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Inleiding

Bijna de helft van de Nederlandse cultuurgrond is onder een vorm van pacht of in erfpacht in gebruik
door een agrarisch ondernemer. Jaarlijks neemt het areaal reguliere pacht echter af. Andere
pachtvormen, met name geliberaliseerde pacht en erfpacht zijn in de afgelopen jaren juist sterk
toegenomen. De voornaamste reden is dat in het huidige pachtstelsel de reguliere pacht te veel
regels kent in het nadeel van de verpachter waardoor zij alleen in uitzonderlijke situaties investeren
in grondaankoop om deze te verpachten.

Dat is geen goede ontwikkeling. Pacht is een dragend instrument voor de inrichting van het landelijk
gebied en raakt direct aan de landbouwstructuur, verduurzaming, natuurherstel, klimaatadaptatie,
stikstofreductie en bedrijfsopvolging. Daarmee is pacht een essentieel onderdeel van het pallet van
instrumenten dat beschikbaar is voor de transitieopgaven in het landelijk gebied. Het is in het belang
van zowel verpachters als pachters én in het algemeen belang dat agrarische bedrijven investeren in
een duurzame ontwikkeling. De beschikbaarheid van grond tegen redelijke voorwaarden, zowel voor
de pachter als voor de verpachter is daarvoor een belangrijke voorwaarde. De Federatie Particulier
Grondbezit (FPG) constateert echter dat de toegang tot landbouwgrond voor met name jonge
boeren problematisch is en dat daarom vormen van duurzame pacht meer aantrekkelijk moeten
worden gemaakt.

Naast het ontbreken van een visie op pacht in relatie tot de transitieopgaven mist FPG ook een
beschouwing op de financiéle, fiscale en vermogensrechtelijke randvoorwaarden die onlosmakelijk
met pacht samenhangen. Zo ontbreken een samenhangende beschouwing over pachtnormering,
pachtprijstoetsing, indexatiemechanismen en het pachtnormenbesluit. Ook blijft de fiscale
doorwerking onderbelicht, waaronder de btw-behandeling van pacht, de positie van verpachte grond
in box 3 en de relatie met regelingen zoals de Bedrijfsopvolgingsregeling (BOR) en de
Herinvesteringsreserve (HIR).

Tenslotte wijst FPG er op dat de huidige pachtwetgeving is opgesteld vanuit de premisse dat de
pachter in een afhankelijke verhouding staat tot de verpachter en daarom een vergaande
bescherming door wetgeving behoeft. Die situatie is veranderd. In de huidige tijd zijn pachters
doorgaans hoog opgeleide agrarische ondernemers die goed in staat zijn om hun bedrijfsbelangen
ten opzichte van een verpachter te behartigen. Ten principale vindt FPG daarom dat de pachter en
verpachter hun rechtsverhouding binnen een globaal wettelijk kader moeten kunnen regelen.

Samenvattend is FPG van mening dat de voorgestelde wijzigingen van de pachtregelgeving in
onvoldoende mate de fundamentele tekortkomingen in de huidig regelgeving beantwoordt en geen
invulling geeft aan de gestelde beleidsdoelstellingen. In het vervolg van deze notitie wordt dit aan de
hand van de voorstellen nader toegelicht.



Uitgangspunten FPG

In 2023 heeft FPG uitgangspunten geformuleerd waaraan een nieuw pachtstelsel zou moeten
voldoen:

1. Het nieuwe pachtstelsel moet modern, eenvoudig en toekomstbestendig zijn.

2. Het nieuwe pachtstelsel zal zowel de pachter als de verpachter in staat moeten stellen om
een duurzaam inkomen (continuiteit, rendement, biodiversiteit en gezonde bodem) te
genereren.

3. Het nieuwe pachtstelsel geeft jonge boeren de mogelijkheid voor toegang tot agrarische
grond.

4. Het eigendomsrecht en contractvrijheid behoren leidend te zijn.

5. Pacht is niet enkel een financieringsinstrument maar primair ook een sturingsinstrument.
6. Het nieuwe pachtstelsel stimuleert grond eigenaren om haar waardevolle bezit (grond) ten
dienste te stellen aan de agrarische sector en daarmee de transitie mogelijk te maken.

