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Vragen en antwoorden

Startersvrijstelling en 2%-tarief
overdrachtsbelasting
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Inleiding

Vanaf 2021 kunnen woningkopers die meerderjarig zijn en jonger dan 35 jaar gebruikmaken van de
startersvrijstelling overdrachtsbelasting. Dat scheelt hen 2% van de aankoopprijs. De
startersvrijstelling is eenmalig en geldt alleen voor kopers die zelf voor langere tijd in de woning gaan
wonen. Vanaf 1 april 2021 geldt een woningwaardegrens van € 400.000. Voor kopers van 35 jaar en
ouder en voor woningen boven de woningwaardegrens geldt een tarief van 2%. Ook dan geldt dat de
koper zelf voor langere tijd in de woning moet gaan wonen. Als de woning niet door de koper zelf
bewoond gaat worden, betaalt de koper, vaak een belegger, 8% overdrachtsbelasting. Met deze
maatregel wil het kabinet de positie van starters op de woningmarkt verbeteren en zelfbewoning
door de koper bevorderen. In dit document worden de nieuwe regels toegelicht aan de hand van
verschillende praktijkvragen en antwoorden.

De hoofdregels zijn samengevat in onderstaande afbeelding:

Dit is Erik. Hij wil investeren.
Hij koopt een woning,

die hij gaat opknappen en
verhuren. Hij betaalt per
2021 het algemeen tarief
van 8%.

Wordt er een woning aangekocht? @_

.

Is de koper een natuurlijk persoon? @_ Algemeen tarief van 8%
(per 2021)

Gaat de koper de woning bewonen @__
enis ditvastgelegd in een verklaring? N

Heeft de woningkoper een leeftijd
van 18 tot 357 @_

Verlaagd tarief van 2%

Is de\clj\lonlﬂg- oxlengt dc?]t Isa en Roberto zijn 25 en 26,
waarde ' rdra : @_ ze kopen hun eerste huis en
I€40c;.ooo () Z\I;);r|;|:§tr;? gaan erin wonen. Het is een
ager? ?

appartement voor 250.000
euro. Ze betalen geen
overdrachtsbelasting van
2%. Dat scheelt hen

5.000 euro.
Is het de eerste keer dat de koper de ®_,
startersvrijstelling aanvraagt en is A .
dit vastgelegd in een verklaring? P Startersvrijstelling overdrachtsbelasting per 2021
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Vraag 1
A (32 jaar) verkrijgt op 1 mei 2021 (datum notariéle leveringsakte) een woning. Kan A een beroep doen
op de startersvrijstelling als de waarde van de woning € 600.000 bedraagt?

Antwoord
A kan geen beroep doen op de startersvrijstelling, omdat de waarde van de woning hoger is dan de
woningwaardegrens van € 400.000, die vanaf 1 april 2021 geldt.

Vraag 2
Welke waarde is bepalend voor de woningwaardegrens bij de startersvrijstelling?

Antwoord

De woningwaardegrens voor de startersvrijstelling geldt per 1 april 2021 en is € 400.000.

De waarde in het economische verkeer van de woning (samen met eventuele aanhorigheden) is
bepalend voor de woningwaardegrens bij de startersvrijstelling. Als de waarde van de tegenprestatie
(meestal is dit de koopsom) hoger is dan de waarde in het economische verkeer, wordt van die
hogere waarde van de tegenprestatie uitgegaan.

Vraag 3
A verkoopt een woning aan B (37 jaar) die zelf in de woning gaat wonen. Is het 2%-tarief van
toepassing?

Antwoord

Vanaf 1januari 2021 kan B voor de verkrijging van de woning gebruik maken van het 2%-tarief als B:
- na de verkrijging zelf voor langere tijd in de woning gaat wonen; en

- dit voorafgaand aan de verkrijging duidelijk, stellig en zonder voorbehoud verklaartin een
schriftelijke verklaring.

(Omdat de startersvrijstelling alleen geldt voor personen jonger dan 35 jaar kan B daarop geen
beroep doen. Voor het 2%-tarief is de leeftijd niet van belang.)

Vraag q
Om een beroep te kunnen doen op de startersvrijstelling of het 2%-tarief moet de koper
voorafgaand aan de overdracht bij de notaris een verklaring invullen. Welke verklaringen zijn er?

