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Hoofdstuk I. Irileidirig en taakafbakeriirtg 

De miriisterraad heeft i r i  september 1987 onder meer besloteri tot eer1 
heroverwegirtgsoriderzoek betreffende de pachtwetgevirig. In november 1987 
i s  de interdepartementale heroverwegingswerkgroep pachtwetgeving met 
de werkzaamheden begonnen. Voor de sameristellirig van de werkgroep zij 
verwezen riaar bijlage 1. 

De taakopdracht voor het onderwerp pachtwetgeving bestaat u i t  eer1 onder- 
zoek en heroverweging vari de hoofdlijnen van de pachtwetgeving a l  dan 
niet in sameriharig met een verdere versnellirig vari de verkoop van staats- 
landbouwgronderi (zie bijlage 2). In bijlage 3 worden m i g e  kwantitatieve 
gegevens met betrekking tot de pacht in Nederland gegeven. 

Het kabinet acht het bestaan vari het pachtiristituut voor de agrarische 
bedrijven var1 belang eri vindt het dan ook wezenlijk dat de voorwaarden 
voor het voor tbes taart van het instituut pacht worderi geoptimaliseerd 
(brief van de Miriister van Firrariciëri aart de Voorzitter van de Tweede 
Kamer, d.d. 15 september 1987, r i t .  387-8729, inzake verkoopbeleid agra- 
rische domeingronden 1988 t/m 1990). 
Voorts wordt p ich t  als een belangrijke firiancieririgswijze ter1 behoeve 
van de landbouw als geheel beschouwd. 

Aan de andere karit zijn a l  geruime t i jd kritische geluiden over de pacht- 
wetgeving te horen. 
Het pachtareaal is in Nederland in de laatste decennia relatief sterk 
afgeriomeri. I r i  1967 was nog 49% van de totale oppervlakte landbouwgrond 
verpacht. In 1985 was d i t  geslonkeri tot 37%. De afriame van het pacht- 
areaal i s  voor een deel toe te schrijven aar1 een daling van de pacht 
i n  de familiesfeer. Aartgeziert deze daling vooral wordt veroorzaakt door- 
dat meri thans meer dan voorheeri bi j opvolgingssitua ties de eigendom 
vari de grond direct bi j  of kort  r i a  de bedrijfsoverriame overdraagt en 
niet zoals vroeger eerst de grond een aarital laren aan de bedrijfsop 
volger verpacht, wordt de specifieke familiepacht buiten het onderzoek 
gela ten. 
Als andere belangrijke oorzaak van de teruggang van het pachtareaal 
wordt de pachtdruk genoemd (het waardeverschil tussen verpachte eri on- 
verpachte grorid). I r i  de taakopdracht word t gesproken OV er eeri onderzoek 
naar de weriselijkheid vari eeri liberalisering var1 de pachtwetgevirig als- 
mede van een meer marktconforme benadeiing. Daartoe heeft de werkgroep 
bezien of .mi hoe de pachtdruk kar1 worden verminderd. Daarbij zal een 
nieuw evenwicht tussen rendement voor de verpachter en rechtsbescher- 
ming voor de pachter moeten worden bewerkstelligd. 
I r i  het Landbouw-Economisch Bericht 1987 wordt vermeld dat de resulta- 
ten van iaridbouwbedrijven irt het algemeen op pachtbasis word.en bere- 
kerid, m een zinvolle rentabiliteitsvergelijkirig mogelijk te maken. Op 
bedrijven die volledig eigendom zijn vari de ondernemer liggen de wer- 
kelijke kosteri voor de grond hoger dan op gepachte bedrijven. Dit ver- 
schil is de hatste jaren gelijk gebleven. In 1985186 was het voor de 
grotere akkerbouw- en weidebedrijven in het hele land gemiddeld circa 
400, resp. 500 gulden per hectare. Het onderscheid tussen de bereke- 
nirig op pachtbasis I op basis var1 werkelijke verhoudingen heeft al- 
leen betekenis voor rentabiliteitscijfers, maar i s  niet van irivloed op 
de hoogte var1 het oriderriemers- of gezinsinkomen. De betrokken bedragen 
worderi weliswaar bedrijfsecoriomisch tot de kosteri gerekend, maar vor- 
mer) tegelijker t i jd  voor de eigenaa r/ex ploi tan t, onder af trek van de 
betaalde rente, ook eeri inkomerisbestanddeel. Bi j  de vraag hoe een en 
ander irr een individueel geval uitwerkt, speelt uiteraard de verhou- 
dirig tussen eigen vermogeri en vreemd vermogen een rol. 



De pachtdruk l i jkt  voornamelijk te zij11 ontstaan door het samenstel vari 
de iri de Pachtwet vastgelegde maatregelen met betrekking tot: 
a. pachtprijsbeheersirig; 
b. het recht vari verlengirig van het pachtcontract (contiriuatie- of 

verlengirigsrecht) eri het recht om bij vervreemding bij voorkeur te 
mogen kopert (voorkeursrecht). 

Deze maatregelen versterken elkaar ei kunrien ook niet los van elkaar 
worden gezien. Het coritiriuatierecht bij voorbeeld zou zonder enige 
vorm van pachtprijsbeheersing worderi uitgehold. 
Het contiriwtierecht is nog van groter gewicht geworden sirids de moge- 
lijkheid van pachtovernemirig en medepacht voor CSén of meerdere perso- 
nen uit  de beperkte familiekring i r i  de Pachtwet is opgenomen. 
Voorts heeft de werkgroep de indruk dat de zogenaamde "zwarte" pacht 
(gebruik var1 de grond van p a r  tot p a r  zonder contract en zorider toet- 
sing door de grondkamers) steeds meer voorkomt. 

De versrielde afstoting var1 staatslandbouwgronden die als mogelijk onder- 
deel vari het onderzoek wordt gerioemd, i s  recentelijk al twee keer onder- 
werp van onderzoek en besluitvormirig geweest. 
Zowel bij het heroverwegingconderzoek raar de taken van de Dierist der 
Domeinen als bij het rapport var1 de Coördiriatiecommissie Agrarische 
Domeingronden is de versnelling van de afstoting van staatslandbouwgrori- 
den aan de orde geweest. 
De regering ziet het bezit en in gebruik gever1 van hridbouwgrond niet 
als een primaire overheidstaak. Vanuit dit gezichtspunt k e f  t de minister- 
raad besloten tot versnelde afstoting van staatsbezit, zoals ook op 
andere beleidsterreinen. Voor de jareri 1988-1990 is i r i  een taakstel- 
ling voor de opbrengsten uit verkoop van agrarische domeirigroriden voor- 
zien van f 45 miljoen per jaar. De Tweede Kamer is hiervan op 15 septem- 
ber 1987 op de hoogte gebracht. 

Gelet op het bovenstaande en gelet op het feit dat de pachtwetgevirig 
als zodariig grerizeri stelt aan de verkoop van staatslaridbouwgronden, 
heeft de werkgroep de passage hieromtreri t in de oriderzoeksopdrach t zo 
geïnterpreteerd dat iri eerste instantie de wenselijkheid zou moeten 
worderi nagegaan om de pachtwetgeving te liberalisererl. 
Als afgeleide daarvan is bij de verschillende beleidsvarianteri bezieri 
welke de consequerities voor de Staat als verpachter zijn en welke de 
mogelijkheden voor een versnelling van de afstoting vari staatslaridbouw- 
gr orid en. 
Daarnaast zijn vanzelfsprekerid mogelijkheden nagegaan ter vermirideririg 
van de beheerskosten, waaronder met name de koster1 van de grondkamers 
worden begrepen. 
Gezien de tijdsdruk waaronder de werkgroep de werkzaamhederi diende af 
te ronden is ervan afgezien om in  het onderzoek de specifieke situatie 
met betrekking tot de pacht van bedrijfsgebouwen te betrekken. 

Samerivatterid kan worden gesteld dat de werkgroep zich in het kader var) 
de heroverweging van de Pachtwet met name heeft gericht op:, 
- mogelijkheden m de pachtdruk te verminderen door een (meer) markt- 

conforme opzet voor het iristituut pacht te formuleren, zodat de 
pacht als finaricieringsbrori voor de laridbouw behouderi kan blijver) en 
zodat verdere verkleiriirig var1 het pachtareaal kari worden voorkomen; 

- consequerities van eeri liberaliseririg var1 de pachtwetgeving voor het 
staatsbezit eri voor de mogelijkhederi voor een versnelde afstotirig 
var1 staatslandbouwgroriden; 



- mogeli jkhederi om de beheerskosten samenhangend met de pach twetgeving 
te vermiridereri; 

- rnogeli jkheden voor het terugdringen van de buiteriw ettel i  jke pacht. 

Voor de indeling var1 het rapport is aansluitirig gezocht bij de gebrui- 
kelijke indeling van heroverwegingsrappor ten. Hoofdstuk I1 bevat de 
beleidsbeschrijvirig. In hoofdstuk 11 worden de doelstelling en instru- 
mertteri van de Pachtwet beschreven. Voorts wordt kort aandacht besteed 
aan de werking van de grondmarkt, aan recente ontwikkelingen met betrek- 
king tot de Pachtwet alsmede aan d'e buitenlandse pachtwetgeving. 
In hoofdstuk 111 worden drie groepen van beleidsvarianteri uitgewerkt. 
Al le beleidsvariartteri z i p  aan een aantal punten getoetst, waarrra voor- 
err nadelen zijn geformuleerd. 



Hoofdstuk 11. Beschrijvirrg vari het huidige beleid 

11.1. De totstaridkomirig vari de Pachtwet L958 
------------------------------I--------_---- 

Onze huidige Pachtwet stamt uit 1958. Op I mei 1958 is de wet in 
werking getreden. 
De regels met betrekking tot de pacht zijn eerst sinds 1937 ui 
aparte wettelijke regels vastgelegd. Daarvoor was de pacht geregeld 
i n  de artikelen 1624 tot en met 1638 van het Burgerlijk Wetboek, 
die de huur van hriderijen betrofferi. Deze regels gingen uit  van 
contractsvrijheid en de juridische gelijkheid vari partijen. Dit uit- 
gangspurtt maakte tezamen met de grote vraag raar grorid de positie 
vari de pachters uiterst zwak. Er werd steeds voor korte duur ver- 
pacht, hetgeen de kwaliteit van de grorid niet ten goede kwam. 
Er zouden drie commissies en een Crisispachtwet in 1932 voor nodig 
zijn om in 1937 tot eert Pachtwet te komen. 
De Pachtwet 1937 hield oridermeer de volgende bepa lirigeri iri: 
- de pachtovereenkomst moet op stra?fe van nietigheid schriftelijk 

worden aangegaan; - alle pachtovereerikomsteri worden door een speciale "pachtrechter" 
getoetst; 

- de pachtovereerikomst geldt, behoudens enkele uitzorideririgen, van 
rechtswege voor onbepaalde duur; 

- pachtovereenkomsteri voor onbepaalde duur keririeri een opzegtermijn 
van 18 maanden; 

- b i j  pachtovereenkomsteri voor oribepaalde duur kan de pachter nietig- 
verklaring van de door de verpachter gedane opzeggirtg vorderen; - telkeris na 10 p a r  - in het zgn. jubeljaar - kan de verpachter 
opzeggen zonder mogelijkheid var1 riietigverklarirrg; 

- bepalingen terzake vari remissierecht eri melioratierecht; 
- erkenning van privaatrechtelijke adviserende pachtbureaus (voor- 

lopers van de grondkamers) met toekertriing daaraan van een partiële 
goedkeurende bevoegdheid. 

De Pachtwet 1937 heeft slechts drie jaar gewerkt. Op 25 november 
1941 trad het Pachtbesluit i r i  werking. Dit was een bezettingsmaat- 
regel. 
In  het Pachtbesluit werden de erkende particuliere pachtbureaus tot 
publiekrechtelijke lichamen, de grondkamers. Als belangrijkste taken 
kregen z i j  de toetsing van pach tovereerikomsten en de tussentijdse 
her zieriirigerr. 
Het Pachtbesluit ram eert aantal bezwaren van de Pachtwet 1937 weg, 
die in de praktijk vooral irt het radeel var1 de pachters werkten. 
Dit  waren met name de bepalirigeri dat rnoridelirige pachtovereerikomsteri 
riietig waren en dat de pachtrechters de overeerikomsten niet konden 
wijzigeri maar alleen konden goedkeureri of vernietigen. Het Pachtbe- 
sluit bepaalde onder meer het volgende: 
- schriftelijke vorm is vereist, maar een moridelinge overeenkomst 

is niet nietig. De pachter is i r i  dat geval echter niet tot pacht- 
betaling gehouden; - elke pachtovereenkomst wordt getoetst door de groridkamer. De grorid- 
kamer kari naast verriietigir~g de overeenkomst ook bindend w i  jzigeri; 

- pachtovereerikomsteri hebben een vaste duur vari 12 p a r  voor eeri 
hoeve en 6 jaar voor los land; 

- de pachtrechter kar1 telkeris voor de wetteli jke termijn verlengen. 
Het zogenaamde "jubeljaarM i s  verdweneri. 



Na de oorlog i r i  1947 werd de coinmissie Van den Bergh ingesteld die 
zich moest buigen over de vraag hoe de meest weiiselijke pachtwetge- 
ving eruit zou moeten zien, gelet op de ervaringen sinds 1937. 
Men was unaniem van mening dat niet teruggegaan moest worden naar 
de Pachtwet 1937. Het uit 1950 daterende ontwerp voor eeri Pachtwet 
verschilt dan ook niet wezenlijk van het Pachtbesluit. 
Iri de Pachtwet 1958 werd een duidelijker scheiding tussen grondka- 
mers en pachtkamers aangebracht. De beslissirigeri over rechtsgeschil- 
len werden onder de compe ter1 tie van de pach trechter gebracht. Hier- 
mee werd tevens tegemoet gekomen aan het grondwettelijke bezwaar 
dat niet tot de rechterlijke macht behorende orgarieri (groridkamers) 
beslisten over rechtsgeschillen. 

11.2. Inhoud van de Pachtwet 1958 

De Pachtwet bevat zeven hoofdstukkeri waarin de regels terzake van 
pacht gegeven worderi. 
I r i  artikel l van de Pachtwet wordt de pachtovereenkomst gedefinieerd 
als "elke overeenkomst, in welke vorm en onder welke benaming ook 
aangegaan, waarbij de erie parti j zich verbindt aan de andere partij 
tegen voldoening van een tegeriprestatie r hoeve of los hnd in 
gebruik te verstrekkeri ter uitoefening van de laridbouw". 
De wetgever beoogde met deze bepaling ontduiking eri ontgaan van de 
dwingende bepalingen van de Pachtwet tegen te gaan. Het element 
"ter uitoefening van de hridbouw" wordt door de rechtspraak ruim 
opgeva t. 
Het eerste hoofdstuk van de Pachtwet geeft regels met betrekking 
tot de pachtovereenkomst. Kor t weergegeven behelzen deze regels in 
hoofdli jrieri het volgeride: 

een pachtovereer~komst is elke overeerikomst, in welke vorm en on- 
der welke beriamirig ook aarigegaan, waarbij de erie parti j zich ver- 
bindt aan de andere partij tegen voldoening van een tegenprestatie 
eeri hoeve of los land i r i  gebruik te verstrekkeri ter uitoefening 
van de laridbouw; 
eeri pachtovereenkomst moet schriftelijk worden aarigegaan en be- 
hoeft de goedkeuring van de grondkamer; 
bi j  a.m.v.b. worderi regels vastgesteld ten aanzien van de hoogst 
toelaatbare pachtprijs (Pachtriormeribesluit 1977). Partijen kunnen 
de grondkamer verzoeken de tegeriprestatie te herzien; 
een pachtovereerrkomst heeft eer1 duur van 12 jaar voor een hoeve 
er1 6 jaar voor los land; 
pachtovereerikomsten worderi telkens van rechtswege met 6 pa r  ver- 
lerigd; 
b i j  keririisgevirig var1 niet verdere verlerigirig door de verpachter 
kan de pachter de pachtkamer verzoeken de overeerikomst te verlen- 
ger]; 
melioratierecht voor de pachter; 
de pachter kan de pachtkamer vragen zijn echtgenoot of zijn kiride- 
rert in zijn plaats als pachter te stelleri of als medepachter aan 
te merken. Irideplaatsstelling treedt ook op na het overlijden van 
de pachter; 
bi] vervreemding vari het verpachte heeft de pachter een voorkeurs- 
recht. 

I r i  het tweede hoofdstuk worderi bepalingen van bijzondere aard gege- 
ven. Dit betreft bepalirigeri met betrekking tot zetboeren en inscha- 
ring var1 vee en verkoop van gras of hooi anders dan per gewicht. 



Deze bepalingen zijn opgenomen om te voorkomeri dat men, om aar1 het 
wettelijk toezicht op pachtovereenkomsteri te ontkomen, uitsluiterid 
zetboercon tracteri en inscharirigsov ereenkomsten zou sluiten. 
Het derde hoofdstuk bevat verbodsbepalingen, die erop neerkomen dat 
het niet is toegestaan een hogere tegenprestatie aan te nemen of te 
bedingen dari door de groridkamer bij de toetsing i s  goedgekeurd of 
is vastgesteld. Overtreding vormt een economisch delict. 
Het vierde hoofdstuk geeft regels over de samenstelling en werkwijze 
van de grondkamers er1 van de Centrale Groridkamer. 

In  dit hoofdstuk worden teveris de rechtspositie van de voorzitter, 
leden en secretaris van de groridkamers eri van de Centrale Groridkamer 
alsmede behandeling var1 verzoeken iri eerste instantie en in beroep 
geregeld. 
In  het vijfde hoofdstuk worderi de samenstelling en bevoegdheden van 
de pachtkamers en de behandeling van pachtzaken geregeld. De pacht- 
kamers bij de kantongerechteri bestaan uit de kantonrechter eri twee 
niet tot de rechterlijke macht behor-ende persorieri als deskundige 
lederi. De pachtkamer van het gerechtshof te Arnhem, die in hoger 
beroep over pachtgeschilleri oordeelt, bestaat uit drie raadsheren 
van het hof er1 twee niet tot de rechterlijke macht behorende raden. 
Hoofdstuk zes van de Pachtwet geeft regels over de samenstelling er) 
taak vari de commissie van advies voor het grond- en pachtprijspeil. 
Deze commissie heeft tot taak de Mirtister var\ Landbouw en Visserij 
van advies te dienen over het peil van de koop  en pachtprijzen 
voor landbouwgronden en over daarmee rechtstreeks verband houdende 
aangelegenheden. 
De Pachtwet wordt besloten met eer1 zevende hoofdstuk, dat overgangs- 
en slotbepalirigen inhoudt. 

11.3. Doelstelling en irtstrumeriten 
------------w------------ 

II.3.l. Doelstelling var1 het pachtbeleid 

Uit de voorgaande beknopte beschrijving var1 de Pachtwet en de 
historische achtergrond daarbij valt al miri of meer af te lei- 
den welke de doelstellirrg van de pachtwetgeving is. 
In de Memorie van Toelichting bij de Pachtwet (Zitt ing 1954-1955 
3884, rio. 3) wordt gesproken van "het bereiken van goede 
pacht toestanderr". 
Hierbij heeft de wetgever destijds het volgende voor ogen 
gestaan: 
a. er dient zekerheid voor de pachter c.q. bepaalde bedrijfsop- 

volgers omtrent de bedrijfscontinulteit te bestaan. De pach- 
ter dient zich gedurende een ruime termijn aan de exploita- 
t ie van zijn bedrijf te wijden, zonder dat hij voor een be- 
ëindiging van het gebruik behoeft te vrezen; 

b. er dient met redelijke belangen vari de verpachter rekening 
t e  worden gehouderi. De verpachter draagt aan de produktie 
bi j door de beschikbaarsteliin van gronden en gebouwen. 
Het. zou onjuist zijn indien met deze bijdrage van de verpach- 
ter niet voldoeride rekeriirig zou worden gehouderi; 

c. het algemeen belang moet in acht worden genomen. De oritwik- 
keling var1 de landbouw kan belemmerd worderi door een te ge- 
ringe omvarig van bedrijven ei door de slechte toestand vari 
de verkaveling. 



De wetgever heeft in het burgerlijk recht ingegrepen om de boveri- 
omschreven doelstellirig te kuririeri verwezenli jkeri. De afwi jkirig 
van het beginsel van contractsvrijheid wordt gerechtvaardigd 
door het algemeen maatschappelijk belang. De economisch mak -  
kere kri jgt een bescherming, die slechts wordt onthouden, wan- 
neer h i j  zelf zijn verplichtirigeri niet nakomt. 
Tot in de 30er jaren was de ongelijke positie van pachter en 
verpachter evident. Van zekerheid voor pachters was in die 
t i jd geen sprake. De grorid werd keer op keer, veelal door mid- 
del van openbare verpachtingen, voor korte duur verpacht. De 
ongelijkheid van vraag eri aanbod van iaridbouwgrond bracht pach- 
ters ertoe pachtprijzen te aanvaarden, die niet in redelijke 
verhoudirig tot de te verwachten opbrengst storideri en risico's 
van de ratuur en de markt op zich te riemen, die zij niet kon- 
den dragen. 
In 1958, toen de huidige Pachtwet i r i  werking trad, was geens- 
ziris meer sprake van deze wan toestanden. De Pachtwet 1937 en 
het Pachtbesluit uit 194 1 hadden de pachter reeds bescherming 
gegeven. Boveridieri bestonderi de belangrijkste sociale wetten 
ten tijde van de totstaridkomirig van de huidige Pachtwet al of 
z i j  waren in voorbereiding (1949: WW, 1957: AOW, 1959: AWW, 
1963: Bijstandswet, 1966: WAO). 
De wetgever heeft niet temirr het verschaf fen van zekerheid en 
stabiliteit aan de pachter van zo esseritiele betekenis geacht 
dat eert vergaande prijs- er1 gebruiksbescherming voor de pach- 
ter in de wet i s  vastgelegd. 
In de opvatting van de toenmalige wetgever was een pachter in 
feite niet i r i  staat zijri bedrijf uit te oefenen, wanneer hij 
geeri zekerheid zou hebben omtrent het voortduren van het gebruik 
van de meest belangrijke produktiefactor voor zijn bedrijf, de 
grond. 
Met de vooropstellirig door de wetgever van het bedrijfsecono- 
misch belang van de financiering en continuiteit van bedrijven 
die geheel of gedeeltelijk op gepachte grond worden uitgeoefend, 
is ook eert meer algemeen, landbouwkundig belang gemoeid. Dit 
laatste is echter een securidair belang teri opzichte van de in 
het rechtsbewustzijn als bil l i jk er, noodzakelijk ervaren zeker- 
heid voor de pachter die de iaridbouwgrorid, vaak a l  larenlang 
door werkkracht en investering heeft geëxploiteerd en verbe- 
terd. 

11.3.2. Iristrumeriten ter verwezenli jkirig van de doelstelling 

Ter verwezenlijking van deze doelstellirig zijn verschillende 
instrumenten in de Pachtwe t voorhanden. 

A Is belangrijkste instrumeri teri kuririen worden genoemd: 
a. de toetsing vooraf van alle pachtovereerikomsten, alsmede wij- 

zigirigsovereenkoms ten; 
b. de wette'lijke duur var1 12 respectievelijk 6 jaar, alsmede 

de verlenging vari rechtswege met 6 jaar; 
c. de regels met betrekking tot de hoogst toelaatbare pacht- 

prijs; 
d. het voorkeursrecht var1 de pachter bij vervreemding van het 

verpachte. 
Deze instrumenteri zullen achtereenvolgens aan een nadere be- 
schri jvirig worden onderworpen. 



Ad a: de toetsing vooraf var) pachtovereerikomsteri eri wijzigirigs- 
over eer ik om ster^. 
Aan het goedkeuringsvereiste door de grondkamer zijn pachtover- 
eerikomsteri, wijzigirigsovereerikomsteri en beëindigirigsovereen- 
kornsteri oriderworperi. Voor deze laatste categorie vervalt het 
goedkeuririgsvereiste indien aan een overeenkomst tot beëiridi- 
ging feitel i jk uitvoeririg is gegeven. Ar t ike l  5 van de Pacht- 
wet geeft de toetsingsrnaatstaven. Deze betreffen in de eerste 
plaats de hoogte var1 de pachtprijs en de overige verplichtiri- 
geri van de pachter. Deze overige verplichtirlgeri mogen niet bui- 
tensporig zijn. Daarnaast kurirtert specifieke en algemene hnd- 
bouwbelarigen grond opleveren voor weigering van de goedkeuririg 
vari de pachtovereenkomst door de grondkamer, 
Partijen kunnen eerst eeri ontwerp-overeenkomst inzenden. Voor 
pachtovereerikomsteri m.b. t. zeer kleine percelen los kr id b i e  t 
groter dan 25 are) geldt geen goedkeuririgsvereiste. De grorid- 
kamer heeft verstrekkende bevoegdheden. Zij kan de ter goedkeu- 
ring ingezorideri overeerikomst goedkeuren, wijzigen of vernieti- 
gen. De door de groridkamer gewijzigde pachtovereenkomst geldt 
ais een tussen partijen aarigegarie overeenkomst. Iri het onder- 
staaride overzicht is aangegeven hoeveel raken de grondkamers 
eri de Centrale Groridkamer behandelen. Uiteraard behandelt de 
Centrale Groridkamer als beroepsinstaritie eer1 geringer aantal 
zaken. 

1986 1987 1988 
- Ter goedkeuring voorgelegde 

pachtovereenkomsten (ar ti- 
ke i  5 Pachtwet) 31.653 35.555 31.805 

- Ter beoordeling voorgelegde 
verzoeken tot  herziening 
tegenpresta tie pachtovereeri- 
komsten (artikel 19 
Pachtwet) 6.424 1 1.757+ 6.842 

- Overige voorgelegde zaken 2.802 2.927 3.377 

In  iedere provincie i s  een groridkamer gevestigd. Verschillende 
grondkamers hebben gemeenschappelijke secretariaten. Het per- 
soneel van de grondkamers maakt deel uit van de Directie Juri- 
dische en Bedrijfsorganisatorische Zaken van het Ministerie 
van Landbouw en Visserij. Het betreft thans 45 formatieplaatserr. 

Ad b: de wettelijke duur en de verlerigirig van rechtswege. 
Hoofdregel in  de Pachtwet is dat de pachtovereenkomst, voor een 
bepaalde t i jd geldt. Deze t i jd bedraagt 12 jaar voor eeri hoeve 
en 6 )aar voor los iand. Deze perioden worden van rechtswege 
steeds met 6 jaar verlengd. Een pachtovereerikomst kan voor een 
langere duur worderi aangegaan, mits een bepaalde datum van be- 
eindiging is vastgesteld. Kortere duur behoeft de goedkeuririg 
vari de groridkamer. Dit kan op grorid van bijzondere omstandighe- 
der1 eri indien de algemene belangen van de landbouw niet worden 
geschaad. 

+) Het hoge aantal herzieriirigeri in  1987 hangt sarneri met de omstandigheid 
dat de laatste wijzigirig van het Pachtnormeribesluit 1977 op 15  ok- 
tober 1986 i r i  werkirig is getreden en dat binrieri een jaar na een 
dergelijke wijzigirig herziening kan worderi gevraagd. 



Partijer1 kurir~eri i r i  de periode vari 3 tot I jaar voor het einde 
var) de lopende pachtov ereenkomst het verlengirigsautomatisme 
doorbreken. 
Zij dierren daartoe op de ir i  artikel 36 bedoelde wijze kennis te 
geveri dat zij verleriging riiet of niet voor de duur van zes jaar 
wensen. Vervolgens kan de pachter verzoeken de overeenkomst te 
verlengen. De pachtkamer beslist en zal warineer de verpachter 
eeri door de .wet erkend belarig heeft om de overeenkomst te beëin- 
digen, het verzoek var1 de pachter afwijzen. Dit kan het geval 
zijri waririeer de pachter de 65-jarige leefti jd heeft bereikt en 
geen bedrijfsopvolger heeft en de verpachter om die reden geen 
verdere verlenging werist, 

Naast de regels voor verlenging vari de pachtovereerikomst dienen 
de regels voor pachtovernemirig, irideplaatsstellirig na overlijden 
en medepacht genoemd te worderi. De pachter kan te alleri tijde 
vordereri dat zijn echtgenoot, één ,of meer van zijri bloed- of 
aariverwanteri i r i  de rechte lijn, één. of meer van zijn pleegkin- 
deren of één of meer var1 zijn medepachters als pachter i r i  zijn 
plaats worderi gesteld. De pachtkamer wijst de vordering onder 
meer af, indien de voorgestelde pachter niet voldoende waarbor- 
geri voor e n  behoorlijke bedrijfsvoering biedt. Voorts kan de 
pachter vordereri dat een of meer van de boverigenoemde personen 
a15 medepachter worden aangemerkt. De procedure waarbij iemand 
als medepachter wordt aangemerkt is vrijwel dezelfde als die 
tot indepiaatsstellirig. 

Ad c: de hoogst toelaatbare pachtprijs. 
Irlgevolge artikel 3 van de Pachtwet worden regels gesteld ten 
aanzien van de hoogst toelaatbare pachtprijs. Deze regels strek- 
ken volgens het derde lid vari artikel 3 tot bevordering van 
pachtprijzeri welke in een redelijke verhouding staan tot de 
bedrijfsuitkomsten bij eerr behoorlijke bedrijfsvoering, met 
dien verstande dat bij het vaststellen van de regelen de rede- 
l i jke belarigeri vari de verpachter mede in acht worden genomen. 
De nadere regels zijn vastgesteld in het Pachtnormenbesluit 
1977 (Stb. 545). Dit besluit bepaalt dat voor de vaststelling 
var1 de hoogst toelaatbare pachtpri js voor land zonder woriingen 
of andere opstallen het larid wordt oriderscheideri naar grond- 
soort en kwa liteitsklasse. De in het besluit vermelde maximale 
pachtwaarde geldt bij gemiddelde ex terne produktie-omstandigheden 
zoals waterhuishoudirig, oritsluitirig, verkaveling, orrder welke 
laatste begreperi worden perceelsvorm en -grootte en de ligging 
en bereikbaarheid vari het land ter) opzichte van de gebouwen. 
Irdieri deze externe produktie-omstandigheden van het gemiddel- 
de afwijken, kan een aftrek of een toeslag worden toegepast. 
De praktijk leer t dat ook bij gemiddelde externe produktie- 
omstandigheden vaak een toeslag wordt toegepast. 
Voor eer1 tot eeri boerderij of tuinderij behorende woning wordt 
de hoogst toelaatbare pachtprijs vastgesteld i r i  aarisluitirig op 
het huurprijspeil van in het betreffende gebied gelegen verge- 
lijkbare woriirigen, rekening houdend me t de agrarische functie 
van de woriirig. 
Voorts bevat het Pachtnormenbesluit 1977 bepalingen voor be- 
drijfsgebouweri behorende tot verschillende bedrijfstypen en 
voor nieuwbouw vari bedrijfsgebouwen. De laatste wijziging van 
het Pachtnormeribesluit 1977 i s  op 15 oktober 1986 i r i  werking 
getreden. In bijlage 4 z i j r i  de thans geldende pachtnormen weer- 
gegeven. 



Op grorid van artikel 19 van de Pachtwet kunnen partijen aan de 
groridkamer verzoeker1 de tegeriprestatie te herzien. De mogelijk- 
heid bestaat voor het verstrijken var1 eeri pachtperiode van drie 
jaar of biririeri een tijdvak van een jaar ra de inwerkingtreding 
var1 een wijziging van het Pachtriormeribesluit. De groridkamer 
herziet de tegenprestatie, indien d i t  door de goede trouw wordt 
gevorderd of gewijzigde omstaridighederi d i t  rechtvaardigen. 

A d  d: het voorkeursrecht van de pachter. 
Ar t i ke l  56b van de Pachtwet bepaalt dat de verpachter die tot 
vervreemding vari het yerpachte w i l  overgaan, verplicht is de 
pachter bi j  voorkeur in de gelegenheid te stellen de grorid te 
kopen. 
Bi j  overdracht van het gepachte aan een derde dreigt het gevaar 
dat de koper het gepachte zelf w i l  gebruiken en een kerinisgevirig 
van niet verdere verlerigirig doet. De strekking var1 het voor- 
keursrecht i s  de pachter i r i  staat te steller~ verlies van de 
beschikking over het gepachte te voorkomen. Het voorkeursrecht 
komt alleeri toe aan de pachter wiens overeenkomst geldt voor 
terimiriste de wettelijke duur, dart wel voor eer1 korte duur iri- 
dieri de overeenkomst later voor 6 jaar i s  verlengd en zonodig 
is goedgekeurd. De wet geeft een gedetailleerde procedure die 
bi j  verkoop var1 het verpachte in acht moet worden geriomen. Wari- 
neer pachter en verpachter geen overeenstemming kuririeri bereiken 
over de prijs kan de verpachter de grondkamer verzoeken de waarde 
te taxeren. Het gaat hier om de werkelijke waarde, dat wil zeg- 
geri de waarde in verpachte toestand. 
Op schending van het voorkeursrecht stelt de Pachtwet twee 
sancties. Op grond van art ikel  56h dierit de verpachter een be- 
drag gelijk aan de pachtprijs met eeri mirlimum van f 250,-- aan 
de pachter betalen. Hierbij i s  uitdrukkelijk bepaald dat het 
recht van de pachter om volledige schadevergoeding te vorderen 
onverlet bl i j f t .  Daarnaast regelt art ikel  43 dat indien het 
verlies van het gepachte de grondslag vari he t maatschappelij k 
bestaan vari de pachter ernstig aantast de pchtovereenkomst 
verlengd wordt tot zes p a r  na het einde van het pachtjaar, 
waarin de verpachter de vorige verpachter is opgevolgd. In het 
vijfde lid van art ikel  43 wordt daarnaast nog bepaald dat iri- 
dien iri de daarbedoelde gevallen i s  gehandeld i r i  str i jd met 
het voorkeursrecht de termijn van zes jaar op twaalf jaar 
wordt gesteld. 

11.4. Kosten eri opbrerigsteri samenhangend met de pacht 

Het oriderzoek van de heroverwegirigswerkgroep zal zich primair richten 
op de wenselijkheid om de pachtwetgeving te liberaliseren. De ver- 
wachting is dat bi j  een meer marktconforme opzet voor het pachtiri- 
stituut door een aartpassirig aan thans geldende omstandigheden en 
ir it ichten de pachtdruk zal verminderen. 
Voor d i t  hoofdonderwerp bestaan uiteraard geer1 meer jarenramirigeri. 
Een ijkpunt vaststellen l i j k t  voor het vermiridereri van de pachtdruk 
dan ook niet mogelijk. 
Voor de andere twee meer afgeleide onderwerpen, waarop het oriderzoek 
zich richt, te weten de vermirrderirig van de beheerskosteli, samerihan- 
gend met de pachtwetgeving en de corisequenties van een liberalise- 
ring van de pachtwetgevirig voor het Staatsbezit en voor de mogelijk- 
heden van versnelde afstotirig van staatslandbouwgronden bestaan wel 
gegevens betreffende de kosten en opbrengsten. 



Voor de "uitvoeririgskosteri" dient primair gedacht te worden aan de 
kosteri vari de groridkamers eri pachtkamers (A l ). Daarnaast dienen per- 
soneelskosteri op de departemeriten Laridbouw en Visserij en Justit ie 
b i j  de uitvoeringskosteri te worden betrokken H2) .  
De Dienst der Domeinen heeft boveridieri nog irikomsten en uitgaven die 
hieronder apart worderi vermeld. Hier betref t  het echter geen uitvoe- 
ringskosten van de pachtwetgevirig, maar kosteri en opbrengsten die 
de Staat als verpachter heeft (B). 

A.I. 

A.2. 

De jaarlijkse uitgaven (op basis van de meerjarenraming 1992) 
en irikomsten (raming voor 1988) vari de grondkamers en de pacht- 
kamer bedragen: 

Ui t ga ven Inkomsteri 

Grondkamers eri Cenrrale Grondkamer 
Personeel (39 forma tieplaatseri) 2,3 mln 
Ma terieef 1,3 mln 
Irikomsteri ui t  grif f ierechteri 2,9 mln 

Pachtkamers ert Pachthof 
3,6 mln 2,9 mlri 
1,6 mlri 0,l mln 

De uitvoeririgskosteri op de departementeri van Laridbouw en Visse- 
rij, eri Justit ie bedragen naar schattirig: 

Uitgaven Inkomsten 

Laridbouw eri Visserij, 
Personeel (2 forma tieplaatsen) 
Ma terieel 

Justit ie 
Personeel 

0,l mln 
0,I mln 

P.M. 
Ma ter ieel P.M. 

De Dierist der Domeirieri (Firiartciëri) heeft uitgaveri voor onderhoud, 
instaridhoudirig eri zakelijke laster1 van de agrarische domeirigrori- 
dert. Tegeriover deze uitgaveri staari inkomsten u i t  pacht en erfpacht. 
Voorts worderi de irikomsteri uit de verkoop van domeirigronden ver- 
kregen. De uitgaven eri inkomsten zijn als volgt: 

Uitgavert Irikomsten 

Personeel ( 1 12 formatieplaatsen) 8,O mln 
Materieel (onderhoud, iristaridhoudirig 26,5 mln 45,O mln* 
eri zakelijke lasten) 45,O mln 

* = verkoop domeingronden. 

De Dienst der Domeirieri heeft + 120.000 ha landbouwgrond in volle- 
dig beheer. Het areaal landboÜwgrorid is nagenoeg geheel in p c h r  
en erf pacht uitgegeven. 

Per 3 1  december 1986 werden voor de totale agrarische ingebruik- 
gevirigen de navolgende opbrertgsteri verkregen: 



Oppervlakte i r i  ha Opbrengst i r i  gld. 

Pacht 90.070 70.472.000 
Erfpacht 4 1 .840 25.060.000 

Totaal 131.910 95.532.000 

B i j  de opbrengstcijfers dient bedacht te worden dat bi j  pacht de 
verpachter de eigeriaarslasteri draagt. Bi j  erfpacht komen deze 
iasteri voor rekening van de erfpachter. 

Van de totale oppervlakte die iri pacht eri erfpacht i s  uitgegeven, 
heeft origeveer 10.000 hectare eer1 publieke bestemming (oevergrori- 
den, wegbermen e.d.). Verkoop van deze gronden i s  niet mogelijk 
zolang aridere departemeriteri deze nodig hebben in verband met uit- 
oefening van hun publieke taak. 

11.5. Werking van de groridmarkt 
---------------------------_______________________________-______________________________________________________________ 

Het huidige pachtbeleid leidt ertoe, dat het rendement op verpachte 
agrarische grorideri door veleri te laag wordt geacht. Het rendement 
is gemiddeld niet meer dan 1 3 Z%.* 
Voor verpachters waarvan het iri de verwachting l igt dat ze op zeker 
moment tot verkoop zullen overgaan dient daarriaast rekening te wor- 
den gehouden met de prijsstijging van de grond i r i  de t i jd gezien en 
met de mogelijkheid eer1 flinke vermogeriswirist te realiseren, indien 
in  verpachte staat aarigekochte grond v r i j  var1 pacht komt. 
De rentabil i teit op grorid kan lager zijn dan op andere onroerende 
en roerende zaken. 
Immers, grorid i s  in het algemeen gesteld riiet onderhevig aan ecorio- 
mische en technische slijtage, het is een solide belegging, welke 
op bnge termijn niet gevoelig i s  voor inflatie. Voor institutio- 
nele beleggers, die vermogen lang weriseri ui t  te zetten met geringe 
risico's, is grond eert ideaal object. 
Verschillende factoren zijn bepalend voor de grondprijs. Primair 
dierieri factoreri gerioemd te worden die te maken hebben met de ver- 
wachte rentabil i teit op een individueel bedrijf. Geconstateerd kar1 
echter worden dat ook aridere factoreri, die los staan van de reritabi- 
l i tei t ,  mede bepalend zijn voor de groridprijs. 
Zonder uitputtend te willeri zijri, worden i r i  het navolgende enkele 
factoren gerioemd, die meespelen bij de bepalirig van de grondprijs. 
De factoreri a-c zijn var1 ecoriomische aard. De factoren d-g staan i r i  
principe los van de rentabil i teit op eert iridividueel bedrijf. 
Hierbij dient opgemerkt te worden dat bij de aankoop van een geheel 
bedrijf andere factoren een rol  kunnen spelen dar1 bi j  de aankoop 
van enkele hectaren los land. 

a. De marginale hectare 
Voor eert individuele boer kan vergroting van zijn bedrijf econo- 
misch zoveel betekenen, dat een ainzienlijk hogere prijs kan wor- 
den betaald, zulks afhankelijk van zijn bedrijfsareaal. 

+l Iri d i t  rapport wordt als definit ie van rendement gehanteerd: de netto- 
pacht gerelateerd aan de waarde van onverpachte grond in het vri je 
economische verkeer. 



Buurmans grorid 
De locatie van de grorid, b.v. eeri riaastliggend perceel, i s  dik- 
wi j l s  bepalend voor eeri speciale prijs. 

Beleggirigsobjec t 
Grond i s  in technisch rioch iri economisch opzicht aan slijtage 
onderhevig, zodat er niet op afgeschreven hoeft te  worden. 

Bekend terrein 
A grariërs die over middeleri (komen te) beschikken, geven voorkeur 
aan beleggen i r i  grond boveii alternatieve mogelijkheden. 

Status 
In  sommige delen van ons land ontleent men eer1 bepaalde status 
aan grondbezit, hoe meer grondbezit hoe hoger het aanzien. 

Voorzorg 
Grond wordt in een aantal gevallen gekocht m te voorkomen dat 
iemand anders eigeriaar wordt. Dit kan zijn om te voorkomen dat 
er activiteiten plaats zouden kunnen gaan vinden die de koper 
niet wenst. 

Bestemming 
Iridieri de bestemming mogelijkerwijze in de toekomst wijzigt, kan 
het interessant zijri tot aarikoop over te gaan. 

Recente ontwikkelirtgeri met betrekkirlg tot de Pachtwet 
............................................................ 
Er zijn thans twee belangrijke voorstellen van wet aanhangig c.q. i n  
voorbereiding die onder meer voorsrelleri tot wijzigirtg van de Pacht- 
wet betreffen. Het zijn de oritwerp-Waterschapswet en het voorontwerp 
Wet beheer landbouwgrortden. 

a. Ori twerpWa terschapswet 

.Op 1 1  juni 1987 i s  het voorstel van wet houdende regels met be- 
trekking tot de waterschappen (Waterschapswet) aan de Tweede Ka- 
mer aangeboden (Tweede Kamer, 1986-87, 19 995, nr. I). Deze 
"algemene1' Waterschapswet biedt zowel plaats aan de herziening 
van bestaande wettelijke regels als aan de vaststelling van re- 
gels die de grondslagen betreffen van de waterschapsstructuur. 
Het wetsvoorstel regelt alder meer dat pachters met eer1 door de 
grondkamer goedgekeurde pach tovereerikomst door middel van een op 
te zetten wetteli jke pachtersregistratie rechtstreeks in de water- 
schapslasten worden betrokken, onder gelijktijdige verlening van 
stemrecht. 
Ir, het kader van het pachtersstemrecht, de pachtersomslag en de 
pachtersregistratie wordt eeri wijziging van de Pachtwet voorge- 
steld. Er wordt een nieuw art ikel  112a toegevoegd, luidende als 
volgt: 



Artikel 112a 

I. De groridkamer birinen welk rechtsgebied als bedoeld in artikel 
72 eer1 waterschap geheel of gedeeltelijk i s  gelegen verstrekt 
op verzoek van dit  waterschap de gegevens die deze, voor zo- 
ver bij de grondkamer voorhanderi, nodig heeft i r r  verbarid met 
het bijhouden van het register, bedoeld in artikel 2.18 var1 
de Waterschapswet. 

2. Omtrent de wijze van het verzoek eri de wijze van gegevensver- 
strekking, bedoeld i r i  het eerste lid, kurtrien bi j  algemene maat- 
regel vari bestuur regelen worden gesteld. 

In  de memorie vari toelichting (Tweede Kamer, 1986-87, 19 995, 
rir. 3) wordt uitgebreid irigegaari op de samenharig tusseri belang, 
betalirig eri zeggerischap. 
Meer toegespitst op de invoering var1 het pachtersstemrecht, 
-omslag er1 -registratie wordt het volgende opgemerkt: 

"De waterschappen zullen var1 de groridkamer de gegeveris kunnen 
verkrijgen (tegeri betalirig van kosteri) voor de gelijktijdige in- 
voering van het pachterstemrecht en de pachtersomslag. Om de 
rechtstreekse heffing van waterschapslasteri mogelijk te maken 
wordt het Pachtnormenbesluit zodanig gewijzigd dat van de pacht- 
riormeri het (aari de pachter op te leggen) fictief aari waterschaps-, 
lasten toe te schrijven deel wordt afgescheiden." 

"Uit het systeem van de wet vloeit voort dat de grondkamer 
slechts de gegevens verstrek t van die pach tover eerikomsten waar- 
van de groridkamer bij gelegenheid van de door de pachter of ver- 
pachter te verzoeken pachtprijsherziening op grorid van artikel 
19 Pachtwet, de pachtprijs heeft gezuiverd van het f ictief aari 
waterschapslasten toe te rekenen deel, dit overeerikomstig het in 
verband met de invoering van deze wet herzierie Pachtnormeribesluit. 
Deze aftrek vari de betreffende waterschapscomponent past de grorid- 
kamer toe ir~dieri i r i  het waterschap waarin het onroerend goed is 
gelegen door het bevoegde orgaan i s  besloten tot invoering van 
het systeem vari pachtersomslag." 

b. Voorontwerp Wet beheer landbouwgronden 

Op 6 maart 1987 is het advies van de Raad van State over het voor- 
ontwerp Wet beheer hridbouwgrorid oritvangen. Het nader rapport 
zal op korte termijn worden uitgebracht. Het voorontwerp houdt 
ortder meer een wijziging van de Pachtwet in. De voorgestelde wij- 
zigirig van de Pachtwet valt in twee deleri uiteen. 
Enerzijds moet de aanpassing van de Pachtwet het mogelijk maken 
boereri ook door middel van het aangaan van pachtovereerikomsten 
in te schakelen bi j  het beheer var) uit eer1 oogpunt vari ratuur- en 
landschapsbeschermirig gevoelige gebieden. 
Daartoe wordt een wijzigirig van artikel 5 voorgesteld irihouderide 
dat i r i  gebieden, die door de miriister van Landbouw en Visserij 
op verzoek van de eigenaar zijri aangewezen, verplichtingen die 
noodzakelijk zijn iri verband met de r a  tuur- en laridschapsbescher- 
mirig en waarvoor eer1 vergoeding wordt verkregen niet als buiteri- 
sporige verplichtirigen worden aangemerkt. 



