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Forord


Til afhandlingen skal knyttes nogle få læsetekniske bemærkninger: Afhand-
 lingens 7 kapitler er nummereret med romertal (I-VII), mens underafsnit er
 nummereret med arabertal (1, 1.1., 1.1.1. osv.) Hvis der i et afsnit henvises
 til andre underafsnit i samme kapitel, angives henvisningen uden ka-
 pitelnummer, f.eks.: Se afsnit 3.4.5. Henvises der i et afsnit til underafsnit i
 andre kapitler, angives kapitelnummeret først i henvisningen, f.eks.: Se
 afsnit IV,3.4.5. Hvis der samtidig henvises til flere afsnit i et andet kapitel,
 anføres kapitelnummeret kun foran den første henvisning. Således betyder:


Se afsnit V,2 og 4, at der henvises til underafsnit 2 og 4, der begge findes i
 kapitel V.


I afhandlingen anvendes petit-afsnit fortrinsvis til at gennemgå og doku-
 mentere "baggrundsviden", der ikke er en nødvendig forudsætning for at
 forstå hovedlinierne i argumentationen. Endvidere gengives større citater og
 referater fra litteratur og retsafgørelser samt indholdet af fremmede rets-
 regler som hovedregel med petit. Hensigten med petit-afsnittene er ikke at
 prioritere stoffets væsentlighed, men at lette læseligheden.


Anvendte litteraturforkortelser er anført i en oversigt bagest i bogen.


Fremstillingen er ajourført til den 1. december 1998. Kun på enkelte
 punkter er materiale, der er offentliggjort herefter, omtalt i fremstillingen.


I de 9 år, som afhandlingen har været undervejs, har utallige personer  og
 institutioner ydet en stor og uselvisk hjælp med at fremskaffe materiale,
 kommentere udkast, give gode råd, ideer og inspiration, læse korrektur,
 renskrive manuskripter etc. etc. – eller ved blot at »være der«. Uden denne
 hjælp, havde der ingen afhandling været! Derfor er jeg dybt taknemmelig
 for alle disse mange uvurderlige hjælperes indsats. At nævne alle ville føre
 uendeligt vidt – så derfor: Ingen nævnt – ingen glemt!


Én persons indsat fortjener dog særlig fremhævelse, selv om det i virke-
 ligheden ikke er muligt at beskrive, hvad jeg skylder Susanne for hendes
 utrættelige, trofaste støtte og opbakning gennem hele forløbet – navnlig i
 den sidste opslidende fase. Hun har ydet det utrolige, til trods for de mange
 afsavn hun har måttet lide undervejs. Jeg vil aldrig kunne gengælde dette,
 men kan dog – som det absolut mindste – dedicere hende bogen.


Peter Mortensen
Helsingør, april 1999
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Indledning, teser og formål



1. Præsentation af emnet


Afhandlingens emne er aftaler om forpagtning1 af landbrugsjord2 – forkor-
 tet til »landbrugsforpagtning«. Afhandlingen omhandler dermed en type
 brugsrettigheder, som har stor praktisk betydning,3 men som i Danmark
 hidtil har været noget stedmoderligt behandlet både i retspraksis og retsteo-
 rien.4 Der er således kun offentliggjort et begrænset antal administrative
 afgørelser og domstolsafgørelser, der som præjudikater er egnede til at be-
 skrive gældende ret på området.5


Der synes derfor at være behov for en generel fremstilling af gældende
 ret om forpagtning (af landbrugsjord). Dette var oprindelig hensigten med
 afhandlingen, men navnlig hensynet til fremstillingens omfang har gjort det
 nødvendigt at begrænse beskrivelsen. Oprindelig var det tanken at behandle
 både inter partes- og tredjemandsproblemer. Imidlertid er tredjemandspro-
 blemerne i vidt omfang valgt fra. Begrundelsen herfor er – ud over afhand-
 lingens omfang – at der er væsentlige forskelle på de interesser, som ejer og
 forpagter henholdsvis tredjemænd (f.eks. panthavere og kreditorer) har i en
 forpagtningsaftale. Mens forpagterens hovedinteresse i aftalen er et længe-
 revarende aftaleforløb uden komplikationer og i overensstemmelse med det
 aftalte, er hovedinteresserne for en tredjemand beskyttelse af retten mod
 aftaleerhververe og kreditorer samt fyldestgørelse i tilfælde af misligholdel-
 se. Når én af afhandlingens teser, som anført nedenfor afsnit 2, er, at der er
 behov for indførelse af lovgivning om eller anden regulering af forpagt-
 ningsaftaler, får denne interesseforskel betydning, idet en eventuel regule-
 ring også skal varetage forskellige interesser.6 Endvidere eksisterer der ikke





1. Om begrebets afgrænsning, se nedenfor afsnit II.


2. Om begrebets afgrænsning, se nedenfor afsnit II,7.2.


3. Ifølge Landøkonomisk Oversigt 1998 var 24,9 pct. af det samlede dyrkede areal i
 1997 bortforpagtet, og ca. 29.000 bedrifter tilforpagtede jord. Da mange bedrifter
 har indgået mere end én forpagtningsaftale, er antallet af aftaler et godt stykke
 over 30.000.


4. Om teori og lovgivning, se nedenfor afsnit II,2 og 3.


5. Om retspraksis, se nedenfor afsnit 4 om retskilder samt afsnit II,4.


6. Det bemærkes bl.a., at lovregler, der regulerer tredjemands retsstilling, som ud-
gangspunkt er præceptive, mens reguleringen af inter partes-forholdet som regel



(14)samme tvivl om tredjemands retsstilling som om retsstillingen inter partes,
 idet de fleste tredjemandsproblemer allerede er reguleret af velkendte reg-
 ler, som f.eks. TL § 1 og KL kapitel 7. Der er derfor kun et begrænset be-
 hov for (endnu) en analyse af tredjemandsproblemerne, og det er nærlig-
 gende kun at behandle inter partes-problemerne.


Men selv en generel fremstilling af retsstillingen inter partes ville om-
 fatte så mange problemer, at omfanget ville blive uacceptabelt stort. Derfor
 er afhandlingen yderligere begrænset til nogle centrale hovedspørgsmål. I
 praksis opstår der formentlig oftest juridiske tvister, hvis forpagtningsafta-
 len af én eller af begge parter misligholdes i en grad, som ikke er ren baga-
 telagtig. Derfor fokuseres afhandlingen mod spørgsmålene om mislighol-
 delse af parternes hovedforpligtelser – det vil sige ejerens pligt til at give
 forpagteren adgang til brugen af det forpagtede, og hvad deraf følger, samt
 forpagterens pligt til at betale vederlaget for brugen: Forpagtningsafgiften.7


Endelig behandles i et indledende kapitel (afsnit III), hvad der skal til,
 for at en forpagtningsaftale kommer til eksistens, herunder navnlig ved op-
 fyldelse af formkrav og offentligretlige forskrifter. Baggrunden herfor er, at
 det er en forudsætning for at drøfte misligholdelse, at der overhovedet kan
 siges at foreligge en gyldig aftale.


For de nævnte emner søges det først klarlagt, hvad der må betegnes som
 gældende ret. Dette positivretlige fundament anvendes – sammen med en
 undersøgelse af udenlandsk lovgivning om forpagtning – som grundlag for
 en vurdering af forpagteres retsstilling i Danmark. Desuden vurderes det,
 om der er behov for at give parterne – navnlig forpagterne – en anden
 (bedre) retsstilling, f.eks. gennem en lovgivning om forpagtning svarende til
 andre (beskyttelsespræceptive) love eller gennem anden regulering, f.eks. i
 standardkontrakter mv.





kun er præceptiv, hvis der er særlige beskyttelsesbehov. Se nærmere nedenfor af-
 snit VII,2.2.


