3. NUTZUNGSRECHTE AN GRUND UND BODEN

3.1. Einleitung

Landwirtschaftlichen Unternehmern steht nur ein numerus clausus
von Nutzungsrechten an den zur Betriebsfihrung erforderlichen
unbeweglichen Sachen zur Verfiigung. Zu den unbeweglichen Sa-
chen zdhlen Grundstiicke, die noch nicht abgebauten Bodenbe-
standteile, die mit dem Boden verbundenen Anpflanzungen, eben-
so wie Gebdude und bauliche Anlagen, die dauerhaft mit dem Bo-
den verbunden sind. Von der gesamten landwirtschaftlichen Nutz-
fliche in den Niederlanden von 2.005.608 ha waren 1.274.891 ha
Eigentumsflichen, 629.961 ha Pachtflichen und 67.518 ha Erb-
pachtflichen. 33.238 ha wurden auf der Grundlage der iibrigen
Nutzungsrechte, darunter der NieBbrauch und unentgeltliche Nut-
zungsrechte, bewirtschaftet.

Art und Wesen der Rechtsinstitute Eigentum und Erbpacht einer-
seits und Landpacht andererseits sind unterschiedlich. Kennzeich-
nend fiir diesen Unterschied ist, daB die beiden erstgenannten
Rechte dingliche Rechte sind und daher die Rechtsbeziehung einer
Person zu einer Sache bezeichnen, letzteres jedoch ein Forde-
rungsrecht darstellt. Das Eigentum ist das umfassendste Recht,
das einer Person an einer Sache zustehen kann. Von einem umfas-
senden Recht kann ein beschriinktes Recht abgeleitet werden, da-
durch wird das umfassendere Recht mit einer Beschriinkung bela-
stet. Das Erbpachtrecht ist ein derartiges beschriinktes Sachen-
recht!. Beschrinkte dingliche Rechte kdnnen unterteilt werden in
Nutzungsrechte (z.B. Erbpacht) und Sicherungsrechte (z.B. Hypo-
thek). Sie bilden ein abschlieflendes System: nur die Rechte, die
das Biirgerliche Gesetzbuch nennt, kénnen durch die Parteien be-
griindet werden?,

Andere beschriinkte Rechie, die an unbeweglichen Sachen bestehen kinnen, sind
das NicBbrauchsrecht (recht van vruchigebruik), die Grunddienstbarkeit (recht
van erfdienstbaarheid), das Erbbaurecht (recht van opstal), das Wohnungseigen-
tumsrecht (appartementsrecht} und die Hypothek (recht van hypotheek).

Am 1.1.1992 ist das Neue Biirgerliche Gesetzbuch (Nieuw Burgerlijk Wetboek)
in Krafl gerreten. Diese Reform des Bilrgerlichen Gesetzbuches umfaBt eine Kodi-
fizierung der Rechteprechung und eine Anpassung des biirgerlichen Rechls an
neue Erkenntnisse.
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Die Ubertragung des Eigentums und die Begriindung beschriinkter
dinglicher Rechte sind an formelle Regeln gebunden. Selbstver-
stindlich miissen die Parteien zuniichst einen wirksamen Vertrag
uber die Begriindung oder Ubertragung des betreffenden Rechtes
schlieien. Fir die Ubertragung oder Begriindung eines Rechtes ist
die Ubergabe (levering) erforderlich. Diese erfolgt zwischen den
Parteien durch Errichtung einer notariellen Urkunde, gefoigt von
der Eintragung in das Grundbuch (openbare registers). Die nota-
rielle Urkunde, die Ubertragungsurkunde (transportakte) genannt
wird, enthilt die Erklirung des VerduBerers, das Eigentum an der
betreffenden Sache (bertragen zu wollen sowie die Erkldrung des
Erwerbers, das Eigentum an der Sache erwerben zu wollen.

Im folgenden wird nacheinander erirtert werden: einerseits das
Eigentum (einschlieBlich des Nachbarrechts) und die beschrinkten
dinglichen Rechte; nimlich Grunddienstbarkeit (recht van erf-
dienstbaarheid), Erbbaurecht (recht van opstal), Erbpacht (recht
van erfpacht) sowie Hypothek (recht van hypotheek) und anderer-
seits das schuldrechtliche Landpachtrecht.

3.2. Eigentum

Eigentum ist das umfassendste Recht, das einer Person an einer
Sache zustehen kann (Art. 5:1, Abs. 1). Es steht dem Eigentiimer
frei, unter AuschlieBung jedes anderen, die Sache zu verwenden,
sofern dem nicht Rechte anderer entgegenstehen, wie etwa ein ob-
ligatorisches Landpachtrecht oder dingliche Rechte, und die Be-
schrinkungen des gesetzten und des ungeschriebenen Rechts be-
achtet werden (Art. 5:1, Abs. 2). Bei letzterem ist an Vorschriften
des Nachbarrechts zu denken aber auch insbesondere an die staat-
lichen Befugnisse, das anate:gentum zu beschrinken. Den inten-
sivsten Eingriff stellt die im Grundgesetz geregelte Befugnis dar,
im Interesse der Allgemeinheit und gegen im voraus festgesetzte
Entschiidigung Privateigentum zu enteignen. Daneben bestehen
Zahlreiche gesetzliche Bestimmungen, die die Ausiibung des Ei-
gentumsrechtes beschrinken, wie etwa das Raumordnungsgesetz,
das Landentwicklungsgesetz oder das Naturschutzgesetz. Bei den
Regeln des ungeschriebenen Rechts ist insbesondere an uneriaubte
Handlungen und Rechtsmifibrauch zu denken; hierzu finden sich

im Folgenden nihere Erlduterungen.
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Der Eigentiimer der Sache wird, soweit nicht Rechte Dritter be-
stehen, Eigentiimer der abgetrennten Friichte (Art. 5:1, Abs. 1);
dem Eigentiimer steht, sofern das Gesetz nichts anderes bestimmt,
ebenso das Eigentum an allen Bestandteilen der Sache zu (Art.
5:3, sog. akzessorischer Erwerb (natrekking)). Als Bestandteile
sind solche Teile einer Sache anzusehen, die von der Verkehrsan-
schauung als Teile der Sache angesehen werden und die derart mit
der Sache verbunden sind, daff sie nicht ohne erhebliche Beschi-
digung abgetrennt werden kinnen (Art. 3:4). Abweichungen hier-
von sind nicht durch Vertrag, sondern nur durch Gesetz méglich.
Das wichtigste Beispiel fiir eine derartige abweichende Regelung
stellt das Erbbaurecht dar (recht van opstal).

Sofern das Gesetz nichts anderes bestimmt, umfaBt das Grundei-
gentum: die Bodenkrume, die darunter befindlichen Erdschichten;
das Grundwasser, das durch einen Brunnen, ein Bohrloch oder ei-
ne Pumpe an die Oberfliche gelangt ist, das Wasser, das sich auf
der Grundstiicksfliche befindet und nicht mit Wasserflichen auf
einem anderen Grundstiick in Verbindung steht, Gebdude und
bauliche Anlagen, die dauverhaft mit Grund und Boden verbunden
sind sowie die mit dem Boden verbundenen Anpflanzungen (Art.
5:20). Das Nutzungsrecht des Grundeigent{imers umfafit auch den
Raum {iber und unter der Grundstiicksoberfliche. Die Nutzung
dieser Rdume durch andere ist zuldssig, wenn dies so hoch {iber
oder so tief unter der Grundstiicksoberfliche geschieht, daf der
Eigentiimer kein Interesse daran hat, sich dem zu widersetzen
(Art. 5:21). Ist ein Grundstiick nicht abgegrenzt, ist jedermann
zum Betreten berechtigt, es sei denn, daff dies den Eigentiimer
schiidigen oder belistigen kénnte oder dieser in deutlicher Form
kenntlich gemacht hat, daff das Betreten des Grundstiicks ohne
seine Zustimmung verboten ist (Art. 5:22).

Das Nachbarrecht stellt eine nihere Ausgestaltung des Eigentums-
rechts dar. Es handelt sich dabei um dispositives Recht (regelend
recht)’. Die Nachbarn konnen vertraglich oder durch die Begriin-
dung beschrinkter dinglicher Rechte auf den Inhalt ihrer Rechte

3 Haben die Parteien bei Vertragsabschluf nichta anderes vereinbart, gelten die ein-

schiigigen gesetzlichen Regelungen. Diese gesetzlichen Regelungen werden als
dispositives Recht (regelend recht; aanvullend recht) bezeichnet. Verbietet der
Gesetzgeber jedoch die veragliche Vereinbarung abweichender Regelungen, so
handel es sich um zwingendes Recht (dwingend recht).



Herman Walda 49

und Ptlichten Eiafluf nehmen. Die Geltung des Nachbarrechts be-
schrinkt sich nicht auf die unmittelbar aneinander grenzenden
Grundstiicke, sondern gilt, sofern wenigstens eine gewisse Nach-
barschaft gegeben ist, ebenso, wenn Tatigkeiten oder Vorginge
auf dem einen Grundstiick sich auf einem anderen auswirken. Die
Bestimmungen des Nachbarrechts gelten, je mnach gesetzlicher
Festlegung, entweder nur fiir den Eigentiimer - dies insbesondere
im Fall der Festsetzung der Grenzen - oder aber auch fiir den am
Grundstiick schuldrechttich oder dinglich Berechtigten.

Der Eigentiimer darf sein Recht nicht mifbrauchen. Dies wire et-
wa dann der Fall, wenn er seine Befugnisse mit dem alleinigen
Ziel ausiibte, jemand anderem zu schaden, oder er sein Recht zu
einem anderen Zweck als dem, zu dem es eingerdumt worden
war, ausiibte; dariiber hinaus in Fillen, in denen er angesichts des
Miflverhiltnisses zwischen dem Interesse an der Ausibung des
Rechtes und dem Interesse desjenigen, dem dadurch geschadet
wird, sein Recht hitte redlicherweise nicht ausiiben diirfen.

Dariiber hinaus ist es dem Eigentiimer eines Grundstiicks verbo-
ten, andere Grundstiickseigentiimer in nach Art und Umfang
rechtswidriger Weise zu beldstigen, etwa durch Zuftihren von
Lirm, Erschiitterungen, Gestank, Rauch oder Gasen (Art. 5:37).
Die Frage, ob es sich um eine rechtswidrige Belistigung handelt,
ist nach den einschlagigen Kriterien zu beurteilen (Art. 6:162).
Eine Belistigung kann jedoch nicht mit der Begriindung gerecht-
fertigt werden, der Eigentiimer tbe nur seine gesetzlich gewdhr-
Ieisteten Befugnisse aus oder sei im Besitz einer Erlaubnis; eben-
sowenig vermag die Tatsache, daf das die Belidstigung verursa-
chende Verhalten wichtigen gesellschaftlichen Belangen dient, zur
Rechtfertigung beizutragen. Gesetzlich gesondert erwihnte Verbo-
te untersagen dem Eigentiimer Beeintrichtigungen a_nderer Grund-
eigentiimer in bezug auf Wasserliufe, die tiber sein Grundstiick
fliefien, auf das Grundwasser sowie auf Wasserldufe, die an sein

Grundstiick angrenzen (Art. 5:39).

Innerhalb eines Abstandes von zwei Metern von der Grenze zu ei-
nem anderen Grundstiick diirfen keine Bdume stehen; innerhalb
eines halben Meters keine Hecken oder Striucher (Art. 5:42,
Abs. 1). Ragen Pflanzen auf das Grundstiick eines anderen
hiniiber und entfernt deren Eigentiimer trotz Mahnung durch den
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benachbarten Eigentiimer den Uberhang nicht, so ist letzterer
berechtigt, den Uberhang abzuschneiden und zu behalten.
Gleiches gilt fiir hiniiberwachsende Wurzeln (Art. 5:44).