Door deze wijziging kan een terreiribehereride instantie gebruik 
maken van het pachtinstituut zonder het risico te lopen dat de 
op te leggen beperkirigeri door de grondkamer als buitensporig 
worden aangemerkt eri ui t  de pachtovereerikomst worden geschrapt. 

Anderzijds wordt door middel van invoeging van de artikelen 70a 
t/m 70e eert versoepeling van het pachtregime i r i  reservaten voor- 
gesteld. Juist ook in deze gebieden moeten in eer1 pachtcontract 
verplichtirigeri kunrieri worden opgeriomeri die gewenst zijn met het 
oog op de instandhouding of oritwikkelirrg var1 de op het land aan- 
wezige waarden. Aangezien in reservaten de natuurbescherming cen- 
traal staat en niet de uitoefening van de laridbouw kunnen bij 
pachtovereerikomsteri i r i  deze gebiederi niet alle waarborgen van de 
Pachtwet gelden. Er dient rekening te worderi gehouden met de 
voor het beheer noodzakelijke flexibiliteit: 
- de duur voor eert aangepaste pachtovereenkomst wordt in alle 

geva lleri op maximaal zes jaar gesteld;, 
- er is een aangepaste regelilig voor verlerigirig van de overeen- 

komst; 
- terzake van pachtoverriemirig eri irideplaatsstellirig is een voor- 

zienirig gerroffen waardoor verpachters nieuwe contractpartners 
niet automatisch behoeven te accepteren; 

- de groridkamer kan de bepalingen vari de overeerikomst herzien 
indien dit gewerist i s  met het oog op de instandhouding of ont- 
wikkeling van de op het land aanwezige waarden die van belang 
zijri uit een oogpunt van natuurschoori of hun natuurwetenschap 
pelijke betekeriis. 

I r i  de overgangsbepalingeri wordt geregeld dat de nieuwe bepalin- 
gen niet van toepassirig zijn op pachtovereenkomsten, aangegaan 
voor de iriwerkirtgtredirig van de wet en die waarvan een schrifte- 
l i jke overeerikomst of een voririis tot schriftelijke vastlegging 
aar1 de groridkamer ter goedkeuririg irigezorlderi worderi birinen &n 
jaar na het in werking treden vari de wet. 

11.7. Situatie met betrekking tot pacht i r i  de ons omringende landen 
-----------------------------------------------------*-------------------- 

Irr he t kader van he t heroverwegirigsonderzoek is een onderzoek inge- 
steld riaar de pachtwetgevirig in de ons omririgeride hnderi. Het onder- 
zoek richtte zich op de situatie iri België, Denemarken, de Bondsre- 

. publiek Duitsland, Frankrijk, het Verenigd Koninkrijk er1 Ierland. 
De volgende aspecten van de wetgeving van deze landen zijn i r i  bij- 
lage 5 beschreven: 

Wetgeving; 
Vorm van de overeerikomst (moridelirig of schriftelijk); 
Duur van de overeerikomst; 
Onderwerp van de pachtovereerikomst; 
Goedkeuririgsinctari tie; 
Aparte rechtsprekende instantie; 
Voorkeursrecht; 
In de plaatsstellirig; 
Verlenging - niet-verlenging - oritbiridirig; 
65-jaar-grens; 
Tegen presta tie; 
Beheersirig pachtprijzen; 
Staat als verpachter; 
Beschrijving vari het gepachte. 



Naast een beschrijving van de belangrijkste aspecten van de pachtwet- 
geving in de ons omringende landen, zijn gegevens verzameld met betrek- 
king tot  het percentage landbouwareaal in pacht (incl. deelpacht), 
Deze paragraaf wordt met enkele conclusies besloten. 
De gegevens met betrekking tot het pachtareaal zijn in de onderstaande 
tabel opgeriomen: 

Omvang va n het pachtareaal i r i  percentages 

Larid - 1949-1966 1967 1977 1980 1983 1985 

Neder land 53 (1955) 49 42 4 1 3 8 3 7 
België 68 (1950) 7 1 72 7 2 6 9 69 
BRD 12 (1949) 22 30 3 1 3 3 34 
Denema rken -- 7 15 16 17 18 
VK -- - 42 39 -- 37 
Ierland - - 4 7 -- , 10 
Frankrijk 45 (1957)  48 49 50 5 2 -- 

Nederland 

Het pachtareaal vertoont eer] gestage teruggang, die geconcentreerd i s  
b i j  de bedrijven die geheel of vrijwel geheel gepacht zijn, terwij l 
bedrijven met een kleiner gedeelte pachtgrond relatief (qua aantal) of 
absoluut (qua oppervlakte) zijn toegenomen, 
De afname van de gepachte oppervlakte betreft voornamelijk , de pacht 
van in Nederland wonende particuliere verpachters, met name bndbouwers 
of tuinders, waaronder veel ouder/familierelaties. De afriame in de 
categorie ouders verklaart 31% vari de totale afname. 

België 

Ir i  België is sprake van een geleidelijke maar zeer geringe afname var1 
het pachtareaal. Overigens beslaat het pachtareaa 1 in België relatief 
het grootste oppervlakte van alle EG-landen er1 i s  di t  areaal sinds de 
jaren '50 redelijk stabiel. 

Boridsre~ubliek Duitsland 

Het pachtareaal neemt geleidelijk toe. In de Duitse bndbouwpolitiek 
is het gebruik vari pachtland alt i jd aangemoedigd. Var1 1969 tot 1981 
gold een tweetal regelingen ter bevordering van larigdurige pachtcoritrac- 
ten: een premieregeling voor pachtcontracten van minimaal 12 jaar (61% 
rnalige premie van 500 DM/ha in 1969, later verlaagd tot 100 DM/ha in 
1981) en een extra subsidie op de uitvoeringskosten bi] ruilverkave- 
lingsprojecten, ter grootte van de eigen bijdrage van de eigenaar. Wel- 
l icht belangrijker i s  nog, dat vele boeren, die in de loop der jaren 
het bedrijf stopten of i r i  deeltijd gingen uitoefenen, geen afstand wi l -  
len doen van hun grond, maar deze (gedeeltelijk) verpachten. 



Geheel verpachte bedrijven komeri relatief weinig voor en zijn gemiddeld 
18 ha groot, tegen 9 ha voor de bedrijven geheel i r i  eigendom. 
De bedrijven deels iri eigendom er1 deels gepacht zijn gemiddeld 21 ha 
groot. Rond 17% van het gepachte areaal is gepacht van familieleden 
(tot in de 2e graad). 

Denemarken 

I r i  Denemarken heeft vanouds het principe gegolden, dat de boer eigenaar 
moest zijn van de grond. Toch is, onder irivloed var1 de struktuurverbe- 
teringert, specialisatie en moderrriserirlg, het pachtareaal langzaam toe- 
geriomen. Volledig gepachte bedrijven komen dan ook nauwelijks voor (2% 
var1 het aarital bedrijven, 3% vari het laridbouwareaal), maar bijgepachte 
arealeri iri toenemeride mate (1979: 23% var1 de bedrijven en 13% van het 
areaal, 1984: 30% van het aantal bedrijven err 15% vari het areaal). 

Het voorkomen var1 pacht en het aandeel van de gepachte grond in de be- 
drijfsoppervlakte nemeri gemiddeld sterk toe met de bedrijfsgrootte 
(1985: 9% van het aantal eri 6% vari de oppervlakte van alle bedrijven 
< 10 ha, 69% var1 het aantal en 29% varr de oppervlakte vari alle bedrij- 
ver1 > 100 ha). 

Verenigd Korlirikrijk 

Het pachtareaal vertoont een gestage teruggarig, van 90% aan het begin 
van deze eeuw tot 37% i r i  1985. De bepalingen var) de Agriculture (Miscel- 
laneous Provisions) A c t  1976 hebben de teruggarig waarschijnlijk versneld, 
Deze wet gaf twee generaties vari rraaste familie van de pachter het 
recht van opvolgirig. Deze bepaling werd dart ook bijgesteld met de Agri- 
cultural Hoidirigs Act  1984, die voor alle nieuwe pachtcontracten het 
opvolgirigsrecht heeft geschrapt. De eerste gegevens var1 1985 wijzen 
dan ook op een toegenomen belarigstellirig voor he t verpachter, van land. 
De Agricultural Holdings Act 1986 kent erikel een regelirig over de op- 
volging indien de pachter overlijdt dan wel met pensioen gaat. 

I er land 

Tien procertt (1985) varr het landbouwareaal i s  verpacht, veelal op basis 
van een coritract voor I l maanden. De verpachters zijn veelal kleine 
boeren of gewezeri boeren, die hurr land niet willen verkopen, soms om 
speculatieve redenen i r i  de omgeving vari de steden. 

Frankrijk 

Het pachtareaal breidt zich gestaag uit waarbij een teruggarig van deel- 
pacht valt te constateren (deelpacht betrof in 1957 7% van het totale 
areaal, in 1970 3% en i r i  1983 mirider dan 1%). 
Pacht domineert vooral i r i  Noord- en Centraal- West-Frankri jk, waar het 
gemiddelde areaal r bedrijf hoger l igt dan het natioriaal gemiddelde. 
Sinds 1970 neemt de pacht vooral toe in de overige streken, met name 
in de vorm van het bijpachten van areaal. Recentelijk wordt uitbrei- 
ding ook gestimuleerd door het Franse Ministerie van Landbouw, i r i  het 
kader van het vestigingsbeleid voor jonge agrariërs. Financiering van 
de pacht verloopt deels via de zogenaamde Groupements Foncier Agri- 
cole, waarvan de aandelen i r i  familiebezit kurineri zijn of in handen van 
derdenlbeleggers. 



Conclus ie  

Uit he t  bovenstaande en uit he t  overz icht  in d e  bijlage blijkt d a t  d e  
pachtwetgevirig in d e  onderzochte  Europese landen nogal op verschilleride 
l ee s t  geschoeid is. Teri opzichte  van d e  Nederlandse s i t ua t i e  wordt in 
verschilleride landen met minder regelgevirig volstaan. Andere landen 
kennen een ne t  zo  s t r ingente  regeling a ls  i r ~  Nederland er1 voor sommige 
onderwerpen ze l fs  een  s t r enge re  regeling. 
Zo kennen België er1 Duitsland ne t  zoals  iri Nederland een  prevent ieve  
prijzerrcoritrole. O p  h e t  punt van h e t  ver lengi r~gsrecht  is met name d e  
Frarise regelgeving zeer  uitvoerig. 
Er is geen duidelijke r e l a t i e  tussen d e  ma te  van gedetai l leerdheid van 
d e  pachtwetgeving  en daarmee samenhangend d e  ma te  waarin d e  pach te r  be- 
schermd wordt  en d e  toe- of a fname  van he t  pachtareaa l  iri d e  verschil- 
lende  landen. 
Zo va l t  n ie t  af t e  leiden d a t  een  beheejsirig van d e  pachtpri jzen leidt 
t o t  e e n  a fname  van he t  pachtareaal .  Gewezen zij op d e  vormer1 van pacht- 
prijsbeheersing iri Frankrijk en Duitsland en d e  a ldaa r  s t i jgende om- 
vang van he t  pachtareaa l .  
G c x o n c l d e e r d  kan derha lve  worden dat: 
- d e  pachtwetgeving iri d e  oriderzochte landen nogal wat  verschillen 

ver toont ;  
- d a t  in sommige landen een meer l iberale regel ing bes t aa t  en  d a t  in 

a n d e r e  landen een even s t r enge  regeling a l s  in Nederland of zelfs  
e e n  s t r enge re  regeling bes taa t ;  - e r  geeri duidelijke r e l a t i e  bes t aa t  tussen d e  m t e  waarin d e  pachter  
beschermd wordt  en d e  toe- of a fname  van h e t  pachtareaal .  



Hoofdstuk 111. Beleidsvarianten 

Irigevolge d e  taakopdracht  d ient  d e  werkgroep tenminste d r i e  vier 
beleidsvarianteri t e  oritwikkelen d i e  leiden to t  besparingen op d e  
in h e t  ijkpunt begrepen uitgaven, dan  wel t o t  addit ionele inkomsten. 
De werkgroep hee f t  besloten d r i e  groepen van beleidsvariarlten uit 
t e  werken, d i e  op h e t  volgende neerkomen: 
A. afschaff ing  vari d e  huidige Pach twe t ;  
B. mogelijkheden to t  liberalisering van d e  pachtwetgeving waarvoor 

wijziging van d e  Pachtwet  nodig is; 
C. mogelijkheden t o t  liberalisering c.q. stroomlijning van d e  toe- 

passing van d e  pachtwetgeving,  waarvoor wijziging van d e  uit- 
voeringsregelingeri nodig is. 

Ter  beoordeling var1 d e  ef f ec ter1 var1 d e  verschil lende beleidsvarian- 
ten  hee f t  d e  werkgroep e e r i  a a n t a l  toetsirigspunteri geformuleerd. De 
beleidsvariartterl zulleri ge toe t s t  worden op  d e  gevolgen voor: 
- d e  pachtprijs; 
- d e  pachtersbeschermirig; 
- h e t  rendemerit vari d e  verpachter ;  
- he t  pachtareaa l ;  
- d e  landbouwstructuur;  
- d e  concurrent iepos i t ie  var1 d e  Nederlandse Landbouw; 
- d e  bedrijfscontiriuiteit  er1 -opvolging; 
- d e  S t a a t  a l s  verpachter;  
- d e  mogelijkheden voor een versnelling van d e  afs to t ing  van 

s t a a  tslandbouwgronderi; 
- f iscaal  gebied; 
- d e  uitvoeringskosteri; 
- overige aangelegenheden. 

Teri algemene moet gesteld worden d a t  he t  zeer  moeilijk is uitspra- 
ken t e  doen over d e  mogelijke consequenties  van d e  verschillende 
varianten. Dit word t ondermeer veroorzaakt  door d e  omstandigheid 
d a t  e r  tenminste d r i e  groepen verpachters  onderscheiden kunnen wor- 
den,  t e  weten  iristitutior,ele beleggers, par t icu l ie re  verpachters  
eri verpachters  in d e  familiesfeer. De verschilleride groepen verpach- 
t e r s  kuririeri verschillend reageren  op d e  beleidsvarianten. 
Aan  d e  a n d e r e  karit maakt he t  aar1 d e  pachterskarit  aanzienli jk ver- 
schil of een geheel  bedrijf verpacht  wordt of enkele  hec taren  los 
land. Het bes taan  van d e  pachtdruk werkt  voor d e  onderscheiden ver- 
pachters  verschillerid uit. Zocais in d e  irileidirig gesteld wordt  on- 
der  pachtdruk he t  verschil in waarde  tussen ve rpach te  en oriverpachte 
grorid vers taan  en kuririeri a l s  oorzaken voor d e  pachtdruk d e  pacht- 
prijsbeheersing, he t  coritiriuatierecht en he t  voorkeursrecht  genoemd 
worden. 
Door h e t  bestaart van d e  pachtdruk kan grond in verpachte  s t a a t  re- 
lat ief  goedkoop worden aangekocht .  Door d e  grond la te r  pachtvri j  
te verkopen kunnen winsten gereal iseerd worden. De indruk bes t aa t  
d a t  voor d e  inst i tut ior\ele  beleggers  d e z e  mogelijkheid om winst t e  
real iseren naast  d e  pachtsom een rol spee l t  bij d e  verwachtingen 
omt ren t  d e  opbrerlgst var) he t  verpachten van landbouwgrond. Een der- 
gel i jke haridelwijze levert  ech te r  geen bijdrage aan  he t  op peil 
houden of het  uitbreiden van he t  pachtareaal .  



De eerder omschreven mogelijkheid om wirist te realiseren speelt bi j  
de groep traditioriele grondbezitters, die verpachter willen blijver) 
niet. Deze laatste groep verpachters is voor het iristandhouden van 
het pachtiristituut vari groot belang. Bij de varianten zal derhalve 
ook aan hun positie aandacht besteed moeteri worden om te voorkomen 
dat M een generatiewisselirig niet meer de bereidheid iial bestaan 
het grondbezit in stand te houden. 
De eerdergenoemde moeilijkheid tot het doeri van uitspraken over de 
mogelijke consequenties van de verschillende varianten geldt ook 
voor het ramen van de budgettaire corisequenties van de varianten 
op het punt vari de pacht- en verkoopopbrengsten van de Staat. 
Voor wat betreft de pachtinkomsten kan niettemin als globale indi- 
catie gesteld worden dat een verhoging vari 10% van de pachtprijs 
zal leiden tot een stijging van de pachtinkomsten van de Staat met 
circa f 7 miljoen structureel. 
Voor wat betreft de verkoopmogelijkhederi vari staatslandbouwgroriden 
kar1 gesteld worden dat hogere pachtprijzen enerzijds tot effect 
zulleri hebberi dat eeri aantal domeinpachters hun bedrijf zullen be- 
eindigerl. Anderzijds stimuleren hogére pachtprijzen pachters om 
tot aankoop van hun bedrijf over te gaan. Om het effect van hogere 
pachtprijzen op het punt van de verkoopopbrerigsten te kunnen ra- 
men, dierit ook rekening te worden gehouden met de huidige uitgangs- 
punten van de Staat bij verkoop, te weter) het uitgangspunt van vrij- 
willigheid* vari pachters en erfpachters om tot aarikoop van hun be- 
dri j f  over te gaan en het uitgarqppurtt van verantwoorde verkoop- 
prijzeri. Gelet op het bovenstaande kan als ruwe inschatting worden 
gegeven dat in het hypothetische geval van een 100% verhoging vari 
de pachtprijzen de verkooptaakstelling hooguit zou kunnen verdubbe- 
len tot f 90 miljoen per jaar. 

Beleidsvariant A. Afschaffing van de Pachtwet 

111.2.1. Irihoud van de variant 

Met de variant "Afschaffing van de Pachtwetu wordt bedoeld het af- 
schaffen van de pachtprijsbeheersing en het continuatierecht/voor- 
keursrecht, alsmede alle overige bepalirigen van de Pachtwet. Dit 
zou betekenen dat er een terugkeer plaatsviridt naar een- vrije markt 
voor pachtgronden. 
Bi j  afschaffing van het coritinuatierecht zou miriimaal een voorzie- 
ning opgenomen moeteri worden op grond waarvan de verpachter bij 
opzegging vati de overeenkomst een bepaalde opzegtermijn in acht 
moet nemen. Overigens zal de pachter er iri een vrije markt, met 
het oog op de nodige bedrijfscoritir~u'íteit, belang bi j  hebberi tot 
langlopende pachtcontracten te komen en eeri bevredigende opzegter- 
mijn in het contract te laten opnemen. 
De elemeriten coritiriuatierecht er1 pachtprijsbeheersing vertonen een 
onderlinge samenhang. Men kan niet eenvoudigweg het coritiriuatie- 
recht handhaven en de prijsbeheersing afschaffen. Het continuatie- 

*) De werkgroep tekent hierbij aan dat het loslaten vari het uitgangs- 
punt van vrijwilligheid onder bepaalde voorwaarden zou kurinen lei- 
den tot hogere verkoopopbrerigsten voor de Staat. Overigens heeft de 
werkgroep, gelet op de in hoofdstuk 1 weergegeven taakafbakening 
het uitgangspunt van vrijwilligheid bi j  verkoop vari staatslandbouw- 
gronden niet in haar oriderzoek betrokkeri. 



r e c h t  vereist  en ige  prijsregelirig, riiet al leen omdat d e  prijs moet 
kunnen worden aangepas t  tijderrs de  looptijd van d e  overeenkomst, 
maar  ook omdat d e  verpachter  h e t  ande r s  door prijsverhoging na a f -  
loop vari d e  cont rac tsduur  d e  pachter  onmogelijk zou kunnen maken 
var1 h e t  coritiriuatierecht gebruik te maken. 

Pri jsbeheersing ~ l l e e r i  biedt  orivoldoende garant ies  voor d e  bedrijfs- 
coritiriuîteit. Bovendien werkt  prijsbeheersing zonder continuat ie-  
r e c h t  h e t  betalen vari z w a r t e  pacht  iri d e  hand wegeris h e t  s t e rk  toe- 
geriomen belang vari d e  pachter  om d e  verpachter  t e  bewegen met  hem 
t e  con t r ac t e ren .  
Uiteraard d ient  bij d e z e  variarit een overgangsregeling voor bestaan- 
d e  pachtovereenkomsten opgeriomeri t e  worden. 

111.2.2. Doorrekening var, d e  var ian t  door her LEI 

Het  LEI hee f t  op verzoek vari d e  werkgroep heroverweging pachtwet-  
gevirig eriig oriderzoek ve r r i ch t  naar  d e  vragen hoe d e  grondprijzen, 
d e  pachtprijzeri en d e  omVdri& val, he t  pachtareaa l  zich ontwikkelen 
bij een volledige l iberal isat ie  vî.1 Je pacht  er) wa t  h e t  e f f e c t  van 
e e r i  dalirig van d e  prijs van beschermde larrdbouwproduktie hierbij is. 
Het  rappor t  is a l s  bijlage 6 bijgevoegd. 

Met  betrekking to t  d e  vraag  of e r  eer1 nieuwe e x t r a  v raag  var1 beleg- 
gers  in agrar i sch  onroererid goed zal onts taan  rladat d e  pacht  is ge- 
l iberal iseerd wordt  opgemerkt  d a t  potentiële  be leggers /verpachters  
zich met name zullen in teresseren  voor gro te  levensvatbare  bedrij- 
ven. Het e f f e c t  op d e  grondprijs van d e z e  nieuwe v raag  riaar grond 
van beleggers  word t verwaarloosbaar  geacht .  
Aangenomen wordt da t  na d e  l iberal isat ie  van d e  pach t  d e  continueer-  
b a r e  bedrijveri d e  grorid opnieuw zulleri t r ach ten  t e  pachten of des- 
rroods t e  kopert. Marginale bedrijveri zullen riiet of nauwelijks in 
s t a a t  zijn een "vrije pacht" t e  betalen. Dit zal betekenen d a t  tus- 
sen d e  50.000 ha eri 100.000 ha eer1 nieuwe pachter  of eigenaarlgebruiker  
zulleri krijgen. 

Met  betrekking to t  he t  e f f e c t  var1 een prijsdaling vari beschermde 
ag ra r i s che  produk ten word t he t volgende overwogen. 
Birineri h e t  rieo-klassieke denker1 zal  een dal ing van h e t  prijsniveau 
vari d e  agrar i sche  a f z e t  met 1% to t  eer1 dalirig van d e  waarde  van 
h e t  rnargiriale produkt van grond me t  1% leiden. 
In he t  r icardiaanse model leidt een daling van he t  prijsniveau var1 
d e  ag ra r i s che  a f z e t  van I %  to t  eer) daling var, d e  riettowirrst met  1,5 
A 2%. Een dalirig van d e  belotiirig van grond leidt  t o t  een dal ing 
vari d e  groridprijs met + 0,85%. 
Eer1 prijsdaling vari agrar i sche  produkteri van 1% leidt derha lve  t o t  
eeri grondprijsdalirig van 0,85 - 1,7% 
Het  aanbodsef fec t  var) een  prijsdaling van d e  agrar i sche  a f z e t  met  
1% moet minimaal 5% zijn om d e  grondprijs met  1% t e  doen dalen. 

O p  grorid van d e  bovenstaande overwegingen en bevindingen wordt  in 
h e t  LEI-rapport gecoricludeerd d a t  e en  l iberal isat ie  van d e  pacht  
t o t  gevolg hee f t  dat :  
- pachtpri js  eri groridprijs i r i  eer) miri of meer vas t e  verhouding 

zulleri komen, waarbi j  d e  pachtpri js  aanzienlijk zal  stijgen, 
maar i e t s  lager dan d e  grondprijs zal blijven; 

- beleggers zich geconfroriteerd zien met meer aant rekkel i jke  be- 
leggingsmogelijkhederi iri d e  landbouw. Van d e z e  nieuwe beleggirigs- 
v raag  wordt geen grondpri]sopdrijvend effect verwacht;  



- eer1 aantal marginale (kleine) bedrijven de pacht - gezieri de 
relatief lage gemiddelde rie tto-opbrengsten per ha eri de hogere 
geliberaliseerde pachtprijs - niet langer kunrieri voor tzetteri. 
Het zal om 50.000 - 100.000 ha gaan; 

- de koopprijs van verpachte grorid die van ortverpachte grorid gaat 
raderen; - een prijsverlaging van beschermde laridbouwproduk ten er toe leidt 
dat een groter aantal bedrijven de bedrijfsvoering moet stoppen; 

- een pri  jsverlagirig van beschermde iandbouwprodukten irivloed heeft 
op het aanbod var1 er1 op de vraag raar grond. Gecombineerd leideri 
vraag- en aaribodseffect eFtoe dat een daling van het prijsniveau 
van de beschermde afzet van 1% maximaal de grondprijs met 3% 
doet daler); 

- als bijkomend effect structurele aanpassingen, inclusief daaraan 
inherente pijn, versneld kuririeri worden; 

- als bijkomend effect eer1 aantal contiriueerbare bedrijven de be- 
drijfsoppervlakte i r i  een meer optimale verhouding tot de inzet 
van de overige produktiefactoren kan brerigeri. 

Met  betrekking tot het effect van de liberalisatie van de pacht op 
de oritwikkelirig van de omvarig var1 het verpachte areaal merkt het 
LEI  bi j  de coriclusies riog op, dat hierover zonder eer1 gedegen - bij- 
voorbeeld land eriv er geli j kerid - orider zoek vooralsriog weiriig is te 
zegger). Volgens het LEI i s  het echter duidelijk dat de huidige Pacht- 
wet tot een zekere liquidatie var1 de pacht leidt, waarbij het tempo 
van de afname var1 het verpachte areaal wordt bepaald door de omvang 
var1 het verschil tussen de prijzen vari verpachte en oriverpachte 
grorid. Voorts wordt nog opgemerkt dat orider het regime van de hui- 
dige Pachtwet teveris een optimale allocatie van de produktiefactor 
grorid wordt verstoord. Volgeris het LEI-rapport kan alleen het aari- 
trekkeli jk maken van een beleggirig in  agrarisch oriroererid goed - via 
bijvoorbeeld eer liberalisatie van de pacht - deze oritwikkelirrg 
doen stopperi of wellicht zelfs keren. 

111.2.3. Mogelijke corisequerities var1 afschaffirig vari de pachtprijsbeheer- 
sirig eri het coritiriuatierecht 

Hieronder wordt op een aantal consequerities van afschaffing var1 
pachtprijsbeheersirig eri het coritinuatierecht ingegaan. 

a. Ten algemene kan gesteld worderi & t  herstel van het rnarktmecha- 
nisme door afschaffing van prijsbeheersirig' eri contiriuatierecht 
zal leideri tot stijging van de pachtprijzen van de (schaarse) 
landbouwgrond. Voor de zittende pachters zullen de gevolgeri var1 
een vrije pachtprijsvormirig in  het algemeen irigrijperid zijn, 
voor zover althans niet wordt gepacht i r i  de familiesfeer (in 
1983 13% vari de gepachte grond). Wanrieer de zittende pachter 
niet bereid of in staat is de nieuwe pachtprijs te betalen, z31 
hij de OV ereerikomst moeten opzeggen. 

b. Er zal door het afschaffen vari het coritiriuatierecht en het ri- 
sico van excessieve prijsv erhogirigeri onzekerheid ontstaan voor 
pachters over het voortduren van het gebruik van de grorid. Het 
ontbreken 'van zekerheid omtrerit de belangrijkste produktiefac- 
tor zal ook de bedrijfsopvolging bemoeilij ken. Deze onzekerheid 
zal ook doorwerkeri op de produktiefactor kapitaal. Dit i s  temeer 



van belang omdat de kapitaalbehoefte in het moderne boereribe- 
d r i j f  steeds meer i s  toegeriorneri. Juist irt de omstandigheid dat 
grond eert iriflexibele produktiefactor is, l ig t  een belangrijk 
verschil met de situatie vari huur var1 bedrijfsruimte. 
Bi j  onzekerheid over de bedrijfscontiriulteit ontstaat het risico 
dat pachters een "korte termijn beleid" gaari voeren en niet meer 
overgaan tot noodzakelijke innovatie. Dit zal de concurrentie- 
kracht van de Nederlandse landbouw niet ten goede komen. Onder 
meer door tijdige innovatie heeft de Nederlandse landbouw i r i  de 
wereld eer1 vooraarisraaride positie verworven. 

c., Bi j  onzekerheid over het voortduren vari het gebruik van de grond 
ontstaat het risico var1 slecht beheer eri onderhoud van de grond. 
Hierbij valt te deriken aar1 het achterwege (aten van noodzakelijke 
vruchtwisselirigsschema's voor bepaalde teelten. Hierdoor kan de 
kwal i tei t  van de grorid :ermiridereri, hetgeen ook voor de verpach- 
ter origurtstig is. 

d. Variarit A heeft everieei,- cvsequerities voor de Staat als verpach- 
ter eri voor de mogelijkheden r i l t  versrielling van de afstoot vari 
staatslandbouwgrorideri. De s;,,girig van de pachtprijs die te ver- 
wachter1 is b i j  het loslateri van de prijsbeheersing leidt tot 
hogere opbrerigsteri voor de Staat als verpachter. 
Een verhoging van de pachtprijs kan aarileidirig zi jn voor pach- 
ters om eigenaar/gebruiker te willen worden. Daarnaast zal vrij- 
komende pach tdomeirigrond vari marginale bedri jveri kurinen worden 
bestemd voor bedrijfsvergrotirig. Hierdoor kan onder handhaving 
van het huidige uitgangspunt vari vri jwil l igheid van pachters en 
erfpachters om tot koop van hun bedrijf over te gaan een grotere 
verkooptaakstelling mogelijk zijri. 

e. De hogere pachtprijs die in eeri situatie van vri je prijsvormirig 
tot stand zal komeri zal tot een toeriame van de produktiekosten 
leiden. Overigeris dierit bedacht te worderi dat de terugloop van 
het pachtareaal ook tor hogere kosten leidt. 

f .  Er zal eeri aantal margiriale pachtbedrijven verdwijnen, hetgeen 
naast sociale gevolgen ook gevolgeri voor de werkgelegenheid kan 
hebben (volgens het LEI zal tussen de 50.000 en 100.000 ha vari 
marginale bedrijveri na liberalisatie niet meer door de oude pach- 
ter gepacht kunnen worderi, zie 111.2.2). 
De vergrote grondmobiliteit biedt echter teveris de mogelijkheid 
voor schaalvergro t hg ,  he tgeen bijdraagt aan de concurrentiekracht 
vari de bedrijveri, die gecontinueerd zulleri worden. 

g. Veel pachters hebben de bedrijfsgebouweri en het erf in eigendom 
en de rest vari de grond gepacht. Zij hebben iri de gebouwen geain- 
vesteerd in de verwachtirig dat de pachtverhoudirig voor het orn- 
liggende Land gecori tinueerd zou worden. Het overheidsbeleid 
(laridiririchtirigsbeleid) is er ook op gericht om tot de meest 
ideale produktie-omstar~dighederi te komen, te weteri dat de grond 
in  eeri aarieerigesloteri oppervlakte b i j  de bedrijfsgebouwen i s  
gelegen. Als er bi j  beëindiging vari dergelijke pachtovereerikomsteri 
wegeris a l  te grote pachtprijsverhogirig i r i  relatie tot het op- 
brengstverrnogeri van de grorid a l  elders gepacht zou kunnen wor- 
den, zullen in die gevallen de irivesteririgen iri de gebouwen toch 



vaak een bedrijfsverplaatsirig beletten. Door een afschaffirig 
van de pachtprijsbeheersirig er1 het contiriuatierecht ontstaat 
het risico van beëindiging var) de pachtverhouding voor het om- 
liggende iarid er1 kar1 het rendement vari i r i  het recerite verleden 
verrichte investeririgeri nadelig beïnvloed worden. 

h. Het i s  de vraag wat een afschaffing van de pachtprijsbeheersing 
en het contiriuatierecht voor he t pachtareaal zal betekenen. 
Enerzijds i s  er naar verwachting thans een groot aantal verpach- 
ters die vari de pachtovereenkomst af zouderi willen, maar die 
vanwege de geringe opbrengst b i j  verkoop van verpachte grond nog 
niet tot verkoop zijn overgegaan. Bi j  afschaffing van de pacht- 
prijsbeheersing en het coritiriuatierecht zullert z i j  wel tot ver- 
koop overgaan en zal het pachtareaal i r i  eer1 eerste periode dien- 
terigevolge afnemer). 
Anderzijds i s  er eeri mogelijkheid dat vr i j  vari pacht gekomen 
gronden wegeris het hogere rendemerit vaker dan riu verpacht zul- 
len worderi. Waririeer grorid een aaritrehkelijker beleggingsoblect 
wordt, kan d i t  de ui tgi f te i r i  pacht bevorderen. Per saldo zou 
daardoor het pachtareaal als gevolg var1 de liberaliseririg op 
termijn toenemen. 

i. Bij een zo ingrijpende wijzigirig als de afschaffing van de pacht- 
prijsbeheersing eri het contiriuatierecht is eer) cruciale vraag 
hoe het overgarigsrecht wordt opgezet. Het is uiteraard i r i  theo- 
r ie  mogelijk om b i j  de invoering van het nieuwe recht de bedoel- 
de wijzigingen onverkort vari toepassing te verklaren op lopende 
overeenkomsten. De rechtspositie van de bestaande pachters zou 
daardoor echter op een maatschappelijk niet aanvaardbare wijze 
verslechtereri. Daarom zou op enigerlei wijze rekening gehouden 
moeteri worderi met de belangeri van degerieri die orider he t bestaari- 
de recht hebben gecontracteerd. Dat kan door op lopende overeen- 
komsten het oude recht var] toepassing te iateri blijven. Dit  
heeft evenwel weer het riadeel dat het ef fect  var1 de nieuwe rege- 
l ing eerst geleidelijk merkbaar zal worderi. Bovendien zullen er 
gedurende lange t i jd  twee soorten pachters zijri: degenen die de 
vergaande beschermirig van de huidige Pachtwet genieten en dege- 
nen die een pachtovereerikomst op grondslag van de eisen var1 de 
vr i je markt zijn aangegaan. Deze nadelen kunnen worden vermiri- 
derd in de mate waarin wordt gekozeii voor een meer of minder 
geleidelijke invoering van de liberalisering voor de categorie 
zittende pachters. Het tempo van de irivoeririg kan afhankelijk 
worden gesteld van factoren als leeft i jd var1 de pachter, omvang 
van het gepachte gedeelte van het bedrijf, duur var1 de pachtver- 
houding, enz. 

j. Landbouwgrond kan voor de vermogensbelas tirig, de successierech- 
ten en de scherikirigsrechteri gewaardeerd worderi naar de waarde 
in  verpachte staat. Dit geldt ook als de grond in eigen gebruik 
is. Zonder wijziging in de fiscale wetgeving eri/of jurispruden- 
t i e  zullen rnaatregeleri die een hogere waarde var1 verpachte grond 
tot  gevolg hebber, ook voor eigenaars-gebruikers tot eeri hogere 
afdracht vermogensbelastirig er1 successierechteri leiden. 



k. De d e r e g u l e r i n g  var] d e  p a c h t w e t g e v i n g  d i e  iri d e z e  v a r i a n t  l ig t  
besloteri ,  l e v e r t  voor t s  e e r i  bedu idende  verminder ing  op  van d e  
b e h e e r s k o s t e n  d i e  t h a n s  u i t  d e  P a c h t w e t  voor tv loe ien ,  a a n g e z i e n  
e e n  a f z o n d e r l i j k  u i t v o e r i n g s a p p a r a a t  n i e t  l anger  nodig z a l  zijri. 

Samer iva t tend  k a n  g e s t e l d  worden  d a t  e e n  a f s c h a f f i n g  van d e  pach t -  
p r i j sbeheers ing  er1 h e t  c o n  tiriua t i e r e c h t  a l s  voor- e n  n a d e l e n  heef t :  

voordeleri  

- d e  p a c h t d r u k  z a l  gei? idel i jk  a a n  verminderen ;  
- h e t  r e n d e m e n t  voor d e  v e r p a c h t e r  (ook voor  d e  S t a a t  a l s  verpach-  

t e r )  n e e m t  toe ;  
- h e t  p a c h t a r e a a l  k i l  na e e n  e e r s t e  p e r i o d e  van mogel i jke  da l ing  

n a a r  v e r w a c h t i n g  toenemen;  
- d e  grondmobi l i t e i t  za l  toenemen,  a l s m e d e  d e  mogelijkhederi  voor  

v e r s n e l d e  a f s t o t i n g  van d e  s taa t s landbouwgror iden ;  
- d e  v e r g r o t e  gror idmobil i te i t  b ied t  mógel i jkheden voor schaa lver -  

g r o t i n g  van  bedr i jven ,  he .aeer i  a a n  d e  c o n c u r r e r i t i e k r a c h t  van 
d e  bedr i jven ,  d i e  gecorit iriueerd z ~ ~ ! l e r i  worderi, kan  bi jdragen;  

- e r  is  g e e n  af zoriderli jk uitvoei ~ n g s a p p a r a a t  meer  noodzakel i jk .  

e r  z a l  orbzekerheid or i ts taan voor d e  p a c h t e r  t e n  a a n z i e n  van  d e  
bedr i j f scor i t inu l te i t  e n  d e  mogelijkhederi  voor bedri j fsopvolging;  
e r  zul len problemen or i t s t aan  voor p a c h t e r s  d i e  in h e t  r e c e n t e  
ver leden  hebben  geîr ivesteerd iri bedr i j f sgebouwen en d e  o v e r i g e  
g r o r ~ d  p a c h t e n ;  
h o g e r e  p a c h t p r i j z e n  leideri t o t  h o g e r e  p r o d u k t i e k o s t e n  voor d e  
laridbouw; 
e r  za l  eer1 aar i t a l  marg ina le  bedr i  jveri beëindigd m o e  t e n  worden,  
h e t g e e n  n a a s t  s o c i a l e  gevolgen ,  ook gevolgerr voor d e  werkgele-  
genhe id  k a n  hebben;  
h e t  reridemeri t van r e c e n t e  overhe ids i rwes te r ingen ,  g e r i c h t  op  
e e n  bedr i  j f ss i  t u a  t i e  d a t  de  grond irr e e n  a a n e e n g e s l o t e n  opper-  
v l a k t e  bij d e  bedri j fsgebouweri  is ge legen ,  k a n  n e g a t i e f  beinvloed 
worden ;  
d o o r  d e  o n z e k e r h e d e n  voor p a c h t e r s  o n t s t a a t  h e t  r i s i co  d a t  z i j  
e e n  " k o r t e  termijn-beleid" g a a n  voeren  eri noodzake l i jke  verriieu- 
wirigen e n  investeririgeri  a c h t e r w e g e  la ten.  Dit komt  d e  concurreri-  
t i e k r a c h t  van d e  laridbouw n i e t  teri goede ;  
d o o r  h e t  r i s i co  van e e n  " k o r t e  termijn-beleidt t  kart d e  k w a l i t e i t  
van  d e  grond verminderel i ,  h e t g e e n  ook voor d e  v e r p a c h t e r s  wi- 

guns t ig  is; 
e e n  h o g e r e  w a a r d e  var1 v e r p a c h t e  grorid kar1 ook voor  eigeriaars- 
g e b r u i k e r s  t o t  eeri h o g e r e  a f d r a c h t  van vermogerisbelastirig,  suc- 
c e s s i e r e c h t e n  e n  s c h e n k i n g s r e c h t e n  leiden; 
t i jderis d e  noodzake l i jke  overgangs te rmi jn  zul len e r  t w e e  groe-  
pen p a c h t e r s  b e s t a a n ,  w a a r v a n  d e  r e c h t s p o s i t i e  a a n m e r k e l i j k  ver-  
sch i l t .  Bovendien za l  door  d e  overgar igsregel ing h e t  e f f e c t  van 
d e  n i e u w e  s i t u a t i e  pas o p  te rmi jn  m e r k b a a r  zijri. 



111.3. Be le idsvar ian t  B. Mogelijkhederi  t o t  l ibe ra l i se r ing  van  d e  pach t -  
w e t g e v i n g  waarvoor  wijzigirig van  d e  P a c h t w e t  nodig is 

111.3.1. Inhoud van d e  variarit  

Iri h e t  k a d e r  vari d e  mogel i jkheden t o t  l ibe ra l i se r ing  van  d e  p a c h t -  
we tgev ing ,  waarvoor  e e n  wijz iging van d e  P a c h t w e t  noodzakel i jk  is, 
h e e f t  d e  w e r k g r o e p  vijf s u b v a r i a r ~ t e n  or iderzocht :  

v .  

h e t  variaf e e n  b e p a a l d e  d a t u m  vr i j l a ten  van d e  pach tpr i j s ,  waar -  
bi j  a l l e e n  prijsverhogirigeri worderi g e r e g u l e e r d ;  
h e t  l a t e n  vervalleri  van h e t  cor i t i r iua t i e rech t  er1 d e  pach tpr i j sbe-  
h e e r s i n g  bij pachtovereenkomst er^ voor  los land t o t  eer1 b e p a a l d e  
o p p e r  v l a k t e ;  
z o g e n a a m d e  " loopbaanpacht" ;  
h e t  a f d r a g e n  van (een d e e l  van) d e  wirist indien v e r k o c h t  w o r d t  
biririen eeri b e p a a l d e  p e r i o d e  n a d a t  vari h e t  v o o r k e u r s r e c h t  gebruik 
is g e m a a k t ;  
d i r e c t e  doorwerk ing  iri cor i t racter i  vari verhogingen var1 d e  p a c h t -  
normen. 

h e t  riavolgeride zullen d e  verschi l ler ide subvariariteri  k o r t  worderi 
b e s c h r e v e n ,  a l s m e d e  d e  voor- eri riadeleri iri h e t  l icht  van d e  in pa- 
r a g r a a f  l g e f o r m u l e e r d e  toetsingspuriteri .  

Ir i  p a r a g r a a f  111.2.1. is u i t e e n g e z e t  d a t  d e  e l e m e n t e n  cont i r iuat ie-  
r e c h t  e n  pachtpr i jsbeheers i r ig  e e n  oriderlirige samenhang  ver tonen .  
Bij  handhaving  van  h e t  c o n t i r i u a t i e r e c h t  en a f s c h a f f i n g  van d e  pach t -  
p r i j sbeheers ing  zou  d e  v e r p a c h t e r  h e t  d o o r  pr i jsverhoging d e  pach- 
t e r  onmogel i jk  kurineri maken van h e t  cor i t i r iua t i e rech t  gebruik t e  
maken. Daarom w o r d t  bij d e  o n d e r h a v i g e  s u b v a r i a n t  M a s t  h e t  vrij la- 
t e n  vari d e  p a c h t p r i j s  wel  d e  regu le r ing  van  prijsverhogirigen voor- 
geste ld .  A a n  h e t  c o n t i r i u a t i e r e c h t ,  d a t  voora l  bij pachtovereer i -  
komsteri  voor  g e h e l e  bedri jven van  e s s e n t i e e l  be lang  w o r d t  g e a c h t ,  
w o r d t  iri d e z e  v a r i a n t  nier  getornd.  
V a r i a n t  B1 h o u d t  in d a t  variaf eeri b e p a a l d e  d a t u m  d e  p r i j sbeheers ing  
bi j  h e t  a a n g a a n  vari n ieuwe o v e r e e n k o m s t e n  w o r d t  a f g e s c h a f t .  Vanaf 
d i e  d a t u m  zijn par t i j en  bij n i e u w e  pachtovereer ikomster i  d e r h a l v e  
v r i j  om eeri prijs o v e r e e n  t e  komen. 
D e  v a r i a n t  v o o r z i e t  e r  voor t s  iri  d a t  d e  overhe id  jaarli jks eeri s t i j -  
g i r igspercen tage  voorschr i j f t .  Hierbij  w o r d t  in e e n  hardhe idsc lau-  
s u l e  voorzieri  om o p  verzoek  van  d e  p a c h t e r  iri z e e r  s p e c i a l e  geval-  
l en  w a a r b i j  r e d e l i j k e r w i j z e  g e e n  s t i  jgirig van d e  pach tpr i j s  ver langd 
k a n  worderi v a n  d e  s t i jg ing van d e  p a c h t p r i j s  af t e  zien. Ui te raa rd  
staat h e t  p a r t i j e n  vr i j  in oriderlirig o v e r l e g  van d i t  p e r c e n t a g e  af  
te wijken. Wanneer  men h e t  e c h t e r  o v e r  e e n  a fwi jk ing  n i e t  e e n s  is, 
z a l  h e t  voorgeschrever i  p e r c e n t a g e  gelden. 
A a n g e z i e n  h e t  hier  n i e u w e  p a c h t o v e r  eer ikomsten b e t r e f t  d i e  in een 
s i t u a t i e  van vr i j e  prijsvormirig t o t  s t a n d  zijn gekomen,  kar! h e t  
j aa r l i jkse  p e r c e n t a g e  b e p e r k t  zijn. 



