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Verschillen in toepassing
van algemene voorwaarden
bij de rechten van erfpacht en

hypotheek

mr. JW.A. Hockx!

1. Aanleiding en conclusie

In de notariéle vastgoedpraktijk wordt bij twee be-
perkte rechten algemene voorwaarden gebruikt:
bij de rechten van erfpacht en hypotheek. Bij deze
rechten wordt verschillend omgegaan met de wijze
van toepassing van algemene voorwaarden. Dat uit
zich bij twee onderwerpen.

Allereerst in hoeverre de kern van een algemene
voorwaarde ook in de notariéle akte van vestiging
van het recht van erfpacht of hypotheek wordt ver-
meld. Bij de standaard hypotheekbedingen (hierna
in 2.3 worden deze nader benoemd) is dat het geval.
Bij een belangrijke erfpachtvoorwaarde zoals bij-
voorbeeld de bevoegdheid voor een gemeente om
de canon te herzien, is dat niet zonder meer gebrui-
kelijk. Algemeen wordt aangenomen dat een enke-
le verwijzing naar algemene erfpachtvoorwaarden
voldoende is om die voorwaarden te laten gelden
als opgenomen in de erfpachtakte.

Het tweede onderwerp waar een verschil te zien is,
betreft het al dan niet inschrijven van de algeme-
ne voorwaarden in de openbare registers van de
Dienst voor het kadaster en de openbare registers
(hierna kortweg ‘Openbare Registers Kadaster’). Bij
het recht van erfpacht is dat gebruikelijk. Bij het
recht van hypotheek is dat niet de standaard: er
zijn professionele geldverstrekkers die de algeme-
ne hypotheekvoorwaarden wel ingeschreven heb-
ben maar er zijn er ook die dat niet gedaan hebben.
M.i. is de inschrijving van algemene erfpacht- of
hypotheekvoorwaarden wel noodzakelijk om ze
onderdeel te laten zijn van het recht van erfpacht
of hypotheek met goederenrechtelijke werking.
Zonder goederenrechtelijke werking kan een nieu-
we eigenaar of hypotheekhouder zich niet op die
algemene voorwaarden beroepen of werken die
algemene voorwaarden niet tegen rechtsopvolgers
onder bijzondere titel van de erfpachter of hypo-

1. Jan Hockx is notaris te Amsterdam en verbonden aan
de vastgoedsectie van Lexence N.V., advocaten en no-
tarissen te Amsterdam.

theekgever. Behoudens uiteraard indien dat beroep
op verbintenisrechtelijke wijze zeker is gesteld.
Beide onderwerpen worden in deze bijdrage nader
bezien en mijn conclusies daarover onderbouwd.?

2. Formele eisen voor vestiging en
inhoud rechten van erfpacht en
hypotheek

Voor een goed begrip van de materie begin ik met
een korte beschrijving van de formele eisen die ge-

steld worden aan het creéren van de rechten van .

erfpacht en hypotheek en de inhoud van die rech-
ten,

2.1.  Formele eisen voor vestiging rechten
van erfpacht en hypotheek

De formele eisen die het Burgerlijk Wetboek (hier-
na ‘BW’) stelt aan de overdracht van een goed (art.
3:84 lid 1 BW) gelden ook voor de vestiging van be-
perkte rechten op dat goed (art. 3:98 BW verklaart
art. 3:84 lid 1 BW van overeenkomstige toepassing):
levering krachtens geldige titel door een beschik-
kingsbevoegde.

De focus in deze bijdrage ligt op het onderdeel ‘le-
vering. De levering bij een onroerende zaak en
andere registergoederen bestaat uit een daartoe be-
stemde, tussen partijen opgemaakte notari€le akte,
gevolgd door inschrijving daarvan in de Openbare
Registers Kadaster (art. 3:89 leden 1 en 4 BW). Ook

