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                    En søgning i Retsinformation foretaget september 1998 efter ord, der
 begynder med »forpagt...«, gav som resultat 313 forekomster i 
 retsforskrif-ter, der var gældende på dette tidspunkt. Dette er – lovgivningens omfang
 taget i betragtning – en begrænset anvendelse.


En nærmere analyse af forekomsterne viser, at forpagtningsbegrebet ikke
 defineres i nogen af de analyserede retsforskrifter. I langt de fleste tilfælde
 anvendes begreber som »forpagter«, »forpagtningskontrakt«, 
 »forpagtnings-afgift« etc., uden at det af lovteksten fremgår, hvad der forstås ved
 forpagtning. Begrebet anvendes således af lovgiver, som om der var tale om
 en velkendt retlig standard, hvortil der kan henvises, uden at en nærmere
 definition er nødvendig. At en sådan standard ikke findes i dansk ret
 fremgår af gennemgangen af teori, lovgivning og praksis i afsnit 2-4. Se
 navnlig ovenfor afsnit 2.


I visse tilfælde anføres det dog også, at grænserne for 
 forpagtningsbe-grebet ikke er skarp. Som eksempel herpå kan nævnes lov om 
 benzinfor-handlerkontrakter.55 Det oprindelige lovforslag indeholdt et § 4, stk. 1,
 hvorefter forpagtningskontrakter om et anlæg for motorbrændstoffer skulle
 være omfattet af lejelovens regler.56 Af bemærkningerne fremgik det, at


»Det er i retspraksis uklart, hvornår lejelovens regler om erhvervslejemål
 gælder for et sådant forhold...«. Bestemmelsen udgik under 
 folketingsbe-handlingen.57 I 1989 indsattes en ny § 3a, hvis 3. stk. giver forpagteren af
 benzinstationer en mulighed for at opnå erstatning, svarende til LL § 89 om
 erhvervsbeskyttelse. I bemærkningerne hertil anføres igen, at »Det må ...


———


55. Lov 234/1985.


56. Se FT 1984-85, tillæg A, sp. 2924 og 2935.


57. Jf. FT 1984-85, tillæg B, sp. 1706 f.


holdes for øje, at grænsen mellem forpagtningsforhold og erhvervslejemål
 er uskarp...«.58


Endvidere anvendes begrebet ofte som et led i en opremsning af en
 bestemt type rettigheder eller berettigede, f.eks. »leje- og 
 forpagtningsafta-ler« eller »ejer, lejer, forpagter el.lign.« I de fleste af disse tilfælde er det
 nærliggende at antage, at lovgiver alene har anvendt betegnelsen 
 forpagt-ning for at hindre, at en aftale falder uden for lovens område som følge af,
 at den ud fra en mere eller mindre spidsfindig fortolkning må anses som en
 forpagtningaftale, der ikke er omfattet af lovreglen, hvis denne alene
 anvender begrebet »leje«.


Forpagtningsbegrebet anvendes således ofte i lovgivningen alene til at
 tilkendegive, at alle typer brugsrettigheder (eventuelt mod vederlag), hvad
 enten de konkret må betegnes som leje, forpagtning eller noget andet, er
 omfattet af en konkret bestemmelse. Se som tydeligt eksempel her på
 nedenfor om Lbl. § 12.


Forpagtningsbegrebet anvendes også i visse tilfælde, hvor det i 
 lov-givningen skal præciseres, at såvel lejere som andre brugere af en fast
 ejendom har en konkret ret eller er forpligtet i en bestemt henseende. At
 begrebet »forpagter« anvendes i disse tilfælde i stedet for »bruger« eller


»lejer« er formentlig ofte begrundet i traditionens langvarige og ensartede –
 men ikke nødvendigvis særligt oplysende – sprogbrug. Således anvendes
 forpagtningsbegrebet ofte som betegnelse for brugsrettigheder i 
 jordlov-givningen.59


I enkelte tilfælde findes der dog i forarbejder og/eller administrative
 forskrifter fortolkningsbidrag, som kan anvendes til at indkredse, hvilke
 typer aftaler en konkret lovbestemmelse sigter til, når den omhandler
 forpagtningsaftaler. Se f.eks. Lbl. §§ 11 og 12, der analyseres nærmere
 straks nedenfor.


Formentlig er lov om landbrugsejendomme den lov, der indeholder flest
 forekomster af ord begyndende med »forpagt...«. Da afhandlingen 
 fortrins-vis omhandler aftaler om forpagtning af landbrugsjord, der i de fleste
 tilfælde er omfattet af landbrugsloven,60 og da loven i §§ 11 og 12 
 indehol-der nogle af de eneste lovregler, indehol-der direkte regulerer indgåelsen af 
 for-pagtningsaftaler, skal afgrænsningen af forpagtningsbegrebet i 
 landbrugs-loven analyseres nærmere på dette sted.