Antwoord

In de Verklaring overdrachtsbelasting laag tarief (2%) verklaart de koper dat hij zelf in de woning gaat
wonen. In de Verklaring overdrachtsbelasting startersvrijstelling verklaart de koper dat hij zelf voor langere
tijd in de woning gaat wonen en dat hij voor de eerste keer gebruikmaakt van de vrijstelling.

Vraag 5

A koopt een woning waar hij zelf in wil gaan wonen. Op het moment van de koopovereenkomst is A
34 jaar. Op het moment dat de woning aan A wordt overgedragen (datum notariéle leveringsakte)
heeft A inmiddels de leeftijd van 35 jaar bereikt. Kan A een beroep doen op de startersvrijstelling of
gebruik maken van het 2%-tarief?

Antwoord

A kan in dit geval geen beroep doen op de startersvrijstelling omdat hij op het moment van de
verkrijging van de woning de leeftijd van 35 jaar heeft bereikt. Voor de overdrachtsbelasting is dat de
datum waarop de notariéle akte van levering bij de notaris wordt opgemaakt en ondertekend. De
datum van de koopovereenkomst is hierbij niet van belang. A kan wel gebruik maken van het 2%-
tarief als hij zelf voor langere tijd in de woning gaat wonen. Ook moet hij de Verklaring
overdrachtsbelasting laag tarief (2%) invullen.
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raag 6

A (32 jaar) en B (37 jaar) verkrijgen samen op 1juni 2021 (datum notariéle leveringsakte) een woning.
A verkrijgt een aandeel van 40% in de eigendom van de woning, B een aandeel van 60%. Kan de
startersvrijstelling worden benut, als de waarde van de woning € 400.000 of € 1.000.000 bedraagt?

Antwoord

A kan een beroep doen op de startersvrijstelling als de waarde van de woning niet meer dan

€ 400.000 bedraagt (geldt vanaf 1 april 2021) en aan de overige voorwaarden voor de vrijstelling
wordt voldaan. Als de waarde van de woning € 400.000 is, kan A dus gebruikmaken van de
startersvrijstelling. Als de waarde van de woning € 1.000.000 is, kan A geen gebruik maken van de
startersvrijstelling. Het aandeel van A (40%) in de woning is weliswaar € 400.000 waard, maar de
beoordeling of een verkrijging voldoet aan de woningwaardegrens vindt plaats naar de waarde van
de gehele woning (€ 1.000.000) en niet naar de waarde van het verkregen aandeel in de woning.

B kan voor zijn verkrijging geen beroep doen op de startersvrijstelling, ongeacht de waarde van de
woning, omdat B niet voldoet aan het leeftijdscriterium.

Vraag 7

A en B (beiden 37 jaar) kopen samen een woning van C voor € 500.000. Beiden worden voor 50%
eigenaar.

Welke waarde moet nu op de Verklaring overdrachtsbelasting laag tarief (2%) worden ingevuld?

Antwoord

In dit geval kunnen A en B geen beroep doen op de startersvrijstelling, omdat zij niet voldoen aan het
leeftijdscriterium. Zowel A als B moeten een Verklaring overdrachtsbelasting laag tarief (2%) invullen en
ieder daarin de waarde van € 500.000 vermelden.

Vraag 8

A (30 jaar) verkrijgt in 2021 een appartement voor € 200.000. A geeft wel een verklaring af dat hij zelf
voor langere tijd in de woning gaat wonen, maar hij wil de startersvrijstelling nog niet toepassen,
omdat hij die bij een volgende verkrijging van een (duurdere) woning wil gebruiken. A wil nu 2%
overdrachtsbelasting betalen. Kan dat? En kan A dan bij aankoop van die volgende woning gebruik
maken van de startersvrijstelling?

Antwoord

Er bestaat geen verplichting om de startersvrijstelling te gebruiken. A kan er dus voor kiezen om niet
de VerRlaring overdrachtsbelasting startersvrijstelling in te vullen maar de Verklaring overdrachtsbelasting laag
tarief (2%). A kan in dat geval bij de aankoop van de volgende woning alsnog gebruikmaken van de
startersvrijstelling. Op het moment van de verkrijging van die woning moet hij jonger zijn dan 35 jaar
en aan de overige voorwaarden voor de vrijstelling voldoen.

