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                    6.1. Sverige


I svensk ret inddeles brugsrettigheder (nyttjanderätt) i arrende (forpagtning),
 hyra (leje), tomträtt og en restgruppe af anden nyttjanderätt, jf. JB 7. kap. § 1,
 stk. 1.86 Forpagtning, der defineres som »Upplåtelse av jord till nyttjande mot
 vederlag...«, kan ske enten som jordbruksarrende, bostadsarrende, 
 anlägg-ningsarrende eller som lägenhetsarrende, jf. JB 8. kap. § 1, stk. 1. Opdelingen
 kan skematisk illustreres således:


———


86. Se også Bengtsson & Victorin, side 24 f.


Figur II,6.1.(a):


Nyttjanderätt


Hyra Tomträtt Arrende Anden nyttjanderätt


Jordbruksarrende


Bostadsarrende


Anlägningsarrende


Lägenhetsarrende


Reglerne om jordbruksarrende findes i JB kap. 9, der vedrører »...arrendeavtal,
 varigenom jord upplåtes til brukande«, jf. JB 9. kap. § 1, dvs. 
 forpagtningsaf-taler, hvor landbrug er tilsigtet.87 Jordabalken indeholder ikke nogen entydig
 definition af begrebet »jordbruksarrende«, men anvender et begreb, som 
 tilslut-ter sig den almindelige sprogbrug på området, og som samtidig åbner mulighed
 for de forandringer, som retsudviklingen måtte medføre.88 I tilfælde af tvivl om,
 hvorvidt en aftale er jordbruksarrende eller en anden type arrende, skal der
 lægges vægt på, om parterne har haft til hensigt, at jorden skal udnyttes til
 erhvervsmæssigt jordbrug.89 Heri ligger, at forpagteren (arrendatorn) opnår ret
 til at oppebære udbyttet/frugterne af ejendommens drift.90


Der er kun tale om forpagtning, hvis der ydes vederlag for brugen.91 Om
 vederlagsfri aftaler gælder de almindelige regler om nyttjanderätt i JB 7. kap.92


Genstanden for aftaler om jordbruksarrende er således jord eventuelt med
 tilhørende bygninger.


6.2. Holland


I Hollandsk ret defineres en forpagtningsaftale som enhver aftale, hvorved den
 ene part mod vederlag overlader en gård eller et jordareal til den anden part til
 landbrugsmæssig udnyttelse, jf. PW art. 1, stk. 1, litra d.93 Ifølge lovens ordlyd
 er det afgørende således blot, at der er tale om overladelse af jord (los land)
 eller en gård (een hoeve) bestående af jord med tilhørende bygninger,94 samt at
 ejendommen gives i brug med det formål, at brugeren skal drive landbrug.


Vederlagsfrie aftaler falder udenfor lovens område.


Landbrug (landbouw) defineres i PW art. 1, stk. 1, litra b, nr. 1-6 som en
 række nærmere bestemte brugstyper. I nr. 7 fastsættes endvidere, at enhver
 anden form for bodemcultuur med undtagelse af skovbrug skal betragtes som
 landbrug i lovens forstand. Bodemcultuur kan oversættes med »jordbrug«,


———


87. Jf. Bäärnhielm, Arrendelagen, 9:4 samt Bäärnhielm, Jordbruksarrende, side 15.


88. Se således Bäärnhielm, Arrendelagen I:3.


89. Bäärnhielm, Arrendelagen 9:4: »När det gäller att i tveksamma fall dra gränsen
 mellan jordbruksarrende og andra typer av arrende har man att utgå från att
 jordbruksarrende föreligger, när parternas avsikt vid upplåtelsen är att jorden
 skall »nyttjas enligt de metoder som känneteckna jordbruket såsom näring« NJA
 II 1944 side 302.« Se også Bäärnhielm, Jordbruksarrende, side 15 og Moberg,
 Jordbruksarrende, side 15 f.


