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Feiten/casus

Belastbare feiten (civielrechtelijk):

A en B zijn als volgt overeengekomen (in samenhang): Datum

1. A verkrijgt op datum x in|67 Awrkrachtens afstand door de erfpachter B een 7 oktober 2021

tijdelijk recht van erfpacht en een afhankelijk recht van opstal (bezwaard is

een perceel grond met een daarop staande woning)

2. Bij dezelfde akte verkrijgt B van A een nieuw tijdelijk recht van erfpacht en een

daarvan afhankelijk recht van opstal (zelfde perceel).

Versienummer

1.0

Behandeld door

5.1.2e
Gegevens:

Oude recht

Ingangsdatum: Kopie aan

Looptijd:

Grondwaarde: 67 Awr 51.2e

Canonpercentage

Aanvangscanon:

Index canon: CPI Bijlage

Periodieke grondwaardeherziening: per periode van 10 jaar

Nieuwe recht

Ingangsdatum:

Looptijd: 67 Awr
Grondwaarde:

Depreciatie:

Grondwaarde ten behoeve van canon: | 67 Awr |
Canonpercentage:

Aanvangscanon:

Index canon: CPI

Periodieke grondwaardeherziening: per periode van 10 jaar

67 Awr

De heffingsmaatstaf wordt ingevolge het tweede lid van artikel 9 WBR gesteld op

het verschil van

1. de waarde in het economische verkeer van het oude recht (de regel dat

minimaal de tegenprestatie in aanmerking wordt genomen als waarde dient

hier buiten toepassing te blijven om ongerijmde uitkomsten te voorkomen)

plus de gekapitaliseerde waarde van de canon, en

2. de waarde in het economische verkeer van het nieuwe recht plus de

gekapitaliseerde canon.

67 Awr
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67 Awr

67 Awr

Vraag

Wat is de maatstaf van heffing?

Antwoord

De heffingsmaatstaf wordt ingevolge het tweede lid van artikel 9 WBR gesteld op

het verschil van:

1. de waarde in het economische verkeer van het oude recht (de regel dat

minimaal de tegenprestatie in aanmerking wordt genomen als waarde dient

hier buiten toepassing te blijven om ongerijmde uitkomsten te voorkomen)

plus de gekapitaliseerde waarde van de canon, en

2. de waarde in het economische verkeer van het nieuwe recht plus de

gekapitaliseerde canon.

Dat betekent in deze casus:

67 Awr

67 Awr

67 Awr

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

het antwoord)

1) Wettelijk kader WBR

Artikel 9, tweede lid: Indien van een beperkt recht afstand wordt gedaan tegen

verkrijging van een nieuw beperkt recht, wordt de belasting berekend over het

verschil in waarde tussen de beperkte rechten. Wordt uitsluitend de

schuldplichtigheid gewijzigd, dan wordt bedoeld verschil op nihil gesteld.

Artikel 11, eerste lid!: Bij verkrijging van een recht van erfpacht wordt de waarde

vermeerderd met die van de canon, met dien verstande dat de som van beide

waarden niet hoger wordt gesteld dan de waarde van de zaak waarop het recht

betrekking heeft.

2) Systematiek berekening maatstaf van heffing WBR

Het samenstel van wettelijke bepalingen betekent het volgende.

1 Niet relevante tekstdelen weggelaten.
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De maatstaf van heffing dient bij de vestiging van een recht van erfpacht te

worden bepaald aan de hand van de optelling van de waarde van het recht en de

waarde van de canon. Doel en strekking van de wetgever is dat bij de verkrijging

van een erfpachtrecht de waarde van de grond in de heffing moet worden

betrokken.

Bij de toepassing van artikel 9, tweede lid betekent het vorenstaande dat de

maatstaf van heffing als volgt bepaald dient te worden: Immers, ook bij de

toepassing van dit artikeldeel dient sprake te zijn van de tweetrapsbenadering

zoals die uit artikel 11, eerste lid voortvloeit.

Waarde van het nieuwe erfpachtrecht (9-2) + waarde van de nieuwe canon (11-1)

Waarde van het oude erfpachtrecht (9-2) + waarde van de oude canon (11-1)

x + Y

Dit betekent dat de waarde van het recht niet hetzelfde is als de waarde van de

canon. Anders gezegd: als de waarde van de canon gelijk is aan 17 keer een

canon dan is daarmee nog niets gezegd over de waarde van het recht.