7. Het pachtrecht moet ondersteunend zijn aan het Europese landbouwbeleid, in het bijzonder
aan de Goede Landbouw- en Milieucondities (GLMC/GAEC).

Inhoudelijke reactie FPG op de voorstellen

Definitie van landbouw (artikel 7:312 lid 1BW)

Onder landbouw (artikel 7:312 lid 1BW) wordt verstaan, steeds voor zover bedrijfsmatig uitgeoefend:
akkerbouw; weidebouw; veehouderij; pluimveehouderij; tuinbouw, daaronder begrepen fruitteelt en
het kweken van bomen, bloemen en bloembollen; de teelt van griendhout en riet; elke andere tak
van bodemcultuur, met uitzondering van de bosbouw.

Reactie FPG

De voorgestelde definitie van landbouw sluit niet aan op diversiteit van vormen van landbouw en
maatschappelijke ontwikkelingen over de rol en functie van de landbouw in het landelijk gebied en is
daarmee weinig toekomstbestendig. Traditioneel geldt landbouw als een op (voedsel)productie
gerichte functie. In de huidige tijd ontwikkelt de landbouw zich echter steeds meer als (essentieel)
onderdeel van het landschappelijk en natuurlijk systeem. Daarin is (voedsel)productie nog steeds
belangrijk, maar steeds vaker in samenhang met andere waarden. De definitie behoeft daarop
aanpassing. .

Voorstel FPG

FPG stelt voor de definitie te verbreden: onder landbouw wordt verstaan, steeds voor zover
bedrijfsmatig uitgeoefend: het agronomisch, agro-ecologisch en horticultureel exploiteren van
landelijk vastgoed, waaronder gronden en daarbij behorende gebouwen, ten behoeve van
voedselproductie, al dan niet in combinatie met duurzaam beheer van bodem, water, natuur en
landschap, waaronder mede begrepen agroforestry, silvopastorale systemen, permacultuur en
andere geintegreerde vormen van landgebruik, met uitzondering van bosbouw die uitsluitend of
overwegend is gericht op houtproductie.

Pachtvormen
Introductie van de nieuwe pachtvorm standaardpacht met een looptijd van minimaal 24 jaar. Deze

pachtvorm wordt de standaard pachtvorm ter vervanging van de huidige reguliere pacht. De prijs
wordt bepaald door de markt. Er bestaat geen continuatierecht



Reactie FPG

De standaardpacht is in beginsel een werkbare pachtvorm omdat deze de verpachter de
mogelijkheid biedt met de beoogde pachter vrij een pachtprijs overeen te komen en de zekerheid
biedt dat de pacht op een afgesproken moment eindigt en de eigenaar weer de beschikking heeft
over de grond. De voorgestelde minimale duur van 24 jaar maakt de afstand met de duur van
kortlopende pacht van maximaal 12 jaar echter te groot. FPG verwacht daarom dat deze pachtvorm
weinig aangeboden zal worden ondanks de vrije pachtprijs. Het is logischer en werkbaarder een
minimumduur van 12 jaar voor standaardpacht te kiezen. Problematisch zijn artikel 319 en 320 die
zien op de toets door de Grondkamer van de pachtovereenkomst. FPG heeft hiertegen grote
bezwaren. Zij is van mening dat verpachter en pachter zelf in staat geacht kunnen worden om
evenwichtige pachtvoorwaarden af te spreken. FPG ziet daarom geen toegevoegde waarde in een
toets van de standaard-pachtovereenkomst door de Grondkamer en als deze al noodzakelijk wordt
geacht dan zou de toets zich moeten beperken tot de landbouwkundige implicaties. Voorts wijst FPG
op de indexatieregeling. Deze is onvoldoende helder. FPG is van mening dat CPl een goede grondslag
voor indexatie biedt.

