Inleiding.

‘Nuchtere Groningers en stugge Friezen’ zo wordt wel gezegd. Zeker is het in ieder geval dat elke provincie zijn eigen identiteit heeft en eigen gewoontes kent, op welk gebied dan ook. Ook in het recht zijn er in vroegere tijden ontwikkelingen geweest die zich alleen in een bepaald deel van ons land afspeelden. Eén daarvan is het beklemrecht. Dit recht heeft zich voornamelijk in de provincie Groningen ontwikkeld en heeft elders nooit aan populariteit kunnen winnen. Door een beslissing van de wetgever die het recht uit ons huidige BW heeft geschrapt, is het nu zelfs volledig aan het uitsterven.

Het recht kan gezien worden als een soort combinatie tussen erfpacht en opstal maar het kan hier zeker niet aan gelijk worden gesteld. Of de regelingen van deze beide rechten een regeling van het beklemrecht overbodig maken zou ik graag willen onderzoeken. Met andere woorden: In hoeverre komt het beklemrecht met deze beide rechten overeen en moet het als een gemis worden beschouwd dat er geen aparte regeling van het recht in ons burgerlijk wetboek is opgenomen?    

Omdat het te ver zou voeren om alle aspecten van zowel het beklemrecht als van erfpacht en opstal uitgebreid te behandelen, beperk ik mij tot de zaken die voor mijn onderzoek van belang zijn. Eerst zal ik het ontstaan en de kenmerken van het beklemrecht gaan belichten en vervolgens zal ik het gaan vergelijken met de twee andere rechten.

Tijdens het ontwerpen van ons huidige BW is er een commissie ingesteld die moest onderzoeken of het gewenst zou zijn dat er een uitvoerige regeling van het beklemrecht in het wetboek zou worden opgenomen (de commissie Beekhuis). Met de voorstellen van de commissie is uiteindelijk niks gedaan. Op de vraag of dit valt te betreuren en op het rapport zelf zal ik ingaan in hoofdstuk 4. 

Als laatste zal ik uiteenzetten wat mijn ideeën zijn over de invoering  van een mogelijke regeling betreffende het beklemrecht.

In mijn betoog maak ik geregeld gebruik van voetnoten. De verwijzingen die hierin zijn opgenomen zijn verkort aangehaalde werken. De volledige titels zijn terug te vinden in het bronnenoverzicht dat ik heb opgenomen aan het eind van deze scriptie.  

1: Historische ontwikkeling van het beklemrecht.

Het beklemrecht is ontstaan uit een vorm van huur.
 Gedurende de middeleeuwen wilden grondgebruikers hun rechten graag versterken. Terwijl in andere gewesten de overheid in de 16e en 17e eeuw erin slaagde deze neiging van de huurders te overwinnen,
 ontwikkelde zich in Groningen hierdoor een zelfstandig recht naast de al bestaande huur. Men duidde dit aan als ‘recht van beklemming’ of ‘beklemrecht’ en de huurder noemde men (beklemde) meier.

Uit welke vorm van huur is dit recht nu ontstaan? Het kwam veel voor dat de huurder de bevoegdheid kreeg om een gebouw op de grond te bouwen dat ook zijn eigendom bleef. Wanneer de huurverhouding eindigde, moest de grondeigenaar de waarde ervan aan de huurder vergoeden. Bij het aangaan van de huurverhouding werd echter vaak bepaald dat , als de eigenaar de huur opzegde, hij het door de huurder gebouwde naar de getaxeerde waarde moest overnemen, maar dat de huurder bij opzegging van zijn kant slechts de afbraakwaarde vergoed zou krijgen. Opzegging was dus voor beide partijen onvoordelig. 

Zo werd het gewoonte dat de huurband in normale gevallen niet werd verbroken maar in stand bleef. Dit recht is men in de 17e eeuw beklemrecht gaan noemen. Men ging in eerste instantie uit van een stilzwijgende toestemming tot verlenging van de eigenaar waarvoor iedere zes jaar een geschenk werd betaald. Ook dit raakte echter in onbruik en langzamerhand ontstond de opvatting dat het recht van beklemming onopzegbaar was. Dit is ook hoe wij het tegenwoordig kennen; opzegbare beklemmingen komen bijna niet meer voor.

In het oud BW werd er aan het beklemrecht slechts één bepaling gewijd, te weten art. 1654. Dit artikel luidde als volgt: 

‘Het recht van beklemming en van altijddurende beklemming, geboren uit overeenkomst of door andere wettige middelen ingesteld, wordt door de aan hetzelve eigene bepalingen en bedongen voorwaarden, en bij gebreke van deze door plaatselijke gewoonten, geregeerd.’

Bij het ontwerp van ons huidige BW is er een discussie ontstaan of het recht van beklemming ook in het wetboek moest worden opgenomen. Aanvankelijk was voorgesteld om in een tweede afdeling van Titel 5.7 van het (N)BW een bepaling op te nemen die grotendeels overeenkwam met art. 1654 (oud). Naar aanleiding van deze (ontwerp)bepaling stelde de Minister van Justitie een commissie in, waarvan mr. J.H.Beekhuis de voorzitter was. Deze commissie moest onderzoeken of een meer uitvoerige regeling van het beklemrecht ook wenselijk zou zijn. Op het Rapport van de commissie Beekhuis ga ik in hoofdstuk 4 uitvoeriger in.

De minister is op de voorstellen van de commissie niet ingegaan, maar oordeelde dat het beter zou zijn als er geen bepalingen over het beklemrecht in ons huidige BW zouden worden opgenomen aangezien ‘met de vermindering van de sociaal-economische betekenis van het recht van beklemming voor de provincie Groningen ook de populariteit van het recht belangrijk is gedaald’.
 De beide Kamers hebben zich met deze opvatting kunnen verenigen. 

