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Overdrachtsbelasting

Vrijstellingen

In art. 15 WBR staan de vrijstellingen van de overdrachtsbelasting.

Als eerst behandelen we de anticumulatieregeling, ook wel samenloopvrijstelling, lid 1 sub

a. Wanneer btw wordt betaald bij een verkrijging, kan zich een samenloop voordoen van de

BTW en overdrachtsbelasting. Omdat dit een dubbele belasting vormt, wordt het goed dan

vrijgesteld van overdrachtsbelasting. De vrijstelling houdt in dat de overdrachtsbelasting

achterwege blijft als over de verkrijging btw betaald moet worden en de verkrijger de

voorbelasting niet kan aftrekken. Dit komt voor in situaties waarin btw wordt geheven. In

art. 11 lid 1 sub a OB staat wanneer de leveringen van een onroerende zaak zijn vrijgesteld

van BTW. Volgend college wordt dieper op deze vrijstelling ingegaan.

De bedrijfsoverdracht binnen naaste familie is vrijgesteld, art. 15 lid 1 sub b WBR

(bedrijfsopvolgingsregeling). Als een bedrijf wordt overgedragen binnen de familie en er zit

onroerend goed in het bedrijf kan er gebruik worden gemaakt van de vrijstelling. Het geldt

alleen voor de onroerende zaak die betrekking heeft op de onderneming, zoals een

bedrijfspand of een fabriek. Hier zitten voorwaarden aan, zoals dat de verkrijger de

onderneming moet voortzetten. Het maakt niet uit hoe lang de onderneming wordt

voortgezet, maar er moet in ieder geval een bedoeling zijn om voort te zetten. De

onroerende zaak die wordt overgedragen, moet behoren tot en dienstbaar zijn aan de

onderneming om onder de vrijstelling te vallen. Als er bijvoorbeeld een woning behoort tot

het bedrijfsvermogen moet daarover wel overdrachtsbelasting worden betaald. Denk aan

het woongedeelte van een boerderij. Deze verkrijging valt niet in de bedrijfsoverdracht.

Verkrijgingen van een onroerende zaak door een overheidslichaam zijn altijd vrijgesteld van

overdrachtsbelasting, art. 15 lid 1 sub c WBR. Andersom geldt dit niet; als een burger

verkrijgt van de overheid, moet hierover wel overdrachtsbelasting worden betaald.

De inbreng van een onderneming in een vennootschap kan vrijgesteld worden geleverd,

maar hieraan zitten een aantal voorwaarden. Er zit een verschil tussen inbreng in een

personenvennootschap en inbreng in een rechtspersoon. Bij inbreng in een

personenvennootschap geldt dat degene die de onroerende zaak en de onderneming (=alle

activa en passiva die een functie vervullen in de onderneming) inbrengt een bijschrijving

moet krijgen op zijn kapitaalrekening. De kapitaalrekening wordt gedefinieerd in art. 4 lid 6

Uitv.Besl.BRV. De bijschrijving moet ten minste 90% van de waarde van het vermogen van de

ingebrachte onderneming zijn. De waarde van de onderneming staat gedefinieerd in art. 15

lid 5 WBRV. Het kan tegen de waarde economisch verkeer, maar je mag de boekwaarde

nemen hiervoor. Er geldt een voortzettingsvereiste van drie jaren. Als binnen de drie jaren



de vennootschap niet wordt voortgezet, is de overdrachtsbelasting alsnog verschuldigd, zie

art. 4 leden 3 en 4 uitv.besl. WBR. Tevens moet het aandeel wat iemand als vennoot heeft,

worden behouden voor die drie jaren. Wordt het aandeel van de inbrenger minder, gaat de

vrijstelling niet meer op en moet alsnog overdrachtsbelasting worden betaald.

Als slechts een onroerende zaak wordt ingebracht, wordt er geen gehele onderneming

ingebracht. Dit kan ook vallen onder een vrijstelling, art. 4 lid 2 Uitv.Besl.WBR.

Voorbeeld inbreng onderneming

Arend brengt zijn onderneming, die hij tot dan toe voor eigen rekening heeft gedreven, in

een vof met Bas in. De waarde van de onderneming, waartoe een winkelpand behoort, is

€100.000. Bas brengt kennis en arbeid in.

Is hier OVB verschuldigd? Motiveer het antwoord.