7. Det nærmere indhold af og reglerne om hovedforpligtelserne analyseres i afsnit
 IV-VI.



2. Afhandlingens teser og formål


Som det fremgår flere steder – navnlig af afsnit 4 nedenfor – er det vanske-
ligt præcis at angive, hvad der er gældende ret om forpagtning af land-
brugsjord, idet der kun eksisterer få traditionelle retskilder om denne afta-
leform. Ved fastlæggelsen af gældende ret stilles man derfor grundlæg-
gende over for valget mellem følgende to fremgangsmåder:



(15)1) Aftaler om forpagtning af landbrugsjord opfattes som en selvstændig
 aftaletype (sui generis), der er reguleret af et særligt regelsæt, som ikke
 nødvendigvis stemmer med tilsvarende retsforhold eller almindelige
 regler, eller som i hvert fald ikke generelt er udledt af almindelige reg-
 ler. Der fokuseres på aftalens egenart og parternes særinteresser.


2) Aftaler om forpagtning af landbrugsjord opfattes grundlæggende som
 brugsaftaler, der skal behandles efter de samme regler, som andre
 brugsforhold – navnlig reglerne om leje. En række almindelige regler
 om tingsleje gælder efter denne opfattelse tillige for forpagtningsaftaler.


Der fokuseres på ligheden med andre aftaler og på konsekvens og sam-
 menhæng i retssystemet.


Valget mellem de to metoder er det klassiske spørgsmål om eksistensen og
 anvendelsen af obligationsrettens almindelige del (valgmulighed nr. 2).


Om diskussionen heraf henvises nærmere til afsnit 4. Der er ingen tvivl om,
 at forpagtningsaftaler vedrørende landbrugsjord grundlæggende er brugs-
 rettigheder, og således har samme udgangspunkt som mange andre aftaler.8
 Det er derfor nærliggende at tage udgangspunkt i valgmulighed nr. 2 og
 opstille følgende tese:


Tese nr. 1: På grundlag af almindelige obligationsretlige regler er det
 muligt at opstille en almindelig tingslejeret, som grundlæggende gælder
 for alle aftaler om brug mod vederlag. Disse regler kan tillige som ud-
 gangspunkt anvendes på aftaler om forpagtning af landbrugsjord –
 eventuelt modificeret på grund af forpagtningsaftalernes særegne natur.


Denne tese kan omskrives til følgende delformål med afhandlingen:


Formål nr. 1: At undersøge om der eksisterer nogle almindelige tingsleje-
 retlige regler vedrørende ejerens og brugerens hovedforpligtelser og at
 undersøge, om disse regler – eventuelt i modificeret form – kan anvendes
 på aftaler om landbrugsforpagtning.


Forpagterens fortsatte landbrugsmæssige drift er i større eller mindre grad
 afhængig af forpagtningsaftalen, hvorfor der er en formodning for, at for-
 pagteren er svagere stillet som kontrahent end ejeren, der normalt enten kan
 dyrke jorden selv eller bortforpagte til en anden, hvis aftalen bringes til
 ophør tidligere end oprindeligt aftalt. Som følge af forpagterens afhængig-
 hed har ejeren potentielle muligheder for at gennemtvinge urimelige kon-
 traktsvilkår/vilkårsændringer.





8. Se uddybende nedenfor afsnit II,1.



(16)Da der ikke findes præceptiv lovgivning, er der således umiddelbart en
 formodning for, at forpagteren har behov for beskyttelse af sin retsstilling
 over for ejeren. Et sådant beskyttelsesbehov har i visse andre grene af for-
 mueretten medført en beskyttelsespræceptiv lovregulering – jf. nærmere
 oversigten nedenfor afsnit 3.2.1. Navnlig er det for en umiddelbar betragt-
 ning nærliggende at antage, at ligheden mellem aftaler om landbrugsfor-
 pagtning og lejeaftaler omfattet af lejelovgivningen – jf. nærmere nedenfor
 afsnit 3.2.2. – må have resulteret i en lovgivning om forpagtningsaftaler,
 der f.eks. svarer nogenlunde til lejelovgivningens beskyttelsesregler.


Vendes blikket til udlandet, bestyrkes denne antagelse, idet en række
 europæiske lande har vedtaget en lovgivning, der i større eller mindre grad
 beskytter navnlig forpagterens interesser.9 Disse lovregler giver typisk for-
 pagteren en beskyttelse, der svarer til beskyttelsen af (erhvervs)lejere. I
 visse tilfælde er beskyttelsen af forpagtere af landbrugsjord endog stærkere
 end lejerbeskyttelsen.10 Som nævnt findes der imidlertid ikke en forpagt-
 ningslovgivning i Danmark. Inter partes-forholdet mellem ejer og forpagter
 er som udgangspunkt ikke lovreguleret bortset fra enkelte offentligretlige
 regler, jf. navnlig Lbl. §§ 11-12.


Disse momenter gør det nærliggende at opstille følgende yderligere tese:


Tese nr. 2: Forpagtere af landbrugsjord i Danmark og deres jordbrugs-
 mæssige erhvervsudøvelse er afhængig af forpagtningsaftalens indhold og
 fortsatte beståen. Forpagterne risikerer derfor at blive uforholdsmæssigt
 ringe stillet over for ejerne af landbrugsjorden, og de har – på grund af
 manglende retlig regulering – ringe muligheder for at varetage deres
 interesser sammenlignet med f.eks. lejere af hus og husrum i Danmark og
 sammenlignet med forpagtere af landbrugsjord i udlandet. Der synes
 derfor at være behov for en beskyttelse af forpagternes interesser. Da
 lejere og andre svagt stillede aftaleerhververe i Danmark og forpagtere
 af landbrugsjord i udlandet ofte er beskyttet ved lovgivning, er det nær-
 liggende at antage, at beskyttelsen kan skabes ved en dansk forpagt-
 ningslovgivning eller ved at regulere indgåelsen af landbrugsforpagt-
 ningsaftaler på anden vis.11





9. Dette gælder ud over Norge, Sverige, Tyskland og Holland (Nederlandene), som
 fortrinsvis behandles i denne afhandling, bl.a. Belgien og Frankrig. Indgåelsen af
 forpagtningsaftaler vedrørende landbrugsjord er ikke undergivet direkte EU-retlig
 regulering. Dog har navnlig reglerne om landbrugsstøtte indirekte betydning for
 aftalerne. Se f.eks. nedenfor afsnit IV,3.3. og VI,8.1.3.


10. Som eksempel kan nævnes de hollandske regler i PW art. 12, der sikrer forpagte-
 ren en mindste varighed på 6 henholdsvis 12 år, afhængig af om aftalen omfatter
 jord alene eller både jord og bygninger.


11. Se nærmere om forskellige reguleringsformer, nedenfor afsnit VII,2.



(17)Denne tese kan formuleres som følgende delformål:


Formål nr. 2: Formålet er at vurdere, hvorvidt der er behov for – generelt
 eller på enkeltområder – at forbedre den retlige beskyttelse af forpagtere
 af landbrugsjord i Danmark. Formålet er dernæst – i det omfang der fin-
 des at være behov for ændringer af retsstillingen – at vurdere, hvordan
 sådanne ændringer mest hensigtsmæssigt kan gennemføres. Det skal her-
 ved vurderes, om der er behov for at gennemføre lovgivning eller anden
 regulering i Danmark, som regulerer inter partes-forholdet mellem ejeren
 og forpagteren.


Som det fremgår nedenfor af afsnit 3.3.1. er en dansk forpagtningslovgivning
 flere gange blevet afvist. Imidlertid er der ikke på noget tidspunkt offentliggjort
 reelle analyser af parternes indbyrdes retsstilling til trods for, at sådanne under-
 søgelser udtrykkeligt er blevet efterlyst.12 Et yderligere delformål er derfor at
 tilvejebringe (dele af) den manglende analyse og vurdere, om afvisningen af
 lovgivning fortsat er berettiget.


De nævnte vanskeligheder med at fastlægge gældende ret for forpagtnings-
 aftaler betyder, at retsstillingen for parterne er forbundet med nogen tvivl,
 og det er nærliggende at tro, at parterne som følge heraf har en noget usik-
 ker retsstilling. Der er derfor også formodning for følgende:


Tese nr. 3: Uanset om der måtte vise sig at være behov for at beskytte
 forpagteren som en svagere part eller ej, synes der at være et behov for at
 præcisere retsstillingen for at undgå konflikter mellem parterne og ufor-
 udsete kontraktsforløb. Endvidere synes en sådan præcisering at kunne
 sikre, at forpagtningsaftaler ikke behandles uensartet og/eller efter »sy-
 stemfremmede regler«. Ud fra betragtninger om lighed og konsekvens i
 retssystemet er der således også en overordnet formodning for, at yderli-
 gere regulering er nødvendig.


