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Vraag

Bij verkrijging van een opstalrecht is overdrachtsbelasting verschuldigd over de
waarde van het recht vermeerderd met de waarde van de retributie (indien
verschuldigd). Verhoogt een huurvoortzettingsbeding in de opstalvocrwaarden de
waarde van een (zelfstandig) opstalrecht als het huurrecht positieve waarde
heeft?

Antwoord

Ja, dat is mogelijk, maar niet vanzelfsprekend. Het huurvoortzettingsbeding kan
alleen invioed hebben op de waarde van het opstalrecht, als aan de volgende twee
voorwaarden wordt voldaan, te weten:

1. het *huurvoortzettingsbeding * moet onderdeel zijn van de
goederenrechtelijke opstalvoorwaarden tussen gemeente en opstaller;

2. het uit het opstalrecht voortvloeiende *huurvoortzettingsbeding * moet een
toegevoegde waarde hebben. Dat is alleen het geval, indien het
*huurvoortzettingsbeding’ exclusief verbonden is met het opstalrecht.
Anders gezegd: de bevoegdheid om de huur over te dragen (onder de
oude voorwaarden, waardoor de intrinsieke waarde van het huurrecht
toekomt aan de overdragende opstaller) komt alleen toe aan de huurder
die tevens en opstalrecht heeft.

De kennisgroep overdrachtsbelasting is van opvatting dat in de
voorgelegde casus wel wordt voldaan aan de eerste voorwaarde, maar
niet aan de tweede voorwaarde.

Beschouwing/Toelichting (interne toelichting, maakt geen onderdeel uit van
het antwoord)

Op grond van het feit dat (in de praktijk, nagezien wordt nog of hiervoor een
uitdrukkelijke regeling bestaat) aan elke huurder, ook de huurder die geen
opstalrecht heeft, de gelegenheid wordt geboden een opvolgende huurder voor te
dragen, heeft het huurvoortzettingsbeding dat in de opstalvoorwaarden is
opgenomen geen toegevoegde waarde (uitgezonderd wellicht in het geval van
uitwinning van het opstalrecht door een schuldeiser die de huur niet overnemen
kan).

Is het huurvoortzettingsbeding goederenrechtelijk of
verbintenisrechtelijk van aard?

In het geval dat het huurvoortzettingsbeding een persoonlijk recht van de
opstaller behelst jegens hetm de lopende huur voort te zetten
(hetzij via contractoverneming, hetzij via ontbinding van de oude
huurovereenkomst en het aangaan van een nieuwe inhoudelijk gelijke
huurovereenkomst), verhoogt dat de waarde van het opstalrecht in ieder geval
niet. In dat geval zal de tegenprestatie (bij overdracht bedongen van de verkrijger
van het opstalrecht) gesplitst moeten worden, omdat verkrijging van het
persoonlijke recht niet leidt tot belastbaarheid voor de overdrachtsbelasting,
aldus: een deel van de tegenprestatie dat kan worden toegerekend aan het
verkregen opstalrecht (de eigendom van de opstallen) en een deel dat kan
worden toegerekend aan het persoonlijke recht om de huur voort te zetten (al dan
niet via contractsovername of het aangaan van een nieuwe huurovereenkomst).

Wanneer het beding wel goederenrechtelijk van aard is, kan het
huurvoortzettingsbeding de waarde wel verhogen {(maar een automatisme is dat
niet). Gelet op onderstaande rechtspraak is de KG van mening dat het
*huurvoortzettingsbeding * onderdeel uit maakt van de goederenrechtelijke
opstalvoorwaarden tussed 67 Awr Pn opstaller.
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| ERFPACHTSITUATIES

HR 16 maart 1977, NJ 1977, 399, (Kadegeld, erfpachtcanon?)

De gemeente X verleende een recht van erfpacht aan X op een aan het water
gelegen perceel grond (havenperceel), voorzien van een kademuur. In de
toepasselijke Algemene Bepalingen voor de uitgifte in erfpacht van gronden in het
havengebied der gemeente X was onder meer bepaald:

‘Artikel 14.

1. Indien het terrein aan water is gelegen, is de erfpachter daarvoor per jaar een
vergoeding verschuldigd, waarvan het bedrag volgens het bij de erfpachtsacte
bepaalde wordt vastgesteld op de voet van het bij de geldende verordening
kadegeld gestelde.’