90. Hessler, Allmän sakrätt, side 48: »Nyttjanderätten kan vidare gå ut på, förutom
 rätten att inneha och använda objektet, att även dra avkastning av det. 
 Ty-pexemplet är jordbruksarrende.«


91. Jf. JB 8. kap. § 1, stk. 1 og Bengtsson & Victorin, side 257.


92. Jf. Bäärnhielm, Arrendelagen I:4 og 8:3 samt Bäärnhielm, Jordbruksarrende, side
 32.


93. »...elke overeenkomst, in welke vorm en onder welke benaming ook aangegaan,
 waarbij de ene partij zich verbindt aan de andere partij tegen voldoening van een
 tegenprestatie een hoeve of los land in gebruik te verstrekken ter uitoefening van
 de landbouw;«


94. Jf. PW art, 1, stk. 1, litra c.


hvorfor »landbouw« er et bredt begreb, som i praksis dækker næsten alle
 former for dyrkning af jorden.


En række domstolsafgørelser og den juridiske teori har fremhævet, at
 landbrug (landbouw) kun omfatter de former for jordbrugsmæssig udnyttelse
 (bodemcultuur), der indebærer frugtoppebørsel (vruchttrekking). Forpagtning
 forudsætter således, at jorden gives i brug med henblik på, at forpagteren skal
 oppebære frugterne heraf ved en jordbrugsmæssig udnyttelse.95


Det fremgår ikke, hvorvidt der skal være et bestemt formål med 
 frugtoppe-børselen. Heisterkamp96 anfører, at formålet med PW generelt er at beskytte
 forpagterens økonomiske forhold, men at der ved en række aftaletyper ikke er et
 sådant beskyttelsesbehov, idet aftalerne ikke har et økonomisk formål.97
 Heisterkamp henviser endvidere til nogle retsafgørelser,98 der har afvist, at
 aftaler med formål som kolonihaver, sportspladser, videnskabelige forsøg,
 landbrugsskole mv. er forpagtningsaftaler. Heisterkamp konstaterer således, at
 der kun er tale om forpagtning, når frugtoppebørselen sker med bestemte
 formål, hvortil rekreative, videnskabelige, pædagogiske formål mv. ikke hører.


På baggrund af retspraksis konkluderer Heisterkamp, at der kun er tale om
 forpagtning, når forpagterens frugtoppebørsel skal ske med et økonomisk
 formål (economisch oogmerk).99 Heisterkamp anfører dog, at kriteriet ikke er
 ganske klart. F.eks. er det tvivlsomt, om udnyttelse af jord til selvforsyning sker
 med et økonomisk formål eller ej.100


Heisterkamp diskuterer endvidere, om det må kræves, at udøvelsen af
 landbrug skal ske erhvervsmæssigt (bedrijfsmatig), for at PW finder 
 anven-delse. Han konstaterer, at det fremgår af forarbejderne til loven og af 
 retsprak-sis, at der ikke kan stilles et krav om erhvervsmæssig drift.101 Dermed afskæres


———


95. Se Heisterkamp, nr. 55 med henvisning til retspraksis i note 1 til nr. 55, 
 Asser-Brunner (Pacht), nr. 31 samt Lopes, Pacht, side 32.


96. Se Heisterkamp, nr. 56.


97. Heisterkamp, nr. 56: »De pachtwetgeving beoogt in het algemeen de pachter in
 zijn economische toestand te beschermen. In veel ... gevallen lijkt voor zulk een
 bescherming maar weinig aanleiding.«


98. Heisterkamp, nr. 56, note 3: P. 1953.1526, P. 1950.1186 og P. 1950.1140.


99. Se ligeledes Lopes, Pacht, side 32: »Bodemcultuur is weer gelijk te stellen met
 de trekking van natuurlijke vruchten, gericht op economische doeleinden.« De
 her fremhævede ord kan oversættes med »økonomisk formål«. Også 
 Asser-Brunner (Pacht), nr. 33 afviser, at aftaler med sociale, videnskabelige og 
 rekrea-tive formål er forpagtning omfattet af PW, men lægger vægt på, at dette skyldes,
 at sådanne aftaler ikke er rettet mod frugtoppebørsel (»...niet gericht zijn op
 vruchttrekking...«).


100. Dette er muligvis årsagen til, at Asser-Brunner (Pacht), side 488, nr. 33
 indskrænker sig til at fastslå, at der kun er tale om forpagtning, når 
 frugtoppe-børselen sker med bestemte formål, uden at gå ind i en nærmere afgrænsning af
 disse formål: »...dat alleen van pacht sprake is als het land voor bodemcultuur is
 afgestaan met bepaalde oogmerken.«


101. Jf. Heisterkamp nr. 57: »De conclusie is dat de Pachtwet voor pacht van land niet
meer eist dan dat het land wordt afgestaan voor bodemcultuur met economisch
oogmerk. Voor pacht is niet vereist dat het gebruik van de grond met dit 
oog-merk 'bedrijfsmatig' geschiedt.«


en vanskelig sondring mellem erhvervsmæsig og ikke-erhvervsmæssig.