Dette fører til afhandlingens tredje formål:


Formål nr. 3: At vurdere, om der er et behov for at tydeliggøre retsstillin-
 gen mellem ejeren og forpagteren af landbrugsjord.


Som følge af de nævnte formål indeholder afhandlingen i vidt omfang en
 positivretlig gennemgang af retsstillingen for forpagtere af landbrugsjord i





12. Jf. navnlig bet. 795/1977, bilagshæfte 2, side 165.



(18)forhold til forskellige misligholdelsesproblemer vedrørende parternes ho-
 vedforpligtelser.


Denne fremgangsmåde er nødvendig, fordi der kun eksisterer et begræn-
 set og spredt retskildemateriale, der belyser gældende ret. Oplysninger om
 gældende ret på et område skaffes traditionelt ved en undersøgelse af lov-
 givning, retspraksis og litteratur. Der eksisterer imidlertid kun ganske lidt
 materiale inden for disse tre retskilder. Hensigten med en positivretlig frem-
 stilling er at udfylde dette beskrivelsesmæssige tomrum og skabe et grund-
 lag for at vurdere, hvordan parterne i et forpagtningsforhold retligt er stillet
 – bl.a. sammenlignet med leje af boliger og erhvervslokaler og i forhold til
 forpagtningsaftaler i udlandet – og dermed skabe et grundlag for at afgøre,
 om der er behov for at ændre denne retsstilling.


I den eksisterende retspraksis og litteratur er parternes retsstilling kun
 behandlet sporadisk i relation til enkelte udvalgte problemstillinger. På
 grundlag heraf er det ikke muligt at vurdere behovet for at ændre retsstillin-
 gen, måske med undtagelse af nogle enkelte delområder, der langt fra dæk-
 ker denne afhandlings problemkreds. En retspolitisk vurdering af forpagte-
 rens retsstilling forudsætter en udførlig redegørelse for og analyse af
 gældende ret. Det er ikke muligt at vurdere, hvordan forpagteren og eje-
 ren retligt er stillet, uden kendskab til de gældende regler på området.13
 Afhandlingens positivretlige del danner således grundlag for de retspolitiske
 vurderinger.


Det bemærkes, at en række lovforberedende udvalg gentagne gange har afvist
 en forpagtningslovgivning uden at foretage en udførlig positivretlig analyse
 (eller nogen analyse af betydning i det hele taget). Se nærmere nedenfor afsnit
 3.3.1.





13. Sml. Lego Andersen, side 27, der ligeledes benytter en udstrakt positivretlig
 fremstilling på grund af manglende retskilder i øvrigt. Andenæs, Kontraktsvilkår,
 side 287 anfører, at »behovet for lovregulering beror i utgangspunktet på en vur-
 dering av de eksisterende rettsregler.« (fremhævet i original).


Desuden må en vurdering af, om der gælder nogle almindelige tingslejeret-
 lige regler, nødvendigvis indebære en redegørelse for, hvad der er gældende
 ret, hvis parterne intet har aftalt. Den efterfølgende vurdering af, om de
 almindelige regler også gælder forpagtning af landbrugsjord er tillige en
 positivretlig analyse.


I analysen af gældende ret inddrages paralleller til fremmed ret
(Sverige, Holland og Tyskland samt i et vist omfang Norge). Der foretages
ikke en fuldstændig komparativ analyse, men en gennemgang af parallelle
problemstillinger, der tilsigter i et vist omfang at muliggøre en sammen-



(19)ligning mellem retsstillingen for danske og udenlandske forpagtere, og
 navnlig tilsigter at give inspiration til analysen af gældende dansk ret – på
 samme måde som litteratur og afgørelser uden betydende præjudikatsværdi
 mv. kan virke som inspiration uden nødvendigvis at have væsentligere
 retskildemæssig værdi – og inspiration til eventuelle ændringer af dansk ret
 eller grundlag for at forkaste forskellige løsningsmodeller. Afhandlingens
 fremmedretlige afsnit har således fortrinsvis til formål at danne grundlag
 for den retspolitiske vurdering. Det andet hovedformål med fremmed ret er
 at skabe et bredere grundlag for fastlæggelse af almindelige formueretlige
 og tingslejeretlige grundsætninger. På grund af de væsentlige ligheder
 mellem formueretten i de nordiske lande kan inddragelsen af navnlig svensk
 og norsk ret bidrage til fastlæggelsen af sådanne grundsætninger, f.eks. hvis
 de ikke tidligere er behandlet i dansk ret. Se nærmere om sammenhængen i
 nordisk formueret, nedenfor afsnit 6.2.



3. Teserne underbygges


3.1. Indledning


Selv om de i afsnit 2 anførte teser og de heraf afledte formål med afhand-
 lingen kan synes tilstrækkeligt begrundede i de ovenfor anførte betragtnin-
 ger, kan der dog også umiddelbart rettes sådanne indvendinger mod teser-
 nes berettigelse, at det kan forekomme tvivlsomt, om de udgør et
 tilstrækkeligt grundlag at bygge en videnskabelig afhandling på. Det er
 derfor nødvendigt at underbygge teserne yderligere og at diskutere det
 grundlag og de formodninger, som de hviler på.


Tese nr. 1 om eksistensen af almindelige tingslejeretlige regler og deres
 anvendelse på forpagtningsaftaler har nær sammenhæng med afhandlingens
 øvrige retskildemæssige spørgsmål. Denne tese drøftes derfor først yderli-
 gere nedenfor i afsnit 4 om retskilder.


Tese nr. 2 om behovet for at beskytte forpagteren som en svagere part
 behandles nedenfor afsnit 3.2.-3.5. Der er navnlig behov for at underbygge
 formodningen om, at forpagteren har et beskyttelsesbehov i forhold til eje-
 ren.


Den opstillede formodning om et behov for lovgivning (eller anden re-
 gulering) hænger sammen med formodningen om, at forpagtere har et be-
 skyttelsesbehov, idet navnlig præceptiv lovgivning kan give en sådan be-
 skyttelse, og da aftalefriheden som regel kun fraviges ved lov, hvis der er et
 beskyttelsesbehov el. lign.


Da landbrugsforpagtning i denne afhandling defineres som en brugsret
med et erhvervsmæssigt formål, jf. nærmere nedenfor afsnit II,7.4., er det



(20)særligt nærliggende at sammenligne forpagtningsaftaler med lejeaftaler,
 idet der herom gælder en i vidt omfang beskyttelsespræceptiv lovgivning.


Det undersøges derfor, om baggrunden for lejelovgivningens regler er
 sammenlignelig med forholdene for forpagtere af landbrugsjord, herunder
 om (erhvervs)lejere og forpagtere af landbrugsjord har samme beskyttel-
 sesinteresser. I det omfang reglerne og beskyttelsesinteresserne er sammen-
 lignelige, taler det umiddelbart for, at forpagtere ligesom lejere bør beskyt-
 tes af præceptiv lovgivning. Forpagterens beskyttelsesbehov og forholdet til
 lejelovgivningen behandles derfor samlet nedenfor i afsnit 3.2.


Sammenlignet med lejeaftaler gør en række særlige faktiske forhold sig
 gældende ved forpagtning af landbrugsjord. Disse særlige forhold kan for-
 rykke styrkeforholdet mellem ejer og bruger i forhold til lejeaftalerne. I
 afsnit 3.2.3.2. undersøges de faktiske forhold derfor nærmere. I sammen-
 hæng hermed undersøges i afsnit 3.2.3.3., hvilke forhold der i udlandet har
 begrundet vedtagelsen af en forpagtningslovgivning. Det undersøges navn-
 lig, om tilsvarende forhold eksisterer i Danmark i dag.