Uit dit samenstel mag blijken dat er een viertal variabelen gevuld moeten worden.

Wat is

1) De waarde van het nieuwe erfpachtrecht;

2) De waarde van de nieuwe canon

3) De waarde van de oude canon

4) De waarde van het oude erfpachtrecht.

In deze variabelen liggen dan weer de financiële variabelen besloten.

3) Depreciatie

Een belangrijk onderwerp in dit verband is de betekenis van de depreciatie voor

de voorliggende berekeningen. In deze casus is de depreciatie door A vastgesteld

op 25%. Kort samengevat is het een gemotiveerde korting op de in aanmerking

te nemen grondwaarde.

Ten aanzien van de depreciatie die A toepast kan worden verwezen naar de

uitspraak van Rechtbank Den Haag van 18 september 2019,

ECLI:NL:RBDHA: 2019:9765.

Aan die uitspraak wordt het volgende ontleend:

(f) Is de depreciatie in het geval van verkoop aan de zittende erfpachter

terecht verlaagd van 25% tot 12,5%?

5.50,

Tussen partijen is op zichzelf niet in geschil dat het erfpachtrecht een

waardedrukkend effect heeft en dat dit effect bij de waardebepaling tot

uitdrukking moet worden gebracht door middel van een depreciatie. SBB c.s.

hebben de keuze van SBB voor een depreciatie van 25 procent toegelicht door

verwijzing naar hetgeen gebruikelijk is in zogeheten ‘groene erfpacht’. SET c.s.

hebben deze keuze als zodanig onvoldoende weersproken. Wetiswaar hebben

zij verwezen naar hogere depreciaties van onder meer 40 procent, maar dat ís

hiertoe onvoldoende. SET c.s. hebben niet inzichtelijk gemaakt of die hogere

depreciaties enkel betrekking hebben op de aanwezigheid van een

erfpachtrecht of niet ook tevens op de bebouwde staat van de in erfpacht

uitgegeven grond. Dit betekent dat de rechtbank voor haar verdere

beoordeling als vaststaand aanneemt dat een depreciatie van 25 procent

2 De gemeente Amsterdam hanteert een percentage van 10, de gemeente

Den Haag 45.
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vanwege het waardedrukkende effect van het erfpachtrecht op zichzelf redelijk

is.

5.51,

Vervolgens is in geschil of de keuze van SBB om bij een verkoop van het bloot

eigendom aan de zittende erfpachter deze depreciatie van 25 procent gelijkelijk

te verdelen tussen SBB als grondeigenaar/erfverpachter en de koper/zittende

erfpachter redelijk is. De rechtbank overweegt dat bij de verkoop van het bloot

eigendom aan de zittende erfpachter het erfpachtrecht — en daarmee ook het

waardedrukkend effect dat van het erfpachtrecht uitgaat — komt te vervallen.

Deze waardestijging is alleen mogelijk omdat zowel SBB als

grondeigenaar/erfverpachter en de betreffende zittende erfpachter bereid zijn

het bloot eigendom te verkopen respectievelijk te kopen. Het is dan ook niet

onredelijk dat beiden profiteren van deze waardestijging. De rechtbank ís van

oordeel dat het toepassen van een depreciatie van 12,5 procent in plaats van

25 procent bij verkoop aan de zittende erfpachter niet onredelijk is en dat SBB

deze heeft mogen toepassen en het RVB deze heeft mogen goedkeuren.

Uit de uitspraak kan worden afgeleid dat A beleidsmatig een depreciatie hanteert

van 25% conform de financiële informatie uit de voorliggende casus. Die

depreciatie wordt gehanteerd bij de wijziging/verlenging van een erfpacht. Maar

zo blijkt uit de uitspraak niet meer bij de verkoop van een bloot eigendom aan de

erfpachter.

De KG is van mening, nu de toepassing van een depreciatie van 25% in het

voorliggende geval gebruikelijk is tussen A en de erfpachters van A bij de

berekeningen die noodzakelijk zijn voor de vaststelling van de maatstaf van

heffing, de depreciatie van 25% niet geëlimineerd hoeft te worden) 67 Awr

67 Awr

Ad 1)

Een erfpachtrecht dat wordt gevestigd tegen een marktconforme canon heeft geen

waarde.