Zo komt het dat het beklemrecht uit het wetboek is verdwenen. De enige bepalingen die nog op het recht van toepassing zijn, vinden we in de Overgangswet NBW. Uit art 69 Ow blijkt dat het recht niet verloren is gegaan maar blijft bestaan. Krachtens art. 150 lid 3 Ow blijven op bestaande rechten van toepassing de regels die golden vòòr inwerkingtreding van het BW, voor zover uit de bepalingen omtrent registergoederen niet anders voortvloeit. Het oude recht wordt derhalve geëerbiedigd. Vanwege het eeuwigdurende karakter ervan zal het ook nog lang duren voor het werkelijk zal zijn uitgestorven.
 

Hoofdstuk 2: De kenmerken van het beklemrecht.

2.1. Inleiding.

In het oude BW werd zoals gezegd slechts één bepaling aan het beklemrecht gewijd. De gangbare interpretatie van het artikel was dat de ‘eigene bepalingen’ en ‘bedongen voorwaarden’ als synoniemen te beschouwen zijn. Het artikel was dus eigenlijk inhoudsloos. De inhoud van het recht kan maar voor een klein gedeelte uit de wet worden geleerd. De wetgever gaf veel vrijheid aan de partijen die overgingen tot vestigen van het recht. Verder werd de werkelijke inhoud van het recht bepaald in de beklembrieven, die voor een belangrijk deel ontleend waren aan modellen van drie rechtsgeleerden: Feith (1848) en later Gratama (1895) en De Blécourt (1920).
 Al deze bronnen hebben geleid tot een aantal (specifieke) kenmerken die in dit hoofdstuk besproken zullen worden.

2.2. Zakelijk en onroerend.

In het oude BW werd in artikel 584 een opsomming gegeven van zakelijke rechten. Hierin werd het beklemrecht niet genoemd. Hoewel art.1654 OBW daarnaast ook nog temidden van het verbintenissenrecht stond, moet het beklemrecht toch als een zakelijk recht worden beschouwd. Dit op grond van de historische ontwikkeling in verband met de wettelijke verwijzing naar de eigene bepalingen.
  

Het beklemrecht kon worden gevestigd op een anders onroerende zaak. Op roerende zaken kon het niet worden gevestigd. Uit art. 564 sub 7 OBW bleek dat het beklemrecht zelf ook als onroerend moest worden beschouwd. Tegenwoordig kan men echter niet meer spreken van onroerende rechten. Het onderscheid tussen onroerend en roerend heeft slechts nog betrekking op zaken (art. 3:3 BW).

2.3. Het ontstaan van het beklemrecht

Het beklemrecht ontstond door vestiging. De vestigingshandeling hield in het opmaken van een akte, de zogenaamde beklembrief, die vervolgens notarieel moest worden verleden en ingeschreven in de openbare registers. Dit noemde men ‘te boek brengen’. Dit kon slechts door één persoon per perceel geschieden. Hierop was één uitzondering.Wanneer het om de echtgenote van de meier ging, kon zij samen met haar echtgenoot te boek worden gebracht.

Het beklemrecht  kan ook ontstaan door verjaring. Voor verkrijging door verjaring is noodzakelijk dat van het recht het bezit is verkregen. Of inbezitname heeft plaatsgevonden moet beoordeeld worden aan de hand van de feitelijke omstandigheden (art. 3:113, 107 en 108 BW). Het is echter moeilijk voor te stellen dat er inbezitname heeft plaatsgevonden van een erfpachtrecht. De verkrijging van het bezit zal daarom vrijwel altijd voortvloeien uit een gebrekkige vestiging van het recht. Bij het niet voldoen aan één van de vestigingsvereisten zal dan duidelijk zijn welk recht feitelijk wordt uitgeoefend. Heeft men het bezit van het recht dan gelden de verjaringstermijnen van art. 3:99 en 105 BW.

2.4. Overdragen en bezwaren.

Wanneer de meier zijn recht aan een derde wilde overdragen, had hij hiervoor de toestemming van de eigenaar nodig. Deze boekte in het huurboekje de vroegere meier uit en de nieuwe meier in. Dit was de zogenaamde inboeking. Er was in het verleden onduidelijkheid over de vraag of deze inboeking een constitutief vereiste zou zijn. Feith bepleit in zijn handboekje dat dit zeker het geval is en geeft zelfs als regel: ‘geen landgebruik zonder inboeking’
 welke leer in 1877 en 1888 ook door het Hof te Leeuwarden werd aanvaard.
 

Uit de vereiste toestemming van de eigenaar zou ook blijken dat het beklemrecht een afgeleid recht is, dat de meier ontleent aan de eigenaar.
 Feith stond met zijn mening vrijwel alleen en ook tegenwoordig neemt men algemeen aan dat de inboeking slechts een administratieve handeling was om te bewijzen dat het verschuldigde geschenk was betaald.  

Wat betreft het bezwaren van het recht kan uit art. 564 jo 1210 OBW worden afgeleid dat het mogelijk is om er een hypotheek op te vestigen. 

Ook het vestigen van een erfdienstbaarheid was toegestaan, mits binnen de grenzen van het recht van de meier. Vroeger was dit nog niet het geval maar toen de beklemmingen als onroerend werden aangemerkt, zijn de meningen hierover gewijzigd.
. Dit geldt eveneens voor de mogelijkheid tot onderbeklemming. Aangezien erfdienstbaarheden (art. 5:70 lid 1 BW) slechts betrekking kunnen hebben op stoffelijke objecten, en het beklemrecht tegenwoordig niet meer als een onroerende zaak kan worden aangemerkt, kunnen zij niet meer op het recht van beklemming worden gevestigd.   