Voor de bestaande pachtovereerikomsteri, waarbij partijen orider het 
huidige wettelijke stelsel gecontracteerd hebben, moet het beleid 
erop gericht zijn dat de prijzen geleidelijk groeien naar de prij- 
zeri die iri de vrije prijssituatie tot stand zijn gekomen. Hiertoe 
dient voor de bestaande pachtovereenkomsten een hoger jaarlijks 
stijgingspercentage voorgeschreven te worden. Hier dient het percen- 
tage een minimumpercentage te zijn, waarvan partijen niet naar be- 
riederi mogen afwijken. Het hogere percentage bti j f t  van toepassing 
tot de prijs op het niveau van de nieuwe overeenkomsten is beland. 
Vanaf dat moment kan het lagere percentage dat wordt gehanteerd 
voor nieuwe overeenkoiisteri voor de toekomst toegepast worden. Uiter- 
aard staat het partijen vri j  om grotere pachtprijsverhogingen over- 
een te komeri om zodoende eeider op het "vrije prijsniveau" te ko- 
men en orider het lagere percentage te vallen. 
Ook bi j  de voorgeschreverr hogere stijging voor bestaande overeen- 
komsten zal een hardheid-clausule noodzakelijk zijn voor zeer spe- 
ciale situaties. 
De variant gaat uit vari het voorschrijveri van minimum stijgirigsper- 
ceritages eri niet van zogma,\mde plaforrdbepalirigen. Deze keuze is 
gemaakt om te voorkomen dat he: in veel gevallen noodzakelijk zal 
zijn eeri beroep op de gror~dka*.~rr te doen omdat partijen het over 
de hoogte van de stijging niet eens korider~ worden. 
In dit  kader zij er overiger~s op gewezen dat de mate waarin een 
beroep op de hardheidsclausule zal worden gedaan zal afhangen van 
de wijze van toepassirig van deze clausule door de grondkamers. De 
variant zal geen voordeel op het punt van de beheerslasten meebren- 
gen, waririeer door een soepele toepassing van de hardheidsclausule 
in eer) groot aarital gevallen var1 pachtprijsverhoging een beroep op 
de groridkamer wordt gedaan. 

111.3.2.2. Mogelijke consequenties van subvariant B1 

Hierorider wordt op een aantal corisequenties van het vrijlaten van 
de pachtprijs, waarbij prijsverhogirtgeri gereguleerd worderi, gewezen: 

a. Door het vrijlaten van de pachtprijs met eeri voorziening ter 
voorkornir~g var, al te forse prijsstijgingen zullen de pachtprij- 
zen stijgen eri voor wat de bestaande pachtverhoudirigeri betreft 
langzaam maar zeker op eeri marktcoriforrn niveau uitkomen. In 
nieuwe pachtverhoudingen kan direct eeri hogere pachtprijs worden 
opgeriomeri. Hierdoor tal he t reridemen t voor de verpachters (ook 
voor de Staat als verpachter) stijgen. Ook de koopprijzen voor 
verpachte grond zullen stijgen, waardoor de mogelijkheid om 
winst te realisereri door verpachte grond te kopen en vervolgens 
pachtvrij te verkopen zal verminderen, waardoor verdere terug- 
loop van het pachtareaal kan worderi voorkomen. 

b. De pachtersbeschermirig wordt ter1 opzichte van de huidige situa- 
t ie verminderd. De positie vari de zittende pachters wordt nega- 
t ief belrivloed, aangezien zij met extra prijsstijgingen (een 
hoger stijgirigsperceritage) worderi gecorif rori teerd. Doordat het 
coritinuatierecht blij f t bestaan en doordat voorzieningen zijn 
getroffen om al te forse prijsstijgingen te voorkomen is er ech- 
ter geen sprake van dat de rioodzakelijke zekerheid voor de pach- 
ters wordt aangetast. De bedrijfscontinulteit en de mogelijkhe- 
den vari bedrijfsopvolgirig worden door de oriderhavige variant 
riiet i r i  gevaar gebracht. 



Nieuwe pachters dierieri bij het afsluiten van een pachtcontract 
en de daarbij te bepalen prils te corcurrereri met de ondernemer 
die het aangrenzende Land reeds pacht of i r i  eigeridom heeft. 

Door de reridemeritsstijgirig die deze variarit tot gevolg heeft, 
kari pacht een aantrekkelijker beleggingsobject worden, waardoor 
het pachtareaal kan toenemeri. 
Ook de mogelijkhederi voor een versriellirig van de afstoting van 
staatslaridbouwgrorideri kuririeri hierdoor toenemeri. 

Laridbouwgrond kar1 voor de vermogensbelasting, de successierech- 
teri en de schenkirigsrechteri gewaardeerd worderi naar de waarde 
in verpachte staat. Dit geldt ook als de grond in eigen gebruik 
is. Zonder wijziging i r i  de fiscale wetgeving eri/of de jurispru- 
deritie zullen maatregelen die eer1 hogere waarde van verpachte 
grond tot gevolg hebben ook voor eigenaars-gebruikers tot een 
hogere afdracht vermogensbelastirig en successierechten leider). 

Hogere pachtprijzen leiden tot een toename vari de produktiekos- 
teri. 

Er zal een aantal marginale pachtbedrijven verdwijnen, hetgeen 
naast sociale gevolgen ook gevolgeri voor de werkgelegenheid kan 
hebberi. De vergrote grondmobiliteit biedt echter tevens de moge- 
lijkheid voor schaalvergroting, hetgeeri bijdraagt aan de concur- 
rentiekracht van de bedrijven die gecontinueerd zullen worden. 

Naar verwachting zulleri de beheerskosten, die thans uit  de Pacht- 
wet voortvloeien, verminderen. Immers, niet elk iridividueel ver- 
zoek om prijsverhoging hoef t aan de groridkamer voorgelegd te 
worderi. De vermindering van de beheerslasten hangt af van de 
wijze var1 toepassirig var1 de hardheidsclausule. 

Samerivatterid kar1 gesteld worden dat het vrijlaten vari de pachtprijs, 
waarbij prijsverhogirigeri gereguleerd worderi als voor- eri nadelen 
heeft: 

Voordelen 
- de pachtdruk vermirtdert; - het rendement voor de verpachter (ook voor de Staat als verpach- 

ter) neemt toe; 
- het pachtareaal alsmede de mogelijkheden voor versnelde afsto- 

ting vari staatslandbouwgrorideri zullen toeriemeri; 
- de beheerskosten kunnen afnemen; 
- de vergrote groridmobiliteit biedt mogelijkhederi voor xhaaiver- 

grotirig, hetgeen bijdraagt aan de coricurrentiekracht var1 de be- 
drijven die gecoritiriueerd zullen worderi. 

Nadelen - de pachtetsbescherming zal eriigsziris vermindereri; - zittende pachters worden met extra prijsstijgingen geconfronteerd; 
- hogere pachtprijzen leider) tot hogere produktiekosten; 
- er zal een aantal marginale bedrijven beëindigd moeten worden, 

hetgeen naast sociale gevolgen ook gevolgeri voor de werkgelegen- 
heid kan hebberi; 



- een hogere waarde van verpachte grond kan ook voor eigenaars- 
gebruikers leiden tot een hogere afdracht van vermogensbelas- 
ting, successierechten en schenkingsrechten. 

Het laten vervallen van het contiriuatierecht en de pachtprijs- 
beheersing bij pachtovereenkomsten voor los land tot een 
bepaalde oppervlakte 

De Pachtwet onderscheid t enerzijds de "hoeve" en anderzijds zoge- 
naamd "los land". Hoeve wordt gedefinieerd als % ? n  complex, be- 
staande uit een of mee- gebouwen of gedeelten daarvan en het daar- 
b i j  behorende land, dienende tot de uitoefening van de landbouw1'. 
Hieruit volgt dat b i j  de verpachtirrg van los land alleen grond 
wordt verpacht en niet tevens gebouwen. 
Irr gevallerr waarbij slechts eer1 geringe oppervlakte los land wordt 
gepacht geldt veel minder dat de pachter zekerheid moet hebben 
over het voortdurend gebruik van de grond 
Ook de wetgever uit 1957 zag dit  a l  i r i ,  want in art ikel 58 van de 
Pachtwet is bepaald dat tm  .root aantol bepalingen betreffende de 
toetsing door de grondkamers, de pachtprijsbeheersing alsmede be- 
treffende continuatierecht niet .ar1 toepassing is op pachtovereeri- 
komsteri betreffende los land, hetwelk niet groter is dan 25 are. 
De grondkamers kunneri deze oppervlakte verlagen, maar niet tot miri- 
der dan 10 are. 
Deze bepaling zou vervangen kunneri worden door een bepaling dat de 
artikelen betreff ende het continuatierecht en de pachtprijsbeheer- 
sirrg niet van toepassirig zijn op pachtovereenkomsten betreffende 
los land, hetwelk niet groter is dan een oppervlakte van 10 3 20% 
van de totale bedrijfsoppervlakte danwel maximaal van 2 a 3 hec- 
tare. 
Bi j  de bepaling van deze oppervlakte moet aangesloten worden bi j  
de gemiddelde kavelgrootte. Dit kan regionaal verschillen. Ook dient 
rekening te worderi gehouden met het verschil tussen gemeten maat 
en kadastrale maat. Er zijn aanwijzingen &t juist ten aanzien van 
kleinere oppervlakten los land veel grijze en zwarte pacht bestaat, 
waarbij hoge prijzen worden betaald. 
Uiteraard zal bij deze variant aandacht moeterr worden geschorrkeri 
aan het voorkomen van ontduiking. Het is immers niet de bedoelirig 
dat pachtovereenkomsten worderi opgeknipt in overeerikomsten voor 
steeds eer1 klein aantal hectaren om op die wijze onder het coriti- 
nuatierecht eri de pachtprijsbeheersing uit te komen. In de huidige 
Pachtwet is in artikel 58, vierde lid, voorzien dat indien tussen 
verpachter er, pachter meer dan é6ri pachtovereenkomst is gesloten, 
deze voor de toepassing van dit  artikel als één overeenkomst gel- 
den. Een dergelijke bepaling ml miriimaal ook voor de nieuwe con- 
structie moeten worden opgenomen. 
Daarnaast zou opgenomen kunnen worden dat, indien tussen verpach- 
ter en pachters die gelet op familierechtelijke of economische ver- 
houdingen als &i pachter dienen te worden gezien, meerdere over- 
eenkomsten zijn gesloten deze als één overeerrkomst worden be- 
SC hou wd. 
Voorkomen moet worderi dat de aanwezigheid van een licht pachtregime 
eeri oneigenlijk argument wordt om structurele ontwikkelingen tegen 
te houden (bijv. eeri ruilverkavelirig wordt afgestemd door de 
eigenaren-verpachters omdat men liever kleine oppervlakten houdt). 



Wanneer pachtovereenkomsteri voor twee a drie hectare Los land niet 
meer door de groridkamer getoetst en goedgekeurd hoever1 te worden, 
dierit i r i  verband met iriformatieverplichtirigeri van de grondkamer 
(Waterschapswet) wel bepaald te worden dat een afschrift van deze 
overeenkomsten aan de grondkamer wordt toegezonden. 

U1.3.3.2. Mogelijke consequenties van subvariant 82 

Hieronder wordt op een aantal corisequen ties van het laten verval- 
len van het continuatierecht en de pachtprijsbeheersing bi j  pacht- 
overeenkomsten tot een bepaalde oppervlakte gewezen: 

Het rendement van de verpachter wordt met name bepaald door de 
pachtprijs en het contiriuatierecht. Door het afschaffen van de 
regulering van deze elementen voor een bepaalde categorie pacht- 
overeenkomsten zal he t rendement enigszins toenemeri. 

De pach tersbescherrning word t ten -opzich t e vari de huidige s i  tua- 
t ie verminderd. Aangezien de afschaffing van het continuatierecht 
en de pachtprijsbeheersing beperkt bl i j f  t tot pachtovereerikomsten 
tot een maximale oppervlakte van bijvoorbeeld twee a drie hectare 
leidt dit niet tot een situatie dat de noodzakelijke zekerheid 
omtrent de bedrijfscontinulteit wordt aangetast. 

Door de rendemeritsstijgirig die deze variarit tot gevolg heeft, 
kari pacht een aantrekkelijker beleggingsobject worden, waardoor 
het pachtareaal kan toenemen. 

Hogere pachtprijzeri leideri tot eer1 toeriame van de produktiekos- 
teri. 

Er zal een aantal marginale pachtbedrijven verdwijnen, hetgeen 
naast sociale gevolgen ook gevolgen voor de werkgelegenheid kari 
hebberi. De vergrote grondmobiliteit biedt echter tevens de moge- 
lijkheid voor schaalvergrotirig, hetgeen bijdraagt aan de con- 
currentiekracht van de bedrijven, die gecontiriueerd zullen 
worden. 

Landbouwgrorid kan voor de vermogensbelasting, de successierech- 
ten en schenkingsrechten gewaardeerd worden naar de waarde in 
verpachte staat. Dit geldt ook als de grond in  eigen gebruik 
is. Zonder wijziging i r i  de fiscale wetgeving enlof de jurispru- 
dentie zullen maatregelen die een hogere waarde van verpachte 
grond tot gevolg hebberi ook voor eigeriaars-gebruikers tot een 
hogere afdracht vermogensbelastirig en successierechten leideri. 

Het risico karr ontstaan dat het voorkomen van eer1 licht en eer1 
zwaar pachtregime een oneigenlijk argument wordt om structurele 
ontwikkelingen (ruilverkaveling) tegen te houden. 

Het bestaan van twee pachtregimes, een licht regime voor over- 
eenkomsten tot drie hectare los land en een zwaar regime voor 
alle andere overeenkomsten kan onduidelijkheid met zich brerigen 
en het risico van orltduikirig vari de regels van het zwaardere 
regime. 



i. Door deze variant zullen de beheerskosten afnemen. Een bepaalde 
categorie overeerikomsteri wordt immers aan de Pachtwet onttrok- 
ken en daarmee aart de goedkeuring varr de grortdkamers. De indruk 
bestaat dat de categorie pachtovereenkomsteri voor twee A drie 
hectare een substarttieel deel van alle pachtovereerikomsten uit- 
maakt, 

Samenvattend kan gesteld worden dat het afschaffen van het conti- 
nuatierecht eii de pachtprijsbeheersing bij pachtovereenkomsten tot 
eert bepaalde oppervlakte als voor- en nadelen h e ~ f t :  

Voordelen 
- de pachtdruk neemt iets af; 
- het rendement voor de verpachter neemt iets toe; 
- de zwarte pacht wordt teruggedrorigen; - het pachtareaal kan erlig-zins toenemen; 
- de vergrote groridmobiliteit biedt mogelijkheden voor schaaiver- 

groting, hetgeen bijdraagt aan de coiicurreri tiekracht van de be- 
drijven, die gecoritiriueerG z~ ' l e r i  worden; 

- de beheerskosten zulleri afriemeri. 

Nadel en 
- de pachtersbescherming zal enigszins verminderen; 
- eer1 hogere waarde van verpachte grond kan ook voor eigenaars- 

gebruikers leiden tot een hogere afdracht van vermogensbelasting, 
successierecht er^ en schenkingsrechten; 

- hogere pachtprilzen leiden tot hogere produktiekosten; 
- er zai een aantal marginale pachtbedrijven verdwijrien, hetgeen 

riaast sociale gevolgen ook gevolgen voor de werkgelegenheid kan 
hebber); 

- het bestaan van twee pachtregimes kan onduidelijkheid met zich 
brengen alsmede het risico van ontduiking van de regels van het 
zwaardere regime; 

- het risico ontstaat dat het voorkomeri van een licht en een zwaar 
pachtregime een oneigenlijk argument wordt om structurele orit- 
wikkelirigen tegen te houden. 

III.3.4.I. Zogenaamde "loopbaanpacht" 

In een aantal ons omririgeride landen bestaat de figuur van de zoge- 
naamde f'Ioopbaaripacht" of "carriere-pacht". 
Dit is een overeenkomst voor een larige periode, gelijk aan het ver- 
schil tussen het ogenblik waarop de pachter 65 jaar zal zijn en de 
huidige leeftijd van de kandidaat-pachter, met een minimumduur van 
bijvoorbeeld 26 jaar. De zekerheid van pacht voor een dergelijke 
lange duur komt tot uitdrukkirig i r i  eer1 hogere pachtprijs. 
Op zich kent orize huidige Pachtwet ook de mogelijkheid dat een pacht- 
overeerikomst voor langere duur dan de wettelijke termijn van zes 
of twaalf wordt aangegaan, mits eer1 bepaalde datum van beëindiging 
is vastgesteld. Deze "lange duur-verpachting" i s  echter aan het 
normale regime voor prijsbeheersirig, verlenging, indeplaatsstel- 
h g  etc. onderworpen. 



Denkbaar is een corts truct ie  dat iri d e  Pach twe t  wordt  opgenomeri d a t  
pachtovereenkomsterr met een miriimale looptijd van 26 jaar uitdruk- 
kelijk buiteri h e t  s te l se l  van d e  goedkeuring, h e t  contir iuat ierech t 
e n  d e  pachtprijsbeheersing worderi geplaatst .  Hierbij d o e t  zich ech- 
t e r  d i r ec t  d e  ' v r aag  voor waarin d e z e  variant  zich onderscheidt  var1 
d e  erfpachtcoris truct ie .  
De kenmerken van e r fpach t  zijn ( a r t ,  767 BW e.v.): - h e t  is een  zakelijk recht ;  - e r  dierit jaarlijks pacht  (de carborr) be taa ld  t e  worden; - meri hee f t  he t  volle genot  van een  a a n  een  ander  toebehorend 

goed; 
- lange duur. 
D e  lange duur hangt  samen met d e  bepaling van a r t i ke l  59 var1 d e  
Pach twe t  d a t  d e z e  we t  van toepassirig is op e r fpach t  van 25 jaar of 
kor ter.  
Ten aanzien  van d e  vaststellirig van d e  hoogte var1 d e  canon Ujn 
part i jen geheel  vrij. In d e  praktijk ,wordt  bij overeenkomsten van 
e r f p a c h t  in d e  mogelijkheid to t  herziening van d e  canon t i jdens d e  
looptijd van he t  r ech t  vaak uitdrukkelijk voorzien. Iri d e  e r fpacht -  
overeenkomst c.q. in d e  a k t e  van vestiging kan bijvoorbeeld gere- 
geld worden dat he t  d e  e r fpach te r  zonder schr i f te l i jke  toestemming 
van d e  eigenaar  verbodert is h e t  e r fpach t r ech t  te vervreemderi of 
h e t  e r fpachtgoed a a n  derden  in gebruik te geven. 
De omstandigheid d a t  e r fpach t  een zakelijk r ech t  is, h e e f t  een aan- 
t a l  vwrdeleri.  Er fpachts recht  kart bijvoorbeeld verhypothekeerd wor- 
den. Daar staat tegeriover d a t  d e  f i sca le  behandeling bij e r fpach t  
afwijkend is. Voor d e  vermogensbelasting en d e  success ierechten  
word t  he t  e r fpach t r ech t  in d e  heff ing betrokken,  ook a l  is h e t  e r f -  
pach t r ech t  om niet  verkregen. 
Verwacht  kan worden d a t ,  ge le t  op  d e  voordelen d i e  h e t  zakel i jke 
e r f p a c h t r e c h t  boven pacht  heef t ,  d e  canon bij e r f p a c h t  hoger zal  
liggen dan  d e  pachtsom bij loopbaaripacht. 

Mogelijke consequenties  van subvariant  B3 

Hieronder wordt  op een aan ta l  consequerities van he t  invoeren van 
zogervaamde loopbaanpacht gewezen: 

Doordat voor loopbaanpacht  d e  pachtpri jsbeheersing van d e  Facht-  
w e t  n ie t  geldt,  zullen d e  prijzen st i jgen en op een  hoger niveau 
uitkomen. Het reridement van d e  verpachters  zal  door d e  pacht- 
prijsstijging, alsmede door d e  beperking van h e t  contiriuatie- 
r ech t  toenemen, 

De pachtersbeschermirig is bij d e z e  var ian t  minder d a n  in d e  hui- 
d ige  si tuat ie .  Aangezien d e  pachter  voor een miriimale periode 
van 26 jaar zekerheid hee f t  over h e t  voortduren van he t  gebruik 
van  d e  grond, geniet  hij toch een ruime bescherming. Voor pach- 
t e r s  zonder opvolgers is d e z e  beschermirig afdoende. 
W anrieer men ook voor een bedrijfsopvolger zekerheid werist, is 
d e z e  variant  niet  geschikt.  



c. Door de reridemeritssti]girig die deze variant tot gevolg heeft, 
kar1 pacht een aaritrekkeli jker beleggingsobject worden, waardoor 
het pachtareaal kan toenemen. 
Ook de groridmobiliteit en de mogelijkheden voor een versnelling 
var1 de afstoting vari staatslandbouwgronden kunnen hierdoor toe- 
riemen. 

d. Hogere pachtprijzen leideri tot een toename van de produktiekos- 
ten. 

e. Er zal een aantal marginale pachtbedrijven verdwijnen, hetgeen 
riaast sociale gevolgen ook gevolgeri voor de werkgelegenheid kan 
hebben. 
De vergrote groridmobiliteit biedt echter teveris de mogelijkheid 
voor schaalvergrotirig, hetgeen bijdraagt aan de concurrentiekracht 
van bedrijven die gecor1t;iiueerd zullen worden. 

f. Landbouwgrond kan voor de vermogerisbelastirig, de successierech- 
ten en de scherikirigsre~4te: gewaardeerd worden naar de waarde 
in verpachte staat. D i t  geldt ?(*k als de grond iri eigen gebruik 
is. Zonder wijziging i r i  de ~iscale wetgevirig enlof de jurispru- 
dentie kurinerr maatregelen die een hogere waarde van verpachte 
grond tot gevolg hebben ook voor eigenaars-gebruikers tot een 
hogere afdracht vermogensbelasting ert successierechten leideri. 

g. De beheerskosten, die thans uit de Pachtwet voortvloeieri, ver- 
minder en. Een bepaalde categorie overeenkomsten word t immers 
aan de Pachtwet onttrokken en daarmee aan de goedkeuring vari de 
grondkamers. 

Samenvattend kan gesteld worderi dat het invoeren van de zogenaamde 
loopbaanpacht als voor- en nadelen heeft: 

Voordelen 
- de pachtdruk verminder t; 
- het reridemerit voor de verpachters neemt toe; 
- het pachtareaal, de groridmobiliteit alsmede mogelijkheden voor 

versnelde afstoting van staa tslandbouwgroriden zullen toenemen; 
- de vergrote groridmobiliteit biedt mogelijkheden voor schaalver- 

grotirig, hetgeen bijdraagt aan de concurrentiekracht van de be- 
drijver~ die gecontinueerd zulleri worden; 

- de beheerskosten zullen afriemeri. 

Nadeleri 
- de pachtersbeschermirig vermindert; dit is vooral een probleem 

in situaties waarin bed;ijfsopvolging wordt voorzien; 
- hogere pachtprijzen leideri tot hogere produktiekosteri; 
- er zal eert aantal marginale bedrijver) beëindigd moeten worden, 

hetgeen naast sociale gevolgen ook gevolgen voor de werkgelegen- 
heid kan hebben; 

- een hogere waarde vari verpachte grond kan ook voor eigenaars- 
gebruikers leideri tot eer1 hogere afdracht van vermogensbelas- 
tirig, successierechten en schenkingsrechten. 



indien verkocht Het afdragen van (een deel van) de wir~st 
wordt binrieri eert bepaalde wriode 

- 
radat van het voorkeurs- 

recht gebruik is gemaakt 

Op grond var1 de artikeleri 56a-56h van de Pachtwet heeft de pachter 
een voorkeursrecht indien de verpachter tot vervreemding van het 
verpachte wil overgaan. Bepaald is, dat wanneer geen overeenstem- 
ming kan worderi bereikt over de prijs, de grondkamer verzocht kan 
worderi de waarde van het verpachte te taxeren. Deze waarde moet de 
werkelijke waarde zijri, dat wil zeggen de waarde voor verpacht 
land . 
Ten tijde van het irivoeren van het voorkeursrecht werd onderkend 
dat het weiriig in overeenstemming met de strekking van dit  recht 
l i j k t  als de pachter r a  met gebruikmakirig van het recht het gepachte 
te hebben gekocht dit aanstonds vri j  van pacht doorverkoopt. Om de 
regeling niet te gecompliceerd te maken en vanwege de omstandigheid 
dat een pachter bij pachtvrij doorverkoperi in feite niets ariders 
doet dan zijn pachtrecht te gelde maken werd indertijd van eeri re- 
geling terzake af gezien. 
Uiteraard zijn partijen vri j een beding op te nemen in de pacht- 
overeerikomst dat de door verkoop bi j  de pachter te maker1 wirist ge- 
heel of ten dele aan de verpachter zal toekomen. 
Bij de verpachting van staatslartdbouwgroriden door Domeirteri wordt 
een bepa lirig opgenomen dat het zonder schriftelijke toestemming 
gedurende 15 jaar niet toegestaan is het met het voorkeursrecht 
gekochte te vervreemden. De toestemmirig wordt verleend onder de 
verplichting aan de Staat te vergoeden het verschil tussen de be- 
taalde prijs en de waarde i r i  pachtvrije staat. De door de ex-pachter 
te betalen vergoeding neemt telkens af met eenlvijftieride gedeelte 
voor elk jaar dat verstreken is na de gebruikmakirig var1 het voor- 
keursrecht. De vergoedirigsverplichtirig geldt niet voor vervreem- 
ding aan eer1 beperkte groep van familieleden. 

Denkbaar i s  dat eeri voor zienirig, zoa Is tharis door Domeinen word t 
gehanteerd i r i  de Pachtwet wordt vastgelegd. Deze subvariarit kan in 
combinatie met de andere subvarianten worden ingevoerd. 

111.3.5.2. Mogelijke consequenties van subvariant B4 

Hieronder wordt op een aantal consequerities van het afdragen van 
(een deel van) de wirist indien verkocht wordt binneri etir i  bepaalde 
periode nadat van het voorkeursrecht gebruik is gemaakt, gewezen. 
Hierbij dierit bedacht te worden dat deze variant geen grote conse- 
quenties met zich zal brerigeri. In combinatie met een andere variant 
kunnen bepaalde effecten wel versterkt worderi. Deze variant heeft 
vooral ook een psychologisch aspect. Velen achten het oribillijk 
wanneer kort nadat var1 het voorkeursrecht gebruik is gemaakt wordt 
verkocht. 

a. Het rendement van de verpachter zal enigszirts stijgen door de 
verplichting eeri deel van de winst bi j  pachtvrije doorverkoop 
af te dragen aan de voormalige verpachter. 

b. Een praktijk die niet i r i  overeeristemming is met de strekking van 
het voorkeursrecht word t aan banden gelegd. 



c. Laridbouwgroiid kan voor de vermogerisbelasting, de successierech- 
ten en de schenkirigsrechten gewaardeerd worden naar de waarde 
i r t  verpachte staat. Dit geldt ook als de grond in eigen gebruik 
is. Zorider wijzigiiig in de fiscale wetgeving enlof de jurispru- 
dentie zulleri maatregelen die een hogere waarde van verpachte 
grorid tot gevolg hebber) ook voor eigeiiaars-gebruikers tot een 
hogere afdracht vermogensbelasting er1 successierechten leiden. 

Samenvattend kar1 gesteld worderi dat het irivoerer~ van het afdragen 
var1 (een deel van) de winst indien verkocht wordt binrieri een be- 
paalde periode nadat *ar1 het voorkeursrecht gebruik i s  gemaakt als 
voor- en nadeleri heeft: 

Voordelen 
- het reridemeiit voor de vermchters neemt iets toe: 
- eeri praktijk, die niet irr overeenstemming is met de strekking 

van het voorkeursrecht wordt aan banden gelegd. 

Nadelen 
- een hogere waarde vari ver;zach,e grorid kar1 ook voor eigenaars- 

gebruikers leiden tot eer1 :.dgere afdracht van vermogerisbelas- 
tirrg, successierechteri en scherrkingsrechteri. 

111.3.6.1. Directe doorwerking i r i  coritracteri van verhogingen van de 
pachtnormen 

Op grond var1 art ikel  19 van de Pachtwet kan de pachter of verpach- 
ter aan de grondkamer verzoeken de tegenprestatie te herzien: 
a. voor het verstrijken var1 eeri pachtperiode van drie jaren; 
b. binneri éeri jaar na eert wijziging van het Pachtriormenbesluit. 
Denkbaar is dat i r i  de Pachtwet bepaald wordt dat elke volgende ver- 
hoging vari de pachtriormeri automatisch tussen partijen zal gelden 
met ingang van het pachtjaar volgeiid op het t i jdstip waarop de her- 
zieriirig vari het Pachtnormenbesluit i r i  werkirig is getreden met een 
hardheidsclausule waarop de pachter zich kar, beroepen iridierr h i j  
meent dat er dririgeride rederieri zijn om de verhoging niet toe te 
passer). I r i  deze variarit wordt uitgegaan van de huidige pachtriormeri, 
die b i j  het aangaart var1 de pachrovereerikomst gelden eri voorts vari 
door de overheid voorgeschreverr verhogingen. Deze keuze is gemaakt 
om te voorkomen dat het i r i  veel gevallen noodzakelijk zal zijr~ eert 
beroep op de grondkamer te doen omdat partijen het over de hoogte 
van de stijgirig niet eeris korideri worderi. 
Door deze variant wordt eeri eind gernaakt aan de situatie .dat par- 
tijeri zich, zoals tharis het geval is, r e  elke herziening van het 
Pachtriormeribesluit tot de grondkamer moeten richten, zelfs wanneer 
ze het eens zijn. De mate waarin deze variant voordeel oplevert op 
het punt van de beheerskosteri zal afharrgeri van de wijze varr toepas- 
sing van de genoemde hardheidsclausule door de grondkamer. 

111.3.6.2. Mogelijke consequenties van subvariant B5 

Het belarigrijkste voordeel van eer1 directe doorwerking iri coritrac- 
ten van verhogingen vaii de pachtnormen i s  een vermindering van het 
aantal art ikel  19-verzoeken aar1 de grondkamers eri daarmee eeri ver- 
minderirig van de beheerskosteri. 



Beleidsvariant C. Mogelijkheden tot  liberalisering c.q. stroom- 
lijning var1 d e  toepassing vari d e  pachtwetgeving,  waarvoor wijzi- 
g ing  van d e  uitvoeririgsregelirigen nodig is. 

Ir~houd van d e  var ian t  

he t  kader van d e  mogelijkheden to t  liberaliseririg van d e  toepas- 
sirig var1 d e  pachtwetgevirig, waarvoor geen wijzigirig van eert wet  in 
formele  zin nodig is, h e e f t  d e  werkgroep d r i e  subvarianten orider- 
zocht: 
C 1  verhoging van d e  pachtnormen; 
C 2  wijziging var1 he t  systeem var1 h e t  Pachtnormenbeslui t ;  
C 3  verdere  cluster ing var1 d e  sec re t a r i a t en  van d e  grondkamers. 

Varianten,  waarvoor eer1 wijzigirig var1 uitvoeringsvoorschriften van 
d e  Pach twe t  noodzakelijk is, kunnen wel iri di t  kader  onderzocht  
worden. 
Iri he t  navolgende zullen d e  verschilleride subvariariteri kor t  worderi 
beschreveri, a lsmede d e  voor- er1 r ede len  iri he t  l icht  van d e  iri pa- 
ragraaf  l geformuleerde  toe tsirigspuriteri. Het spreekt  voor zich da t  
d e  hier beschreven varianten in vergeli jkirig met  var ian t  A eri som- 
mige subvariariteri var1 B s lechts  bepe rk te  corisequenties zulleri heb- 
ben. 

111.4.2.1. Verhoging var1 d e  pachtriormeri 

Het Pachtnormeribesluit wordt  thans origeveer om d e  3 jaar aangepas t .  
De l aa t s t e  wijziging is op 15 oktober  1986 in werking getreden.  
Overwogeri zou kunnen worden n ie t  t o t  d e  her fs t  van 1989 te wachten,  
maar op e e r 1  e e rde r  tijdstip eeri wijzigirig van he t  Pachtnormenbeslui t  
re bevordereri. O p  grond van ar t ike l  3, tweede  lid, van d e  Pach twe t  
dierieri he t  Landbouwschap eri d e  commissie van advies  voor he t  grond- 
en  pachtprijspeil gehoord t e  worden over eeri wijziging var1 he t  
Pachtnormenbeslui t .  Voorts gee f t  a r t i ke l  3, de rde  lid, van d e  Pacht-  
w e t  a a n  d a t  d e  pachtpri jzen iri eer1 redel i jke verhouding moeten 
s t aan  to t  d e  bedrijfsuitkomsten 
eri d a t  d e  redel i jke belarigeri van 
der1 genomeri. 
Bij d e  bepaling vari d e  verhogirig 
lende f ac to ren  e e r 1  rol. 
Zo dient  ortder meer bedacht  t e  
samenstel  van d e  in d e  Pach twe t  
king to t  d e  pachtersbeschermirig 
ging van d e  pachtriormen kan d e  
maar  kan d e z e  wel verminderen. 
Zoals in d e  irileidirig reeds is 
volledig eigendom zijri var1 d e  

bij een behoorlijke bedrijfsvoering 
d e  verpachter  iri a c h t  moeten wor- 

var] d e  pachtnormen spelen verschil- 

worden d a t  d e  pachtdruk door he t  
vastgelegde maat regelen  met  betrek-  
wordt veroorzaakt .  Door eer1 verho- 
pachtdruk n ie t  geëlimineerd worden, 

vermeld liggen op  bedrijveri, die  
ondernemer,  d e  werkel i ike kosten 

voor d e  grond hoger dar1 op gepachte  bedrijven. Dit v e r k h i l  is d e  
l a a t s t e  jaren gelijk gebleven. Ir i  1985186 was h e t  voor d e  g ro t e re  
akkerbouw- er1 weidebedrijven iri he t  hele land gemiddeld c i r ca  400, 
resp. 500 gulden per hec tare .  Het onderscheid tussen d e  berekening 
o p  pachtbasis  er\ op basis van werkel i jke verhoudingen hee f t  al leen 
betekenis  voor rentabi l i tei tsci j fers ,  maar is n ie t  van irivloed op 
d e  hoogte vari h e t  ondernemers- of  j?,ezirisirikomeri. De betrokken be- 
drager1 worderi weliswaar bedrijfsecoriornisch to t  d e  kosten gerekend,  
maar vormer) tegelijker tijd voor d e  eigeriaarfexploitarit ,  or\der a f -  
t rek  van d e  be taa lde  rerite, ook eer1 irikomer~sbestariddeel. Dij d e  
vraag hoe eeri eri arider iri een iridividueel geval ui twerkt ,  spee l t  



uiteraard de verhouding tussen eigen vermogeri en vreemd vermogen 
eer1 rol. 
B i j  de bepaling van de hoogte vari de pachtprijzeri dient ermee reke- 
riirig te worden gehouden dat pachters iri het algemeen niet bereid 
zullen zi jn meer .te betaleri dari de canon bi j  erfpacht of de kosten 
van het kopen van grorid met geleerid geld. 
Eigenaren verkeren immers in een andere positie dari pachters. Zo 
heeft een eigenaar zekerheid omtrent het gebruik van de grond. De 
eigendom kar1 voorts als kredietbasis dierieri. Bovendien is de eige- 
riaar geheel vr i j  iri zi jn bedrijfsvoeririg en aanwending van de 
grorid. Eigendom vari giorid biedt ook mogelijkhederi voor het treffen 
van eeri voorzieriirig voor de oude dag. 
Ook kan eeri eigenaar fiscale voordelen hebberi. Zo heeft een eige- 
riaar de kans vermogeriswinsreri op laridbouwgroriden belastingvrij te 
realiseren (laridbouwvrijstellirig). 
Overigens zij er i r i  d i t  vercand op gewezen dat in de prakti jk eige- 
riaarsbedrijven vri jwel nooit volledig met geleerid geld gefinancierd 
worden. Vaak gaat het immerc om familiébedrijveri waarbij binnen de 
familie eerst op termijn ot t e t w  een lagere prijs wordt afgerekend. 
Boveridien bedraagt het gemiddeld tLgeri  vermogen 2 60% in de larid- 
bouw. 

Bi j  de hoogte van de pachtprijs dierit rekening te worden gehouden 
dat de verpachter een redelijke vergoeding dient te krijgen voor 
het beschikbaar steller1 van de grond en het daarin vastgelegde ka- 
pitaal. Door aan de verpachter een redelijk rendement te verschaf- 
fen kan een bijdrage geleverd worden aan het voorkomen van een ver- 
dere terugloop van het pachtareaal. 
I r i  het algemeen zal het rendement voor een verpachter lager kunnen 
zijn dari voor een blote eigeriaar b i j  erfpacht. Erfpacht is immers 
eer1 zakelijk recht, dat als kredietbasis voor het aantrekken van 
vreemd vermogen kan dierien. Voorts heeft de erfpachter gedurende 
lange termijn absolute zekerheid omtrent het gebruik var1 de grond. 
Het rendemerit voor loopbaanpacht (zie subvariant 83) zal tussen 
het niveau voor erfpacht en dat voor pacht uitkomen. B i j  loopbaari- 
pacht is geeri sprake van eert zakelijk recht, maar wel van langdu- 
rige zekerheid. Bi j  pacht i s  tenslotte weer sprake van een iets 
geririgere zekerheid omtrerit het voortdurend gebruik van de grorid. 

Iri een discussie over de hoogte van de pachtprijzen gaat het niet 
alleen om het bruto- resp. net to-rendement da t de verpachter meent 
nodig te hebberi maar ook om de pachtsom die de pachter i r i  het l icht 
vari de bedrijfsresultateri kan betaleri. 
I n  publicatie 13-85/86 V a r i  bedrijfsuitkomsten tot financiële posi- 
tie" (BEF) berekent het LEI dat de betaalde pacht i r i  procenten van 
het verpachtersvermogeri in de jaren l984 t/m 1986 gemiddeld 1,8% 
was. In de gehanteerde bedrijfseconomische balans is alle grond 
gewaardeerd tegeri de verkoopprijs als pachtvrij object met agra- 
rische bestemming. Anderzijds i s  voor de verpachter het rendement 
van verpachte grorid eri gebouwen gering. Uit de bruto-opbrengst vari 
1,8% in de jaren 1984/1986 moeten namelijk ook nog de eigeriaars- 
lasten worden voldaari zodat de pachtopbrerigst slechts 1% is. 
Het LEI coricludeert dat de pacht voor de pachter eer1 goedkope vorm 
van groridfiriancieririg is. De pachter behoeft immers voor de grond 
geeri vreemd vermogen aan te trekker) waarvoor hi j  een aanzienlijk 
hogere rerite moet betaleii dan overeenkomt met het netto-rendement 
van de grond; daarriaast behoeft hij riiet te zorgen voor aflossin- 
geri op de grondfirianciering, hetgeen de cashflow iri het bedrijf 



gunstig be?rivloedt. Dit i s  wel het geval bij eigenaarsbedrilven. 
Hiertegenover staat dat de betaalde rente een aftrekpost vormt voor 
de irikomsteribelastirig; b i j  een marginaal tarief van 40% h 50% i r i  
de hndbouw drukt d i t  de reritelasten eri wordt de verhouding tusseri 
rendement en netto-renrelasteil op de groridfinaricieririg b i j  eige- 
riaarsbedrijveri gunstiger. 
Op basis van de eerder genoemde publicaties vari het LEI zijn toch 
wel voldoende gegevens voorhariden om globaal he t rendemen t van grond 
op eigeriaarsbedrijven te bepalen dat een grondslag kan vormen voor 
een aarivaardbare hoogte van de pachtprijs op pachtbedrijven op d i t  
moment. 
Het LEI heeft berekend dat de rentabil i teit van het totale vermo- 
gen op alle iarrbouwbedrijferi (eigenaars- eri pach tbedrijveri) exclu- 
sief de bedrijven met oudere ondernemers zorider opvolger i r i  de pe- 
riode 198111982 t/m 198511986 gemiddeld l %  was. Daar het in wezen 
gaat om bedrijven die coritiriuïteit behoren te hebben kuririer~ de 
genoemde bedri jveri met oudere ondernemers zorider opvolgers bui ten 
beschouwing worden gelateri. D i t  geldt temeer daar deze bedrijveii 
met oudere ondernemers ook nog relatief kleiner zijn, terwi j l  de 
oppervlaktegrootte van pachtbedrijveri gemiddeld groter i s  dan die 
op eigerlaarsbedrijveri (32 ha versus 23 ha). 
Boveridieri hebben de bedrijveri een hogere inkomeriscapaciteit raar- 
mate zi j  groter zijn. 

Genoemde publicatie toont aart & t  de besparingen resp. de bedrijfs- 
reserveringen en daarmee samerihartgerrd de opbrerigsteri op grotere 
bedrijven ruim 2,5 x zo groot zijn als die op kleinere bedrijven. 
Hierbij is geert rekening gehouden met mogelijke verschillen in op- 
brengsten tusseri pachtbedrijveri en eigenaarsbedrijveri. 
Hiertegeriover staat dat het vastgelegde vermogen op grotere bedrij- 
ven hoger is dan op kleinere bedrijven. Op basis van deze factoren 
kan worderi berekend dat bi j  een rentabil i teit van het totale vermo- 
geri ad 1% op alle bedrijver1 deze voor de grotere bedrijven de 2% 
kar1 benadererr. Om op eeri netto-rendement var1 + 2% voor de verpachter 
ui t  te komen dienen de eigenaarslasten hier n o g  aan toegevoegd te 
worderi. De eigenaarslasten bedragen larideli jk gemiddeld naar scha t- 
tirrg tussen de f 100,- en f 200,--. 
Een rendement van + 2% op pachtgror~deri betekent iri veel gevallen 
een riiet geririge verThogirig van de pachtriormeri, m a r  al voor som- 
mige delen van Nederland anders uitwerken dan voor andere delen. 
Iri ieder geval zal het op het oude land minder verhoging betekerieri 
dan in  de polders. Irr de veenkoloriiën bedragen de grondprijzen 
ongeveer tussen de f 20,000,-- eri f 25.000,--. Eeri rendemerit var1 + 
2% betekent - + f 450,- pacht + eigeriaarslasten. Thans wordt in d; 
veerikolortiën naar schatting tusseri de f 400,--en. f 500,-- aan 
pacht betaald. Eeri rendemerit van + 2% zal derhalve een geririge 
stijging betekenen. 
Iri de polders bewegen de grondprijzen zich ongeveer tussen de 
f 30.000,-- en de f 55.000,--. De pachtprijs bedraagt aldaar thans 
naar schatting ongeveer f 700,--. Eeri rendement van + 2% zou een 
pacht betekenen van + f 600,-- tot f 1.100,-- + eigerÏâarslasteri. Dit 
kari i r i  sommige gevalÏeri eeri riiet geririge verhogirlg betekenen. Het 
i s  duidelijk dat eer1 dergelijke verhogirig alleeri geleidelijk gerea- 
liseerd kari worderi. 



Per grondsoort zou bezien moeten worderi hoeveel eer) reridement var1 
+ 2% met daarbij opgeteld de eigeriaarslasten aar1 pachtprijs bete- - 
kerit. vervolgens dierit d i t  i r i  een wijziging van het Pachtriormeribe- 
sluit tot  uit ing gebracht te worderi. 

111.4.2.2. Mogelijke corisequerities var] subvariant Cl  

Hieronder word t op een aantal corisequerities van he t verhogen van 
de pachtiiormeri gewezen. 

a. Door een stijging vá-i de pachtnormeii zal het reridement voor ver- 
pachters stijgeti, waardoor het pachtareaal kan toeriemen. Hier- 
b i j  dient wel vermeld te worderi dat het rendement van verpach- 
ters naast de hoogte van de pachtriormeri ook in belangrijke mate 
wordt bepaald door de iri de Pachtwet vastgelegde pachtersbescher- 
ming. 

b. Ook het reridemerit vari de Staat als verpachter neemt toe en de 
mogelijkhederr voor versri?!dt afstoting var) staatslarrdbouwgronden. 

c. Hogere pachtprijzeri leideri t u t  twi toename van de produktiekos- 
terl. 

d. Er zal eert aantal marginale pachtbedrijven verdwijnen, hetgeen 
naast sociale gevolgeri ook gevolgen voor de werkgelegenheid kan 
hebberi. 
De vergrote groridmobiliteit biedt echter tevens de mogelijkheid 
voor schaalvergroting, hetgeeri bijdraagt aari de concurreritiekracht 
vari de bedrijven die gecoritinueerd zulleri worden. 

e. Landbouwgrond kan voor de vermogerrsbelastirig, de successierech- 
ten eri de scherikirigsrechteri gewaardeerd worderi naar de waarde 
i r i  verpachte staat. Dit  geldt ook als de grond i r i  eigen gebruik 
is .  Zorider wijzigirig in de fiscale wetgevirig en/of jurispruden- 
t ie  zulleri maatregelen die een hogere waarde vari verpachte grond 
tot gevolg hebberi ook voor eigeriaars-gebruikers tot een hogere 
afdracht vermogerisbelastirig er, successierechten leideri. 

f .  De beheerskosteri zulleri in het huidige stelsel van de Pachtwet 
door subvariant C l  toenemen. I r i  art ikel  19 var1 de Pachtwet is 
immers bepaald dat biririen een jaar ria de iriwerkirigtredirig vari 
eer] wijzigirig var1 het Pachtnormenbesluit aan de grondkamer ver- 
zocht kan worderi -de tegeriprestatie te herzien. Het aantal art i -  
ke l  19-verzoeken aar1 de groridkamer zal derhalve flink stijgen. 

Samenvatterid kan gesteld worderi dat het verhogen van de pachtrior- 
meli als voor- en riadeleri heeft: 

Voordeleri 

- het reridemerit voor verpachters stijgt, waardoor her pachtareaal 
ka ri toeriemeri; 

- het rendement voor de Staat als verpachter neemt toe, alsmede 
de mogelijkheden voor versnelde afstoting van staatslandbouwgron- 
der); 

- de vergrote groridmobiliteit biedt mogelijkheder1 voor xhaalver- 
grotirig, hetgeeri bijdraagt aari de concurreritiekracht van de be- 
dr i jver~ die gecoritiriueerd zulleri worderi. 



Nadeleri 

- een hogere waarde van verpachte grorid kart ook voor eigeriaars- 
gebruikers leiden tot een hogere afdracht  var, vermogerisbelas- 
tirig, successierechten er1 schenkingsrechten; 

- hogere pachtprijzeri leideri tot  hogere produktiekosteri; 
- e r  zal een aanta l  marginale bedrijven beëindigd moeten worden, 

hetgeeri riaast sociale gevolgen ook gevolgen voor d e  werkgelegeri- 
heid kan hebben; 

- d e  beheerskosten zullen toenemen door een stijgend aarttal ar t i -  
kel 19-verzoeken aan  d e  groridkamers. 

