
Fiscaal uwhypotheek verhuizen
Uwhuidige lening valt in
box 1.Mogelijk kan een
fiscale verhuizing vanuw
hypotheeknaar box 3
uduizenden euro’s aan
belastingvoordeel op-
leveren.

RamónWernsen

A
ls uweinighypotheek-
rentebetaalt, is het be-
lastingvoordeel vande
renteaftrekgeringof
zelfs afwezig, doordat
de renteaftrek (groten-

deels)wegvalt tegendebijtelling vanhet
eigenwoningforfait. Als uuwhypotheek
dan verhuist naarbox3, heeft umeerbe-
lastingvoordeel, doordat dehypotheek-
schuldhet vermogen inbox3 verlaagt.
Hierdoor gaat uminder vermogensren-
dementsheffingbetalen.

Als udehypotheekgewoonzouaflos-
sen, verlaagt uookhet vermogen inbox3
engeniet udusookdatfiscale voordeel.
Een voordeel van ‘verhuizen’ tenopzich-
te vanaflossen is echter dat uhet geldnu
terbeschikkinghoudt vooruitgavenals
aanvulling vanuwpensioen.

BertOtten, vanOttenBelastingadvies,
geeft een voorbeeld. ‘Stel, uhebt eenwo-
ning van€400.000 eneenhypotheek van
€200.000.Ubetaalt 2%hypotheekren-
te.Uwsalaris bedraagt €80.000bruto
per jaar enumagde rente aftrekken te-
genhetmaximale tarief van50,5%.De re-
kensomisdanals volgt: ubetaalt €4000
bruto aan renteper jaar, het eigenwo-
ningforfait bedraagt €3000, de aftrekba-
re rente is dan€1000 (€4000–€3000).
Hiervanontvangtu52% terug,minus
1,5% (tariefsaanpassing eigenwoning
2016)maal €4000, oftewel €460 (€520 -
€60).Dat is dus eennettoaftrekpercenta-
ge van slechts 11,5% (€460/€4000).’

Naast eenhypotheekschuldbeschikt
uover een vermogenvan€300.000. Per
1 januari 2017krijgt u temakenmetde
nieuwehogere rendementsheffing in
defiscalebox3.Omdezenadeligebe-
lastingregel omte zetten inuwvoordeel
moetueenschuld creëren inbox3,waar-
dooruwvermogenafneemt. Stel dat u

uwhypotheek van€200.000 voor 1 janu-
ari verhuist naarbox3, dan zal uwver-
mogen inbox3dalennaar ongeveer
€100.000.Hierdoorbetaalt uop jaarba-
sis €2760 (1,38%*200.000; geenpartner)
minder aanbox3-belasting.Dit voordeel
is een stukgroter, namelijk €2300op
jaarbasis, danwanneeruuwhypotheek
inbox1 laat staan.

Voor ‘nieuwe’ hypothekenwaarvoor
deannuïtaire aflossingseis geldt, kande
overgangnaarbox3 relatief eenvoudig
wordengeforceerddoorniet annuïtair
af te lossen.Hierdoor zouer geen sprake
meer zijn vaneeneigenwoningschuld.
Geziendepeildatumbox3 van1 januari
kuntuhet ‘overboeken’het beste aanhet
einde vanhet jaardoen.Houdwel reke-
ningmetde verwerkingstijd vandebank.
Ook ishetmogelijk omde leningweer
terug te verhuizennaarbox1. ‘Dit is an-
ders voor leningen van voor 2013’, aldus
RenaldoAntonissen, belastingadviseur
bij 216accountants. ‘Eenmaal inbox3,
altijd inbox3.’

Weesuervanbewustdat uopgrond
vandeGedragscodeHypothecaire Fi-
nancieringen (GHF) inbeginsel 50%
vandemarktwaarde vandewoning zon-
der verplichting tot aflossingmag lenen.
Een voorbeeld.U leent €400.000enu
komtmetdebankovereendat er slechts
€200.000 in30 jaarhoeft tewordenaf-
gelost volgens eenannuïtair aflossings-
schema.Doorhet overeenkomenvan
deze leningsvormwordtniet voldaanaan
defiscale aflossingseis.De schuld valt
daarmee inbox3.Maar erwordtwel vol-
daanaandeGedragscodeHypothecai-
re Financieringen, die voorschrijft dat
tenminste 50%vande lening in30 jaar
geheelwordt afgelost. ‘Letwel opdat in-
diende leningnietwordt gewijzigd—
oftewel: dezeblijft annuïtair—, er ad-
ditionele termijnengelden indeWet
Inkomstenbelasting.De leningblijft nog
inbox1gedurende12maanden’, aldus
Antonissen.

Hop van box 1 naar 3
Door de lage hypo-
theekrente — minder
aftrek — is het soms
fiscaal aantrekkelijk
om de schuld in box 3
te plaatsen

RamónWernsen is zelfstandig
financieel planner en publicist.

‘Als umomenteel een rente van4à5%
betaalt, dankanhetbetalen vanboete-
renteprimawordengecombineerdmet
eenfiscale verhuizing vandehypotheek.
Doorhetbetalen vanboeterente, betaalt
u eigenlijk eendeel vande rente vooruit.
Eengroot voordeel daarvan isdatdebij-
telling vanhet eigenwoningforfaitmaar
voor éénkeer van toepassing is. Als u
kunt aftrekken tegenhet toptarief, kunt
ubovendiendie rentenunogaftrekken
tegeneenhoog tarief. Immers, dat ta-
riefwordt jaarlijks steedsminder. Vervol-
gens gaat unade verhuizing vanuwhy-
potheekprofiteren vanhet voordeel in
box3.Ucombineert zodusbelasting-
voordeel inbox1enbox3. Als u een ren-
teafspraak voor een langeperiodemaakt,
kuntubovendienmomenteel eenhisto-
risch lage rentekrijgenenheeft udusde
zekerheid van toekomstige lage lasten’,
aldusOtten.

Als u een oude lening
fiscaal wilt verhuizen,
dan moet u deze lening
aflossen en dan moet u
haar na een paar maan-
den opnieuw aangaan.
Het oogmerk van deze
nieuwe lening moet het
financieren van sparen/
beleggen zijn, en niet
van de woning. De lening
kan dan in box 3 worden
geplaatst. Hoe langer de
tijd tussen het aflossen
en het opnemen, hoe
aannemelijker dit oog-
merk is. Een alternatief is
om eerst in box 3 te le-
nen, tijdelijk te beleggen
en later een deel van de
beleggingen te verkopen
om de hypotheek mee af
te lossen. Een en ander
werkt naar de mening
van specialisten in be-
ginsel niet als de lening
wordt aangegaan met
het oog op de aflossing
van de hypotheek.

Hoe om te gaan met
oude leningen
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