2. Indeze bijdrage zal een ander aspect van het gebruik
van algemene voorwaarden bij de rechten van erf-
pacht en hypotheek niet aan de orde komen, name-
lijk in hoeverre een algemene voorwaarde onrede-
lijk bezwarend kan zijn in de zin van de algemene
voorwaardenregeling in boek 6 Burgerlijk Wetboek
en/of onredelijk kan zijn in de zin van de Europese
Richtlijn 93/13 inzake oneerlijke bedingen in con-
sumentenovereenkomsten. Zie recent bijvoorbeeld
M.H. Wissink, ‘Onroerend goed en algemene voor-
waarden. De betekenis van Richtlijn 1993/13 betref-
fende oneerlijke bedingen in consumentenovereen-
komster', WPNR 2018, 7179.
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voor de vestiging van de rechten van erfpacht en
hypotheek is dus vereist (kort gezegd) een nota-
riéle akte en inschrijving daarvan in de Openbare
Registers Kadaster (voor het recht van hypotheek
wordt die eis nog eens herhaald in art. 3:260 leden 1
en 4 BW)2 Daarnaast wordt voor het recht van hy-
potheek nog de eis gesteld dat het methet recht van
hypotheek te belasten goed overdraagbaar moet
zijn (art. 3:228 BW).

2.2. Formele eisen voor de inhoud van het
recht van erfpacht

Volgens Parl. Gesch. Boek 5, p. 3 kennen de zakelijke
rechten uit boek 5 BW het systeem dat de wettelijke
bepalingen niet toelaten dat aan het zakelijk recht
een andere inhoud wordt gegeven dan het volgens
de betreffende bepalingen zou hebben, voor zover
uit de wet niet het tegendeel blijkt, het zogenaam-
de ‘gesloten systeem’. Zoals bij de andere zakelijke
rechten uit boek 5 BW is in titel 7 inzake het recht
van erfpacht aangegeven in hoeverre van een wet-
telijke bepaling uit die titel kan worden afgeweken.
Daarvoor wordt telkens gehanteerd de formulering
‘tenzij in de akte van vestiging anders is bepaald’,
‘voor zover niet in de akte van vestiging anders
is bepaald’ of ‘in de akte van vestiging kan.. wor-
den afgeweken’ of woorden met een vergelijkbare
strekking. Bij een dergelijke formulering zijn par-
tijen vrij het recht van erfpacht een andere inhoud
te geven dan deze volgens de wettelijke bepaling
zou hebben.* Hierbij geldt wel het voorbehoud “mits
zij deze inhoud aangeven in de akte van vestiging —
waaronder een akte van wijziging is begrepen —, welke
akte in de openbare registers moet worden ingeschre-
ven”. Uit dit citaat uit Parl. Gesch. Boek 5, p. 4 volgt
dat een afwijking van de wettelijke bepaling niet
per se bij de vestiging van het recht van erfpacht
bedongen behoeft te zijn. Qok in een akte van wij-
ziging van het recht van erfpacht kan dat recht een
inhoud krijgen die afwijkt van de wettelijke bepa-
ling, In beide gevallen moet de notariéle akte wel in
de Openbare Registers Kadaster worden ingeschre-
ven. Hiermee wordt aan de hiervoor vermelde for-
maliteiten van ‘levering’ voldaan’

Buiten beschouwing blijft hier de vraag welke niet
in de wet geregelde rechten en verplichtingen on-
derdeel van het recht van erfpacht kunnen zijn en
daarmee goederenrechtelijke werking hebben.®
Als formele eis geldt daarvoor in ieder geval dat zij
in de notariéle akte van vestiging of een notariéle
akte van wijziging van het recht van erfpacht opge-

3. De vestiging van een hypotheek op teboekgestelde
schepen en vliegtuigen laat ik buiten beschouwing.

4. Tenzij de wettelijke bepaling zelf nog een nadere clau-
sulering van de afwijkingsmogelijkheid bevat.

5. Hoewel art. 3:98 BW wijziging van een beperkt recht
niet expliciet noemt, geldt dat artikel ook bij de wijzi-
ging van een beperkt recht, aldus Parl. Gesch. Boek 3, p.
406.

6. Zie bijv. Asser/Bartels & Van Velten 5 2016/217.

nomen moeten zijn en dat die akte moet zijn inge-
schreven in de Openbare Registers Kadaster.