- De inbreng van de onderneming is vrijgesteld als Arend de hele onderneming

inbrengt en tenminste een bedrag van €90.000 (90% van €100.000) op zijn

kapitaalrekening krijgt bijgeschreven. Het voortzettingsvereiste van drie jaar geldt

hier ook; de inbreng wordt drie jaar gevolgd. Art 15 lid 1 sub e 1e WBR jo 4 lid 3

en 4 Uitv.Besl.WBR. De vrijstelling gaat op, dus er is geen overdrachtsbelasting

verschuldigd.

Stel dat de vof tussen Arend en Bas na 10 jaar wordt ontbonden. Wat zijn de gevolgen als

het winkelpand dan wordt toebedeeld aan Arend of aan Bas?

- Toedeling aan Arend: hij is de oorspronkelijke inbrenger van het pand, dus als het

aan hem wordt toebedeeld dan geldt de vrijstelling van de uitbrengvrijstelling art.

15 lid 1 sub f ten 1e WBR (inbreng op grond van onderdeel e). Als een onroerende

zaak wordt ingebracht met de vrijstelling van art. 15 lid 1 sub e WBR en wordt

vervolgens bij verdeling toebedeeld aan de inbrenger, is dat vrijgesteld.

- Toedeling aan Bas: wordt het winkelpand aan Bas toebedeeld, dan is de

verkrijging geheel belast op grond van art. 7 en art 12 lid 3 WBR. Bas moet

belasting betalen over de waarde van het gehele pand, het wordt namelijk geacht

voor het geheel te worden verkregen, art. 7 WBR. Bas zijn aandeel is niet

aftrekbaar hiervan op grond van art. 12 lid 3 WBR.

Wat zijn de gevolgen als Arend zou overlijden en het pand wordt toebedeeld aan zijn

erfgenaam Roos?

- Roos is erfgenaam en verkrijger onder algemene titel van het vermogen van

Arend. Daarmee is de vrijstelling van toepassing (art. 15 lid 1 sub f ten 1e WBR).



Voorbeeld sportzaak

Cindy en Daphne zijn respectievelijk 40% en 60% gerechtigd in de sportzaak ‘Actief’. Tot de

activa van de onderneming behoort een pand. Ze willen de onderneming omzetten in een

BV. Van het aandelenkapitaal van €100.000 krijgt Cindy €40.000 en Daphne €60.000. Is hier

OVB verschuldigd? Motiveer het antwoord.

- In deze casus wordt een onderneming ingebracht in een rechtspersoon. De

vrijstelling van art. 15 lid 1 sub e ten 2e BRV gaat op. Cindy en Daphne hebben

geheel dezelfde verhouding tot gerechtigdheid en daarom mogen zij gebruik

maken van de vrijstelling en hoeft de BV geen overdrachtsbelasting te betalen.

Voorbeeld toetreden vof

Chris treedt toe tot de vof van Arend en Bas. Chris brengt een pand in van €150.000.

Ditzelfde bedrag wordt bijgeschreven op zijn kapitaalrekening. De drie vennoten zijn elk

gerechtigd tot 1/3e deel van de winst en van de activa. Is hier OVB verschuldigd? Motiveer

uw antwoord.

- De vrijstelling van art. 15 lid 1 sub e ten 1e WBR is niet van toepassing, want er

wordt geen gehele onderneming ingebracht. Er is een belaste verkrijging. Arend

en Bas zijn daarom OVB verschuldigd over 2/3e van de waarde van het pand, dus

8% belasting (art 14 WBR) over €100.000 (2/3 van €150.000) = €8.000. Chris

wordt gecrediteerd voor zijn inbreng, maar Arend en Bas worden als gevolg van

de inbreng wel mede-eigenaar en moeten dus belasting betalen als zijnde

verkrijgers.

- Ook art. 4 lid 2 Uitv.besl WBR is niet van toepassing, want de afzonderlijke

onroerende zaak inbreng gaat niet op een verkrijging als bedoeld in art. 15 lid 1

sub f onder 1 of 2 WBR.

Vrijstellingen Overdrachtsbelasting (2)

Verdeling en vereffening is vrijgesteld onder bepaalde voorwaarden, art. 15 lid 1 sub f WBR,

namelijk als gebruik is van de inbrengvrijstelling. Deze vrijstelling heet de uitbrengvrijstelling.

De verdeling van de gemeenschap tussen samenwoners is een vrijstelling die is geregeld in

art. 15 lid 1 sub g WBR. Hieronder vallen ook gehuwde samenwoners met een onroerende

zaak buiten de gemeenschap van goederen. Bij de beëindiging van een samenwoning kan de

onroerende zaak van hun beiden belastingvrij aan één kan worden toegedeeld. Het komt

overeen met de verdeling van een huwelijksgemeenschap, art. 3 lid 1 sub b WBR.

