Eigenwoningschenking kan ongun stig aflopen

De populaire schenkingsvrijstelling van € 100.000
voor de eigen woning is terug. Niemand zal deze snel
afslaan. Let wel op de mogelijke keerzijde ervan.

Ramon Wernsen

eelal wordt de eigenwo-
ningschenking gedaan
aan het eigen kind. Deze
gebruikt het geschon-
ken bedrag vervolgens
om er een bestaande
hypotheekschuld mee af te lossen of een
nieuwe eigen woning mee aan te kopen.
Als de ontvanger van de schenking is ge-
trouwd, dan kan het zo zijn dat het hier
gaat om een gezamenlijk aangegane hy-
potheekschuld en een gemeenschappelij-
ke woning. Afspraken tussen de partners
over de gevolgen van de schenking wor-
den in de praktijk nauwelijks gemaakt.
Toch s diteen belangrijk aspectvan de
eigenwoningschenking. Wordt hierover
niets vastgelegd, dan kan bij latere ver-
koop van de woning of bij een echtschei-
ding een discussie over de zogeheten ver-
goedingsrechten ontstaan.

De eigenwoningschenking wordt vaak
gedaan onder een uitsluitingclausule.
Hiermee wordt voorkomen dat de schen-
king in een gemeenschap van goederen
valt als de ontvanger — bijvoorbeeld uw
kind — in gemeenschap van goederen ge-
huwd is. Het geschonken bedrag blijft pri-
vévermogen van de begiftigde, ookaals het
wordt gebruikt voor de gemeenschappe-
lijke eigen woning. Door de privéschen-
king te gebruiken voor deze woning ont-
staat er eenvergoedingsrechtvan de
ontvanger op de gemeenschap.

Vanaf 1 januari 2012 bepaalt de wet dat
de echtgenoot (het geldt niet voor samen-
woners) die privégeld heeft geinvesteerd
in de gezamenlijke eigen woning econo-
misch gezien voor een groter deel gerech-
tigdisin de waarde van de eigen woning.
De omvang van dit vergoedingsrecht
wordtin beginsel bepaald aan de hand

van de waarde van de woning. Omdat de
omvang van het vergoedingsrecht athan-
kelijkisvan het goed waarin als het ware
wordt belegd, wordt dit ook wel de beleg-
gingsleer genoemd. Onderstaande voor-
beelden laten zien hoe ingewikkeld de
vaststelling van vergoedingsrechten in de
praktijk kan zijn.

U bent in gemeenschap van goederen
getrouwd en u hebtin 2012 een woning
gekochtvoor €300.000. De aankoop is ge-
financierd met een hypotheeklening. U
en uw echtgenote zijn beiden op basis van
het huwelijk voor de helft eigenaarvan de
woning. Stel, in 2017 ontvangt uw echt-
genote een eigenwoningschenking on-
der uitsluitingclausule van € 100.000. Zij
gebruikt de schenking om de hypotheek-
lening gedeeltelijk af te lossen. Hierdoor
krijgt uw echtgenote een vergoedings-
recht (vordering) op de gemeenschap. In
de beleggingsleer wordt de hypotheekaf-
lossing van € 100.000 uitgelegd als een bij-
drage aan de oorspronkelijke verkrijging
van de woning, te weten € 300.000. Het
vergoedingsrecht geeft dan recht op een
vergoeding van een derde van de uiteinde-
lijke waarde van de woning.

Watnu als uin de toekomst gaat
scheiden? Stel, de eigen woning is dan
€500.000 waard. Uw ex heeft dan een ver-
goedingsrecht op de gemeenschap van
€166.667 (investering/aanschafwaarde
woning maal nieuwe waarde van de wo-
ning). Aan overwaarde blijft er dan over:
€500.000 minus €166.667 (de investering
van uw ex) is €333.333. Na het aflossen
van de hypotheek blijft erdan€333.333
minus €200.000is €133.333 over, datu
nog moet verdelen met uw ex. Zij krijgt
dan €166.667 (haar eigen investering +
rendement) plus €66.666,60 (de helft
van de overwaarde)is €233.334. U krijgt
€66.666,50, aldus fiscaal adviseur Frits
van der Kamp.
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Deelname
aande
regeling

Wilt u gebruik-
maken van deze
vrijstelling? Dan
moet u voldoen
aan de volgende
voorwaarden:

U bent tussen de
18 en 40 jaar.

U gebruikt het
bedrag van de
schenking voor:

® Aankoop,
verbetering
of onderhoud
van uw eigen
woning.

® Aflossing
van uw eigen-
woningschuld.

@ Aflossing
van een rest-
schuld van
uw verkochte
eigen woning.

® Afkoop van
rechten van
erfpacht,
opstal of
beklemming.

Er is een over-
gangsregeling
als u in 2015 of
2016 of voor
2010 gebruik
heeft gemaakt
van een verhoog-
de vrijstelling.
Meer over deze
vrijstelling en de
overgangsrege-
ling kunt u lezen
op de site van de
Belastingdienst.
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‘Omdat in beginsel wordt uitgegaan
van de oorspronkelijke investering kan
dit bij grote waardestijgingen onredelij-
ke of onbedoelde gevolgen hebben’, vult
estateplanner Chanien Engelbertink aan.
‘Stel nu dat de woning gezamenlijk was
gekochtvoor€100.000 met een hypo-
theekvan € 100.000 en dat uw echtgenote
vlakvoor een echtscheiding deze schuld
aflost met de ontvangen schenking. In
dat geval zou de aflossing van de hypo-
theek door uw echtgenote ertoe leiden dat
zij economisch gezien geheel eigenaar
isvan de woning en zij bij echtscheiding
recht heeft op een vergoedingsrechtvan
€500.000.

Van der Kamp: ‘Juridisch heeft de
ex-echtgenote in ditvoorbeeld een recht
op de gehele waarde van de woning ge-
kregen. Zij zal dan ook op grond van haar
vergoedingsrecht van € 500.000 de ge-
hele waarde van de woning financieel in
haar vermogen ontvangen. Voor de fis-
cale regels van bijvoorbeeld de eigen wo-

Een jong stel
bekijkt een
bouwkavel in
Rotterdam.

De schenkings-
vrijstelling
maakt het voor
uw kinderen
makkelijker een
nieuwe woning
te kopen.
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ning blijft het vergoedingsrecht echter
buiten beschouwing. Een belangrijk ge-
volg: beiden zijn in fiscale zin gerechtigd
tot de overwaarde van ieder € 250.000.
Beiden krijgen daarmee een zogeheten
eigenwoningreserve van € 250.000 mee,
die (fiscaal) bij aanschafvan een volgen-
de woning moet worden “geinvesteerd”,
oftewel waarvoor geen renteaftrek be-
staat.’

Volgens belastingadviseur en financi-
eel planner John Bult is de beleggings-
leer waarschijnlijk niet altijd wat huwe-
lijkspartners willen. ‘Het is mijn ervaring
dat begrijpelijkheid en eenvoud belang-
rijke aspecten zijn. Gelet op de complexi-
teitis het van belang dat de adviseur zijn
cliént tevens wijst op de mogelijkheid
datvan de beleggingsleer kan worden af-
geweken en hoe dat het beste te doen.’

Ramén Wernsen is zelfstandig
financieel planner en publicist.