De wettelijke bepalingen waarvan kan worden af-
geweken gaan over de bevoegdheid tot opzegging
door de erfpachter en de eigenaar (art. 5:87 BW),
het genot dat de erfpachter van de onroerende zaak
heeft (art. 5:89 BW), aan wie de vruchten van de on-
roerende zaak toekomen (art. 5:90 BW), hoofdelijke
verbondenheid van meer erfpachters voor de ca-
non (art. 5:92 BW), de bevoegdheid tot vestiging van
een ondererfpacht door de erfpachter (art. 5:93 lid
1 BW), de bevoegdheid tot verhuur of verpachting
door de erfpachter (art. 5:94 lid 1 BW), de verdeling
van de gewone en buitengewone lasten en herstel-
lingen tussen de erfpachter en de eigenaar (art. 5:96
BW) en de vergoeding die de eigenaar aan de erf:
pachter moet betalen bij het einde van de erfpacht,
waarbij aangegeven is in welke gevallen afgeweken
kan worden (art. 5:99 BW).

Naast deze bepalingen die een afwijking mogelijk
maken, zijn er enkele wettelijke bepalingen die
ook de woorden ‘in de akte van vestiging’ gebrui-
ken maar dan om aan te geven dat een bepaalde
bevoegdheid/verplichting onderdeel van het recht
van erfpacht gemaakt kan worden. Dat wordt
dan aangegeven met de woorden ‘in de akte van
vestiging kan’ of woorden met een vergelijkbare
strekking. Aangenomen moet worden dat deze
bevoegdheden/verplichtingen ook na de vestiging
opgenomen kunnen worden in een notariéle akte
van wijziging van het recht van erfpacht dfe inge-
schreven wordt in de Openbare Registers Kadaster.
Deze ‘kan’ bepalingen gaan over de mogelijkheid de
erfpachter te verplichten aan de eigenaar een ca-
non te betalen (art. 5:85 lid 2 BW), de mogelijkheid
de duur van het recht van erfpacht te regelen (art.
5:86 BW) en de mogelijkheid te bepalen dat toestem-
ming van de eigenaar is vereist voor de overdracht
of toedeling van het recht van erfpacht of voor split-
sing van het recht van erfpacht door overdracht of
toedeling van het recht van erfpacht op een gedeel-
te van de onroerende zaak (in beide gevallen kan de
toestemming ook zien op een appartementsrecht
waarin dat recht van erfpacht is gesplitst) (art. 5:91
BW).

23. Formele eisen voor de inhoud van het
recht van hypotheek

Afdeling 4 van titel 9 van boek 3 BW inzake het
recht van hypotheek kent ook een wettelijke bepa-
ling waarvan kan worden afgeweken en wettelijke
bepalingen op grond waarvan aan de hypotheek-
houder bepaalde bevoegdheden kunnen worden
toegekend.

Op grond van deze bepalingen worden in hypo-
theekakten standaard de volgende hypotheekbe-
dingen opgenomen:’

7. Een ander standaard hypotheekbeding is ontleend
aan art. 3:254 BW, dat is opgenomen in afdeling 2 van
titel 9 over pandrecht: het beding dat roerende zaken
die volgens verkeersopvatting bestemd zijn om een

Nr.3-4-2018 Tijdschrift voor Z AXENRECHT 19




_—

Verschillen in toepassing van algemene voorwaarden bij de rechten van erfpacht en hypotheek

1. Rentebeding

Art. 3:263 lid 1 BW: ‘Tenzij in de hypotheekakte anders
is bepaald’. Door het rentebeding wordt afgeweken
van de wettelijke regel dat de hypotheek naast de
hoofdsom slechts tot zekerheid strekt voor drie jaar
rente.

2. Huur- of pachtbeding

Art. 3:264 BW: ‘Indien de hypotheekakte een uitdruk-
kelijk beding bevat’. Het artikel regelt de gevolgen
van een huur- of pachtbeding op grond waarvan
de hypotheekgever niet bevoegd is het onderpand
zonder toestemming van de hypotheekhouder te
verhuren of te verpachten, de hypotheekgever be-
perkt wordt in zijn bevoegdheid ten aanzien van
de wijze waarop of van de tijd gedurende welke het
onderpand mag worden verhuurd of verpacht en de
hypotheekgever beperkt wordt in zijn bevoegdheid
de huur- of pachtpenningen te vervreemden of te
verpanden.

