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W A N N E E R  M O E T  U  O V E R D R A C H T S B E L A S T I N G  B E T A L E N ?

Bij de aankoop van een woning komt veel kijken, U komt

voor kosten te staan waarvan u zich in eerste instantie niet

altijd bewust bent, Met betrekking tot deze extra kosten

moet u een onderscheid maken tussen de aankoop van een

bestaande woning en de aankoop van een nieuwbouwwo-

ning, Bij de aankoop van een bestaande woning zijn de kos-

ten voor rekening van de kopende parti j , In de prakti jk moet

u hierbij uitgaan van 10o/o van de aankoopprijs. Het belang-

ri jkste element in deze kosten wordt gevormd door de

heffi ng va n overd rachtsbelasti ng,

De koe moet gemolken
worden

Dë wetgever heeft nooit een echte

rèchtsgrond voor de heffing van over-

drachtsbelasting gegeven. Veel verder

rit eed 
's'bott 

-r"tt omzetbelasting komt
zij níet. Wetenschappers zien dat heel
anders. Het is prettig voor de overheid
dat de heffing wij ongemerkt plaats-
vindt en heel eenvoudig is. Daarbij is

het naast de auto een lekkere 'melkkoe'.

Hoewel veel mensen pleiten voor de
afschaffing van de overdrachtsbelasting
lijkt dat voorlopig niet aan de orde.

Heffingsgrondslag

Bij de overdracht van een onroerende
zaak of een recht dat betrekking heeft
op een onroerende zaak wordt over-
drachtsbelasting geheven. Ffet verschul-
digde percentage bedraagt6"/o van de
waarde in economische verkeer of de
bedongen tegenprestatie als deze meer
bedraagt dan de waarde in het econo-
mische verkeer. In het algemeen zal de
waarde in het economische verkeer

gelijk zijn aan de prijs die voor de

woning bedongen is. In familieverhou-

dingen (ouders - kind) is dit vanzelfspre-

kend minder. In dat soort gevallen zal de
notaris vaak een taxatierapport willen
inzien en dan het liefst één die met
medewerking van de Belastingdienst tot

stand is gekomen. Waarom deze extra

voorzichtigheid?

De kopende partij is degene die de over-
drachtsbelasting verschuldigd is. Deze

merkt daar, behoudens de vermelding op
de nota van de notaris, echter weinig
van. De aangifte wordt namelijk door de
notaris verzorgd en deze voldoet ook de
verschuldigde belasting. Verder is het zo

dat wanneer mocht blijken dat er te wei-
nig overdrachtsbelasting is afgedragen

omdat de betaalde prijs te laag blijkt te
zijn geweest, de notaris als eerste hier-

mee geconfronteerd wordt. Deze zal de
extra verschuldigde belasting wel (probe-

ren te) verhalen op zijn cliënt.

Vrijstell ingen

In de wet zijn diverse vrijstellingen

opgenomen als het gaat om de heffing
van overdrachtsbelasting. Zo wordt bij

Adriaan draagt zijn woning op 2 januari
2005 over aan Bemard, De waarde van
de woning bedraagt € 200.000, Bernard
is dus € 12.000 aan overdrachtsbelas-
ting verschuldigd. Een maand later ver-
koopt en levert Bernard de woning aan
Cornelis voor € 2 t 0.000. De overdracht
van Adriaan naar Bernard valt binnen de
periode van zes maanden. Cornelis moet
nu overdrachtsbelasting betalen over

€ 210,000 -,/- € 200.000 = € 10.000,
Op 20 juli draagt Cornelis het betreffen-
de pand voor € 225,000 over aan Dirk.
De transactie van Adriaan naar Bernard
valt nu buiten de periode van zes maan-
den. De overdracht van Berend naar
Cornelis valt wel binnen de referentiepe-
riode. Dirk moet overdrachtsbelasting
betalen over € 225.000 -/- € 10,000 =

€ 2I s.000
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Zes maanden

Bij elke overdracht van een onroeren-
de zaak wordt overdrachtsbelastinE
geheven. Als u een orr.o.rerrde raí
binrren een termijn van zes maanden
meerdere malen overdraagt, geldt er
een bijzondere regeling. Op grond
van deze regeling is de verkrijger
alleen belasting verschuldigd over de
waarde van de betreffende onroerende
zaak minus het bedrag waarover de
voorgaande zes maanden al over-
drachtsbelasting of omzetbelasting is
geheven.

Vervreennder

Uit het voorbeeld in het kader blijkt
ook dat de 'korting' in verband met de
eerdere verkrijging toekomt aan de ver-
krijger van de onroerende zaak ln de
praktijk komt het nogal eens voor dat
de vervreemder van de onroerende zaak
denkt dat hij de eerder betaalde over-
drachtsbelasting terugkrijgt als hij het
pand binnen zes maanden weer ver-
koopt. Dat is dus niet correct. De ver-
weemder zalhetvoordeel van de over-
drachtsbelasting die de koper niet hoeft
te betalen dus moeten verdisconteren in
de transactiesom. Hierbii moet u ervoor
waken dar over de verhoging geen
overdrachtsbelasting moet worden
betaald.

digde overdrachtsbelasting op een juiste
manier te kunnen verrekenen, kunt u
de te koop staande woning wij op naam
aanbieden. U, als verkoper, geeft daar-
mee aan dat u de kosten die met de ver-
koop samenhangen (overdrachtsbelas-
ting en notariskosten inzake de leverinE
van het pand) voor uw rekening rr..*,1
Deze kosten verrekent u natuurlijk in
de prijs. In het algemeen gebeurt dit
alleen bij nieuwbouwwoningen die door
de projectontwikkelaar in de verkoop
worden gedaan.

Er wordt steeds gesproken over een
verrekening bij een verkoop binnen een
periode van zes maanden. Het is dan
ook belangrijk om vast te srellen wan-
neer deze periode start en wanneer
deze eindigt. Als bij de eerdere verkrij-
ging overdrachtsbelasting verschuldigd
was, begint de termijn van zes maanden
te lopen op de dag na de dag waarop
volgens de wet sprake was van een
belaste verkrijging. Wanneer een
woning op 1 april wordt geleverd en op
4 april in het kadaster wordt ingeschre-
ven, begint de termijn van zes maanden
te lopen op 2 april en eindigt op I
oktober om 24.00 uur. Ffet maakt hier-
bij niet uit of dit in het weekend valt of
wellicht een feestdag is. Is bij de eerde-
re verkrijging omzetbelasting verschul-
digd, dan is dit alles wat gecompliceer-
der. De verkoop van de grond en de
oplevering van het huis liggen nogal
een eind uit elkaar. Verder moeten
gedurende de bouw deelbetalineen
worden gedaan. Het voert in dii kader
te ver om hier dieper op in te gaan.

Melkkoe

Hoewel niemand echt weet waarom wii
overdrachtsbelasting betalen, is het een
lekkere'melkkoe' voor de overheid. De
schatkist wordt aardig gespekt door
deze belasting. =

Vindêr,