Voorwaarden:

- De onroerende zaak moet gezamenlijk zijn verkregen in gelijke delen met een

maximale verdeling van 60/40.



- De toedeling moet geschieden aan één van de gezamenlijke verkrijgers of aan

iemand die één van hen in rechte opvolgt onder algemene titel.

In sub h staat de reorganisatievrijstelling. Dit betreft een fusie, splitsing of een interne

reorganisatie. De voorwaarden staan in art. 5bis tot en met 5d Uitv. besl. WBR. Er moeten in

ieder geval zakelijke overwegingen liggen ten grondslag aan de fusie/splitsing/reorganisatie

én er geldt een voortzettingsvereiste van drie jaren.

Sinds januari 2021 is lid 9 in art. 15 WBR nieuw ingevoerd. Sindsdien moet aangegeven

worden als er gebruik wordt gemaakt van een vrijstelling en ook van welke. Dit heet de

aangifteplicht.

Verdeling

Er zijn 3 soorten verdelingen:

- Onbelaste verdeling, art. 3 WBR (niet belast met overdrachtsbelasting)

- Vrijstellingen, art. 15 WBR (belast maar vrijgesteld)

- Belaste verdelen, art. 7 jo 12 WBR.

Bij verdeling mag de verkrijging verminderd worden met het eigen aandeel in de onroerende

zaak. Dit mag altijd, tenzij sprake is van de uitzondering in art. 12 lid 3 WBR. Dit heeft te

maken met de vrijstelling in art. 15 WBR. Het mag niet in aftrek worden gebracht als gebruik

is gemaakt van de inbrengvrijstelling van art. 15 lid 1 sub e WBR.

Stel een aankoop van een onroerend goed vindt plaats ten tijde van het bestaan van een

personenvennootschap, dan wordt ieder gelijk voor het eigen aandeel belast. Het wordt dan

niet ingebracht, maar gezamenlijk verkregen. Als vervolgens aan één van de vennoten wordt

toebedeeld, kan geen beroep worden gedaan op de uitbrengvrijstelling van art. 15 lid 1 sub f

WBR. De inbrengvrijstelling is namelijk niet gebruikt en dat is vereist voor de

uitbrengvrijstelling. Bij toedeling wordt nu de verkrijger geacht het geheel te verkrijgen en

zijn eigen aandeel mag in aftrek worden gebracht. Kortom: er wordt geacht 100% te

verkrijgen, het eigen aandeel mag in aftrek worden genomen, behalve als sprake is van een

inbrengvrijstelling.

Voorbeeld verdeling

Een maatschap koopt een erfpachtrecht aan. De maten A, B en C zijn ieder voor 1/3e

gerechtigd. Na ontbinding van de maatschap wordt het erfpachtrecht toebedeeld aan B en

C, ieder voor de helft. Is hier OVB verschuldigd? Motiveer uw antwoord.

- Volgens art. 7 WBR verkrijgt zowel B als C de hem toebedeelde helft geheel.

Volgens art. 12 lid 1 WBR mag hun eigen deel hiervan af worden getrokken, want



bij aankoop werden ze al belast voor 1/3e. Art. 12 lid 3 WBR is niet van

toepassing, want er was geen inbrengvrijstelling. Nu wordt bij zowel B als C

geheven over ½ - 1/3e = 1/6e deel van de waarde.

Vrijstelling OVB (3)

In art. 15 lid 1 sub p WBR staat de startersvrijstelling. In dit artikel staan drie voorwaarden

waaraan moet worden voldaan om gebruik te maken van de vrijstelling. Het geeft starters de

mogelijkheid om een huis te kopen onder overdrachtsbelasting te betalen. De verkrijgers

mogen niet ouder zijn dan 35 jaar. Om gebruik te maken van de vrijstelling, mag deze niet

eerder zijn toegepast en de woning moet als hoofdverblijf worden gebruikt.

Per 1 april 2021 is er nog een maximum aan de waarde van de woning van €400.000

(woningwaardegrens) als voorwaarde bijgekomen. De gehele waarde wordt belast als de

waarde hoger is dan €400.000. Als tegelijkertijd met de woning aanhorigheden worden

verkregen, geldt voor die aanhorigheden hetzelfde tarief als voor de woning. De

woningwaarde is de waarde van het gehele object met eventuele aanhorigheden en niet het

aandeel van 1 van de verkrijgers.