III.4.3.l. Wijzigirig van het  systeem van het  Pachtnormeribesluit 

Momenteel wordt iri het  Pachtnormeribesluit gewerkt met basispacht- 
normen, waarbij het  ortgebouwde oriroererid goed is ingedeeld riaar 
groridsoort, bedrijfssoort en kwaliteitsklasserr. De basispachtnor- 
men gelden bij gemiddelde externe  produktie-omstaridighederi (water- 
huishoudirig, ontsluiting, verkaveling, perceelsvorm, perceelsgrootte, 
liggirig eri bereikbaarheid var1 he t land ter1 opzichte vari d e  gebou- 
weri). Irrdier~ de  extertie produktie-omstandighederi afwijken van- het 
gemiddelde wordt eer1 af t rek  of toeslag toegepast. Aangezieri ook 
door de  groridkamers d e  basispacht t e  laag wordt gevonden, is het  
iri d e  praktijk zo dat  ook bij gemiddelde externe  produktie-omstarl- 
digheden vrijwel altijd toeslageri worden toegepast. 
Voorts blijkt in de  praktijk da t  het huidige systeem tot verschil- 
lende interpretat ies aanleiding kan geven. Het is bij taxat ie  im- 
mers niet altijd eenvoudig om zich e e r 1  "gemiddeld perceel" voor t e  
stellert. 
Denkbaar is da t  een systeem wordt gekozen waarbij uitgegaan wordt 
var1 d e  optimale si tuatie eri waarbij vervolgens al leen aftrekken 
worden toegepast. Bij een optimaal perceel dierit gedacht t e  worden 
aar1 eeri stuk grorid met i goede ontsluiting, waterhuishouding, 
verkaveling ert perceelsvorm eri -grootte. De indruk bes taat  dat  het 
bij taxat ie  eerivoudiger is om zich een optimaal perceel van eert 
bepaalde groridsoort voor t e  steller1 dan eer1 gemiddeld perceel var1 
een bepaalde groridsoort. 

111.4.3.2. Mogelijke corisequenties van subvariarit C2 

De belangrijkste corisequeritie van een vereerivoudigirig var1 het  sys- 
teem van het  Pachtriormenbesluit is e e r i  vermirideririg vari d e  beheers- 
kosten. 

111.4.4.1. Verdere clustering van d e  secretariateri  van d e  grondkamers 

Elke proviricie heeft  een eigen groridkamer. Het is echter  niet zo 
d a t  elke groridkamer afzonderlijk een secre tar iaa t  heeft .  
Tharis bes taa t  e r  a l  een aan ta l  gecombineerde secre tar ia ten ,  t e  we- 
ten: 
- Noord HollandlUtrecht, met a ls  staridplaats Haarlem; - Zuid Hollarid/Zeeland, met a l s  standplaats 's-Graverihage; - Overijssel/Gelderlarid, met a ls  standplaats Arrrhem e r i  - Gronirigeri/Drerithe, met als  standplaats Asseri. 
Deze combinaties laten onverlet dat  de  zittingen van d e .  groridkamers 
zelf al t i jd iri de  eigeri provir~cie plaatsviriden. 



De meeste secretariateri bestaari u i t  eer1 kleiri aantal persorieelsle- 
den. Daarbij is gelet op de kleine formaties soms zelfs sprake vari 
eer1 "gedeelde secreta ris". 
De thans bestaaride kleirie eenheden brengen uitvoeririgsproblemen 
met zich. Gezien de kleinschaligheid l i j k t  samerivoegirig van secre- 
tariaten de eriige mogelijkheid om de doelmatigheid te vergroten. 
Gelet op het bovenstaande wordt een proces vari verdere samerivoe- 
girig vari secretariateri voorgesteld, dat er uiteiridelijk in  zal re- 
sulteren dat er vier gecombineerde secretariateri voor heel Neder- 
land bestaari. Gedacht wordt aan gezamerilijke secretariateri voor de 
provincies: 
- Friesland/Groriirigeri/~rerithe; 
- Zuid-Holiarid/Noord-~olland/Zeeland; 
- ~trecht/Noord-~rabari t /Limburg; 
- Geiderlartd/Overijssel/Flevolarid. 

Door samerivoegirig var1 secretariateri zulleri grotere eenheden ont- 
staan, hetgeen betere mogeli jkhederi bied t om tot noodzakelijk ge- 
achte automatiseririg over t2  g~ tri. 
Zeker warineer ook i r i  verband ,net de iriformatieverstrekking ten be- 
hoeve vari de pachtersregistrati- door de waterschappen op grond 
vari de nieuwe Waterschapswet eiser1 worderi gesteld aan de gegevens- 
verzameling b i j  de groridkamers, i s  er aarrleidirig de mogelijkheden 
var) automatiseririg te onderzoeken. 

111.4.4.2. Mogelijke consequenties van subvariant C3 

De belangrijkste corisequerities van eeri verdere clustering van de 
secretariaten vari de groridkamers zijri eeri vermirtderirig van de be- 
heerskosteri eri betere mogelijkheden voor automatisering. 



Samenvatting Heroverweging Pachtwetgevirig 

l .  Inleiding er) taakafbakening 

De ministerraad heeft in september 1987 onder meer besloten tot een 
heroverwegirigsonderzoek betref feride de pachtwetgeving. De taakop- 
dracht omva t eeri "onderzoek en heroverweging var, de hoofdli jrieri van 
de pachtwetgevirig a l  dan niet in samenhang met een verdere versnel- 
ling van de verkoop van staatslaridbouwgrorideri". 
De werkgroep - bestaaric'e uit vertegeriwoordigers van de departementen 
van L&V, EZ, Just, AZ en Fin, - heeft enerzijds gecoristateerd dat 
het kabiriet het bestaan van het pachtiristituut voor de agrarische 
bedrijven vari belang acht en het wezerilijk vindt dat de voorwaarden 
voor het voortbestaan var1 het instituut pacht worden geoptimaliseerd. 
Aan de aridere kant is  het -!o dat het pachtareaal in Nederland, orider 
meer door de pachtdruk (het waat.deverschil tussen verpachte en onver- 
pachte grond), afneemt. Voorts heeft de werkgroep de indruk dat de 
zogenaamde zwarte pacht s:eeb i meer voorkomt. Gelet op het boven- 
staande heeft de werkgroep de passâze omtrent de versrielde afstoting 
van staatslandbouwgronden i r i  de 'aa~opdracht zo gelriterpreteerd dat 
in eerste iristaritie de wenselijkheid van een liberalisering van de 
pachtwetgeving is nagegaan in tweede iristaritie bi j  de verschillende 
beleidsvariariteri bezien is  welke de corisequerities voor de Staat als 
verpachter zijri eri welke de mogelijkheden voor een versnelling van 
de afstoting vari staatslaridbouwgrorideri. 
Varizelfsprekerid zijn ook mogelijkheden nagegaan ter vermindering 
vari de beheerskosteri. 

2. Beleidsbeschrijvirig 

Onze huidige Pachtwet is  iri mei 1958 i r t  werking getreden. De Pacht- 
wet bevat zowel het rrrateriele pachtrecht (vnl. vereisten waar een 
pachtovereenkomst aan moet voldoen en de verplichtirtgen van pachter 
en verpachter), als de procedurele bepalingen. De doelstelling var1 
de Pachtwet i s  wel omschreveri als "het bereiken van goede pacht- 
toestarideri". Hieronder werd destijds door de wetgever verstaan 
eeri situatie waarbij: 
- zekerheid aan de pachter wordt geboden; 
- met redelijke belarigeri van de verpachter rekening wordt gehouden; 
- het algemeen laridbouwbelarig in acht word t genomen. 
De iristrumeriteri die de Pachtwet kent om deze doelstellirig te verwe- 
zenlijken zijri grofweg i r i  drie groeperi te verdelen, te weten de re- 
gels met betrekking tot de hoogst toelaatbare pachtprijs, de regels 
met betrekking tot de duur vari pachtovereenkomsten en de verlenging 
van rechtswege (he t cori tiriuat ierecht) en de regels inzake de toet- 
sirig vooraf vari alle pachtov ereerikomsten eri wi jzigirigsov ereenkomsten. 
Momenteel zijn wijzigirigeri van de Pachtwet aanhangig c.q. in voorbe- 
reiding in het kader var) de oritwerp-Waterschapswet en het vooront- 
werp Wet beheer laridbouwgrorideri. 



Iri d e  beleidsbeschrijvirig is voorts aandacht besteed aar1 de werking 
vari d e  grondmarkt. Gecoristateerd wordt da t  het  reridemerit op ver- 
pachte agrarische gronden niet meer is dan l & 2%. Rentabiliteit op 
grorid kar1 overigeris lager z i p  dari op andere oriroerende eri roerer~de 
zaken, omdat grorid over het algemeen niet onderhevig is aan econo- 
mische of technische slijtage. Bovendien is het  een solide beleg- 
girtg, welke op lange termijn niet gevoelig is voor inflatie. Er 
zijn verschilleride factoren bepalend voor d e  hoogte van d e  grond- 
prijs. Dit zijn naast factoren vari ecoriomische aard ook factoren 
die  in principe los staan var1 de  rentabiliteit op eer1 individueel 
bedrijf. 
Tot slot is bij d e  beleidsbeschrijvirig de  si tuatie met betrekkirig 
to t  het  pachtareaal  en d e  pachtwetgeving iri België, Denemarken, de 
Bondsrepubliek Duitsland, Frankrijk, het Verenigd Konirikrijk er1 
Ierland betrokken. Uit het onderzoek riaar d e  pachtwetgevirig iri d e  
ons omringende landen kan afgeleid worderi dat: 
- d e  pachtwetgevirig iri de  oriderzochte larideri rioga l wat verschilleri 

ver toon t; 
- d a t  iri sommige larideri eert meer liberale regeling bestaat  en dat  

in andere larideri eer1 even strerige regeling a ls  in Nederland of 
zelfs eer1 s t rengere  regeling bestaat;  

- er geen duidelijke relat ie kan worderi vastgesteld tussert d e  mate 
waarin d e  pachter beschermd wordt en de  toe- of afname van het 
pachtareaal. 

3. Kosteri er, opbrengsteri samenhangerid met d e  pacht 

Voor d e  primaire invalshoek var1 het heroverwegirigsonderzoek, t e  we- 
ter~ d e  wenselijkheid om d e  pachtwetgevirig t e  liberaliseren, bestaan 
uiteraard geen meerjarertramingeri. Voor twee meer afgeleide oriderwer- 
peri, t e  weteri vermindering vari d e  beheerskosten en d e  consequenties 
voor d e  S taa t  als  verpachter eri voor d e  mogelijkheden van versrielde 
afs tot ing van staatslandbouwgroriden, zijri wel enige cijfers irizake 
d e  kosten er1 opbrerigsteri voorharideri. 
Naar schatt ing bedragen de  jaarlijkse uitvoeririgskosteri van d e  Pacht- 
wet  bij d e  betrokken departementen, d e  grondkamers en d e  pachtkamers 
f 5.4 miljoeri eri d e  opbrerigsteri f 3 miljoeri. 
Daarnaast heeft d e  Dierist der Domeineri jaarlijkse uitgaven var1 
f 34,5 miljoen voor personeel, onderhoud, iristaridhoudirig ert zake- 
lijke lasten van d e  agrarische domeirigronden. Daar , s t aa t  aan de  in- 
komsterikant voor d e  periode 1988-1990 een taakstellirig var1 f 45 mil- 
joen voor d e  verkoop vari agrarische domeirigrorideri tegenover. 
Per 31 december 1986 werden voor d e  totale agrarische ingebruikge- 
vingen door d e  Dierist der Domeirien de  riavolgende opbrengsten verkre- 
gen: 

Oppervlakte per ha Opbrengst iri gld. 

Pacht 
Erfpacht 

Totaal 13 1.9 10 95.532.000 



4. Beleidsvariari ter1 

De werkgroep heeft in het licht vari het onderzoek raar de mogelijk- 
heden van eeri liberaliseririg van de pachtwetgeving drie groeperi van 
beleidsvariariten uitgewerk t: 
A. Afschaffing van de Pachtwet. 
B. Mogelijkhederi tot liberalisering var de pachtwetgeving waarvoor 

wijziging van de Pachtwet nodig is. 
C. Mogelijkhederi tot liberalisering van de toepassing van de pacht- 

wetgeving, waarvoor uitsluiterid wijziging van de uitvoeringsre- 
gelirigeri rrodig is. 

Ter beoordelirig van de effecten van de verschillende beleidsvarian- 
ten heeft de werkgroep getoetst op de gevolgen voor: 
- de pachtprijs; 
- de pachtersbeschermirig; 
- het rendement van de verpachter; 
- het pachtareaal; 
- de lar~dbouwstructuur; 
- de coricurreritiepositie van de Pr .  derlaridse landbouw; 
- de bedrijfscontiriuîteit en -opvolpi.~g, 
- de Staat als verpachter; 
- de mogelijkhederi voor een versnelling vari de afstoting var, staats- 

landbouwgronden; 
- fiscaal gebied; 
- de ui tvoerir~gskosteri; 
- overige aangelegenheden. 
Terr algemene moet gesteld worden dat het moeilijk is uitspraken te 
doen over de mogelijke consequenties van de verschillende varian- 
ten. Hierbij speelt mee dat er tenminste drie groeperi verpachters 
onderscheiden kuririeri worden (iristitutioriele beleggers, particuliere 
verpachters en verpachters in familiesfeer), die verschillend kun- 
rieri reageren. Aan de pachterskant maakt het verschil of een geheel 
bedrijf wordt gepacht of slechts enkele hectaren los Land. Eenzelf- 
de moeilijkheid tot het doen var1 uitspraken over de mogelijke con- 
sequenties var1 de variariteri geldt ook voor het ramen van de budget- 
taire corisequerities var1 de varianten op het punt van de pacht- en 
verkoopopbrerrgsteri var, de Staat. Voor wat betreft de pachtinkomsten 
kar1 niettemin als globale iridicatie gesteld worden dat eert verho- 
ging vari 10% vari de pachtprijs zal leiden tot eeri stijging vari de 
pachtinkomsten van de Staat met circa f 7 miljoen structureel. Voor 
wat betreft de verkoopopbrerigsteri kan als ruwe inschatting worden 
gege ven dat, onder handhaving van het tharis gehariteerde uitgangs- 
punt var1 vrijwilligheid voor pachters er1 erfpachters om tot aankoop 
vari hun bedrijf over te gaan en onder de veroriderstelling van ver- 
antwoorde verkoopprijzeri, in het hypothetische geval van een 100% 
verhogirig vari .de pachtprijzeri de verkooptaakstelling hooguit zou 
kunnen verdubbelen tot f 90 miljoen per jaar. 

Hieronder wordt volstaari met een summiere weergave van de (sub)- 
va riariten. In het rappor t zelf zijn de mogelijke consequer~ties er1 
de voor- eri riadeleri van de variariteri aangegeven. Om eer1 correct 
beeld te krijgen var] de uitwerking vari de varianten is het noodza- 
kelijk keririis te riemeri van de tekst vari hoofdstuk 111 vari het r a p  
por t. 



I. Variarit A: Afschaffing var1 de Pachtwet 

De variant "Afschaffirig vari de Pdchtwet" houdt in dat de pachtprijs- 
beheersing, het coritiriuatierecht, het voorkeursrecht, de toetsing 
door de grondkamers alsmede alle overige bepalirigeri vari de Pachtwet 
vervalleri. Tegeri deze vergaande variant zijn de andere variariten 
af gezet. 
De onderhavige variant impliceert dat er r terugkeer plaatsvindt 
riaar een vrije mark t voor pachtgrorideri. 
Bi j  eeri afschaffing vari de Pachtwet zou minimaal eeri voorziening 
getroffen moeten worderi dat de verpachter b i j  opzegging van de over- 
eenkomst eer1 bepaalde opzegtermijn iri acht moet nemeri. Uiteraard 
dierit bi j  deze variant eer1 overgarigsregeling voor bestaaride pacht- 
over eerikomsten opgenomen te worderi. Het Landbouw Ecortomisch Iris ti- 
tuut heeft in opdracht vari de werkgroep variarit A doorgerekend. De 
beviridingen van het LEI zijn i r i  eeri rapport vastgelegd, dat als bij- 
lage 6 bi j  het eindrapport vari de werkgroep i s  gevoegd. 

11. Variant B: Mogelijkheden tot liberalisering van de pachtwetgeving, 
waarvoor wijzigirig vari de Pachtwet nodig i s  

1I.a. ---  Variaf een begaalde datum vriL-jteri vari de p c h y r i c s  w a a r b i ~  
- - * -  - - -----  _ . - - - -  - - --- 

erzv~rhogir iger i  ~ o r d e r ~  gereguleerd - - - - - -  - 
Deze als B1 aangeduide variarit brengt met zich dat vanaf een 
bepaalde datum de prijsbeheersing bij het aartgaar1 var1 nieuwe 
pachtovereenkomsterr wordt afgeschaft. Contiriuatierecht en pacht- 
pr i  jsbeheersirig ver torierr een onderlinge sameriharig. Aangezien 
in deze variant het coritiriuatierecht geharidhaafd bli jft, i s  
eeri voorzieriirig getroffen om te voorkomen dat de verpachter 
door prijsverhogingeri het de pachter onmogelijk zou kuririeri 
maker1 van dit  recht gebruik te maken. Derhalve wordt voorge- 
steld dat de overheid jaarlijks een (vr i j  laag) stijgingsper- 
centage voorsc'hrijft, waarvan partijen alleeri i r i  oriderleg kuri- 
nen afwijkeri. Voor de besraaride overeenkomsteri moet het be- 
leid er iri deze variant op gericht zijri dat de prijzen gelei- 
delijk groeieri naar de prijzeri die i r i  de vrije prijssituatie 
tot starid zijri gekomen. Hiertoe wordt voor de bestaaride pacht- 
overeenkomsteri t i  jderis de "groeiperiode" een hoger jaar li jks 
s t i  jgirigsperceri tage voorgeschreven, waarvan par tijen in onder- 
lirig overleg alleeri riaar boven mogeri afwijkeri. 

1I.b. Het laten vervallen var1 het coritiriuatierecht en de pachtgr&- -- --- ----_. --  - -  ---------- - - - -  
beheersirigb~pachtovereerikomsteri voor los land tot een bepaalde - - - -- -------  ------------------ 
opeervlak te - ---- 
I r i  de huidige Pachtwet bepaalt artikel 58 dat eert groot aari- 
tal  bepalirigeri betreffende de toetsing door de grondkamers, 
de pachtprijsbeheersirig alsmede betrefferide het contiriuatie- 
recht niet van toepassing is op pachtovereenkomsteri betreffen- 
de los larid, hetwelk riiet groter i s  dan 25 are. Variant B2 
houd t in dat deze bepaling vervarigeri word t door eer1 ar tikel 
dat de genoemde bepalingen riiet vari toepassing zijn op pacht- 
overeenkomsteri betrefferide los larid, hetwelk niet groter i s  



dan een oppervlakte van 10 Zi 20% van de totale bedrijfsopper- 
vlakte dan wel maximaal van 2 a 3 hectare. Uiteraard dient 
bij deze variant aandacht geschonken te worderi aan het voor- 
komen van oritduikirrg i r i  de vorm van het "opknippen" van pacht- 
overeerikomsten. Derhalve zou minimaal een bepaling opgenomen 
moeten worderi dat, indien tusseri eer1 verpachter m meerdere 
pachters, die gelet op familierechtelijke of economische ver- 
houdirigen als één pachter dienen te worden beschouwd, meerde- 
re overeenkomsten zijn gesloteri deze als één overeer.ikomst 
worderi beschouwd. 

H.C. Loopbaaripacht - - - -  - -  
I r r  een aantal oris omririger~de lander1 bestaat de figuur var) de 
zogeriaamde loopbaaripacht of carriere-pacht. Dit is eeri over- 
eenkomst voor eeri lange periode, gelijk aan het verschil tus 
sen het ogenblik waarop de pachter 65 jaar zal zijn en huidi- 
ge leefti jd van de pacc:er met etv minimumduur van bijvoor- 
beeld 26 par. Variant B, beoogt deze figuur ook in Nederland 
in te voeren. Hiertoe zou i r l  di Pachtwet kunnen worderi opgeno- 
men dat pach tovereerlkomstert met een minimale looptijd van 26 
jaar uitdrukkelijk buiten het stelsel van de goedkeuring, het 
coritiriuatierecht en de pachtprijsbeheersing worden geplaatst. 
De werkgroep heeft zich gerealiseerd dat de loopbaaripacht zich 
niet wezenlijk onderscheidt vari erfpacht, zij het dat verwacht 
kan worderi dat, gelet op de voordeleri die het zakelijke erf- 
pachtrecht boven pacht heeft, de canon bij erfpacht hoger zal 
liggen dart de pachtsom bi j  loopbaaripacht. 

1l.d. Het afdra-ri var1 (een deel van) de winst indien - ---  verkocht --e wordt 
binnen een bepaalde geriode riadat van het voorkeursrecht ge- ---------- --- - - -  - -  - -  - - - - . - - - -  
bruik is gemaakt ----- -- 
Het komt voor dat een pachter gebruik maakt van zijn voorkeurs- 
recht er1 vervolgeris terstond het gekochte vri j  van pacht door- 
verkoopt. Dit l i jk t  weinig i r i  overeenstemming met de strekking 
van het voorkeursrecht. 
Bi j  de verpachting vari staa tslandbouwgroriden door Domeinen 
wordt eeri bepaling opgenomen dat het zonder schriftelijke toe- 
stemming gedurende 15 jaar riiet toegestaan i s  het met het voor- 
keursrecht gekochte te vervreemden. De toestemming wordt ver- 
leend onder de verplichting aar1 de Staat te vergoeder1 het ver- 
schil tusseri de betaalde prijs er1 de waarde in pachtvrije 
staat. De door de ex-pachter te betalen vergoeding neemt tel- 
kens af met eert/vijftiertde gedeelte voor elk jaar dat verstre- 
keri is ria de gebruikmakirig var1 het voorkeursrecht. De vergoe- 
dirigsverplichtirig geldt niet voor vervreemding aan eert beperk- 
te groep van familieledert. 
Variarit B4 houdt i r i  dat eer1 voorziening, zoals thans door Do- 
meirren wordt gehanteerd, ten algemene ir i  de Pachtwet wordt 
vastgelegd. 



1I.e. Directe doorwerkirig in  contracten va: - - - - _ _ _  - _ w _ _  - - - - - - m  - verho@i&eri van de - - -  - 
p c h  ---- t norm eri 

B i j  variant 05 i s  overwogen om iri plaats van het huidige sys- 
teem van individuele verzoekeri aan de grondkamer in  de Pacht- 
wet eer1 bepaling op te tiemeri dat elke volgende verhoging van 
de pachtnormen automatisch tussen partijen zal gelden met iri- 
gang van het pachtjaar volgend op het tijdstip waarop de her- 
ziening vari het Pachtnormeribesluit i r i  werkirig i s  getreden. 
Voorts zou een hardheidsclausule opgeriomer i moe ten worderi waar- 
op de pachter zich kan beroepen indien hi j  meent dat er driri- 
geride redenen zijn om de verhogirig niet toe te passen. Iri deze 
variant word t uitgegaan van door de overheid voorgeschreven 
verhogirigeri eri niet vari plafondbepalirigeri. 

111. Variant C: Mogelijkheden tot liberalisering van de toepassing 
van de pachtwetgeving, waarvoor wijzigirig van de 
uitvoeririgsregelirrgeri nodig is 

II1.a. Verhoging var1 de pachtriormeri 
w - - -  - - - - - - - - -  
Bij variarit Cl  wordt voorgesteld om op eert eerder tijdstip dan 
de herfst vari 1989 eer1 wijzigirig van het Pachtriormenbesluit 
te  bevorderen. Bi j  de discussie over de hoogte van de pacht 
normen heeft de werkgroep rekening gehouden met de bedrijfs- 
resultateri van de pachter alsmede met de omstandigheid dat 
aan de verpachter eer1 redelijk reridemer~t moet worden geboden. 
Hiertoe is op basis van LEI-publicaties globaal het reridement 
var1 grond op eigeriaarsbedrijven bepaald dat vervolgeris als 
groridslag is gehanteerd voor een aanvaardbare hoogte van de 
pachtprijs op pachtbedrijveri. Berekend i s  dat bi j  een ren tabi- 
l i te i t  van het totale vermogeri ad 1% op alle bedrijven deze 
voor de grotere bedrijven + de 2% kan benaderen. 
Om op eer1 rietto-reridemeFt var1 + 2% voor de verpachter u i t  te - 
komen, dienen de eigeriaarslasteri nog meegeteld te worderi. Een 
dergelijk reridement zal op het oude Land minder ve,rhoging van 
de pachtprijzeri met zich brenger) dan i r i  de polders. Per grorid- 
soort zou bezien moeteri worderi hoeveel een reridement van + 2% 
met daarbij opgeteld de eigenaarslastert aart pachtprijs bete- 
kerit. Dit dient vervolgens iri eer1 wijzigirig van het Pachtnor- 
menbesluit tot uitirig gebracht te worderi. 

II1.b. - WiGfirig vari het systeem var, het Pachtriormenbesluit - - - -  - - - - - - - - - - _ . - - - - -  

Het Pachtriorrneribesluit werkt met basispachtnormen, waarbij het 
ongebouwde onroerend goed is ingedeeld rua r groridsoor t , be- 
drijfssoor t eri kwaliteitsklasseri. Iridieri de ex terrie produktie- 
omstandigheden vari het gemiddelde afwijkeri kan een toeslag of 
aftrek worderi toegepast. In variant C2 wordt voorgesteld een 
systeem te kiezen waarbij wordt uitgegaan van de optimale si- 
tuatie eri waarbij vervolgeris alleen aftrekken worderi toege- 
past. De werkgroep heeft riamelijk de iridruk dat het bi j  taxa- 
t ie eenvoudiger i s  om zich een optimaal perceel voor te stel- 
ler~ dar1 een gemiddeld perceel. 



I1i.c. Verdere clusteririgvari de secretariaten vari ie-grocdkarners --------- - - - - - - - - - - w -  

Variarit C3  houdt i11 dat de secretariateft vari de grondkamers 
zullen worden samengevoegd tot vier gecombineerde secretaria- 
teri voor heel Nederlarid. 
Samenvoegirig van secretariateii lijkt de eriige mogelijkheid om 
de doelmatigheid te vergroten. Er zulleri grotere eenheder) orlt- 
staart hetgeen betere mogelijkheden biedt om tot noodzakelijk 
geachte automa tiseririg over te gaan. Deze samenvoegirig laat 
onverlet dat elke proviitcie eer1 eigeri grondkamer heeft en dat 
de zittingert altijd i r t  de eigeri proviricie zullen plaatsvinden. 
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Voorzitter: 

Secretaris: 

mr. M. Brabers 
Directeur Juridische en bedrijfsorganisatorische 

Zaken 
Ministerie van Landbouw en Visserij 

mr. F.M. Jaeger 

Directie Inspectie der Rijksfinanciën 

Minisrerie van Financiën 

Adjunct-secretaris: mr. R.M. Bergkamp 
Directie Juridische en bedrijfsorganisatoricche Zaken 
Ministerie van Landbouw en Visserij 

Leden: drs. T. van Je Graaf 
Kabinet van dt Minister-President 
Ministerie van -.!gemene Zaken 

mr. R.S.E.P. Bustin 

Stafafdeling Wetgeving Privaatrecht 

Ministerie van Justitie 

drs. P.H. Draaisma (plv. drs. H.W.O.L.M. Korte) 

Directie Inspectie der Rijksfinanciën 

Ministerie van Financiën 

ir. F. Uit den Bogaard 
Directie Inspectie der Rijksfinanciën 
Ministerie van Financiën 

ir. W. Groothuis 
Directie der Domeinen 
Ministerie van Financiën 

drs. A .  van Ravestein 
Directie Algemene Economische Politiek 
Ministerie van Economische Zaken 

drs. G. van der Lely 
plv. Directeur-Generaal voor Landbouw en Voedselvoor- 
ziening 
Ministerie van Landbouw en Visserij 

drs. P. Slot 

Directeur Beheer Landbouwgronden 



Bijlage 2 

Het onderzoek heeft tot doel de hoofdlijnen van de pachtwetgeving te 
heroverwegen al dan niet in samenhang met een verdere versnelling van 
de verkoop van staatslandbouwgronden. 

Na te gaan ware bijvoorbeeld de wenselijkheid van een liberalisering 
van de pachtwetgeving. Een meer marktconforme benadering (onder 
meer door een structurele aanpassing van de pachtnormen) heeft zowel 
consequenties voor de pachtopbrengsten als voor de verkoopmogelijkhe- 
den van de verpachte landbouwgronden tegen redelijke prijzen. 

Enerzijds ware te bezien of er daadwerkelijk hogere opbrengsten zijn te 
realisere? VG, r de verpachters door middel van hogere pachtprijzen en 
door verkoop v.. n veroachte landbouwgronden en anderzijds of en in 
hoeverre er mog~'ijk5eden zijn om verdere verkleining van het totale 
pachtareaal te voorkomen. 

Deelnemende depenemenren: 

LenV (voorzitter), EZ, Just. AZ, Fin 



Bijlage 3 

Kennetallen heroverweninn   acht 

Totale oppervlakte Nederland 4.120.000 ha 

Totale landoppervlakte 3.400.000 ha 

in gebruik bij land- en tuinbouwbedrijven ca. 2.000.000 ha 
(geregistreerde) 

in gebruik als grasland ca. 1.200.000 ha 

in gebruik als bouwland ca. 700 .O00 ha 

in gebruik als tuinland ca. 100.000 ha 

% erfp.acht van de totale oppervlakte ca. 2,7 % 
cultuurgrond (1985) 

Tabel 1 .  Oppervlakte pacht in S van de oppervlakte cultuurgrond per provincie. 

Provincie 1950 1959 1966 1970 1975 1979 1983 1985 

Groningen 57.1 
Friesland 73.1 
Drenthe 60.1 
Overijssel 35.6 
Gelderland 45.4 
Utrecht 55.3 
N. Holland 66.9 
Z. Holland 65.4 
Zeeland 69.9 
N. Brabant 47.2 
Limburg 57.1 
NOP 
Zuid. IJsselmeerpolders - 
Nederland 55.9 

Inclusief NOP en Zuid. IJsselmeerpolders 



Tabel 2 .  Boerderi jen,  l o s  bouwland en los grasland: I n d e x c i j f e r s  van pacht- 
p r i j z e n  en pr i j sontwikke l ing .  

B o e r d e r i j  en  Los bouwland Los g r a s l a n d  

Pach t -  Index P r i j s -  Pach t -  Index P r i j s -  Pach t -  Index P r i j s -  
p r i j s  1980- ontw. p r i j s  1980- ontw. p r i j s  1980- ontw. 

100 100 

1980 560 100 440 100 350 100 
1981 600 107 + 7 455 103 + 3 360 103 + 3 
1982 615 110 +3 460 105 +l 365 105 + 2 
1983 650 1 16 + 6 475 109 +G 3 70 107 +2 
1984 690 123 +7 515 118 + 9 400 11 5 +8 
1985 7 1 0  127 + 3 525 120 +2 -k 

* Door de  ve randerde  u i tgangspunten  kan h i e r  geen v e r g e l i j k b a a r  c i j f e r  worden 
opgevoerd.  

Tabel 3 .  Verpachtingen van boerder i jen ,  l o s  bouwland en los  grasland: Rechts- 
p o s i t i e  van de verpachter i n  % .  

Overheden BBL Banken, Kerk. Overige P a r t i -  
e x c l .  BBL v e r z e k e r .  i n s t e l l .  n i e t -  c u l  i e  - 

mij ' e n  e t c .  p a r t i c .  r en 

B o e r d e r i j  en  
1980 1 3 . 5  7 . 5  2 . 7  2 0 . 3  5 2 . 8  
1983 38 .2  6 . 9  1 . 8  1 7 . 1  35.9  
1985 4 6 . 0  7 . 2  2 . 1  1 4 . 5  3 0 . 1  

Los bouwland 
1980 .rt -k .>t * * it 

1983 25 .3  1 3 . 8  2 .  O 6 . 6  8 . 8  lr3.4 
1985 24 .2  21 .5  3 . 2  4 . 8  8 . 2  3 8 . 1  

Los g r a s l a n d  
1980 k i1. it. -k * .k 

1983 29.4  1 1 . 0  1 . 7  9 . 1  1 3 . 5  35.2 
1985 25.8  1 7 . 0  3 . 1  9 . 3  1 2 . 4  3 2 . 4  

* Voor 1983 werk i n  de s t a t i s t i e k  geen u i t s p l i t s i n g  i n  dezen n a a r  l o s  bouwland 
e n  l o s  g r a s l a n d  gemaakt. 



Tabel 4 .  Boerderi jen:  pachtpri jzen In g l d / h n  

Groningen 424 
Friesland 384 
Drenthe 380 
ûverij ssel 399 
Gelderland 393 
Utrecht 430 
N. Holland 456 
Z. Holland 427 
Zeeland 413 
N. Brabant 442 
Limburg 374 
IJsselmeer- 
polders 

Los bouwland: pachtpri jzen i n  gld/ha 

Groningen 294 
Friesland 3 11 
Drenthe 303 
Overijssel 243 
Gelderland 249 
Utrecht 192 
N. Holland 3 3 5 
Z. Holland 315 
Zeeland 332 
N. Brabant 285 
Limburg 224 
IJsselmeer- 
polders 



Los grasland: pachtprijzen in gld/ha 

Groningen 271 
Friesland 266 
Drenthe 256 
Overij ssel 2 54 
Gelderland 240 
Utrecht 241 
N. Holland 279 
Z. Holland 266 
Zeeland 270 
N. Brabant 245 
Limburg 212 
IJsselmeer- 
polders 

Tabel 5. Gemiddelde koopprijzen in Nederland totaal, in gld/ha, exclusief 
overdracht door (schoon)ouders aan kinderen. 

Boerderij en Los bouwland 
(l ha en meer) 

Los grasland 

verpacht onverpacht verpacht onverpacht verpacht onverpacht 

1972/73 
1973/74 
1974/75 
1975/76 
1976/77 
1977/78 
1978/79 
1979/80 
1980/81 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
oud 
1984 
nieuw 
1985 
1986 



Tabel 6 .  Verkochte oppervlakte landbouwgronden in ha exclusief overdrachten 
door (schoon)ouders aan kinderen. 

Boerderi jen Los bouw- 
en  gras land  

Totaal* 

* e x l u s i e f  tuinbouwgrond en overige ob jec t en  

Tabel '7. Rechtspositie van de koper en verkoper. 

Agra r i ë r s  kochten 21 825 22 792 28 439 29 489 28 895 29 190 
Agra r i ë r s  verkochten 11 828 14 076 17 696 18 477 15 482 17 231 
N i e t - a g r .  kochten 5 180 3 744 3 426 2 748 1 686 1 930 
Nie t - ag r .  verkochten 12 843 13 233 14 287 13 648 14 311 12 917 

De s t a t i s c h e  gegevens z i j n  ont leend aan p u b l i k a t i e s  van h e t  CBS, bewerkt door 
m r .  M .  van den Velde en d r . i r .  P .  de Visser  en gepubliceerd i n  Agrarisch r e c h t ,  
47e jaargang,  n r .  12 december 1987, 48e jaargang,  n r .  1 j a n u a r i  1988. 



Bijlage 4 

k l u i t  m: 23 septgnber 1986 Stb. 495. 

Kualiteitsklarjse ToecZag of aftrek 



Art ike l  2,  l i d  4. 

Het percentage waarmee de voor de verschil lende kwal i te i t sk lassen  aangqeven 
bedragen worden verhoogd v m r  zover he t  verpachte barw- of grasland wrdt 
gebruikt  voor de teelt van klein fruit of siergrwagsen bedraagt 60%. 

Art ike l  3, l i d  l. 

k verhoging de pachtpijs, d i e  mt wxden berekend indien d e  g ~ m d  door de  
aanleg van drainage geheel of ten d e l e  op kosten WUI de verpachter is 
verbeterd, bedraagt maximaal f .  85,--- per ha per jaar. 

Ar t ike l  3, l i d  3. 

De verhoging van de pachtpri js, d i e  met worden berekend voor infiltratie of 
e aanvoer wxlr , voorzover dit wordt bekostigd dwr  de 

erfpachter, bedraagt maximal f .  110,- per ha per jaar. 

Ar t ike l  3, l i d  4. 

De verhoging van de  pachtpri  js, die kan worden berekend indien g, h e t  verpadite  
land een rui1ver)cavelhgsrente rust, teclraagt mxiwal f .  50,- per ha 
per jaar. 

A r t f L n l  h ,  l i d  l .  
Boogattoelaatbare pachtpri jo per ha per jaar voor bestaande bedrijfsgebouwen. 

Aard ~ a ï i  het bedrijf  Groot t e  Doelmatigheid 
klasse in ha zeer goed voldoende s lecht  

Veeteelt- en gesengde bedrijven -15 4 5 0  245 6 5 
15-25 385 215 5 5 
25-35 340 190 50 - 

275 170  5 0 3 5-4 5 

Akkerbouvbedri jven 



Bijlage 5 

Buitenlandse Pach twe  tgeving 

Inleiding 

In h e t  kader  van d e  heroverweging Pach twe t  is e e n  onderzoek ingesreld naa r  
d e  wijze waarop een  a a n t a l  pachtonderwerpen,  d ie  voor d e  heroverweging van 
belang zijn, in een  a a n t a l  ons  omringende landen is geregeld.  

Onderwerpen 

Samengevat  had h e t  onderzoek betrekking o p  d e  volgende onderwerpen: 
- Wetgeving 
- Vorm van d e  pachtovereenkomst (mondeling of schrif tel i jk)  
- De duur van d e  pachtovereenkomst 
- Onderwerp  pachtovereenkomst 
- Coedkeuringsinstant ie  
- Apar t e  rechtsprekende  ins tant ie  
- Voorkeursrecht  
- In d e  plaatsstel l ing 
- Verlenging - n ie t  verlenging - ontbinding 
- 65 jaar-grens 
- Tegenpres ta t ie  
- Beheersing pachtpri jzen 
- S t a a t  als ve rpach te r  
- Beschrijving van he t  gepach te  

Landen 

Het onderzoek r i c h t t e  zich op  d e  wetgeving in België, Denemarken, 
Bondsrepubliek Duitsland, Frankrijk, Verenigd Koninkrijk en  Ierland. 
Uiteraard wordt  ook d e  Nederlandse pachtwetgeving  weergegeven.  

Als o p z e t  is gekozen per  onderwerp e e r s t  e e n  samenvatt ing t e  geven van d e  
tussen d e  rechtss te l se ls  bes taande  verschillen e n  overeenstemmingen,  waarna  
per  onderwerp  ko r t  d e  wetgeving per  land wordt  weergegeven. 



Wetgeving 

T w e e  zaken vallen d i r ec t  op. In d e  landen die e e n  a p a r t e  pachtwetgeving  
hebben,  is d e  Pach twe t  r ecen t  ingrijpend veranderd of zal d e  wijziging zeer  
binnenkort geë f f ec tuee rd  worden (België). 
Daarnaast  zijn e r  twee  landen die geen pach twe t  kennen, enerzi jds omdat  de  
rege ls  verankerd liggen in he t  normale c iv ie i recht  e n  d e  landbouwwet 
(Denemarken), anderzi jds omdat d e  pacht  is a f g e s c h a f t  (Ierland). 

De Pach twe t  d a t e e r t  van 23 januari 1958 (Stb. nr. 37) e n  is geheel  in 
werking ge t r eden  o p  1 mei 1958 (Besluit van 21 apr i l  1958, Stb. 199). 
Laats te l i jk  is d e  Pach twe t  gewijzigd bij we t  van 26  juni 1986, Stb. 
388. t, 

De mees te  bepalingen in d e  Pach twe t  zijn dwingend-rechtelijk van aard. 
M.a.w. e r  mag door part i jen bij overeenkomst n i e t  van worden afgewe- 
ken. 
De Pach twe t  bevat  zowel materieeirechtelijke'  a l s  procesrechtel i jke bepa- 
lingen. 

In h e t  Verenigd Koninkrijk zijn d e  pacht regels  samengebundeld in d e  
Agricul tural  Holdings A c t  1986. 

Aan d e z e  a c t  zijn 15 Schema's  toegevoegd waarnaar  in d e  wet  verwezen 
wordt. De s t ruc tuur  is een  uitvloeisel van h e t  Angel-Saksische 
rechtss te l se l ,  gez ien  d e  toeschrijving van regels  o p  a p a r t  genoemde 
si tuat ies .  Deze Case-law-achtige benadering komt o.a. aan  d e  o rde  in 
Schema 3, waarin e e n  8-tal specif ieke gevallen afzonderl i jk benoemd 
worden. 

Het to t aa l  pakket  aan  Ac t  e n  schema's geven zowel d e  mater iee l rechte-  
l i jke als  d e  procesrechtel i jke voorschrif ten aan.  

De pachtwetgeving bes t aa t  uit: 

- Wet van 4 november 1969, ingevoegd in h e t  Burgerlijk Wetboek, als 
afde l ing  3, ge t i t e ld  Regels  be t r e f f ende  d e  pacht  in he t  bijzonder. - Wet van 4 november 1969, t o t  beperking van d e  pachtprijzen. - Koninklijk besluit van 13 maart  1970 be t r e f f ende  d e  provinciale 
pachtpr i  jzencommissie. - Bekendmaking gedaan in ui tvoering van a r t i ke l  2, J 4  van d e  wet  van 
4 november 1969 t o t  beperking van d e  pachtpri jzen en  van ar t ike l  14  
van he t  Koninklijk besluit van 13  maar t  1970, be t r e f f ende  d e  provin- 
c ia le  pachtpri  jzencommissies (S tbl. 1-2-85]. 



O p  6 o k t o b e r  1987 i s  door  d e  Veren igde  Senaa t scommiss ies  van  Landbouw 
b í iddens tand  e n  J u s t i t i e  h e t  w e t s o n t w e r p  tot aanvul l ing  e n  wijziging van d e  
p a c h t w e t g e v i n g  g o e d g e k e u r d  c.q. a a n v a a r d .  
Naar ver luid  w o r d t  binnenkort  d e  pub l ica t i e  in h e t  S t a a t s b l a d  v e r w a c h t .  
D i t z e l f d e  g e l d t  voor e e n  n ieuwe w e t  tot beperk ing  van d e  pachtpr i jzen.  

H e t  r e s u l t a a t  is d a t ,  m e t  u i t z o n d e r i n g  van a p a r t e  r e g e l s  i n z a k e  d e  
p a c h t p r i j z e n ,  z o w e l  d e  m a t e r i ë l e  a l s  d e  p r o c e s r e c h t e l i j k e  voorschr i f t en  in 
& é n  w e t  z i jn  opgenomen.  

Dui ts land - - 
De p a c h t w e t g e v i n g  b e s t a a t  uit: 

- Wet van  8 november  1985. G e s e t z  z u r  Neuordnung d e s  l a n d w i r t s c h a f t l i c h e n  
P a c h t r e c h t s  ( in  werk ing  g e t r e d e n  1-7-1986). D e z e  w e t  s t r e k t  e r t o e  h e t  
m a t e r i ë l e  p a c h t r e c h t  opnieuw t e  r e g e l e n  e n  is in h e t  BSrger l i cher  G e s e t z  
Buch (BGB) opgenomen.  

- Wet van 8 november  1985. G e s e t z  über  d i e  A n z e i g e  und Beans tandung  von 
L a n d p a c h t v e r t r a g e n  (Landpachtverkehrsgesetz) (in werk ing  g e t r e d e n  
1-7- 1986). 
D e z e  w e t  s t r e k t  e r t o e  r e g e l s  te s t e l l e n  t e r  z a k e  van meldingspl icht  e n  
b e z w a a r p r o c e d u r e s ,  m.a.w. d e z e  w e t  b e v a t  d e  p r o c e s r e c h t e l i j k e  rege l s ,  

In d e  w e t  word t  e e n  ondersche id  g e m a a k t  tussen  wel e n  n ie t -agra r i sche  
pach tverhoudingen .  In $58 1 ,  lid 2 BGB, w o r d t  n a a r  d e  a l g e m e n e  bepal ingen 
i n z a k e  huur v e r w e z e n  ingeval  e r  s p r a k e  is van  n i e t - a g r a r i s c h e  pacht-  
verhoudingen.  
D a a r n a  vo lgen  in d e  a r t t .  582 t / m  5 ~ 4 ~  d e  a f w i j k e n d e  regels .  
In t i t e l  1II ( d e  a r t i k e l e n  585  e.v.) w o r d t  ve rvo lgens  d e  l a n d p a c h t  in 
e x t e n s o  behandeld.  
In h e t  ve rvo lg  is d e  a a n d a c h t  u i t g e g a a n  n a a r  l andpach t .  O n d e r  l andpach t  
w o r d t  v e r s t a a n  v e r p a c h t e  grond z o w e l  m e t  a l s  zonder  gebouwen.  

De w e t t e l i j k e  bepa l ingen  i n z a k e  d e  p a c h t  s t a a n  in h o o f d z a a k  in d e  C o d e  
R u r a l  van  1955. In 1983  zi jn  d e  bepa l ingen  ingr i jpend gewijzigd e n  gecodi-  
f i c e e r d .  D a a r n a a s t  b e s t a a t  in d e  C o d e  Civi l  e e n  a a n t a l  a l g e m e n e  bepal ingen 
i n z a k e  huur  d i e  e v e n e e n s  o p  p a c h t  b e t r e k k i n g  hebben.  Gel i jkt i jd ig  m e t  d e z e  
wetswi jz ig ing  zi jn  d e  u i tvoer ingsbepa l ingen  gewijzigd.  
De w e t g e v i n g  b e v a t  zowel  d e  m a t e r i e e l r e c h t e l i j k e  a l s  d e  p r o c e s r e c h t e l i j k e  
voorschr i f t en .  

I er land --- 
Eind v o r i g e  e e u w  i s  h e t  p a c h t s y s t e e m  a f g e s c h a f t  door  d e  Irish Land Acts .  
Daardoor  w e r d e n  bijna a l l e  boeren  e igenaar -gebru ikers .  