Voorstel FPG
Samenvastten stelt FPG de volgende wijzigingen voor:
e pacht tot 12 jaar - kortlopende pacht met prijsdifferentiatie
e standaard pacht is mogelijk vanaf 12 jaar
e deinhoudelijke toetsing door de Grondkamer betreft alleen de landbouwkundige implicaties
e er geldt een heldere indexatieregeling op basis van CPI

De schakelbepaling voor erfpachtrechten wordt aangepast waardoor de looptijd verlengd wordt
van 25 jaar naar 35 jaar

In de voorstellen is aangegeven dat de verlenging is bedoeld om een duidelijk verschil te maken
tussen de looptijd van de voor bepaalde tijd afgesloten standaard pacht en de erfpacht waarop de
pachtregels niet meer van toepassing zijn. Hiermee worden de bepalingen die voor pacht gelden
eveneens van toepassing op overeenkomsten tot vestiging van een agrarisch erfpachtrecht met een
looptijd van 35 jaar of korter. De staatssecretaris motiveert dit met het argument dat de huidige
gesignaleerde verschuiving van langjarige pachtovereenkomsten naar erfpachtcontracten over het
algemeen gezien niet in het belang is van de pachters, omdat zij op grond van pachtregelgeving
bepaalde bescherming genieten die niet wordt genoten als er sprake is van erfpacht.

Reactie FPG

In de huidige praktijk vervult erfpacht juist de functie die met het wetsvoorstel wordt beoogd: ruime
contractvrijheid, verhogen grondmobiliteit, rechtszekerheid voor beide partijen en een looptijd die
aansluit bij substantiéle investeringen. Deze functie wordt met het voorstel ondergraven, zonder
sluitende motivering. Bovendien is erfpacht essentieel voor de financierbaarheid van agrarische
bedrijven en investeringen. FPG gaat ervan uit dat deze bepalingen geen rechtsgevolgen hebben
voor lopende erfpachtovereenkomsten. Dat zou een te vergaande en onwenselijke inbreuk vormen
op bestaande rechtsverhoudingen. De sterke stijging van het areaal erfpacht vindt bovendien zijn
oorzaak in de disbalans tussen rechten en verplichtingen van de pachter en verpachter binnen de
huidige reguliere pacht. De verlenging van de looptijd van naar 35 jaar zal, zo verwacht FPG er toe
leiden dat grondeigenaren aanzienlijk minder erfpacht afsluiten, terwijl standaardpacht met een
looptijd van minimaal 24 jaar geen reéel alternatief vormt. Als het al zo is dat erfpachtcontracten
over het algemeen niet in het belang zijn van de pachter is het logischer en noodzakelijk de minimale
duur van standaardpacht te verkorten (naar 12 jaar zoals hiervoor aangegeven). Daarmee ontstaat er



meer balans in de positie van pachter en verpachter en blijft er voldoende flexibiliteit voor
aanpassingen aan de zich steeds sneller wijzigende omstandigheden in het landelijk gebied.
Voorstel FPG

e handhaaf erfpacht als zelfstandige rechtsfiguur;

e sluit erfpacht expliciet uit van pachtbescherming;

e geen retroactieve werking;

e respecteer de contractvrijheid van partijen en de investeringslogica.

De lopende reguliere pachtovereenkomst met een pachtprijs gebaseerd op de hoogst toelaatbare
pachtnorm wordt grotendeels ongemoeid gelaten. Aan deze pachtvorm is het continuatierecht en
indeplaatsstellingsrecht verbonden.

Reactie FPG

Het is juist deze pachtvorm die geldt als de minst aantrekkelijke vorm voor verpachters vanwege de
onbalans in rechten en verplichtingen. De pachtvorm kent een ongelimiteerd recht van continuatie
en opvolging. Eenmaal verpacht blijft verpacht. Voor de landbouwontwikkeling en herstructurering in
de landbouw is het juist van belang dat gronden ook weer beschikbaar kunnen komen. Het
ontbreken van een reéle beéindigingsmogelijkheid is nadelig voor de landbouwstructuurontwikkeling
door een geringe om nieuwe pachtovereenkomsten aan te gaan.

