikke behov for at sikre sig, at 
 forpagtningsafta-len varer indtil en sået afgrøde kan høstes.81 Virksomhedsforpagteren er
 også beskyttet mod opsigelse af TL § 3, stk. 1, men med et kortere
 opsigelsesvarsel.


Omvendt er forpagteren af landbrugsjord mindre afhængig af en lokal
 kundekreds – jf. ovenfor afsnit I,3.2.2.2. – hvorfor dette normalt ikke er
 et argument for at yde forpagteren særlig beskyttelse mod opsigelse.


4) Traditionelt har der været forskelle i den måde, som forpagtningsafgiften
 har været reguleret i aftaler om jord og i andre aftaler. For begge 
 afta-letyper er løbende regulering af afgiften almindelig, men det er alene på
 jordbrugsområdet, at kapitelstaksten82 (kornprisen) – i hvert fald indtil
 ikrafttrædelsen af EF's landbrugsreform i 1992 – har været anvendt som
 den normale regulering af forpagtningsafgiften.


En tilsvarende reguleringsfaktor i forhold til generelle 
 konjunkturæn-dringer er ikke almindeligt benyttet i andre forpagtningsforhold. I stedet
 anvendes konjunkturregulering efter forbrugerprisindekset el.lign. 


in-———


80. Sml. DDL's standardkontrakt § 6: »Der må ikke fjernes grus, sten, mergel, ler,
 ral, tørv og lignende fra ejendommen, men forpagteren må anvende disse 
 råmate-rialer på ejendommen efter dennes behov.«


81. Derimod kan forpagteren af en restaurant etc. være afhængig af, at 
 forpagtnings-aftalen varer så længe, at han kan nå at forrente investeringer i nyt inventar mv.


Dette svarer formentlig helt til det beskyttelsesbehov, som en forpagter af en
 landbrugsejendom har, hvis han investerer i nyt produktionsapparat mv.


82. Se nærmere om begrebet nedenfor afsnit VI,8.1.1.


deks, der ikke nødvendigvis yder forpagteren kompensation for et dårligt
 år i branchen.83


En anden vigtig forskel i afgiftsreglerne er opstået i forbindelse med EF's
 seneste landbrugsreform, der bl.a. indebærer udbetaling af et bestemt 
 til-skudsbeløb pr. hektar (hektarstøtte), hvis en jordbruger braklægger en 
 be-stemt procentdel af sin ejendom. Denne støtte tilkommer »producenten«,
 hvilket ved bortforpagtede jorder vil sige forpagteren. Det ekstra udbytte til
 forpagteren, som hektarstøtten udgør, har medført en radikal ændring i 
 be-stemmelserne om afgiftsregulering, der har betydet, at kapitelstaksten har
 mistet sin betydning som eneste reguleringsfaktor. Tilsvarende 
 tilskudsord-ninger kendes ikke ved forpagtning af andre typer virksomhed.


5) Ved såvel bygninger som jord kan der være særlige forhold, som ejeren
 ønsker opretholdt i forpagtningsperioden, eller som ejeren vil sikre sig
 mulighed for at kunne fortsætte efter forpagtningsperiodens ophør.


Imidlertid er der ofte væsentlig forskel på, hvilke forhold der er tale om,
 og dermed på hvad der (kan) pålægges forpagteren af forpligtelser i
 forpagtningsperioden. Som eksempler kan nævnes, at bygningsejeren
 kan være interesseret i, at forpagteren bevarer bestemte indretninger i
 bygningen eller benytter en bestemt åbningstid for at fastholde en
 bestemt kundekreds. Jordejeren kan f.eks. være interesseret i, at 
 for-pagteren indtræder i og opretholder leveringsforpligtelser, f.eks. til
 mejeri eller sukkerfabrik, eller opretholder/renholder en vandboring etc.


Aftalernes objekter kan således betyde forskelle i hvilke forhold, som
 kan kræves opretholdt og dermed forskelle i forpagterens forpligtelser.