Vraag: is de verplichting tot betaling van kadegeld (art. 14, lid 1) een persoonlijke
verplichting, behorend tot de door de erfpachter ter zake van het erfpachtrecht
aan de gemeente verschuldigde tegenprestatie, of is de kadegeldverplichting een
goederenrechtelijke verplichting, onderdeel van het zakelijk recht van erfpacht,
die als canon op basis van art. 11, lid 1, WBR bij de waarde van het recht
opgeteld dient te worden?

De Hoge Raad spreekt uit dat in dit geval de kadegeldverplichting dient te worden
aangemerkt als een onderdeel van het recht van erfpacht, een
goederenrechtelijke verplichting derhalve:

‘enerzijds [hebben] (...) de verplichtingen van de gemeente om de kademuur
te onderhouden en ervoor te zorgen dat het water in de haven op de
overeengekomen diepte zal worden gehouden betrekking (...) op het genot,
hetwelk de erfpachter van de grond zal kunnen trekken en [staan die verplichtingen]
met de geschiktheid van dit terrein voor het gebruik, waarvoor het in erfpacht is
gegeven, in rechtstreeks verband (...);

anderzijds [moet] de met het kadegeld overeenkomende vergoeding, welke
door de erfpachter moet worden betaald, (...) worden gerekend tot de
betalingen waartoe de erfpachter als zodaniqg verplicht is en welke
betrekking hebben op het aan de erfpachter als zodaniq verleende genot;
[Het Hof heeft daaraan] terecht de gevolgtrekking (..) verbonden dat de
verplichting tot het betalen van vorenbedoelde vergoeding deel uitmaakt van het
samenstel van rechten en verplichtingen, besloten in het zakelijk recht, en moet
worden aangemerkt als een deel van de periodieke schuldplichtigheid bedoeld in
art. 11, lid 1, Wet op belastingen van rechtsverkeer;

Hof Amsterdam 24 januari 2013, ECLI:NL: GHAMS:2013:BY9777 (het recht om
een benzinestation te vestigen en te exploiteren), bekrachtigd door HR 11 april
2014, ECLI:NL:HR:2014:875 (art. 81 RO).

In de erfpachtvoorwaarden was opgenomen dat de erfpachter het recht had een
brandstofverkooppunt te vestigen. Dient dit recht los te worden gezien van het
recht van erfpacht of maakt het daar goederenrechtelijk deel van uit en zo ja,
dient dan ook overdrachtsbelasting te worden betaald over de waarde van dit
recht?

De rechtbank had overwogen:

"Een erfpachtvoorwaarde heeft slechts goederenrechtelijke werking (en behoort
derhalve slechts tot de inhoud van het recht van erfpacht), voor zover zij
voldoende verband houdt met het wezen van het erfpachtrecht (vgl. HR 16
maart 1977, 18 204, NJ 1977, 399).

Nu de voorwaarde in dit geval de bestemming van het perceel beperkt, houdt de
voorwaarde rechtstreeks verband met het wezen van het erfpachtrecht. Het
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wezen van het erfpachtrecht omvat immers de specifieke bestemming van het
perceel.

Aan de voorwaarde dat het perceel bestemd is om door de erfpachter te
worden gebruikt voor de vestiging van een brandstofverkooppunt komt
derhalve goederenrechtelijke werking toe en behoort tot de inhoud van
het recht van erfpacht. Nu de voorwaarde een integraal onderdeel van het recht
van erfpacht betreft, dient het gehele bedrag van € 5.870.255 aan het
erfpachtrecht te worden toegerekend. Van een apart recht tot het vestigen van
een benzinestation op het perceel [B-weg] [1] te [A] is geen sprake.”

Het hof heeft de beslissing van de rechtbank bekrachtigd.

HR 13 juli 1993, BNB 1993/278 (erfpacht en MGE)

