DE BIJLEENREGEI.ING

Als u van de ene koopwoning naar de
andere verhuist, krijgt u te maken
de zogenaamde ‘bijleenregeling’.
Mocht u niet meer precies weten h
die ook alweer werkte... nou, zo dus. -

Was vroeger alles beter? Niet per se. Maar
het was vaak wel eenvoudiger. En ook fiscaal
aantrekkelijker. Zo was het ooit mogelijk de
overwaarde van een woning ‘uit de stenen’ te
halen, simpelweg door te verhuizen en het
nieuwe huis volledig te financieren, waarbij
alle rente aftrekbaar was. Dat kan sinds de
invoering van de ‘bijleenregeling’ niet meer.
Op grond van deze regeling moeten we de
fiscale overwaarde van een oude koopwo-
ning in een nieuwe koopwoning steken. Als u
de rente wilt kunnen aftrekken tenminste.

Overwaarde berekenen
De fiscale overwaarde — de wet heeft het
over ‘vervreemdingssaldo’ — bestaat uit de
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verkoopopbrengst van de oude woning,

verminderd met de eigenwoningschuld (na
aftrek van de eventuele, uitgekeerde kapi-
taalverzekering eigen woning of KEW) en de
verkoopkosten (denk aan het makelaars-
courtage, de kosten voor het verplichte ener-
gielabel, de taxatiekosten en de advertentie-
kosten). Kosten die u maakt in verband met
de hypotheek zijn géén verkoopkosten.

Tot de eigenwoningschuld behoren in princi-
pe alleen de leningen waarvan u de rente
mag aftrekken. Als u na 1995 een hypotheek
heeft afgesloten voor de aanschaf van, zeg,
een boot, kunt u dat deel niet gebruiken voor
de berekening van het vervreemdingssaldo.
Is de gekochte woning goedkoper dan het

vervreemdingssaldo of gaat u tijdelijk huren,
dan wordt het vervreemdingssaldo toege-
voegd aan uw de 'eigenwoningreserve'. Fis-
caal gezien bent u verplicht de eigenwo-
ningreserve aan te spreken als u binnen drie
jaar na het ontstaan ervan een nieuwe eigen
woning koopt of gaat verbouwen. U kunt
dan de rente over het deel dat u met uw ei-
genwoningreserve had kunnen financieren
niet aftrekken. Heeft u na drie jaar nog geen
andere woning gekocht of verbouwd, dan
vervalt de eigenwoningreserve.

Nieuwe woning
De bijleenregeling heet zo, omdat ze bepaalt
hoeveel u mag bijlenen voor uw nieuwe huis



zonder dat de renteaftrek in het geding komt.
Wat u fiscaal gezien maximaal mag financie-
ren, is wettelijk vastgelegd: de koopsom
plus de aankoopkosten en de verbou-
wingskosten minus de eigenwoningre-
serve plus de financieringskosten.

Aankoopkosten zijn onder andere

B het makelaarscourtage

B de notaris- en kadasterkosten voor de
overdracht

@ de overdrachtsbelasting

Financieringskosten zijn bijvoorbeeld

M de notaris- en kadasterkosten voor de
hypotheekakte

® de kosten van hypotheekadvies (voor
zover de lening daadwerkelijk tot stand is
gekomen)

B de kosten van de NHG

Heeft u een eigenwoningschuld van véor
2013 en wilt u het recht op een aflos-
singsvrije lening met renteaftrek hou-
den? Dat kan als u uiterlijk in het kalen-
derjaar volgend op de verkoop van uw
huis weer een nieuwe eigen woning-
schuld heeft. Langs deze weg blijven
voor u de oude hypotheekregels van
kracht. Het maakt daarbij niet uit of u
met een andere geldverstrekker in zee
gaat. U heeft natuurlijk nog wel te ma-
ken met de bijleenregeling

' Banken zijn niet verplicht om
237 mee te werken aan aflos-
singsvrije nieuwe leningen. Van-
wege uw persoonlijke situatie of
(eigen) niet-fiscale regels kan de
bank toch vragen om verplichte
aflossing. Houd daar rekening mee.

