Wat moet er met de woning
gebeuren?

Voor scheidende echtelieden met
een eigen woning is het vraag-
stuk wat er met de woning moet
gebeuren vaak het meest lastige
(financi€éle) onderdeel van de
scheiding.

De gezamenlijke verkoop van

de woning aan een derde is de
meest eenvoudige situatie. De
echtelieden krijgen ieder recht
op hun aandeel in de overwaar-
de dan wel in het tekort dat
ontstaat bij verkoop. Partijen
kunnen daarna hun eigen weg
bewandelen. Afhankelijk van de
financiéle situatie kan er weer
een nieuwe woning worden ge-
kocht of gaat men huren. Wel
moeten er in het echtscheidings-
convenant duidelijke afspraken
worden gemaakt over de toere-
kening van de overwaarde van
de woning welke ontstaat na
verkoop gecombineerd met een
goede vastlegging over de ver-
deling van de reeds genoten fis-
cale aftrek hypotheekrente in de
periode na 2001. Goede bege-
leiding door een fiscaal/financi-
eel adviseur is aan te raden. Niet
elke mediator of scheidingsadyvo-
caat kan namelijk het fiscale ge-
deelte goed op waarde schatten.

Partner uitkopen?

Ook de uitkoop door één van de
partners is vaak een mogelijk-
heid om tot een echte juridische
verdeling te komen. De uitkoop
van de ex-partner leidt daarbij
wel vaak tot een lastig financie-
ringsvraagstuk. De geldverstrek-
ker beoordeelt een dergelijke hy-
potheekwijziging namelijk alsof
het een nieuwe hypotheekaan-
vraag is. Dit doet hij wel met
aangepaste financieringslastta-
bellen met (hogere) woonquotes.
Er wordt vandaag de dag name-
lijk onderscheid gemaakt tussen
acceptatiecriteria voor nieuwe
en bestaande situaties. Omdat de
achterblijvende partner in deze
situatie het gedeelte van de wo-
ning koopt welke toehoort aan

de vertrekkende partner valt dit
deel van de hypotheek onder de
fiscale regels per 1 januari 2013.
De hypotheeklening dient daar-
bij minimaal annuitair te wor-
den afgelost om de rente ook

in mindering te mogen blijven
brengen op het fiscale inkomen.
Zeker als het inkomen van de
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deze periode van 24 maanden

is het aandeel van de vertrek-
kende partner in de hypotheek-
schuld en de daaraan verbonden
te betalen rente niet meer fiscaal
aftrekbaar. De netto maandlas-
ten zullen dus per saldo na 24
maanden flink toekomen. Dit is
uiteraard niet gewenst.

overnemende partner niet vol-
doende hoog is, zal de geldver-
strekker niet meewerken aan
ontslag hoofdelijke aansprake-
lijkheid van de vertrekkende
partner.

Gezamenlijke eigendom
aanhouden?

Omdat een echte uitkoop van de
vertrekkende partner niet altijd
haalbaar is maar het wel vaak
gewenst is dat een van de par-
tijen in de woning blijft wonen,
wordt vaak gezocht naar alter-
natieve wegen om te bewan-
delen. Daarbij wordt in toene-
mende mate de variant gekozen
om de woning juridisch onver-
deeld te laten. Belangrijk daar-
bij is dat deze variant zo wordt
vormgegeven dat de rente op de
hypotheekschuld wel langdu-
rig fiscaal aftrekbaar blijft. Het
in gezamenlijk eigendom aan-
houden van de eigen woning
kan normaal maar gedurende
een periode van 24 maanden,
nadat de vertrekkende partner
op een ander woonadres is in-
geschreven, leiden tot een vol-
ledige hypotheekrenteaftrek. Na
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Een oplossing voor deze situ-
atie biedt veelal de overdracht
van het economisch eigendom.
De hypotheekrente blijft daar-
bij voor de achterblijvende part-
ner volledig fiscaal aftrekbaar.
Ook na 24 maanden. De rege-
ling wordt veelal vastgelegd in
het echtscheidingsconvenant. De
geldverstrekker hoeft hiervoor
geen toestemming te geven.
Uiteraard is de hypotheekren-

te alleen aftrekbaar als aan een
aantal voorwaarden wordt vol-
daan. Zo moet de achterblijven-
de partner de woning als hoofd-
verblijf ter beschikking blijven
staan. Ook moeten de voor- en
nadelen verbonden aan de wo-
ning aan de achterblijvende par-
tij toekomen. Bijvoorbeeld de
toekomstige meerwaarde van de
woning en de toekomstige on-
derhoudskosten dienen daarbij
voor rekening van de achterblij-
vende partij te komen.

De geschetste oplossing op basis
van de overdracht van het eco-
nomisch eigendom lijkt fiscaal
alleen maar voordelen te bieden.
Opgemerkt dient daarbij te wor-
den dat het helaas niet alleen
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