Daarnaast blijven de pachtnormen van toepassing. De hoogte ervan wordt bepaald door de
grondbeloning over vijf jaar (uit landbouwkundige resultaten) plus een direct rendement voor de
verpachter. Echter hierbij wordt geen rekening gehouden met sterk gestegen grondprijzen. Aldus
staat de hoogte van de pachtnormen daarmee in geen redelijke verhouding . Een goede vergelijking
is de pachtprijs bij geliberaliseerde pacht. Deze is doorgaans 50 tot 100 % hoger dan de pachtnorm.
Investeren in aankoop van grond om deze regulier te verpachten geeft dus een laag tot negatief
rendement.

Het gevolg is dat in de afgelopen decennia reguliere pacht het sterkst is teruggelopen. Grond die
vrijkomt van reguliere pacht wordt alleen in uitzonderlijke gevallen nog opnieuw in reguliere pacht
uitgegeven. Soms wordt de grond verkocht maar veel vaker wordt een geliberaliseerd pachtcontract
afgesloten of een erfpachtcontract vanwege de contractvrijheid ten aanzien van gebruiksbepalingen
en de prijs.

Voorstel FPG
e zet bij een indeplaatstelling de reguliere pacht om in continuatiepacht. Daarbij zal de vrije
pachtprijs voortzetting van het bedrijf door de opvolger-pachter uiteraard niet in de weg
mogen staan.
e Stel tevens een duidelijke einddatum voor bestaande reguliere pacht als pachtvorm, met een
zorgvuldig vormgegeven overgangsrecht.

Continuatiepacht is een aangepaste voortzetting van de huidige reguliere pacht. In het
voorgestelde nieuwe regime blijft het dus mogelijk om continuatiepacht met elkaar overeen te
komen. Continuatiepacht verschilt van de bestaande reguliere pacht, doordat de pachtprijs is
gebaseerd op een vrije marktprijs in plaats van op pachtnormen;

Reactie FPG

Weliswaar is een vrije pachtprijs een verbetering, FPG verwacht evenwel niet dat substantieel
landbouwgrond onder deze pachtvorm zal worden uitgegeven omdat de knellende regels van
reguliere pacht van toepassing blijven. Daarbij wordt met name gewezen op het continuatierecht en
het niet kunnen opnemen van duurzaamheidsvoorwaarden die de grondeigenaar belangrijk acht.



FPG neemt aan dat aangezien continuatiepacht als voortzetting van de reguliere pacht geldt dit
betekent dat de bedrijfsmatigheidstoets van toepassing is.

Voorstel FPG
e Met de invoering van continuatiepacht de knellende regels van reguliere pacht aanpassen:
beperking van het recht op continuatie en ruimte geven aan verpachters om duurzaamheids-
voorwaarden op te nemen in de overeenkomst;
e Van toepassing laten zijn van een periodieke bedrijfsmatigheidstoets (zie ook verder in de
reactie);
e Stellen van duidelijke sanctie-mogelijkheden bij onderverpachting.

Introductie van de pachtvorm ‘kortlopende pacht’ met een looptijd van maximaal 12 jaar waaraan
een progressief prijsstelsel wordt verbonden

Reactie FPG

Kortlopende pacht is een nuttig instrument. FPG merkt hierbij wel op dat het stigma dat kortdurende
pacht per definitie niet duurzaam is - zowel m.b.t. het bodembeheer, biodiversiteit als langjarige
beschikbaarheid -, niet is gebaseerd op de praktijk. Grond uitgegeven in geliberaliseerde
kortdurende pacht in de huidige vorm is doorgaans duurzamer dan reguliere pacht als gevolg van de
pachtersbescherming en de regulering bij reguliere pacht. Het moet daarbij mogelijk zijn om na de
expiratiedatum van een kortlopend pachtcontract opnieuw een kortlopende pachtcontract met de
voorgaande pachter af te sluiten.