Denemarken  

E e n  p a c h t w e t g e v i n g  is n ie t  aanwez ig .  In d e  l andbouwwet  s t a a n  e n k e l e  bepa-  
l ingen d i e  o p  p a c h t  be t rekk ing  hebben. 



Vorm van d e  overeenkomst (mondeling o f  schr i f te l i jk)  

Hoewel in e lke  wetgeving d e  schrif tel i jke vorm - in principe - is 
voorgeschreven, is d e  mondelinge pachtovereenkomst n ie t  ongeldig. 
Bepaalde bevoegdheden of mogelijkheden, bijv. d e  pachtopvolging bij 
overlijden of pensioneren van d e  pachter  is (in UK) s lechts  mogelijk bij 
schr i f te l i jke  con t r ac t en .  
De mees te  landen kennen een  vorm van een  pachtvastleggingsprocedure m.u.v. 
Duitsland, Denemarken en  Frankrijk, waar geen aanwijzingen over he t  bestaan 
van zo'n procedure werden aanget rof fen .  
In bepaalde gevallen is d e  schrif tel i jke vorm niet  vereist ,  bijv. in 
Frankri jk,  bij pacht  van kleine oppervlakte of in Duitsland, bij pacht  van 

- .  
kor ter  dan  2 jaar. 

Neder land - - -- - 
De pachtovereenkomst, d e  overeenk omst t o t  wijziging en  di o t  beein- 
diging van een  overeenkomst moeten schrif tel i jk worden aangegaan 
(ar t .  2, lid l PW). 

Zolang een  pachtovereenkomst of een  overeenkomst t o t  wijziging of 
beëindiging van een  pachtovereenkomst n ie t  schrif tel i jk is aangegaan,  
kan d e  meest  gerede  par t i j  d e  schrif tel i jke vastlegging daarvan  ver- 
delen bij de  Pachtkamer van he t  Kantongerecht  (a r t .  l I ,  leden I en  2 
P W). 

De mondelinge overeenkomst is wel geldig. 

Pachtovereenkomsten kunnen zowe 
gaan. 

'1 schrif tel i jk als  mondeling worden aange- 

Zijn d e  overeenkomsten mondeling aangegaan,  dan h e e f t  zowel d e  verpachter  
a l s  d e  pachter  van de  pachthoeve d e  bevoegdheid aan  d e  wederpar t i j  te ver- 
zoeken d e  overeenkomst in schrif tel i jke vorm vas t  te leggen. Komen part i jen 
n i e t  t o t  e lkaar ,  dan kan d e  zaak voorgelegd worden voor arbi trage.  
De beslissing van d e  a rb i t r a to r  hee f t  werking a ls  een  tussen part i jen 
gesloten overeenkomst vanaf moment van beslissing of zoveel  l a t e r  a l s  in 
beslissing besloten. 

Vermeldenswaard is nog d a t  s lechts  schr i f te l i jke  c o n t r a c t e n  t i t e l  IV 
(opvolging bij dood c.q. pensionering van pachter )  van toepassing kunnen 
verklaren (ar t .  34). 

De pacht  moet  schrif tel i jk worden vastgesteld.  Indien e r  geen nauwkeurige 
da tum is voor d e  aanvang van de  overeenkomst,  dan wordt d e z e  geacht  te zijn 
ingegaan op  d e  vervaldag van de  e e r s t e  pachttermijn. 



Indien e r  g e e n  g e s c h r i f t  is, kan  d e g e n e  d i e  d e  landeigendom e x p l o i t e e r t  h e t  
bewi j s  l e v e r e n  van h e t  b e s t a a n  van e e n  p a c h t  door  voorlegging van e e n  
bewijs  van  persoonl i jk  aanbod  van be ta l ing ,  v e r r i c h t  c o n f o r m  a r t i k e l  23 v a n  
d e  w e t ,  m e t  d a a r o p  u i td rukke l i jk  vermeld  h e t  woord pach t ,  m e t  vermelding 
van h e t  jaar w a a r o p  d e  b e t a l i n g  b e t r e k k i n g  h e e f t  e n  w a a r t e g e n  d e  v e r p a c h t e r  
n i e t  h e e f t  g e r e a g e e r d  door e e n  (hem bij  n ieuw a r t i k e l  23 3 e  lid t o e g e k e n d e  
bevoegdhe id  t o t )  o p r o e p i n g  in v e r z o e n i n g  voor d e  b e v o e g d e  v r e d e r e c h t e r  bin- 
n e n  zes m a a n d e n  na h e t  aanbod.  

Be ide  vormen  zi jn  mogelijk. 

Voor l a n d p a c h t  d i e  voor meer  d a n  t w e e  jaar g e s l o t e n  word t  is  d e  schr i f -  
t e l i j k e  vorm vere i s t .  
E e n  v e r p a c h t i n g  voor k o r t e r  d a n  t w e e  jaar k a n  bij  mondel inge o v e r e e n k o m s t  
worden  a a n g e g a a n .  
Anderz i jds  w o r d t  e r v a n  u i t g e g a a n  d a t  d e  mondel inge o v e r e e n k o m s t  voor onbe-  
p a a l d e  t i jd  ge ld t .  De opzegging  moet  s c h r i f t e l i j k  gesch ieden .  
O v e r i g e n s  is  e r  g e e n  ondersche id  in r e c h t s g e v o l g e n  tussen  e e n  s c h r i f t e l i j k e  
e n  monde l inge  pach t .  

Van z o w e l  de s c h r i f t e l i j k e  a l s  d e  mondel inge p a c h t  moet  - in p r inc ipe  - 
binnen e e n  maand a a n  d e  b e v o e g d e  a u t o r i t e i t e n  kennis  g e g e v e n  worden.  Idem 
voor wijzigingen. De a u t o r i t e i t e n  worden  o v e r i g e n s  n i e t  e x p l i c i e t  
a a n g e g e v e n .  
Volgens a r t i k e l  10 v a n  d e  (2e) w e t  kunnen d e  b e v o e g d e  a u t o r i t e i t e n  d e  
a a n g i f t e  v e r l a n g e n  indien p a r t i j e n  d e  a a n g i f t e  n i e t  b innen d e  g e s t e l d e  ter- 
mijn g e d a a n  hebben .  

P a c h t o v e r e e n k o m s t e n  moeten  s c h r i f t e l i j k  worden  aangegaan .  
Is d a t  n i e t  h e t  geva l  d a n  worden d e  o v e r e e n k o m s t e n  g e a c h t  t e  z i jn  a a n g e g a a n  
voor 9 jaar w a a r b i j  d e  bepa l ingen  e n  v o o r w a a r d e n  van h e t  door  d e  adviescom- 
missie  in l a n d p a c h t z a k e n  (commission c o n s u l t a t i v e  d e s  baux ru raux)  
v a s t g e s t e l d e  mode l -con t rac t  van t o e p a s s i n g  zijn. 

De e i s  d a t  p a c h t o v e r e e n k o m s t e n  s c h r i f t e l i j k  m o e t e n  worden a a n g e g a a n ,  w o r d t  
n i e t  g e s t e l d  bij  pe rce len  met  g e r i n g e  o p p e r v l a k t e .  

Denemarken  

E e n  p a c h t o v e r e e n k o m s t  kan  zowel  mondeling a l s  s c h r i f t e l i j k  worden  aangegaan .  



De duur van d e  o v e r e e n k o m s t  

De v a r i a t i e  is  groot .  De duur loopt  u i t e e n  van e e n  vr i j  t e  bepa len  t e rmi jn  
(Duitsland) t o t  20 jaar bij  e e n  v e r p a c h t i n g  van e e n  h e e l  landbouwbedri j f  in 
Denemarken.  
Daar tussen in  z i t  6 jaar voor los land (Nederland)  e n  9 jaar voor ver-  
p a c h t i n g  in Frankr i jk  e n  België,  O o k  d e  v e r p a c h t i n g  van  jaar t o t  jaar of 
van  2 jaar of meer  met  a u t o m a t i s c h e  ver leng ing  van jaar t o t  jaar komt  voor 
(U K). 
Afwijkingen z o w e l  n a a r  k o r t e r e  duur  a l s  n a a r  l a n g e r e  d u u r  z i jn  in e l k  
s t e l s e l  mogelijk,  m.u.v. UK waar  in d e  P a c h t w e t  d e z e  mogel i jkheid van  lange  
duur  n i e t  opgecomen l i jk t  te zijn. S p e c i a l e  bepa l ingen  voor d e  loopbaan- 
p a c h t  ( p a c h t  van lange  duur  t o t  a a n  p e n s i o e n g e r e c h t i g d e  l ee f t i jd )  komen 
voor in Frankr i jk ,  België  e n  Duitsland. 

Mondel inge o v e r e e n k o m s t e n  worden  of g e a c h t  onbepaa ld  te zijn (Duitsland e n  
Nederland)  of voor 9 jaar (Frankr i jk )  of d e  duur  w o r d t  n i e t  e x p l i c i e t  ge re -  
g e l d  (België e n  UK).  

De p a c h t o v e r e e n k o m s t  g e l d t  voor 12 jaar voor  e e n  h o e v e  e n  z e s  jaar voor los 
land. 
E e n  l a n g e r e  duur  is t o e g e s t a a n ,  mi t s  e e n  b e p a a l d e  d a t u m  van beëindiging is  
vas tges te ld .  
O o k  e e n  k o r t e r e  duur  is  t o e g e s t a a n ,  mits e e n  b e p a a l d e  d a t u m  van  beëindiging 
i s  vas tges te ld .  De k o r t e r e  duur  b e h o e f t  d e  goedkeur ing  van d e  Grondkamer.  
Goedkeur ing  word t  v e r s t r e k t  a l l e e n  o p  grond van d e  b i j z o n d e r e  omstan-  
d igheden  van h e t  geva l  e n  indien d e  a l g e m e n e  be langen  v a n  de landbouw daar -  
door n i e t  worden geschaad .  

E e n  n i e t  t e r  goedkeur ing  a a n  d e  G r o n d k a m e r  t o e g e z o n d e n  p a c h t o v e r e e n k o m s t  
ge ld t  voor o n b e p a a l d e  tijd. De v e r p a c h t e r  kan in d i e  t i j d  g e e n  r e c h t s v o r -  
de r ing  tot be ta l ing  van d e  pach tpr i j s  t e g e n  d e  p a c h t e r  ins te l l en .  

De mogel i jkheden zijn: 
- v e r p a c h t i n g  van  jaar t o t  jaar 
- v e r p a c h t i n g  voor 2 jaar of meer  m e t  e e n  maximum van vijf jaar m e t  automa- 

t i s c h e  ver leng ing  van  jaar t o t  jaar t e n z i j  b innen minimaal  1 e n  maximaal  
2 jaar opgezegd .  
Bij  pach t  tussen  2 e n  5 jaar k a n  v i a  e e n  door  d e  min i s te r  te g e v e n  goed- 
keur ing  a f g e w e k e n  worden  van d e z e  a u t o m a t i s c h e  ver lenging.  

De p a c h t o v e r e e n k o m s t  g e l d t  voor minimaal 9 jaar. 
Indien e e n  k o r t e r e  t i jd  bedongen is,  dan  word t  d e  p a c h t t i j d  v a n  
r e c h t s w e g e  o p  9 jaar g e s t e l d  ( a r t .  4). 



In e e n  n ieuw a r t i k e l  8, lid 2, w o r d t  v o o r g e s t e l d  t o e  te s t a a n  d a t  par- 
t i j e n  e e n  p a c h t  van mins tens  27 jaar a f s lu i t en .  D a a r n a a s t  s t e l t  e e n  
n i e u w  a r t i k e l  8,  d e r d e  lid, voor d a t  p a r t i j e n  e e n  l o o p b a a n p a c h t  kunnen  
af s lu i t en .  L o o p b a a n p a c h t  w o r d t  af g e s l o t e n  voor e e n  v a s t e  p e r i o d e  
gel i jk  a a n  h e t  ve rsch i l  t u s s e n  h e t  ogenbl ik  w a a r o p  d e  p a c h t e r  65 jaar 
z a l  z i jn  e n  d e  huidige l e e f t i j d  van  d e  k a n d i d a a t - p a c h t e r .  De minimum- 
p e r i o d e  moet  2 7  jaar zijn. 
Bij  l o o p b a a n p a c h t  k a n  d e  v e r p a c h t e r  b i j  h e t  e i n d e  van d e  duur  v r i j  
o v e r  z i jn  goed  besch ikken  z o n d e r  d a t  d e  p a c h t e r  z ich  e r  t e g e n  k a n  
v e r z e t t e n .  De z e k e r h e i d  van p a c h t  voor e e n  derge l i jke  l ange  duur  komt  
t o t  u i td rukking  in  e e n  h o g e r e  pach tpr i j s .  

P a r t i j e n  mogen d e  duur  zelf  bepa len .  
Monde l inge  o v e r e e n k o m s t e n  ge lden  v a n  r e c h t s w e g e  voor o n b e p a a l d e  tijd. 
P a c h t o v e r e e n k o m s t e n  van 2 jaar of meer  m o e t e n  schr i f t e l i jk .  

De p a c h t  kan  ook voor l anger  d a n  30 jaar g e s l o t e n  worden. 
T e v e n s  is  mogelijk d a t  e e n  p a c h t c o n t r a c t  voor d e  duur  van h e t  l even  van  d e  
v e r p a c h t e r  e n l o f  p a c h t e r  w o r d t  ges lo ten .  O p z e g g i n g  in d i t  l a a t s t e  g e v a l  i s  
n i e t  mogelijk. 

De p a c h t o v e r e e n k o m s t  g e l d t  - in p r inc ipe  - voor  9 jaar ,  o o k  al zou  d e  
o v e r e e n k o m s t  a n d e r s  luiden. 
Afwi jk ingen  zi jn  mogelijk.  
Zo kan e r  bijv. s p r a k e  z i jn  van  jaarli jks h e r n i e u w b a r e  p a c h t ,  indien e r  e e n  
r e l a t i e  is m e t  opvolging van m e t  n a m e  g e n o e m d e  m e e r d e r j a r i g e  opvolgers .  
De C o d e  R u r a l  s t e l t  a l s  maximum 6 jaar a c h t e r e e n .  Na d i e  6 jaar w o r d t  d e  
o v e r e e n k o m s t  o m g e z e t  in e e n  normale  p a c h t o v e r e e n k o m s t  van 9 jaar.  

De C o d e  k e n t  ook a p a r t e  bepal ingen voor p a c h t  voor l a n g e  duur .  O n d e r s c h e i d  
w o r d t  g e m a a k t  in: 
- mins tens  18  jaar,  te ver lengen  m e t  9 jaar 
- mins tens  2 5  jaar ,  m e t  s t i l z w i j g e n d e  ver leng ing  zonder  t i jds l imie t  
- tussen  9 e n  1 8  jaar g e r e l a t e e r d  a a n  d e  per iode  t o t  a a n  h e t  pensioen van 

d e  p a c h t e r  
- mins tens  25 jaar e n  e ind igend  bij  pensioen van  d e  p a c h t e r ;  c a r r i e r e  of 

loopbaanpach t .  In d i t  l a a t s t e  geval  g e l d t  e e n  h o g e r e  pach tpr i j s ,  nl. e e n  
verhoging  van  1% per  jaar looptijd.  

Hoewel  Ie r land  g e e n  p a c h t w e t g e v i n g  k e n t ,  komt h e t  voor d a t  s t u k k e n  land 
voor  k o r t e  duur  (maximaal  I I maanden)  in "pacht"  g e g e v e n  word t .  

Denemarken  

Voor h e t  p a c h t e n  v a n  vo l led ige  landbouwbedri jven ge ld t  e e n  t e rmi jn  van  15 
of 20 jaar.  Voor h e t  p a c h t e n  van de len  van e e n  landbouwbedri j f  g e l d t  e e n  
t e rmi jn  van 10 jaar. In J u t l a n d  vindt  vee la l  v e r p a c h t i n g  van  jaar t o t  jaar 
p laa t s .  



O n d e r w e r p  p a c h t o v e r e e n k o m s t  

De bepa l ingen  in d e  d i v e r s e  r e c h t s t e l s e l s  z i jn  o p  d i t  pun t  n a g e n o e g  
uniform. De p a c h t o v e r e e n k o m s t  h e e f t  b e t r e k k i n g  o p  in gebru ikgev ing  v a n  
o n r o e r e n d e  landbouwgoederen  h o e v e  e n l o f  land w a a r b i  j bosbouw n i e t  o n d e r  
l andbouw val t .  

Nederland - -- - 
De c o n t r a c t e n  d i e  d e  kenmerken  van p a c h t  hebben ,  worden a l s  p a c h t c o n t r a c t e n  
beschouwd.  
O n d e r s c h e i d  word t  g e m a a k t  in e e n  h o e v e  of los land ( a r t .  12 PW). 
A n d e r z i j d s  word t  onder  landbouw n i e t  v e r s t a a n  bosbouw ( a r t .  1 PW). 

in  h e t  Verenigd Koninkrijk s p r e e k t  men van  e e n  A g r i c u l t u r a l  holding. Dit is 
e e n  verzamel ing  land ( a g r a r i s c h  of n i e t )  opgenomen in e e n  p a c h t c o n t r a c t  
voor e e n  a g r a r i s c h e  p a c h t h o e v e .  

Heeft e e n  c o n t r a c t  b e t r e k k i n g  o p  land, d a n  is  d i t  e e n  p a c h t c o n t r a c t  indien 
a l l e s  o p  a g r a r i s c h  gebru ik  duidt .  

M.a.w.: b i j  e e n  c o n t r a c h t  voor e e n  p a c h t h o e v e  m a a k t  d e  s o o r t  g rond  n i e t  
uit .  
bij  e e n  c o n t r a c t  voor land m o e t  e r  s p r a k e  zijn van  a g r a r i s c h  
gebruik.  

De a r t i k e l e n  1 e n  2 v a n  d e  w e t  van 4 november  1969 zijn zo o p g e s t e l d  
d a t  e n k e l  s p r a k e  kan  zi jn  van p a c h t  van o n r o e r e n d e  g o e d e r e n  d i e  hoofd- 
z a k e l i j k  gebru ik t  worden voor e e n  landbouwbedri j f  (m.u.v. d e  bosbouw). 
E r  is o.a. g e e n  s p r a k e  van  p a c h t  voor o n r o e r e n d e  g o e d e r e n ,  g e b r u i k t  voor 
i n d u s t r i ë l e  v e t m e s t e r  i j  e n  indus t r i ë le  fokker i j .  

B e v a t  d e  o u d e  w e t  g e e n  d e f i n i t i e  van landbouwbedri j f ,  in d e  n i e u w e  w e t  
w o r d t  onder  handhaving  van b o v e n s t a a n d e  a r t i k e l e n  d e z e  d e f i n i t i e  we l  opge-  
nomen: 
"Onder  landbouwbedri j f  word t  v e r s t a a n  d e  bedr i j f smat ige  u i t b a t i n g  van  
o n r o e r e n d e  g o e d e r e n  m e t  h e t  oog  o p  h e t  v o o r t b r e n g e n  van land- 
bouwprodukten  d i e  in h o o f d z a a k  bes temd zi jn  voor  d e  verkoopN. 

Indien e r  e e n  n a a r  d e  vorm anders lu idend  g e s c h r i f t  is, k a n  d e g e n e  d i e  e e n  
lande igendom e x p l o i t e e r t  h e t  bewijs  van h e t  b e s t a a n  van p a c h t  leveren.  



Duitsland 
--m - 

Onder  landpacht  wordt  verstaan:  
Perce len ,  die  a l  dan niet  met woonhuis en  bedrijfsgebouwen, dienstbaar  
voor d e  explo i ta t ie ,  d ie  overwegend voor d e  landbouw verpacht  worden. 

Landbouw wordt  gedefinieerd als: 
Grondexploi tat ie  e n  d e  daa rmee  samenhangende verhouding om plantaardige of 
dier l i jke produkten te verkrijgen, evenals  tuinbouwprodukten. 

De voorschrif ten voor landpacht  gelden p o k  voor d e  pacht  van bosbouwper- 
ce len  indien die perce len  voor gebruik in overwegende  landbouwbedrijven 
verpacht  worden (vgl. in Nederland d e  stukjes bos behorend t o t  
landbouwbedrijven). 

D e  hoofdregel is d a t  d e  pacht regels  in d e  Code  Rural  van toepassing zijn o p  
a l l e  terbeschikkingstel l ingen onder bezwarende  t i t e l  van een  voor d e  land- 
bouw bestemd onroerend goed d a t  a l s  zodanig gebruikt  kan worden. 

Denemarken ------  
De overeenkomst kan zowel o p  h e t  gehele landbouwbedrijf a l s  o p  e e n  deel  
daarvan  betrekking hebben. Vermeldenswaard is d a t  e r  s tructuurbepalingen 
gelden die o.a. moeten tegengaan da t  e r  bedrijven komen die g ro t e r  zijn dan 
100 ha. 



Goedkeuringsins  t a n  t i e  

E e n  m e t  h e t  Nederlandse s t e l s e l  ve rge l i jkbaar  s y s t e e m  t r e f t  men a l l e e n  in 
Dui ts land aan .  G r o o t  ondersche id  is d a t  besl iss ingen van  d e  goed- 
k e u r i n g s i n s t a n t i e  in Duitsland voorgelegd kunnen worden  a a n  d e  "normale" 
r e c h t e r  nl. h e t  L a n d w i r t s c h a f t s g e r i c h t ,  t e rwi j l  in Nederland e e n  a p a r t e  
C e n t r a l e  G r o n d k a m e r  is  gé in t roduceerd .  
In d e  o v e r i g e  l anden  is  g e e n  goedkeur ing  vooraf  van  d e  o v e r e e n k o m s t e n  
v e r e i s t  m.u.v. F r a n k r i j k  waar  e i s e n  g e s t e l d  kunnen worden i.v.m. d e  land- 
bouwst ruc tuur .  

Nederland - -- - 
De p a c h t o v e r e e n k o m s t ,  d e  o v e r e e n k o m s t  t o t  wi jz iging e n  d i e  t o t  beëin- 
diging van  e e n  p a c h t o v e r e e n k o m s t  behoeven  d e  goedkeur ing  van d e  
Grondkamer  ( a r t .  2, lid 2).  
De Grondkamers  z i jn  onafhanke l i jk  t.o.v. bijv..de r e g e r i n g  doch  vormen g e e n  
r e c h t e r l i j k e  c o l l e g e s  e n  o e f e n e n  g e e n  e igen l i jke  r e c h t s p r a a k  uit. 
In d e  G r o n d k a m e r  hebben  z i t t i n g  n a a s t  e e n  v o o r z i t t e r  minimaal 4 e n  maximaal  
12 leden;  d e  l eden  worden door  d e  Kroon voor e e n  per iode  van 5 jaar 

' 

benoemd. 
T e r z a k e  van d e  samens te l l ing  is bepaa ld  d a t  noch h e t  be lang  van d e  ver-  
p a c h t e r s  noch  d a t  van d e  p a c h t e r s  mag o v e r h e e r s e n .  
Bij beëindigingsovereenkomsten is  d e  goedkeur ing  n i e t  nodig indien 
r e e d s  f e i t e l i j k e  u i tvoer ing  a a n  d e  o v e r e e n k o m s t  g e g e v e n  w o r d t  (a r t .  2, 
l id 3). Art .  5 b e p a a l t  in w e l k e  geva l len  d e  G r o n d k a m e r  n i e t  t o t  goed- 
keur ing  o v e r g a a t ,  b i jvoorbeeld:  
- indien e r  s p r a k e  is van  bu i tenspor ige  verp l ich t ingen  voor d e  p a c h t e r  
- indien d e  p a c h t p r i j s  t e  hoog is 

De Grondkamer  mag vervo lgens  d e  b e t r e f f e n d e  bepa l ing  wijz igen of 
n i e t i g  v e r k l a r e n  e n  d e  a l sdan  r e s u l t e r e n d e  o v e r e e n k o m s t  g o e d k e u r e n  
(a r t .  6 PW). 

A r t i k e l  7 b e p a a l t  d a t  p a r t i j e n  d e  mogel i jkheid hebben  e e n  c o n c e p t -  
o v e r e e n k o m s t  in te dienen.  In d a t  g e v a l  loopt  men n i e t  h e t  r i s i co  d a t  
o.g.v. a r t .  6 d e  o v e r e e n k o m s t  door  g rondkamer  gewijzigd w o r d t  e n  
t u s s e n  p a r t i j e n  a l s  o v e r e e n k o m s t  g a a t  gelden.  

I e d e r  d e r  p a r t i  jen is verp l ich t  d e  h ie rboven  g e n o e m d e  o v e r e e n k o m s t e n  
a a n  d e  g rondkamer  a a n  te bieden ter goedkeur ing  ( a r t .  8 PW). 
O v e r t r e d i n g  is e e n  s t r a f b a a r  fe i t !  

O v e r i g e n s  is nog  vermeldenswaard  d a t  in p r inc ipe  t e g e n  e l k e  beslissing 
v a n  d e  G r o n d k a m e r  b e r o e p  o p e n s t a a t  b i j  d e  in Arnhem g e v e s t i g d e  
C e n t r a l e  Grondkamer .  

E e n  a l g e m e n e  goedkeur ings ins tan t ie  b e s t a a t  nie t .  

W e l  d ienen  d e  tussen  par t i j en  o p g e s t e l d e  ( e n  van  hoofdrege l  afwijken-  
d e )  bepal ingen t e r  zake van d e  pach tbeë ind ig ing  c o n f o r m  5 5  t e r  goed- 
keur ing  voorge legd  t e  worden a a n  d e  minis ter .  



D a a r n a a s t  b e s t a a t  e e n  a d v i e s c o m i t é  voor w a a r d e b e p a l i n g e n ,  v e r b e t e r i n g e n  e n  
p a c h t e r s r e c h t z a k e n .  

E r  b e s t a a t  e e n  a p a r t e  rege l ing  voor Crownland  e n  voor personen  d i e  ged iend  
h e b b e n  in "any of Her M a j e s t y l s  nava l ,  mi l i t a ry  o r  a i r  forces". 

In België  i s  h e t  s y s t e e m  van goedkeur ing  vooraf  van  pach tovereenkomsten  
e v e n m i n  bekend.  He t  n i e u w e  o n t w e r p  b r e n g t  d a a r i n  g e e n  verander ing .  

Dui t s land  
e --- 
S c h r i f t e l i j k e  e n  mondel inge o v e r e e n k o m s t e n  d ienen  door  d e  v e r p a c h t e r  
voorge legd  te worden  a a n  d e  bevoegde  a u t o r i t e i t e n .  Dit ge ld t  in p r inc ipe  
o o k  voor  wijz igingen in p a c h t o b  ject, -duur,  e n  -ver  pl icht ingen.  

De v e r p a c h t e r  is  e r t o e  verp l ich t ;  d e  p a c h t e r  ge rech t igd .  

Het voor leggen  a a n  d e  b e v o e g d e  a u t o r i t e i t e n  is n i e t  nodig bij: 
- m o d e l c o n t r a c t e n  
- b e p a a l d e  c o n t r a c t e n  g e s l o t e n  in famil ie  (ook  t u s s e n  ech tgenoten! ) .  

Bij ve rorden ing  kunnen d e  b o n d s t a t e n  v a s t s t e l l e n  d a t  in b e p a a l d e  geva l len  
voor leggen  n i e t  nodig is. 

De b e v o e g d e  a u t o r i t e i t  kan  t o t  n ie t -goedkeuren  van  h e t  c o n t r a c t  of d e  
v e r a n d e r i n g  o v e r g a a n  indien s p r a k e  is van e e n  
- o n g e w e n s t e  verde l ing  van  h e t  g rondgebru ik  ( a r t .  4) 
- n i e t  e c o n o m i s c h e  verde l ing  van p e r c e l e n  
- d e  p a c h t p r i j s  d i e  n i e t  in verhouding  s t a a t  m e t  e e n  rede l i jke rwi j s  moge- 

li jke opbrengs t .  

Volgens d e  hardhe idsc lausu le  van a r t .  5 mag  n i e t  t o t  n i e t  g o e d k e u r e n  con- 
fo rm a r t .  4 worden  o v e r g e g a a n  indien d i t  e e n  o n g e r e c h t v a a r d i g d e  
onbi l l i jkheid voor e e n  c o n t r a c t s p a r t n e r  b e t e k e n t .  

De b e t r e f f e n d e  a u t o r i t e i t  kan  d e  c o n t r a c t p a r t i j e n  o p d r a g e n  h e t  c o n t r a c t  
c.q. d e  wijz iging voor e e n  b e p a a l d e  t i jds t ip  (mins tens  I maand na bekend-  
making)  o p  t e  h e f f e n  c.q. a a n  t e  passen in b e p a a l d e  zin. Komen par t i j en  d i e  
o p d r a c h t  n i e t  na ,  d a n  w o r d t  d i t  c o n t r a c t  c.q. wi jz iging a l s  beëindigd 
beschouwd t e n z i j  é é n  d e r  pa r t i j en  A c h  t o t  h e t  L a n d w i r t s c h a f t s g e r i c h t  
wendt .  
P a r t i j e n  m o e t e n  g e w e z e n  worden o p  d i e  mogel i jkheid z i c h  t o t  d i e  i n s t a n t i e  
te wenden.  
In d e  w e t  is d e  p r o c e d u r e  bij  h e t  L a n d w i r t s c h a f t s g e r i c h t  nader  u i t g e w e r k t .  

Hoewel  e r  n i e t  g e s p r o k e n  kan worden van e e n  m e t  d e  Grondkamer  v e r g e l i j k b a r e  
i n s t a n t i e  is  hier  ve rmeldenswaard  d a t  p a c h t e r s  e n  p a c h t c o n t r a c t e n  m o e t e n  
voldoen a a n  d e  in verband  m e t  d e  v e r b e t e r i n g  van  d e  l andbouwst ruc tuur  
g e s t e l d e  e isen.  T e v e n s  z i jn  per  d e p a r t e m e n t  minimum o p p e r v l a k t e n  
v a s t g e s t e l d ,  r eken ing  houdend m e t  c u l t u u r s o o r t  e n  regio.  De d e p a r t e m e n t a l e  
s t r u c t u u r c o m m i s s i e s  beoorde len  d e  a a n v r a g e n .  

Denemarken  - - - - - -  
In Denemarken  b e s t a a t  g e e n  goedkeur ings ins tan t ie .  



A p a r t e  r e c h t s p r e k e n d e  i n s t a n t i e  

Zoa ls  Nederland e e n  P a c h t k a m e r  bij e l k  K a n t o n g e r e c h t  k e n t ,  k e n t  Frankr i jk  
d e  Tr ibunaux  p a r i t a i r e  d e  baux r u r a u x  bij d e  A r r o n d i s s e m e n t s r e c h t b a n k e n ,  e n  
Duitsland h e t  L a n d w i r t s c h a f t s g e r i c h t .  

In h e t  Verenigd Koninkri jk  word t  veel  bevoegdheid t o e g e k e n d  a a n  
t fa rb i t ra to rs" ,  A g r i c u l t u r a l  Land Tr ibuna l s  e n  z e l f s  d e  Lord  Chance l lo r .  
In België  e n  Denemarken  i s  d e  g e w o n e  r e c h t e r  bevoegd.  

Neder land - -- 
In a r t i k e l  128 PW staat vermeld  van w e l k e  z a k e n  d e  P a c h t k a m e r  van h e t  Kan- 
t o n g e r e c h t  bevoegd  is  kenn is  t e  nemen,  nameli jk  v a n  a l l e  z a k e n  o v e r  r e e d s  
b e s t a a n d e  p a c h t o v e r e e n k o m s t e n ,  inclusief  d e  s c h r i f t e l i j k e  v a s t  legging 
e r v a n ,  voorzover  n i e t  o p g e d r a g e n  a a n  d e  ( t o e t s e n d e )  g rondkamers .  

T e g e n  u i t spraken  s t a a t  in pr incipe b e r o e p  open  bij  d e  P a c h t k a m e r  van 
h e t  G e r e c h t s h o f  t e  Arnhem, ook wel h e t  P a c h t h o f  genoemd.  

In v e l e  bepa l ingen  w o r d t  bepaa ld  d a t  gesch i l l en  voorge legd  m o e t e n  worden 
a a n  d e  "a rb i t ra to r" .  H e t  bij  d e  Agr icu l tu ra l  A c t  1986 b e h o r e n d e  s c h e m a  1 1  
w e r k t  d i t  v e r d e r  uit .  
Als  voorbee lden  kunnen  worden  genoemd: 
- indien p a r t i j e n  n i e t  tot e l k a a r  komen bij  e e n  s c h r i f t e l i j k e  

overeenkomst .  
- indien d e  r e g e l s  in h e t  c o n t r a c t  n i e t  s t r o k e n  m e t  modelbepal ingen.  
- indien par t i j en  h e t  n i e t  e e n s  worden o v e r  d e  te h a n t e r e n  p a c h t p r i j s  of d e  

be ta l ing  voor gebouwen e t c .  bij e i n d e  pach t .  

Bij o.a. n o t i c e s  t o  q u i t  z i jn  ook Tr ibuna l s  ingeschake ld .  Dit z i jn  
A g r i c u l t u r a l  Land Tr ibuna l s ,  inges te ld  o n d e r  P a r t  V van  d e  A g r i c u l t u r a l  A c t  
1947. 
In $45,  lid 8, word t  T h e  Lord  Chance l lo r  genoemd in h e t  k a d e r  van 
opvolging bi j  dood of pensioner ing van d e  p a c h t e r .  

België  k e n t  g e e n  a p a r t e  r e c h t s p r e k e n d e  ins tan t ie .  

De v r e d e r e c h t e r  is  bevoegd  t e  oorde len  a l  d a n  n i e t  n a  ( v e r p l i c h t )  
adv ies  van d e  p rov inc ia le  pach tpr i j zencommiss ies .  

In d e  w e t  s t a a n  ook wel o p d r a c h t e n  a a n  d e  v r e d e r e c h t e r ,  bijv.: 
- a r t .  10 vr i j s t e l l ing  van verbod t o t  a a n p l a n t  naa ldbomen na 

a d v i e s  te hebben  ingewonnen  van d e  
Ri jkslandbouwkundige van  d e  s t r e e k  



- a r t .  17, 
3 e  lid 

- a r t .  26 

l id l ,  
4 e  a l i n e a  

bi j  d e  v a s t s t e l l i n g  van  d e  p a c h t p r i j s  moet  h e t  
a d v i e s  van  e e n  t e c h n i s c h e  commissie  b e s t a a n d e  ui t  3 
l e d e n  benoemd door  d e  Koning o p  v o o r d r a c h t  van  d e  
Min is te r  van  Landbouw worden  ingewonnen  
u i tvoer ing  w e r k e n  e n  g e b o u w e n  m e t  macht ig ing  v a n  
v r e d e r e c h t e r  
a d v i e s  a m b t e n a a r  L a n d b o u w  

G e e n  d e z e r  bepa l ingen  w o r d t  in d e  n i e u w e  w e t  gewijzigd.  

In h e t  Dui tse  r e c h t  word t  a a n  h e t  ~ a n d w i r t s c h a f t ; ~ e r i c h t  beslissings- 
bevoegdhe id  t o e g e k e n d ,  ook t.a.v. r e c h t m a t i g h e i d  v a n  e n k e l e  m a a t r e g e l e n  d i e  
d e  b e v o e g d e  a u t o r i t e i t e n  hebben  genomen.  

Bij  e l k e  a r r o n d i s s e m e n t s r e c h t b a n k  is  in 1958 e e n  Tr ibuna l  p a r i t a i r e  d e  baux 
r u r a u x  i n g e s t e l d .  Dit Tr ibuna l ,  waar in  v e r t e g e n w o o r d i g e r s  van  p a c h t e r s  e n  
v e r p a c h t e r s  voor 5 jaar g e k o z e n  worden ,  is  bij  u i t s lu i t ing  bevoegd  kennis  
te nemen v a n  p a c h t z a k e n ,  e n  wel in e e r s t e  e n  h o o g s t e  ins tan t ie .  In sommige  
g e v a l l e n  w o r d t  b e r o e p  in c a s s a t i e  t o e g e s t a a n .  

Denemarken  

In h e t  Deense  r e c h t  is h e t  b e s t a a n  van e e n  a p a r t e  r e c h t s p r e k e n d e  i n s t a n t i e  
in p a c h t z a k e n  n i e t  bekend.  E e n  p a c h t p r o c e d u r e  kan  bi j  d e  normale  r e c h t s p r e -  
k e n d e  i n s t a n t i e  worden  g e v o e r d  mi t s  e r  e e n  s c h r i f t e l i j k e  p a c h t o v e r e e n k o m s t  
b e s t a a t .  



Voorkeursrecht 

Het ook wel recht op voorkoop geheten voorkeursrecht komt uitsluitend voor 
i n  Nederland, België en Frankrijk. 
Onderling zijn er wel verschillen die echter in  de laarste wetswijzigingen 
aanmerkelijk teruggebracht zijn. 

Nederland - - -- 
De verpachter die tot  vervreemding van het verpachte of een deel daar- 
van over wi l  gaan, is verplicht de pachter b i j  voorkeur in  de gele- 
genheid te stellen het aan te bieden recht te verkrijgen (art. 56b). 

In  de artikelen 56b t/m 56h wordt vervolgens di t  voorkeursrecht 
uitgewerkt. 
Enkele hoofdpunten: 
- indien de pachter wel wil kopen doch het niet eens i s  met de prijs, 

dan kan verpachter de Grondkamer verzoeken de waarde van het ver- 
pachte te taxeren 

- wi l  de verpachter het verpachte aan de pachter verkopen tegen de 
getaxeerde waarde of tegen een lagere prijs dan dient h i j  d i t  aan 
pachter te melden 

- de pachter kr i jgt  dan 6én maand de t i jd  om te reageren. Wenst de 
pachter niet te kopen dan mag de verpachter het gepachte v r i j  verko- 
pen z i j  het dat de pri js niet lager mag zijn dan de pri js die h i j  
vroeg aan de pachter. 

B i j  niet naleven van de bepalingen inzake het voorkeursrecht is de 
verpachter aan de pachter een bedrag verschuldigd gelijk aan de tussen 
parti jen geldende jaarlijkse pachtprijs voor he t gepachte (min. 
f 250,--). 
Daarnaast behoudt de pachter het recht een volledige schadevergoeding 
te vorderen. 

Het voorkeursrecht l i j k t  in het Verenigd Koninkrijk niet voor te komen. 

In België kent men een met het Nederlandse voorkeursrecht vergelijkbare 
figuur. Toch zijn er ook wezenlijke verschillen. 
Het in  België recht van voorkoop geheten voorkeursrecht kan worden 
overgedragen aan een derde (arr. 48 bis). 
Indien de derde gebruik maakt van zijn voorkeursrecht, dan vindt met de 
zittende pachter van rechtswege pachtvernieuwing plaats. 

In België kent men niet het systeem dat de koopprijs door een onafhanke- 
l i jke instantie wordt bepaald. Art. 52 geeft gevallen aan waarin een 
pachter geen recht van voorkoop heeft (bijv. indien hij, noch zijn echtge- 
note etc. het goed exploiteert). 



Tevens  bepaal t  a r t .  54 d a t  d e  pachter  d ie  gebruik gemaakt  h e e f t  van h e t  
r e c h t  van voorkoop he t  goed gedurende  e e n  periode van 5 jaar t e  rekenen van 
d e  aankoop n ie t  mag overdragen aan  ande re  personen dan echtgenoot  etc. Doet 
hi j  di.t wel dan  d ient  hij  20% van d e  alsdan verkregen verkoopprijs aan  d e  
verkoper (van dest i jds)  te betalen.  

Ar t .  54 wordt  zodanig gewijzigd d a t  d e  pachter  wel binnen die periode van 5 
jaar mag verkopen indien d e  koper hem e e n  pachtperiode van minimaal 9 jaar 
waarborgt .  

Bij vervreemding van h e t  gepach te  zijn d e  a r t t .  571 t lm  579 BGB van 
toepassing. I 

Deze a r t i ke l en  beva t t en  geen voorkeursrecht  doch d e  in h e t  kader van huur 
geregelde  huurbescherming. 

In Frankri jk komt he t  sys teem van he t  r ech t  van voorkoop s t e rk  overeen  met  
d e  Nederlandse s i tua t ie .  Ook t.a.v. d e  gevallen waarin e r  geen 
voorkeursrecht  bes taa t .  

De Franse  wetgeving voegt  e r  nog enkele  aan  toe. 

Aan d e  voorkoopgerechtigde worden eisen gesteld. Deze moet  minstens 3 jaar 
h e t  agrar i sch  bedrijf hebben ui tgeoefend.  Ditzelfde geldt  indien d e  
voorkoopgerechtigde gebruik wil maken van zijn r ech t  t.b.v. e e n  van zijn 
kinderen. In d a t  geval moet d e  afstammeling minstens 3 jaar e rvar ing  hebben 
dan  wel h e t  diploma van een  agrar i sche  school hebben. 
Van groot  belang is d e  bepaling d a t  h e t  r ech t  van voorkoop n ie t  ui tgeoefend 
mag worden indien d e  rechthebbende  r eeds  eigenaar  is van percelen die een  
oppervlakte  vertegenwoordigen van meer dan 3 maal d e  minimum- 
bedrijfsomvang, vastgesteld in h e t  kader van landbouwstructuurmaatregelen.  

Bij onenigheid over  d e  prijs en  d e  geë i s t e  verkoopvoorwaarden kan e e n  
beslissing gevraagd worden aan  h e t  Tribunal paritair (de  Pachtkamer  bij d e  
Arrondissementsrechtbank). 

Denemarken 
----e- 

In Denemarken is he t  voorkeursrecht  onbekend. 



In  de plaatsstelling 

Alle in dit overzicht behandelde landen kennen een of andere vorm van in de 
plaatsstelling, al dan niet gerangschikt onder de algemene onderwerpen als 
pacht overdracht en onderpacht. 

De pachter kan zich tot  de Pachtkamer wenden met de vordering zijn echtgenoot, 
één of meer zijner bloed- en aanverwanten in de rechte lijn, &n of meer van 
zi jn pleegkinderen of 66n of meer 'van de medepachters - of twee of meer van deze 
gezamenlijk - in zijn plaats als pachter te stellen. 
Heeft de pachter zo'n vordering gedaan dan mag ook de verpachter zich tot de 
Pachtkamer wenden met de vordering een of meer anderen van de hierboven genoemde 
groep in de plaats van de pachter te stellen. Immers, de verpachter kan het niet 
eens zijn met de keus van de pachter. 

De Pachtkamer moet het verzoek afwijzen indien 
- de goedkeuring (door de Grondkamer!) aan de nieuwe overeenkomst zou zijn 

onthouden. 
- de voorgestelde pachter niet voldoende waarborgen voor een behoorlijke 

bedrijfsvoering biedt. 
- de voorgestelde pachter inmiddels 65 is en de verpachter daarom tot afwijzing 

verzoekt. 

De Pachtkamer kan de toewijzing van de vordering afhankelijk maken van voorwaar- 
den. 

Naast in de plaatsstelling kent de Pachtwet de mogelijkheid dat de pachter zich 
to t  de Pachtkamer wendt met het verzoek dat uit  eerder genoemde groep &&n of 
meer personen wordt aangewezen als medepachter. Het hierboven genoemde t.a.v. in 
de plaatssteliing is mutatis mutandis van toepassing. 

In de wetgeving van het Verenigd Koninkrijk wordt uitvoerig op deze rechtsfiguur 
ingegaan, zich daarbij echter beperkend tot de situatie waarin de pachter 
overlijdt dan wel met pensioen gaat. 

Een ieder die zich geschikt acht de overleden pachter dan wel de 
pachter die met pensioen is gegaan op te volgen, kan zich in  principe 
wenden tot het Tribunal met het verzoek te worden benoemd als pachter. 

De wet geeft zowel de gevallen aan waarin een dergelijke opvolging 
niet mogelijk is (bijv. b i j  pacht van meer dan Mn, doch van minder 
dan 2 jaar) als de eisen waaraan de opvolgend pachter moet voldoen 
(agrarisch ter zake kundig). 
Heeft de overledene in een testament of codicil ter zake van de 
opvolging een laatste wil neergelegd dan i s  het Tribunal gehouden daar 
zo veel mogelijk rekening mee te houden. 

Het Tribunal moet bij toekenning van het pachterschap rekening houden 
met de inzichten en wensen van de verpachter. 



Bij overlijden loopt d e  pacht  door ten  voordele van de  erfgenamen t enz i j  d e  
verpachter  hee f t  opgezegd. Voor he t  overige wordt in d e  plaatsstel l ing 
s l ech t s  genoemd indien d e  voorbijgestreefde voorkeursgerechtigde d e  plaats  
van d e  koper wil innemen. 

De s i tua t ies  die in Nederland in h e t  kader van in d e  plaatsstel l ing worden 
geregeld  worden in België mede gerangschikt  onder onderpacht  e n  pachto- 
verdracht .  Onderpacht  noch pachtoverdracht  is toeges taan  zonder schrif- 
t e l i j ke  toestemming van d e  verpachter  behalve bij: 
l )  onderpacht  a a n  afstammelingen van d e  pach te r  of aan  aangenomen kinderen of 

a a n  die van d e  echtgenote .  
Onderpach t  mag n ie t  langer duren dan d e  hoofd pacht ,  e n  

2) bij pachtoverdracht  a a n  deze l fde  personen. De overnemer t r e e d t  in r ech ten  
e n  verplichtingen die ui t  pacht  voortvloeien maar d e  overdrager  blijft  
hoofdelijk gehouden t o t  d e  verpl icht ingen die uit  d e  pacht  zijn ontstaan.  

Volgens art. 35 o n t s t a a t  daarmee pachtvernieuwing mits kenbaar gemaakt  aan  d e  
verpachter  e n  mits e r  geen  sp rake  is van een  geldig verklaard ve rze t  van d e  
verpachter ,  d a t  d e  verpachter  dan wel binnen 3 maanden ingesteld moet hebben. 
De vrederechter  is geroepen to t  beoordeling. 

In h e t  on twerp  wordt dit  sys teem verruimd to t  de  ech tgeno ten  van d e  afstam- 
melingen. 