Stel dat 1 van de kopers 34 is en de ander 37 (toetsingsmoment is het moment van

verkrijging, dus bij passering notariële akte) en zij kopen samen een woning van €300.000.

De helft van de waarde is vrijgesteld voor de persoon van 34 jaar. De verkrijger van 37 jaar

zal onder het verlaagde tarief vallen van 2% op €150.000, art. 14 lid 2 WBR.

De waarde wordt bepaald aan de hand van de waarde economisch verkeer, art. 9 jo 52 WBR.

Art. 14 WBR gaat over de tarieven. Let hierbij op lid 5: het verlaagd tarief kan nooit worden

toegepast bij de verkrijging van economisch eigendom en de verkrijging van aandelen. Bij

objecten met een gemengde bestemming geldt de vrijstelling alleen voor het woongedeelte,

tenzij 90% voor bewoning is bestemd, dan valt alles onder het verlaagde tarief.

Op het moment dat iemand eerst het economisch en vervolgens het juridisch eigendom

verkrijgt van dezelfde onroerende zaak (of andersom) dan kan iemand vermindering krijgen

van de belasting, art. 9 lid 4 WBR. In art. 13 WBR is bepaald dat als eenzelfde onroerende

zaak twee keer wordt verkregen, maar door verschillende verkrijgers, binnen zes maanden,

is er ook recht op mindering.

Voor de startersvrijstellig is een antimisbruikbepaling opgenomen, art. 9 lid 7 WBR. Als eerst

slechts rechten zijn verkregen op de woning (zoals vruchtgebruik) en pas later

blooteigendom dan wordt gekeken of dit nog onder de vrijstelling valt. Stel de waarde is

hoger dan de €400.000 moet over de gehele waarde overdrachtsbelasting worden betaald.



Voorbeeld 1

Anton verkrijgt een stuk grond en vestigt daarna binnen drie maanden een recht van

vruchtgebruik op dit stuk grond ten gunste van Kees. Waarover dient Kees

overdrachtsbelasting te betalen? Motiveer uw antwoord.

- De verkrijging heeft betrekking op dezelfde onroerende zaak. Art. 13 WBR gaat

op. De waarde van het vruchtgebruik ten tijde van de verkrijging van Anton moet

worden vergeleken met de waarde van vruchtgebruik voor Kees. Over het

verschil hiertussen is Kees overdrachtsbelasting verschuldigd. Het tarief hierbij is

8%, art. 14 lid 1 WBR.

Voorbeeld 2

Een belegger verkrijgt een woning voor €200.000 en betaalt daarover (8%)

overdrachtsbelasting. Binnen 4 maanden na verkrijging door de belegger, verkoopt hij deze

woning door aan Max (42 jaar), die voldoet aan het hoofdverblijfcriterium voor €250.000.

Waarover dient Max overdrachtsbelasting te betalen?

- Max is dan 2% overdrachtsbelasting verschuldigd, mits voldaan aan de

schriftelijke verklaring als hoofdverblijf (art. 14 lid 2 WBRV), over het deel van de

waarde waarover de belegger nog geen overdrachtsbelasting heeft betaald (2%

over €250.000 - €200.000 = €50.000). Op grond van art. 13 lid 4 WBRV: binnen

zes maanden zelfde onroerende zaak andere verkrijger.

Maatstaf van heffing

In art. 15 lid 4 jo 3 lid 1 sub c jo 9 lid 6 WBR is geregeld hoe wordt omgegaan met

manipuleren van de maatstaf van heffing. Er wordt gekeken of de tegenprestatie minimaal

gelijk is aan de waarde van het goed inclusief BTW op tijdstip van verkrijging. Als dit niet het

geval is, gaat de anticumulatievrijstelling niet op, art. 15 lid 4 WBR.

Voorbeeld manipuleren heffing

Oscar (particulier) is eigenaar van een perceel grond. Op deze grond bouwt zijn vader,

aannemer Piet, in opdracht van Oscar een houten garage. De waarde van deze houten

garage is in het economisch verkeer €10.000. Vader en zoon zijn een aanneemsom

overeengekomen van €7.500 incl. btw. Als deze garage door een onafhankelijke aannemer

zou zijn gebouwd, zou de aanneemsom incl. btw, € 4.000 meer hebben bedragen. Beschrijf

de mogelijke OVB-gevolgen voor Oscar (tevens maatstaf van heffing). Vermeld hierbij de

toepasselijke artikelen van de relevante regelgeving. De mogelijke gevolgen voor de btw mag

u achterwege laten.