Ist es zur Vornahme von Arbeiten zugunsten einer unbeweglichen
Sache erforderlich, von einer anderen unbeweglichen Sache vor-
tibergehend Gebrauch zu machen, ist der Eigentiimer dieser Sache
nach vorheriger ordnungsgemifier Benachrichtigung verpflichtet,
dies gegen Entschiddigung zu gestatten, es sei denn, es bestehen
auf Seiten dieses Eigentiimers gewichtige Griinde, den Gebrauch
zu untersagen oder erst zu einem spiteren Zeitpunkt zu gestatten
(Art. 5:56).

Der Eigentiimer eines Grundstiicks, das keinen ordnungsgemifien
Zugang zu einem 6ffentlichen Weg oder einem Offentlichen Fahr-
wasser hat, kann von den Eigentiimern der benachbarten Grund-
stiicke jederzeit die Gewidhrung eines Notweges zugunsten seines
Grundstiicks gegen eine im voraus zu entrichtende Entschidigung
verlangen. Bei der Festlegung des Notweges ist dem Interesse des
eingeschlossenen Grundstiicks Rechnung zu tragen, daf der &f-
fentliche Weg oder das offentliche Gewisser mdglichst schnell er-
reicht werden kann. Daneben ist aber auch im Interesse der bela-
steten Grundstiicke die zusitzliche Beldstigung durch den Weg so
gering wie méglich zu halten (Art. 5:57). Eine entsprechende Be-
stimmung besteht fiir den Eigentiimer eines Grundstiicks, der
Wasser, das an anderer Stelle zu seiner Verfligung steht, heranlei-
ten will. Er kann ebenfalls gegen eine im voraus zu entrichtende
Entschidigung von den Eigentiimern der benachbarten Grundstiik-
ke verlangen, die Leitungsfithrung iiber ihr Grundstiick zu dulden
(Art. 5:58).

3.3. Beschriinkte dingliche Rechte

3.3.1. Grunddienstbarkeiten (erfdienstbaarheden)

Eine Grunddienstbarkeit, auch Servitut genannt, ist eine Bela-
stung, mit der eine unbewegliche Sache - das dienende Grund-
stiick - zugunsten einer anderen unbeweglichen Sache - das herr-
schende Grundstiick - belastet ist (Art. 5:70, Abs. 1). Der Figen-
tiimer des herrschenden Grundstiicks und seine Rechtsnachfolger
sind Berechtigte der Grunddienstbarkeit. Eine Grunddienstbarkeit
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wirkt gegen den Eigentiimer des dienenden Grundstiicks sowie
dessen Rechtsnachfolger. Die Grunddienstbarkeit ist ein akzesso-
risches Recht; zusammen mit dem Eigentum geht auch eine
Grunddienstbarkeit an der Sache iiber. In der Urkunde iber die
Begriindung einer Grunddienstbarkeit kann der Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks zur Entrichtung regelmiBig wiederkeh-
render Zahlungen (der sogenannten retributie) verpflichtet wer-
den. Die wesentliche Verpflichtung, mit der eine Grunddienstbar-
keit das dienende Grundstiick belastet, besteht in der Duldung
oder Vornahme einer Handlung auf, oberhalb oder unterhalb eines
der beiden Grundstiicke. Daneben kann in der Begriindungsurkun-
de bestimmt werden, dab die Belastung die Pflicht enthilt, Gebau-
de, bauliche Anlagen oder Anpflanzungen zu errichten, die zur
Ausiibung der Grunddienstbarkeit erforderlich sind, sofern diese
Gebiude, Anlagen oder Anpflanzungen sich vollstindig oder teil-
weise auf dem dienenden Grundstiick befinden. Die Last, mit der
eine Grunddienstbarkeit das dienende Grundstiick beschwert, kann
auch in der Verpflichtung zur Unterhaltung des herrschenden
Grundstiicks oder von Gebduden, Anlagen oder Anpflanzungen
bestehen, die sich vollstindig oder teilweise auf dem dienenden
Grundstiick befinden (Art. 5:71).

Der Inhalt der Grunddienstbarkeit und die Modalititen der Aus-
{ibung werden in der Begriindungsurkunde und, soweit darin ent-
sprechende Regelungen fehlen, durch die Ortliche Gewohnheit
festgelegt. Ist eine Grunddienstbarkeit in gutern Glauben geraume
Zeit unwidersprochen auf bestimmte Weise ausgeiibt worden,
dann ist im Zweifelsfall diese Ausiibungsweise mafigeblich (Art.
5:73, Abs. 1). Dennoch kann der Eigentimer des dienenden
Grundstiicks zur Austibung der Grunddienstbarkeit einen anderen
Teil seines Grundstiicks als den, auf dem sie gemil der Begriin-
dungsurkunde oder der drtlichen Gewohnheit auszuiiben war, zur
Verfligung stellen, sofern diese Verlagerung ohne Minderung des
Nutzens fiir den Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks még-
lich ist. Die Kosten einer derartigen Verlagerung gehen zu Lasten
des Eigentiimers des dienenden Grundstiicks (Art. 5:73, Abs. 2).
Der Eigentiimer des herrschenden Grundsticks ist, soweit ver-
traglich nichts Abweichendes geregelt ist, befugt, auf eigene Ko-
sten auf dem dienenden Grundstiick alle MafSinahmen vorzuneh-
men, die zur Ausiibung der Grunddienstbarkeit erforderlich sind,
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einschlieBlich der Errichtung von Gebiuden, baulichen Anlagen
und Anpflanzungen. Er ist, sofern dies im Interesse des dienenden
Grundstiicks liegt, zur Unterhaltung verpflichtet und zur Wegnah-
me berechtigt, sofern er den vorherigen Zustand des Grundstiicks
wiederherstellt. Dem Eigentlimer des dienenden Grundstiicks steht
kein Nutzungsrecht an den vom Eigentiimer des herrschenden
Grundstiicks rechtmifig errichteten Gebduden, baulichen Anlagen
uitd Anpflanzungen zu (Art. 5:75).

Sofern nichts Abweichendes geregelt worden ist, bleibt die
Grunddienstbarkeit bei Teilung des herrschenden Grundstiicks zu-
gunsten jedes Teiles, der daraus Nutzen zichen kann, bestehen,
Wird das dienende Grundstiick geteilt, besteht die Belastung fir
jeden Teil fort, auf dem nach der Begriindungsurkunde und der
Art der Grunddienstbarkeit die Ausiibung moglich ist (Art. 5:76).

Der Richter kann auf Verlangen des Eigentiimers des dienenden
Grundstiicks - gegebenenfalls unter der Auferlegung bestimmter
Bedingungen - eine Grunddienstbarkeit dndern oder aufheben,
zum einen auf Grund solcher unvorhergesehener Umstiinde, unter
denen vom Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks die unver-
dnderte Beibehaltung der Grunddienstbarkeit redlicherweise nicht
verlangt werden kann, und zum anderen, wenn mindestens 20
Jahre seit Entstehung der Grunddienstbarkeit vergangen sind und
eine unveridnderte Beibehaltung dem Offentlichen Interesse wider-
sprechen wiirde (Art. 5:78). Ein Beispiel fiir letztere Moglichkeit
ist die zunehmende Verstidterung von ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebieten, die zur Folge hat, dafi Grunddienstbarkeiten,
denen fiir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung des Bodens gro-
Be Bedeutung zukam, ihren Sinn verlieren kénnen und sogar der
angestrebten Bebauung entgegenstehen kdnnen.

Will der Eigentlimer des herrschenden Grundstiicks wegen der
mit der Grunddienstbarkeit verbundenen Lasten und Pflichten auf
eigene Kosten auf sein Recht verzichten, so ist der Eigentiimer
des dienenden Grundstiicks gehalten, daran mitzuwirken. In der
Begriindungsurkunde kann fiir die ersten 20 Jahre etwas anderes
vereinbart werden (Art. 5:82). Grunddienstbarkeiten erldschen
durch Vereinigung (vermenging} des Eigentums und des
beschrinkten dinglichen Rechtes in einer Hand (sog.
Konsolidation). Hat jedoch =zum Zeitpunkt, in dem das
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herrschende und das dienende Grundstiick denselben Eigentiimer
bekommen, ein Dritter eines der Grundstiicke gemietet oder
gepachtet oder aufgrund eines anderen obligatorischen Rechtes in
Benutzung, erlischt die Grunddienstbarkeit durch Vereinigung
erst bei Ende dieses Nutzungsrechtes (Art. 5:83).

Die Berechtigten eines Erbpachtrechtes, eines Erbbaurechtes und
eines Nieflbrauchsrechtes sind sowohl berechtigt, eine Grund-
dienstbarkeit zugunsten ihrer Sache zu begriinden als auch diese
mit einer Grunddienstbarkeit zu belasten {(Art. 5:84, Abs. 1).
Grunddienstbarkeiten zugunsten des Berechtigten eines beschrink-
ten dinglichen Rechtes erldschen nur mit dem Ende des be-
schrinkten dinglichen Rechtes, wenn dies ausdricklich vertraglich
bestimmt ist. Grunddienstbarkeiten, die durch den Berechtigten
eines beschrankten dinglichen Rechtes zu Lasten der Sache be-
griindet werden, erldschen mit dem Ende des beschrinkten dingli-
chen Rechtes, es sei denn, dieses endet durch Vereinigung oder
Verzicht des Eigentiimers oder wenn der Eigentiimer der Sache,
die mit dem beschrinkten dinglichen Recht belastet war, durch im
Grundbuch eingetragene Erklirung der Begriindung der Grund-
dienstbarkeit zugestimmt hat (Art. 5:84, Abs. 3).

3.3.2. Erbbaurecht (opstal)

Das Erbbaurecht ist ein beschrinktes dingliches Recht, das dazu
berechtigt, in, auf oder iiber der unbeweglichen Sache eines ande-
ren Gebdude, bauliche Anlagen oder Anpflanzungen zu Eigentum
zu besitzen oder zu erwerben (Art. 5:101, Abs. 1). Das Erbbau-
recht ermdglicht das Eigentum an Gebduden und Ahnlichem auf
dem Grundstiick eines anderen und fithrt daher zu einer horizonta-
len Aufspaltung des Eigentums; es stellt somit eine Durchbre-
chung des Akzessorietitsprinzips (natrekkingsregel) dar. Nicht
nur fiir den Pichter, sondern auch fiir den Erbpichter kann ein
Bediirfnis danach bestechen, Eigentiimer der von ihm errichteten
Gebdude zu sein.

Das Erbbaurecht kann selbstindig, aber auch abhingig von einem
anderen dinglichen Recht oder einem Miet- oder Pachtverhiltnis
liber die Sache gewihrt werden (Art. 5:101, Abs. 2). Der Erbbau-
berechtigte kann vertraglich zur Entrichtung (gegebenenfalls wie-
derkehrender) Zahlungen (sog. retributie) an den Eigentimer ver-
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pftichtet werden (Art. 5:101, Abs. 3). Die Befugnisse des Erb-
bauberechtigten zur Nutzung, Errichtung und Entfernung von Ge-
bduden, baulichen Anlagen wund Anpflanzungen koénnen
vertraglich beschrinkt werden (Art. 5:102). Soweit vertraglich
nichts anderes bestimmt ist, hat der Erbbauberechtigte im
Hinblick auf die Sache, auf der sein Recht lastet, die Befugnisse,
die zur ungehinderten Ausiibung seines Rechtes erforderlich sind
(Art. 5:103).