Duitsland --- - 
Art .  593a BGB bepaal t  d a t  bij e e n  o p  d e  erfopvolging vooruitlopende 
ove rd rach t  degene  aan  wie d e  overdracht  plaatsvindt ,  d e  p laa ts  inneemt van d e  
overdrager .  Hier is geen toestemming van de  verpachter  voor nodig, enkel  e e n  
a a n  hem ge r i ch te  mededeling. 
Bij ande re  overdrachten  is wel toestemming nodig ( a r t .  589 BGB). Daaruit 
vloeit een  verdere  mogelijkheid t o t  overdracht  voort.  
De pachter  i s  behoudens toestemming van de  verpachter  n ie t  gerecht igd  h e t  
gebruik a a n  een  derde  over t e  la ten ,  in he t  bijzonder verder  te verpachten.  
Uit a r t ike l  594C BGB blijkt d e  mogelijkheid d a t  he t  bedrijf aan  e e n  derde  
wordt  overgedragen indien d e  pachter  arbeidsongeschikt  wordt. 

De hoofdregel is d a t  pachtoverdracht  t.b.v. meerder ja r ige  afs tam-  
melingen van d e  pachter  s lechts  toeges taan  is indien d e  verpachter  e r  
mee  instemt,  G e e f t  d e  verpachter  geen toestemming, dan kan d e  pachter  
zich wenden t o t  he t  Tribunal pari taire .  
Ditzelfde geldt  indien d e  pach te r  zijn meerderjar ige afstammeling a ls  
medepachter  wil l a t en  toe t reden .  
Met  he t  oog o p  d e  opvolging kunnen ook pachtovereenkomsten van jaar o p  
jaar worden af gesloten. 

Denemarken ------ 
Een regeling over in de  plaatsstel l ing bes t aa t  in Denemarken niet. 



Verlenging - niet-verlenging - ontbinding 

Het Nederlandse en Franse en in mindere mate het Belgische systeem 
komen het meest overeen met een uitgebreid aantal bepalingen. De Duitse en 
Engelse wetgeving op dit onderwerp zijn vr i j  summier. 
Hoewel de opzet is in deze algemene inleiding ook een inhoudelijke verge- 
l i jking te geven tussen de rechtstelsels is daar in dit hoofdstuk van afge- 
zien vanwege de omvang van de materie, en wordt verwezen naar de hieronder 
weergegeven beschrijving per land. 

De pachtovereenkomst wordt telkens van rechtswege met 6 jaar verlengd. 

Verlenging vindt niet van rechtswege plaats indien een van de partijen 
niet eerder dan 3 jaar doch uiterl i jk é6n jaar of in bijzondere 
gevallen uiterl i jk 6 maanden voor het einde van de lopende pachto- 
vereenkomst aan de wederpartij heeft kennis gegeven dat zij verlenging 
niet of niet voor de duur van zes jaren wenst. 
De pachter kan vervolgens binnen een maand aan de Pachtkarner verzoeken 
de pachtovereenkomst toch te verlengen. 

Bi j  verpachting voor kortere duur (doch voor langer dan een jaar) 
bepaalt de Grondkamer in haar (goedkeurings-)beschikking tevens de 
t i jd  waarbinnen verlenging van de pachtovereenkomst kan worden 
gevraagd. In  dat geval vindt geen verlenging van rechtswege plaats. De 
pachter moet binnen de genoemde periode de verlenging aan de Pachtkamer 
verzoeken. Bij verpachting van een jaar of korter kan geen verlenging ver- 
zocht worden. 

Verzoeken tot  verlenging worden afgewezen indien: 
- de pachter de leefti jd van 65 jaar heeft bereikt (indien verpachter 

om die reden afwijzing verzoekt) tenzij gelijktijdig een verzoek to t  
in de plaatsstelling i s  ingediend 

- de bedrijfsvoering slecht geweest is 
- de verpachter het verpachte wil bestemmen voor niet tot de landbouw 

betrekkelijke doeleinden en die bestemming in overeenstemming i s  met 
het algemeen belang (bestemmingsplan e.d.) 

- de verpachter, zijn echtgenoot, bloed- of aanverwant in de rechte 
l i jn  of pleegkind het verpachte persoonlijk voor een tot de landbouw 
betrekkelijk doel in gebruik wil nemen. 
In di t  laatste geval dient de Pachtkamer extra attent te zijn indien 
a. de verpachter een rechtspersoon is 
b. door het verlies van het verpachte de grondslag van het 

maatschappelijk bestaan van de pachter ernstig zal worden aange- 
tast en het persoonlijk gebruik voor de verpachter etc. niet van 
overwegende betekenis is. 

- b i j  de voor korte duur goedgekeurde verpachtingen wijst de 
Pachtkamer het verzoek af indien of de bijzondere omstandigheid zich 
heeft voorgedaan dan wel zich zeer binnenkort zal voordoen. 

Naast de mogelijkheid van niet-verlenging biedt de Pacht wet de moge- 
lijkheid tot ontbinding van de overeenkomst. 
De.verpachter dient daartoe een verzoek in b i j  de Pachtkamer. 



Bij toewijzing van h e t  verzoek t o t  ontbinding veroordeel t  d e  Pachtkamer d e  
verpachter  t o t  schadeloosstel l ing over d e  tijd d a t  d e  pachter  bij niet- 
ontbinding ingevolge d e  pacht-overeenkomst nog o p  h e t  gepach te  had kunnen 
blijven (ar t .  52). Tevens dient  dan - in principe - rekening gehouden t e  
worden met d e  mogelijkheid d a t  d e  overeenkomst zou zijn verlengd. 

Tevens g e e f t  d e  Pach twe t  d e  mogelijkheid t o t  ontbinding bij nala- 
t igheid van d e  pachter  (bijv. ingeval van n ie t  be ta len  van d e  
pachtpri js  of ande re  tekortkomingen,  al dan niet  nadat  t e r z a k e  e e r s t  
- o p  verzoek van d e  verpachter  - door d e  Pachtkamer e e n  onderzoek is 
ingesteld). 

De pachtovereenkomst eindigt  van rechtswege  indien he t  ve rpach te  
geheel  vergaa t  o f  h e t  gebruik van h e t  ve rpach te  voor d e  pachter  blij- 
vend geheel  onmogelijk wordt  ( tenz i j  d e  verpachter  ingevolge a r t .  29 
t o t  wederopbouw verpl icht  is) (a r t .  53). 

De pachtovereenkomst g a a t  niet  van rechtswege  t e  niet  bij d e  dood van 
d e  verpachter  of d e  pachter  (a r t .  54). 
Bij overlijden van d e  pachter  hebben d e  echtgenoot  e t c .  6 maanden d e  
t i jd zich te wenden t o t  d e  pachtkamer met  d e  vordering d a t  e e n  of meer 
van hen in d e  p laa ts  van d e  overledene ges te ld  wordt of d a t  d e  pachto- 
vereenkomst za l  worden ontbonden. 
Ditzelfde r e c h t  komt toe aan  d e  verpachter .  

De aan  goedkeuring van d e  Tribunal onderworpen opzegging kan zowel 
betrekking hebben o p  d e  gehele pacht  a l s  o p  e e n  deel  ervan.  

In schema 3, behorende bij de  Act ,  s t aan  8 gevallen van gedeel te l i jke  
pachtopzegging weer gegeven waar in geen goedkeuring van d e  Tribunal  
nodig is (bijv. bi j wanbeheer).  

Bij opzegging moeten termijnen in ach t  genomen worden (minimaal 
12 maanden) waarbi j  ui tzonderingen gemaakt  kunnen worden voor o.a.: 
- insolventie pachter  
- opzegging ingevolge he t  con t r ac t  indien goederen voor n i e t  t o t  d e  

landbouw betrekkeli jke doeleinden gebruikt  zal worden 
- opzegging van een  pachter  aan  diens onderpachter  

Het systeem kent  e e n  s te l se l  van door Tribunals af t e  geven cer -  
t i f i ca t e s ,  waarui t  goedkeuring van d e  opzegging blijkt. 

In h e t  Verenigd Koninkrijk bes t aa t  evenals  in d e  ande re  landen d e  
mogelijkheid d a t  he t  Tribunal niet  bewilligt in d e  opzegging indien d ie  
voor d e  pachter  o p  onacceptabele  en  onoverkomelijke bezwaren  stui t .  

Bij opzegging in verband met he t  niet  o p  d e  landbouw betrekking heb- 
bend gebruik kan h e t  Tribunal voorwaarden stel len.  

S laagt  de  verpachter  e r  niet  in dit ande re  gebruik te real iseren,  dan 
kan he t  Tribunal d e  verpachter  een  boe te  van maximaal 2 jaar pachtsom 
opleggen. Deze boete  komt overigens niet  t oe  aan  de  oorspronkelijke 
pachter  doch aan  de  Kroon en d ient  t e  worden ges tor t  in h e t  
Consolidated Fund (=  Fonds, bes taande  uit d e  opbrengst van 
verschillende belastingen etc., waarui t  o.a. d e  r e n t e  van d e  
Staa tsschuld  wordt betaald). 



De verlenging vindt,  indien geen opzegging plaatsvindt,  van rechtswege  
p laa ts  voor opeenvolgende periodes van 9 jaar, zelfs  indien d e  e e r s t e  
gebruiksperiode langer is gewees t  dan 9 jaar. 

De ontbinding (= opzegging) kan door de  verpachter  o p  ieder  ogenblik 
geschieden om een  v ier ta l  redenen die te rug  te voeren zijn o p  d e  ook aan  d e  
pachter  bekende eindbestemming van d e  be t r e f f ende  gronden. De eind- 
bestemming kan bijv. bouwgrond of industrie Ajn. 

Daarnaast  kan d e  verpachter  bij he t  verstr i jken van e l k e  pachtperiode een  
e inde  maken aan  d e  pacht  indien hij van een  e rns t ige  reden doe t  blijken. 

W i l  d e  verpachter  zelf  o f  zijn kinderen etc. t o t  explo i ta t ie  overgaan,  dan 
kan hij geen  e inde  maken a a n  d e  pacht  in d e  e e r s t e  e n  tweede  pachtperiode. 

De opzegtermijn va r i ee r t  van 3 maanden (met  verlenging om pachter  in s t a a t  
t e  s te l len  te 0ogsten)tot  minstens 2 jaar en  maximaal 4 jaar. 

Vermeldenswaard is in d i t  kader  d e  voorgestelde loopbaanpacht. Daar eindigt  
d e  pacht  van rechtswege  bij he t  bereiken van d e  pensioengerechtigde leef- 
t i jd van d e  pachter .  

Tevens is vermeldenswaard he t  voorgestelde a r t .  8 bis. 
Pach te r s  die e e n  pensioen genie ten  en  geen opvolgers hebben kunnen opgezegd 
worden met  een  opzeggingstermijn van 1 jaar: 

- ofwel  t en  behoeve van e igen  exploi tat ie;  
- ofwel  om h e t  te verpachten  of te vervreemden aan  e e n  rendabel  

landbouwbedrijf. 

In h e t  wetsvoorstel  wordt tevens d e  opzegging voor eigen gebruik geclausu- 
leerd. 
Deze opzegging is al leen mogelijk t en  voordele van personen beneden d e  pen- 
s ioengerechtigde leef t i jd  e n  die in he t  bezi t  zijn van e e n  landbouwdiploma 
of een  voldoende beroepservaring hebben. 

Onderscheid wordt gemaakt  in d e  beëindiging 
- in geval  van verloop van d e  tijd waarvoor d e  pacht  is aangegaan.  

Beëindiging geschiedt  niet  van rechtswege  doch moet aangezegd worden. 
Bij voor onbepaalde tijd aangegane  pachtovereenkomsten moet d e  opzegging 
t egen  h e t  eind van h e t  volgende pachtjaar  plaatsvinden uiterlijk d e  de rde  
dag  voor he t  eind van he t  lopende pacht  jaar. 
Pachtovereenkomsten van 3 jaar of meer worden voor onbepaalde t i jd 
verlengd indien o p  d e  schrif tel i jke vraag  o f  d e  wederpar t i j  t o t  
verlenging bereid is, d e z e  niet  binnen 3 maanden die verlenging afwijst.  
Geen opzegging i s  mogelijk bij pachtcont rac ten  gedurende he t  leven van d e  
pachter  of d e  verpachter .  - door overlijden van d e  pachter  (met be twaarmaking door nabestaanden tegen  
beëindiging). Bij arbeidsongeschiktheid van d e  pachter  kan d e  pachter  
opzeggen (ook) wanneer d e  verpachter  e r  niet  mee instemt d a t  een  derde  
d ie  ins taa t  voor e e n  rendabele  bedrijfsvoering h e t  bedrijf overneemt.  



In  de plaatsstelling 

Alle in dit overzicht behandelde landen kennen een of andere vorm van in de 
plaatsstelling, al dan niet gerangschikt onder de algemene onderwerpen als 
pacht overdracht en onderpacht. 

De pachter kan zich tot  de Pachtkamer wenden met de vordering zijn echtgenoot, 
één of meer zijner bloed- en aanverwanten in de rechte lijn, &n of meer van 
zi jn pleegkinderen of 66n of meer 'van de medepachters - of twee of meer van deze 
gezamenlijk - in zijn plaats als pachter te stellen. 
Heeft de pachter zo'n vordering gedaan dan mag ook de verpachter zich tot de 
Pachtkamer wenden met de vordering een of meer anderen van de hierboven genoemde 
groep in de plaats van de pachter te stellen. Immers, de verpachter kan het niet 
eens zijn met de keus van de pachter. 

De Pachtkamer moet het verzoek afwijzen indien 
- de goedkeuring (door de Grondkamer!) aan de nieuwe overeenkomst zou zijn 

onthouden. 
- de voorgestelde pachter niet voldoende waarborgen voor een behoorlijke 

bedrijfsvoering biedt. 
- de voorgestelde pachter inmiddels 65 is en de verpachter daarom tot afwijzing 

verzoekt. 

De Pachtkamer kan de toewijzing van de vordering afhankelijk maken van voorwaar- 
den. 

Naast in de plaatsstelling kent de Pachtwet de mogelijkheid dat de pachter zich 
to t  de Pachtkamer wendt met het verzoek dat uit  eerder genoemde groep &&n of 
meer personen wordt aangewezen als medepachter. Het hierboven genoemde t.a.v. in 
de plaatssteliing is mutatis mutandis van toepassing. 

In de wetgeving van het Verenigd Koninkrijk wordt uitvoerig op deze rechtsfiguur 
ingegaan, zich daarbij echter beperkend tot de situatie waarin de pachter 
overlijdt dan wel met pensioen gaat. 

Een ieder die zich geschikt acht de overleden pachter dan wel de 
pachter die met pensioen is gegaan op te volgen, kan zich in  principe 
wenden tot het Tribunal met het verzoek te worden benoemd als pachter. 

De wet geeft zowel de gevallen aan waarin een dergelijke opvolging 
niet mogelijk is (bijv. b i j  pacht van meer dan Mn, doch van minder 
dan 2 jaar) als de eisen waaraan de opvolgend pachter moet voldoen 
(agrarisch ter zake kundig). 
Heeft de overledene in een testament of codicil ter zake van de 
opvolging een laatste wil neergelegd dan i s  het Tribunal gehouden daar 
zo veel mogelijk rekening mee te houden. 

Het Tribunal moet bij toekenning van het pachterschap rekening houden 
met de inzichten en wensen van de verpachter. 



Verlenging - niet-verlenging - ontbinding 

Het Nederlandse en Franse en in mindere mate het Belgische systeem 
komen het meest overeen met een uitgebreid aantal bepalingen. De Duitse en 
Engelse wetgeving op dit onderwerp zijn vr i j  summier. 
Hoewel de opzet is in deze algemene inleiding ook een inhoudelijke verge- 
l i jking te geven tussen de rechtstelsels is daar in dit hoofdstuk van afge- 
zien vanwege de omvang van de materie, en wordt verwezen naar de hieronder 
weergegeven beschrijving per land. 

De pachtovereenkomst wordt telkens van rechtswege met 6 jaar verlengd. 

Verlenging vindt niet van rechtswege plaats indien een van de partijen 
niet eerder dan 3 jaar doch uiterl i jk é6n jaar of in bijzondere 
gevallen uiterl i jk 6 maanden voor het einde van de lopende pachto- 
vereenkomst aan de wederpartij heeft kennis gegeven dat zij verlenging 
niet of niet voor de duur van zes jaren wenst. 
De pachter kan vervolgens binnen een maand aan de Pachtkarner verzoeken 
de pachtovereenkomst toch te verlengen. 

Bi j  verpachting voor kortere duur (doch voor langer dan een jaar) 
bepaalt de Grondkamer in haar (goedkeurings-)beschikking tevens de 
t i jd  waarbinnen verlenging van de pachtovereenkomst kan worden 
gevraagd. In  dat geval vindt geen verlenging van rechtswege plaats. De 
pachter moet binnen de genoemde periode de verlenging aan de Pachtkamer 
verzoeken. Bij verpachting van een jaar of korter kan geen verlenging ver- 
zocht worden. 

Verzoeken tot  verlenging worden afgewezen indien: 
- de pachter de leefti jd van 65 jaar heeft bereikt (indien verpachter 

om die reden afwijzing verzoekt) tenzij gelijktijdig een verzoek to t  
in de plaatsstelling i s  ingediend 

- de bedrijfsvoering slecht geweest is 
- de verpachter het verpachte wil bestemmen voor niet tot de landbouw 

betrekkelijke doeleinden en die bestemming in overeenstemming i s  met 
het algemeen belang (bestemmingsplan e.d.) 

- de verpachter, zijn echtgenoot, bloed- of aanverwant in de rechte 
l i jn  of pleegkind het verpachte persoonlijk voor een tot de landbouw 
betrekkelijk doel in gebruik wil nemen. 
In di t  laatste geval dient de Pachtkamer extra attent te zijn indien 
a. de verpachter een rechtspersoon is 
b. door het verlies van het verpachte de grondslag van het 

maatschappelijk bestaan van de pachter ernstig zal worden aange- 
tast en het persoonlijk gebruik voor de verpachter etc. niet van 
overwegende betekenis is. 

- b i j  de voor korte duur goedgekeurde verpachtingen wijst de 
Pachtkamer het verzoek af indien of de bijzondere omstandigheid zich 
heeft voorgedaan dan wel zich zeer binnenkort zal voordoen. 

Naast de mogelijkheid van niet-verlenging biedt de Pacht wet de moge- 
lijkheid tot ontbinding van de overeenkomst. 
De.verpachter dient daartoe een verzoek in b i j  de Pachtkamer. 



De verlenging vindt,  indien geen opzegging plaatsvindt,  van rechtswege  
p laa ts  voor opeenvolgende periodes van 9 jaar, zelfs  indien d e  e e r s t e  
gebruiksperiode langer is gewees t  dan 9 jaar. 

De ontbinding (= opzegging) kan door de  verpachter  o p  ieder  ogenblik 
geschieden om een  v ier ta l  redenen die te rug  te voeren zijn o p  d e  ook aan  d e  
pachter  bekende eindbestemming van d e  be t r e f f ende  gronden. De eind- 
bestemming kan bijv. bouwgrond of industrie Ajn. 

Daarnaast  kan d e  verpachter  bij he t  verstr i jken van e l k e  pachtperiode een  
e inde  maken aan  d e  pacht  indien hij van een  e rns t ige  reden doe t  blijken. 

W i l  d e  verpachter  zelf  o f  zijn kinderen etc. t o t  explo i ta t ie  overgaan,  dan 
kan hij geen  e inde  maken a a n  d e  pacht  in d e  e e r s t e  e n  tweede  pachtperiode. 

De opzegtermijn va r i ee r t  van 3 maanden (met  verlenging om pachter  in s t a a t  
t e  s te l len  te 0ogsten)tot  minstens 2 jaar en  maximaal 4 jaar. 

Vermeldenswaard is in d i t  kader  d e  voorgestelde loopbaanpacht. Daar eindigt  
d e  pacht  van rechtswege  bij he t  bereiken van d e  pensioengerechtigde leef- 
t i jd van d e  pachter .  

Tevens is vermeldenswaard he t  voorgestelde a r t .  8 bis. 
Pach te r s  die e e n  pensioen genie ten  en  geen opvolgers hebben kunnen opgezegd 
worden met  een  opzeggingstermijn van 1 jaar: 

- ofwel  t en  behoeve van e igen  exploi tat ie;  
- ofwel  om h e t  te verpachten  of te vervreemden aan  e e n  rendabel  

landbouwbedrijf. 

In h e t  wetsvoorstel  wordt tevens d e  opzegging voor eigen gebruik geclausu- 
leerd. 
Deze opzegging is al leen mogelijk t en  voordele van personen beneden d e  pen- 
s ioengerechtigde leef t i jd  e n  die in he t  bezi t  zijn van e e n  landbouwdiploma 
of een  voldoende beroepservaring hebben. 

Onderscheid wordt gemaakt  in d e  beëindiging 
- in geval  van verloop van d e  tijd waarvoor d e  pacht  is aangegaan.  

Beëindiging geschiedt  niet  van rechtswege  doch moet aangezegd worden. 
Bij voor onbepaalde tijd aangegane  pachtovereenkomsten moet d e  opzegging 
t egen  h e t  eind van h e t  volgende pachtjaar  plaatsvinden uiterlijk d e  de rde  
dag  voor he t  eind van he t  lopende pacht  jaar. 
Pachtovereenkomsten van 3 jaar of meer worden voor onbepaalde t i jd 
verlengd indien o p  d e  schrif tel i jke vraag  o f  d e  wederpar t i j  t o t  
verlenging bereid is, d e z e  niet  binnen 3 maanden die verlenging afwijst.  
Geen opzegging i s  mogelijk bij pachtcont rac ten  gedurende he t  leven van d e  
pachter  of d e  verpachter .  - door overlijden van d e  pachter  (met be twaarmaking door nabestaanden tegen  
beëindiging). Bij arbeidsongeschiktheid van d e  pachter  kan d e  pachter  
opzeggen (ook) wanneer d e  verpachter  e r  niet  mee instemt d a t  een  derde  
d ie  ins taa t  voor e e n  rendabele  bedrijfsvoering h e t  bedrijf overneemt.  



Hoof dregel  i s  d a t  d e  opzegging schrif tel i jk moet geschieden. In dit verband 
is vermeldenswaard d e  in a r t .  595 genoemde hardheidsclausule die in werking 
t r eed t :  
a )  bij pacht  van e e n  bedrijf indien he t  bedrijf d e  economische 

"levens"-basis vormt voor d e  pachter ,  
b) bij pacht  van een  s tuk  grond indien di t  percee l  voor d e  pachter  van 

wezenli jk belang is en  wel zodanig d a t  hij o p  d e  pacht  van d i t  percee l  
aangewezen  is, e n  d e  con t r ac tue l e  beëindiging een  bijzonder onbillijke 
werking hee f t ,  die  in aanmerking nemende d e  belangen van d e  verpachter  
n i e t  t e  rechtvaard igen  is. 

Over igens  kunnen nabestaanden geen  beroep  doen o p  d e  hardheidsclausule. 
Toepassing van d e  hardheidsclausule kan met zich meebrengen da t  vervolgens 
de len  van h e t  c o n t r a c t  aangepas t  worden indien e e n  ongewijzigde voort- 
z e t t i n g  str i jdig is met  d e  belangen v a n - d e  verpachter ,  

D e  pachter  kan geen  verlenging eisen indien: 
- hij h e t  c o n t r a c t  zelf opgezegd hee f t  
- d e  verpachter  gerechtigd was t o t  opzegging zonder opzeggingstermijn of 

ingeval  van a r t .  593a (er  fopvolging) t o t  vroegti jdige opzegging. 
- e e n  looptijd van tenminste 18 jaar (ingeval varí o.a. pacht  van een  

bedrijf of t e  ontginnen moerassen e n  woes te  grond) c.q. 12 jaar (voor 
over ige  percelen)  overeengekomen is. 

- d e  ve rpach te r  d e  s lechts  tijdelijk ve rpach te  zaken voor e igen  gebruik 
gebruiken wil of indien d i t  t e r  vervulling van wet te l i jke  of ande re  open- 
ba re  ver plicht ingen nodig is. 

De regelgeving over di t  onderwerp  is zeer  ui tgebreid e n  gedetai l leerd.  

De pachter  hee f t  r ech t  op  verlenging van d e  pachtovereenkomst met e e n  
nieuwe termijn van 9 jaar. 
De verpachter  kan zich s lechts  ve rze t t en  tegen  d e  verlenging indien 
- d e  pacht  e r  t weemaal d e  pach tsorn niet  be taa l  t ondanks aanmaning 
- d e  gedragingen van d e  pachter  zodanig zijn d a t  hij  een  goede  bedrijfs- 

voering in gevaar  brengt ,  t enz i j  in d e z e  gevallen sprake  is van overmacht  
of wet te l i jke  redenen 

- d e  pachter  zonder geldige redenen d e  door d e  pachtadviescommissie aan- 
bevolen maat regelen  t e r  verbe ter ing  van zijn bedrijf niet  wenst  door te 
voeren 

- indien d e  pachter  d e  leeft i jd van 65  jaar hee f t  bereikt  
- hij  gebruik maakt  van zijn terugnemingsrecht  (droi t  d e  reprise). 
Wil d e  verpachter  da t  d e  pachtovereenkomst niet  verlengd wordt om bovenge- 
noemde redenen dan dient  hij d e  pachter  18 maanden voor af loop van d e  
pachtper iode  daarvan in kennis t e  s tel len.  De pachter  kan d e  rechts-  
geldigheid van d e  opzegging aan he t  Tribunal par i ta i re  voorleggen. De 
pachter  hee f t  eveneens  d e  bevoegdheid d e  pacht  op t e  zeggen. Ook hij d i en t  
dan  d e  termijn van 18 maanden in ach t  t e  nemen. Worden d e z e  termijnen niet  
in a c h t  genomen, dan wordt d e  pachtovereenkomst automatisch verlengd. 
Indien d e  verpachter  zijn voornemen ui tspreekt  d e  pacht  t e  beëindigen 
wegens h e t  bereiken van d e  pensioengerechtigde leeft i jd van d e  pachter ,  dan 
kan d e z e  l aa t s t e  de  pacht  overdragen aan  &én van zijn kinderen of kleinkin- 
deren  met inachtneming van de  voor pachtoverdracht  geldende voorschriften. 
Het  kind aan  wie d e  pacht  is overgedragen hee f t  dan he t  r ech t  o p  
pachtverlenging. 



De pachter  die d e  65-jarige leeft i jd bereikt ,  kan de  pacht  beëindigen per 
h e t  e inde  van he t  pachtjaar  volgende op  he t  jaar waarin hij d e  65 jaar 
bereikt.  

Het terugnemingsrecht  gee f t  d e  verpachter  d e  bevoegdheid he t  verpachte  
geheel  (soms ook gedeel tel i jk mits h e t  bes taansrecht  van he t  r e s t e rende  
pachtbedrijf niet  in gevaar  komt) t e rug  t e  nemen indien hij zelf of een  
meerderjar ig kind t o t  explo i ta t ie  wenst over te gaan. 

Het terugnemingsrecht  kan in principe niet  worden ui tgeoefend in d e  e e r s t e  
pachtper iode  van 9 jaar. Bij vernieuwing van h e t  pach tcon t r ac t  mag d e  
pachter  zich e r  niet  tegen  v e r z e t t e n  d a t  he t  terugnemingsrecht  in d e  
overeenkomst wordt opgenomen. 

Degene te wiens behoeve h e t  terugnemingsrecht  wordt ingeroepen is verplicht 
t e n  minste 9 jaar he t  bedrijf o p  een  goede  wijze uit te oefenen.  Voldoet 
hi j  niet  aan  die voorwaarde of blijkt hij he t  r ech t  ui tgeoefend te hebben 
voor ande re  doeleinden (speculat ie)  dan heeft-  d e  oorspronkelijke pachter  
r e c h t  op  o.a. herstel  in bez i t  en/of schadevergoeding. 

De verpachter  kan d e  pachtontbinding eisen in geval  van: 
- bestemmingswijziging 
- onteigening 
- toepassing terugnemingsrecht .  

De pachter  kan de  ontbinding vragen indien e r  sprake  is van: 
- e rns t ige  e n  langdurige arbeidsongeschiktheid van d e  pachter  of van nauw 

bij d e  explo i ta t ie  betrokken familieleden 
- overlijden van nauw bij d e  explo i ta t ie  betrokken familieleden 
- verwerving van een  boerderi j  die  d e  pachter  zelf moet gaan  exploi teren.  

Bij overlijden van d e  pachter  loopt d e  pacht  door t en  guns te  van d e  echtge-  
noot, d e  ouders e n  d e  kinderen. Deze kunnen wel d e  pachtontbinding vragen. 
Komen genoemde rechtsopvolgers  n ie t  t o t  een  beslissing wie d e  overleden 
pachter  moet opvolgen, dan kan h e t  Tribunal par i ta i re  een  beslissing t e r  
zake  gevraagd worden. 

De pachtovereenkomst wordt van rechtswege  ontbonden bij verniet iging van 
h e t  gepachte .  

Voorschriften t e r  zake  van "verlenging niet-verlenging e n  ontbindingw 
bes taan  in h e t  Deense r ech t  niet .  



65 jaar-grens  

Al le  r e c h t s t e l s e l s  d i e  in d i t  o v e r z i c h t  z i jn  opgenomen kennen  d e z e  g r e n s  
a l s  g r e n s  w a a r o p  e e n  p a c h t e r  d e  p e n s i o e n g e r e c h t i g d e  l e e f t i j d  b e r e i k t  m.u.v. 
Denemarken  w a a r  d e  g r e n s  o p  67 i s  g e s t e l d  e n  Duitsland. 

Van be lang  is  bi j  d i t  hoofds tuk  ook  d e  t w e e  h i e r v o o r g a a n d e  hoofds tukken  te 
b e t r e k k e n  o m d a t  d e z e  l e e f t i j d s g r e n s  d a a r i n  ook  w o r d t  behandeld.  

Neder land  - - -- - 
De g r e n s  van  65 jaar komt  in d i v e r s e  a r t i k e l e n  t e r  s p r a k e ,  te weten :  

a. d e  g r e n s  v a n  65 jaar k a n  r e d e n  zijn h e t  v e r z o e k  t o t  ve r leng ing  v a n  
d e  p a c h t o v e r e e n k o m s t  af t e  wijzen; 

b. v e r l e n g i n g  t o t  h e t  jaar waar in  p a c h t e r  65 wordt ;  
c. indien bij  in d e  p l a a t s s t e l l i n g  d e  v o o r g e s t e l d e  ,pach te r  inmiddels  

65 jaar is  d i e n t  d e  P a c h t k a m e r  h e t  ve rzoek  t o t  in d e  p laa t s s te l l ing  
o m  d i e  r e d e n  af t e  wi jzen  indien a l t h a n s  d e  v e r p a c h t e r  d i t  v e r z o e k t .  

De bepa l ingen  komen in g r o t e  l i jn n e e r  o p  d e  e e r d e r  b e s c h r e v e n  bepa-  
l ingen  i n z a k e  d e  in d e  p laa t s s te l l ing .  

E n e r z i j d s  v ind t  d e z e  g r e n s  e e n  p l a a t s  in h e t  n ieuwe a r t .  8, d e r d e  l id,  
( loopbaanpach t ) ,  a n d e r z i j d s  g e e f t  h e t  n i e u w e  a r t .  8 bis a a n  d a t  d e  ver-  
p a c h t e r  e e n  e i n d e  a a n  d e  p a c h t  kan maken om zelf t o t  e x p l o i t a t i e  o v e r  t e  
g a a n  d a n w e l  d e  e x p l o i t a t i e  a a n  e e n  a n d e r  te g e v e n  indien d e  p a c h t e r  d i e  n a  
h e t  b e r e i k e n  van  d e  p e n s i o e n g e r e c h t i g d e  l e e f t i j d  e e n  rust -  of over le -  
vingspensioen g e n i e t  o n d e r  d e  in a r t .  34 genoernde personen  niemand kan  aan-  
wi jzen  d i e  h e t  bedrijf  kan  v o o r t z e t t e n .  
E e n  e n  a n d e r  moet  d a n  wei binnen 6 maanden  g e ë f f e c t u e e r d  worden.  

Dui ts land - --- 
In h e t  Dui tse  r e c h t  worden  a a n  d e z e  g r e n s  g e e n  r e c h t s g e v o l g e n  verbonden.  

In Dui ts land k e n t  men d e  bepa l ing  d a t  p a c h t  voor h e t  l even  mogelijk is. 



Deze pensioengerechtigde leef t i jd  spee l t  e e n  rol bi j o.a.: 
- h e t  r ech t  van pachtvernieuwing 
- h e t  terugnemingsrecht  van d e  verpachter  
- bij langdurige pacht  
- bi j loopbaan/carr i&repacht  . 
Samengevat  houdt d e  pensioengerechtigde leeft i jd voor de pacht  in da t ,  a l s  
d e  pach te r  niet  ver meer van zijn pensioen af is d e  pacht  doorloopt t o t  aan  
zijn pensionering. 

D e  pacht  eindigt  n ie t  indien d e  pachter  d e  leeft i jd van 67 jaar (de Deense 
AOW-leeftijd) bereikt.  



Tegenpres ta t ie  

Frankri jk e n  België kennen d e  mogelijkheid van een  t egenpres t a t i e  zowel in 
geld a ls  in na tura ,  dan wel een  combinat ie  daarvan.  
Tussenti jdse herziening van pachtpri jzen is mogelijk. 

Als t egenpres t a t i e  kan s lechts  worden bedongen een  pachtpri js  met  of zonder 
bi jkomstige verplichtingen. 

Als pachtpri js  kan s l ech t s  worden bedongen een  ui ts lui tend naar  t i jdruimte 
bepaald e n  n ie t  van d e  prijs van produkten of ande re  f ac to ren  afhankeli jk 
ges te ld  bedrag in Nederlands geld. 

De Grondkamer kan afwijkingen hiervan toestaan.  

De t egenpres t a t i e  kan verlaagd worden bij "rampspoed" of  verhoogd bij 
door verpachter  aangebrach te  verbeteringen,  alsmede zowel verhoogd als  
verlaagd indien d e  g r o o t t e  van h e t  gepach te  afwijkt  van he tgeen  in d e  
overeenkomst s t a a t  verrne id. 

De tegenpres t a t i e  kan door d e  Grondkamer o p  verzoek van &én der  par- 
t i jen tussenti jds worden herz ien  (ar t .  19). 

e e n  wezenlijk 

pachtovereenkomst 

Niet bepaald is d a t  (zoals  in Nederland) de  pachtpri js  
onderdeel  u i tmaakt  van d e  pachtovereenkomst.  
D e  pachtpri js  wordt  niet  in d e  defini t ie  van . 
Via 86 en  schema I is bepaald d a t  e e n  schrif tel i jke overeenkomst ook d e  
pacht  prijs moet vermelden. 
P a s  in 512, verandering van pacht(prijs), komt d e  pachtpri js  in d e  wet  
zelf aan  bod. 
De verpachter  en/of  pachter  kunnen van hun wederpar t i j  e isen d a t  d e  pacht- 
som aan  a r b i t r a g e  kan worden onderworpen. 

Verbeteringen ui tgevoerd door d e  verpachter  kunnen leiden t o t  pachtprijs- 
verhoging mits e.e.a. binnen 6 maanden na verwezenlijking van d e  ver- 
be ter ing  schrif tel i jk t e r  kennis gebracht  wordt aan  d e  pachter .  
D e  verbe ter ingen moeten hebben plaatsgevonden o.a.: 
a o p  verzoek of met  instemming van d e  pachter  - 
b o p  basis van e e n  aanwijzing door h e t  Tribunal conform § 1 1 - 
c als lange termijn verbeteringen als  bedoeld in 967, lid 5 
d a l s  uitvloeisel van wettel i jk voorgeschreven verbe ter ingen - 
Problemen inzake  d e  pachtvaststel l ing zijn onderworpen aan  arb i t rage .  

O.g.v. 592 h e e f t  d e  minister d e  bevoegdheid een  adviescommissie t e  
benoemen d ie  zich o.a. bezighoudt met  de  waardebepaling van 
verbe ter  ingen. 



Is  d e  overeengekomen pachtsom niet  vastgesteld,  dan wordt z i j  bepaald door 
d e  vrederechter  (ar t .  3). 

De pachtpri js  kan zowel in geld a ls  in na tu ra  be taa ld  worden (ar t .  19), 
ongeach t  d e  bepalingen van d e  overeenkomst. 

Bij misoogst, nl. wanneer tenminste d e  helf t  van d e  oogst door toeval  
verloren gaa t ,  kan d e  pachter  vermindering van d e  pach tpri  js vorderen (ar t .  
21). 

De herziening van d e  pachtpri js  vindt plaats  na h e t  verstr i jken van e lke  
3-jarige periode en  wel via e e n  herzieningsvordering, ingesteld door &én 
der  part i jen bij d e  vrederechter ,  
De vrederechter  vraagt  advies bij e e n  technische  cornrnissie bes taande  ui t  3 
leden, benoemd door d e  Koning o p  voordracht  van d e   minister van Landbouw. 
Een herzieningsverzoek kan s lechts  ingesteld worden in de  e e r s t e  6 maanden 
na  verloop van d e  3-jarige termijn. 
De beoordeling geschiedt  via d e  procedures, voorzien in d e  wet  t o t  
beperking van d e  pachtpri jzen,  waarbi j  gekozen is voor he t  systeem van 
maximaal toegela ten  pachtpri jzen die overeenstemmen met d e  aan  d e  grond 
ge re l a t ee rd  kadastraal  inkomen, waarop een  coë f f i c i ën t  wordt toegepast .  

De coëff ic iën ten  worden vastgesteld door de provinciale pachtprijzencom- 
missies e n  kunnen afwi jken  per regio. 

Blijkt e e n  pachter  meer t e  be ta len  dan waar toe  hij volgens he t  coëff-  
ic iën tens te lse l  gehouden is, dan kan d e  pachter  verzoeken t o t  te rugbeta l ing  
van h e t  te veel be taa lde  (ar t .  5, wet  van 4-11-1969). 

Toeges taan  wordt in d e  nieuwe wet  d a t  bij loopbaanpacht  d e  pachtpri js  voor 
d e  gronden verhoogd wordt met  50% e n  bij gebouwen met 20% e n  d i t  voor d e  
ganse  duur van d e  loopbaanpacht  (ar  t. 4 pachtpri  jsbeperkingswet). Een 
vergel i jkbaar  voorstel  is gedaan bij 18 of 25-jarige pacht.  
Na die  lange s t a r  tperiode wordt d e  pachtpri  js te ruggebracht  t o t  d e  normale 
pachtpri js .  

O p  grond van ar t .  581, e e r s t e  lid, dient  d e  pachter  a l s  t egenpres t a t i e  d e  
overeengekomen pachtpri js  te betalen. 

De pacht  d ient  aan h e t  eind van d e  pachtduur be taa ld  te worden. Bij 
periodieke betal ingen is d e  pacht  verschuldigd o p  d e  e e r s t e  werkdag na  
af loop van d e  termijn. 
(Eigen) beperkingen in gebruik kunnen niet  leiden t o t  bevrijding van d e  
betal ingsver  plicht ing. 

Met  ui t  verbeteringen van h e t  gepach te  voortvloeiende pachtverhogingen 
d i en t  d e  pachter  in t e  stemmen. 

Pachtpri jsaanpassing is ook mogelijk bij wijziging van d e  omstandigheden. 

Het Landwir t schaf tsger ich t  kan d e  prijs vaststel len indien z i j  d e  
verlenging van d e  pachtovereenkomst voor een  deel  van he t  
oorspronkelijke pachtareaa l  ui tspreekt .  



De t egenpres t a t i e  kan vas tges te ld  worden h e t z i j  in na tura ,  h e t z i j  
in geld he t z i j  dee ls  in na tu ra  e n  deels  in geld. 

De pachtpri js  kan lopende d e  pacht  in principe e lke  nieuwe 
periode van 9 jaar worden aangepast .  
Bereiken part i jen geen  overeenstemming dan s t e l t  h e t  Tribunal  
pa r i t a i r e  (de  Pachtkamer)  d e  pachtpri js  vast. 
Een  pachtsom die ach te ra f  10% te hoog of te l aag  is t.o.v. d e  
plaatsel i jke waarde  kan in h e t  de rde  jaar van h e t  gebruik e n  
bénmaal  per pacht  via e e n  a a n  he t  Tribunal par i ta i re  ger ich t  ver- 
zoekschr i f t  worden aangepas t .  

De t egenpres t a t i e  in Denemarken in e e n  som geld. Volgens oude gewoonten 
bedraagt  in Ju t land  d e  pachtpri js  per h e c t a r e  1 1  zakken ge r s t  (van 100 kg 
e lk)  t egen  d e  beursprijs van 1 september;  d a t  is I l x DKr 140 = 1540 DKr 
per ha  (= - + f 450,--). 



Beheersing pachtprijzen 

In de ons omringende landen, met uitzondering van Denemarken, kent men een 
of andere vorm van pachtpri jsbeheersing. 
In Frankrijk gaat men daarin zeer ver door zeer veel facetten te betrekken 
in de bepaling van een redelijke pachtsom. 

In het Pachtnormenbesluit 1977, laatstelijk gewijzigd b i j  besluit van 
23 september 1986, Stb. 495 ,  worden regels gesteld ten aanzien van de 
hoogst toelaatbare pachtprijs. 
Deze regels strekken tot bevordering van pachtprijzen die in een redelijke 
verhouding staan tot de bedrijfsuitkomsten bi j een behoorlijke bedrijf s- 
voering, met dien verstande, dat bi j  het vaststellen van die regelen de 
redelijke belangen van de verpachter mede in acht worden genomen. 

Met inachtneming van deze regels mogen de Grondkamers (slechts voor een 
jaar geldende) nadere regels stellen (zo nodig streeksgewijs). Deze nadere 
regels moeten wel goedgekeurd worden door de Minister. 

In genoemd besluit wordt de maximale pachtwaarde per ha gegeven onderver- 
deeld naar grondsoort en kwaliteitsklasse. Tevens wordt een toeslag of 
aftrek gehanteerd ter zake van ontsluiting waterhuishouding en verkaveling. 

In de procedure tot goedkeuring van de pachtovereenkomst toetst de 
Grondkamer de overeengekomen pachtprijs aan de gestelde normen (art. 5 ,  l id 
1, sub a). 

In Nederland kent men een commissie van advies voor het grond- en 
pachtprijspeil, ingesteld op grond van artikel 155 PW, die de Minister van 
Landbouw en Visserij van advies moet dienen t.b.v. de vaststelling van de 
koop- en pachtprijzen voor landbouwgronden. In deze commissie hebben 
zitt ing 14 door de Kroon te benoemen leden, waarvan 8 op voordracht van 
door de minister aan te wijzen centrale organisaties van het agrarische 
bedrijfsleven en andere organisaties. Ook het landbouwschap moet b i j  het 
vaststellen van de hoogst toelaatbare pachtprijzen worden gehoord. 

Via arbitrage vindt de beoordeling van de pachtprijzen plaats. 
Er kan derhalve niet van een preventieve controle gesproken worden. 
Normering via regionaal bepaalde prijzen, coëfficiënten of andere 
(gr0nd)omstandigheden die op de pachtsom invloed kunnen hebben, kent men 
niet. 

Er is voorzien in een Provinciale Pachtprijzencommissie, 
Deze commissie bestaat uit: 3 pachters 

3 grondeigenaren 
l ambtenaar (voorzitter) van het 
,Ministerie van Landbouw 

De secretaris en plv. secretaris worden geleverd door de 
Rijkslandbouwkundige ingenieurs, aangewezen door de Minister van Landbouw. 



Art ike l  2, lid I ,  bepaal t  d a t  d e  maximaal toegela ten  pachtpri jzen worden 
gevormd door h e t  kadas t raa l  inkomen d a t  niet  verhoogd wordt door ver- 
beteringen,  aangebrach t  door pachter ,  me t daa rop  toegepas t  e e n  vas tges te ld  
coë f f i c i ën t  d ie  voor gebouwen anders  kan zijn dan voor grond. 
Uitgangspunt is d a t  e e n  pachtpri jsherziening al t i jd mogelijk is (door elk 
de r  part i jen t e  vragen). Ook wordt voorzien in e e n  vernieuwing van d e  
vaststel l ing pachtpri jzen per 5 jaar. 

E r  zijn nog enkele  hangende amendementen om d e  rendabi l i te i t  van d e  ver- 
p a c h t e  landbouwgoederen meer aant rekkel i jk  te maken. Basis bl i j f t  
kadas t raa l  inkomen. 

Voorgesteld wordt  onder meer d e  5-jarige termijn te vervangen door e e n  
3- jarige. 

Tevens  wordt  rekening gehouden met d e  voor langere  periode 
vas tge legde  pacht  (waaronder loopbaanpacht)  
- 50% verhoging bij gronden 
- 25% verhoging bij gebouwen 

In e e n  nieuw a r t ike l  wordt he t  volgende voorgesteld. 
De Koning kan pachtpri jzen jaarl i jks  bi js tel len.  
De Koning s t e l t  indexen vast  o p  advies van d e  Nationale Landbouwraad. 

Duits land --- - 
De bevoegde au to r i t e i t en  kunnen o.g.v. a r t .  4 van d e  (Ze) w e t  van 8-11-1985 
e e n  pachtovereenkomst niet  goedkeuren indien d e  pachtpri js  n i e t  in 
verhouding s t a a t  met  d e  normalerwijze t e  bereiken rendabil i tei t .  Daarmee 
wordt  e e n  prevent ieve  cont ro le  uitgevoerd. 

Daarnaast  kan d e  pachter  o p  basis van a r t .  593, indien d e  omstandigheden 
zich de rma te  wijzingen da t  onverkor te  handhaving van d e  overeengekomen 
voorwaarden niet  meer r eëe l  is, van d e  verpachter  vorderen d a t  o.a. d e  
pachtpri js  aangepas t  wordt (voorlegging van bevoegde au to r i t e i t en  of via 
vaststel l ing door Landwir t schaf tsger ich t  indien part i jen n ie t  t o t  
e e n  overeenstemming komen). 