3. Niet-veranderingsbeding

Art. 3:265 BW: ‘Indien de hypotheekakte een uitdrukke-
lijk beding bevat". Het artikel regelt dat, ondanks een
beding waardoor de hypotheekgever toestemming
nodig heeft van de hypotheekhouder voor het ver-
anderen van de inrichting of gedaan van het onder-
pand (het niet-veranderingsbeding), een dergelijke
verandering wel mag indien de huurder of pachter
daarvoor machtiging heeft verkregen van de kan-
tonrechter of grondkamer.

4. Niet-wegnemingsbeding

Art. 3:266 BW regelt de bevoegdheid van de hypo-
theekgever veranderingen of toevoegingen aan het
onderpand aangebracht na de vestiging van de hy-
potheek weg te nemen. Dit geldt alleen als hij niet
verplicht was deze veranderingen of toevoegingen
mede tot onderpand voor de vorderingen van de hy-
potheekhouder te doen strekken. Die verplichting
wordt standaard in de hypotheekakte opgenomen.
Bij dit beding stelt art. 3:266 BW niet de eis dat een
verplichting voor de hypotheekgever veranderin-
gen of toevoegingen mede tot onderpand te doen
strekken in de hypotheekakte opgenomen moet
worden.

5. Beheerbeding

Art. 3:267 1id 1 BW: ‘In de hypotheekakte kan worden
bedongen’. De hypotheekhouder kan bedingen dat
hij bevoegd is het onderpand in beheer te nemen bij
ernstige wanprestatie door de hypotheekgever en
nadat hij daartoe gemachtigd is door de voorzienin-
genrechter. .

bepaalde onroerende zaak duurzaam te dienen en
door hun vorm als zodanig zijn te herkennen, of ma-
chinerieén of werktuigen die bestemd zijn om daar-
mede een bedrijf in een bepaalde hiertoe ingerichte
fabriek of werkplaats uit te oefenen — waarop in de
hypotheekakte een pandrecht wordt gevestigd - teza-
men met de verhypothekeerde onroerende zaak kun-
nen worden geéxecuteerd volgens de voor hypotheek
geldende regels. In de wettelijke systematiek kan dit
beding ook in een onderhandse pandakte worden op-
genomen. In die situatie kan het beding vervolgens
ook in de Openbare Registers Kadaster worden inge-
schreven.

6. Ontruimingsbeding

Art. 3:267 lid 2 BW: ‘In de hypotheekakte kan worden
bedongen’. De hypotheekhouder kan bedingen dat
hij bevoegd is het onderpand onder zich te nemen
(en daarmee tot ontruiming over te gaan) indien dat
met het oog op de executie is vereist en nadat hijj
daartoe gemachtigd is door de voorzieningenrech-
ter.

In de tekst van art. 3:264 BW stond in eerste instan-
tie ‘Indien een bij de hypotheekakte uitdrukkelijk
gemaakt beding is ingeschreven’ Deze formulering
is v66r de invoering aangepast naar ‘Indien de hy-
potheekakte een uitdrukkelijk beding bevat’ Als
toelichting vermeldt Parl. Gesch. Boek 3 BW, p. 1361
dat de eis dat het beding ook moet worden inge-
schreven al volgt uit art. 3:260 lid 1 BW. We zagen
hiervoor in 2.1 dat dit ook volgt uit de formele le-
veringseisen bij onroerende zaken en andere regis-
tergoederen.

Ook bij het recht van hypotheek is, zoals bij het
recht van erfpacht, voor de goederenrechtelijke
werking van de vermelde hypotheekbedingen dus
vereist dat de hypotheekakte wordt ingeschreven
in de Openbare Registers Kadaster.

Nu bij het recht van erfpacht aangenomen wordt
dat het beding ook na de vestiging gemaakt kan
worden door wijziging van het recht, mag aangeno-
men worden dat dit evenzeer kan bij het recht van
hypotheek.