Vraag 9

B (32 jaar) heeft een woning gekocht waarin hij zelf wil gaan wonen. Voordat B de woning betrekt wil
hij deze eerst nog verbouwen. Kan B een beroep doen op de startersvrijstelling of gebruikmaken van
het 2%-tarief, ondanks dat hij er niet direct in gaat wonen?

Antwoord

Een van de voorwaarden voor de toepassing van de startersvrijstelling of het 2%-tarief is dat de
koper de verkregen woning na de verkrijging zelf voor langere tijd gaat bewonen. Ook als de koper de
woning eerst nog enige tijd gaat verbouwen, kan hij een beroep doen op de startersvrijstelling of het
2%-tarief. Na de voltooiing van de verbouwing moet hij de woning dan wel daadwerkelijk als
hoofdverblijf gaan gebruiken.
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Vraag 10

B (32 jaar) heeft een woning gekocht waarin hij zelf wil gaan wonen. De woning heeft een waarde van
€ 700.000. De overdracht van de woning (notariéle levering) was oorspronkelijk gepland op 26 april
2021. B wil een beroep doen op de startersvrijstelling. Vanaf 1 april 2021 geldt voor de
startersvrijstelling een maximale woningwaarde van € 40o.000. Omdat véoér 1 april 2021 geen
woningwaardegrens geldt, wordt de notariéle levering gepland op 29 maart 2021. Koper en verkoper
komen overeen dat de verkoper nog tot en met 25 april 2021 in de woning mag blijven wonen. Geldt
in dit geval de startersvrijstelling?

Antwoord

De koper moet voldoen aan een aantal voorwaarden om gebruik te kunnen maken van de
startersvrijstelling. Een van die voorwaarden is dat de koper zelf in de woning gaat wonen (het
zogenoemde hoofdverblijfcriterium). Ook moet de koper voorafgaand aan de overdracht bij de
notaris de Verklaring overdrachtsbelasting startersvrijstelling invullen.

In de geschetste situatie komt de vraag op of de koper direct na de overdracht bij de notaris feitelijk
de beschikking over de woning moet krijgen of dat de verkoper er nog tijdelijk in mag blijven wonen.
De Belastingdienst is zeer terughoudend met het beantwoorden van vragen over de gevolgen voor
de belastingheffing in situaties zoals deze. Dit omdat het aannemelijk is dat belastingbesparing de
doorslaggevende reden is voor het in tijd naar voren halen van de overdracht (de notariéle levering)
en de voortgezette bewoning door de verkoper die daarmee samenhangt. Wel kan worden
aangegeven dat als de verkoper de woning nog voor een korte periode van een maand zelf bewoont,
de koper nog steeds een beroep op de startersvrijstelling kan doen. De koper moet dan onmiddellijk
na afloop van die maand de feitelijke beschikking krijgen over de woning en de woning vervolgens
als hoofdverblijf gaan gebruiken. Als de voortgezette bewoning door de verkoper in een situatie als
de geschetste langer duurt dan een maand wordt geen zekerheid vooraf gegeven over de fiscale
gevolgen.

Bij de tijdelijke voortzetting van de bewoning door de verkoper maakt het niet uit of dat gebeurt op
grond van een huurovereenkomst of een andere vorm van terbeschikkingstelling van de woning.
Koper en verkoper zullen zich er verder van bewust moeten zijn dat in de geschetste situatie niet
alleen fiscale aspecten een rol kunnen spelen maar mogelijk ook andere aspecten, zoals bijvoorbeeld
financieringsaspecten.

Vraag 11
Is voor de toepassing van het 2%-tarief of de startersvrijstelling de intentie van de koper om zelf in
de woning te gaan wonen voldoende?

Antwoord

De intentie om zelf in de woning te gaan wonen is niet voldoende. De verkregen woning dient ook
daadwerkelijk voor langere tijd bewoond te worden door de koper, tenzij blijkt dat dit redelijkerwijs
niet mogelijk is vanwege onvoorziene omstandigheden die zich na de overdracht voordoen.