Teneinde het afsluiten van langdurende pachtcontracten te stimuleren kan FPG mee gaan met het
voorstel t.a.v. een prijsstaffel omdat hierdoor een geleidelijke overgang kan ontstaan tussen
kortlopende pacht en standaardpacht. Daarvan is in de voorstellen nu evenwel geen sprake. Als
bezwaar tegen het voorstel noemt FPG dat de maximale duur van kortlopende pacht en de minimale
duur van de standaardpacht niet op elkaar aan sluit. Dat is evenwel van groot belang.. Dat betekent
als hiervoor genoemd een minimale duur van standaardpacht van 12 jaar in plaats van zoals
voorgesteld, 24 jaar. Voorts vindt het onredelijk het huidig pachtnormenbesluit voor de bepaling van
de pachtprijs van kortlopende pacht als vertrekpunt van de staffel te nemen. Immers, deze sluit in
het geheel niet aan bij de markt. FPG herhaalt dat het fundamenteel niet juist is dat de hoogte van
de pachtnormen niet mede is gebaseerd op de grondwaarde.

Voorstel FPG
e Opnieuw uitgeven aan voorgaande gebruiker blijft mogelijk
e Deze contractvorm mogelijk maken voor gebouwen
e Vrijheid om duurzaamheidsvoorwaarden op te nemen
e , Een pachtprijsstaffel toepassen op een aangepaste pachtprijs systematiek.

De pachtvorm ‘teeltpacht’ blijft behouden, en kent een looptijd van 1-2 jaar met een vrije
marktprijs. In het geval de overeenkomst niet binnen twee maanden nadat de overeenkomst is
aangegaan bij de grondkamer wordt ingediend ter registratie, kan de verpachter de pachtprijs niet
invorderen bij de pachter. Ter verduidelijking wordt een negatieflijst opgesteld van teelten
waarvoor geen teeltpachtovereenkomst kan worden afgesloten.

Reactie FPG

FPG vindt dat bij onterecht gebruik van teeltpacht de teeltpachtovereenkomst nietig moet zijn,
zonder betalingsverplichting of gebruiksrecht.

FPG vraagt hierbij voorts aandacht voor grondruil in relatie tot de negatieflijst. In de praktijk ruilen
veehouders en akkerbouwers land waarbij het voor komt dat akkerbouwers grasland of maisland



ruilen met een veehouder voor akkerbouwland. De negatieflijst zal een dergelijke ruil niet in de weg
mogen staan.

Introductie van de pachtvorm ‘natuurpacht’ als vervanger van reservaat pacht. Deze pachtvorm
kan worden aangegaan als de te verpachten gronden een natuurfunctie hebben. De looptijd van
een overeenkomst betreffende natuurpacht is minimaal 6 jaar, waaraan een mogelijkheid van
tussentijdse herziening wordt verbonden als dit vereist is voor het behalen van het natuurdoel.

Reactie FPG

FPG reageert op deze pachtvorm in VBNE verband met de natuurterrein beherende organisaties. In
zijn algemeenheid vraagt FPG zich af welke toegevoegde waarde deze extra pachtvorm heeft. Hierbij
onderstreept FPG dat volstrekt duidelijk moet zijn in welke situatie een natuurpachtovereenkomst
moet worden afgesloten en wanneer niet. FPG vindt dat natuurpacht beperkt moet zijn tot gronden
met de functie natuur die liggen binnen de NNN en indien van toepassing, waar functiewijziging van
landbouw naar natuur is gerealiseerd.

Indeplaatsstelling

Reactie FPG

FPG vindt het belangrijk dat de mogelijkheid toegevoegd wordt voor de verpachter om de
pachtovereenkomst te laten ontbinden in het geval de erfgenaam of de erfgenamen onvoldoende
waarborgen voor een behoorlijke bedrijfsvoering kunnen bieden of anderszins onvoldoende belang
hebben bij voortzetting van de overeenkomst.