Oscar kan als particulier geen btw kan aftrekken. Daarnaast is de tussen Oscar en zijn vader

Piet overeengekomen aanneemsom incl. btw (€7.500) lager dan het geval zou zijn geweest

als Oscar de garage door een onafhankelijke aannemer had laten bouwen (€11.500).

Dit heeft de volgende gevolgen:



1. De vrijstelling van art. 15 lid 1 onderdeel a WBRV is ingevolge art. 15 lid 4 WBR niet

van toepassing.

2. De verkrijging is door natrekking belast met overdrachtsbelasting. De genoemde

uitgezonderde verkrijging van art. 3 lid 1, onderdeel c, WBRV is niet van toepassing,

want er is sprake van een levering waar btw wordt geheven en de vergoeding is lager

dan de waarde genoemd in artikel 9 WBRV en de verkrijger (Oscar) kan de

omzetbelasting niet geheel in aftrek brengen.

3. Als maatstaf van heffing voor de overdrachtsbelasting geldt niet de € 10.000, maar

€11.500 op grond van art. 9 lid 6 WBRV.

4. Oscar moet dus 8% overdrachtsbelasting betalen over €11.500 =€ 920

Invordering en aansprakelijkheid

De notaris is hoofdelijk aansprakelijk voor het betalen van de overdrachtsbelasting bij het

opstellen van de akte, art. 18 WBRV. Bij het overdragen van het economisch eigendom is

degene die overdraagt hoofdelijk aansprakelijk, art. 54 WBRV. Dit is ook te vinden in art. 42

Invorderingswet. De naheffingstermijn is normaalgesproken vijf jaar, maar bij verkrijging van

het economisch eigendom is het 12 jaar, art. 20 AWR.

Casus Notaris

Notaris Nico wil een vof aangaan met notaris Kees. Afgesproken wordt dat Nico voor 70% en

Kees voor 30% in de vof participeert.

Nico brengt zijn arbeid en zijn notarispraktijk in incl. pand. De waarde bedraagt per saldo

€700.000 (pand is waard €900.000). Kees brengt zijn arbeid in en een geldbedrag van

€300.000.

Voor hun inbreng worden Nico en Kees bijgeschreven op de kapitaalrekening en aan Nico

wordt onmiddellijk €300.000 uitgekeerd.

-> Hoe verloopt de heffing van OVB?

Er wordt voldaan aan de voorwaarden opgenomen in art. 15 lid 1 onderdeel e:

- Inbrenger pand (Nico) wordt bijgeschreven op de kapitaalrekening van de

vennootschap voor een bedrag dat ten minste gelijk is aan de waarde van het

vermogen van de ingebrachte onderneming

- De ingebrachte onderneming heeft niet behoord tot het vermogen van een

lichaam als bedoeld in art. 4 lid 1 onderdeel a WBR

Ook is voldaan aan de voorwaarde, op te nemen in het uitvoeringsbesluit dat de inbreng

bestaat uit alle activa en passiva van de onderneming.

Maar niet is voldaan aan de voorwaarde van de deelgerechtigdheid van de inbrenger in het

vermogen van de vennootschap gedurende drie jaar na de inbreng niet mag worden

gewijzigd. In dit geval wordt aan Nico onmiddellijk €300.000 uitbetaald, waardoor zijn

deelgerechtigdheid in het vermogen van de vof wijzigt.

De heffing betreft dus 8% over 30% van 900.000 (waarde pand) = 8% x 270.000 =21.600



Vervolg casus

De samenwerking tussen Nico en Kees wil niet tot bloei komen. Na vier jaar wordt de vof

ontbonden en worden alle activa en passiva aan Nico toegedeeld. Het pand is dan k€ 1.000

waard.

› Hoe verloopt de heffing van OVB?

Als na vier jaar het pand weer wordt toegedeeld aan Nico is weer sprake van een belastbare

verkrijging.

1. De vrijstelling van art. 15 lid 1 onderdeel f WBR is niet van toepassing, omdat art. 15

lid 1 onderdeel e WBR bij de inbreng niet van toepassing was.

2. Heffing geschiedt als volgt:

- art. 7 WBR Nico wordt geacht het pand bij de verdeling voor het geheel te

hebben verkregen

Art. 12 lid 1 WBR de waarde waarover wordt geheven (k€ 1.000) wordt verminderd met die

van het aandeel van Nico in de verdeelde zaak (€ 700.000, art. 12 lid 3 is niet van

toepassing).