Die Regelungen im Hinblick auf Dauer, Kiindigung, Ubertragung
und Heimfall, Delegierung der Berechtigung, Vermietung und
Verpachtung, Anderung, Authebung und Fortsetzung entsprechen
den einschligigen Regelungen fiir die anschlieBend zu behandeln-
de Erbpacht (Art. 5:104).

Erlischt das Erbbaurecht, so geht das Eigentum an den Gebiuden,
baulichen Anlagen und Anpflanzungen kraft Gesetzes auf den Ei-
gentimer der unbeweglichen Sache, die mit dem Recht belastet
war, uber (Art. 5:105, Abs. 1). Der Erbbauberechtigte ist berech-
tigt, sofern nichts anderes vereinbart worden ist, die Gebiude,
baulichen Anlagen und Anpflanzungen bei Ende des Rechtes zu
entfernen, sofern er den vorherigen Zustand der mit dem Recht
belasteten unbeweglichen Sache wiederherstellt. Im Hinblick auf
den Wertersatzanspruch rach Ende des Erbbaurechtes sind die
einschligigen Regelungen flir die Erbpacht entsprechend anwend-
bar, mit der Mafigabe, dafl das Zuriickbehaltungsrecht® (retentie-
recht) des Erbbauberechtigten nur die Gebdude, baulichen Anla-
gen und Anpflanzungen umfafit (Art. 5:105, Abs. 2).

3.3.3. Erbpacht (erfpacht}

Das Erbpachtrecht ist ein beschrinktes dingliches Recht, das dem
Erbpichter (erfpachter) die Befugnis verleiht, die unbewegliche
Sache eines Eigentiimers, des Erbverpichters (erfverpachter), zu
nutzen {Art. 5:85, Abs. 1). Neben einigen zwingenden Vorschrif-
ten umfafit die Regelung des Erbpachtrechtes zahlreiche abdingba-
re Vorschriften, wodurch die Parteien in den Erbpachtbedingun-

4 Befugnis, die Hernusgabe einer Sache zu verweigern, bis die Forderung eefillt ist

(An1. 3:290).
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gen, die in die Vertragsurkunde aufgenommen sind, in hohem
Male selbst den Inhalt des Erbpachtrechtes bestimmen kdnnen.

Die unbewegliche Sache, die in Erbpacht gegeben wird, kann ein
Grundstiick, ein Gebdude oder eine Kombination von beiden sein,
Von den in der landwirtschaftlichen Praxis verwendeten Boden-
nutzungsrechten entfdllt auf die Erbpacht nach Eigentum und
Landpacht mit Abstand der geringste Anteil, Neben einer unbe-
kannten Anzahl von Einzelpersonen sind es vor allem der nieder-
lindische Staat und institutionelle Anleger, die vom Rechtsinstitut
des Erbpachtrechtes Gebrauch machen. Der Staat, der noch im-
mer der groﬁte Verpichter landwirtschaftlicher Immobilien ist, ist
bestrebt, im Falle der Beendigung oder Anderung von Landpacht-
vertrigen inshesondere die Gebidude mit der iiberbauten Grund-
stiicksfliche den Bodennutzern auf Erbpachtbasis zu {iberlassen
und das zu den Gebiuden gehdrende Land zu verpachten. Auf
diese Weise ist der Staat anders als im Fall der Verpachtung nicht
verpflichtet, die Instandhaltungskosten fiir die Gebiude zu tragen.
Institutionelle Anleger bieten fiir landwirtschatiliche Immobilien
eine besondere Form der Erbpacht an, um so eine hhere Rendite
zu erzielen, als es im Falle der Verpachtung miglich wire. Am
Ende dieses Abschnittes wird niher auf die durch institutionelle
Anleger entwickelten Systeme der Erbpacht (sog. Fagoed) einge-
gangen,

Die gesetzliche Regelung der Erbpacht iberlifit es den Parteien,
ob eine Gegenleistung fiir das Bodennutzungsrecht, ein sog. "ca-
non" zu entrichten ist. Wird der Erbpichter zur Zahlung eines
solchen Erbpachtzinses verpflichtet, so muf dieser in einer gege-
benenfalls wiederkehrenden Zahlungsverpflichtung bestechen (Art.
5:85, Abs. 2). Wenn auch diese Bestimmung lediglich eine Ge-
genleistung in Form einer Geldsumme zulidflt, kann doch vertrag-
lich bestimmt werden, daf} Friichte und sonstige bewegliche Ge-
brauchsvorteile, die die Sache hervorbringt, vollstindig oder teil-
weise dem Eigentimer zukommen (Art. 5:90, Abs. 1). Nach
Ubertragung des Erbpachtrechtes haften der Erwerber und sein
Rechtsvorginger gesamtschuldnerisch fiir den von letzterem ge-
schuldeten Erbpachtzins der vergangenen 5 Jahre (Art. 5:92, Abs.
2). Bezahlt ein Erbpiichter den Erbpachtzins fiir zwei aufeinander-
folgende Jahre nicht, so kann die Erbpacht durch den Eigentiimer
geklindigt werden {Art, 5:87, Abs. 2).
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Den Parteien steht es frei, die Dauer des Erbpachtrechtes vertrag-
lich zu regeln (Art. 5:86). Das Erbpachtrecht kann fiir einen be-
stimmten Zeitraum, auf unbestimmte Zeit und "auf ewig" verein-
bart werden. Ist itber die Dauer keine vertragliche Regelung ge-
troffen, dann gilt das Erbpachtrecht auf unbestimmte Zeit. In die-
sem Zusammenhang ist auf Art. 59 des Landpachtgesetzes hinzu-
weisen, der bestimmt, daf das Landpachtgesetz aut alle Vertrige
anwendbar ist, durch die gegen Gewihrung einer einmaligen oder
wiederkehrenden Gegenleistung dingliche Nutzungsrechte fiir 25
Jahre oder kiirzer oder auf unbestimmte Zeit fir landwirtschaftli-
che Betrigbe oder Grundstiicke begriindet werden. Im zweiten Ab-
satz von Art, 59 Landpachtgesetz ist bestimmt, daf§ die Bestim-
mungen, die fir dingliche Nutzungsrechte gelten, lediglich an-
wendbar sind, soweit sie nicht gegen zwingende Vorschriften des
Landpachtgesetzes verstoflen. Hiermit soll dem Versuch vorge-
beugt werden, sich dem Landpachtgesetz durch Begriindung etwa
eines Erbpachtrechtes fiir einen Zeitraum von 25 oder weniger
Jahren zu entzichen.

Soweit nichts anderes bestimmt ist, hat der Erbpichter dieselben
Nutzungsbefugnisse wie ein Eigentiimer. Er darf jedoch ohne Zu-
stimmung des Eigentiimers nicht die Bestimmung der Sache in-
dern oder eine Handlung vornehmen, die mit dieser Bestimmung
in Konflikt steht. Vorbehaltlich abweichender Regelungen hat der
Erbpéchter sowohl wihrend der Dauer der Erbpacht als auch bei
ihrem Ende das Recht, Gebiude, bauliche Anlagen und Anpflan-
zungen, die er setbst oder ein Rechtsvorginger errichtet hat, ohne
jedoch dazu verpflichtet zu sein, oder die er vom Eigentiimer ge-
gen Entgelt iibernommen hat, wegzunehmen, soweit er den vorhe-
rigen Zustand der mit dem Erbpachtrecht belasteten Sache wieder-
herstellt (Art. 5:89).

Der Erbpichter ist berechtigt, die Sache, auf der sein Recht lastet,
zu vermieten oder zu verpachten, soweit vertraglich nichts ande-
res bestimmt ist. Nach dem Ende der Erbpacht ist der Eigentiimer
verpflichtet, eine zulissige Vermietung oder Verpachtung fortzu-
setzen, es sei denn, die Verpachtung ist auf mehr als 12 Jahre fiir
einen Hof und auf mehr als 6 Jahre fiir landwirtschaftliche Grund-
stiicke oder zu ungewdhnlichen, den Eigentiimer belastenden Be-
dingungen erfolgt. Der Eigentiimer verliert dieses Recht, die
Fortsetzung zu verweigern, wenn der Pichter ihm eine
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angemessene Frist zur Auferung gesetzt hat und er sich nicht
innerhalb dieser Frist geduflert hat (Art. 5:94).

Nach Ablauf von 25 Jahren seit Begriindung des Erbpachtrechtes
kann der Richter auf Antrag des Eigentiimers oder des Erbpich-
ters die Erbpacht abandern oder aufldsen, wenn unvorhergesehene
Umstidnde eintreten, unter denen die unveridnderte Fortfiihrung
des Vertrages redlicherweise nicht vom Eigentimer oder dem
Erbpichter verlangt werden kann. Der Richter kann einem
derartigen Antrag unter Auferlegung von Bedingungen stattgeben
{Art. 5:97).

Ist der Zeitraum, fiir den die Erbpacht begriindet worden war,
verstrichen und hat der Erbhpichter die Sache zu diesem Zeitpunkt
nicht gerdumt, wird die Erbpacht fortgesetzt, wenn der Eigentii-
mer nicht spétestens 6 Monate nach diesem Zeitpunkt zu erkennen
gibt, dafi er die Erbpacht als beendet betrachtet. Der Eigentiimer
wie auch der Erbpichter kinnen die verlingerte Erbpacht kiindi-
gen (Art. 5:98). Eine Kiindigung mufl durch Zustellungsurkunde
und mindestens mit einer Frist von einem Jahr erfolgen. Die Frist
betrigt einen Monat, wenn der Erbpichter mit dem Erbpachtzins
von zwei aufeinanderfolgenden Jahren im Verzug ist oder seine
sonstigen Vertragspflichten erheblich verletzt hat (Art. 5:88).

Nach dem Ende der Erbpacht hat der ehemalige Erbpichter einen
Wertersatzanspruch fiir die noch vorhandenen Gebidude, baulichen
Anlagen und Anpflanzungen, die durch ihn oder seinen Rechts-
vorginger errichtet oder vom Eigentiimer gegen Entgelt ibernom-
men worden sind. Vertraglich kann festgelegt werden, daB der
Erbpichter keine Vergiitung erhilt, soweit entweder das Erb-
pachtgrundstiick einer anderen Bestimmung als dem Wohnungs-
bau unterliegt, der Erbpichter die Gebdude, baulichen Anlagen
oder Anpflanzungen nicht selbst unterhalten hat oder die Erbpacht
durch Kiindigung seitens des Erbpichters beendet worden ist und
dieser die Gebiude, baulichen Anlagen und Anpflanzungen frei-
willig errichtet hat und sie bei Ende der Erbpacht wegnehmen
durfre (Art. 5:99, Abs. 1 und 2). Der Erbpichter hat ein Zuriick-
behaltungsrecht an der Erbpachtsache, bis er die geschuldete Ver-
giitung erhalten hat. Der Eigentiimer hat ein Zuriickbehaltungs-
recht an den vom Wegnahmerecht des Erbpachtberechtigten um-
faften Gegenstdnden, bis alle seine Forderungen aus dem Erb-
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pachtverhiltnis erfillt sind (Art. 5:100). Damit wird verhindert,
dal} der Erbpachtberechtigte dasjenige, was er abzureiflen berech-
tigt war, fortschafft, ehe er die Verglitung entrichtet hat.

"Fagoed"-Erbpacht

Fagoed ist ein Anlagefonds fiir landwirtschaftliche grundbuchfihi-
ge Giiter. Der Fonds kauft Flichen, die von landwirtschaftlichen
Unternehmern bewirtschaftet werden, fiir 70% des Wertes in un-
verpachtetem Zustand und vergibt sie als Erbpachtflichen. Das
bendtigte Kapital wird durch Pensionsfonds und Versicherungsge-
sellschaften aufgebracht. Die Fagoed-Fliche betrigt etwa 5.000
ha.