3. Kern algemene voorwaarden in
erfpacht- of hypotheekakte?

We zagen in de onderdelen 2.2 en 2.3 dat de wet in
diverse bepalingen de eis stelt dat een voorwaarde
in de erfpachtakte of hypotheekakte moet worden
opgenomen. Kan aan die eis ook worden voldaan
door in de erfpachtakte of hypotheekakte alge-
mene voorwaarden van toepassing te verklaren
waarin die voorwaarde is opgenomen? Of is dat
onvoldoende en moet om een dergelijke voorwaar-
de onderdeel van de rechten van erfpacht of hypo-
theek te laten zijn en daarmee goederenrechtelijke
werking te geven de kern van die voorwaarde ook
in de erfpachtakte of hypotheekakte worden opge-
nomen?

31.  Algemene erfpachtvoorwaarden

Voor de kwestie zijn twee arresten van de Hoge
Raad van belang.

InHogeRaad 31 oktober 2014, ECLI:NL:HR:2014:3071,
NJ 2015/13 (SBOH c.s./Hoogheemraadschap Rijn-
land) was de vraag aan de orde of de in algemene
voorwaarden opgenomen bevoegdheid van het
Hoogheemraadschap tot opzegging in het kader
van de twee wegenleer een onaanvaardbare door-
kruising was van de Onteigeningswet. In dat kader
refereert de Hoge Raad aan de parlementaire be-
handeling van art. 5:87 lid 3 BW, waarin de moge-
lijkheid tot opzegging door de eigenaar is opgeno-
men. Bij die behandeling is onder ogen gezien dat
de bevoegdheid tot opzegging bij overheden in alge-
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mene voorwaarden kan worden opgenomen. Meer
zegt de Hoge Raad helaas niet over de kwestie die
ons bezighoudt.

In Hoge Raad 29 april 2016, ECLI:NL:HR:2016:769,
NJ 2018, 41 (SEBA c.s./gemeente Amsterdam) waren
SEBA c.s. van mening dat de bepaling die de herzie-
ning van de canon door de gemeente Amsterdam
regelt in de erfpachtakte moet staan en niet in de
algemene voorwaarden die in de erfpachtakte van
toepassing zijn verklaard. De Hoge Raad ziet dat
echter anders. Volgens de Hoge Raad is voldoende
dat de erfpachtakte verwijst naar algemene voor-
waarden waarin een bepaling omtrent de herzie-
ning van de canon is opgenomen. De verplichting
tot het betalen van een canon was overigens wel
in de erfpachtakte opgenomen. Daardoor heeft
de Hoge Raad helaas niet expliciet een oordeel ge-
geven over de vraag of de enkele verwijzing naar
algemene voorwaarden voldoende is om te voldoen
aan de wettelijke eis ‘in de akte van vestiging’.

Van Velten is van oordeel dat meer nodig is dan de
enkele verwijzing naar algemene voorwaarden.
Volgens hem moet de kern van de betreffende voor-
waarde ook in de erfpachtakte opgenomen zijn.*
In de literatuur wordt echter algemeen aangeno-
men dat een enkele verwijzing naar algemene
erfpachtvoorwaarden voldoende is om die voor-
waarden te laten gelden als opgenomen in de erf-
pachtakte.®

3.2.  Algemene hypotheekvoorwaarden

In de literatuur wordt veelal aangenomen dat de
verwijzing bij de verschillende hypotheekbedin-
gen naar ‘de hypotheekakte’ betekent dat die be-
dingen ook in de hypotheekakte zelf opgenomen
moeten worden en niet volstaan kan worden met
het van toepassing verklaren van algemene hypo-
theekvoorwaarden waarin de hypotheekbedingen
zijn opgenomen. Wel wordt het mogelijk geacht
dat de kern van de hypotheekbedingen in de hy-
potheekakte wordt opgenomen en voor de verdere
uitwerking van de hypotheekbedingen verwezen
wordt naar algemene hypotheekvoorwaarden.!

8. Over de noodzaak om naast de wettelijke bezichti-
gingsplicht (art. 3:267a BW) een bezichtigingsbeding
in de hypotheekakte op te nemen, bestaat geen con-
sensus. Zie T&C, aant. 2 en 3 bij art. 3:267a BW (Huij-
gen) en Van Oostrom-Streep in TFV 2013/36.