2.5. Specifieke kenmerken.

a. het land is onder het huis beklemd

Wanneer de meier op het door hem gehuurde land een gebouw plaatste, bleef dit zijn eigendom. Er vond geen natrekking plaats. Men drukte dit uit door te zeggen dat het land onder het huis was beklemd. Aangezien men aanvankelijk nog een huurtermijn kende van zes jaar diende bij opzegging aan de meier een vergoeding voor de bebouwing te worden gegeven. Zoals al eerder gezegd, was deze opzegging voor beide partijen nadelig waardoor de zesjarige termijn in onbruik raakte..

b. eeuwigdurend / onopzegbaar 

Al snel werd de aanvankelijke termijn van zes jaar aan het einde voor een volgende termijn van zes jaar voortgezet. In eerste instantie werd hiervoor nog een geschenk betaald maar ook dit werd al gauw niet meer gedaan. Zo ontwikkelde het beklemrecht zich praktisch tot een eeuwigdurend en onopzegbaar recht. In de 18e eeuw ging men er toe over in de akte ook uitdrukkelijk vast te leggen dat het recht onopzegbaar was. Dit vooral na een kenmerkend proces  tussen Raadsheer Johan van Hoorn en Abel Derks kinderen. In dit proces besliste de Raad van Groningen bij uitspraak van 10 december 1773 in eerste instantie dat het recht opzegbaar was, welk vonnis in appel door de Hoofdmannenkamer werd vernietigd. In revisie werd echter weer gesteld dat het inderdaad opzegbaar zou zijn.
 Door deze wisselvallige uitslag is het begrijpelijk dat men er toe overging om de onopzegbaarheid expliciet in de akte vast te leggen.

c. vererfbaar

Oorspronkelijk kwam het beklemrecht niet echt aan één persoon toe, maar meer aan het gezin als geheel met de meier aan het hoofd. Het gezin werd als gerechtigde ‘met gezamende hand’ beschouwd. Wanneer de meier overleed, werd zijn vrouw of zijn oudste zoon als hoofd van het gezin aangewezen. Het recht werd dan niet geërfd maar alleen de samenstelling van het gezin werd anders.

Later ging men de vererving zien als een soort overdracht. Het was een verandering van gerechtigde. In deze tijd kon het recht alleen vererven in de nederdalende linie.

Tegenwoordig is ook vererving in de zij- en opgaande lijn vrijwel altijd mogelijk doordat men in de 18e en 19e eeuw overging tot het instellen van vaste beklemmingen waarbij deze mogelijkheid van vererving in de akte werd vastgelegd. Wanneer alleen vererving in de nederdalende linie mogelijk is, sprak men vanuit het gezichtspunt van de meier van ‘slechte beklemmingen’.

Wanneer niet is bepaald dat ook bij testament over het recht mag worden beschikt, is het omstreden of dit inderdaad is toegestaan. Is dit niet het geval, dan sterft het recht vrij indien de meier overlijdt en geen abintestaat-erfgenamen (in de nederdalende linie) achterlaat.
 

d. ondeelbaar

Het beklemrecht is in twee opzichten als ondeelbaar aan te merken. In materiële of corporele  zin omdat de meier niet zonder toestemming van de eigenaar zijn rechten ten aanzien van een gedeelte van de grond kan vervreemden. Hij mag zijn recht dus niet splitsen in twee of meer beklemmingen, waarvan hij een deel zou kunnen overdragen

In ideële of intellectuele zin omdat de eigenaar nooit verplicht was om meer dan één persoon in zijn boeken in te schrijven. Een uitzondering hierop vormde eerst het collectief van kinderen als erfgenamen in de tijd dat het gehele gezin als gerechtigde werd beschouwd, later de echtgenote van de meier. Vroeg de meier hierom dan moest de eigenaar haar in zijn boeken opnemen, echter met een geschenk als tegenprestatie.

De ondeelbaarheid hield in eerste instantie ook nog iets anders in. In zijn handboekje benadrukt Feith dat de ondeelbaarheid ook in zekere mate moest worden toegepast op de eigenaar.
 Dit hield in dat het wel was toegestaan dat de meier huur verschuldigd was aan meerdere eigenaars maar dat wanneer het beklemrecht werd opgezegd, de gezamenlijke  eigenaars zich moesten verenigen. Eén van hun kon die opzegging namelijk niet doen omdat het land ongescheiden was en het beklemrecht zich over het gehele land, als ondeelbaar iets,  uitstrekte. Omdat het beklemrecht zich later heeft ontwikkeld tot een praktisch onopzegbaar recht, speelt deze vorm van ondeelbaarheid geen rol meer.

e. betaling van vaste huur / betaling van geschenken

Toen in de 18e en 19e eeuw de oude beklemmingen werden omgezet in eeuwigdurende, werd er tevens vaak een vaste huur bepaald. De betaling hiervan werd gekwiteerd in het huurboekje. Naast de huur was de meier ook verplicht om de belastingen op de grond te betalen.

Ook rustte er op hem een verplichting tot het betalen van geschenken die meestal één of meerdere malen de huursom bedroegen. De meier was deze geschenken verschuldigd bij overdracht, vererving en bij huwelijk.

2.6. Inhoud; de positie van de meier en van de eigenaar.

Zoals al eerder genoemd, kon de werkelijke inhoud van het beklemrecht vooral gekend worden door de beklembrieven. Hierin waren de rechten en verplichtingen van zowel de eigenaar als de meier uitvoerig geregeld.

Hoewel er dus veel door partijen bepaald kon worden, is de meier uitsluitend bevoegd tot ‘landgebruik overeenkomstig de bestemming’. Wil hij het land voor andere doeleinden aanwenden, dan is hiervoor de toestemming van de eigenaar nodig. Dit is tegenwoordig ook de enige beperking van de meier. Economisch gezien staat hij bijna gelijk aan een eigenaar en zo is men hem ook gaan beschouwen.