Som allerede anført indeholder landbrugsloven ingen udtrykkelig
 definition af, hvad denne forstår ved forpagtning. Derimod indeholder


———


58. Jf. FT 1988-89, tillæg A, sp. 5446.


59. Se f.eks. lov om læhegn og læplantning (lbkg. 17/1996) § 24, stk. 3.


60. Se om begrebet »landbrugsjord« nedenfor afsnit 7.2.


lovens §§ 11 og 12 så vidt ses de i dansk ret eneste bestemmelser, der
 regulerer indgåelsen af forpagtningsaftaler. I betragtning af, at reglerne
 indebærer en offentligretlig regulering,61 og dermed er ufravigelige, er det i
 lyset af forpagtningsbegrebets i øvrigt diffuse karakter 
 bemærkelsesvær-digt, at loven ikke nærmere definerer, hvilke aftaler/personer §§ 11 og 12
 omfatter.


Af forarbejder og såvel nugældende som tidligere cirkulærer om
 landbrugsloven kan en del imidlertid udledes om lovens 
 forpagtningsbe-greb.


Lbl. § 11 vedrører efter sin ordlyd alene »forpagtning«, Lbl. § 12, stk. 1,
 1. led vedrører »forpagtning eller leje«, § 12, stk. 1, nr. 1 og 2 vedrører


»forpagtningsforholdet« og § 12, stk. 1, nr. 3-5 vedrører »lejeforholdet«.


Dette kan give indtryk af, at landbrugsloven sondrer materielt mellem leje
 og forpagtning. Af Lbl-cirk. § 38, stk. 1 fremgår det imidlertid, at dette ikke
 er tilfældet, idet Lbl. §§ 11 og 12 begge omhandler aftaleforhold, hvor
 ejeren giver en anden ret til at udnytte ejendommen eller en del af den. Selv
 om ordlyden er forskellig, vedrører §§ 11 og 12 således de samme
 brugsaftaler, bortset fra at genstanden enten er en hel eller en del af en
 landbrugsejendom.62


De fleste fortolkningsmomenter vedrørende landbrugslovens 
 forpagt-ningsbegreb findes i Lbl-cirk. § 38, stk. 1, hvorefter Lbl. §§ 11 og 12


»...omhandler aftaleforhold, hvor ejeren mod et fast vederlag giver en anden
 ret til at udnytte ejendommen eller en del af den erhvervsmæssigt og herved
 opnå de indtægter, som det forpagtede afkaster. Driften sker således for
 forpagterens regning og risiko.« – Hertil føjes i Lbl-cirk. § 38, stk. 2, at


»Ved afgørelse af, om der er tale om et forpagtningsforhold, eller om der er
 tale om andre aftaleformer ... skal der lægges vægt på, for hvis regning og
 risiko driften foregår, og hvem der afgør, hvorledes jorderne skal drives.«


(Fremhævet her).


———


61. Den offentligretlig regulering består i, at bestemmelserne stiller visse krav til
 forpagterens uddannelse mv. i forhold til forskellige forpagtningsobjekter.


Derimod reguleres indholdet af aftalen stort set ikke. Det kræves blot i Lbl. § 11,
 stk. 3, at en forpagtningsaftale vedrørende en landbrugsejendom i dens helhed
 skal være skriftlig og indeholde bestemmelser om varighed, opsigelsesfrist og
 forpagtningsafgift. Om det nærmere indhold af Lbl. §§ 11 og 12, se Lbl-komm II,
 side 366 ff. og 391 ff.


62. Se således også mere eksplicit tidligere gældende Lbl-cirk-1980, pkt. 13.1.1.: »I
landbrugslovens § 12 anvendes begreberne forpagtning, bortforpagtning, leje og
udleje af en del af en landbrugsejendom. Bestemmelserne i landbrugsloven
forudsætter dog ingen juridisk sondring mellem disse begreber.« Den i 
land-brugsloven anvendte sprogbrug er ikke hensigtsmæssig. En bedre formulering
kunne f.eks. være: »enhver brugsret«.


I forhold til landbrugsloven er det afgørende for, om der er tale om en
 brugsret (leje eller forpagtning) til landbrugsjord, således, hvilken
 indflydelse ejeren af jorden har på driften, og hvilket økonomisk 
 engage-ment ejeren har i driften. Hvis ejeren suverænt bestemmer, hvordan
 jorderne skal drives og selv bærer indtægter og udgifter af driften, er der
 ikke tale om forpagtning. Er det derimod en tredjemand, der bestemmer
 driften og bærer indtægter og udgifter, kan aftalen være en 
 forpagtningsaf-tale.63 Disse afgrænsningsmomenter anvendes ikke til at holde 
 forpagt-ningsaftaler adskilt fra andre brugsrettigheder. Landbrugsloven opererer
 som nævnt ikke med en sådan adskillelse. Derimod anvendes momenterne
 som afgrænsning i forhold til en mangfoldighed af andre aftaletyper, som
 har ligheder med brugsrettigheder – f.eks. aftaler om anvendelse af
 maskinstation, pasningsaftaler, bestyreraftaler og dyrkningskontrakter –
 men som ikke er omfattet af Lbl. §§ 11 og 12.64


Som anført i Lbl-komm II, side 369 (citeret ovenfor afsnit 2.4.) giver en
 forpagtningsaftale brugeren ret til at udnytte ejendommen erhvervsmæssigt.