9. A.A.van Velten, ‘Privaatrechtelijke aspecten van ste-
delijke erfpacht’, in: Erfpacht (preadvies KNB 1995),
Lelystad: Koninklijke Vermande 1995, p. 60.

10. J. de Jong en H.D. Ploeger, Monografieén BW B-28,
Erfpacht en opstal, Deventer: Kluwer 2008, nr. 11;
S.E. Bartels in Asser/Bartels & Van Velten 5 2016/216;
M.H. Wissink, conclusie voor het arrest SEBA c.s./
gemeente Amsterdam, ECLI:NL:PHR:2016:3, nr.5.9 ev,;
C.M.D.S. Pavillon en F.J. Vonck, noot onder het arrest
SEBA c.s./gemeente Amsterdam in TBR 2016/193,
nr. 5, en andere literatuur door Wissink genoemd
in noot 34 van de hiervoor bedoelde conclusie. Vgl.
ook E.B.Bank-Berenschot in Goederenrecht, Deventer:
Kluwer 2017, nrs. 653 en 664,

11. W.G. Huijgen, Monografieén BW B-12b, Hypotheek, De-

Loesberg en Van Ingen' en Struycken en Wijnste-
kers® zijn echter van mening dat wel slechts vol-
staan kan worden met het van toepassing verkla-
ren van algemene voorwaarden, zonder dat de kern
van de hypotheekbedingen in de hypotheekakte
opgenomen behoeft te worden.” Deze visie is in lijn
met de in 3.1 vermelde algemene visie bij algemene
erfpachtvoorwaarden.

In Hoge Raad 26 april 2002,
ECLI:NL:HR:2002:AD9132, NJ 2005,180 (Deutsche
Hypothekenbank/De Liagre Bohl q.q) moest de
Hoge Raad beoordelen of het ontruimingsbeding
in de hypotheekakte was opgenomen. De Hoge
Raad oordeelde dat in de van toepassing verklaarde
algemene hypotheekvoorwaarden het beding
niet opgenomen was en ook niet voortvloeit uit
het wel in die algemene hypotheekvoorwaarden
opgenomen beding dat de hypotheekhouder
de bevoegdheid toekende het onderpand te
laten onderhouden, herstellen of vernieuwen
op door de hypotheekhouder te bepalen wijze.
Het lijkt er daardoor op dat de Hoge Raad het
mogelijk acht dat het beding wel in de algemene
hypotheekvoorwaarden wordt opgenomen. Helaas
is het geen expliciete bevestiging van de visie van
Loesberg, Van Ingen, Struycken en Wijnstekers.
Niettemin lijkt mij die visie de juiste te zijn. Ik zie
niet in waarom hier een verschil zou moeten zijn
tussen de rechten van erfpacht en hypotheek.
De omstandigheid dat de wet bij het huur- en
pachtbeding en het niet-veranderingsbeding (niet
bij de andere hypotheekbedingen) de eis stelt
van een uitdrukkelijk beding in de hypotheekakte
maakt dat m.i. niet anders.” Ik zie ‘uitdrukkelijk’
in dit verband meer als tegenhanger van
‘impliciet’ en een expliciet beding in de algemene
hypotheekvoorwaarden  daarmee als een
uitdrukkelijk beding.

venter: Wolters Kluwer 2016, nr. 13; A.A van Velten,
Privaatrechtelijke aspecten van onroerend goed, Deven-
ter: Wolters Kluwer 2015, p. 723; A.LLM. van Mierlo in
Asser/Van Mierlo 3-VI 2016/256. Vgl. P.A. Stein, Zeker-
heidsrechten, Hypotheek, Deventer: Kluwer 2004, p. 89.

12. E. Loesberg en M.JW. van Ingen, ‘Beheers- en ontrui-
mingsbedingen in hypotheekakten'’, TvI 2010/27. Ove-
rigens geven zij in noot 15 van hun bijdrage aan dat
het hun voorkeur heeft dat de hypotheekbedingen in
de hypotheekakte worden opgenomen.