6.3. Tyskland


Tysk ret definerer landbrugsforpagtning (Landpacht) som en aftale, hvorved et
 jordareal med eller uden beboelses- eller driftsbygninger forpagtes for 
 hovedsa-geligt (überwiegend) at skulle anvendes til landbrug, jf. BGB § 585, stk. 1.


Hvad der i BGB forstås ved forpagtning fremgår af BGB § 581, stk. 1. Heraf
 følger, at ejeren ved en forpagtningsaftale forpligter sig til i 
 forpagtningsperio-den, at overlade forpagteren brugen af ejendommen og retten til at oppebære
 frugter af ejendommen som udbytte af en sædvanlig drift af ejendommen.


Formålet er således væsentligt for aftalens klassificering.102


Forpagtning adskiller sig efter reglerne i BGB fra leje ved, at 
 forpagtnings-retten udover forpagtnings-retten til at benytte ejendommen tillige giver forpagteren ret til at
 oppebære frugter af genstanden, for så vidt disse ved sædvanlig virksomhed
 må anses som udbytte af ejendommen, jf. BGB § 581 sammenholdt med § 535.


Hvad der i BGB forstås ved frugter (Früchte) er nærmere defineret i BGB § 99.


Retten til frugterne er således i tysk ret et væsentligt afgrænsningsmoment
 mellem leje og forpagtning.103 Endvidere er der den forskel, at leje kun kan
 vedrøre genstande (Sache), mens forpagtningsretten kan vedrøre såvel 
 genstan-de som rettighegenstan-der (Rechte). I tysk ret er genstan-det sålegenstan-des muligt at forpagte – men
 ikke at leje – rettigheder.104


I retspraksis lægges der ved sondringen mellem Miete og Pacht vægt på, om
 ejendommen på aftaletidspunktet er indrettet på en sådan måde, at den er egnet
 til erhvervsmæssig udnyttelse og på, om brugsoverladelsen sker med henblik
 på, at brugeren skal anvende ejendommen til det formål, som den er indrettet
 til.105 Heraf følger bl.a., at en brugsret til tomme lokaler altid vil være leje,
 uanset brugsaftalens formål, idet lokalerne ikke er indrettet på en måde, som
 muliggør erhvervsmæssig udnyttelse. Er der derimod tale om lokaler, som har
 en særlig indretning, er det afgørende, om lokalet anvendes efter sin 
 bestem-melse eller ej. I bekræftende fald er der tale om Pacht; i benægtende fald om
 Miete. Retspraksis anvender således ikke udelukkende de 
 afgrænsningsmomen-ter, som følger af BGB.106


———


102. Jf. Faßbender, side 163, Rn. 32, HAR I, side 102, MünchKomm. Vor § 535, Rn
 9 og indirekte Lange & Wulff, Landpachtrecht, side 68, Rn 5.


103. Jf. Faßbender, side 169, Rn 48, Lange & Wulff, Landpachtrecht, side 67, Rn 5,
 HAR I, side 82, pkt. 2) Staudinger, vorbem zu § 581, Rn 45, Soergel, Vor § 535,
 Rn 24 og MünchKomm, Einl. zu §§ 535-597, Rn 9.


104. Se henvisninger i forrige note.


105. Jf. MünchKomm, Vor § 535, Rn 1, Staudinger Vorbem §§ 535 og 536, Rn 32 og
 Vorbem § 581, Rn 47-48, Faßbender, side 170 f., Rn 51-54, Soergel, Vor § 535,
 Rn 25-31, Rudi Voelskow i NJW 1983.910 ff. samt NJW 1979.2351.


106. Se om afgrænsningen Faßbender § 585 Rn 51 ff. og MünchKomm, vorbem § 535
Rn 6. Se endvidere Rudi Voelskow i NJW 1983 side 910 ff., der kritiserer, at der
lægges vægt på ejendommens indretning fremfor på brugsaftalens formål. 
Voel-skov mener således, at det afgørende bør være, hvorvidt formålet med aftalen er
en erhvervsmæssig anvendelse eller ej. Såfremt formålet er erhverv, vil der også
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