En indvending mod tese nr. 2 kan være, at der i dansk formueret er tradi-
 tion for at lade parternes frie aftaler regulere et retsområde, medmindre der
 er særlige behov for lovindgreb. Når lovgivning om landbrugsforpagtning
 hidtil gentagne gange14 er blevet afvist, kræver det en nærmere begrundelse,
 hvorfor partsautonomien på området ifølge tese nr. 2 nu bør forlades til
 fordel for (lov)regulering. I afsnit 3.3. nedenfor gennemgås derfor de hidti-
 dige begrundelser for ikke at lovgive. Desuden analyseres den regulering,
 som allerede forekommer i form af forskellige standardkontrakter. Hvis
 disse kontrakter indeholder en rimelig og ligelig regulering af parternes
 retsstilling, peger det i retning af, at der ikke – som formodet – er behov for
 yderligere regulering. På grundlag af analysen konkluderes, om der over-
 ordnet er et behov for at tilsidesætte aftalefriheden.





14. Se f.eks. Tolstrup, Landbrugsejendomme, side 167, bet. 556/1970, side 20, bi-
 lagshæfte 2 til bet. 795/1977, side 164 f. og senest bet. 1152/1988, side 55-57.


Tese nr. 3 om behovet for at tydeliggøre parternes retsstilling bygger
som nævnt bl.a. på manglen på trykt retspraksis. Imidlertid giver netop
manglen på retspraksis anledning til den umiddelbare indvending mod te-
sen, at der ikke kan være behov for en præcisering, når der tilsyneladende
ikke opstår nogle tvister. Hvis der virkelig er retsusikkerhed, burde der –
antallet af forpagtningsaftaler taget i betragtning – opstå en række konflik-
ter, hvoraf i hvert fald nogle ville blive løst ved offentligt tilgængelige afgø-
relser. Denne indvending mod tese nr. 3 og mulige årsager til den manglen-
de retspraksis behandles nedenfor i afsnit 3.6.



(21)3.2. Ad tese nr. 2 – Forholdet til anden præceptiv lovgivning – navnlig
 lejelovgivningen


3.2.1. Generelt om beskyttelsespræceptiv regulering af erhvervsfor-
 hold


Udgangspunktet i dansk formueret er som nævnt, at inter partes-forholdet
 ikke reguleres af lovregler, men alene af parternes aftale. Imidlertid er der
 vedtaget en række lovregler, der har til formål at beskytte aftaleparter, som
 er særlig udsatte for udnyttelse og/eller tab, idet de anses for at være svagt
 eller svagere stillet i forhold til deres medkontrahenter.15 Beskyttelsen ska-
 bes på forskellig måde: I form af regler, der gør det muligt for den svagere
 part at træde tilbage fra en urimeligt byrdefuld aftale (f.eks. aftalelovens §
 36 og dørsalgslovens § 3 og kap. 3), eller i form af præceptive regler, som
 den stærkere part ikke kan fravige til skade for den svagere (f.eks. visse af
 lejelovens og købelovens regler). Desuden ydes beskyttelsen i form af ud-
 fyldende regler, der angiver, hvilket indhold en aftale har på forskellige
 punkter, som parterne ikke har taget stilling til, og som giver den svagere
 part krav på en skriftlig aftale med det indhold, som loven foreskriver, hvis
 intet andet indhold kan bevises (se f.eks. lejelovens § 4). Nogle beskyttel-
 sesregler foreskriver, at særlige betingelser skal være opfyldt, før den stær-
 kere part kan gøre bestemte beføjelser – f.eks. misligholdelsesbeføjelser –
 gældende over for den svagere part (se f.eks. reglerne om misligholdelse af
 kreditkøbsaftaler med ejendomsforbehold i KAL §§ 29-30).


Beskyttelsesreglerne regulerer ofte forholdet mellem forbrugere og er-
 hvervsdrivende, hvor forbrugeren i mange tilfælde opfattes som svagere
 stillet end den erhvervsdrivende, jf. f.eks. reglerne om forbrugerkøb i kø-
 beloven og reglerne i dørsalgsloven. Men også andre misforhold har be-
 grundet beskyttelsesregler, f.eks. at den svagere part er så afhængig af visse
 ydelser el.lign., at medkontrahenten kan udnytte dette til at presse den svage
 part til at indgå en urimeligt byrdefuld aftale. Baggrunden for en række af
 lejelovens præceptive regler om beboelseslejemål er således, at lejeren er
 afhængig af at have et sted at bo for sig og sin familie, og at udlejere uden
 regulering kunne presse lejere til at acceptere urimelige vilkår – navnlig en
 urimelig høj leje – fordi lejere er tvunget til at bevare et sted at bo.16





15. Se f.eks. købelovens §§ 72-86 (lbkg. 28/1980 med senere ændringer) om forbru-
 gerkøb, en række regler i lejeloven (lbkg. 165/1998 med senere ændringer), kre-
 ditaftaleloven (lov 398/1990 med senere ændringer), aftalelovens § 36 og kap. IV
 (lbkg. 781/1996), dørsalgsloven (lbkg. 886/1987 med senere ændringer om visse
 forbrugeraftaler), lov om forbrugeraftaler, der giver brugsret til fast ejendom på
 timeshare-basis (lov 234/1997) etc. Se endvidere nedenfor afsnit VII,2.2.


16. Se nærmere LL-bet. 1935, side 7 og nedenfor afsnit 3.2.2.1.



(22)Beskyttelsesregler gælder også i andre forhold end mellem forbrugere og
 erhvervsdrivende – om end mere sjældent. Eksempelvis er erhvervslejere-
 guleringslovens17 regler i et vist omfang udtryk for beskyttelse af erhvervs-
 lejerens interesse i stabile eller forudsigelige lejeudgifter.


I bemærkningerne til det ikke-vedtagne forslag til lov om leje af erhvervslokaler
 mv., lovforslag nr. 22, 1988/89, hed det således bl.a. »Den erhvervsdrivende
 lejer har en klar interesse i stabile eller forudsigelige lejeudgifter. Herved redu-
 ceres den usikkerhed, hvorunder lejeren skal drive sin virksomhed, og det bliver
 lettere og mindre risikabelt at træffe langsigtede beslutninger. Sker der lejefor-
 højelser, er det ønskeligt, at de modsvares af forbedringer i indtjeningsgrundla-
 get, som det f.eks. normalt er tilfældet ved generelle prisstigninger i samfun-
 det.«18


Anderledes derimod det næsten 10 år yngre lovforslag nr. 129, 1997/98, der
 heller ikke blev vedtaget. Det fremgår af bemærkningerne side 15: »Det er re-
 geringens holdning, at markedsbetingelserne for udlejning til erhvervsformål
 har ændret sig i retning af større jævnbyrdighed mellem parterne, og at der
 derfor ikke findes at være den fornødne begrundelse for at opretholde et regel-
 sæt, der medfører en omfattende begrænsning i aftalefriheden for erhvervsleje-
 mål.« Af bet. 1331/1997, side 481 fremgår, at den ændrede situation bl.a. skyl-
 des, at der er indtrådt en vis overkapacitet af erhvervslejemål. Se nærmere om
 lovforslaget nedenfor afsnit 3.2.2.2.


Erhvervslejere beskyttes også af lejelovens regler om erhvervsbeskyttelse,
 der bl.a. begrænser ejerens ret til opsigelse og giver lejeren krav på godtgø-
 relse. Se nærmere herom nedenfor afsnit 3.2.2.2.


Af øvrige præceptive lovbestemmelser, der beskytter erhvervsdrivende,
 kan nævnes lov 234/1985 om benzinforhandlerkontrakter, der ifølge lo-
 vens § 6 ikke kan fraviges ved aftale. Af bemærkningerne19 fremgår, at der
 i branchen før lovens ikrafttræden var et betydeligt misforhold mellem leve-
 randørens og forhandlerens position ved aftaleindgåelsen, der bl.a. skyldtes,
 at de få leverandører førte en praksis, der reelt ikke gav benzinforhandlerne
 nogle muligheder for at indgå alternative aftaler på lempeligere vilkår.


Kreditaftaleloven20 er som udgangspunkt deklaratorisk i ikke-for-
 brugerkøb, men kan ikke fraviges i køb med ejendomsforbehold, jf. § 7, stk.