Tot overdracht van zijn recht en  verhuren en verpachten is de meier bevoegd en ook is het hem uiteraard toegestaan om te bouwen maar hij is hiertoe niet verplicht. Zijn recht strekt zich uit tot de aanwas en ook vis- en jachtrechten komen hem toe.
 Ook heeft de meier de bevoegdheid om het recht en de gebouwen met een hypotheek of erfdienstbaarheid te bezwaren.

Tegenover deze rechten staat natuurlijk de verplichting tot het betalen van de huur, de lasten en de geschenken.

Vroeger was de positie van de eigenaar economisch gezien sterk. Tegenwoordig is bij het voortduren van de beklemming het belang van de eigenaar beperkt: door de inflatie is het recht op beklemhuur, welke vast en onveranderlijk is, tamelijk uitgehold. Het recht van de eigenaar laat zich slechts in enkele gevallen gelden;

· Wanneer het recht ‘vrij sterft’ (zie § 2.7 hierna), herleeft het recht van de eigenaar.

· Wanneer de meier zijn grond voor niet-landbouwdoeleinden wil gebruiken, heeft hij hiervoor de toestemming van de eigenaar nodig.

· Wanneer het land wordt onteigend, wordt een eventuele meerwaarde verdeeld tussen de eigenaar en de meier.

In alle andere gevallen is het recht van de eigenaar tamelijk zwak te noemen.

2.7. Beëindiging en wijziging 

Behalve op de voor zakelijke genotsrechten gebruikelijke wijzen van tenietgaan kan het beklemrecht eindigen doordat het ‘vrijsterft’. Dit is het geval wanneer de meier overlijdt en geen abintestaat-erfgenamen (in de nederdalende linie) achterlaat. Het recht vervalt dan en het recht van de eigenaar herleeft. Men noemt dit ook wel caduciteit (vervallenverklaring). Het is dus niet het geval dat het recht aan de staat toekomt wanneer er geen erfgenamen zijn.

Omstreden als wijze van tenietgaan is caduciteit bij het niet voldoen van de huur gedurende drie jaar. Men neemt algemeen aan dat dit niet mogelijk is, tenzij dit uitdrukkelijk bij de beklembrief werd bedongen.

Enige aandacht moet hierbij nog worden besteed aan de afkoop van de bloot-eigendom door de meier. In het verleden is gestreden over de vraag of eenzijdige afkoop door de meier, tegen de wil van de eigenaar, mogelijk was.
 De Hoge Raad heeft echter uitgemaakt dat de ‘Loi relative au rachat des rentes foncières van 18 december 1790’, die in ons land bij decreet van 6 januari 1811 van kracht is geworden en waarop een dergelijke aanspraak werd gegrond,  geacht moest worden door art. 1654 OBW terzijde te zijn gesteld.
 Partijen moeten afkoop dus overeenkomen.

Bij afkoop gaat het beklemrecht als gevolg van vermenging teniet.  

Mogelijkheid tot wijzigen van het beklemrecht wordt gegeven in art. 150 lid 6 OW. Op vordering van de eigenaar kan het recht in bepaalde omstandigheden door de rechter gewijzigd worden.

2.8. Definitie
Na alle kenmerken van het beklemrecht besproken te hebben, is een definitie van het huidige recht makkelijk te geven. Bij het geven van deze definitie heb ik mij laten leiden door de omschrijvingen van Asser-Beekhuis en Pitlo.
 Ik ben zelf tot de volgende definitie gekomen:

Het tegenwoordige beklemrecht is een zakelijk, ondeelbaar en eeuwigdurend recht dat de gerechtigde (beklemde meier) heeft op andermans onroerende zaak en dat hem de bevoegdheid geeft om daarvan het volledige genot te hebben, het te gebruiken, de vruchten ervan te genieten en waardoor men eigenaar wordt van de zich op de grond bevindende gebouwen en beplantingen, onder de verplichting aan de eigenaar een vaste huursom en alle lasten te betalen en daarnaast bijzondere uitkeringen te doen bij overdracht, vererving en huwelijk.

Tussen welke rechten het geplaatst zou kunnen worden, zal ik bespreken in het volgende hoofdstuk

Hoofdstuk 3: Vergelijking met erfpacht en opstal.

3.1. Inleiding
In dit hoofdstuk zal ik aan de hand van de kenmerken genoemd in het vorige hoofdstuk het beklemrecht gaan vergelijken met het erfpachtrecht en het opstalrecht. Ik zal de regelingen niet uitvoerig gaan behandelen maar alleen voor zover nodig voor dit vergelijk.
 

Art. 5:85 BW omschrijft het erfpachtrecht als het zakelijk recht dat de erfpachter de bevoegdheid geeft eens anders onroerende zaak te houden en te gebruiken..

Het opstalrecht is het zakelijk recht om in, op of boven een onroerende zaak van een ander gebouwen, werken of beplantingen in eigendom te hebben of te verkrijgen (art. 5:101 BW).

Mogelijk is om deze twee rechten te combineren. Er is dan sprake van een erfpachtrecht met daarop een afhankelijk opstalrecht. Indien deze twee rechten gecombineerd worden, bereikt men dan hetzelfde als met het beklemrecht? 

3.2. Zakelijk en onroerend

Zowel het erfpachtrecht als het recht van opstal zijn zakelijke rechten. Beide rechten dienen ook betrekking te hebben op een onroerende zaak; ze kunnen niet gevestigd worden op een roerende zaak. In dit opzicht is er dus geen verschil met het beklemrecht.

3.3. Het ontstaan van erfpacht/opstal 

Erfpacht en opstal kunnen ontstaan door vestiging en verjaring. Voor vestiging is nodig een geldige titel, beschikkingsbevoegdheid en een tussen partijen opgemaakte akte, gevolgd door inschrijving daarvan in de openbare registers (art. 3:81 lid 1 jo 3:98 jo 3:84 en 3:89 BW). Beide rechten kunnen ook ontstaan bij overdracht van een zaak onder voorbehoud van het recht (art.3:81 lid 1 slotzin BW).