De vraag is dan of mede gelet op de doelstelling van de wetgever de nieuwe

canon marktconform is c.q. of met deze canon de grondwaarde in principe in de

heffing kan worden betrokken.

Hiervoor is ten aanzien van de in aanmerking te nemen grondwaarde reeds het

standpunt ingenomen dat voor de berekening van de canon rekening gehouden

mag worden met de gedeprecieerde canon. Dat betekent dat die canon

marktconform is. Alsdan heeft het nieuwe erfpachtrecht bij de uitgifte geen

waarde.

Ad 2)

De nieuwe canon die belanghebbende feitelijk moet betalen bedraagt|67 Awr |
vanaf jaar 1 geïndexeerd met de CPI. Voor de berekening van de waarde van deze

canon over de nieuwe looptijd van 30 jaar verwijst de KG naar het Excelbestand.

Ad 3)

De oude canon die belanghebbende feitelijke moet betalen bedraagt inl67 Awr |

67 Awr

Ad 4)

Wat is de waarde van het oude recht? Voor het antwoord op die vraag kan vanuit

het perspectief van de erfpachter het volgende worden opgemerkt. De erfpachter

heeft een recht waarvoor hij in de nog resterende periode een geïndexeerde

canon moet betalen van y| 67 Awr
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Voor dezelfde periode brengt het nieuwe erfpachtrecht met zich mee dat hij een

eel lagere canon hoeft te betalen 67 Awr

|_67 Awr Daarbij opmerkend dat in r mag fr ING 1 u e
eiteliy e betalen canon.

67 Awr

De vraag is nu of dit bedrag als negatieve waarde van het oude erfpachtrecht in

aanmerking genomen moet worden. De waarde is negatief omdat uit het oude

erfpachtrecht voortvloeit dat de erfpachter gemeten naar de actuele stand van

zake een te hoge canon zou moeten betalen.

In zakelijke verhoudingen zou bij een dergelijke tussentijdse wijziging van het

recht A een schadevergoeding wensen van B gelijk aan de berekende negatieve

waarde van het erfpachtrecht. Daarmee is gezegd dat de bloot eigendom voor A

een deel van zijn waarde verliest omdat de canon daalt.

Nu kennelijk een dergelijke schadeloosstelling niet aan de orde is rijst de vraag of

deze negatieve waarde wel in aanmerking genomen moet worden. Naar het

oordeel van de KG dient deze waarde wel in de maatstaf van heffing opgenomen

worden, mede gelet op het doel en de strekking van artikel 9, tweede lid juncto

artikel 11, eerste lid.

4) Disconteringsvoet waardering contante waarde

In de berekening is gekozen voor een disconteringsvoet voor het berekenen van

de contante waarde van het verschil tussen de oude en de nieuwe canon voor het

resterende tijdvak van 4%.

Dit percentage is intuïtief bepaald (HK). Een lager percentage betekent een

hogere negatief waarde, een hoger percentage een lagere negatieve waarde.

5) Berekening

Zie het Excel bestand. Samengevat, gelet op onderdeel 2 van deze notitie,

betekent dit het volgende voor de maatstaf van heffing:

Waarde canon totale waarde nieuw

Waarde recht nieuw | nieuw recht

totale waarde oud

Waarde recht oud Waarde canon oud | recht OVB

2%

67 Awr

67 Awr | 67 Awr
67 Awr

67 Awr 67 Awr

In deze samenvatting zit nog de keuze besloten om het negatieve saldo van het

oude recht wel of niet in mindering te brengen op de maatstaf van heffing ten

aanzien van het nieuwe recht.

6) Recht van opstal

Financiële data
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Zie Erfpacht

Retributie: nihil

Waarde opstal67 Awr] PM

7) Maatstaf van heffing

De waarde van het nieuwe opstalrecht is gelijk aan de waarde van de opstal ten

tijde van de rechtshandelingen. De waarde van het oude opstalrecht is gelijk aan

de waarde van de opstal ten tijde van de rechtshandelingen.

Omdat er bij het oude en het nieuwe opstalrecht terecht geen retributie in

rekening wordt gebracht is de waarde van de retributie nieuw en oud nihil.

Het vorenstaande betekent dat bij de toepassing van artikel 9, tweede lid in

combinatie met artikel 11, eerste lid bij de rechtshandelingen voor het opstalrecht

de maatstaf van heffing nihil is.

00092