Die Laufzeit der Erbpacht variiert zwischen 27 und 39 Jahren.
Die Hohe des jahrlichen Erbpachtzinses wird als prozentualer An-
teil des Kaufpreises plus den Kosten des Erwerbs ermittelt. 1990
betrug der Prozentsatz (canonpercentage} ungefdhr 6%. Der Erb-
pachtzins wird alle drei Jahre auf der Basis je zur Hilfte des
Preisindexes fiir den Verbrauch einer Familie und der gesetzli-
chen Pachtzinsregeln angepaft. Alle am Grundstiick haftenden La-
sten wie etwa Wasserverbandslasten (waterschapslasten) sind vom
Erbpichter zu tragen. Der Erbpichter darf das Land ausschlief-
lich zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung verwenden. Zur Er-
richtung von Gebiuden oder sonstiger Anlagen, zur Anderung
von Bestimmung, Art und Einrichtung, zur Vermietung, Verpach-
tung oder Begriindung eines Untererbpachtverhiltnisses sowie zur
VerduBlerung des Erbpachtrechtes oder zu dessen Belastung mit
einer Hypothek bendtigt er die Zustimmung des Eigentiimers.

Der Erbpiichter hat das Recht, zu im voraus festgelegten Zeit-
punkten (alle 12 Jahre sowie bei Ende der Erbpacht) die Flichen
zu erwerben. Stirbt der Erbpichter, steht dieses Recht seinen
Rechtsnachfolgern zu. Der Kaufpreis wird anhand der folgenden
Formel berechnet: X/Y x 100, wobei X fiir den Erbpachtzins (ca-
non) im Kaufjahr (nach Indexierung) und Y fiir den Prozentsatz
zur Berechnung des Erbpachtzinses steht. Der Kaufpreis betriigt
mindestens die urspriingliche Kaufsumme und héchstens den Wert
in unverpachtetem Zustand zum Zeitpunkt des Riickkaufs.
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3.3.4. Hypothek

Anders als bei den bisher erwihnten beschrinkten dinglichen
Rechten, die ein Nutzungsrecht gewidhren, soll die Hypothek
{ebenso wie das hier nicht behandelte Pfandrecht) dazu dienen,
sich an dec belasteten Sache fiir Geldforderungen vorrangig ge-
geniiber anderen Gliubigern schadlos zu halten. Ein Pfandrecht
oder eine Hypothek kann ohne zugehdrige Forderung nicht beste-
hen, es handelt sich daher um forderungsakzessorische (van een
vordering afthankelijke) Rechte. Erlischt die Forderung, erlischt
auch das Sicherungsrecht. Es handelt sich um eine Hypothek,
wenn das Recht an einer unbeweglichen Sache besteht und um ein
Pfandrecht, wenn das Recht an einer sonstigen Sache besteht (Art.
3:227, Abs, 1), Der Schuldner, der eine Sache mit einem Pfand-
recht belastet, um eine Kreditsicherheit zu geben, heifit Pfandge-
ber (pandgever) bzw. Hypothekenschuldner (hypotheekgever).
Der Gliubiger heit Pfandnehmer (pandhouder) bzw. Hypothe-
kengldubiger (hypotheekhouder). Pfandrecht und Hypothek rei-
chen so weit wie das Eigentum an der belasteten Sache (Art.
3:227, Abs. 2). Das bedeutet, dafl das Recht nicht allein die Sache
in dem zum Zeitpunkt der Belastung gegebenen Zustand umfalit,
sondern sich auf alles erstreckt, was mit ihr in Anwendung des
Akzessorietitsprinzips (natrekkingsregel) verbunden ist. Weiter-
hin ist ein Merkmal der Sicherungsrechte, daB sie unteilbar sind;
damit ist gemeint, daB das Recht nicht verfillt, wenn ein Teil der
Schuld getilgt wird, sondern erst, wenn die Schuld vollstindig er-
loschen ist. Pfandrecht und Hypothek erstrecken sich kraft Geset-
zes auf alle Forderungen, die an Stelle der belasteten Sache treten,
einschlieflich Forderungen, die die Wertminderung der Sache be-
treffen. Bei dieser Anwendung des Surrogationsprinzips (beginsel
van de goedsvervanging) wire etwa an Versicherungsanspriiche,
Anspriiche aus Deliktsrecht und Forderungen wegen Enteignung
zu denken.

Die Hypothek wird durch einen notariellen Vertrag zwischen den
Parteien begriindet, in dem der Hypothekenschuldner dem Hypo-
thekengliubiger eine Hypothek an einer unbeweglichen Sache ein-
riumt, sowie durch anschliefende Eintragung in das Grundbuch
(openbare registers). Der Vertrag muf die Forderung bezeichnen,
die die Hypothek sichern soll, oder, falls dieser Betrag noch nicht
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feststeht, den Hochstbetrag, fiir den Befriedigung aus der Hypo-
thek erlangt werden kann (Art. 3:260).

Der Hypothekengliubiger ist berechtigt, in den Vertrag eine soge-
nannte Miet- bzw. Pachtklausel (huurbeding) aufzunehmen (Art,
3:264). Damit wird dem Hypothekengliubiger die Mdoglichkeit
gegeben, zu verhindern, dafl in der Zwangsvollstreckung der Er-
werber an eventuell bestehende Miet- oder Pachtvertrige gebun-
den ist und die belastete Sache dadurch einen geringeren ErlGs in
der Zwangsvollstreckung erbringt. Die Miet- bzw. Pachtklausel
nimmt dem Hypothekenschuldner die Berechtigung, die Sache oh-
ne Zustimmung des Hypothekengliubigers zu vermieten oder zu
verpachten. Sofern die Klausel landwirtschaftliche Betriebe oder
Grundstiicke betrifft, ist sie nur in soweit wirksam, als sie nicht
den zwingenden Vorschriften des Landpachtrechtes (vgl. Ab-
schnitt 3.4.) widerspricht. Eine derartige Klausel ist unwirksam,
wenn die Bodenkammer verbindlich den Landpachtvertrag inhalt-
lich so gefadt hat, dafl eine Miet- bzw. Pachtklausel unmdiglich ist
oder wenn die Klausel nicht erfillit werden kann, weil die Boden-
kammer einen Anderungsvertrag, der der Miet- bzw. Pachtklausel
entsprach, fiir nichtig erkldrt hat. Eine Klausel, die den Hyputhe-
kenschuldner verpflichtet, Hofe fiir eine kiirzere Periode als 12
Jahre und Grundstiicke weniger als 6 Jahre zu verpachten, ist
nichtig. Bei Berufung auf die Miet- bzw. Pachtklausel tritt die
Nichtigkeit der gegen die Klausel verstofienden Rechtshandlungen
ausschiieBlich zugunsten desjenigen ein, der sich auf die Klausel
beruft und nicht weiter, als zum Schutze seines Rechtes erforder-
lich ist. Geht dadurch das Recht des Mieters oder Pichters verlo-
ren, wird ihm aus dem Nettoertrag der Zwangsvollstreckung eine
vorrangige Entschidigung in Hoéhe des Schadens, den er als Folge
der Nichtigkeit erleidet, gewidhrt, die im Rang unmittelbar nach
denjenigen kommt, gegen die er sein Recht nicht geltend machen
konnte.

Ist in den Hypothekenbrief (hypotheekakte) eine Klausel aufge-
nommen, nach der der Hypothekenschuldner die Einrichtung oder
das Erscheinungsbild der belasteten Sache nicht ohne Zustimmung
des Hypothekengliubigers verindern darf, so kann diese Klausel
nicht geltend gemacht werden, wenn im Falle der Miete der
Amtsrichter (kantonrechter) und im Falle der Landpacht die Bo-
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denkammer (grondkamer) zur Vornahme der Veridnderung er-
mdchtigt hat (Art. 3:265).

Ist der Schuldner mit der Erfiilung seiner Pflichten, zu deren Si-
cherung die Hypothek dient, in Verzug geraten, ist der Hypothe-
kenglaubiger berechtigt, die belastete Sache in Gegenwart eines
zustindigen Notars dffentlich zu versteigern. Auf Antrag des Hy-
pothekengliubigers oder des Hypothekenschuldners kann der Pri-
sident des Landgerichts bestimmen, daf der Verkauf freihdndig
durch einen Vertrag erfolgen darf, der ihm zusammen mit dem
Antrag zur Genehmigung vorgelegt wird. Bis zum Zeitpunkt der
Erteilung des Zuschlags in der Versteigerung oder der Genehmi-
gung des freihdndigen Verkaufs durch den Prisidenten kann der
Verkauf durch Begleichung der Forderung, deren Sicherung die
Hypothek dient, sowie der bereits angefallenen Kosten der
Zwangsvollstreckung, verhindert werden. Die Kosten der
Zwangsvollstreckung werden aus dem Kaufpreis beglichen (Art.
3:268).

Nach der Entrichtung des Kaufpreises sind Hypothekengliubiger,
Pfindungsgldubiger, Inhaber von beschrinkten dinglichen Rech-
ten, deren Recht durch die Zwangsvollstreckung erlischt, ebenso
wie derjenige, dessen Sache verkauft wurde, berechtigt, eine ge-
richtliche Festlegung der Rangordnung zu beantragen, um den Er-
155 aufteilen zu kdnnen (Art. 3:271). Mit der Ubergabe nach der
Zwangsversteigerung und der Zahlung des Kaufpreises erldschen
alle auf der Kaufsache lastenden Hypotheken und eingetragenen
Pfindungen, ebenso wie die beschrinkten dinglichen Rechte, die
dem Verkiufer nicht entgegengehalten werden kdénnen (Art.
3:273, Abs. 1).

3.4. Landpachtrecht

3.4.1. Die Grundstrukturen des Landpachtgesetzes

Am stirksten fillt am Landpachtgesetz die starke Verquickung
von Privatrecht und Offentlichem Recht ins Auge. Es handelt sich
zwar um ein vertragliches Bodennutzungsrecht, doch das Gesetz
enthiilt eine groBe Anzahl zwingender Bestimmungen. Die Misch-
form zwischen Offentlichem Recht und Privatrecht ist die Folge
der doppelten Zielsetzung, die das Landpachtgesetz verfolgt: zum
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einen soll es den wirtschaftlich schwicheren Pichter gegeniiber
dem Verpéchter und gegeniiber bestimmten Dritten schiitzen, zum
anderen soll es unabhingig von den Interessen der Pichter und
Verpachter der Wahrung des agrarstrukturellen Interesses dienen.
Aber auch im Hinblick auf die erste Zielsetzung hat der Gesetzge-
ber sich nicht auf die Schaffung zwingender Bestimmungen be-
schrinkt. Zwar kann sich der Pichter unter Berufung auf das
Landpachtgesetz mit einer rein zivilrechtlichen Klage an den
Richter wenden, doch bestehen darliber hinaus weitreichende
staatliche Eingriffsbefugnisse im Hinblick auf Ishalt und
Durchfithrung des Landpachtvertrages, die nicht nur im
agrarstrukturellen Interesse, sondern auch zum Schutz des
Pichters bestehen. Das Landpachtgesetz schreibt unter anderem
vor, dafi der Landpachtvertrag wie auch dessen Anderung oder
Beendigung durch ein behdrdliches Gremium - die Bodenkammer
(grondkamer) - tberpriift werden muf}. Dariiber hinaus kénnen
die Parteien Rechte oder Befugnisse bei der Bodenkammer oder
beim Pachtgericht einklagen. Die Erginzungen oder Anderungen
des Vertrages und das Zuerkennen von Rechten und Befugnissen
an eine der Parteien greifen unmittelbar in die privatrechtlichen
Rechtsverhiltnisse zwischen den Parteien ein. Mit Recht kann
daher gesagt werden, dafl der Pachtvertrag den typischen Fall
eines diktierten Vertrages (geleide contract) darstellt,