B de taxatiekosten in verband met de hy-
potheek

B de afsluitprovisie voor een lening bij de
familiebank of de BV

Het is fiscaal toegestaan de hierboven genoem-
de kosten mee te financieren. De financierings-
kosten mag u meetellen voor zover ze zijn ge-
maakt voor een eigenwoninglening waarvan u
de rente mag aftrekken. Verhuis- en inrichtings-
kosten zijn niet aftrekbaar en kunt u ook niet
financieren met gebruik van renteaftrek.

Door de strenge leennormen die
hypotheekverstrekkers van de
overheid moeten hanteren, is het in de
praktijk meestal niet mogelijk méér te
lenen dan 100% van de waarde van het
nieuwe huis. Fiscaal is er echter geen
bezwaar tegen

Box 3

De overwaarde van de oude woning hoeft u
pas in te brengen zodra u uw oude woning
heeft verkocht, ook als u al bent verhuisd.
Staat uw woning te koop en wil het met de
verkoop niet viotten? Als u in het lopende
jaar of in de voorgaande drie kalenderjaren in
uw oude woning woonde, is de bijleenrege-
ling nog niet van toepassing. Daarna verhuist
uw oude woning definitief naar box 3 en
moet u de bijleenregeling toepassen, ook als
de woning nog niet is verkocht.

Het kan voorkomen dat u een
ander huis koopt, maar uw oude
woning niet verkoopt. Uw oude woning
gaat bijvoorbeeld in de verhuur of u
houdt ‘'m aan als tweede woning.
Hoewel er in dat geval niet verkocht is,
krijgt u toch te maken met de bijleenre-
geling. In dat geval wordt de bijleenre-
geling toegepast zodra u bent verhuisd
(moment van uitschrijving uit de
basisregistratie personen).

HUIS & HYPOTHEEK

Goedkoper wonen

Vroeger was het mogelijk de volledige hypo-
theek mee te nemen als we goedkoper gin-
gen wonen. Ook dat kan nu niet meer.

Voorbeeld

A verkoopt zijn woning voor € 800.000
waarvoor hij € 8,000 aan kosten heeft
gemaakt. De hypotheek op het huis is
£300.000. Het vervreemdingssaldo is dan

verkoopprijs 800.000
AF: kosten -/- 8.000
AF: hypotheek -/- 300.000
vervreemdingssaldo 492.000

Als A een nieuwe woning van 400.000 euro
koopt, inclusief kosten en overdrachtsbelas-
ting, is de rente dus niet aftrekbaar. De fis-
cale overwaarde is 492.000 euro. Het ver-
schil tussen het vervreemdingssaldo
(492.000 euro) en het aankoopbedrag
(400.000 euro) is 92.000 euro. Dat bedrag
blijft drie jaar als eigenwoningreserve staan.
Als A binnen die periode gaat verbouwen of
een nieuwe woning koopt, dan houdt de fis-
cus rekening met deze reserve.

Meer lenen

Stel, u verkoopt uw woning met een stevige
overwaarde en verhuist naar een goedkopere
woning. En u wilt toch volledig financieren.
Kan dit? Ja. Alleen is de rente niet aftrekbaar
over het deel van de lening dat u fiscaal ge-

zien met de overwaarde had moeten finan-
cieren. Dat deel valt in box 3 en kunt u dus
opvoeren als box 3-schuld.

Partners

Voor partners leidt de bijleenregeling regel-
matig tot vragen. En even onverwachte —en
meestal ongewenste — uitkomsten.

H samen op één adres gaan wonen
Als een stel besluit te gaan samenwonen (ge-
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HUIS & HYPOTHEEK

huwd, geregistreerd of samenwonend), krijgen
ze mogelijk te maken met de bijleenregeling.

Voorbeeld

B heeft een koopappartementje, C huurt. B
en C willen gaan samenwonen en overwe-
gen de aanschaf van een huis waarbij
beiden voor de helft eigenaar worden.

Belangrijk is het moment waarop B en Cgaan
samenwonen. ls dat in het nieuw aan te
schaffen huis, dan is de bijleenregeling alleen
van toepassing op het aandeel van B in het
nieuwe huis. C kan zijn deel volledig financie-
ren. Zouden B en C eerst nog gaan samenwo-
nen in de oude woning van B, dan moet de
fiscale overwaarde van die woning in zijn ge-
heel worden gebruikt voor het nieuwe huis.