5. Beoordeling van het middel

5.1. Het Hof heeft het volgende vastgesteld. Belanghebbende is een
woningcorporatie c.q. instelling in de zin van de - in 's Hofs uitspraak nader
omschreven - Bepalingen van Maatschappelijk Gebonden Eigendom (hierna: de
MGE-bepalingen). Belanghebbende was op 1 januari 1989 genothebbende
krachtens een beperkt recht op de onroerende zaken plaatselijk bekend als a-
straat 1, 5 en 10 te Rotterdam. De grond behorende bij de voormelde onroerende
zaken is bij akte van 14 april 1982 in erfpacht uitgegeven voor een tijdvak
ingaande 1 juli 1981 en eindigende 30 juni 2031 onder verplichting tot betaling
van een erfpachtscanon aan de gemeente en voorts onder de volgende
bepalingen: a. de Algemene Bepalingen voor de uitgifte in erfpacht van onroerend
goed van de gemeente Rotterdam; b. de MGE-bepalingen; en <. een aantal
bijzondere voorwaarden luidende - voor zover hier van belang -: ,,Indien het
erfpachtsrecht eindigt door het verloop van de termijn waarvoor het verleend is
en een nieuwe overeenkomst met de erfpachter niet aangegaan wordt, gaan de
opstallen in eigendom over aan de gemeente tegen een vergoeding berekend
volgens de methode van de Maatschappelijk Gebonden Eigendomprijsvorming,
zoals vastgelegd in bepaling 7 van de door partijen gewaarmerkte en aan deze
akte gehechte bijlage van Maatschappelijk Gebonden Eigendom".

5.2. Gelijk ook het Hof heeft geoordeeld laat de inhoud van de akte van
14 april 1982 geen andere gevolgtrekking toe dan dat de MGE-bepalingen
deel uitmaken van de erfpachtsvoorwaarden.

AG voor HR 25 november 1998, ECLI:NL:HR:1998:AA2572 (MGE bepalingen)
4.1.3 Kunnen verplichtingen om te doen behoren tot de erfpachtsvoorwaarden of
zijn deze beperkt tot verplichtingen om te dulden of niet te doen? De vrijheid om
bedingen van allerlei aard in de erfpachtsvoorwaarden op te nemen vindt haar
begrenzing in de regel dat deze niet in strijd mogen komen met het wezen
van het erfpachtsrecht . Door Asser-Mijnssen-Davids-Van Velten wordt
aangenomen, dat onder omstandigheden daartoe ook verplichtingen om te
doen, waaronder ook voorschriften op het terrein van het milieu of de
ruimtelijke ordening, kunnen behoren. Zie HR 16 maart 1977, NJ 1977, 399
m.nt. W.M.K. en voor wat betreft de bevoegdheid van gemeenten in het algemeen
om voorwaarden aan de uitgifte van grond te verbinden HR 8 juli 1991, NJ 1991,
691 m.nt. MS .

OPSTALRECHT

HR 11 maart 1981, BNB 1981/69 ({opstalrecht)

“partijen mogen bij de akte van vestiging de bevoegdheden van de
opstaller nader regelen en hem ook bevoegdheden toekennen die niet
nodig zijn voor het volle genot van dat recht, mits die bevoegdheden in
zodanig verband staan met die welke de opstaller naar de aard van dat
recht toekomen dat het gerechtvaardigd is die bevoegdheden als
onderdeel van dat recht te behandelen.”
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| HUUR- EN PACHTSITUATIES

HR 9 augustus 2002! (Visser-De Boer c.s., huur).

Een onroerende zaak (tuinmanshuis) is verhuurd door Queekhoven BV aan De
Boer c.s.

De huurovereenkomst bevatte mede de bepaling dat het aan de huurder was
toegestaan twee schapen en een beperkte hoeveelheid pluimvee te houden op een
eilandje in het nabij gelegen park (landgoed Queekhoven in Breukelen). Het
tuinmanshuis en het eilandje worden overgedragen aan Visser. Is Visser (de
nieuwe verhuurder) gebonden aan deze bepaling? In artikel 7:226 lid 3 BW staat:

"3. De verkrijger wordt slechts gebonden door die bedingen van de
huurovereenkomst, die onmiddellijk verband houden met het doen
hebben van het gebruik van de zaak tegen een door de huurder te betalen
tegenprestatie.”

De Hoge Raad beantwoordde deze vraag onder vigeur van het oude recht conform
de maatstaf van het huidige art. 7:226, lid 3, BW bevestigend:

3.6. (...) De Rechtbank heeft (...) terecht tot uitgangspunt genomen dat de vraag of
de uit het beding voortvloeiende rechten en verplichtingen onmiddellijk verband
houden met het doen hebben van het gebruik van het tuinmanshuis tegen de door
De Boer c.s. te betalen huurprijs [moet] worden beantwoord aan de hand van én
de inhoud van het beding én de [overige] omstandigheden van het geval (...).

De omstandigheid dat De Boer c.s. slechts het tuinmanshuis huren [staat] geenszins
in de weg staat aan het oordeel dat in onmiddellijk verband daarmee het recht
wordt verleend het eiland te gebruiken voor het houden van enig pluimvee en twee
schapen.