2. Af bemærkningerne21 følger, at præceptiviteten skyldes brugen af stan-
 dardaftaler. Desuden har det mulige misforhold mellem erhvervsdrivende





17. Lbkg. 648/1995 med senere ændringer.


18. Jf. FT 1988-89, tillæg A, sp. 523.


19. FT 1984-85, tillæg A, sp. 2936. Se nærmere nedenfor afsnit VII,2.2.


20. Lov 398/1990 med senere ændringer.


21. Jf. FT 1981-82, tillæg A, sp. 1667 f. Se nærmere nedenfor afsnit VII,2.2.



(23)haft betydning, herunder misforholdet mellem store og mindre erhvervsdri-
 vende.


Øvrige regler om præceptivitet i erhvervsforhold findes bl.a. i Handelsagentlo-
 ven,22 der omhandler den (handelsagenten), som for en anden (agenturgiveren)
 mod vederlag har påtaget sig for agenturgiverens regning selvstændigt og ved-
 varende at virke for salg eller køb af varer ved at indhente tilbud til agenturgi-
 veren eller ved i dennes navn at indgå aftale herom, jf. lovens § 2. En handelsa-
 gent er således erhvervsdrivende.


Lovens § 22 indeholder regler om opsigelsesvarsel ved agenturaftalens op-
 hør, og §§ 25-28 indeholder regler om handelsagentens krav på godtgørelse ved
 ophør af aftalen. Disse regler er præceptive, jf. § 22, stk. 2 og 3 samt § 29.


Præceptive regler for erhvervsdrivende findes også i kommissionslovens23 §
 45, hvorefter reglerne i lovens §§ 41, 42 og 44 om kommissionærens selvind-
 træde i aftalen ikke kan fraviges ved aftale. Endvidere kan nævnes lov om
 fragtaftaler ved international vejtransport24 (CMR-loven), der ifølge § 1, stk. 3
 er ufravigelig.


På grundlag af ovenstående kan det bl.a. konkluderes, at præceptive be-
 stemmelser, der beskytter erhvervsdrivende, ikke er ualmindelige i dansk
 formueret. At forpagtere af landbrugsjord er erhvervsdrivende, udelukker
 derfor ikke i sig selv, at regulering af forpagtningsaftaler sker ved præcep-
 tiv lovgivning.


Det kan tillige udledes, at præceptivitet normalt benyttes, hvor der er et
 særligt misforhold mellem parterne eller et særligt afhængighedsforhold af
 den ydelse, som aftalen vedrører, jf. nærmere nedenfor afsnit VII,2.2. Det
 vurderes nærmere nedenfor i afsnit 3.2.3., om sådanne særlige forhold kan
 antages at eksistere ved landbrugsforpagtningsaftaler.


Endelig bemærkes, at regler om beskyttelse af brugere af jord har eksisteret
 tidligere i dansk ret. Således indeholdt fæstelovgivningen en række bestemmel-
 ser, der kan betegnes som sociale beskyttelsesregler, som hindrede og/eller be-
 grænsede jordejernes udnyttelse af fæstebønderne.25 Som nævnt sidst i afsnit
 3.2.3.3. har lovgiver siden de store landboreformer arbejdet for selvejet og mod
 fæste-/brugsforhold. Dette førte til fæsteforholdenes – og beskyttelseslovgiv-
 ningens – endelige ophør i første halvdel af 1900-tallet.





22. Lov 272/1990.


23. Lbkg. 636/1986 med senere ændringer.


24. Lbkg. 602/1986.


25. Jf. Tolstrup, side 140. Se f.eks. forordning af 8. juni 1787 om rettigheder og
pligter for jorddrotter og fæstebønder ved fæstegårdes til- og fratrædelse, forord-
ning af 19. marts 1790 angående fæsterettens livsvarighed, forordning af 9. fe-
bruar 1820 om tiden for fæstebreves udstedelse og forordning af 9. marts 1838
om retsforholdet mellem jorddrotter og fæstere. Alle ophævede ved lov 241/1952.



(24)3.2.2. Forpagtning og leje – forskelle og ligheder


Lejelovgivningen26 indeholder en række regler, der beskytter lejere af lo-
 kaler til bolig og erhverv. Som det mere detaljeret skal belyses nedenfor (se
 navnlig afsnit II,5 og 7.5.2.1.) har aftaler om forpagtning af landbrugsjord
 og leje af boliger og erhvervslokaler en række lighedspunkter – først og
 fremmest fordi begge aftaletyper vedrører brug mod vederlag. Der er såle-
 des umiddelbart væsentlig flere ligheder mellem forpagtning og leje end
 mellem forpagtning og de øvrige kontraktsforhold, som er omtalt ovenfor i
 afsnit 3.2.1., og det er derfor nærliggende at undersøge, om de præceptive
 regler for leje kan anvendes analogt27 eller som forbillede for regler om
 forpagtning. Derfor er reglerne om leje udskilt til særlig behandling i dette
 afsnit.


Lejelovgivningen omhandler generelt leje af hus og husrum, jf. LL § 1,
 stk. 1. Der gælder dog særlige regler for forskellige typer af hus og husrum.


Den mest omfattende regulering vedrører lokaler, der anvendes som bolig
 for personer, og lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse.28
 Sædvanligvis kaldes disse lejemål for beboelseslejemål henholdsvis er-
 hvervslejemål.


Betegnelsen »erhvervslejemål« er misvisende, når den anvendes generelt om
 lejemål, der anvendes til andet end beboelse, idet der ikke behøver at være tale
 om anvendelse til erhverv. Det afgørende er alene, at der ikke er tale om bebo-
 else.29 Da forpagtere ifølge denne afhandlings definition er erhvervsdrivende,
 fokuseres sammenligningen mellem leje og forpagtning mod lejeaftaler, hvor
 lokalerne anvendes til erhvervsudøvelse. Derfor anvendes betegnelserne


»erhvervslejemål« og »erhvervslejere«, selv om reglerne om disse tillige gælder
 leje med ikke-erhvervsmæssigt formål bortset fra beboelse.





26. Med »lejelovgivningen« menes i denne fremstilling reglerne i lejeloven, lov om
 lejeregulering i erhvervslokaler samt boligreguleringsloven. Sml. Lejeret 1, side
 21.


27. Det fremgår af afsnit II,2.3. og 7.5.2.1., at lejelovgivningens regler ikke er direkte
 anvendelige for forpagtningsaftaler. Af sidstnævnte afsnit fremgår tillige, at der
 ikke generelt er grundlag for at anvende lejelovgivningens regler analogt på land-
 brugsforpagtningsaftaler. Derimod kan enkelte bestemmelser i lejelovgivningen i
 konkrete tilfælde være analogt anvendelige. Endvidere fremgår det mange steder
 af afhandlingen, at især lejeloven i vidt omfang indeholder almindelige tingsleje-
 retlige grundsætninger, som tillige – på grund af deres karakter af baggrundsret –
 finder anvendelse for aftaler om landbrugsforpagtning.


28. For en udtømmende oversigt over lejelovgivningens lokalitetstyper, se Lejeret 1,
 side 31 ff.


29. Se nærmere Lejeret 1, side 33 f.



(25)Da reglerne om beboelseslejemål og erhvervslejemål er forskellige, foreta-
 ges sammenligningen med forpagtningsaftaler i forhold til begge typer le-
 jemål.


3.2.2.1. Beboelseslejemål


Af bemærkningerne30 til LL-1937, som i et vist omfang danner grundlag for
 de nugældende regler i lejeloven, fremgik følgende begrundelse for regule-
 ringen:


»Samfundshensyn kræver bydende, at visse Regler i Lejeforhold maa være
 ufravigelige, saaledes at de ikke kan forandres ved Aftale mellem Parterne.


Dette gælder saaledes Spørgsmaalet om, hvilke Retsvirkninger Misligholdelse
 af Udlejerens eller Lejerens Forpligtelser bør have, og flere andre Forhold ... .
 Det er altfor farligt at overlade alt til Parternes Aftaler, hvilket, praktisk talt, i
 Reglen vil sige det samme som Kontraktsblankettens Paabud.«


Af citatet fremgår det implicit, at lejelovgivningens præceptive regler om
 beboelseslejemål primært er begrundet i sociale beskyttelseshensyn, idet
 lejeren er afhængig af lejeaftalen for at skaffe et sted at bo for sig og sin
 familie. For at sikre lejere mod ophævelse på et tilfældigt grundlag blev det
 bl.a. fundet nødvendigt med præceptive regler om følgerne af lejers mislig-
 holdelse og om lejers forpligtelser. Endvidere har den periodevise mangel
 på boliger betydet indførelse af præceptive regler – navnlig om lejefastsæt-
 telsen – for at hindre for høj leje i perioder med for få boliglejemål.31 Disse
 regler sikrer tillige lejere en stabil og nogenlunde forudsigelig udvikling i
 lejevilkårene.