B uit elkaar gaan

Uit elkaar gaan heeft niet alleen emotionele
kanten, maar ook fiscale als ieder voor zich
een nieuwe woning wil kopen.

Voorbeeld

D en haar ex E hadden een gezamenlijke
woning (50/50 eigendom) waarop een
hypotheek rustte van €250.000 (eveneens
50/50 van beiden). Het huis had een
overwaarde (na verkoopkosten) van
£200.000. Inmiddels zijn D en E geschei-
den en is de gezamenlijke woning
verkocht. Beiden hebben een nieuwe
woning gekocht. D heeft een huis van

€300.000 en E heeft een appartement van
€220.000 (beide inclusief aankoopkosten).

In dit geval moeten D en E ieder hun aandeel
in de overwaarde van de gezamenlijke wo-
ning gebruiken bij het kopen van een nieuw
huis. E kan dus rente aftrekken over maxi-
maal (220.000 — 100.000 =) 120.000 euro. D
is (fiscaal gezien) verplicht 100.000 euro te
gebruiken voor de aankoop van de nieuwe
woning. D mag de rente aftrekken over maxi-
maal (300.000 — 100.000 =) 200.000 euro.

| In dit voorbeeld zijn we uitge-
i) gaan van 50/50 eigendom. Voor
de vaststelling van het vervreemdings-
saldo per partner moet worden gekeken
naar de werkelijke eigendoms- en
schuldverhoudingen. Elk van de partners
krijgt dus een persoonlijk aandeel in het
vervreemdingssaldo.

H eigenwoningreserves delen

En dan hebben we nog de situatie waarbij
beide partners een persoonlijke eigenwo-
ningreserve hebben en samen een andere
woning gaan kopen. In de praktijk zou dat
kunnen leiden tot een door de bijleenregeling
niet bedoelde beperking van de renteaftrek.
Het voert te ver om dit in detail te bespreken,
maar het heeft geleid tot een besluit waarin
is vastgelegd hoe een en ander te regelen
sonder verstrikt te raken in een wirwar van
fiscale regels met onduidelijke gevolgen voor

Bewaar alle financiéle stukken met
betrekking tot de eigen woning en de
aangiften over de jaren waarin u een
eigen woning heeft zorgvuldig. Alleen
20 kunt u een goed beeld van uw fis-
cale 'eigenwoningverleden' krijgen en
kan worden bepaald in hoeverre u de
rente van een eigenwoninglening kunt

]

aftrekken. Op www.belastingdienst.
nl/eigenwoning > ‘Extra informatie
- Meer uitleg over: een huis verko-
pen’ meer informatie plus de ‘Reken-
hulp Bijleenregeling’ waarmee u de
hoogte van de overwaarde en uw ei-
genwoningschuld kunt berekenen.
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de fiscale behandeling (nr BWBR0040577).
Als voorwaarde geldt dat de eigendomsver-
houding van de te kopen woning 50/50 is en
dat de kopers fiscaal partners zijn. In dat ge-
val mag u gezamenlijk rekening houden met
de eigenwoningreserve en hoeft dat niet voor
iedere partner apart. Overigens is de uitwer-
king extra gecompliceerd indien u in het ver-
leden een andere fiscaal partnet had. Schakel
een deskundig adviseur in.

CONCLUSIE

' Op het eerste gezicht lijkt het zo sim-
pel: als we willen lenen met renteaf-
trek, moeten we de fiscale overwaar
de van een verkochte koopwoning

- gebruiken voor de nieuwe woning. =

~ De praktijk is echter weerbarstiger. -
Met name als er een (ex-)partner in
het spel is, kun je gemakkelijk ver- :
dwalen in deze complexe regeling. .
Goede fiscale begeleiding en een
duidelijk overzicht van de fiscale
voorgeschiedenis omtrent uw hypo-
theek is dus geen overbodige luxe,
seker als de situatie complex is, zoals
bij een echtscheiding. Win daarom
altijd vooraf deskundig advies in. En
schakel eventueel professionele hulp
in bij het invullen van uw aangifte
over het jaar van aan- en verkoop.