3.4.2. Bodenkammer und Pachigericht

Den Bodenkammern ist der Vollzug des Landpachtgesetzes iiber-
tragen. Die Bodenkammern sind Verwaltungsgremien, die nicht
nur die Landpachtvertriige an den zwingenden Bestimmungen des
Landpachtgesetzes tberpriifen, sondern auch die Aufgabe haben,
das agrarstrukturelle Interesse zu beriicksichtigen (Art. 2-13). Die
Bodenkammern verfiigen dazu Gber ein grofles Maf} an Selbstin-
digkeit. Es kann aber gleich hinzugefiigt werden, daf} die letztere
Aufgabe in weitem Umfang wirkungslos geblieben ist. In der Pra-
xis machen die Bodenkammern nur sparsam und gelegentlich von
der Mdoglichkeit Gebrauch, die Landpachtvertrige am MabBstab
des agrarstrukturellen Interesses zu Uberpriifen. Zu den wichtig-
sten Titigkeiten der Bodenkammer gehdrt es, die Landpachtver-
trige anhand des Landpachtgesetzes zu {iberpriifen und den Pich-
tern die Erlaubnis zu erteilen, die Nutzung, die Einrichtung oder
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die Gestalt der Pachtsache zu verdndern (Art. 30). Die weitrei-
chenden Befugnisse der Bodenkammern veranschaulichen den
starken Offentlichrechtiichen Einschlag des Landpachtrechtes. Das
deutlichste Beispiel hierflir ist Art. & des Landpachtgesetzes, wo-
rin bestimmt ist, dai die Bodenkammer durch Versagung der Ge-
nehmigung fiir einen Pachtvertrag diesen &ndern oder fir nichtig
erkldren kann (Abs. 1). Wird der Vertrag gelindert, gilt er in der
gednderten Form als zwischen den Parteien geschlossener und ge-
nchmigter Vertrag (Abs. 2).

In jeder Provinz befindet sich eine Bodenkammer. Die Bodenkam-
mer besteht aus einem Vorsitzenden, vier bis zwGlf Mitgliedern
und einem Sekretdr, der Jurist sein mufl (Art. 73 und 75). Der
Vorsitzende wird auf Lebenszeit und die Mitglieder fiir fiinf Jahre
von der Krone ernannt. Bei der Ernennung der Mitglieder wird
darauf geachtet, dafi weder die Interessen der Pichter noch der
Verpichter ein Ubergewicht erlangen (Art. 74). Die Bodenkam-
mer verhandelt und beschlieBt in der Besetzung mit Vorsitzendem
und zwei Mitgliedern (Art. 79). Gegen Entscheidungen der Bo-
denkammer steht den Parteien die Moglichkeit der Berufung an
die Zentrale Bodenkammer in Arnhem offen. Im Falle der Geneh-
migung chne Anderungen steht Pachtern wie Verpéchtern jedoch
keine Berufungsméglichkeit offen (Art. 106). Die Zentrale Boden-
kammer bestitigt die Entscheidung oder hebt sie auf. Im Falle der
Authebung entscheidet die Zentrale Bodenkammer anstelle der
Bodenkammer oder verweist an diese zuriick (Art. 108). Die Zen-
trale Bodenkammer tagt und entscheidet in der Besetzung mit drei
Berufsrichtern und drei sachverstindigen ehrenamtlichen Richtern
{Art. 84). Die berufsmiBigen und ehrenamilichen Mitglieder des
Pachtsenats am Gerichtshof Arnhem sind kraft Amtes Mitglieder
der Zentralen Bodenkammer (Art. 82).

Die Rechtsprechung in Landpachtsachen obliegt den Pachtgerich-
ten (pachtkamers). Bei jedem der 65 Kantongerichte in den Nie-
derlanden ist ein Pachtgericht eingerichtet. Ein Pachtgericht setzt
sich aus dem Kantonrichter als Vorsitzenden und zwei sachver-
stindigen ehrenamtlichen Richtern (Art. 115) zusammen. Das
Pachtgericht befafit sich unter anderem mit allen Rechtsstreitigkei-
ten im Zusammenhang mit einem Landpachtvertrag, dessen Ande-
rung oder Beendigung sowie mit entsprechenden Vorvertrigen
(Art. 128). Gegen Urteile und Entscheidungen des Pachtgerichts
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steht die Berufung zum Pachtsenat am Gerichtshof Arphem offen
(Art. 132). Gegen die Berufungsurteile ist keine Revision moglich
(Art. 134). Der Pachtsenat besteht aus Mitgliedern des Gerichts-
hofs und zwei sachverstindigen ehrenamtlichen Richtern (Art.
125). Die sachverstindigen Mitglieder werden durch die Krone
fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren ernannt. Dabei wird dafiir ge-
sorgt, daB im Pachtgericht weder die Interessen der Pidchter noch
die der Verpichter dominieren (Art. 116).

3.4.3. Der Landpachtvertrag

Als Landpachtvertrag bezeichnet das Gesetz unabhingig von
Form und Bezeichnung jeden Vertrag, bei dem die eine Partei
sich verpflichtet, der anderen Partei gegen Gewdhrung einer Ge-
genleistung den Gebrauch an einem Hof oder an einem Grund-
stiick zum Zwecke der Landwirtschaft zu verschaffen (Art. 1,
Abs. 1, lit. d). Unter Hof versteht das Gesetz einen Komplex, be-
stehend aus einem oder mehreren Gebiluden oder Teilen davon,
und dem dazugehOrigen Land, das der Auslibung der Landwirt-
schaft dient (lit. ¢).

Mit der Bestimmung, dafl ein Vertrag ungeachtet der von den Par-
teien gewdhiten Form und Bezeichnung als Landpachtvertrag an-
zusehen ist, sofern die anderen Essentialia gegeben sind, wird auf
den im niederlindischen Vertragsrecht bestehenden Kumulations-
grundsatz verwiesen. Dieser Grundsatz ist in Art. 6:215 des Biir-
gerlichen Gesetzbuches verankert: "Erfiillt ein Vertrag die Vor-
aussetzungen von zwei oder mehr gesetzlich normierten Vertrags-
typen, dann sind die fiir jeden dieser Typen geltenden Vorschrif-
ten nebeneinander auf den Vertrag anwendbar, sofern diese Vor-
schriften sich nicht widersprechen oder ihr Zweck im Hinblick
auf die Art des Vertrages ein'r Anwendung entgegensteht”. In
Analogie zu den Bestimmungen tber Arbeitsvertrige und der Re-
gelung tiber Miete und Pacht erhalten die Bestimmungen des
Landpachtgesetzes Vorrang, falls die anwendbaren Vorschriften
sich widersprechen (Art. 1637 ¢ und Art. 1624 Biirgerliches Ge-
setzbuch). In der Praxis zeigt sich hiufig, daf die Parteien einen
Vertrag eines bestimmten Typus' schliefien, der bei niherem Hin-
sehen auch alle Elemente eines Landpachtvertrages aufweist. Dies
spielt unter anderem eine Rolle bei den sogenannten Pensionsver-



Herman Walda 65

tragen (kost- en pensioncontracten; dabet wird meistens einem
Kind ein Betrieb gegen Gewahrung von Kost und Logis zur Nut-
zung dbertragen), bei der Verpachtung einer Wohnung mit Garten
und Stdllen oder bei einem Arbeits- oder Gesellschaftsvertrag.

Als Gegenleistung kann nur der Pachtzins mit oder ohne zusitzli-
che Verpflichtungen vereinbart werden. Der Pachtzins muf nach
einer Zeitspanne berechnet sein und darf nicht vom Preis von Pro-
dukten oder von anderen Faktoren abhingen. Die Bodenkammer
hat aber die Moglichkeit, eine hiervon abweichende Gegenleistung
zu billigen (Art. 13). Vereinbaren dieselben Parteien in einem
Vertrag die Verpachtung einzelner Grundstiicke und in einem an-
deren Vertrag die Verpachtung eines oder mehrerer Gebiude oder
von Teilen davon, sind die Bestimmungen tiber die Verpachtung
von Hoéfen auf beide Vertrige anzuwenden, beginnend mit dem
Zeitpunkt des Abschlusses des letzten Vertrages (Art. 1, Abs. 3).
Die Verpachtung von einem Gebdude mit Grundstiicken gilt nur
dann als Hofpacht, wenn das Gebdude fiir die Bewirtschaftung
durch den Pichter nicht nur von untergeordneter Bedeutung ist.

Die landwirtschaftliche Nutzung des Bodens braucht nicht ge-
werbsmiflig zu erfolgen. Das Kriterium ist die Absicht, Friichte
aus der Pachtsache zu ziehen.

3.4.4. Form und Genehmigung

Der Landpachtvertrag muf}, wie auch Vertrige zu seiner Ande-
rung oder Aufhebung, in Schriftform geschlossen und von der
Bodenkammer genehmigt werden. Solange ein Vertrag nicht
schriftlich abgefaBt ist, kann eine jede Partei seine schriftliche
Fixierung verlangen. Wird ein Vertrag nicht oder nicht rechizeitig
zur Genehmigung eingereicht, kann der Verpichter, solange der
Vertrag nicht genehmigt ist, nicht auf Zahlung des Pachtzinses
gegen den Pichter klagen, und der Landpachtvertrag gilt auf
unbestimmte Zeit, ohne daf er von einer der beiden Parteien
gekiindigt werden konnte.

Die Bodenkammer genehmigt den Vertrag, es sei denn, er wider-
spricht den im Landpachtgesetz niedergelegten Mafistaben. Diese
Mafstibe bezwecken den Schutz des Pichters; die wichtigsten da-
von sind:
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Der vereinbarte Pachtzins darf unter Beriicksichtigung
des weiteren Inhalts des Vertrages nicht hoher sein als
erlaubt (Art. 5, Abs 1, lit. a). Durch Rechisverordnung
hat die Regierung den maximal zulissigen Pachtzing
festgelegt.  Diese  sogenannte  Pachtzinsverordnung
(pachmormenbeﬁluit)S strebt einen Pachizins an, der in
einem angemessenen Verhiltnis zum Betriehsergebnis
bei ordnungsmiBiger Betriebsfilhrung steht, mit der
Mafgabe, daff bei g’er Festsetzung der Regeln die schutz-
wiirdigen Interessen des Verpiichters bertcksichtigt wer-
den (Art. 3, Abs. 3). Der maximal zulissige Pachtzins
wird regelmiBig angepaft.

Die tibrigen Verpflichtungen, die sich fiir den Pichter
aus dem Vertrag ergeben, diirfen nicht unverhiltnismi-
Big sein (Art. 5, Abs. 1, lit. b). Vor allem Bedingungen,
die den Pichter in seiner Betriebsfihrung behindern,
werden schnell als unverhiltnismiBig beanstandet und
von der Bodenkammer ayfler Kraft gesetzt. In diesem
Zusammenhang hat eine Anderung des Landpachtgeset-
zes stattgefunden, die die Aufnahme von Pflege- und Be-
wirtschattungsklauseln in Landpachtvertrige ermog-
licht.® Fiir Flichen in Gebieten, die durch den Minister
fiir Landwirtschaft, Naturschutz und Fischerei im Ein-
vernehmen mit dem Eigentiimer zu diesem Zwecke aus-
gewiesen worden sind, werden Verpflichtungen, die im
Hinblick auf die Erhaltung oder Entwicklung der vor-
handenen Natur- und Landschaftswerte erforderlich sind,
nicht als unverhiltnismiflig angesehen, soweit sie mit
der landwirtschaftlichen Betriebsfithrung vereinbar sind
und dafiir vertraglich eine Vergiitung vereinbart wird
(Art. 5 Abs. 10). Die Vergiitung darf den Pachtzins
nicht ibersteigen, der in einem von der Bodenkammer
genchmigten Landpachtvertrag festgelegt ist. Durch
Rechtsverordnung (algemene maatregel van bestuur) sind
dariiber hinaus Hochstbetrige fiir die Verglitung festge-
legt worden {(Art. 4a).