En sådan ret for forpagteren er dog ikke en betingelse for, at der kan være
 tale om en forpagtningsaftale omfattet af Lbl. §§ 11 eller 12. Også en
 brugsret uden ret til erhvervsmæssig udnyttelse kan være omfattet af
 bestemmelserne. Brugerens udnyttelse af en sådan aftale vedrørende en
 landbrugsejendom kan derimod være i strid med Lbl. § 7.


Af Lbl-cirk. § 38, stk. 1 synes at fremgå, at forpagtningsaftaler i 
 land-brugslovens forstand er aftaler mod fast vederlag. Et ufravigeligt krav
 herom kan dog næppe indfortolkes i lovteksten. Såvel aftaler uden vederlag
 som aftaler mod varierende/reguleret vederlag må anses for omfattet, idet
 hensigten med bestemmelserne netop er, at alle brugsrettigheder skal være
 omfattet. En restriktiv håndhævelse af det krav, der udtrykkes i Lbl-cirk. §
 38, stk. 1 ville muliggøre omgåelse af Lbl. §§ 11 og 12.


I Lbl-cirk. § 38, stk. 3 anføres som yderligere afgrænsningsmoment mellem
 brugsrettigheder og servitutrettigheder, om »ejeren har forbeholdt sig den
 egentlige jordbrugsmæssige udnyttelse af arealet«. Er dette tilfældet, er der ikke
 tale om en brugsret omfattet af Lbl. §§ 11 eller 12, men om en servitut. Om den
 nærmere forståelse af dette afgrænsningsmoment, se Lbl-komm II, side 397 ff.


Dansk lovgivning indeholder, som det fremgår af ovenstående, således
 ingen almindelig definition af forpagtningsbegrebet.


———


63. Jf. Lbl-komm II, side 369.


64. Om den nærmere afgrænsning af Lbl. §§ 11 og 12 i forhold til forskellige
aftaletyper, se Lbl-komm II, side 369 ff. og 400 ff.


En gennemgang af Ugeskrift for Retsvæsen, Vestre Landsretstidende,
 Højesteretstidende og Juristens Domssamling fra omkring år 190065 til i
 dag viser, at der er trykt mellem 200 og 250 afgørelser, der vedrører
 spørgsmål omkring forpagtningsaftaler. Dette isoleret set betydelige antal
 afgørelser giver imidlertid ikke grundlag for at konkludere, at retspraksis
 har fastlagt et entydigt, overordnet forpagtningsbegreb i dansk ret. Langt de
 fleste af de nævnte afgørelser vedrører spørgsmål om, hvordan forskellige
 konkrete bestemmelser i forpagtningsaftaler skal fortolkes eller udfyldes,
 f.eks. om udstrækningen af en forkøbsret til ejendommen eller om parternes
 forpligtelser ved aftalens ophør. Disse afgørelser indeholder meget sjældent
 overvejelser om, hvilken aftaletype der fortolkes/udfyldes. Domstolene
 tager blot udgangspunkt i det aftalegrundlag, som parterne har etableret og
 forelagt domstolene.


En række af de trykte afgørelser vedrører dog spørgsmålet, om en
 konkret brugsaftale er omfattet af lejelovgivningen eller ej.66 Disse
 afgørelser indeholder naturligvis en nærmere vurdering af aftalernes
 karakter, men vurderingen er afgrænset til, om aftalerne har et sådant
 indhold, at de er omfattet af lejelovgivningen. Ud over disse afgørelser er
 der så vidt ses ingen trykte afgørelser, som omhandler definitionen af
 forpagtningsaftaler som særlig aftaletype.


Konklusionen må derfor blive, at der af retspraksis alene på 
 lejelovgiv-ningens område kan udledes en negativ afgrænsning svarende til den
 ovenfor i afsnit 2.3. beskrevne, hvorefter forpagtningsaftaler er 
 brugsafta-ler, der falder uden for lejelovgivningen, fordi aftalens væsentligste moment
 er noget andet end leje af hus og husrum.


Endvidere kan der i et vist omfang af domspraksis udledes forskellige
 almindelige regler om brugs- og lejeaftaler, som må antages også at være
 gældende for forpagtningsaftaler – eventuelt med visse modifikationer.


———


65. Juristens Domssamling og Vestre Landsretstidende går dog ikke tilbage til
 århundredeskiftet.


66. Se eksempler herpå ovenfor afsnit 2.3. Der er endvidere trykt nogle afgørelser om
 en tilsvarende afgrænsning i forhold til den tidligere konkurslov (lov 51/1872) §
 33, nr. 2 a, om fortrinsvis fyldestgørelse af lejekrav, jf. f.eks. U 1971.236 SH og
 U 1960.1096 Ø. I disse afgørelser synes der at være lagt vægt på det samme som
 ved afgørelsen af, om en aftale er omfattet af lejelovgivningen eller ej, dvs.


aftalens væsentligste momenter.
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