Voor het ontstaan door middel van verjaring geldt hetzelfde als wat ik hierover heb gezegd in § 2.3.  

Als er tegenwoordig nog nieuwe beklemmingen zouden kunnen ontstaan, zou dit op dezelfde wijze gaan als het ontstaan van erfpacht en opstal. Ook hier valt dus geen verschil waar te nemen.

3.4. Overdragen en bezwaren

De erfpachter is vrij om over zijn recht te beschikken. Hij mag het vervreemden, en het bezwaren met bijvoorbeeld een hypotheek. Er is wel een beperking op deze bevoegdheid te vinden in art. 5:91 BW. Hieruit blijkt dat er in de akte van vestiging kan worden bepaald dat voor overdracht of splitsing van het recht de toestemming van de eigenaar vereist is.

Deze beperking ziet niet op de bevoegdheid tot het splitsen in appartementsrechten. De erfpachter kan dit doen, mits hij toestemming heeft van de eigenaar (art.5:106 lid 6 BW).

Tot het vestigen van erfdienstbaarheden is de erfpachter ook in zekere zin bevoegd. Omdat een erfdienstbaarheid echter alleen op stoffelijke objecten kan worden gevestigd, is het niet mogelijk ten aanzien van het recht zelf. De wetgever heeft het daarom in art. 5:84 BW mogelijk gemaakt om een erfdienstbaarheid te vestigen op de zaak waarop het erfpachtrecht rust. Een zelfde constructie geldt voor ondererfpacht (art. 5:93 BW). In de akte van vestiging kan worden bepaald dat de erfpachter hier niet bevoegd toe is.

Een andere bevoegdheid ten aanzien van de zaak is die tot verhuur of verpachting (art. 5:94 BW). Ook deze bevoegdheid kan in de vestigingsakte worden beperkt of uitgesloten.

Naast dit alles heeft de erfpachter ook nog de mogelijkheid om een kwalitatieve verplichting aan te gaan ten aanzien van zijn erfpachtrecht (art. 6:252 BW). 

Voor het zelfstandige opstalrecht gelden grotendeels dezelfde regels (art. 5:104 BW) maar voor het afhankelijke opstalrecht geldt in de meeste gevallen dat dit het hoofdrecht volgt. Indien het opstalrecht zou zijn gevestigd op een erfpachtrecht, zouden dus alsnog dezelfde regels van toepassing zijn.

De regels die voor opstal en erfpacht gelden, verschillen in wezen niet erg veel met de regels ten aanzien van het beklemrecht. De regelingen zijn alleen veel uitgebreider. Het zou weinig problemen opleveren als ze van toepassing werden verklaard op het beklemrecht.

3.5. De omvang van de rechten

Het erfpachtrecht is het zwaarst drukkende genotsrecht op de onroerende zaak van een ander. De erfpachter is desondanks geen eigenaar van de zaak. Dit in tegenstelling tot de opstalgerechtigde; deze is eigenaar van de gebouwen, werken of beplantingen die zich op de onroerende zaak van een ander bevinden. Hier vindt een juridische scheiding plaats van de ondergrond en hetgeen erop is gebouwd. Indien deze twee rechten gekoppeld worden, krijg je een zelfde soort situatie als bij het beklemrecht. De grond is in erfpacht maar van de gebouwen die er op gebouwd zijn, is de erfpachter / opstalgerechtigde eigenaar.  

Hoewel zich hier dus in eerste instantie een verschil tussen erfpacht en het beklemrecht voordoet, kan dit opgelost worden door het vestigen van een opstalrecht op het erfpachtrecht.

3.6. De duur van het erfpachtrecht / opstalrecht.

De duur van beide rechten kan vrij door partijen worden bepaald (art. 5:86 jo 5:104 BW). Voor het afhankelijk opstalrecht geldt dat de duur wordt bepaald door de duur van het hoofdrecht.

Hier zien we dus een verschil met het huidige beklemrecht dat als eeuwigdurend kan worden bestempeld. Zowel erfpacht als opstal kunnen wel voor eeuwig worden gevestigd, maar dit is zeker niet noodzakelijk.  

3.7. Vererfbaar

Zowel het erfpachtrecht als het recht van opstal zijn vererfbaar. Hier treedt dus geen verschil op met het beklemrecht. Als er echter geen erfgenamen zijn, is er geen sprake van beëindiging van de rechten, maar deze vervallen dan aan de Staat (art. 4:1175 BW)  

3.8. Ondeelbaar

Bij erfpacht en opstal is, in tegenstelling tot bij het beklemrecht, geen sprake van ondeelbaarheid. Dit blijkt alleen al uit art. 5:92 jo 5:104 lid 1 BW waar meerder erfpachters hoofdelijk verbonden worden verklaard voor het betalen van de canon.
 
3.9. betaling van een canon/retributie

Bij beide rechten kan een tegenprestatie worden bedongen. Bij erfpacht noemt men dit een canon (art. 5:85 lid 2 BW), bij opstal retributie (art. 5:101 lid 3 BW). Beide zijn dit kwalitatieve verplichtingen als bedoeld in art. 6:252 BW.
 Er mogen ook andere tegenprestaties worden bedongen maar dit moet dan afzonderlijk gebeuren. De canon of retributie kunnen niet bestaan uit iets anders dan geld.

Naast de betaling van de canon is de erfpachter ook verplicht om gewone lasten en herstellingen en buitengewone lasten voor zijn rekening te nemen (art. 5:96 BW). Dit is bij het beklemrecht niet anders.