Af tabel III,1.2(a) og (b) nedenfor fremgår det, at de fleste forpagtnings-
 kontrakter alene vedrører et jordareal uden bygninger. For disse mange
 aftaler er der ikke væsentlige lighedspunkter med aftaler om leje af boli-
 ger, idet forpagteren og hans familie ikke er socialt afhængige af brugsret-
 ten på samme måde som boliglejeren.


I Danmark er det i dag – bl.a. på grund af reglerne i landbrugsloven –
 mest almindeligt, at en jordbruger ejer den bygning, han bor i. Forpagtning
 af landbrugsejendomme i deres helhed – herunder med beboelsesbygning –
 forekommer forholdsvis sjældent.32 Ifølge Lbl. § 12, stk. 1, nr. 1 er det et
 krav ved forpagtning af en del af en landbrugsejendom, at forpagteren i





30. Jf. LL-bet. 1935, side 7 f.


31. Se således bet. 1331/1997, side 97, der endvidere påpeger, at lovgiver i perioder
 uden boligmangel, har forsøgt at »normalisere« forholdene ved at fjerne indførte
 (præceptive) reguleringer, men at dette ikke i fuldt omfang er sket.


32. Ifølge Landøkonomisk Oversigt 1998 udgjorde gårdforpagtning ca. 2 pct. af
samtlige bedrifter.



(26)forvejen ejer en landbrugsejendom, hvorpå der i medfør af Lbl. § 7, stk. 1
 skal være en beboelsesbygning. Derfor er det almindeligt, at forpagterens
 bolig er i forpagterens eje – ikke forpagtet. Dermed er der for forpagtere
 ikke den samme sociale interesse i brugsretten, som for lejere af boliger.


Forpagtningsaftalens eventuelle ophør har sjældent direkte betydning for
 forpagterens bopæl.


Derimod består der ofte en tæt sammenhæng mellem driften af en land-
 brugsejendom og eksistensgrundlaget for jordbrugeren og hans familie.


Som følge af selvejer-princippet er den almindelige driftsform i Danmark
 stadig enkeltmandsvirksomheder og familiebruget, jf. afsnit 3.2.3.1., hvilket
 betyder, at jordbrugeren og familien er alene om at bære eventuelle tab ved
 driften med hele deres formue som indsats – i modsætning til f.eks. sel-
 skabsdrift eller andelsbrug, hvor tabsbyrden kan fordeles på flere skuldre
 og måske begrænses til indskudt kapital. Er der økonomiske vanskeligheder
 ved driften, har dette således direkte indflydelse på familiens eksistens-
 grundlag. Hvis ophøret af en forpagtningsaftale eller urimelige vilkårsæn-
 dringer medfører økonomiske tab, kan dette meget vel også få sociale kon-
 sekvenser for familien.


Således kan en forpagtningsaftale have (indirekte) betydning for forpag-
 terens sociale forhold, men denne »afhængighed« af forpagtningsaftalen har
 større lighed med erhvervslejerens behov for at kunne fortsætte driften af
 sin erhvervsvirksomhed fra de lejede lokaler på forudsigelige vilkår end
 med boliglejerens meget klare interesse i en bolig. For de forpagtningsaf-
 taler, der alene vedrører jord, er det derfor mest nærliggende at drage
 paralleller til reglerne om erhvervslejemål, jf. nærmere i næste afsnit.


Af tabel III,1.2.(a) fremgår dog, at ca. 13 pct. af de forpagtningskon-
 trakter, som kontraktsundersøgelsen omfattede, vedrørte gårdforpagtning,
 der omfatter en landbrugsejendom i dens helhed incl. beboelsesbygninger.


Gårdforpagtere ejer mere sjældent end delforpagtere selv landbrugsjord. De
 og deres familier har oftest bolig på den forpagtede ejendom. Dermed har
 sådanne forpagtere ud over de erhvervsmæssige interesser tillige nogle so-
 ciale beskyttelsesinteresser, der må antages at svare til boliglejernes inte-
 resser, som beskrevet ovenfor.


Som det fremgår nedenfor i afsnit II,2.3. og 7.5.2.1. er gårdforpagtnings-
 aftaler normalt ikke omfattet af lejelovgivningens regler, idet udnyttelsen af
 jorden er aftalens væsentligste moment.33 Selv om beskyttelsesbehovet for
 disse forpagtere svarer til boliglejernes, er de reelt uden præceptiv lovbe-
 skyttelse, fordi deres lejemål er kædet sammen med det væsentligere jord-





33. Jf. Lejeret 1, side 36 og Halfdan Krag Jespersen i Formueretlige Emner, 2. udg.,
1996, side 107.



(27)brugserhverv. For så vidt angår aftaler om gårdforpagtning, hvor forpagte-
 ren bor på den forpagtede ejendom, kan det således konstateres, at forpag-
 terne – i overensstemmelse med afhandlingens tese nr. 2 – er ringere stillet,
 end hvis de havde lejet de samme bygninger uden jorden. Forpagterens
 beskyttelsesbehov, der svarer til lejerens, taler umiddelbart for, at der
 indføres regulering svarende til lejelovgivningens for så vidt angår gård-
 forpagtningsaftaler. For disse forpagtningsaftaler bestyrker sammen-
 hængen med beboelseslejemål således afhandlingens tese nr. 2.


Hvis en aftale om leje af hus eller husrum omhandler både en beboelseslejlig-
 hed og erhvervslokaler (eller lokaler til andet formål end beboelse), foreligger
 der et såkaldt »blandet lejemål«.34 Lejere i sådanne lejemål er omfattet af leje-
 lovgivningen og dens særlige beskyttelse, idet lejemålets blandede karakter
 alene har betydning for, hvilke regler som gælder for lejens fastsættelse, jf. erl.


§ 1, stk. 2 og Lejeret 1, side 36. En tilsvarende beskyttelse har forpagtere, der
 indgår en aftale »blandet« af erhvervsmæssig jordbrug og beboelse, ikke, idet
 lejelovgivningen – herunder de særlige regler om blandede lejemål – som
 nævnt slet ikke finder anvendelse.


Ved blandede lejemål beskytter lejelovgivningen således både lejerens so-
 ciale og erhvervsmæssige interesser. For gårdforpagteren er begge interesser
 derimod ubeskyttede til trods for, at forpagtningsaftalens ophør både betyder
 bortfald af bolig og den umiddelbare erhvervsudøvelse og dermed stiller for-
 pagteren ganske ringe.


Ovenstående konstatering må dog ikke lede til for vidtgående konklusioner.


Dels er gårdforpagtningsformen ikke særligt udbredt (ses der bort fra folke-
 kirkens ejendomme, udgør aftalerne kun knap 8 pct. af de undersøgte kon-
 trakter, jf. tabel III,1.2.(a)), dels er det oftest staten eller folkekirken, der
 bortforpagter hele ejendomme. Disse bortforpagtere vil – bl.a. på grund af
 offentlighedens opmærksomhed – formentlig ikke så ofte forsøge at udnytte
 en forpagters sociale afhængighed af aftalen som private bortforpagtere, der
 ikke er undergivet samme kontrol.


Den gruppe gårdforpagtningsaftaler, hvor der reelt er risiko for udnyttel-
 se af forpagterens sociale uafhængighed af aftalen, kan derfor formentlig
 reduceres til aftaler, hvor bortforpagteren har erhvervet ejendommen som
 en investering, der skal give den højest mulige forrentning. Dette forekom-
 mer formentlig navnlig ved ejendomme ejet af selskaber, institutionelle in-
 vestorer o.lign. Se nærmere om denne risiko, bet. 1152/1988, side 56 og
 nedenfor afsnit 3.3.1. Omfanget af sådanne ejeres bortforpagtning af hele
 ejendomme må i dag endnu antages at være begrænset.