Ovenstående liste er ikke udtømmende. Der eksisterer også andre punkter,
 hvor forskellene i genstand begrunder forskellige regler. Imidlertid er
 allerede den angivne liste formentlig tilstrækkelig til at begrunde, at aftaler
 om forpagtning af landbrugsjord udskilles som en særlig gruppe 
 forpagt-ningsaftaler.


Det er vigtigt at bemærke, at selv om der eksisterer de ovennævnte (og
 andre) forskelle, som på visse områder begrunder eksistensen af forskellige
 regler, betyder det ikke nødvendigvis, at samtlige regler er forskellige. Der
 kan meget vel forekomme en række punkter, hvor forpagtning af 
 land-brugsjord har sådanne ligheder med f.eks. forpagtning af en restauration, at
 der gælder identiske regler. Endvidere bemærkes, at de ovennævnte 
 mo-menter alene angiver typiske forskelle mellem landbrugsforpagtning og 


an-———


83. Der er dog ikke til brug for afhandlingen foretaget særlige undersøgelser af
kontraktspraksis uden for landbrugsområdet, hvorfor udsagnet om anvendelsen af
reguleringsfaktor er behæftet med nogen usikkerhed.


dre aftaler. Selv om ét af de nævnte momenter peger på, at der er tale om en
 landbrugsforpagtningsaftale, behøver dette ikke at være tilfældet. 
 Ek-sempelvis kan der også i andre aftaler være aftale regulering af vederlaget
 efter kapitelstakst (jf. pkt. 4) eller en særlig culpa-norm (jf. pkt. 1).


Endvidere er det vigtigt at bemærke, at udgangspunktet for alle
 forpagtningsaftaler – jf. tese nr. 1 – må antages at være de almindelige
 tingslejeretlige regler, uanset aftalernes genstand, fordi forpagtning
 grundlæggende er en brugsret (leje). Dette betyder, at nogle regler
 formentlig er identiske for alle forpagtningsaftaler (og for tingsleje).


Imidlertid kan aftalernes forskellighed – herunder forskelle i genstanden –
 også begrunde forskelle i reglerne, selv om det deklaratoriske udgangspunkt
 er det samme. I afhandlingen behandles ikke i øvrigt forskelle og/eller
 ligheder mellem forpagtning af landbrugsjord og andre forpagtningsaftaler.


Der fokuseres på, hvilke regler som gælder for 
 landbrugsforpagtningsafta-lerne.


Når det nedenfor anføres, at en bestemt regel gælder for forpagtning af
 landbrugsjord, kan der ikke derfra sluttes noget om, hvorvidt den samme
 eller en anden regel gælder for andre forpagtningsaftaler, medmindre det
 udtrykkeligt er anført eller følger af den pågældende regels karakter.


Endelig skal det bemærkes, at der ikke i denne afhandling tages stilling
 til, hvorvidt forpagtningsaftaler vedrørende andet end landbrugsjord skal
 eller bør behandles som en samlet gruppe af forpagtningsaftaler, eller om
 der også for visse af disse aftaler er sådanne forskelle, at de bør udskilles
 som særlige aftaletyper. En sådan samlet inddeling er udeladt af hensyn til
 afhandlingens omfang. Desuden er det som udgangspunkt uinteressant,
 hvordan andre aftaler behandles, når afhandlingen omhandler aftaler
 vedrørende landbrugsjord.