Toch is er hier dus eveneens een verschilpunt met het beklemrecht aan te wijzen; bij erfpacht en opstal kent men de geschenken en de vaste huur niet. Er bestaat slechts een mogelijkheid om een tegenprestatie te bedingen. Dit is echter geen verplichting.

3.10. Inhoud; de positie van de erfpachter/opstalgerechtigde en van de eigenaar.
De inhoud van het erfpachtrecht wordt in sterke mate bepaald door de bij de vestiging gemaakte erfpachtvoorwaarden. Dit is te vergelijken met de beklembrieven bij het beklemrecht. Deze voorwaarden moeten in voldoende verband met de werkelijkheid kunnen worden gebracht.
 Daarnaast geeft de wet een aantal dwingende en niet-dwingende bepalingen.

Art. 5:89 BW geeft de erfpachter hetzelfde genot van de zaak als een eigenaar en blijkens art. 5:90 komen hem de vruchten en voordelen van roerende aard toe. 

Voor de mogelijkheden tot vervreemden en bezwaren; zie hierboven § 3.4. Tegenover de bevoegdheden van de erfpachter staat de verplichting tot het betalen van de canon en het voldoen van de lasten. Na het einde van de erfpacht heeft de voormalig erfpachter recht op vergoeding van de waarde van nog aanwezige gebouwen (art. 5:99 BW). Dit is dus een zelfde soort regeling als bij het beklemrecht. Indien er eveneens een opstalrecht op rustte, gaat de eigendom hiervan over op de eigenaar van de onroerende zaak (de grond)  waarop het erfpachtrecht rustte (art. 5:105 jo 3:82 BW). De erfpachter/opstalgerechtigde kan er echter voor kiezen om de gebouwen weg te nemen. 

Aan zowel de erfpachter als de eigenaar komt een retentierecht toe (art. 5:100 BW). Een dergelijke bepaling kwam bij het beklemrecht niet voor.

De opstalgerechtigde is zoals eerder gezegd eigenaar van de gebouwde zaken op de grond van een ander. Hij zal echter van deze grond gebruik moeten maken. Art. 5:103 BW bepaalt daarom dat de opstalgerechtigde ten aanzien van de grond alleen die bevoegdheden heeft die voor het volle genot van zijn recht nodig zijn.
 Indien er echter een opstalrecht is gevestigd op een erfpachtrecht doet dit probleem zich niet voor; het gaat nu immers om dezelfde personen.

Ook bij het opstalrecht geldt natuurlijk dat tegenover de bevoegdheden van de gerechtigde, de verplichting tot betalen van de retributie staat. Zowel aan de eigenaar als aan de opstalgerechtigde komt weer een retentierecht toe (art. 5:105 lid 3 BW).

Wat betreft de inhoud kan dus gezegd worden dat wanneer een erfpachtrecht en een opstalrecht aan elkaar ‘gekoppeld’ worden, er niet echt verschillen zijn met het beklemrecht. Er kan hooguit gezegd worden dat de regeling van eerstgenoemde rechten veel uitvoeriger is dan die van het beklemrecht maar uiteindelijk komen de resultaten grotendeels op hetzelfde neer. Ook geldt dat er in alle gevallen veel door partijen zelf bepaald kan worden.

3.11. Beëindiging en wijziging

Zowel het erfpachtrecht als het opstalrecht eindigen door de algemene wijzen van tenietgaan van beperkte rechten.

Daarnaast bestaat er een mogelijkheid tot opzegging door zowel de erfpachter / opstalgerechtigde als door de eigenaar (art. 5:87 en 88 jo art. 5:104 lid 2 BW). Deze regeling is niet van toepassing op de afhankelijke opstalrechten.

Het afhankelijke opstalrecht gaat ook teniet door tenietgaan van het hoofdrecht (art. 3:82 BW). 

Ook de vervallenverklaring is een wijze van beëindiging van het erfpacht- en opstalrecht (art. 5:97 jo 5:104 BW). Indien dit op grond van onvoorziene omstandigheden nodig blijkt, kan na 25 jaar een beroep worden gedaan op deze vervallenverklaring door de rechter.

Dit artikel omvat ook de mogelijkheid tot wijziging van de rechten. 

Hier treedt dus weer een verschil op met het huidige beklemrecht. Hiervoor heeft immers nooit een wettelijke opzeggingsregeling gegolden en ook is er geen mogelijkheid tot vervallenverklaring. Daarentegen eindigen het erfpacht- en opstalrecht niet doordat de gerechtigde sterft zonder achterlating van erfgenamen. Hun recht komt dan toe aan de Staat (art. 4: 1175 BW). Een verschil in de wijzigingsmogelijkheden is dat bij het beklemrecht dit alleen mogelijk is op vordering van de eigenaar (art. 150 lid 6 OW). Bij beide andere rechten kunnen beide partijen om wijziging verzoeken (art. 5:97 jo 5:104 BW)
3.12. Conclusie 

Na dit vergelijk tussen enerzijds het beklemrecht en anderzijds het erfpachtrecht dat gekoppeld is aan het opstalrecht, kom ik tot de volgende verschillen die van belang zijn: 

· In eerste instantie is de erfpachter geen eigenaar van de gebouwen die op de onroerende zaak worden gebouwd. Dit wordt hij echter weer wel als mede een opstalrecht is gevestigd. Hier is dus geen sprake van een echt verschil.

· Het erfpacht- en opstalrecht kunnen voor eeuwig worden gevestigd. Dit is echter niet noodzakelijk. Het beklemrecht daarentegen is een eeuwigdurend recht.
· Het erfpacht- en opstalrecht kennen als bijzondere wijze van beëindiging de vervallenverklaring. Een dergelijke regeling kende men bij het beklemrecht niet. Daarentegen komt het beklemrecht te vervallen als het vrijsterft. Dit is bij de andere twee rechten niet mogelijk.

· Het beklemrecht heeft nooit een wettelijke opzeggingsregeling gekend.