Verordnung (besluit) vom 29.9.1977, Stb, 545, zuletzt gedndert durch Verord-
nung (besluit) vom 8.10.1992, Stb. 542, in Kral getreten am 15.10.1992.,

Gesetz v. 4.6.1992 zur Anderung des Naturschutzgesetzes und des Landpachige-
selzes im Hinblick auf den Schutz von Nawe und Landschaft in landwirischafili-
chen Gebieten und Schutzgebieten (Sth. 1992, 4243,

Stb. 1992, 7G1.
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Vor dieser Anderung am 1,1.1993 kam es regeimiflig
vor, daf bodenhewirtschaftende Naturschutzverbinde ih-
re Ziele zu verwirklichen trachteten, indem sie in Land-
pachtvertrige, die sie als Verpichter schlossen, Be-
dingungen aufnahmen, die auf den Schutz von Natur und
Landschaft gerichtet waren. Sie wurden dann regeimibig
mit der Streichung dieser Bedingungen durch die Boden-
kammer als unverhdltnismiiig konfrontiert. Die genann-
ten Verbdnde waren von der Beurteilung durch die Bo-
denkammer abhingig, ob die auf eine bestimmte Bewirt-
schaftungsweise gerichteten Nebenbedingungen nach
dem Maﬁstab des Landpachtgesetzes zuldsstg waren oder
nicht. Dabei spielte das Einvernehmen zwischen Pichter
und Verpichter iiber diese Bedingungen keine Rolle.
Das Gesetz verlangt, dad unverhiltnismiBige Bedingun-
gen gestrichen werden. Was unverhdltnismiflig ist, ist
der Beurteilung der Bodenkammern iiberlassen, Dieses
Schicksal ereilt die Pflege- und Bewirtschaftungsbedin-
gungen kiinftig nicht mehr, sofern sie die Voraussetzun-
gen des neuen Abs. 10 des Art. 5 erfiillen.

Falls die Bodenkammer die Genehmigung eines Landpachtvertra-
ges oder eines Vertrages zu dessen Anderung oder Beendigung
versagt, dndert sie den Vertrag in den Punkten, die einer Geneh-
migung entgegenstehen oder erklirt diese Punkte fir nichtig. Der
durch die Bodenkammer geinderte Vertrag gilt wie ein zwischen
den Parteien geschlossener und genehmigter Vertrag (Art. 6).
Diese Regelung kann zur Folge haben, dall eine Verpachtung un-
ter Bedingungen erfolgt, die die Parteien vom Vertragsschlufl ab-
gehalten hiitten, wenn sie ihnen friher bekannt gewesen wiren.
Daher konnen diejenigen, die beabsichtigen, einen Landpachtver-
trag oder einen Vertrag zu dessen Anderung zu schlieben, einen
Vertragsentwurf bei der Bodenkammer zur Genehmigung einrei-
chen (Art. 7).

3.4.5. Die Dauer des Landpachtvertrages

Der Landpachtvertrag gilt fir einen bestimmte Zeitraum. Diese
Periode betrdgt 12 Jahre fiir einen Hof und 6 Jahre fir Grundstiik-
ke. Es ist auch mdglich, einen Vertrag fiir einen kirzeren Zeit-
raum abzuschlieBen, doch bedarf es hierfiir der Genehmigung der
Bodenkammer. Die Bodenkammer gewihrt diese Genehmigung
nur aufgrund besonderer Umstinde des Einzelfalls und wenn das
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agrarstrukturelle Interesse nicht entgegensteht. Beispicle fir be-
sondere Umstinde, die zur Genehmigung einer kiirzeren Vertrags-
daver gefiihrt haben, sind: der Umstand, daf eine Gemeinde das
Land in absehbarer Zeit zur Verwirklichung der Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplanes bendtigt (vgl. Abschnitt 2.1.2.3.); die Ver-
wendung eines Landpachtvertrages zur Uberbriickung einer vor-
tibergehenden Situation; der Umstand, dafl ein Verpiichter vor-
ibergehend physisch nicht in der Lage ist, sein Land zu bewirt-
schaften, Wird die Genehmigung im Hinblick auf wechselnde
Kulturen oder Sonderkufturen fiir einen kiirzeren Zeitraum bean-
tragt, dann ist es praktisch die Regel, daff die Genehmigung erteilt
wird.

3.4.6. Anderung des Pachtzinses

Der Pichter hat Anspruch auf eine Herabsetzung des Pachtzinses
fiir ein Pachtjahr, wenn infolge auBergewohnlicher Umstinde der
Ertrag aus dem Betrieb erheblich geringer ausgefallen ist, als bei
Abschiul} des Vertrages zu erwarten war oder falls der Pichter
voriibergehend die Pachtsache ganz oder teilweise nicht nutzen
konnte. Dabei ist etwa an Naturkatastrophen, aufergewdhnlich
schwere Repgenfille, ungewdohnliche Trockenheit, Uberschwem-
mungen, Deichbriiche, Brinde, Kriegseinwirkungen usw, zu den-
ken. Zur Herabsetzung geben hingegen keinen Anlafl: Sinken der
Preise fiir die Erzeugnisse des Betriebes; Umstdnde, die vom
Pachter zu verantworten sind oder deren Folgen er durch Versi-
cherung oder auf andere Weise redlicherweise hiitte verhindern
konnen sowie Umstinde, die den Pdchter persdnlich betreffen
oder Schiiden, fiir die er sich an anderen schadlos halten kann
(Art. 16).

Der Verpiéchter hat Anspruch auf Erhdhung des Pachtzinses tur
ein Pachtjahr, in dem die Gtfentlichrechtlichen Lasten wegen au-
BergewOhnlicher MaBinahmen, die dem Betrieb des Pichters zugu-
te kommen, erheblich hoher waren, als zum Zesitpunkt des Ver-
tragsschlusses zu erwarten war. Hier ist beispielsweise an eine
dem Verpichter von der Gemeinde auferlegte Abgabe (baatbela-
sting) tiir die Anlage eines gepflasterten Weges entlang der Pacht-
fliche, wo sich vorher nur ein Sandweg befand, zu denken. Unter
auflergewshnlichen Mafnahmen sind zu verstehen: MaBnahmen
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zur Verbesserung des Bodens, des Wasserhaushalts, der Erschiie-
fung usw. Den Erhohungsanspruch hat der Verpichter gleicher-
maflen, wenn er auf eigene Rechnung auBergewdhnliche Mafinah-
men vorgenommen hat, die dem Betrieb des Pichters zugute ge-
kommen sind. Darunter sind alle Verwendungen des Verpichters
auf die Pachtsache zu verstehen, die {iber seine vertraglichen Ver-
pflichtungen hinausgehen.

Daneben besteht fiir Pachter wie fiir Verpichter die Moglichkeit,
bei der Bodenkammer vor Ablauf einer Pachtperiode von drei
Jahren sowie binnen eines Jahres nach Inkrafttreten einer Ande-
rung der Pachtzinsverordnung eine Neufestsetzung des Pachtzin-
ses zu beantragen. Die Bodenkammer dndert den Pachtzins, wenn
dies redlicherweise verlangt werden kann oder die geiinderten
Umstiinde dies erfordern. Ein Entwurf zur Anderung des Land-
pachtgesetzes, der gegenwiirtig im Parlament errtert wird und in
Abschnitt 3.4.11. behandelt wird, enthilt den Vorschlag, bei An-
derungen der Pachtzinsverordnung die Pachtzinsbestimmungen in
den Vertrigen kraft Gesetzes entsprechend zu dndern.

3.4.7. Rechte und Pflichten aus dem Landpachtvertrag

Gemifl den Bestimmungen des Landpachtgesetzes ergeben sich
aus einem Landpachtvertrag Rechte und Pflichten der Parteien.
Zunichst ist der Verpichter verpflichtet, dem Pichter die Pacht-
sache in vertragsgemiflem Zustand zur Verfiigung zu stellen (Art.
20) und ihm den ungestdrten Gebrauch zu gewihrleisten. Weiter
muf} der Verpichter fiir alle Mingel der Pachtsache einstehen, die
der Pichter nicht kennen konnte und die ihn im Gebrauch der
Pachtsache behindern. Der Pichter kann, falls derartige Mingel
bestehen, unbeschadet seines Anspruchs auf vollen Schadensersatz
Wandlung oder Minderung des Pachtzinses verlangen (Art. 24).
Wihrend der Laufzeit des Landpachtvertrages ist der Verpichter
weiterhin verpflichtet, alle notwendigen Ausbesserungen an der
Pachtsache vorzunehmen, ausgenommen solche geringfiigiger und
gewshnlicher Art, die ortsiiblicherweise vom Péchter zu tragen
sind. Erfullt der Verpichter diese Verpflichtung nicht, kann sich
der Pichter, nach schriftlicher Mahnung des Verpichters, an die
Bodenkammer wenden und die Ermichtigung beantragen, die Re-
paraturen selbst auf Kosten des Verpichters vornehmen zu diirfen.
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Werden Gebidude, die zur Bewirtschaftung des zugehdrigen Be-
triebes erforderlich sind, durch Sturm oder Brand zerstort, ist der
Verpichter zur Wiedererrichtung verpflichtet.

Am Ende der Pachtzeit hat der Verpichter dem Pichter eine billi-
ge Entschidigung flir Verwendungen auf die Pachtsache zu ge-
wihren, Diese Vergiitung darf nicht héher sein als der Betrag, um
den der Wert der Pachtsache bei Vertragsende durch die Verwen-
dungen erhoht ist. Darliber hinaus verringert sich die Vergiitung
in dem Male, in dem der Pichter von den vorgenommenen Ver-
wendungen selbst profitiert hat. Der Pichter kann diesen Verwen-
dungsersatzanspruch (melioratierecht) nur geltend machen, wenn
er die Vornahme der Verwendungen unter Angabe der geschiitzten
Kosten dem Verpichter rechtzeitig schriftlich mitgeteilt hat und
der Verpichter nicht ausdriicklich widersprochen hat.

SchlieMich ist der Verpichter verpflichtet, falls er die Pachtsache
oder einen Teil davon zu verdufiern beabsichtigt, dem Pichter das
Vorkaufsrecht einzurdumen, sofern dessen Vertrag zumindest fiir
die gesetzliche Dauer geschlossen wurde oder zwar zunidchst fiir
eine kiirzere Dauer, jedoch spiter um sechs Jahre verlingert wur-
de (Art. 56b). Wenn der Pichter sich binnen eines Monats nach
Kenntnis vom beabsichtigten Verkauf bereit erklirt, Eigentiimer
zu werden, aber tiber den Preis keine Ubereinstimmung zu erzie-
len ist, kann der Verpichter die Bodenkammer ersuchen, die
Pachtsache oder den zu verduBernden Teil davon zu schitzen
(Art. 56¢). Der von der Bodenkammer zu ermitteinde Kaufpreis
bestimmt sich nach dem Wert in verpachtetem Zustand. Bei der
Wertermittlung sind die an die verpachteten Flichen gebundenen
Milchquoten unberiicksichtigt zu lassen. Der Pachtwert liegt in et-
wa bei 50 bis 60 % des Wertes fiir entsprechende verpachtete
Grundstiicke.