De t egenpres t a t i e  wordt in Frankrijk aanzienlijk anders  berekend dan in d e  
a n d e r e  in d i t  overz icht  betrokken landen. 

De t egenpres t a t i e  moe t gere la teerd  worden aan  een  hoeveelheid produkten die 
normali ter  o p  d e  be t r e f f ende  percelen geproduceerd kunnen worden. Par t i jen  
kunnen uit enkele  re ferent ieprodukten  kiezen, waaronder granen (algemeen) 
melk e n  tarwe.  
De minimum e n  maximum hoeveelheid waarbinnen d e  produktie-omvang door par- 
t i jen  gekozen moet  worden, wordt  vastgesteld door d e  Commissaris van d e  
Republiek van h e t  depar tement .  Deze hoeveelheden moeten e l k e  vier jaar 
opnieuw worden vastgesteld. 
Par t i jen  moeten bij hun pachtpri jsvaststel l ing rekening houden met met  name 
d e  pachtduur,  h e t  eventue le  terugnemingsrecht ,  d e  toes tand e n  h e t  belang 
van d e  woon- e n  bedrijfsgebouwen, d e  kwali tei t  van d e  bodem e n  d e  verka- 
veling. 

Denemarken ------ 
in Denemarken bes t aa t  geen vorm van pachtpri  jsbeheersing. 



S t a a t  als  verpachter  

Met  ui tzondering van Duitsland en Denemarken kennen a l le  landen a p a r t e  
rege ls  over d e  verpachting door S t a a t  of zoals in h e t  geval van h e t  
Verenigd Koninkrijk d e  Kroon. 

Neder land 
---e- 

De ar t ike len  62 t /m 64 geven bijzondere bepalingen met betrekking t o t  ver- 
pachtingen door openbare  lichamen. 

Onder  openbaar lichaam wordt  o.a. verstaan he t  Rijk, een  provincie, 
e e n  gemeente.  

Heef t  een  openbaar lichaam a a n  hem in eigendom toebehorende  hoeven of los 
land e e n  bestemming gegeven voor niet  t o t  d e  landbouw bet rekkel i jke  
doeleinden van openbaar nut (bijv. wegenaanleg,  aanleg  woonwijken), dan kan 
h e t  openbaar lichaam de  Grondkamer verzoeken goed t e  keuren d a t  bij ver- 
pachting in d e  overeenkomst 4 t h  of meer afwijkende bepalingen worden opge- 
nomen. 

Zo kunnen a ls  afwijkende bepalingen worden opgenomen: 
- d a t  d e  overeenkomsten s lechts  gelden voor bepaalde tijd 
- d a t  geen verlenging zal plaatsvinden indien d e z e  onverenigbaar  

is met  d e  bestemming 
- d a t  de pachter  n ie t  bevoegd is t o t  wijziging bestemming inricht ing of gedaante  

van he t  gepachte  
- d a t  d e  beëindiging te allen t i jde kan geschieden indien e n  voorzover d e  

bestemming d e  beëindiging naar he t  oordeel  van d e  S t a a t  noodzakelijk maakt. 

In principe is d e  gehele  wet  m.u.v. par. I I van toepassing o p  verpacht ing  
door d e  S t a a t  (i.c. d e  Kroon). 

In par. 11 wordt o.a. d e  mogelijkheid weergegeven da t  he t  Tribunal aanwij- 
zingen g e e f t  aan d e  verpachter .  

De huidige wet  bepaal t  d a t  o.a. d e  S taa t ,  provincie, gemeente  e n  a n d e r e  
openba re  instellingen landeigendommen kunnen verpachten  bij wijze van 

, inschrijving onder ver zegelde  en  t e r  post aangetekende  omslag. 
Mislukt e e n  dergel i jke openbare  aanbesteding,  dan kan even tuee l  ui t  d e  hand 
gegund worden. De geboden pachtpri js  mag maximaal 10% boven d e  normale 
pachtpr i j s  liggen, a l s  vas tges te ld  door d e  vrederechter ,  

Bij verpachting van goederen die werden onteigend of verkregen t en  algemene 
nu t t e ,  genie t  d e  vroegere  pachter  een  voorkeursrecht  tegen  normale 
pachtprijs.  



Duitsland - --- - 
In Duitsland wordt  d e  verpachting door d e  S t a a t  niet  apa r t  geregeld. 

De pachtovereenkomst waarbi  j d e  S t a a t  op t r eed t  als  verpachter  komt to t  
s t and  via onderhandse  ver pacht ing  of via openbare  aanbesteding.  
Bij d e  ui t  de  onderhandeling voortvloeiende pachtpri js  moet rekening 
gehouden worden me t d e  hierboven onder beheersing pachtpri  jzen genoemde 
maxima. 
Zo d ient  bij openba re  aanbes teding  h e t  bieden ges taakt  te worden bij h e t  
bereiken van d a t  maximum. In d a t  geval  kunnen a l le  bieders  z ich  a ls  pachter  
voor h e t  maximum aanmelden waarna  lot ing plaatsvindt.  Het s t a a t  d e  ver- 
pach te r  ook vri j  in d a t  geval  e e n  keuze  u i t  d e  pachters  t e  maken. De 
voorkeur g a a t  alsdan uit voor e e n  pachter  die h e t  meest  past  in d e  
vas tges te lde  landbouwstructuur in r e l a t i e  met  terugdringen van werkloosheid 
onder  jeugdige agrar ië rs .  

Denemarken- ----- 
Voor verpachting door de  S t a a t  bes taan  geen  af zonder lijke regels. Overigens 
bez i t  d e  Deense S t a a t  geen boerenbedri jven o p  grond van h e t  principe dat 
e e n  boer e igenaar  moet zijn van zijn bedrijf. 



Beschrijving van het gepachte 

Alleen in  Frankrijk en Duitsland wordt de beschrijving van het 
gepachte vri j  uitvoering behandeld. 
Hoewel in  de andere landen de pachtovereenkomst voldoende bepa- 
lingen moet bevatten om te weten waar de pachtovereenkomst 
betrekking op heeft, is dat niet te vergelijken met de in 
Frankrijk en Duitsland geregelde situatie. 

In  Pachtwet niet bekend. 

Gezien schema I onder punt 2 dient de schriftelijke pachtovereenkomst 
de bijzonderheden van de pachthoeve te bevatten d.m.v. een voldoende 
beschrijving onder verwijzing naar een kaart of plattegrond, van de 
velden en andere percelen behorend tot de pachthoeve om de omvang te bepalen. 
De omvang van deze omschrijving valt niet geheel te vergelijken met 
het Duitse stelsel. 

In het Belgische recht bestaat geen regeling over dit onderwerp. 

Duitsland 

Art, 585b bepaalt dat de verpachter en de pachter gezamenlijk een pacht- 
beschrijving maken waaruit zowel omvang als toestand van het gepachte blijkt. 
Bi j  de beëindiging dient wederom zo'n beschrijving opgemaakt te worden. 
De beschrijving dient gedateerd en door beide partijen onder- 
tekend te worden. 

Weigert &én der partijen of zijn er meningsverschillen dan kan de meest 
gerede parti j het Landwirtschaftsgericht verzoeken een plaatsvervanger 
te  benoemen. 
De kosten komen ten laste van iedere parti j en wel ieder voor de helft. 

B i j  de aanvang van de pacht moet een beschrijving van het 
gepachte worden opgemaakt binnen een maand voor dan wel na het 
aangaan van de pachtovereenkomst. 
De meest gerede parti j kan die beschrijving ook nadien opmaken en 
(aangetekend) toezenden aan de wederpartij. Die heeft vervolgens 2 
maanden de t i jd om te reageren. Laat de wederpartij die t i jd verlopen 
zonder reactie dan wordt de beschrijving geacht definitief geaccepteerd 
t e  zijn. 



,41s doel  van d e  beschrijving van he t  gepach te  wordt aangegeven d a t  o.a. 
bepaald kan worden welke afwijkingen er aan  he t  eind van de pacht- 
periode zijn t.o.v. he tgeen  beschreven is. 
in d e  beschrijving moet  gedeta i l leerd  opgenomen worden d e  (onderhouds-) 
t oes t and  van d e  gebouwen e n  d e  grond alsmede he t  gemiddelde rendement 
van d e  gronden in d e  vijf voorafgaande jaren. 

Denemarken ------ 
Er  bes t aa t  geen  s te l se l  van e e n  beschrijving bi j begin of e inde  van de  
pacht .  



8i  jlage 6 

Rapport van het Landbouw-Economisch Instituut 

GEVOLGEPI VOOR DE AGRARISCHE GRONDMARKT VAN EEN LIBERALISATIE VAN DE 
PACHT EI1 EEN DALING VAN HET PRIJSNIVEAU VAN DE BESCHERMDE AGRARISCHE 
AFZET 

J.Luijt 
LEI Den Haag 
18 feb. 1988 (aangepast 29 feb. 1988) 

Inhoudsopgave 

1. Inleiding 

2. De agrarische grondmarkt 
2.1 Raamwerk 
2.2 Theoretisch en empirisch materiaal uit de literatuur 

2.2.1 Prijselasticiteit van de vraag 
2.2.2 Prijselasticiteit van het aanbod 
2.2.3 Vraageffect prij sverandering beschermde 

agrarische produkten 
2.2.4 Aanhodseffect prijsverandering beschermde 

agrarische produkten 

3 Mogelijke toekomstige ontwikkelingen m.b.t grond- en pachtprijs 
alsmede m.b.t. de omvang van het verpachte areaal 
3.1 De prijs van grond inclusief een extra beleggingsvraag 
3.2 De prijs van grond inclusief een extra aanbod van voorheen 

verpachte grond 
3.3 De prijs van grond inclusief een prijsdaling van beschermde 

agrarische produkten: vraag- en aanbodseffect 
3.4 De prijs van grond in relatie tot de pachtprijs en de rol 

van verwachtingen m.b.t. de ontwikkeling van de inflatie, de 
produkriviteit en het prijsniveau van de agrarische afzet 

4 Conclusies 

Bij lagen 1 en 2 

Li teratuuroverzicht 



Page 2 

1 I n l e i d i n g  

Prob leemste l l ing  

Hoe ontwikkelen z i c h  de g rondpr i j zen  (onverpach t /ve rpach t ) ,  de 
p a c h t p r i j z e n  e n  de omvang van h e t  ve rpach te  a r e a a l  b i j  een 
l i b e r a l i s a t i e  ( v o l l e d i g )  van de p a c h t ;  en wat is  h e t  
g r o n d / p a c h t p r i j s e f f e c t  van een  d a l i n g  van de p r i j s  van beschermde 
a g r a r i s c h e  produkten? 

Aanpak 

I n  hoodstuk twee wordt h e t  funk t ioneren  van de a g r a r i s c h e  
grondmarkt i n  k a a r t  g e b r a c h t ,  zoda t  d u i d e l i j k  wordt over  welke 
i n f o r m a t i e  we d i e n e n  t e  beschikken a l v o r e n s  de i n  de p r o b l e e m s t e l l i n g  
g e s c h e t s t e  e f f e c t e n  kunnen worden berekend. Vervolgens t r a c h t e n  we 
deze i n f o r m a t i e  omtrent  p r i j s e l a s t i c i t e i t e n  e . d .  t e  verwerven op 
b a s i s  van zo r e c e n t  mogel i jke  l i t e r a t u u r .  

I n  hoofdstuk d r i e  t r a c h t e n  we aan  t e  geven hoe g r o o t  de 
vraag/aanbod verschu iv ingen  z i j n  d i e  t e n  gevolge van de l i b e r a l i s a t i e  
van de pach t  op de  grondmarkt afkomen, waarna zo mogel i jk  h e t  e f f e c t  
van deze verschu iv ingen  op de v r i j e  p a c h t -  en  g r o n d p r i j s ,  met behulp 
van de i n  hoofds tuk  twee gevonden e l a s t i c i t e i t e n ,  wordt berekend. 

Daarnaast  wordt i n  d i t  hoofdstuk nagegaan i n  hoever re  de v r i j e  
grond- en  p a c h t p r i j z e n  d a l e n  i n d i e n  h e t  p r i j s n i v e a u  van de a g r a r i s c h e  
a f z e t  d a a l t .  

2 De a g r a r i s c h e  grondmarkt 

2 . 1  Raarnwe r k  
De b e l a n g r i j k s t e  reden om de g l o b a l e  werking van de a g r a r i s c h e  

grondmarkt t e  s c h e t s e n  i s ,  z o a l s  i n  hoofdstuk reeds  aangegeven, d a t  
daardoor  i n z i c h t e l i j k  wordt gemaakt over  welke in format ie  we d ienen  t e  
beschikken a l v o r e n s  we h e t  e f f e c t  van de i n  de p r o b l e e m s t e l l i n g  
genoemde w i j z i g i n g e n  op de waarde van grond en  de omvang van h e t  
verhandelde  a r e a a l  kunnen berekenen. 

We mogen aannemen d a t  de g r o n d p r i j s  wordt bepaald  door de 
i n t e r a k t i e  van de  v raag  n a a r -  en  h e t  aanbod vamgrond .  Een t w e e t a l  
v e r g e l i j k i n g e n  b r e n g t  d i t  i n  b e e l d :  

We kunnen tevens  aannemen d a t  e r  op de grondmarkt sp rake  i s  van 
een s i t u a t i e  van evenwicht ,  een s i t u a t i e  waarbi j  de g r o n d p r i j s  
gevraagde- e n  aangeboden o p p e r v l a k t e  aan e l k a a r  g e l i j k  maakt: 

H i e r b i j  i s :  
Qv - gevraagde o p p e r v l a k t e  
Qa - aangeboden opyervlr3ktc 
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P - g r o n d p r i j  s 
S - een v e c t o r  van exogene v r a a g -  en aanbod ' s h i f t e r s '  

De g r o n d p r i j s  s t i j g t  i n d i e n  de vraagcurve naar  r e c h t s -  en/of de 
aanbodcurve n a a r  l i n k s  o p s c h u i f t .  D e r g e l i j k e  ve rschu iv ingen  vinden 
doorgaans p l a a t s  t e n  gevolge van een  verander ing  i n  een  Eaktor d i e  of 
de v r a a g  n a a r  grond,  of h e t  aanbod van grond of  be iden  t e g e l i j k e r t i j d  
b e i n v l o e d t .  

Higgings (1979) l e i d t  i n  d i t  verband op de  normale w i j z e  een 
a l g e b r a i s c h e  e x p r e s s i e  a f  ( z i e  b i j l a g e  1 )  waar in  h e t  e f f e c t  van een 
w i l l e k e u r i g e  s h i f t f a k t o r  op de g r o n d p r i j s  t o t  u i t d r u k k i n g  komt: 

( & a )  dP/dS - (P/Q (dFv/dS - dFa/dS)) / (na  - nv) 

w a a r b i j  dFv/dS < O en dFa/dS > O en :  

nv - de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de v r a a g ;  
na  - de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod 

Wanneer we dus h e t  g r o n d p r i j s e f f e c t  van een  ' s h i f t ' f a k t o r  a l s  
b i j v o o r b e e l d  een  e x t r a  v r a a g  o f  aanbod vanwege de l i b e r a l i s a t i e  van de 
p a c h t ,  o f  een  v e r s c h u i v i n g  van de v r a a g  t . g . v .  een  d a l i n g  van de  
p r i j z e n  van beschermde produkten ,  w i l l e n  berekenen,  dan d ienen  we n i e t  
a l l e e n  de b e i d e  p r i j s e l a s t i c i t e i t e n  ( n a )  en  (nv) t e  kennen, maar 
t e v e n s  dFv/S en  dFa/S. S l e c h t s  i n d i e n  d u i d e l i j k  aanwi j sbaar  is d a t  
een  s h i f t f a k t o r  s l e c h t s  o f  h e t  aanbod of  de v r a a g  b e i n v l o e d t  kunnen we 
dFv/S, r e s p  dFa/S g e l i j k  aan  n u l  s t e l l e n .  

2 . 2  Empirisch m a t e r i a a l  u i t  de l i t e r a t u u r  

I n  h e t  h ie rnavo lgende  z u l l e n  we op b a s i s  van de l i t e r a t u u r  
i n z i c h t  t r a c h t e n  t e  verwerven i n  de  waarden van de  b e i d e  
p r i j s e l a s t i c i t e i t e n ,  alsmede i n  de waarde van de v raag-  e n  
a a n b o d s e f f e c t e n  van een  v e r a n d e r i n g  van de p r i j z e n  van beschermde 
produkten dFv/dS e n  dFa/dS . 

2 . 2 . 1  P r f j s e l a s t i c i t e i t  van de v r a a g  (nv)  

De waarden d i e  i n  de l f t e r a t y u r  t e  v inden z i j n  v e r s c h i l l e n  noga l .  
Voorlopig  gaan we daarom u i t  van de waarde d i e  E l h o r s t  (1987) vond. 
E l h o r s t  berekende de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de v r a a g  n a a r  grond. Deze 
b l e e k  vo lgens  h e t  t r u n c a t e d  f r i c t i e - m o d e l  g e l i j k  aan - 3 . 7 7 .  Deze 
waarde g e e f t  aan d a t  de omvang van de gevraagde hoevee lhe id  g e v o e l i g  
i s  voor  de  hoogte van de g r o n d p r i j s :  p r i j s e l a s t i s c h e  v r a a g  n a a r  
grond.  

Het model houdt reken ing  met de omstandigheid d a t  e r  waarnemingen 
z i j n  w a a r b i j  geen grond wordt aangekocht ,  enkel  en  a l l e e n  vanwege de 
omstandigheid  d a t  e r  i n  dc b u u r t  geen g e s c h i k t e  grond wordt aangeboden 
(nulwaarnemingen).  D i t  i s  vanze l f sprekend  een g r o t e  v e r d i e n s t e  van 
h e t  model. Men weet riu immers v r i j  nauwkeurig hoe g r o o t  de 
p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de v r a a g  n a a r  grond i s ,  ondanks de i m m o b i l i t e i t  
van de p r o d u k t i e f a k t o r  grond.  

I n  de s t u d i e  van E lhorsc  wordt d e  gevraagde opperv lak te  o.m. 
a f h s n k c l  i j  k g e s t e l d  van de g t ' o n t i p r i j r ,  . Doorgaans echcer  meet men d e  
v raag  r?aar crond aan de p r i j  s .  Dezr! p r i j s  wordt d a a r b i j  a l s  de t e  
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v e r k l a r e n  ( a f h a n k e l i j k e )  v a r i a b e l e  aangemerkt,  t e r w i j l  de verhandelde 
oppervlakte  a l s  ve rk la rende  (onafhanke l i jke )  d i e n s t  d o e t .  Luyt ( 1 9 8 7 )  
vond, b i j  een poging r e g i o n a l e  v e r s c h i l l e n  i n  de p r i j s  van grond t e  
v e r k l a r e n ,  op deze w i j z e  een e l a s t i c i t e i t  van gemiddeld - 0 , 1 7  p r o c e n t ,  
hetgeen w i l  zeggen d a t  de verhandelde  opperv lak te  met b i j n a  6 p rocen t  
moet toenemen a l v o r e n s  de g r o n d p r i j s  met l procen t  d a a l t  ( t a b e l  1 ) .  

Tabel 1 Procen tue le  ve rander ing  van de p r o v i n c i a l e  g r a s l a n d p r i j s  t . g . v .  
een  p r o c e n t u e l e  ve rander ing  van de p r o v i n c i a l e  m o b i l i t e i t  van 
grond 

Prov inc ie  (dP/dQ) . ( Q P )  

Groningen - 0 , 2 4  
F r i e s l a n d  -0 '22  
Drenthe - 0 , 1 2  
O v e r i j s s e l  -0 ,005* 
Gelder land - 0 . 1 2  
Ut rech t  - 0 . 1 2  
Noord-Holland - 0 , 3 6  
Zuid-Holland - 0 ,  OB 
Zee l a n d  - 0 , 1 5  
Noord-Brabant - 0 , l O  
Limburg ---*t 

* S c h a t t i n g  z e e r  onbetrouwbaar.  
** S c h a t t i n g  gaf  f o u t  t eken .  
Bron: Luyt ,  1987. 

Een e n  ander  kan worden toegeschreven aan h e t  f e i t  d a t  door een  
e x t r a  aanbod van grond s l e c h t s  een g e r i n g  a a n t a l  b e d r i j v e n  hun v r a a g  
n a a r  grond kunnen honoreren.  De r e s t  behoudt d e z e l f d e  v r a a g  n a a r  
grond omdat h e t  aanbod van grond t o e v a l l i g  n i e t  i n  de b u u r t  p l a a t s h a d .  

Concluderend kan worden g e s t e l d  d a t  de s t u d i e s  van ~ l h o r s t  e n  
Luyt overeenkomstige r e s u l t a t e n  t e  z i e n  geven, alhoewel i n  h e t  ene 
geva l  ( E l h o r s t :  (dQ/dP).(P/Q) - -3,77) de r e c i p r o k e  van h e t  andere  
geva l  (Luyc: (dP/dQ).(Q/P) - - 0 , 1 7 )  wordt gemeten. Een s t i j g i n g  van 
de verhandelde  opperv lak te  met 1 procen t  l e i d t  i n  h e t  geva l  van 
E l h o r s t  t o t  een  p r i j s d a l i n g  van 0 ,265  p r o c e n t ,  en  i n  h e t  geva l  van 
Luyt t o t  een  p r i j s d a l i n g  van 0 , 1 7  p r o c e n t .  Het l i g t  voor de hand een  
waarde van z o ' n  0 ,167 a  0 , 2 5  p rocen t  t e  k i e z e n .  Deze keuze houdt i n  
d a t  de verhandelde  opperv lak te  met 6  a 4 procent  moet s t i j g e n  a l v o r e n s  
e r  een g r o n d p r i j s d a l i n g  van 1 procen t  mag worden verwacht .  

2 , 2 . 2  P r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod ( n a )  

Verreweg de meeste a u t e u r s  d i e  over  de a g r a r i s c h e  grondmarkt 
p u b l i c e e r d e n ,  maakten z i c h  n i e t  druk om de a a n b o d s r e l a t i e .  Men 
beperk te  z i c h  of t o t  h e t  s c l i a t t e n  van de v r a n l ; r e l a t i c ,  d a a r b i j  n i e t  de 
gevraagde hoevee lhe id ,  maar de p r i j s  a l s  a f l i anke l i jke  k iezend ,  o f  t o t  
h e t  berekenen van de maximale b i e d p r i j s  van grond v i s  a l l e r l e i  
ingewikkelde k a p i t a l i s a t i e p r o c e d u r e s  ( z i e  p%?r.  3 . 6 ) .  

l iet  aanbod komt diis mees ta l  of i i iec i n  Je  ana lyses  voor of e r  
wordt v e r o n d e r s t e l d  . c  d i  t aaiiboci iiic 1'1stiscli i s .  d . w . z .  d a t  dc 
aar i~el~nt le i i  o l ,pervlakte  g rond  n i e t  \.erniidcr-t inr!icii de g r o n d p r i j s  
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v e r a n d e r t .  
I n  de  amerikaanse  l i t e r a t u u r  vonden we e n k e l e  voorbeelden van 

pogingen om de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod i n  de modelopzet mee 
t e  nemen (Herdt  and Cochrane,  1966; Tweeten and M a r t i n ,  1966; Van 
Vuuren, 1968;  Reynolds and Timmons, 1969) .  Een probleem was e c h t e r  
d a t  de ve rhande lde  o p p e r v l a k t e  i n  de s t a t i s t i e k  nogal  gebrekk ig  werd 
gemeten l ) , h e t g e e n  de  z u i v e r h e i d  n i e t  bevorderde .  Van Vuuren kwam t o t  
een  p r i j  s e l a s t i c i t e i  t van h e t  aanbod van 0 , 2 9 ,  t e r w i j  l een  
h e r s c h a t t i n g  van h e t  Herd t  end Cochrane model (Pope a . o . ,  1979)  met 
n a - o o r l o g s e  d a t a  een  waarde van 0 , 2 4  o p l e v e r d e .  

I n  Nederland werden twee pogingen ondernomen om de 
p r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod van grond t e  s c h a t t e n  ( L u i j t ,  1983; 
Van den Noort e . a . ,  1 9 8 3 ) .  De u i tkomsten  kwamen g e d e e l t e l i j k  overeen:  
L u i j t  berekende een  waarde van 0,26 t e r w i j l  van den Noort e . a .  voor  
l o s  g r a s l a n d  een waarde van 0 , 2 5  vonden. I n  h e t  g e v a l  van l o s  
bouwland kwamen van de  Noort  e . a .  e c h t e r  t o t  een  waarde d i e  ruim v i e r  
maal zo  hoog l a g  1 , 1 0  t e r w i j l  de  p r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod van 
b o e r d e r i j e n  e e n  f o u t  t e k e n  o p l e v e r d e .  

Samenvattend kunnen we conc luderen  d a t  de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van 
he t aanbod : 
l .  door  de  meeste a u t e u r s  g e l i j k  aan n u l  werd g e s t e l d ,  e n  
2 .  voorzover  berekend een  waarde van t u s s e n  de 0,24 e n  0 , 2 9  
o p l e v e r d e .  

Het l i g t  dan ook voor  de hand een waarde t e  k i e z e n  van 
b i j v o o r b e e l d  0 , 2 5 .  Een e n  ander  komt n e e r  op e e n  b i j n a  
p r i j s i n e l a s t i s c h  aanbod,  h e t g e e n  w i l  zeggen d a t  h e t  aanbod van grond 
g r o t e n d e e l s  door  andere  f a k t o r e n  ( l e e f t i j d s o p b o u w  a g r a r i s c h e  
ondernemers ,  w e r k g e l e g e n h e i d s s i t u a t i e  b u i t e n  de  landbouw, enz)  dan de 
p r i j s  van grond wordt b e p a a l d .  

2 . 2 . 3  V r a a g e f f e c t  p r i j s v e r a n d e r i n g  beschermde produkten (dAr/dS) 

Volgens de n e o - k l a s s i e k e  p r o d u k t i e t h e o r i e  wordt  h e t  v e r s c h i l  
t u s s e n  de  b r u t o - o p b r e n g s t e n  (Py.Y) e n  de som van de  k o s t e n  ( P i . X i ) ,  
z i j n d e  de w i n s t  ( w )  gemaximeerd. 

Een en ander  onder  de  voorwaarde d a t  e r  een zekere  wiskundi-ge 
r e l a t i e  b e s t a a t  t u s s e n  de i n z e t  van de produkt iemiddelen en de  daarmee 
p roduceerbare  hoeveelheden pl-odukten. Deze r e l a t i e  is bekend onder  de  
term ' p r o d u k t i e f u n k t i e ' .  

( 2 )  Y - f ( X i ) ,  zoda t  

De m a s i i n a l i s . ~ t i c  van de wins t  l e i d t  e r t o e  d a t  een w i l l e k e u r i g e  
p r o d u k t i e f n k t o r  S i  wordt i n g e z e t  t o t  aan h e t  n iveau uaarop de  
opbrengs ten  van d e  1;1;7tstc ecnlieid g e l i j k  z i j n  aan de kos ten  van d i e  
l a a t s t e  eenhe id  

1) ' N i i m 5 c r  o f  vo1:irirnr~: f a r m  s n l c s  per  1000 f a r m s '  . Ten & ? v o l g e  
! ) i e l - v a n  d i ~ s n t ! ~  i rr : i  , J . i r l  ook ),r t  nnnt.31 ' f;trms ' t t !  s c l i n t t c n .  
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De opbrengst van de laatste eenheid is gelijk aan het produkt van 
de prijs van de agrarische afzet (Py) en het marginaal produkt 
(dY/dXi); dit is de waarde van het marginaal produkt (dY/dXi.Py). De 
kosten zijn vanzelfsprekend gelijk aan de prijs (Pi) van de 
produktiefaktor i. De waarde van het marginaal produkt van een 
produktiefaktor is dus gelijk aan de prijs die een ondernemer op 
jaarbasis maximaal voor een produktiefaktor kan bieden. 

Zoals uit (4) blijkt is de waarde van het marginaal produkt (van 
grond) gelijk aan het produkt van het prijsniveau van de agrarische 
afzet en het marginaal produkt van grond. Hieruit volgt dat een 
daling van dit prijsniveau van de agrarische afzet met 1% leidt tot 
een daling van de waarde van het marginaal produkt van grond met 1%. 

Voor alle Nederlandse provincies werd de waarde van het marginaal 
produkt van grond geschat (Luyt, 1987) en geconfronteerd met de 
provinciale grondprijs. Tussen beide grootheden bleek een heel 
duidelijke relatie te bestaan, met name in het geval van 
melkveebedrijven en de graslandprijs (zie bijlage 2 ) .  Gegeven de 
omstandigheid dat bouwland ten alle tijden kan worden aangewend als 
grasland, en gegeven het feit dat de waarde van het marginaal produkt 
voor grond van melkveebedrijven doorgaans hoger was dan de waarde van 
het marginaal produkt van grond van akkerbouwbedrijven bepaalde de 
resultaten in de melkveehouderij voor een aanzienlijk deel tevens het 
prijsniveau van bouwland. Een en ander vastgesteld in de periode van 
voor de produktiebeperkingen in de melkveehouderij. 

Op basis van de gevonden relatie werd per provincie berekend in 
welke mate de grondprijs in de tijd veranderde ten gevolge van een 
verandering van de waarde van het marginaal produkt van grond met l 
procent (tabel 2). 

Tabel 2 Procentuele verandering van de provinciale graslandprijs t.g.v. 
een procentuele verandering van de waarde van het marginaal 
produkt van grond op melkveebedrijven 
* - - - - - - - - - - - * - - - - - - - - - - -________________________________________-- - - - - - - - - - - - - - * - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

Provincie (dP/dWMP).(WMP/P) 
- - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - -  
Groningen O,  80 
Friesland 0,86 
Drenthe O, 85 
Overijssel 0 , 9 5  
Gelderland 0 . 8 5  
Utrecht 0 . 6 9  
Noord- Hol land 0,79 
Zuid- Holland l, O0 
Zeeland 0 , 4 5 *  
Noord-Brabant 0,8A 
Limburg O, 79 
- - - - - - - - - . - - - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - -  
* Weinig ~nelkveehoudcrijI~edrijven/grasland in Zeeland 
Bron: Luyt, 1987. 

Blijkens cabel 2 Ijgr d c z r  waarde (uitgezonderd Zeeland) tussen 
de 0 , 7  en de 1 ,O: gernidrle ld O ,  S b ,  hetgeen wil zey,geri da: een toe- of 
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afname van de waarde van h e t  marginaal  produkt van grond met 1% t o t  
een t o e -  r e s p .  afname van de g r o n d p r i j s  l e i d t  van 0,8G% 2 ) .  D i t  
l i j k t  een a c c e p t a b e l e  waarde. 

Nu h e t  verband tussen  de b e l o n i n g  van grond en  de g r o n d p r i j s  i s  
v a s t g e s t e l d ,  gaan we nader  i n  op de r e l a t i e  t u s s e n  de p r i j s  van de 
a f z e t  en de b e l o n i n g  van grond.  

Ind ien  de be lon ing  van grond v i a  de waarde van h e t  marginaal  
produkt  van grond kan worden benaderd,  kan e r  op t h e o r e t i s c h e  b a s i s  
worden a f g e l e i d  d a t  een v e r a n d e r i n g  van de  a f z e t p r i j s  met 1% de waarde 
van d i t  marginaal  produkt  met 1% d o e t  ve randeren .  

I n d i e n  daaren tegen  de b e l o n i n g  van grond op een  meer Rica rd iaanse  
w i j z e  wordt benaderd:  dan worden a l l e  p r o d u k t i e f a k t o r e n ,  e x c l .  grond 
tegen  hun k o s t p r i j s  gewaardeerd,  waarna de  o v e r b l i j v e n d e  n e t t o - w i n s t  
aan grond wordt toegeschreven .  Een min o f  meer v e r g e l i j k b a r e  w i n s t  
werd berekend i n  een  nog n i e t  g e p u b l i c e e r d  onderzoek ( E l h o r s t ,  1988) .  
Op b a s i s  van een  r e c e n t  a a n t a l  j a r e n  e n  met behulp  van een  zgn. 
k o s t e n f u n k t i e  werden de k o s t e n  i n  de akkerbouw e n  de  melkveehouderij  
gemin imal i see rd .  Een en  ander  gegeven een  zekere  van t e  voren  
v a s t g e s t e l d e  produktieomvang (quotum).  vervolgens  werden deze kos ten  
van de opbrengs ten  a fge t rokken  en  de w i n s t  bepaa ld .  T e n s l o t t e  werd 
met behulp  van een en  ander  h e t  e f f e c t  van de i n  de a n a l y s e  meegenomen 
kos tenpos ten  e n  o p b r e n g s t f a k t o r e n  op de t o t a l e  k o s t e n  en  de  t o t a l e  
w i n s t  bepaa ld .  

De w i n s t  neemt i n  d i t  verband b i j v o o r b e e l d  op 
melkveehouder i jbedr i jven  t o e  met 1 .89 p rocen t  t e n  gevolge van een  
s t i j g i n g  van de  m e l k p r i j s  met 1%. Op akkerbouwbedrijven s t i j g t  de 
w i n s t  met 0 , 3 1 % ,  0 , 8 2 0 ,  0,37% en  0 ,168  ( t o t a a l :  1 , 6 4 % )  i n d i e n  de  
p r i j z e n  van r e s p .  de g ranen ,  de aa rdappe len  de s u i k e r b i e t e n  e n  de  
o v e r i g e  gewassen met 10 toenemen. De gevonden e l a s t i c i t e i t e n  wi jzen  
e r  dus op d a t  een  p r i j s s t i j g i n g  van de  a g r a r i s c h e  a f z e t  met 1% t o t  een  
s t i j g i n g  van de n e t t o - w i n s t  van 1 , 5  a  2 %  l e i d t .  R ica rd iaans  gedacht  
s t i j g t  dus  de b e l o n i n g  van grond op j a a r b a s i s  met 1 , s  a  2 %  na een  
toename van de a f z e t p r i j s  met 1 % .  

Er b e s t a a n  e c h t e r  ook s t u d i e s  d i e  t o t  geheel  andere  ui tkomsten 
l e i d e n .  Zo c o n c l u d e e r t  T r a i l l  (1979) d a t  een  p r i j s s t i j g i n g  van 
beschermde a g r a r i s c h e  produkten van 1% h e t  n e t t o - b e d r i j f s i n k o m e n  met 
8 , 2 0  doe t toenemen 3 ) ,  t e r w i j l  een  s t i j g i n g  van h e t  
n e t t o - b e d r i j f s i n k o m e n  van 10 een  g r o n d p r i j s s t i j g i n g  van 1 , 2 %  oproep t  
( d i t  l a a t s t e  l i j k t  a c c e p t a b e l ) .  Gecombineerd l e i d t  een  p r i j s s t i j g i n g  
van de beschermde a g r a r i s c h e  o f z e t  van 1% volgens  T r a i l l  (1979) t o t  
een  g r o n d p r i j s s t i j g i n g  van 1 0 % .  

Concluderend kunnen we s t e l l e n  d a t  i n d i e n  de p r i j s  van de a f z e t  
met i %  toeneemt,  d a t  dan de be lon ing  van grond op j a a r b a s i s  met 1 
( n e o - k l a s s i e k )  a 2 ( r i c a r d i a a n s )  p rocen t  toeneemt.  Vervolgens l e i d t  
een  s t i j g i n g  van de be lon ing  van grond met 1% t o t  een s t i j g i n g  van de 
g r o n d p r i j s  met 0 , 8 5 0 .  Het t o t a l e  ( v r a a g ) e f f e c t  van een verander ing  
van de a f z e t p r i j s  van I0 op de g r o n d p r i j s  komt hiermee t u s s e n  de 0 , 8 5  
en 1 , 7  procen t  t e  Liggen. 

2 )  Een r e c e n t e  ameriknanse s t u d i e  (Espel  and Robison,  L981), waarin de 
g r o n d p r i j s  word: v e r k l a a r d  u i t  de gemiddelde n e t t o - o p b r e n s s t  p e r  
h e c c a r e ,  geeft, o p  basis van gegevens u i t  de s t a a t  Michigan over  de 
pe r iode  1960- l ? $ ( ) ,  een e l a s t i c i t e i t  van 1 . 0 8 .  
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2.2.4 Aanbodseffect prijsverandering beschermde produkten (dFa/dS) 

Hathaway maakt in 1966 binnen een neo-klassieke context duidelijk 
dat agrarische bedrijven, ondanks een schijnbaar te lage beloning voor 
de produktiefaktor (eigen) arbeid, worden voortgezet. Sindsdien lijkt 
er op theoretisch gebied weinig te zijn toegevoegd m.b.t. het 
continuatie/opheffingsgedrag van agrarische ondernemers. 

Later geeft Veerman (1983) nog een theoretische uiteenzetting 
omtrent het liquidatiegedrag van agrarische ondernemers; een en ander 
gebaseerd op verschillen in minima van gemiddelde kosten per bedrijf. 
Dit alles binnen een context van dalende gemiddelde kosten ten gevolge 
van arbeidsbesparende technologische vernieuwingen door een deel van 
de bedrijven. 

Empirisch is er betrekkelijk weinig. Slechts Herdt and Cochrane 
vonden in 1966 dat het quotient van de door boeren ontvangen resp. 
betaalde prijzen een positief effect had op de grondprijs en, via de 
herleide vorm vergelijking, het aanbod van grond in beperkte mate 
negatief beinvloedde . 

In hoofdstuk 3 (par. 3.3) zullen we dan ook bij gebrek aan 
informatie in de literatuur een aantal verschillende waarden prikken, 
teneinde desalniettemin rekening te houden met het aanbodseffect van 
een prijsdaling van de agrarische afzet. 

3 Mogelijke toekomstige ontwikkelingen m.b.t. grondprijs pachtprijs 
en de omvang van het verpachte areaal 

3.1 De prijs van grond inclusief een extra beleggingcvraag na 
liberalisatie van de pacht 

Het gaat in deze paragraaf om de vraag of er een nieuwe extra 
vraag van beleggers in agrarisch onroerend goed zal ontstaan nadat de 
pacht is geliberaliseerd, en zoja of deze extra vraag tot een 
verhoging van de grondprijs zal leiden. 

We gaan er vanuit dat met name grote beleggers bij het 
samenstellen van een optimale beleggingsportefeuille tevens interesse 
voor een belegging in agrarisch onroerend goed zullen tonen. Een en 
ander zowel vanuit rendementsoverwegingen als vanuit overwegingen ter 
spreiding van het risico 4). 

3) Stel dat voor een gemiddeld agrarisch bedrijf de volgende waarden 
gelden : 
p - prijs van de output - l gulden 
q - geproduceerde hoeveelheid output - 200.000 liter 
ha aantal hectaren grond in gebruik - 20 hectaren 
c - alle kosten, escl. die van grond - 175.000 gulden 

De bruto-opbrengsten per hectare (p. q/ha) zijn gelijk aaii 10.000 
gulden. terwij 1 de aan grond toe te schrijven netto-opbrenc;steii per 
hectare (p .q-c)/lin 1.250 gl.ildcn bedragen. 

Een daliiic, vnri de out;)!itprijs (p) met 1% doet de bruto opbrengst 
per hectare met 10 ditlciii tot 198.000/20-9.900 gulden, maar de 
netto-opbreiigs t Pe r Iiec tare daalt hierdoor tot 
(198.000-175.000)/?0-l. 150 gtilden, hetgeen rcri daling van 100/1?50-SS 
iidioudc . 
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Tevens kunnen we e r  v a n u i t  gaan d a t  b e l e g g e r s  voornamelijk z u l l e n  
z i j n  g e i n t e r e s s e e r d  i n  gehe le  b e d r i j v e n ;  gehe le  b e d r i j v e n  waarop een  
zo hoog moge l i jk  a g r a r i s c h  rendement moge l i jk  i s .  Daar over  h e t  
algemeen v o o r a l  de g r o t e r e  b e d r i j v e n  de hoogste  rendementen h a l e n ,  z a l  
men met name z i j n  g e i n t e r e s s e e r d  i n  g r o t e  ( o p p e r v l a k t e )  b e d r i j v e n .  
D e r g e l i j k e  b e d r i j v e n  werden de l a a t s t e  15 j a a r  h o o f d z a k e l i j k ,  enke le  
u i t zonder ingen  d a a r g e l a t e n ,  b innen fami l i everband  i n  h e t  kader van de  , 

g e n e r a t i e w i s s e l i n g  overgedragen.  Een e n  ander  g e f a s e e r d ,  v i a  de  
vorming van een  maatschap,  dan wel d i r e k t  ( z i e  t a b e l  3 ) .  

per iode  i n  fam. verband b u i t e n  fam. verband a g r a r i s c h e  n i e t  a g r a .  
maatsch.  d i r e c t  bestemming bestemming 

Wordt een  b e d r i j f  n i e t  b innen fami l i everband  overgedragen, dan 
kan d a t  z i j n  omdat e r  geen k i n d e r e n  z i j n ,  o f  de p o t e n t i e l e  opvolger  
t o o n t  geen b e l a n g s t e l l i n g  omdat h e t  b i j v o o r b e e l d  om een minder 
a a n t r e k k e l i j k  b e d r i j f  g a a t .  I n  e n k e l e  g e v a l l e n ,  3 a 400 p e r  j a a r ,  
worden e r  k l e i n e r e ,  minder a a n t r e k k e l i j k e  b e d r i j v e n  b u i t e n  
fami l i everband  overgedragen;  v e e l a l  aan een ouder b e d r i j f s h o o f d  ( z i e  
de t a b e l l e n  3 e n  4 ) .  

Tabel  4  Verkochte o p p e r v l a k t e  landbouwgrond i n  h e c t a r e n  
e x c l u s i e f  t r a n s a k t i e s  t u s s e n  f a m i l i e l e d e n  

Per iode b o e r d e r i j e n  (gem. o p p . )  l o s  l a n d  o v e r i g  t o t a a l  

Bron: S t a t i s t i e k  van de p a c h t -  en kooppr i j zen  van landbouwgronden, 
CBS, Den Haag d i \ . e r se  j a r e n .  

Zeer o n a a n t r e k k e l i j k e  a l  t e  k l e i n e  b e d r i j f j e s  worden opgeheven 
( t a b e l  3 )  e n ,  i n d i e n  de bestemming a g r a r i s c h  b l i j f t ,  aan omliggende 
l e v e n s v a t b a r e  b e d r i j ~ p e n  toegevoegd. Een en ander omdat z e e r  k l e i n e  
b e d r i j  f j e s  doorgaans tegen hoge gemiddelde k o s t e n .  e n  dus tegen l a g e  
gemiddelde n e t t o - o p b r e n g s t e n  per  h e c t a r e  produceren.  tiet is immers, 
Geseven de beperk te  o p p e r v l a k t e ,  v e e l a l  riie t rendabel , i n  
k o s t e n b r s p a r e n d e ,  schna lgevoe l ige  ceclinicken t e  i n v e s t e r e n .  D e 

6 )  De a#~nkopen  v n i i  IWEV in h e t  rcccricc v c r l e d c n .  alsmede de toename 
vnri Ilct a r r a a l  iri e r fpzc l i t  geT:eri stci.rii n a : ]  deze ,..croridiiirstelling. 
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GEMIDDELDE ne t to -opbrengs tcn  per  h e c t a r e  z i j n  dan ook l a a g .  t e r w i j l  de 
grond voor omliggende b e d r i j v e n  een hogere MARGINALE waarde h e e f t .  

P o t e n t i e l e  b e l e g g e r s - v e r p a c h t e r s  z u l l e n  z i c h  dus met name 
i n t e r e s s e r e n  voor g r o t e  rendabele  l evensva tbare  b e d r i j v e n .  Deze 
b e d r i j v e n  z i j n  rendabe le r  dan k l e i n e ,  kunnen een r e l a t i e f  hoge pacht  
opbrengen e n  kunnen, met name wanneer de p o t e n t i e l e  opvolger  de 
zekerhe id  van een  l angdur ig  toekomstig gebru ik  wordt geboden, 
doorgaans t egen  een  l a g e r e  p r i j s  p e r  h e c t a r e  worden aangekocht dan 
wanneer e e n z e l f d e  opperv lak te  i n  l o s s e  onderdelen moet worden 
verworven. Men h o e f t  i n  d e r g e l i j k e  g e v a l l e n  a l s  be legger  immers n i e t  
t e  concur re ren  met aangrenzende b e d r i j v e n  d i e  h e t  a r e a a l  wensen u i t  t e  
b r e i d e n .  Tot  s l o t  mag worden verwacht d a t  de toch a l  r e l a t i e f  hoge 
b e h e e r s k o s t e n ,  i n  geva l  van een belegging i n  a g r a r i s c h  onroerend goed, 
nog e n i g s z i n s  mee z u l l e n  v a l l e n  i n d i e n  h e t  om g r o t e  complexen g a a t .  

R e l a t i e f  g r o t e  b e d r i j v e n  werden, z o a l s  r e e d s  aangegeven, voorheen 
n i e t  o f  nauwel i jks  v i a  de grondmarkt ve rhande ld ,  maar binnen 
fami l i everband  overgedragen.  Of d e r g e l i j k e  b e d r i j v e n  na de 
l i b e r a l i s a t i e  van de pach t  aan b e l e g g e r s  worden aangeboden hangt o.m. 
af van de i n t e r e s s e  d i e  a g r a r i s c h e  ondernemers (oud b e d r i j f s h o o f d  e n  
opvolger )  alsmede de over ige  kinderen voor deze vorm van f i n a n c i e r i n g  
van de overname t i j d e n s  de g e n e r a t i e w i s s e l i n g  tonen.  Het bes taan  van 
minder o f  meer a a n t r e k k e l i j k e  a l t e r n a t i e v e  vormen van overdrach t  
s p e e l t  d a a r b i j  vanze l f sprekend  een b e l a n g r i j k e  r o l .  Naar verwacht ing 
z a l  h e t  nieuwe p a c h t c o n t r a c t  een e r f p a c h t k a r a k t e r  d ienen t e  hebben. 