· Er is een verschil in wijzigingsmogelijkheden door de rechter; bij het beklemrecht kan dit alleen op vordering van de eigenaar, bij de andere rechten kan dit zowel door de eigenaar als door de erfpachter/opstalgerechtigde worden gevorderd.

· Bij erfpacht en opstal is geen sprake van ondeelbaarheid.
· Bij erfpacht en opstal kent men de geschenken en de vaste huur niet. Er bestaat slechts een mogelijkheid om een tegenprestatie te bedingen. Dit is echter geen verplichting.
In het volgende hoofdstuk zal ik ingaan op het rapport van de commissie Beekhuis aangaande het voorstel van een nieuwe regeling inzake het beklemrecht. Ik zal onder andere kijken of de commissie ook regels geeft over bovengenoemde verschillen en beoordelen of deze niet ingevoerde regeling inderdaad nuttig zou zijn geweest naast de al bestaande regelingen van erfpacht en opstal. 

Hoofdstuk 4: De commissie Beekhuis.

4.1. Inleiding
Zoals eerder gezegd is tijdens het ontwerpen van ons huidige BW een commissie ingesteld die moest onderzoeken of het gewenst zou zijn dat er een uitvoerige regeling van het beklemrecht in het wetboek zou worden opgenomen. Deze commissie stond onder leiding van de heer J.H. Beekhuis. De commissie is met een rapport gekomen waarin een uitvoerige regeling over het beklemrecht was opgenomen.
 Met deze voorstellen is echter niks gedaan aangezien de minister van mening was dat  het beter zou zijn als er geen bepalingen over het beklemrecht in ons huidige BW zouden worden opgenomen omdat de sociaal-economische betekenis van het recht van beklemming dusdanig was verminderd dat daardoor ook de populariteit van het recht belangrijk was gedaald.
In dit hoofdstuk zal ik vooral aan de hand van de verschilpunten genoemd in het vorige hoofdstuk de voorstellen van de commissie gaan behandelen en beoordelen of het valt te betreuren dat de voorgestelde regeling nooit is ingevoerd. Ik zal kijken of het beklemrecht ook voordelen zou hebben geboden boven de regeling van het erfpacht- en het opstalrecht of dat met laatst genoemde regeling in principe hetzelfde bereikt kan worden. Ik richt mij hierbij dus vooral op de vraag of het gunstig zou zijn geweest als er nog nieuwe beklemmingen zouden kunnen worden gevestigd. Op de situatie betreffende de al bestaande beklemmingen zal ik ingaan in  

4.2. Eigenaar

In art. 1 lid 1 van het ontwerp wordt de volgende definitie van het beklemrecht gegeven:

Het recht van beklemming is een zakelijk recht, dat de gerechtigde (beklemde meier genaamd) de bevoegdheid geeft eens anders grond te houden en te gebruiken, onder de verplichting aan de eigenaar een vaste jaarlijkse geldsom (beklemhuur) te betalen, alsmede een bepaalde geldsom (geschenk) in geval van hierna te vermelden gebeurtenissen.

Wat opvalt is dat de kern van deze omschrijving grotendeels overeenkomt met de definitie van het erfpachtrecht in art. 5:85 BW. Er wordt op geen enkele manier gesproken over het feit dat de meier eigenaar wordt van de op de grond gebouwde zaken. Op grond van de gewoonte, die in lid 2 van het artikel als één van de dingen wordt genoemd waardoor het beklemrecht wordt geregeerd, moet echter worden aangenomen dat dit nog wel steeds het geval zou zijn geweest.

Zoals ik echter al heb benadrukt in § 3.5 hieboven kan dit ook bereikt worden door op het erfpachtrecht een opstalrecht te vestigen. Een voordeel biedt het beklemrecht hier dus niet.
4.2. Eeuwigdurend

In artikel 3 van het ontwerp wordt onder andere bepaald dat het recht van beklemming altijddurend is. Wat dus door de gewoonte is ontstaan, wordt hier gecodificeerd. Artikel 18 bepaald wel dat van deze bepaling kan worden afgeweken. Omdat het ook mogelijk is om het erfpacht- en opstalrecht voor eeuwig te vestigen, biedt ook hier het beklemrecht geen voordeel.
4.3. Ondeelbaarheid

In artikel 3 wordt ook bepaald dat het recht ondeelbaar is. Volgens artikel 18 ook weer een bepaling van regelend recht. Indien echter niet van het artikel wordt afgeweken, is dit een verschil met het erfpacht- en opstalrecht dat zou zijn blijven bestaan. Het is echter de vraag of het als een gemis moet worden beschouwd dat er tegenwoordig geen wettelijke regeling bestaat die bepaald dat er een ondeelbaar recht kan worden gevestigd. Als partijen het wensen kunnen zij in de erfpachtvoorwaarden immers een dergelijke bepaling opnemen. 

4.4. Geschenken en vaste huursom

In artikel 1 jo artikel 10, 11 en 12 van het ontwerp wordt de geschenkenregeling van het beklemrecht geregeld terwijl in artikel 1 tevens is bepaald dat een vaste huursom moet worden betaald. Mijns inziens geldt voor deze artikelen hetzelfde als wat ik ten aanzien van de ondeelbaarheid heb gezegd, namelijk dat het niet als een gemis moet worden beschouwd dat een dergelijke regeling niet in ons wetboek is opgenomen aangezien partijen bij het sluiten van de erfpachtovereenkomst als zij dit wensen dergelijke voorwaarden overeen kunnen komen.