Aan een dergelijk oordeel staat evenmin in de weg dat het eiland op enige afstand
is gelegen van het tuinmanshuis.

HR 11 december 1981, NJ 1982, 239 (verlenging hoofdhuur)

De mondelinge toezegging van de verhuurder aan de huurder dat hij, indien de
onderhuurder van zijn recht om de onderhuur te verlengen gebruikmaakt,
zijnerzijds de duur van de huurovereenkomst zal verlengen, maakt deel uit van de
huurovereenkomst.

HR 8 april 1983, NJ 1983, 646 (prijsafspraken)

Huurprijsafspraken, bijvoorbeeld de afspraak dat de huurder gedurende een
bepaalde periode geen huur behoeft te betalen, maken deel uit van de
huurovereenkomst. Niet ter zake doet om welke reden een huurprijsafspraak is
gemaakt. Niet van belang is voorts dat die afspraak is gemaakt na het tot stand
komen van de huurovereenkomst en ook niet dat deze niet is opgenomen in de
corspronkelijke huurovereenkomst.?

HR 15 juni 20073 (koopoptie in huurcontract)

Een ten gunste van de huurder in het huurcontract opgenomen koopoptie maakt
deel uit van de huurovereenkomst, indien het door de huurder periodiek te
betalen bedrag (de huurprijs) naast een vergoeding voor het gebruik van de zaak
ook een vergoeding voor de uiteindelijke verkrijging in zich bergt, zoals dat het
geval is bij een (financial)leaseovereenkomst. Indien dat het geval is, maakt de
koopoptie van de huurovereenkomst deel uit en geldt de optie van rechtswege
tussen de huurder en de opvolgende verhuurder. Zie ook Hof Den Bosch

29 januari 2008.4

LNJ 2002, 544,

2HR 21 januari 2000, AJ 2000, 237.
3ECLI:NL:HR:2007:BA1955.
ECLI:NL:GHSHE:2008:BC3820, Notafax 2008/33.
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Hof Arnhem-Leeuwarden 19 maart 2019, ECLT:NL:GHARL:2019:2468 (Pacht)
Artikel 7:361 lid 3 BW bepaalt dat de verkrijger slechts wordt gebonden door die
bedingen van de pachtovereenkomst die onmiddellijk verband houden met het
doen hebben van het gebruik van de zaak tegen een door de pachter te betalen
tegenprestatie. De afspraak, geaakt tussen de pachter en de verpachter van een
hoeve, inhoudende dat de verpachter aan de pachter percelen weiland gelegen op
het landgoed dient te verpachten ter grootte van tussen 10 en 11.7 ha voor
zolang de pachtovereenkomst met betrekking tot de hoeve op het landgoed
voortduurt, houdt onmiddellijk verband met de hoeveverpachting.

DE ONDERHAVIGE CASUS

De criteria voor kwalificatie van het huurvoortzettingsbeding als

goederenrechtelijke afspraak zijn:

1. is het beding opgenomen in een notariéle akte van vestiging (of in algemene
voorwaarden die in die akte van vestiging van toepassing zijn verklaard) en is
de akte (en zijn de voorwaarden) ingeschreven in de openbare registers? Zo
ja:

2. het beding mag niet in strijd komen met het wezen van het opstalrecht
(eigendom van de opstal). Men mag bij de akte van vestiging de
bevoegdheden van de opstaller nader ook uitbreiden, mits die bevoegdheden
in zodanig verband staan met die welke de opstaller naar de aard van dat recht
toekomen dat het gerechtvaardigd is die bevoegdheden als onderdeel van dat
recht te behandelen.

In de casus wordt aan de eerste voorwaarde voldaan. Wat de tweede voorwaarde
betreft is de kennisgroep overdrachtsbelasting van mening, gelet op de
bovenstaande rechtspraak, dat het huurvoortzettingsbeding in voldoende verband
staat met de bevoegdheid van de opstaller om opstallen in eigendom op de
verhuurde grond te hebben en te houden, zodat het gerechtvaardigd is de rechten
en plichten die uit het huurvoortzettingsbeding voortvloeien als onderdeel van het
opstalrecht te behandelen. De conclusie van de kennisgroep overdrachtsbelasting
is daarom dat het in de akte van vestiging (of de toepasselijke algemene
voorwaarden) opgenomen huurvoortzettingsbeding een goederenrechtelijke
afspraak tussen opstaller en grondeigenaar behelst.
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