Het e f f e c t  op de g r o n d p r i j s  van deze nieuwe vraag  naar  grond van 
b e l e g g e r s  is i n  i e d e r  geva l  ve rwaar loosbaar .  I n  de e e r s t e  p l a a t s  
omdat de  nieuwe groep v r a g e r s  ( b e l e g g e r s )  s l e c h t s  een  oude groep 
v r a g e r s  (opvolgers )  v e r v a n g t ,  en i n  de tweede p l a a t s  omdat de 
g r o n d p r i j s  voornamel i jk  wordt bepaa ld  door de marginale  waarde van 
grond: t e n  behoeve van a r e a a l u i t b r e i d i n g  van bestaande b e d r i j v e n .  De 
overeenkomst t u s s e n  de t a b e l l e n  1 ( p r o v i n c i a l e  ontwikkel ing van de 
p r i j s  van g r a s l a n d )  en 2 ( p r o v i n c i a l e  ontwikkel ing van de waarde van 
h e t  MARGINAAL produkt  van grond i n  de  melkveehouder i j )  i n  b i j l a g e  2 
g e e f t  s t e u n  aan deze l a a t s t e  bewering.  

I n d i e n ,  na l i b e r a l i s a t i e  van de pacht  toch een e x t r a  v r a a g  n a a r  
grond wordt ve rwach t ,  b i j v o o r b e e l d  wanneer be leggers  r e l a t i e f  g r o t e  en  
goedkope b e d r i j v e n  w i l l e n  aankopen met h e t  d o e l  deze i n  onderdelen t e  
ve rpach ten  dan wel t e  verkopen,  dan d i e n t  h e t  e f f e c t  van deze e x t r a  
v r a a g  met behulp  van v e r g e l i j k i n g  (La) u i t  pa ragraa f  2 . 1  t e  worden 
berekend. De m o e i l i j k h e i d  is e c h t e r  d a t  dFv/dS i n  d i t  geval  onbekend 
i s ,  waardoor we een d e r g e l i j k e  berekening achterwege moeten Laten.  

3 . 2  De p r i j s  van grond i n c l u s i e f  een  e x t r a  aanbod van voorheen 
v e r p a c h t e  grond 

I n  deze paragraa f  d ienen  we de v raag  t e  beantwoorden of e r  na de 
i n v o e r i n g  van een  g e l i b e r a l i s e e r d e  pacht  een es:ra aanbod van voorheen 
verpach te  grond op de v r i j e  grondmarkt mag worden verwacht;  en z o j a  
welke o p p e r v l a k t e  daarmee gemoeid z a l  z i j n ?  Tot s l o t  d i e n t  h e t  een 
e v e n t u e e l  e f f e c t  op de g r o n d p r i j s  t e  worden aangegeven. 

Na d e  l i b e r a l i s a t i e  van de p a c h t ,  een l i h e r r i l i s a t i e  d i e  naar  a l l e  
v a ~ ~ s c h i j n l i j k h e i d  om eer1 ovcr<angsregel in~- ,  zal \'r3,P,CI:, z a l  e r  i n  
t o t ; i a l  ruim 700.000 hcctarr,ri ( 1 0 S 5 :  7 2 6 .  7 7 7  h e c t n ~ e n )  5 )  i i i t  de pacht  



gaan.  Verpachter  en pach te r  s t a a n  op d a t  moment voor de v raag  ( 1 )  a l  
dan n i e t  een  nieuw ' v r i j '  p a c h t c o n t r a c t  a f  t e  s l u i t e n .  Indien z i j  
d a a r t o e  n i e t  b e s l u i t e n  kan de v e r p a c h t e r  ( 2 )  ofwel aan een andere  
gegadigde v e r p a c h t e n ,  dan wel h e t  onroerend goed van de hand doen: op 
de v r i j e  grondmarkt verkopen. 

( 1 )  wordt e r  een nieuw p a c h t c o n t r a c t  a f g e s l o t e n  o f  n i e t ?  
We mogen aannemen d a t  c o n t i n u e e r b a r e  b e d r i j v e n  de grond opnieuw 

z u l l e n  t r a c h t e n  t e  pachten ( b i j  voorkeur  d e z e l f d e  grond omdat deze 
grond z i c h  i n  de n a b i j h e i d  van de  bedr i j fsgebouwen b e v i n d t )  o f  
desnoods t e  kopen. Deze b e d r i j v e n  mogen d a a r t o e  i n  s t a a t  worden 
g e a c h t ,  gez ien  ook h e t  f e i t  d a t  de r e s u l t a t e n  van pach tbedr i jven  n i e t  
s l e c h t e r  z i j n  dan d i e  van eigenctomsbedrijven.  Zowel n e t t o - o v e r s c h o t ,  
a l s  a r b e i d s o p b r e n g s t  van de ondernemer (op p a c h t b a s i s )  v e r s c h i l l e n  
nauwel i jks  ( L E I ,  1 9 8 6 ) .  

Marginale  b e d r i j v e n  z u l l e n  n i e t  o f  nauwel i jks  i n  s t a a t  z i j n  een  
v r i j e  p a c h t  t e  b e t a l e n .  De gemiddelde ne t to -opbrengs ten  p e r  h e c t a r e  
z u l l e n  de k o s t e n  van de nieuwe pachtcanon p e r  h e c t a r e  nauwel i jks  goed 
kunnen maken, t e r w i j l  a l l e r l e i  vormen van' onderverhur ing i n  h e t  geva l  
van een  g e l i b e r a l i s e e r d e  pach t  n i e t  l a n g e r  l u k r a t i e f  t e  ach ten  z i j n .  

Marginale  b e d r i j v e n  hebben een b e p e r k t e  bedrijfsomvang. Wanneer 
we grof  t e  werk gaan e n  de b e d r i j v e n  met minder dan 90 s b e  a l s  
marg inaa l  aanduiden,  dan kunnen we op b a s i s  van t a b e l  5  c o n s t a t e r e n  
d a t  deze  b e d r i j v e n  ongeveer 100 duizend h e c t a r e n  grond pachten.  

Tabe l  5  Rechtsvorm grondgebruik  1985. I n d e l i n g  n a a r  bedrijfsomvang. 
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - * - - - - - - - - - - - - - - - - * - - - - - - * - - - -  

Bedr i jEs -  b e d r i j v e n  o p p e r v l a k t e  i n  eigendom e r f p a c h t  gepacht  
omvang a a n t a l  h e c t a r e n  h e c t a r e n  h e c t a r e n  h e c t a r e n  

1 0 -  30 s b e  20532 94875 6  8  7  3  5  280 24858 
30- 50 sbe  11565 78037 52480 376 24484 
50- 70 s b e  8691 69854 44968 4h3 23708 
70- 90 s b e  8067 76426 48506 551 26586 
90-110 sbe  7990 90383 55089 503 34133 

110-130 s b e  7802 1004 7 1 60698 791 38158 
130-150 sbe  7716 114 500 67444 1613 44646 
150-190 s b e  14580 251739 146562 5272 98062 
190-250 sbe  17923 374 306 220158 L1592 140160 
250-350 sbe  15652 393479 226323 17282 146691 
350-500 sbe  7337 212549 122726 10841 77383 
500 en  meer 4394 162L03 106588 5811 L7859 
T o t a a l  132249 2019023 1220275 55355 726727 
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - * - - - - - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

Bron: CBS Den Haag 

Deze 100 duizend h e c t a r e  z a l  na a l l e  w a a r s c h i j n l i j k h e i d  na de 
i n v o e r i n g  van de pacht n i e t  l a n g e r  door de 'oude '  p a c h t e r  worden 
g e p a c h t .  D i t  g e l d t  I inclst  zeker  voor de 6 4  duizend h e c t a r e  d i e  i n  
g e b r u i k  is  b i j  ongeveer 6500 marginale  v o l l e d i g e  p a c h t b e d r i j v e n .  

5 )  I n f o r m a t i e  ovc  r pclcti t en c i genriorn van landbouvgrond l i g t  b e s l o t e n  
i n  de m e i t e l l i n ~  v a n  l ! ] S 7 .  Oin >:or?r mij  o n d u i d e l i j k e  redenen z i j n  deze 
gr?l;r?vens nos r i ic t  hescii:kl)acci- .  
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( 2 )  Wordt de voorheen aan marginale b e d r i j v e n  verpach te  grond opnieuw 
v e r p a c h t ,  of op de v r i j e  markt ve rkoch t?  

Deze v raag  i n  gez ien  de v r a a g s t e l l i n g  ( p a r .  l )  s l e c h t s  r e l e v a n t  
voorzover h e t  om de ontwikkel ing van de omvang van h e t  ve rpach te  
a r e a a l  g a a t .  Het g r o n d p r i j s e f f e c t  van de ui tkomst  van deze v raag  i s  
n i h i l ,  omdat de v raag  naar  grond van b e d r i j v e n  d i e  de opperv lak te  
wensen u i t  t e  b r e i d e n  evenzeer afneemt i n  h e t  geva l  d a t  z i j  grond 
pachten dan wel d a t  z i j  grond kopen. 

Concluderend kunnen we dan ook c t e l l e n  d a t  vermoede l i j  k  t u s s e n  de 
50 en  100 duizend h e c t a r e n  een nieuwe p a c h t e r  dan wel een  nieuwe 
e i g e n a a r  g e b r u i k e r  z u l l e n  k r i j g e n .  We d ienen  i n  d i t  verband e c h t e r  t e  
bedenken d a t  e r  ook i n  1982 werd geconcludeerd (Wijnen, 1982;1983) d a t  
e r  45 duizend h e c t a r e n  voorheen verpach te  grond ineens  v r i j  zou komen 
na i n v o e r i n g  van de beperk ing  van h e t  c o n t i n u a t i e r e c h t  t o t  de 
6 5 - j a r i g e  l e e f t i j d  van de p a c h t e r ,  t e r w i j l  d a a r n a a s t  de ee r s tvo lgende  
10 j a a r  j a a r l i j k s  nog eens  10 duizend h e c t a r e  grond u i t  de  pach t  zou 
gaan vanwege deze z e l f d e  beperk ing  ( p a c h t e r s  i n  1982 t u s s e n  de 55 en  
65 j a a r ) .  Een d e r g e l i j k e  s t i j g i n g  van de m o b i t i t e i t  op de grondmarkt 
kon i n  de j a r e n  na invoer ing  van de beperking van h e t  c o n t i n u a t i e r e c h t  
aan de hand van de o f f i c i e l e  g r o n d p r i j s s t a t i s t i e k  n i e t  worden 
g e c o n s t a t e e r d .  

Het e f f e c t  van een  e x t r a  aanbod van voorheen verpach te  grond op 
de g r o n d p r i j s  i s  m.b .v .  de ui tkomsten van p a r .  2 . 2 . 1  t e  berekenen. 
I n  deze p a r a g r a a f  werd immers v a s t g e s t e l d  d a t  de verhandelde  
(aangeboden) opperv lak te  met ongeveer 4 t o t  6 p rocen t  d iende t e  
s t i j g e n  a l v o r e n s  verwacht mocht worden d a t  de g r o n d p r i j s  met l procen t  
zou d a l e n .  Wanneer we u i t g a a n  van een gemiddeld aanbod van 25 duizend 
h e c t a r e  e n  een  g r o n d p r i j s  van 40 duizend gulden l a a t  t a b e l  6 de 
g r o n d p r i j s d a l i n g  z i e n .  

Tabel  6 G r o n d p r i j s d a l i n g  na een  verruiming van h e t  aanbod van grond 

e x t r a  a a n b o d  d a l i n g  g r o n d p r i j s  
i n  ha i n  % i n  g l d s  i n  % 

- - * - - . - - . - - - - - - - - - - - - -  - - * - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

10.000 40 2 .680 a  4  .O00 6 , 7  a  10 
20.000 80 5 .360  8 .000 1 3 , 4  20 
30.000 120 8 . 0 4 0  1 2  .O00 2 0 , l  30 
40.000 160 10.720 1 6  .O00 2 6 , 8  C O  
50.000 2 O0 13.G00 20.000 3 3 , 5  50 

- - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - - - - - - - . * - - - - - - - - - - - * - - - - - - - - - - - - - - - - - -  

3 . 3  De p r i j s  van grond i n k l u s i e f  een  p i - i j s d a l i n g  van beschermde 
a g r a r i s c h e  produkten:  v r a a g -  en  aaribodsef f e c  t 

Vraagef f e c  t 

Zoals  u i t  pa ragraa f  2 . 2 . 3  v e r g e l i j k i n g  ( I r )  b l i j k t  is  binnen h e t  
n e o - k l a s s i e k e  denken d e  waarde van l iet  marginaal  produkt (van grond) 
g e l i j k  aan h e t  produkt var1 h e t  p r i j s n i v e a u  van dc a g r a r i s c h e  a f z e t  en 
h e t  marginaal  produkt van grond.  l i i e r u i t  v o l s t  dan ook d a t  een  d a l i n g  
van d i t  pr i j s r i iver tu  v a n  de a g r a r i s c l i e  a f z e t  mct L0 t o t  een d a l i n g  van 
de  waarde van h e t  marginaal  produkt  var1 grond met 10 l e i d t .  

I s  men echt-er dc grdnclit c toegcd;i:iri d ~ t  i;rorid a l s  r e l a t i e f  . .<aste 
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p r o d u k t i e f a k t o r  een g r o t e r e  b e l o n i n g  aan z i c h  b i n d t ;  b i j v o o r b e e l d  de 
gehe le  n e t t o - w i n s t ,  dan kan een p r i j s d a l i n g  van de a g r a r i s c h e  a f z e t  
van 1 p r o c e n t ,  l e i d e n d  t o t  een d a l i n g  van d i e  n e t t o - w i n s t  met meer dan 
1 p r o c e n t ,  de be lon ing  van grond op j a a r b a s i s  met meer dan 1 procen t  
doen d a l e n .  I n  de meest r e c e n t e  l i t e r a t u u r  ( E l h o r s t ,  1988) vonden we 
een p e r c e n t a g e  t u s s e n  de 1 , s  e n  2 p r o c e n t .  

Een d a l i n g  van de  b e l o n i n g  van grond op j a a r b a s i s  l e i d t  
ve rvo lgens  t o t  een  d a l i n g  van de g r o n d p r i j s  met ongeveer 0 , 8 5  p r o c e n t .  
Opgete ld  l e i d t  een  p r i j s d a l i n g  van de  beschermde a g r a r i s c h e  a f z e t  met 
l p r o c e n t  t o t  een p r i j s d a l i n g  van de  g r o n d p r i j s  met 0 , 8 5  t o t  1 , 7  
p r o c e n t  ( z i e  t a b e l  7 :  ' v r a a g e f f e c t ) .  

Eventuele  e x t r a  (g rondpr i j sd rukkende)  e f f e c t e n  t . g . v .  (1) een  
g r o t e r  aanbod van grond e n  (2) i n  de toekomst ve rwach t t e  p r i j s d a l i n g e n  
van de a g r a r i s c h e  a f z e t  worden onder  ' a a n b o d s e f f e c t '  r e s p .  i n  p a r  3 . 4  
behandeld .  

Aanbodseffect  

Aangezien e r  e m p i r i s c h  geen gegevens' voorhanden z i j n  omtrent  h e t  
e f f e c t  van e e n  p r i j s v e r a n d e r i n g  vann de a g r a r i s c h e  a f z e t  op h e t  aanbod 
van g r o n d ,  d i e n e n  we h i e r v o o r  e e n  a a n t a l  waarden t e  k iezen .  
Vervolgens kunnen we dan h e t  p r i j s e f f e c t  van een e x t r a  aanbod m.b.v.  
de gevonden p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de  v r a a g  ( p a r .  2.2.1 e n  t a b e l  6) 
berekenen.  I n  t a b e l  7 nemen we aan  d a t  een  p r i j s d a l i n g  van de  
a g r a r i s c h e  a f z e t  met 1% e r  t o e  l e i d t  d a t  h e t  aanbod ( 1 )  met 1%. ( 2 )  
met 5% e n  ( 3 )  met 10% toeneemt .  Een e n  ander  komt overeen met een  
e x t r a  o p h e f f i n g  van 20,  100 en 200 '  b e d r i j v e n  van gemiddeld 12.5 
h e c t a r e  t . g . v .  deze p r i j s d a l i n g  van de  a f z e t .  

Tabel  7 Aanbod- e n  v r a a g e f f e c t  na e e n  p r i j s d a l i n g  van de a f z e t  met 1% 

- - - - - - - - - - - - - - - - w - - - -  - - - - - - -  
S t e l  afname toename d a l i n g  d a l i n g  d a l i n g  
dFa/dS a a n t a l  aanbod p r i j s  p r i j s  p r i j  s 
is : b e d r .  grond grond grond grond 

h a .  % % % 

Tabel  7 mankt d u i d e l i j k  d a t  h e t  a a n b o d s e f f c c t  van een p r i j s d a l i n g  
van de a g r a r i s c h e  a f z e t  met 1 p r o c e n t  minimaal 5% moet z i j n  om de 
g r o n d p r i j s  met 1% (5/6$ t o t  5 /4%) t e  doen d a l e n .  

3 . 4  De p r i j s  van grond i n  r e l a t i e  t o t  de p a c h t p r i j s  en  de r o l  
van v e r w i i c h t i n ~ e i i  m . b . t .  de on twikke l ing  van de i n f l a t i e ,  de p r o -  
d u k t i v i t e i t  en  h e t  p r i j s - n i v e a u  van d e  a g r a r i s c h e  a f z e t  

Een g r o o t  a n n ~ a l  s t u d i e s  g e r i c h t  op de v e r k l a r i n g  van de 
g rond l ' r i j s  gaan ,  z o a l s  i n  p a r .  2 . 2 . 2  r eeds  opgemerkt,  n i e t  i n  op 
\.r.-iag/a.anbod a s p e c t e n .  DF! opbrengstwnnrde van d e  grond i s ,  binnen 
deze k1nss i :~ke  in.lnler van tierikeii ( R i c a r d i a n n s ) ,  de en ige  \.erklare:ide 
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faktor voor de prijs vaa grond. Bedoelde opbrengstwaarde dient 
slechts gekapitaliseerd te worden teneinde een indruk van de 
grondprijs te krijgen. 

(1) CU R / d waarbij: 

CW contante waarde 
R - aan grond toe te rekenen netto-opbrengsten per hectare 

(restwaarde nadat de overige meer elastische produktiefaktoren 
tegen hun 'marktwaarde' zijn beloond). 

d - discontovoet (~ijdsvoorkeur of rendement op een alternatieve 
belegging of investering) 

De grondprijs is dus grofweg gelijk te achten aan de 
gekapitaliseerde vrije pacht. De methode is echter in de loop van de 
tijd verfijnd. Hierdoor werd het mogelijk een aantal faktoren te 
identificeren die de relatie grondprijs/pachtprijs beinvloeden. Zo 
wordt er de laatste jaren o.m. rekening gehouden met verwachtingen 
omtrent positieve of negatieve groei in de aan grond toe te rekenen 
netto-opbrengsten. Deze kunnen immers de Contante Waarde (grondprijs 
in een situatie van voldoende concurrentie) ingrijpend wijzigen. 
Melichar (1979) trekt in dit verband een vergelijking tussen de 
waardeontwikkeling van wat in beurskringen een 'groeifonds' wordt 
genoemd en de waardeontwikkeling van agrarisch onroerend goed. 

Met behulp van het 'standard growth stock valuation model' 
(VanHorne, 1977) laat hij zien dat indien tot oneindig wordt 
gedisconteerd en indien de discontovoet (d) groter is dan de verwachte 
groeivoet (g) van de aan grond toe te rekenen netto-opbrengsten ( R ) ,  
de kapitalisatieformule de volgende vorm krijgt: 

( 2 )  CU - R / d-g 
Uit een en ander wordt duidelijk dat een eventuele positieve of 
negatieve verwachting omtrent een constante groei van de 
netto-opbrengsten de contante waarde danig kan doen wijzigen. 

Daarnaast kan worden bewezen dat de groeivoet van de 
netto-opbrengsten (g) tevens de groeivoet van de grondprijs is, 
immers : 

Vervolgens kan er rekening te worden gehouden met de ontwikkeling 
van de inflatie. Tal van studies immers benadrukken het positieve 
verband tussen de inflatie-ontwikkeling en de ontwikkeling van, de 
grondprijs. Een belegging in landbouwgrond zou een 'hedge against 
inflation' zijn. 

Bedoelde invloed is echter minder eenvoudig, en wellicht zelfs 
geheel anders. 

De netto-opbrengsten in de uitgangssituatie bleken gelijk aan R 
gulden per hectare per jaar. De verwachte corictance groei van deze 
netto-opbrengsten is op te spli:sen in een hoeveellicidscomponent ( g * ! ,  
die uitdrukking g e e f  c aan de verwachte, al dnri niet 
autoriome/trcndmat isc, produkt ii.i tcitsgroci van de produkt iefnktor 
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grond en een prij scomponent (gp) , die de verwachte 
prijsstijging/daling van de agrarische afzet minus de verwachte 
prijsstijging/daling van de overige kosten weergeeft. 

Vervolgens kan worden verondersteld dat de nominale discontovoet 
d gelijk is aan de som van de reele discontovoet d* en de inflatie i. 
De kapitalisatieformule ziet er na deze nadere indelingen als volgt 
uit: 

(3) CW R / d*-g* + i-gp 

Uit een en ander blijkt dat de contante waarde groter is naarmate 
men verwacht dat de toekomstige produktiviteitsgroei (g*) groter is en 
naarmate men verwacht dat de toekomstige prijsstijgingen van de 
agrarische afzet (gp) groter zijn dan de toekomstige inflatie (i). 

Wanneer men dus een belegging in grond als een 'hedge against 
inflation' beschouwd, dan gaat men er eigenlijk vanuit dat de 
inflatie, via het door de landbouw vereiste paritaire inkomen, zal 
worden gecompenseerd door prijsstijgingen van beschermde agrarische 
produkten, alsmede door produktiviteitsstijgingen in die sektor. 

De gevoeligheid van de contante waarde (grondprijs) voor de 
hoogte van de verwachtingen is groot. Indien bijvoorbeeld R-1500 en 
d-0,Ob vinden we volgens (1) een contante van 37.500 gulden. Wordt er 
daarbij verwacht dat de prijzen van agrarische produkten (gp) 
jaarlijks met 1 procent zullen dalen dan daalt de contante waarde tot 
30.000 gulden. 

Verder kan rekening worden gehouden met de vereiste beloningen op 
eigen (de)- en op vreemd (dv) vermogen. De indruk dat agrariers 
slechts een beperkte beloning over het eigen kapitaal eisen, alsmede 
het bestaan van zogenaamde 'zachte' familieleningen kan op een 
dergelijke wijze in de kapitalisatieformule worden opgenomen (Harrís, 
1979) . 

(4) CW - R / wv.dv + we.de - g* + i-gp 

Tenslotte is het gebruikelijk de discontovoet te verhogen met een 
opslag voor het risico dat aan de investering in grond is verbonden. 
Een risico dat relatief klein is wanneer de aankoop van de grond is 
bedoeld voor het produceren van beschermde produkten. Harris and 
Nehring (1976) laten zien hoe een en ander met de discontovoet in 
verband is te brengen. 

Inmiddels is de contante waarde (benadering grondprijs) onder 
meer afhankelijk geworden van: (L) de beloning van grond in het 
uitgangsjaar; (2) de verwachte groei van de produktiviteit van grond; 
(3) de verwachte prij sstij gingen op de agrarische aizetmarkten; (b) de 
inflatieverwachtingen; ( 5 )  de mate waarin met vreemd vermogen wordt 
gefinancierd (Einancieringsmix); (6) de vereiste beloningen op vreemd- 
en eigen vermogen en (7) het risico dat met de investering in grond 
wordt gelopen. 

De laatste decennia werd de grondprijs voornamelijk bepaald door 
de margin.ile waarde, en minder door de gemiddelde waarde van grond. 
De pachtprijs echter zal, ook na liberalisatie van de pacht, een 
gemiddelde opbrengstwaarde vertegenwoordigen. Ook hierdoor wordt de 
relatie grondprij s/pctctitpi-ijs verstoord. 



4 Conc lus ies  

L i b e r a l i s a t i e  van de pacht  h e e f t  i n  de e e r s t e  p l a a t s  t o t  gevolg  
d a t  p a c h t p r i j s  en g r o n d p r i j s  i n  een min o f  meer v a s t e  verhouding t o t  
e l k a a r  z u l l e n  voorkomen. Deze c o n c l u s i e  kan zowel op t h e o r e t i s c h e  a l s  
op empir ische b a s i s  ( b i j l a g e  2 )  worden getrokken.  Naar verwacht ing 
z a l  de p a c h t p r i j s  i n  d i t  verband a a n z i e n l i j k  s t i j g e n  en  een  waarde 
aannemen d i e  i n  de b u u r t  l i g t  van de  gemiddelde n e t t o - o p b r e n g s t  p e r  
h e c t a r e  ( z i e :  ' k w a n t i t a t i e v e  i n f o r m a t i e ' ) ,  t e r w i j l  de  g r o n d p r i j s  wat 
meer de marginale  waarde van grond i n  z i c h  z a l  b l i j v e n  bergen.Hierdoor  
mag worden verwacht d a t  de g r o n d p r i j s  i e t s  hoger z a l  b l i j k e n  dan de 
g e k a p i t a l i s e e r d e  p a c h t p r i j s .  Veel b e d r i j v e n  waren t o t  nu t o e  nog n i e t  
i n  s t a a t  hun v r a a g  n a a r  grond n a a r  behoren t e  honoreren.  Daarnaast  
kunnen g r o n d p r i j s  e n  gekap t t a l i s e e r d e  p a c h t p r i j s  a fwi jken  wanneer 
b e l e g g e r s  en  e i g e n a r e n / g e b r u i k e r s  v e r s c h i l l e n d e  verwachtingen 
k o e s t e r e n  m . b . t .  toekomst ige  ontwikkel ingen van h e t  a g r a r i s c h  
p r i j s p e i l  en  de p r o d u k t i v i t e i t .  

Een tweede gevolg van de l i b e r a k i c a t i e  van de pacht  is d a t  
b e l e g g e r s  z i c h  gekonf ron tee rd  z i e n  met a a n t r e k k e l i j k e r e  
beleggingsmogel i jkheden i n  de landbouw. De v r a a g  n a a r  grond u i t  deze 
hoek z a l  e c h t e r  n a a r  a l l e  w a a r s c h i j n l i j k h e i d  een  v raag  z i j n  n a a r  g r o t e  
rendabe le  b e d r i j v e n .  Aangezien deze nieuwe v r a a g  met name kan worden 
gehonoreerd t i j d e n s  de  g e n e r a t i e w i s s e l i n g ,  ve rvang t  z i j  s l e c h t s  een 
bes taande  v r a a g  van p o t e n t i e l e  o p v o l g e r s .  
I n  de g e v a l l e n  d a t  er geen opvolger  i s  moet deze  v raag  concur re ren  met 
de  v r a a g  van b e d r i j v e n  d i e  hec  a r e a a l  wensen u i t  t e  b r e i d e n .  
Vooralsnog wordt van deze nieuwe be legg ingsvraag  geen 
g r o n d p r i j s o p d r i j v e n d  e f f e c t  verwacht .  I n  de e e r s t e  p l a a t s  n i e t  
vanwege h e t  vervangende k a r a k t e r  e r v a n  e n  i n  de tweede p l a a t s  n i e t  
omdat ook b e l e g g e r s ,  e v e n a l s  e i g e n a a r / g e b r u i k e r s ,  hun b i e d p r i j s  z u l l e n  
l a t e n  afhangen van verwacht ingen omtrent  de opbrengstmogeli jkheden van 
de  grond.  Er kan nu immers geen be legg ingswins t  meer worden gemaakt 
doorda t  v e r p a c h t e  grond v r i j  van pach t  komt. 

Een derde  gevolg van de l i b e r a l i s a t i e  van de pachc z a l  z i j n  d a t  
een  a a n t a l  marginale  a g r a r i s c h e  b e d r i j f j e s  d i e  h e t  b e d r i j f s a r e a a l  
geheel  o f  g e d e e l t e l i j k  p a c h t e n ,  deze p a c h t ,  gegeven hun r e l a t i e f  l a g e  
gemiddelde n e t t o - o p b r e n g s t e n  p e r  h e c t a r e ,  en  gegeven een hogere - 
g e l i b e r a l i s e e r d e  - p a c h t p r i j s ,  n i e t  l a n g e r  kunnen v o o r t z e t t e n .  
Hierdoor  komt e r  op t e r m i j n  ( a f h a n k e l i j k  van een e v e n t u e l e  
overgangsrege l ing)  50- t o t  ruim 100 duizend h e c t a r e  v r i j  van p a c h t .  
Het g r o n d p r i j s v e r l a g e n d  e f f e c t  van d i t  e x t r a  aanbod i s ,  g e z i e n  de 
gevonden p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de  v raag  n a a r  grond,  n i e t  enorm. Zo 
l e i d t  b i j v o o r b e e l d  een e x t r a  aanbod i n  een  j a a r  van 10 duizend 
h e c t a r e ,  z i j n d e  een toename van h e t  t o t a l e  aanbod van 60  p r o c e n t ,  t o t  
een  g r o n d p r i j s d a l i n g  van ongeveer 6 , 7  a 10 p r o c e n t .  Per s a l d o  mag van 
een  l i b e r a l i s a t i e  van de pach t  ( e v e n t u e e l  e x t r a  vraag en e s t r a  aanbod) 
een l i c h t e  g r o n d p r i j s d a l i n g  worden verwacht .  

De k o o p p r i j s  van verpach te  grond z a l  d i e  van onverpachte  g rond  
gaan naderen; een en ander  a f h a n k e l i j k  van de c o n d i t i e s  d i e  i n  tie; 
c o n t r a c t  z i j n  opgcnomen. I n  d i t  verband z a l  h e t  z e l f s  voor kuniieii 
komen d a t  e e n ,  tegrin voor de v e r p a c h t e r  g u n s t i g e  c o n d i t i e s ,  verpach: 
b e d r i j  f een g r o t e r e  i!inrktwaarde ver tegenwoordigt  dan de waarde i n  
onverpachte  s  t n a t  

Een p r i j s v c r l a g i i i ,  van beschermde a g r a r i s c h e  produkcen Iiecf: 
zowel invlncc! o p  tict .?,3o!)od ~v , - in -  a i s  o p  de vraag  nnnr & r o n d  
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I n  de e e r s t e  p l a a t s  z a l  een e v e n t u e l e  p r i j s d a l i n g  van beschermde 
produkten e r  t o e  l e i d e n  d a t  een g r o t e r  a a n t a l  marginale  b e d r i j v e n  de  
b e d r i j f s v o e r i n g  moet s t o p p e n ,  waardoor h e t  aanbod van grond t o e  z a l  
nemen. De mate waar in  d i t  g e b e u r t  i s  e c h t e r  voora l snog  onbekend. 
Veel g r o t e r  dan 1% z a l  h e t  e f f e c t  n a a r  a l l e  w a a r s c h i j n l i j k h e i d  n i e t  
z i j n .  

Het e f f e c t  op de  v r a a g  n a a r  grond e n  de  g r o n d p r i j s  daa ren tegen  
k r e e g  i n  de  l i t e r a t u u r  meer a a n d a c h t .  De u i tkomsten  komen e r  op n e e r  
d a t  een d a l i n g  van d i t  p r i j s n i v e a u  met 1 p r o c e n t  l e i d t  t o t  een d a l i n g  
van zowel de  v r i j e  g rond-  a l s  de v r i j e  p a c h t p r i j s  van 0,85 t o t  1 , 7  
p r o c e n t .  

Gecombineerd l e i d e n  v r a a g -  e n  a a n b o d s e f f e c t  e r t o e  d a t  een  d a l i n g  
van h e t  p r i j s n i v e a u  van de  beschermde a f z e t  van 1% maximaal de  
g r o n d p r i j s  met 3 p r o c e n t  d o e t  d a l e n .  W a a r s c h i j n l i j k  e c h t e r  minder.  

T e n s l o t t e  i s  e r  nog de  inv loed  van  verwacht ingen op de  hoogte  van 
de  g r o n d p r i j s .  Wanneer b i j v o o r b e e l d  de  p r i j  zen van beschermde 
produkten vanwege s t r u k t u r e l e  o v e r s c h o t t e n  op de  a f z e t m a r k t e n ,  
l a n g d u r i g  onder  druk komen t e  s t a a n  dan,wordt  de verwacht ing gewekt 
d a t  e r  ook i n  de  toekomst p r i j s d a l i n g e n  z u l l e n  vo lgen .  Een d e r g e l i j k e  
ve rwach t ing  z e t  de  g r o n d p r i j s  nog v e r d e r  onder  d r u k ,  waardoor h e t  i n  
de l i t e r a t u u r  gevonden v r a a g -  e n  a a n b o d s e f f e c t  i n  een  d e r g e l i j k e  
s i t u a t i e  n a a r  a l l e  w a a r s c h i j n l i j k h e i d  a l s  een  minimum e f f e c t  kan 
worden aangemerkt .  

Over h e t  e f f e c t  van de l i b e r a l i s a t i e  van de p a c h t  op de  
o n t w i k k e l i n g  van de  omvang van h e t  v e r p a c h t e  a r e a a l  i s  zonder e e n  
gedegen - b i j v o o r b e e l d  l a n d e n v e r g e l i j k e n d  - onderzoek voora l snog  
we in ig  t e  zeggen.  D u i d e l i j k  is  e c h t e r  d a t  de  h u i d i g e  pachtwet  t o t  een  
z e k e r e  l i q u i d a t i e  van de  p a c h t  l e i d t ,  w a a r b i j  h e t  tempo van de  afname 
van h e t  v e r p a c h t e  a r e a a l  wordt  bepaa ld  door  de  omvang van h e t  v e r s c h i l  
t u s s e n  de p r i j z e n  van v e r p a c h t e -  e n  onverpach te  grond.  Daarnaas t  
wordt  onder  h e t  regiem van de h u i d i g e  pachtwet  t evens  een  op t imale  
a l l o k a t i e  van de  p r o d u k t i e f a k t o r  grond v e r s t o o r d .  Al leen  h e t  
a a n t r e k k e l i j k  maken van een  b e l e g g i n g  i n  a g r a r i s c h  onroerend goed - 
v i a  b i j v o o r b e e l d  een  l i b e r a l i s a t i e  van de  p a c h t  - kan deze  
o n t w i k k e l i n g  doen s toppen o f  w e l l i c h t  z e l f s  k e r e n .  

To t  s l o t  nog aandacht  voor  e n i g e  bijkomende e f f e c t e n  van e e n  
e v e n t u e l e  l i b e r a l i s a t i e  van de p a c h t .  

I n  de  e e r s t e  p l a a t s  denken we d a a r b i j  aan  een  v e r s n e l l i n g  van 
s t r u k t u r e l e  a a n p a s s i n g e n ,  i n c l u s i e f  p i j n ,  d i e  een d e r g e l i j k e  
w e t s w i j z i g i n g  oproeDt .  Een f l i n k  a a n t a l  marg ina le  p a c h t b e d r i j v e n  komt 
i n  de  problemen, zeker  wanneer h e t  p r i j s n i v e a u  van beschermde 
a g r a r i s c h e  produkten onder d ruk  b l i j f t .  Daarnaas t  kan e e n  a a n t a l  
c o n t i n u e e r b a r e  b e d r i j v e n  de b e d r i j f s o p p e r v l a k t e  i n  een  meer o p t i m a l e  
ve rhoud ing  t o t  de i n z e t  van de o v e r i g e  p r o d u k t i e f a k t o r e n  brengen.  

I n  de  tweede p l a a t s  komt de  i n  h e t  b e g i n  d e r  j a r e n  z e s t i g  
gevoerde  d i s c u s s i e  over  h e t  e f f e c t  van inkomenssteun v i a  de 
m a r k t p r i j z e n  opnieuw voor h e t  v o e t l i c h t .  D i t  omdat de  r e l a t i e f  v a s t e  
p r o d u k t i e f a k t o r  grond vanwege r i j n  we in ig  e l a s t i s c h  aanbod de n e i g i n g  
h e e f t  e v e n t u e l e  e s t r a  w i n s t  aan z i c h  t e  b inden .  Hierdoor  wordt de 
p r i j s s t e u n  i n  de p r i j s  vrin grond g e k a p i t a l i s e e r d  en  komt t e n  goede 
( v i a  d e  v r i j e  pachtcanon en e v c n t u e l e  vermogcnswinst op de  be legg ing  
i n  a g r a r i s c h  onroerend goed) aar) de b e z i t t e r s  van de grond.  I n d i e n  
dus v e r p a c h t e r s  de inkomens s t e u n  v i a  (Ie m a r k t p r i j  zen kunnen 
i n c a s s e r e n ,  word= h e t  d o e l ,  irikomcr\scteiin aa!l a l ; r o r i c r s ,  n i e t  b e r e i k t .  
Het b e s t a a n  i 1 e v c r i n ~ r . c c r t i  f i c n t e n  (quoca)  z o a l s  i n  de 
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melkveehouderij l o s t  d i t  probleem echter  op voorzover deze 
c e r t i f i c a t e n  i n  handen z i j n  van de gebruikers van de grond ( b . v .  
p a c h t e r s ) .  Dit  orndatrw l e v e r i n g s r e c h t  e e n  d e e l  van de voorheen i n  
de waarde van de grond gekapi ta l i seerde  p r i j s s t e u n  aan z i c h  bindt , e n  
dus t e n  goede komt aan de b e z i t t e r  ervan.  
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B i j l a g e  l Het e f f e c t  van vraag/aanbod ve rschu iv ingen  op g r o n d p r i j s  
e n  verhandelde  o p p e r v l a k t e  

Een doorsnee  vrang/aanbodsysteern,  met een e v e n w i c h t s c o n d f t i e ,  
b r e n g t  de  i n t e r a k t i e  t u s s e n  v r a a g  en aanbod i n  b e e l d .  

H i e r b i j  i s :  
Qv - gevraagde o p p e r v l a k t e  
Qa - aangeboden o p p e r v l a k t e  
P - g r o n d p r i j s  
S  - een  v e c t o r  van exogene v r a a g -  en  aanbod ' s h i f t e r s '  

H i e r u i t  r e s u l t e e r t  een  s t e l s e l  van twee v e r g e l i j k i n g e n  ( l a  e n  2a) 
met d a a r i n  de twee onbekende g rondmark tva r iabe len  P en  Q : 

( l a )  Fv( 'P ,S)  - Q - 0 

Teneinde h e t  e f f e c t  van S op de g r o n d p r i j s  P  en  de ve rhande lde  
o p p e r v l a k t e  Q t e  berekenen d i f f e r e n ~ i e r t  Higgins (1979) de 
v e r g e l i j k i n g e n  n a a r  S :  

( l b )  dFv/dP . dP/dS + dFv/dS . dS/dS - dQ/dS - O 

De l a a t s t e  twee v e r g e l i j k i n g e n  b e v a t t e n  de twee onbekende 
grootheden dP/dS e n  dQ/dS. H e r s c h r i j v i n g  l e v e r t :  

( G )  dP/dS - (dFv/dS - dFa/dS) / (dFa/dP - dFv/dP) 

Door nu zowel de t e l l e r  a l s  de noemer van h e t  r e c h t e r l i d  van b e n  
5 met P/Q t e  vermenigvuldigen kunnen we de  v e r g e l i j k i n g e n  i n  de vorm 
van e l a s t i c i t e i t e n  u i t d r u k k e n :  

( h a )  dP/dS - (F/Q (dFv/dS - dFa/dS))  / ( n a  - nv) 

( 5 a )  dQ/dS - ( n a  . dFv/dS - nv  . dFa/dS) / (na  - n v )  

w n a r h  i j  
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nv - de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van de v r a a g ;  
na - de p r i j s e l a s t i c i t e i t  van h e t  aanbod 

Wi l len  we dus h e t  . g r o n d p r i j s e f f e c t  van een  ' s h i f t ' f a k t o r  
berekenen,  dan d ienen  we n i e t  a l l e e n  de be ide  p r i j s e l a s t i c i t e i t e n  ( n a )  
en (nv) bekend t e  zijn, maar t evens  dFv/S e n  dFa/S. S l e c h t s  i n d i e n  
d u i d e l i j k  a a n w i j s b a a r  is d a t  een  s h i f t f a k t o r  s l e c h t s  o f  h e t  aanbod o f  
de v r a a g  b e i n v l o e d t  kan dFv/S, r e s p  dFa/S g e l i j k  aan  n u l  worden 
g e s t e l d .  

S l e c h t s  e f f e c t  op de v r a a g  (dFa/dS - 0): 
(4b) dP/dS P/Q . dFv/dS . 1 / (na - nv) 
(5b)  dQ/dS - na . dFv/dS . 1 / (na - nv) 

S l e c h t s  e f f e c t  op h e t  aanbod (dFv/dS - 0 ) ;  

( & c )  dP/dS - - P/Q . dFa/dS . 1 / (na  - nv) 

( 5 c )  dQ/dS - nv . dFa/dS . 1 / (na  - nv) 
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67/68 7 . 2  5 . 9  6 . 4  8 . 4  7 . 9  8 . 7  8 . 6  7 . 0  9 . 6  
68/69 7 . 2  6 . 6  6 . 8  8 . 5  8 . 4  9 . 8  8 . 5  7 . 6  6 . 3  
69/70 7 . 2  6 . 6  7 . 2  8 . 8  8 . 9  9 . 4  8 . 4  8 . 4 1 0 . 5  
70/71 6 . 8  5 . 8  6 . 9  9 . 3  8 . 7  9 . 7  8 . 3  8 . 5  8 . 1  
71/72 6 . 9  6 . 4  7 . 2  9 . 5  9 . 4 1 0 . 3  9 . 3  9 . 8  9 . 8  
72/73 7 . 8  8 . 0  8 . 2  1 0 . 6  1 0 . 8  1 3 . 4  1 0 . 0  1 1 . 6  1 0 . 0  
73/74 1 0 . 7  1 1 . 3  1 0 . 1  1 3 . 3  1 4 . 3  1 5 . 4  1 3 . 0  1 5 . 0  1 4 . 5  
74/75 1 3 . 3  1 3 . 1  1 2 . 1  1 6 . 6  1 6 . 2  1 9 . 1  1 4 . 2  1 9 . 0  1 6 . 4  
75/76 1 6 . 4  1 5 . 4  1 5 . 0  1 8 . 4  1 7 . 4  2 1 . 3  1 4 . 9  2 0 . 1  1 6 . 4  
76/77 2 5 . 8  2 7 . 9  2 6 . 0  3 3 . 7  3 2 . 9  3 6 . 4  3 0 . 3  3 4 . 8  2 5 . 2  
77/78 3 2 . 9  3 5 . 6  3 2 . 8  4 5 . 0  4 4 . 9  4 3 . 6  4 3 . 0  i 5 . 3  3 2 . 1  
78/79 3 3 . 9  3 6 . 8  3 2 . 1  4 6 . 2  4 7 . 1  4 2 . 7  4 0 . 7  4 3 . 5  3 3 . 0  
79/80 2 8 . 5  3 5 . 0  2 9 . 5  4 5 . 0  4 4 . 0  4 3 . 6  3 6 . 4  4 2 . 7  3 5 . 9  
80 /81  2 0 . 4  2 4 . 8  2 0 . 8  3 9 . 8  3 5 . 2  3 7 . 2  3 1 . 7  3 0 . 9  3 0 . 1  
81/82 1 7 . 1  1 8 . 9  1 8 . 9  3 0 . 8  3 0 . 1  3 0 . 9  2 3 . 6  2 3 . 9  2 5 . 0  
82/83  2 0 . 5  2 3 . 6  2 0 . 9  3 3 . 0  3 3 . 0  3 2 . 6  2 6 . 4  2 7 . 7  2 9 . 6  
83/84 2 2 . 6  2 7 . 6  2 1 . 9  3 7 . 7  3 7 . 7  3 5 . 7  2 9 . 0  3 2 . 5  30 .4  
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - -  
g . 1 .  - g r a s s - l a n d  a . 1 .  - a r a b l e  l a n d  
S o u r c e :  S t a t i s t i e k  van  de  p a c h t -  e n  k o o p p r i j z e n  v a n  
CBS, The Haque.  

landbouwgronden,  

T a b l e  2 :  The rna rg ina l  v a l u e  p r o d u c t  o f  l a n d  i n  d a i r y  f a r m i n g  p e r  p r o -  
v i n c e  i n  t h e  p e r i o d  1968/84 ( c a l c u l a t e d  i n  nomina1 g u i l d e r s  
u s i n g  a  t r a n s l o g  f u n c t i o n )  

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
Gron .  F r l .  Dr. OV.  G l d .  Utr. N - H .  Z-H. Z l .  N - B r .  Limb. F l .  

- - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - . . . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - -  
68/69 357 338 297 3G4 356 391 373 365 - 374 472 - 
69/70 473 440 399 454 454 469 444 469 - 466 448 457 
70/71  606 533 516 588 558 602 577 614 - 640 606 617 
71/72 864 825 771 939 872 896 833 874 - 905 858 877 
72/73 461 411  424 479 463 486 444 477 - 549 544 607 
73/74 633 610 613 633 641 642 648 617 - 648 692 755 
74/75 1152 1086 1110 1143 1307 1288 1062 1057 - 1262 1446 1303 
75/76 1303 1168 1243 12bO 1371 1237 1177 1195 - 1315 1326 1322 
76/77 1671  1430 1370 1509 1605 1511 1397 1331 - 1674 1707 1828 
77/78 2236 1972 1924 2063 2345 2216 1923 1940 - 2556 2567 2512 
78/79 1769 1675 1711 1853 i 0 6 9  1884 1501  1575 - 2359 2235 2432 
79/80 1263 1164 1183 1351 1428 1206 1144 1166 - 1579 1625 2004 
80 /81  733 712 708 853 949 897 7b2 831  - 1064 1006 1606 
81/62 710 654 657 836 881 828 559 768 - 978 1021 934 
82/83  1120 1060 958 1173 1250 1263 970 1120 - 1461  1474 1449 
83/8U 1054 1011 1021 1169 1242 1188 1002 1082 - 1498 1464 1786 
- - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - . - - - - - - - -  
S o u r c e :  L u i j r ,  J . ; ' A n  artempc co explain changes  i n  regionnl a g r i c u l c u r a l  

l a n d  ;.rites i r i  clie Nc the r lnnc i s .  TSL J a a r g a n g  2  n r .  3 1987 .  
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