4.5. Wijzigingsmogelijkheden

In het ontwerp is geen regeling opgenomen vergelijkbaar met art.5:97 BW betreffende een wijzigingsmogelijkheid van het beklemrecht. Wel worden in art. 18 een deel van bepalingen als regelend recht aangewezen zodat partijen ervan af kunnen wijken, maar een wijzigingsmogelijkheid door de rechter wordt niet geboden. Indien de regeling van het beklemrecht zou zijn ingevoerd, zou deze op dit punt dus geen voordeel bieden boven de bestaande situatie. Integendeel; de bestaande beklemrechten kunnen nu zelfs eventueel nog gewijzigd worden op grond van het bepaalde in art. 150 lid 6 OW.   
4.6. Opzegbaarheid
Het verschil tussen het beklemrecht en het erfpacht- en opstalrecht op dit punt hield in dat voor laatstgenoemde rechten een opzeggingsregeling bestaat terwijl voor het beklemrecht gold dat dit als onopzegbaar moest worden beschouwd. Deze onopzegbaarheid is ook in het voorstel van de commissie opgenomen, wederom in artikel 3 lid 1. Ook hier kon door partijen van worden afgeweken (artikel 18). Hier kan evenmin van een voordeel worden gesproken omdat partijen deze opzegbaarheid weer overeen kunnen komen bij het opstellen van de erfpachtvoorwaarden.

4.7. Vervallenverklaring

Omtrent de vervallenverklaring is een regeling in het voorstel opgenomen in artikel 14. Dit zou dus nieuw zijn ten aanzien van het beklemrecht. Als voordeel voor eventuele nieuwe beklemmingen kan het niet worden gezien aangezien hetzelfde kan worden bereikt met het vestigen van een erfpacht- en opstalrecht. Alleen ten aanzien van de al bestaande beklemmingen zou de regeling hier een voordeel hebben geboden omdat artikel 1 lid 1 van de voorgestelde overgangswet bepaald dat de regeling ook op deze rechten van toepassing zou zijn. Deze zouden dus ook aan deze vervallenverklaring kunnen worden onderworpen terwijl dat nu, zonder de regeling, niet mogelijk is.
4.8. Het vrijsterven van het beklemrecht
In artikel 7 van het voorstel is een regeling opgenomen over de vererfbaarheid van het beklemrecht. Onder andere wordt hier de gewoonte dat het recht in alle lijnen vererfbaar is, gecodificeerd. Daarnaast wordt bepaald dat dit gebeurt volgens de bepalingen van boek 4. De beëindiging van het recht door het zogenaamde vrijsterven ervan zou dus met deze regeling niet meer mogelijk zijn aangezien in artikel  4:1175 BW wordt bepaald dat het recht dan zou vervallen aan de Staat. Voor het erfpacht- en opstalrecht geldt dit eveneens dus de regeling zou geen voordeel bieden. Nu de regeling echter niet is ingevoerd, geldt voor de bestaande beklemrechten nog wel dat ze door het vrijsterven aan hun einde kunnen komen.
Het voorstel geeft in lid 2 de regel dat bij testament over het recht mag worden beschikt. Aan deze discussie zou dus door de regeling een einde zijn gekomen. Als voordeel boven erfpacht en opstal kan het echter niet worden gezien aangezien het ook mogelijk is om over deze rechten bij testament te beschikken.
4.9. Overige bepalingen van het voorstel
De artikelen 4 en 5 van het voorstel geven soortgelijke regels als de art. 5:89 en 5:90 BW geven voor erfpacht aangaande de omvang van het recht. Een groot voordeel zou de regeling hier niet hebben geboden. 
Artikel 6 handelt over de overdracht van het recht. Ook hier kan je niet spreken over een voordeel ten aanzien van het erfpachtrecht en opstalrecht.
Artikel 8 bepaalt dat het beklemrecht in de gemeenschap van goederen valt. Dit geldt ook voor het erfpacht- en opstalrecht. Ook hier dus geen voordeel.
De overige nog niet besproken bepalingen van het voorstel hebben specifiek betrekking op het beklemrecht en zijn niet echt te vergelijken met bepalingen van het erfpacht- of opstalrecht.
4.10. De al bestaande beklemmingen
Met betrekking tot de al bestaande beklemmingen zou de invoering van het voorstel enige voordelen hebben geboden. 
Ten eerste zou duidelijkheid zijn gekomen in bepaalde onzekerheden die omtrent het beklemrecht bestonden. Zo zou zijn bepaald dat over het recht bij testament mocht worden beschikt (artikel 7 lid 2) en dat het in de gemeenschap van goederen zou vallen (artikel 8). Een ander punt waarover discussie bestond, zou zijn opgelost door artikel 9 waarin wordt bepaald in welke verhouding de waardevermeerdering ten goede van de eigenaar en de meier zou moeten komen. Ook het probleem van de afkoop zou zijn opgelost, namelijk door artikel 4 van de overgangsbepalingen.

Daarnaast zouden bepaalde gewoontes die al bestonden zijn gecodificeerd. Hiebij valt te denken aan de artikelen 1, 3, 4, 5 en 7 lid 1.
Ten slotte kan gezegd worden dat door de regeling meer structuur zou geven aan de beklemrechten. Er is nooit een eenduidige regeling geweest en zoals gezegd werd er veel geregeld in de beklembrieven. Door invoering van het voorstel zou in alle verschillende regelingen wat meer eenheid zijn ontstaan.

4.11. Conclusie

Na het bestuderen van het rapport van de commissie kom ik tot de conclusie dat invoering ervan alleen nuttig zou zijn geweest ten aanzien van de al bestaande beklemrechten. Voor vestiging van eventuele nieuwe rechten biedt de regeling van het opstal- en erfpachtrecht genoeg mogelijkheden om tot een zelfde soort recht te komen. 
Aangezien het aantal nog bestaande beklemmingen tegenwoordig drastisch is afgenomen, en er omtrent de onduidelijkheden weinig procedures worden gevoerd, hoeven we naar mijn idee niet te betreuren dat de voorstellen van de commissie Beekhuis nooit in het wetboek zijn opgenomen.
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