Vraag 12

Hoelang dient het daadwerkelijk gebruik van de woning als hoofdverblijf, eventueel na voltooiing
van een verbouwing, minimaal te duren voor de toepassing van het 2%-tarief en de
startersvrijstelling?

Antwoord

De koper moet de woning daadwerkelijk zelf voor langere tijd als hoofdverblijf gaan gebruiken. Dit
wordt beoordeeld aan de hand van de feiten en omstandigheden van het geval. Er geldt geen strikte
minimumperiode voor het gebruik als hoofdverblijf. Als vuistregel kan worden aangehouden dat de
woning minimaal een half jaar als hoofdverblijf moet worden gebruikt. In situaties van oneigenlijk
gebruik kan dit anders zijn. In bepaalde situaties kan het dus voorkomen dat niet aan het
hoofdverblijfcriterium wordt voldaan, ook al heeft de koper de woning een half jaar als hoofdverblijf
gebruikt. Als uit de objectieve gegevens niet blijkt dat de koper de woning daadwerkelijk zelf voor
langere tijd als hoofdverblijf is gaan gebruiken, geeft de inspecteur van de Belastingdienst de koper
de gelegenheid aannemelijk te maken dat de woning toch is gekocht om er zelf voor langere tijd te
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gaan wonen en dat dit ook als zodanig is gebeurd of gaat gebeuren. De inspecteur van de
Belastingdienst zal rekening houden met onvoorziene omstandigheden na de overdracht van de
woning. Als onvoorziene omstandigheden ertoe leiden dat een koper niet zelf (voor langere tijd) in de
woning kon gaan wonen, wordt de startersvrijstelling of het 2%-tarief niet teruggenomen.

Vraag 13
A verkrijgt een woning waarvan hij een deel zal gebruiken om er zelf te gaan wonen en een deel zal
verhuren aan een derde. Kan A een beroep doen op de startersvrijstelling of het 2%-tarief?

Antwoord

Als A slechts een gedeelte van een verkregen woning zelf gaat bewonen en het resterende gedeelte
gaat verhuren aan een derde, dan geldt de startersvrijstelling of het 2%-tarief niet voor het gedeelte
van de woning dat voor verhuur is bestemd. Voor dit gedeelte geldt het 8%-tarief. Als A 9o% van de
woning zelf gaat bewonen, mag voor de verkrijging van de gehele woning de startersvrijstelling of
het 2%-tarief worden toegepast. Uiteraard moet voor ieder gebruik van de startersvrijstelling of het
2%-tarief ook aan alle overige voorwaarden zijn voldaan.

Vraag 14
A (30 jaar) verkrijgt een pand bestaande uit een winkel op de begane grond met een bovenwoning. A
gaat zelf in de bovenwoning wonen. Kan A een beroep doen op de startersvrijstelling?

Antwoord

Als het pand naar zijn aard gedeeltelijk is bestemd voor bewoning en gedeeltelijk voor andere
doeleinden dan bewoning (bijvoorbeeld bedrijfsdoeleinden), kan A alleen een beroep doen op de
startersvrijstelling voor het gedeelte van het pand dat als woning kan worden aangemerkt en waar
hij zelf voor langere tijd gaat wonen (de bovenwoning). Hierbij moet ook aan de overige voor de
vrijstelling geldende voorwaarden worden voldaan. Voor de beoordeling of aan de vanaf 1 april 2021
geldende woningwaardegrens wordt voldaan, wordt alleen de waarde in aanmerking genomen die
aan het woongedeelte (de bovenwoning) kan worden toegerekend.

Vraag 15

A (32 jaar) verkrijgt op 1juni 2021 (datum notariéle leveringsakte) een woning. A is gehuwd met B (33
jaar). Kan de startersvrijstelling worden benut, als de waarde van de woning € 400.000 of € 700.000
bedraagt? Maakt het verschil of A en B gehuwd zijn in gemeenschap van goederen?