In einigen Fillen besteht keine Pflicht des Verpichters, dem Péch-
ter das Vorkaufsrecht einzuriumen. Die wichtigsten davon sind:
Verkauf kraft Gesetzes, kraft richterlicher Anordnung oder durch
Zwangsversteigerung. Die Verpflichtung besteht ebensowenig,
wenn der Verpichter an seinen Ehegatten, an verwandte oder ver-
schwigerte Personen in gerader Linie oder in Seitenlinie bis zum
zweiten Grad oder an ein Pflegekind verduflert. Auch wenn die
Bodenkammer auf Antrag des Verpichters festgestellt hat, daB der
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Verpichter schwerwiegende Griinde hat, dem Pichter nicht die
Maoglichkeit zu geben, das Vorkaufsrecht auszuiiben, entfillt diese
Verpflichtung des Verpichters (Art, 56¢). Schliefilich besteht die-
se Verpflichtung ebenfalls nicht, wenn die Pachtsache im Bereich
eines gliltigen Bebauungsplans (bestemmingsplan) liegt, der eine
nicht-landwirtschaftliche Nutzung vorsicht (Art. 56f).

Uber die Pflicht, piinktlich den Pachtzins zu entrichten, hinaus hat
der Pichter die Pachtsache mit der verkehrsiiblichen Sorgfalt zu
behandeln und alles zu tun oder zu unterlassen, was ein sorgfilti-
ger Pachter tun oder unterlassen wiirde. Er ist gehalten, dem Ver-
pichter die Pachtsache bei Vertragsende in einem ordnungsmibBi-
ger Bewirtschaftung entsprechenden Zustand zu (ibergeben (Art.
25). Diese allgemein gehaltene Pflicht haben die Pachtgerichte in
zahlireichen Fillen konkretisiert.

In erster Linie beinhaltet diese Pflicht, daff der Pichter die Pacht-
sache in eigener Person zu nutzen hat. Soweit zur Pachtsache eine
Wohnung gehdrt, ist der Pichter verpflichtet, diese zu bewochnen.
Der Pichter mufl das Land selbst bewirtschaften. Er darf hierzu
andere Personen hinzuziehen, aber er mufl selbst die unmittelbare
Leitung des Betriebes innehaben. Das Einbringen der Pachtsache
in eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts (maatschap), in der ein
anderer die gesamte Arbeit (bernehmen soll, widerspricht der
Pflicht zur eigenhiindigen Bewirtschaftung.

In zweiter Linie ist der Pdchter verptlichtet, die Pachtsache be-
stimmungsgemdf zu nutzen. Er darf die Nutzung, die Einrichtung
oder die Gestalt der Pachtsache nur mit schriftlicher Zustimmung
des Verpichters verindern (Art. 30). Die Umwandlung von Griin-
land ohne Zustimmung ist eine ernsthafte Vertragsverletzung, die
unter Umstinden zur Auflosung (ontbinding) des Vertrages be-
rechtigt.

Dariiber hinaus mufl der Pichter die Pachtsache mit Flei} und
Koénnen bewirtschaften. Dazu gehdrt unter anderem die Pflicht
des Piichters, die Flichen zu diingen und von Unkraut frei zu
halten. Soweit zur Pachtsache auch Gebdude gehoren, mufl der
Pichter die gewdhnlichen Ausbesserungen vornehmen,

Schliefilich ist der Pdchter nicht berechtigt, die an die gepachteten
Flichen gebundenen Milchquoten vollstindig oder teilweise zu
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verduflern. Nach stindiger Rechtsprechung des Gerichtshofs Arn-
hem folgt aus der Sorgfaltspflicht des Pichters, daf er die Nut-
zungsmiglichkeiten der Pachtsache nicht verschlechtern darf.
Durch vollstindige oder teilweise Verduflerung der an die gepach-
teten Fldichen gebundenen Milchquoten verschlechtert sich aber
die Nutzungsmiglichkeit der Pachtsache. Darin liegt eine Ver-
tragsverletzung, die zur Leistung von Schadensersatz verpflichtet
und die Auflosung des Vertrages zu Folge haben kann. Bis heute
setzt der Gerichtshof Arnhem den Schadensersatz, den der Pichter
in diesemn Fall an den Verpichter zu leisten hat, auf die Hiilfte des
Marktwertes der verdufierten Quoten fest. Dies geschieht, weil die
Quote dem Pichter zugeteilt ist und einerseits der Verpichter ihm
Flichen zur Verfiigung gestellt hat, wihrend andererseits der
Péchter fiir die Milchproduktion gesorgt hat. Bei Ablauf des
Landpachtvertrages ist der Pichter gehalten, beim Ubergang der
Quoten aut den Verpichter oder den nachfolgenden Pichter mit-
zuwirken.

Die Nichterfiillung der Vertragspflichten durch Pichter wie durch
Verpichter kann zur Folge haben, daf das Pachtgericht nach
Mafgabe der Umstinde auf Antrag der benachteiligten Partei den
Landpachtvertrag ab einem im Urteil zu bestimmenden Tag auof-
10st (Art. 56 Abs. 1).

3.4.8. Die Verlingerung des Landpachtvertrages

Der Landpachtvertrag wird jeweils um 6 Jahre verlingert, es sei
denn, dafi eine der Parteien der anderen mitteilt, daB sie nicht
oder nicht fir die Dauer von sechs lahren verlingern mdchte. Der
Pichter kann, nachdem der Verpichter mitgeteilt hat, den Vertrag
nicht verldngern zu wollen, beim Pachtgericht die Verlingerung
des Landpachtvertrages beantragen (Arnt. 36). Das Pachtgericht
entscheidet, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist, iiber
den Verldngerungsantrag nach freiem Ermessen (Art. 38). Bei sei-
ner Ermessensentscheidung wigt der Richter die Interessen von
Pichter und Verpichter gegeneinander ab. Dazu 148t sich das Ge-
richt von den Parteien iiber die Verhiltnisse sowohl auf Seiten des
Pichters als auch des Verpichters berichten. Bei dieser
Abwigung erweist sich die Zusammensetzung des Pachtgerichts
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als groBer Vorteil, ist doch der Beitrag der sachverstindigen
Mitglieder des Pachtgerichts von grofier Bedeutung.

Das Pachtgericht mufl den Verlingerungsantrag abweisen, wenn
der Pichter vor dem Ende der laufenden Pachtperiode das 65. Le-
bensjahr erreicht und der Verpéchter sich aus diesem Grund einer
Verldngerung widersetzt. Eine Verlingerung kann in diesem Fall
aber dennoch erfolgen, wenn der Pichter ein Kind, Stietkind oder
Pflegekind hat, das zum Zeitpunkt der Antragstellung mindestens
15 Jahre alt ist und zugunsten dessen der Pichter zu diesem Zeit-
punkt einen Antrag auf Pichterwechsel (indeplaatsstelling) gestellt
hat (Art. 38a). Das Pachtgericht weist den Verldngerungsantrag
ebenfalls ab, wenn der Pichter den Betrieb nicht ordnungsmiflig
gefiihrt hat oder das Verhalten des Pichters dem Verpichter ge-
geniiber Anlalb zu berechtigten Klagen gegeben hat (Art. 39). Ein
dritter zwingender Abweisungsgrund ist gegeben, wenn der Ver-
pichter beabsichtigt, die Pachtsache zu auBlerlandwirtschattlichen
Zwecken zu nutzen und das Offentliche Interesse dieser Nutzungs-
weise nicht entgegensteht (Art. 40). Schlieflich lehnt das Pachtge-
richt den Antrag gleichermafien ab, wenn der Verpichter, sein
Ehegatte, ein Verwandter oder Verschwiigerter in gerader Linie
oder ein Pflegekind des Verpichters die Pachtsache selbst zu land-
wirtschafttichen Zwecken nutzen will (Art. 41 Abs. 1). Bevor das
Pachtgericht den Verlingerungsantrag ablehnt, muf} es sich davon
iberzeugen, daf} die Eigennutzung durch den Verpichter oder sei-
ne nichsten Verwandten ernsthaft beabsichtigt ist und daB hinrei-
chende landwirtschaftliche Kenntnisse und Erfahrungen vor-
handen sind.

Von dem Abweisungsgrund wegen beabsichtigter Eigennutzung
bestehen zwei Ausnahmen, bei denen die Entscheidung im freien
Ermessen liegt. Die erste Ausnahme ist gegeben, wenn der Ver-
pichter eine juristische Person ist. Dariiber hinaus ist eine Ermes-
sensentscheidung zu treffen, wenn der Pichter durch den Verlust
der Pachtsache in seiner wirtschaftlichen Existenz ernsthaft be-
droht wire und die Eigennutzung fir den Verpichter oder einen
der genannten engen Verwandten nicht von iiberwiegender Bedeu-
tung ist, was beides der Einschiitzung durch den Richter unter-

liegt.
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Im Falle der Zuerkennung des Verlingerungsanspruchs kann die
Verlingerung sechs Jahre betragen oder in dem Mafle geringer
ausfallen, wie die Umstinde des Einzelfalls dies erfordern.

Wird der Landpachtvertrag nicht verlingert, weil der Verpichter
die Pachtsache zu auBerlandwirtschaftlichen Zwecken nutzen will,
hat der Pidchter Anspruch auf eine vom Verpichter zu zahlende
Abfindung.

3.49. Sonstige Bestimmungen

Der Pichter kann jederzeit beim Pachtgericht beantragen, seinen
Ehegatten, einen oder mehrere seiner Verwandten oder Verschwi-
gerten in gerader Linie, ein oder mehrere Pflegekinder, einen
oder mehrere seiner Mitpichter oder zwei oder mehrere von die-
sen gemeinsam an seiner Stelle zu Pichtern zu erkidren. Das
Pachtgericht mufi den Antrag ablehnen, wenn der vorgeschlagene
Pichter nicht mit hinreichender Sicherheit eine ordnungsmiBige
Bewirtschaftung erwarten lifit. Faktoren, die hierfiir eine Rolle
spielen sind etwa Aushildung, fachliches Kénnen und Berufserfah-
rung. Der Antrag auf Pichterwechsel (indeplaatsstetling) ist eben-
falls abzuweisen, wenn der vorgeschlagene Pichter im Zeitpunkt
des Antrags das 65. Lebensjahr erreicht hat und der Verpichter
aus diesem Grund beantragt, das Gesuch abzuweisen. In anderen
Fiillen entscheidet das Pachtgericht nach freiem Ermessen.

In dem hiufiger vorkommenden Fall, dab der Pachtrichter Gber
eine Verldngerung des Landpachtvertrages entscheiden mufl, wih-
rend zugleich ein Antrag auf Pichterwechsel anhingig ist, mu$
der Richter (ausschliefitich) die Interessen desjenigen beriicksichti-
gen, der an die Stetle des Péchters treten soll.

Eine nahezu gleiches Verfahren wie beim Pichterwechsel gilt fir
die Aufnahme als Mitpichter. Der Kreis der Personen, die Auf-
nahme als Mitpichter verlangen konnen, ist derselbe wie beim
Pichterwechsel. Alle fir den Pdchterwechsel einschligigen Be-
stimmungen finden entsprechende Anwendung.

Ein Mitpichter, der nicht oder nicht mehr perstnlich an der Be-
wirtschaftung der Pachtsache beteiligt ist, kann beim Pachtgericht
beantragen, aus dem Pachtverhiltnis entlassen zu werden. Der
Pachtrichter entscheidet iiber einen derartigen Antrag nach Ermes-
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sen, jedoch mit der Mafigabe, dafl dem Antrag stattgegeben wird,
wenn dadurch nicht den Interessen des Pichters oder des Mitpich-
ters erheblich geschadet wird. Auch der Verpichter kann beim
Pachtgericht den Antrag stellen, den Mitpichter, der nichr oder
nicht mehr persdnlich an der Bewirtschaftung der Pachtsache be-
teiligt ist, aus dem Pachtverhiltnis zu entlassen. Schliefilich kann
auch ein Mitpichter beantragen, den anderen Mitpidchter aus dem
Pachtverhiltnis zu entlassen, wenn das gegenseitige Verhiltnis ei-
ne gemeinsame Betriebsfiihrung ernsthaft erschwert.