13. T.H.D. Struycken en BW. Wijnstekers, ‘De bijzondere
bevoegdheden van een hypotheekhouder’, FIP 2016, p.
45-46.

14. Het lijkt erop dat deze lijn ook wordt gevolgd door
J. Verdaas, ‘Partijautonomie bij pand en hypotheek’,
in JW.A. Biemans, W.D. Kolkman & L.C.A. Verstappen
(red.), Uitleg van notariéle akten, Deventer: Wolters
Kluwer 2015, p. 73, hoofdtekst, maar op dezelfde
pagina in noot 85 lijkt hij toch van mening te zijn
dat de kern van het beding in de hypotheekakte
opgenomen moet zijn,

15. Vgl. C.M.D.S. Pavillon en FJ. Vonck in hun noot on-
der het arrest SEBA c.s./gemeente Amsterdam in
TBR 2016/193, nr. 5.
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4. Inschrijving van algemene
voorwaarden in de openbare registers
Kadaster

We zagen in de onderdelen 2.2 en 2.3 dat zowel bij
het recht van erfpacht als bij het recht van hypo-
theek van de wet afwijkende erfpachtbepalingen
en de vermelde hypotheekbedingen slechts goede-
renrechtelijke werking hebben als de erfpachtakte
casu quo de hypotheekakte wordt ingeschreven in
de Openbare Registers Kadaster.

Het ligt dan voor de hand die eis ook te stellen aan
de van toepassing verklaarde algemene erfpacht- of
hypotheekvoorwaarden. Om die algemene voor-
waarden onderdeel te laten zijn van het recht van
erfpacht of het recht van hypotheek met goede-
renrechtelijke werking moeten de algemene erf-
pacht- of hypotheekvoorwaarden ingeschreven
worden in de Openbare Registers Kadaster. Zonder
goederenrechtelijke werking kan een nieuwe eige-
naar of hypotheekhouder zich niet op die algeme-
ne voorwaarden beroepen of werken die algemene
voorwaarden niet tegen rechtsopvolgers onder bij-
zondere titel van de erfpachter of hypotheekgever.
Behoudens uiteraard indien dat beroep op verbinte-
nisrechtelijke wijze zeker is gesteld.

41,  Algemene erfpachtvoorwaarden

De opvatting dat algemene erfpachtvoorwaarden
niet in de Openbare Registers Kadaster ingeschre-
ven behoeven te worden om goederenrechtelijke
werking te hebben, ben ik niet tegengekomen. Voor
zover er iets over gezegd wordt, wordt juist aange-
geven dat de inschrijving in de Openbare Registers
Kadaster wel noodzakelijk is.'®

4.2, Algemene hypotheekvoorwaarden

De opvatting dat algemene hypotheekvoorwaar-
den niet in de Openbare Registers Kadaster inge-
schreven behoeven te worden om goederenrechte-
lijke werking te hebben, ben ik niet tegen gekomen.
Veelal wordt er niets over gezegd. Voor zover er iets
over gezegd wordt, wordt juist aangegeven dat de
inschrijving in de Openbare Registers Kadaster wel
noodzakelijk is.”

16. S.E. Bartels in Asser/Bartels & Van Velten 5 2016/217;
M.H. Wissink, conclusie voor het arrest SEBA c.s./
gemeente Amsterdam, ECLLNL:PHR:2016:3, nr. 5.11
en 5.15; C.M.D.S. Pavillon en F.J. Vonck in hun noot
onder het arrest SEBA c.s./gemeente Amsterdam in
TBR 2016/193, nr. 5. Vgl. J. de Jong en H.D. Ploeger, Mo-
nografieén BW B-28, Erfpacht en opstal, Deventer: Klu-
wer 2008, nr. 8 en 11,

17. A.LM. van Mierlo in Asser/Van Mierlo 3-VI
2016/256; E. Loesberg en M.JW. van Ingen, ‘Beheers-
en ontruimingsbedingen in hypotheekakten’,
TvI 2010/27; T.H.D. Struycken en BW. Wijnstekers, ‘De
bijzondere bevoegdheden van een hypotheekhouder’,
FIP 2016, p. 45-46; J. Verdaas, ‘Partijautonomie bij
pand en hypotheek’, in JW.A. Biemans, W.D. Kolkman
& L.C.A. Verstappen (red.), Uitleg van notariele akten,

Deventer: Wolters Kluwer 2015, p. 73.
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