Antwoord

A kan een beroep doen op de startersvrijstelling als de waarde van de woning niet meer dan

€ 400.000 bedraagt en aan de overige voorwaarden voor de vrijstelling wordt voldaan. Als de waarde
van de woning € 700.000 is, kan de startersvrijstelling niet worden toegepast, omdat de waarde van
de woning meer bedraagt dan de woningwaardegrens van € 400.000 die vanaf 1 april 2021 geldt. A
kan in dat geval wel gebruikmaken van het 2%-tarief als aan alle daarvoor geldende voorwaarden is
voldaan. B is geen verkrijger van de woning. Verkrijger voor de overdrachtsbelasting is namelijk
alleen degene die in de notariéle leveringsakte als koper is genoemd. Dat B in gemeenschap van
goederen is gehuwd met A maakt dat niet anders. De boedelmenging die gelijktijdig met de
verkrijging door A plaatsvindt als de woning tot een huwelijksgoederengemeenschap gaat behoren,
wordt voor de overdrachtsbelasting niet aangemerkt als een verkrijging door B.

Vraag 16
A (27 jaar) verkrijgt in 2021 de economische eigendom van een woning, maar niet de juridische
eigendom daarvan. Kan A gebruikmaken van de startersvrijstelling of het 2%-tarief?
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Antwoord

Nee. A kan geen gebruik maken van de startersvrijstelling of het 2%-tarief, omdat hij niet de
juridische eigendom van de woning verkrijgt. De startersvrijstelling en het 2%-tarief gelden niet als
alleen de economische eigendom van een woning wordt verkregen.

Vraag 17

A verkrijgt de aandelen in een BV. Tot de bezittingen van de BV behoort een woning. Kan A hierbij
gebruikmaken van de startersvrijstelling of het 2%-tarief in de situatie dat de verkrijging van de
aandelen belast is met overdrachtsbelasting?

Antwoord

Nee. Onder bepaalde omstandigheden kan de verkrijging van aandelen leiden tot heffing van
overdrachtsbelasting. In dat geval kan geen beroep worden gedaan op de startersvrijstelling of het
2%-tarief. Daarop kan namelijk alleen een beroep worden gedaan als de juridische eigendom van de
woning door A zelf wordt verkregen.

Vraag 18
A en B kopen een stuk grond van een particulier. Ze willen op de grond een huis laten bouwen. Kan
de startersvrijstelling of het 2%-tarief hierop worden toegepast?

Antwoord

Nee, alleen bij de verkrijging van een woning kan gebruik worden gemaakt van de startersvrijstelling
of het 2%-tarief. Er is voor de overdrachtsbelasting pas sprake van een woning als de fundering van
de te bouwen woning er ligt.

Vraag 19

A (54 jaar) verkrijgt een woning van B en daarnaast een stuk grond van de gemeente C. Het stuk
grond is na de verkrijging een aanhorigheid bij de woning. A gaat zelf in de woning wonen. Kan A
voor de verkrijging van de aanhorigheid gebruik maken van het 2%-tarief?

Antwoord

Voor de verkrijging van een aanhorigheid kan gebruik worden gemaakt van het 2%-tarief als de
aanhorigheid gelijktijdig met de woning of op dezelfde dag wordt verkregen. Het 2%-tarief kan voor
de verkrijging van het stuk grond alleen worden toegepast als voor de verkrijging van de woning ook
het 2%-tarief van toepassing is. Als de verkrijging van de aanhorigheid niet op dezelfde dag maar
later plaatsvindt dan de verkrijging van de woning, geldt voor de aanhorigheid het 8%-tarief.

Vraag 20

A verkoopt een woning aan B, die de woning doorverkoopt aan C (27 jaar). C gaat zelf in de woning
wonen. A levert de juridische eigendom van de woning rechtstreeks aan C. Kan C een beroep doen op
de startersvrijstelling of gebruikmaken van het 2%-tarief?

Antwoord

Ckan voor de verkrijging van de woning een beroep doen op de startersvrijstelling of het 2%-tarief
als aan de daarvoor geldende voorwaarden wordt voldaan. Het feit dat A de woning in eerste
instantie heeft verkocht aan B en B de woning doorverkoopt aan C, staat aan de toepassing van de
startersvrijstelling of het 2%-tarief bij de verkrijging door C niet in de weg. Doordat B er bij de
juridische levering als het ware ‘tussenuit’ valt, is er voor hem geen sprake van een voor de
overdrachtsbelasting belaste verkrijging.
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