34. Se nærmere herom Lejeret 1, side 34 ff.



(28)Sammenfattende er det således kun et begrænset antal forpagtningsafta-
 ler, hvor tese nr. 2 om behov for regulering underbygges af et socialt be-
 skyttelsesbehov svarende til boliglejerens beskyttelsesbehov.


3.2.2.2. Erhvervslejemål


For erhvervsvirksomheder, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af væ-
 sentlig betydning og værdi for virksomheden, gælder – foruden de alminde-
 lige regler i lejelovgivningen med visse undtagelser – de særlige regler om
 erhvervsbeskyttelse i LL §§ 88-91. Erhvervsbeskyttelsen indebærer navn-
 lig, at lejeren kun kan opsiges efter lejelovens bestemmelser, hvis det tillige
 er rimeligt ud fra en vurdering af begge partes forhold (§ 88). Såfremt opsi-
 gelse tillades, har lejeren ofte krav på erstatning for opsigelsen efter regler-
 ne i §§ 89-91. Desuden gælder de særlige regler om lejefastsættelse i er-
 hvervslejereguleringsloven.


Om de i det væsentlige tilsvarende bestemmelser i lov 55/1937 om be-
 skyttelse af erhvervsvirksomheder anførtes følgende i bemærkningerne35:


»Naar en Mand gennem Aars Arbejde har skabt sig en Kundekreds i en be-
 stemt Forretning paa et bestemt Sted, er det urimeligt, at den Værdi, der ligger
 heri, skal kunne overføres til andre, enten det nu er Værten selv, der vil overta-
 ge Forretningen, eller han har fundet en ny Lejer, der er villig til at give en stør-
 re Leje, netop under Hensyn til, at han tillige faar en fast Kundekreds. En saa-
 dan Overtagelse af en Værdi, andre har skabt, bør ikke kunne ske gratis.


Men ogsaa i Tilfælde, hvor der ikke er Tale om, at en Efterfølger faar Gavn
 af den Kundekreds, der er skabt, kan den Erhvervsdrivende trænge til Beskyt-
 telse. Hvis f. Eks. Værten vil leje ud til en helt anden Slags Forretning ... eller
 han vil udvide en bestaaende Forretning i en anden Branche med ... [de lejede
 lokaler] trænger den Erhvervsdrivende til Beskyttelse. Der tilføjes ham nemlig i
 disse Tilfælde et Tab, selv om der ikke samtidig overføres noget, der kunde
 kaldes hans Ejendom, til en anden.


Den Skade, der paa denne Maade kan tilføjes en Lejer, som driver Erhverv i
 lejet Lokale, er langt større end den, der kan tilføjes en almindelig Lejer. Den
 Erhvervsdrivende staar derfor langt svagere end den almindelige Lejer, og
 Chancen for, at han udnyttes, er langt større end for den almindelige Lejer.


...


Det ses ikke rettere end, at der ogsaa her i Landet er Grund til ved Lov at yde
 de Forretningsdrivende Beskyttelse imod Udnyttelse fra Udlejers Side og give
 dem Betryggelse for, at de af dem oparbejdede Værdier, der repræsenteres af
 deres Forretninger, ikke vilkaarlig tilintetgøres eller overføres til Fremmede.


Lovudkastets Grundtanke er, at, lige saa vel som Udlejerens Ejendomsret er be-
 skyttet, saaledes bør det ogsaa anerkendes, at den Forretningsdrivende har en
 virkelig Ret over de af ham skabte Værdier, og Lovgivningen bør søge at finde





35. Jf. LL-bet. 1935, side 61.



(29)en Løsning af Kollisionen mellem Ejerens og Lejerens Interesser. Det er en saa-
 dan Løsning, de foreslaaede Bestemmelser har søgt at give.«


Af citatet fremgår det oprindelige hovedhensyn bag erhvervsbeskyttelses-
 reglerne: At beskytte de værdier, som erhvervslejeren har skabt gennem
 oparbejdelse af en kundekreds (goodwill).


Af den gældende LL § 88, stk. 2, hvortil LL § 89, stk. 2 henviser, frem-
 går endvidere, at der ved fastsættelse af godtgørelsen for opsigelse i leje-
 rens favør bl.a. skal tages hensyn til længden af det tidsrum, forretningen
 har været drevet i lokalerne, forretningens nettooverskud og lejerens for-
 bedringer af lokalerne. Endvidere skal der ifølge LL § 89, stk. 2, litra a og
 b tages hensyn til værdiforringelse af lejerens inventar og lejerens flytteud-
 gifter. Heraf følger, at reglerne tillige beskytter lejerens interesse i at undgå
 tab på de investeringer, som han har foretaget i forretningen.


Endelig må det antages, at hensigten med LL § 88, stk. 1, hvorefter opsi-
 gelse kun kan ske, hvis det er rimeligt, er at beskytte lejerens interesse i en
 aftale af en vis varighed.


Det skal herefter undersøges, om forpagtere af landbrugsjord har tilsva-
 rende beskyttelsesinteresser. Der er ikke tale om fuldstændig lighed mellem
 erhvervslejere og landbrugsforpagtere, hvorfor såvel forskelle som ligheder
 må analyseres.


Forskelle mellem erhvervsleje og forpagtning:


Lejelovens erhvervsbeskyttelse fokuserer på virksomheder, »...hvis stedlige
 forbliven i ejendommen er af væsentlig betydning...«. Dermed angives, at
 hovedformålet med beskyttelsen er at sikre lejeren fortsat ret til den kunde-
 kreds/goodwill, som han oparbejder i lokalområdet. En tilsvarende opar-
 bejdelse og interesse i bevarelse af goodwill kendes ikke ved forpagtning
 af landbrugsjord. Forpagterens produktion afsættes sjældent til en lokal
 kundekreds (alene), men til aftagere inden for et større geografisk område.


Hvis samarbejdet med én aftager ophører, er det som regel forholdsvis
 uproblematisk at etablere kontakt med en anden aftager. Endvidere vil op-
 høret af en forpagtningsaftale sædvanligvis ikke betyde, at forpagterens
 aftagere vælger andre jordbrugere. Den umiddelbare konsekvens i forhold
 til forpagterens kundekreds er normalt »kun«, at forpagteren – uden det
 forpagtede areal – kun kan levere en mindre mængde til aftagerne og der-
 med opnår et lavere provenu.


I enkelte tilfælde kan forpagteren dog have indgået attraktive leveringskon-
trakter med lokale aftagervirksomheder, som ikke vil kunne fortsætte, hvis for-
pagteren må flytte sin bedrift til et andet område. Hvis det forpagtede areal –



(30)som det oftest er tilfældet – kun udgør en del af forpagterens bedrift, vil ophøret
 af forpagtningskontrakten imidlertid normalt ikke betyde, at forpagteren tvinges
 til at etablere sig i et andet område. Forpagteren vil derfor fortsat kunne benytte
 sig af leveringskontrakten – medmindre den har en sådan sammenhæng med
 det forpagtede areal, at leveringskontrakten ophører samtidig med forpagt-
 ningsretten. Dermed er ligheden med goodwill-beskyttelsen af erhvervslejere
 begrænset. Derimod kan forpagteren få problemer med at levere den i leve-
 ringskontrakten lovede produktionsmængde, hvis forpagtningsaftalen ophører,
 hvilket kan betyde aftalens misligholdelse og ophør.


De erhvervslejere, som lejeloven beskytter, har ofte baseret hele deres for-
 retning og indtjeningsgrundlag på lejemålet, således at lejemålets ophør
 tvinger lejeren til at foretage en nyetablering36 et andet sted. I modsætning
 hertil er de fleste forpagtere tillige ejere af jord og har ofte indgået forpagt-
 ningsaftaler med flere bortforpagtere. Derfor vil ophøret af én forpagt-
 ningsaftale normalt ikke betyde, at forpagteren er nødt til at nyetablere sig.


