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Voorwaarden bij koop huurwoning van belang voor hypotheekrenteaftrek 

De woning is in fiscale zin een eigen woning als -kort gezegd- de volgende omstandigheden zich voordoen:

· De woning is voor u het hoofdverblijf;

· U bezit de eigendom van de woning óf u heeft daarvan het vruchtgebruik of het recht van bewoning

of het recht van gebruik;

-  U heeft grotendeels (meer dan 50%) belang bij de waardeontwikkeling van die woning.

Als sprake is van een eigen woning, dan moet u de eigenwoningregeling toepassen. Dat betekent dat u een bepaald bedrag, afhankelijk van de waarde van de woning, tot uw inkomen moet rekenen en anderzijds bepaalde kosten zoals hypotheekrente kunt aftrekken.

In bepaalde situaties is het geen uitgemaakte zaak of de eigenwoningregeling van toepassing is. Het betreft onder meer situaties waarbij de eigenaar van de woning te maken heeft met beperkingen in zijn belang bij de waardeontwikkeling van de woning. Met name komt dit voor bij voormalige huurders die hun woning hebben gekocht van de verhuurder en waarbij de koopovereenkomst bijzondere verkoopvoorwaarden bevat. 

De staatssecretaris heeft een hernieuwd Besluit uitgegeven waarbij hij op de meest gebruikelijke verkoopvoorwaarden ingaat en aangeeft of de eigenwoningregeling nog van toepassing kan zijn. Dit Besluit is vernieuwd vanwege de nieuwe Wet inkomstenbelasting 2001 en vervangt het eerdere Besluit van 4 maart 1999 zonder dat daarmee een echte inhoudelijke wijziging is bedoeld. Het Besluit gaat in op de volgende voorwaarden:

Voldoende economisch belang bij de woning. 

Zolang de huurder-koper volgens de verkoopvoorwaarden ten minste 50% belang behoudt in de positieve en negatieve waardeontwikkeling van de woning, blijft de eigenwoningregeling van toepassing. Het is daarbij toegestaan dat het procentuele belang bij de positieve waardeontwikkeling niet gelijk is aan het procentuele belang bij een negatieve waardeontwikkeling (bijvoorbeeld 100%-belang bij waardestijging en 60%-belang bij waardedaling). Beide percentages moeten wel ten minste 50% bedragen. Een verkoopvoorwaarde waarbij de huurder-koper bij doorverkoop ten hoogste de koopprijs gecorrigeerd met een inflatie-index ontvangt, geeft de huurder-koper te weinig economisch belang bij de waardeontwikkeling van de woning. In dat geval is de eigenwoningregeling niet van toepassing.

Koperskorting

De koperskorting is het verschil tussen de werkelijke waarde van de woning en de waarde waarvoor de huurder de woning mag kopen. Een verkoopvoorwaarde over de terugbetaling van de koperskorting staat de eigenwoningregeling niet in de weg zolang de huurder-koper bij doorverkoop ten minste 50% van de waardeontwikkeling mag behouden, te rekenen vanaf zijn aankoopprijs (dus inclusief koperskorting). 3. Aflopend anti-speculatiebeding over maximaal 10 jaar

Als een huurder-koper door een anti-speculatiebeding een kleiner belang heeft dan 50% van de waardestijging, is de eigenwoningregeling in beginsel niet van toepassing. Hij heeft wel recht op de eigenwoningregeling als het kleiner-dan-50%-belang in de waardestijging in maximaal 10 jaar tijd is aangegroeid tot een 100%-belang. Een samenloop van een anti-speculatiebeding met verkoopvoorwaarden genoemd onder 1 en 2 kan aan de eigenwoningregeling in de weg staan.
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Voordelige financiering via verhuurder-verkoper

Een (deels) renteloze lening of een lening tegen een lager rentepercentage dan de geldende marktrente is geen belemmering voor de eigenwoningregeling.

Onderhoud van de woning

De eigenwoningregeling is alleen van toepassing als zowel de lusten als de lasten van de woning voor rekening van de eigenaar komen, dus óók het onderhoud van de woning. Als volgens een verkoopvoorwaarde de verhuurder-verkoper toch bijdraagt in het onderhoud (eigenaarslasten) draagt, vervalt de eigenwoningregeling voor de huurder-koper.

Schuldenvrij vertrek

De garantie van de verhuurder-verkoper aan de huurder-koper dat deze laatste bij doorverkoop in ieder geval schuldenvrij kan vertrekken, is geen belemmering voor de eigenwoningregeling. De staatssecretaris geeft hierbij enige richtlijnen hoe de garantie vorm moet worden gegeven.

De staatssecretaris heeft ook een overgangsregeling bekend gemaakt voor gevallen waarin de voormalige huurwoning vóór 4 maart 1999 is gekocht. Als de Belastingdienst destijds heeft ingestemd dat de eigenwoningregeling ook op basis van de toen gestelde voorwaarden kon worden toegepast, blijft dat ook zo voor de toekomst. 
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