Durch Pichterwechsel, durch Aufnahme eines Mitpichters und
durch die Entlassung eines Mitpichters aus dem Pachtverhiltnis
entsteht kein neuer Landpachtvertrag, vielmehr bleibt der alte be-
stehen; es tritt lediglich ein Wechsel in der Person des Pichters
elrnt.

Will der Verpichter die Pachtsache oder einen Teil davon zu au-
ferlandwirtschaftlichen Zwecken nutzen, kann das Pachtgericht
den Landpachtvertrag ganz oder teilweise auflosen, wenn das &f-
fentliche Interesse dieser Nutzungsweise nicht entgegensteht. Bei
teilweiser Auflosung wird der Pachtzins entsprechend angepafit.

Der Landpachtvertrag wird nicht durch Tod von Pichter oder
Verpéchter aufgeldst. Stirbt der Pichter, so kinnen seine nichsten
Angehdrigen und sein Mitpichter beim Pachtgericht beantragen,
anstelle des Verstorbenen in das Pachtverhiltnis einzutreten,

Gerit eine Partei mit der Erfiillung threr Pflichten in Verzug,
kann das Pachtgericht nrach Mafigabe der Umstinde aut Antrag
der anderen Partei den Landpachtvertrag auflGsen.

3.4.10. Verpachtung in Reservaten

In einen Landpachtvertrag iiber einen Hof oder ein Grundstiick
kisnnen Verpflichtungen aufgenommen werden, die Betriebsfiih-
rung auf die Erhaltung von Natur und Landschaft auszurichten.
Die Bodenkammer wird Verpflichtungen nicht als unverhaltnis-
miBig ansehen, die Parzellen betreffen, die innerhalb eines Reser-
vates liegen und die durch den Staat oder einen bodenbewirt-
schaftenden Naturschutzverband als Eigentum oder auf Erbpacht-
basis erworben wurden. Dabei sind zwei Bedingungen zu erfiil-
len: zum einen miissen die Verpflichtungen im Hinblick auf die
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Erhaltung oder Entwickiung der vorhandenen Natur- und Land-
schaftswerte erwiinscht sein, und zum anderen muf} dafiir eine
Vergiitung gewihrt werden (Art. 70b).

In Art. 70a findet sich die Definition des Reservates: ein Gebiet,
in dem landwirtschaftliche Flichen zu Eigentum bzw. auf Erb-
pachtbasis durch den Staat oder einen durch Verordnung
(koninklijk besluit) anerkannten privaten bodenbewirtschaftenden
Naturschutzverband erworben wurden und in dem die Bewirt-
schaftung auf Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes ausge-
richtet werden kann, und zwar auf andere Weise als durch Ab-
schluf von Vertrigen Gber die Ausrichtung der Bewirtschaftung
von landwirtschaftlichen Betrieben auf den Natur- und Land-
schaftsschutz. Damit wird beabsichtigt, den Begriff des Reserva-
tes im Landpachtgesetz und im Naturschutzgesetz® anzugleichen,
jedenfalls soweit ein Gebiet nicht als Gebiet im Sinne der
"relatienota” ausgewiesen ist (vgl. dazu unten 8.4.4.).

Auf derartige naturschutzbezogene Pachtbewirtschaftungsvertrige
(pachtbeheersovereenkomsten) finden zahlreiche Bestimmungen
des Landpachtgesetzes keine Anwendung. Das betrifft unter an-
derem die Regelungen iber die Verlingerung des Vertragsver-
hiltnisses, den Pichterwechsel und die Aufnahme eines Mitpich-
ters (Art. 70d, Abs. 1). Abweichend von der normalen Regelung
gilt der Landpachtvertrag hier sowohl bei der Betriebspacht als
auch bei der Fldchenpacht fiir die Dauer von 6 Jahren (Art. 70¢).
Fiir die Verlingerung gelten besondere Regeln. Grundsitzlich
wird der Landpachtvertrag jeweils kraft Gesetzes um sechs Jahre
verlingert, es sei denn, eine der Parteien hat spiitestens 6 Monate
vor Ablauf des laufenden Landpachtvertrages der Gegenseite zu
erkennen gegeben, daf sie eine Verlingerung nicht oder jedenfalls
nicht zu den bisherigen Bedingungen wiinscht (Art. 70d, Abs. 2).
Der Pichter kann nach Erhalt einer solchen Mitteilung des Ver-
péichters die Verlingerung des Vertrages beim Pachtgericht bean-
tragen (Art. 70d, Abs. 3). Das Pachtgericht entscheidet hieriiber
nach billigem Ermessen, soweit kein zwingender Abweisungs-
grund fiir den Verlingerungsantrag besteht. Derartige zwingende
Abweisungsgriinde sind unter anderem: die Uberschreitung der

3 Mit Reservat ist das Reservatsgebiet im Sinne der Ventragsnaturschutzverordnung

1988 (Abschnitt 8.4.) gemeint.
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Altersgrenze von 65 Jahren durch den Pichter, eine mangelhafte
Betriebsfiihrung durch den Pichter sowie der Wunsch des Ver-
pichters, die Pachtsache einer nicht landwirtschaftlichen Bestim-
mung zuzufithren, die sich in Ubereinstimmung mit einem Bebau-
ungsplan befindet. Weiter weist das Pachtgericht den Antrag ab,
wenn der Verpichter im Hinblick auf die Erhaltung oder Ent-
wicklung der vorhandenen Natur- und Landschaftswerte eine Be-
wirtschaftung in einer Weise anstrebt, mit der die weitere Ver-
pachtung nicht in Einklang zu bringen ist (Art. 70d, Abs. 4).

3.4.11. Gesetzentwurf zur Anderung des Landpachtgesetzes

1992 wurde im Parlament (Zweite Kammer) ein Entwurf zur An-
derung des Landpachtgesetzes eingebracht (Kamerstukken 22705).
Aus der Begriindung des Entwurfs ergibt sich, daf das Kabinett
auf dem Standpunkt steht, daff die Landpacht als Finanzierungsin-
strument fiir die Landwirtschaft erhalten bleiben soll und dafl der
Pichterschutz und das agrarstrukturelle Interesse Ausgangspunkt
der Regelung bleiben sollen. Der Entwurf zielt unter anderem
darauf ab, die durch die Verpachtung verursachten Lasten zu
vermindern. Als derartige Belastung wird das Zusammenwirken
der im Landpachtgesetz vorgesehenen Regelungen iiber den Pacht-
zins, die Fortsetzungsmoglichkeit sowie das Vorkaufsrecht des
Pichters angesehen. Der Riickgang der Gesamtpachtfliche wird
dariiber hinaus dem Riickgang der Verpachtung innerhalb der
Familie (bei Betriebsnachfolge erfolgt gegenwidrtig der Ei-
genturnsiibergang {iber eine gesellschaftsrechtliche Losung und
nicht mehr wie frither mit vorheriger zeitweiliger Verpachtung an
den Hofnachfolger) sowie der geringeren Rendite fiir den Ver-
péichter zugeschrieben.

Im folgenden werden die wichtigsten Anderungsvorschlige des
Entwurfs kurz besprochen.

a. Die vielleicht wichtigste Anderung betrifft den neuen Ab-
schnitt 4: Verpachtung fiir besonders kurze Zeitrdume. Durch
diesen Abschnitt, der aus den Art. 70f und 70g besteht, wer-
den zwei neue Pachtformen fiir Grundstiicke eingefiihrt: einer-
seits fiir Landpachtvertrige, die fiir Kulturen geschlossen wer-
den, fiir die ein Fruchtwechsel erforderlich st (im weiteren
kurzfristige Pacht genannt), und andererseits fiir Landpacht-
vertrige, die fiir mindestens ein Jahr und hichstens zwolf Jah-
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re eingegangen werden (im weiteren besondere Pacht ge-
nannt).

Kurzfristige Landpachtveririge, die fiir hdchstens ein Jahr ge-
schlossen werden, bediirfen nicht der Genehmigung durch die
Bodenkammer, miissen jedoch der Bodenkammer binnen zwei
Monaten nach VertragsschluB zur Registrierung vorgelegt
werden. Dabei mufl ein Katasterauszug beigefiigt werden, auf
dem die Pachtsache verzeichnet ist und aus dem sich die Fli-
chengrifle ergibt. Erteilt der Verpichter keine Zustimmung
zur Unterverpachtung, kann der Pdchter bei der Bodenkammer
die Zustimmunﬁ zur Unterverpachtung beantragen. Eine be-
sondere Pacht kann sich nur auf Grundstiicke bezichen, die
vorher nicht der besonderen Pacht unterlagen. Diese Vertrige
miissen einen geschlossenen Zeitraum umtassen und bediirfen
dagegen der Genehmigung durch die Bodenkammer. Bei der
Vorlage bei der Bodenkammer zur Genehmigung mufl ehen-
falls ein Katasterauszug beigefligt werden, auf dem die Pacht-
sache verzeichnet ist und aus dem sich die Flichengrifie er-
gibt. Von ihrer Abdnderungsbefugnis macht die Bodenkammer
nur insoweit Gebrauch, als es sich auch weiterhin um beson-
dere Pacht handelt.

Fiir beide Pachtformen gilt, daB die Parteien die Hohe des
Pachtzinses frei bestimmen kénnen, ohne an die Pachtzinsver-
ordnung (pachtnormenbesluit) gebunden zu sein. Ebenfalls un-
anwendbar sind die Regelungen iber die Verlingerung des
Vertragsverhlitnisses, den Pichterwechsel, die Authahme ei-
nes Mitpichters und das Vorkaufsrecht (Art. 1, Abs. 6).

Weiterhin wird vorgeschlagen, unter Landwirtschaft kiinftig
auch Forstwirtschaft zu verstehen, soweit es sich dabei um
schnellwachsende Geholze entsprechend den aufgrund des
Waldgesetzes erlassenen Regelungen handelt.

Wie bereits erwihnt, wird vorgeschlagen, den Pachtzins kraft
Gesetzes bei einer Anderung der Pachtzinsverordnung ent-
sprechend zu dndern. Glgichwohl kann innerhalb eines Jahres
nach Inkraftireten einer Anderung dieser Verordnung bei der
Bodenkammer beantragt werden, die Gegenleistung abzuzuiin-
dern. Die Bodenkammer korrigiert die Gegenleistung, wenn
dies redlicherweise verlangt werden kann oder die gednderten
Umstiinde eine Abiinderung rechtfertipen (Art. 19, Abs, 2
n.F.).

Der neue Art. 56i bestimmt, dafl der Pichter, der nach Aus-
iibung des Vorkaufsrechtes die Pachtsache weiterverduBert,
dem Verpichter den Unterschiedsbetrag zwischen dem vom
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Pichter entrichteten Preis und dem Wert der Pachtsache im
Zeitpunkt des Erwerbs schuldet. Dieser Betrag ermiiBigt sich
jahrlich um ein Flinfzehntel und wird nicht filhig bei VerduBe-
rung innerhalb der Familie des Pichters.

e. Die Flichengrenze des Art. 58, unterhalb derer einige Vor-
schriften des Landpachtgesetzes unanwendbar sind, wird von
25 a auf 1 ha. angehoben.

f.  Schliefitich wird vorgeschlagen, das Wirtschaftsstrafgesetz
nicht mehr auf Ubertretungen des Landpachtgesetzes oder auf-
grund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften anzuwenden.