Der vil alene blive tale om en reduktion af bedriften. En sådan reduktion
 kan dog – afhængig af de konkrete forhold – stille forpagteren i en meget
 vanskelig situation, f.eks. hvis det forpagtede areal udgør en væsentlig del
 af hans bedrift, hvis der er knyttet mælkekvoter eller lignende til aftalen,
 eller hvis arealet opfylder et harmonikrav, der lovliggør forpagterens hus-
 dyrproduktion. Se nærmere om sådanne særlige forhold, nedenfor afsnit
 3.2.3.2.


Mere almindeligt er det formentlig, at gårdforpagtere alene driver den
 forpagtede ejendom. De vil derfor – ligesom erhvervslejere – blive tvunget
 til at nyetablere sig, hvis aftalen ophører, ligesom forpagtningsaftalen ofte
 vil være det eneste eller det væsentligste forsørgelsesgrundlag for gårdfor-
 pagtningen.


Med det kerneområde af forretninger mv., som lejelovens erhvervsbe-
 skyttelse har, jf. note 36, vil der ofte være væsentlig forskel på de økono-
 miske interesser, der er involveret ved forpagtning og ved leje. Mens le-
 jeloven primært omfatter mindre detailhandelsforretninger, indgås for-
 pagtningsaftaler ofte i tilknytning til mere omfattende produktionsvirksom-
 heder. Dermed vil forpagtningsaftalen ofte danne grundlag for langt større
 økonomiske investeringer end erhvervslejemålene omfattet af erhvervsbe-
 skyttelsen. Endvidere kan forpagtning af selv ganske små arealer repræ-





36. Halfdan Krag Jespersen i Karnov, side 10142, note 697 anfører, at erhvervsbe-
skyttelsen »...i første række [omfatter] sådanne butikker, hvorfra konsumvarer
sælges hovedsagelig til kunder, der bor i umiddelbar nærhed af butikken, f eks
mejeriudsalg, grønthandler-, slagter- og viktualiebutikker. For sådanne butikkers
vedkommende vil det normalt ligge klart, at en væsentlig del af deres kundekreds
vil gå tabt ved en flytning.«



(31)sentere store værdier, f.eks. hvis der medfølger en mælkekvote, eller hvis
 aftalen danner grundlag for store investeringer, f. eks. for at opfylde harmo-
 nikravet for en husdyrproduktion. Disse forskelle taler for, at forpagternes
 interesse i beskyttelse af investeringer er stærkere end erhvervslejernes til-
 svarende interesse.


Ligheder mellem erhvervsleje og forpagtning:


Den umiddelbare lighed består i, at forpagteren (helt eller delvist) udøver
 sit landbrugserhverv på lejet (forpagtet) jord, hvorfor erhvervsudøvelsen –
 ligesom for erhvervslejeren – er afhængig af brugsrettens fortsatte beståen.


Som nævnt ovenfor baserer forpagtere af landbrugsjord – bortset fra gård-
 forpagtere – dog oftest kun dele af deres bedrift på forpagtede arealer,
 hvorfor erhvervslejerens afhængighed af aftalen på dette punkt alt andet
 lige er større.


Som anført søger lejeloven at beskytte erhvervslejerens investeringer i
 forretningen og interessen i, at aftalen får en vis varighed. På disse punkter
 må der antages at være stor lighed mellem erhvervslejeres og forpagteres
 interesser. Hvis forpagteren foretager mere langsigtede investeringer på en
 forpagtet ejendom eller investeringer på egen ejendom, der er afhængig af
 det forpagtede areal (f.eks. udvidelse af en husdyrbesætning), har forpagte-
 ren en interesse i forpagtningsaftalens fortsatte eksistens og i at beskytte de
 foretagne investeringer.


Det er normalt i forpagterens interesse, at forpagtningsaftalen har så lang
 varighed som muligt. Ikke alle investeringer mv. kan foretages forsvarligt,
 hvis de er baseret på kortvarige aftaler. Længerevarende aftaler giver for-
 pagteren større sikkerhed, bedre planlægningsmuligheder og mulighed for
 en bedre landbrugsmæssig udnyttelse.37 Ofte er en forpagter interesseret i,
 at forpagtningsaftalen fortsætter udover den oprindeligt aftalte forpagt-
 ningsperiode, der i gennemsnit kun er ca. 5 år.38


Det bør dog bemærkes, at den udbredte anvendelse af forpagtningsfor-
 men som strukturtilpasningsinstrument kan betyde, at forpagterens interesse
 i en langvarig aftale ikke altid er så stærk som angivet. Således kan for-
 pagtningsaftalen være en overgangsordning, indtil forpagteren finder (bedre
 beliggende) jord, som kan købes. Forpagterens interesse i et varigt forhold
 afhænger således af den konkrete årsag til forpagtningen. I praksis forlæn-
 ges forpagtningsaftaler dog ofte ud over den oprindeligt aftalte periode.39





37. Se således også bilagshæfte 2 til bet. 795/1977, side 162 og bet. 1152/1988, side
 51.


38. Kilde: Kontraktsundersøgelsen, jf. nedenfor afsnit 5.


39. Kilde: Oplysninger givet af landboforeningernes konsulenter i forbindelse med
foretagelsen af kontraktsundersøgelsen.



(32)Mange forpagtere har således en interesse i længere varighed end den af-
 talte.


Det kan konkluderes, at erhvervslejere og forpagtere har identiske inte-
 resser i brugsrettens varighed og i at få godtgørelse for foretagne investe-
 ringer, hvis de ikke kan udnyttes efter aftalens ophør.


Ved gårdforpagtning bygger forpagterens interesse i varige aftaler desuden på,
 at ejendommen udgør bolig for forpagteren og dennes familie. For gårdforpag-
 tere kan der således være både sociale og økonomiske beskyttelsesinteresser.


Det samme kan være tilfældet for erhvervslejere, der sammen med erhvervslo-
 kalerne tillige lejer en bolig. Se om denne problemstilling ovenfor afsnit
 3.2.2.1.


Sammenfattende må det konstateres, at selv om der er centrale forskelle i
 forpagteres og erhvervslejeres beskyttelsesinteresser, er der også sådanne
 væsentlige ligheder – og på visse punkter et stærkere beskyttelsesbehov for
 forpagtere end for lejere – at forpagtere umiddelbart synes at have mindst
 lige så stort behov for erhvervsbeskyttelse som lejere af lokaler.


Med denne konklusion er det bemærkelsesværdigt, at lejelovskommissi-
 onens bet. 1331/1997 lagde op til en liberalisering og deregulering af er-
 hvervslejeaftalerne.40 Som følge af de nævnte ligheder mellem leje og for-
 pagtning kan det tænkes, at lejelovskommissionens overvejelser tillige
 peger i retning af, at forpagtningsaftaler bør forblive uregulerede.


I bet. 1331/1997, side 479 ff. anfører Lejelovskommissionens flertal bl.a. føl-
 gende: »Den gældende regulering [af erhvervslejeforhold], som er præget af
 mange lejerbeskyttelsesregler og en høj detaljeringsgrad, hidrører fra en tid,
 hvor markedet så anderledes ud, og hvor man nærmest pr. automatik opfattede
 de to parter – udlejeren og lejeren – som henholdsvis den stærke og den svage
 part, og hvor lejeren havde behov for særlig beskyttelse via lovgivningen. ...


[Den] omfattende regulering indebærer, at lejeforhold om fast ejendom skil-
 ler sig markant ud fra andre områder inden for erhvervsforhold. For så vidt an-
 går aftaler om køb af fast ejendom og om køb og leje af f.eks. skibe, flyvema-
 skiner og kostbart løsøre, herunder større maskinanlæg, er der ingen særlige
 begrænsninger i aftalefriheden. Det samme gælder brugen af fast ejendom for
 så vidt angår sådanne brugsaftaler, der falder uden for lejelovgivningen. Dette
 vil typisk være sammensatte kontraktsforhold, såsom forpagtning, franchising
 osv. For så vidt angår forpagtning af jord, der ikke er omfattet af lejelovgivnin-
 gen, er der heller ingen begrænsninger i aftalefriheden. Også ved indgåelsen af
 sådanne aftaler kan det forekomme, at den ene part er betydeligt stærkere end
 den anden, og selv om de nævnte dispositioner kan være af stor økonomisk be-





40. Lejelovskommissionens forslag resulterede i fremsættelsen af lovforslag nr. 129,
1997/98, der dog ikke blev vedtaget.
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