Agrarische bedrijfsmatigheidstoets

Reactie FPG

FPG is een groot voorstander van een agrarische bedrijfsmatigheidstoets voor alle pachtvormen.
Voorgesteld wordt die in te voeren bij het bereiken van de AOW-leeftijd door de pachter. FPG is
echter van mening dat bij reguliere pacht en continuatiepacht de verpachter op ieder moment een
bedrijfsmatigheidstoets moet kunnen verlangen. De bewijslast ten aanzien van de bedrijfsmatigheid
behoort bij de pachter te berusten zoals wordt voorgesteld. FPG onderschrijft het uitgangspunt dat
het ontbreken van bedrijfsmatig gebruik standaard wordt aangenomen bij een verzoek om
ontbinding wegens het bereiken van de AOW-leeftijd. Terecht wordt gesteld dat het van belang is dat
er meer helderheid bestaat over het onderscheid tussen bedrijfsmatige landbouw en hobbymatige.
Voorop gesteld zij dat het aan pachter moet zijn om te bewijzen dat hij het gepachte bedrijfsmatig in
gebruik heeft voor de uitoefening van de landbouw. Dergelijk bewijs zou tenminste moeten blijken
uit de inzet van eigen arbeid en voldoende op de toekomst gerichte investeringen en de
gecombineerde opgave van de pachter

Duurzaamheid: Pachtpartijen kunnen op vrijwillige basis bindende duurzaamheidsafspraken in hun
overeenkomst opnemen. Bij ministeriéle regeling kan een positieflijst met mogelijke
duurzaamheidsafspraken worden vastgesteld.

Reactie FPG

FPG is een groot voorstander van de mogelijkheid bindende. duurzaamheidafspraken in
overeenkomsten op te nemen en die uit te zonderen van artikel 419. De uitwerking is te vrijblijvend.
Duurzaamheidsafspraken zijn optioneel en juridisch niet verankerd. Dit maakt het voor
grondeigenaren onmogelijk om duurzaamheidscriteria structureel op te nemen in
pachtovereenkomsten. Zonder deze borging ontstaat het risico dat grondgebruik niet bijdraagt aan
bodemverbetering, biodiversiteit of klimaatadaptatie.



FPG vindt dat verpachter en pachter bij alle (bestaande) pachtovereenkomsten vrijelijk
duurzaamheidsvoorwaarden moeten kunnen overeenkomen gericht op bodemverbetering en/of
versterking van biodiversiteit en/of klimaatadaptatie etc. Duurzaamheidsmaatregelen zijn per
definitie maatwerk omdat de invulling en uitvoering van deze maatregelen verschilt per agrariér,
bedrijf, gebied en perceel.

Conclusie

FPG pleit voor een integrale benadering van de pachtregelgeving. FPG mist een visie op pacht in
relatie tot de transitieopgaven alsook een beschouwing op de financiéle, fiscale en
vermogensrechtelijke randvoorwaarden die onlosmakelijk met pacht samenhangen. Zonder deze
samenhang draagt het wetsvoorstel niet bij aan een grotere bereidheid tot verpachting. Zonder
substantiéle aanpassingen zal het huidige wetsvoorstel volgens FPG leiden tot een verdere afname
van langdurige pacht en verminderde grondbeschikbaarheid maar mogelijk ook tot meer “grijze of
zwarte pacht’. FPG vindt dat onwenselijk en een gemiste kans, juist omdat jonge boeren en boeren
die hun bedrijf duurzaam willen ontwikkelen betere kansen zouden moeten worden geboden om
grond te verwerven. Pacht is daarin belangrijk. FPG is ervan overtuigd dat zij met haar voorstellen
een constructieve bijdrage levert voor een betere en toekomstbestendige pachtregelgeving die
daadwerkelijk werkt voor landbouw, natuur én boer en die bijdraagt aan het realiseren van
maatschappelijke doelen. Daarvoor zijn grondmobiliteit, een verandering van landgebruik en een
verdienmodel voor pachter en verpachter nodig.