Også i udlandet har lovgiver fundet det hensigtsmæssigt, at udskille 
 forpagt-ning af landbrugsjord som en særskilt aftaletype, hvorom en række særlige
 regler gælder. I Sverige indeholder JB kap. 8 en række generelle regler, som
 gælder alle forpagtningstyper. I kapitlerne 9-11 er der fastsat regler, der gælder
 specifikke forpagtningstyper, hvor kapitel 9 vedrører forpagtning af 
 landbrugs-jord (landbrugs-jordbruksarrende). Se også figuren nedenfor afsnit 6.1. I tysk ret findes
 regler om forpagtning (Pacht) i BGB §§ 581-597. BGB §§ 581-584b gælder for
 forpagtning i almindelighed sammen med reglerne om leje (Miete), jf. BGB §
 581, stk. 2. De øvrige bestemmelser (§§ 585-597) vedrører alene forpagtning af
 jord med henblik på landbrugsmæssig drift (Landpacht). I Holland gælder en
 særskilt lov om forpagtning af landbrugsjord: »De Pachtwet«.84


———


84. Lovgivning om forpagtning findes også i en række andre europæiske lande, f.eks.


Norge (lov nr. 1 af 25.juni 1965 om forpakting) og Belgien (Lov af 4. november
1969 Le bail à ferme).


I de nævnte lande er det således på grund af (i et vist omfang præceptive)
 lovregler nødvendigt at sondre mellem forpagtning af landbrugsjord og andre
 typer forpagtning/brugsret. Når en tilsvarende lovgivning ikke eksisterer i
 Danmark, kan forholdene i udlandet ikke direkte tages som et argument for, at
 der også i Danmark bør sondres mellem forskellige aftaletyper. De forskellige
 regler i udlandet er først og fremmest udtryk for lovgivers valg i de respektive
 lande. Forholdene i udlandet illustrerer dog, at en række lovgivere har fundet
 det hensigtsmæssigt/nødvendigt at operere med en sondring, der udskiller
 forpagtning vedrørende jord med henblik på landbrugsmæssig drift som en
 aftaletype, hvorom der bør gælde særlige regler.


I det ovenstående er der peget på nogle særegenheder ved aftaler om
 forpagtning af jord, hvorefter det må anses for rimeligt begrundet, at aftaler
 om forpagtning af landbrugsjord behandles som en selvstændig gruppe af
 forpagtningsaftaler.


En afgrænsning til aftaler, der vedrører jord, er imidlertid ikke 
 tilstræk-kelig snæver, idet jord kan anvendes på utallige måder, f.eks. til dyrkning,
 braklægning, råstofindvinding, byggeri, oplagsplads, losseplads etc. 
 Grund-læggende er en række regler formentlig mere eller mindre identiske for
 disse aftaletyper. Omvendt vil der dog også være forskelle i nogle af
 reglerne, som følge af aftalernes forskellige formål og parternes forskellige
 interesser i aftalen. For at begrænse afhandlingen yderligere, vælges det at
 begrænse afhandlingen til at angå aftaler, der har erhvervsmæssigt
 jordbrug85 som væsentligste formål. At netop denne aftaletype vælges,
 skyldes navnlig dens store praktiske betydning. De fleste aftaler om
 forpagtning af jord har jordbrugsmæssig udnyttelse som formål. Dette
 skyldes primært, at det meste af den jord, der forpagtes, er landbrugspligtig
 og dermed omfattet af landbrugsloven, der i § 7a, stk. 1 og § 7, stk. 2
 kræver forsvarlig jordbrugsmæssig og erhvervsmæssig udnyttelse af
 sådanne jorder.


På baggrund af begrænsningen til det nævnte særlige formål, betegnes de
 forpagtningsaftaler, der er omfattet af denne afhandlings 
 forpagtningsbe-greb, som aftaler om landbrugsforpagtning eller jordbrugsforpagtning. Der
 tilsigtes ingen materielle forskelle på de to begreber – alene en sproglig
 variation.


Selv om der således fokuseres på aftaler, der vedrører jord, og har
 erhvervsmæssigt jordbrug som formål, er der grundlæggende tale om
 brugsaftaler mod vederlag, dvs. leje. Man kan sige, at 
 landbrugsforpagt-ning er en særegen lejeaftale, der har erhvervsmæssigt jordbrug som
 formål. Aftalens genstand og formål begrunder – som det vil fremgå af de


———


85. Hvad der nærmere forstås herved, fastlægges nedenfor i afsnit 7.3.
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