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Het ontwerp van wet strekt ertoe een bijzondere voorziening te treffen ten 
aanzien van de heff ing van overdrachtsbelast ing bij verkoop van onroerend 
goed waarbi j sprake is van een verkoopregulerend beding. In het begin van 
de zeventiger jaren zijn tal van gemeenten ertoe overgegaan bij verkoop van 
bouwgrond voor premiewoningen, en de laatste jaren ook voor vri je-sector-
won ingen, in overeenkomst bepal ingen op te nemen, die de koper beperken 
in de mogel i jkheid om het onroerend goed, t i jdens de bouw of na de vo l too i -
ing van de bouw, naar eigen goeddunken te vervreemden. De bepal ingen, die 
in de regel een zekere t i jd gelden, leggen o.a. beperkingen op ten aanzien van 
de groep toekomst ige kopers (bij voorbeeld verkoop is alleen geoor loofd aan 
hen die economisch of sociaal gebonden zijn aan de gemeente) en/of ten aan-
zien van de prijs waartegen verkocht mag worden (bij voorbeeld een op be-
paalde wijze te berekenen maximumverkooppr i js ) . Op overtreding van het be-
ding staat veelal een boete, die aan de gemeente betaald moet worden. Ook 
kan de gemeente bedingen, dat indien bij verkoop van het onroerend goed de 
verkooppri js hoger is dan een zeker bedrag - dat door middel van een van te-
voren overeengekomen berekeningswijze word t vastgesteld - de verkoper 
een gedeelte van het verschil moet afdragen aan de gemeente (winstdel ings-
beding). Soms is het percentage dat moet worden afgestaan, gerelateerd aan 
het aantal jaren dat de won ing door de verkoper bewoond is. De bepalingen 
worden veelal in de vo rm van een kett ingbeding in de overeenkomst opgeno-
men, waardoor de koper bij verkoop verpl icht is de bepalingen aan zijn rechts-
opvolger op te leggen. Wordt de kett ing verbroken, dan is eveneens een boe-
te aan de gemeente verschuldigd. Het doel van deze bepalingen is de ge-
meente meer greep op het huisvestingsbeleid te verschaffen en speculatie in 
n ieuwbouwwon ingen tegen te gaan. Inhoudeli jk bestaan er grote verschil len 
tussen deze bepal ingen. Voor een overzicht word t verwezen naar bijlage I van 
het rapport «Gemeenteli jke anti-speculatiebedingen of gemeentel i jke ver-
koopregulerende bepalingen» van een commissie waar in ver tegenwoord i -
gers zitt ing hadden van de Koninkli jke Notariële Broederschap, de Consumen-
tenbond, de Makelaarsvereniging Amsterdam, de N.V. Bouwfonds Neder-
landse Gemeenten, de Nederlandse Bond van Makelaars, de Nederlande Ver-
eniging van Bouwondernemers en de Vereniging Eigen Huis, en naar de bij la-
ge bij de «Gespreksnotitie inzake verkoopregulerende bedingen» van de Mi-
nister en de Staatssecretaris van Volkshuisvesting en Ruimteli jke Ordening 
voor de openbare vergadering van de vaste Commissie voor Volkshuisves-
t ing en Ruimteli jke Ordening (15 481, nr. 2). De genoemde bepalingen worden 
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in de koopakte als persoonli jke verbintenissen tussen de contracterende par-
t i jen opgenomen. Door het kett ingbeding is de continuïtei t nagenoeg gewaar-
borgd. Zakelijke werk ing ten aanzien van het onroerend goed kan aan deze 
bepalingen door het gesloten systeem van het zakenrecht echter niet worden 
toegekend. 

Voor de overdrachtsbelast ing bepaalt artikel 9, eerste l id, van de Wet op 
belastingen van rechtsverkeer dat de heffing berekend moet worden over de 
waarde, waaronder volgens artikel 52 van die wet word t verstaan de waarde 
in het economisch verkeer. De waarde is - aldus eerstgenoemde bepaling -
tenminste gelijk aan de tegenprestatie. De bepal ing van de waarde in het 
economisch verkeer geschiedt aan de hand van objectieve maatstaven. 
Lasten welke voor tkomen uit een persoonli jke verbintenis, worden voor de 
bepaling van de waarde in het economisch verkeer niet in aanmerking ge-
nomen. Immers deze lasten gelden slechts tussen de contracterende parti j-
en, zulks in tegenstel l ing tot op het onroerend goed drukkende lasten met 
zakelijke werk ing. 

Voor wat betreft het begrip tegenprestatie, is in de memor ie van toel ich-
t ing bij het ontwerp-Wet op belastingen van rechtsverkeer o.a. in de toel ich-
t ing bij artikel 9, eerste lid (zitting 1969-1970 - 10 560, nr. 3, blz. 26, l inkerko-
lom) vermeld , dat hieronder moet worden verstaan «prijs en lasten». Voor 
de bepaling van de tegenprestatie moet derhalve niet alleen de prijs in aan-
merking worden genomen, maar ook de aan de koper opgelegde lasten 
moeten daaronder worden begrepen. De bepalingen welke de gemeenten in 
de koopakten opnemen ter beperking van de vervreemdingsbevoegdheid 
van de koper, beïnvloeden - als een last zonder zakelijke werk ing - niet de 
waarde in het economisch verkeer, maar de daaruit voortv loeiende lasten 
moeten worden gevoegd bij de prijs voor de bepaling van de tegenpresta-
t ie. De overdrachtsbelast ing, die de verkri jger als belast ingpl icht ige moet 
vo ldoen, is in deze gevallen dus steeds verschuldigd over een bedrag dat 
hoger is dan de door hem betaalde prijs. Vanuit de Tweede Kamer der Sta-
ten-Generaal is verschi l lende malen de aandacht op deze materie gevest igd. 
Op 8 februari 1978 werden terzake door het lid van de Kamer mevrouw Sa-
lomons schrifteli jke vragen gesteld (Aanhangsel Handel ingen, zitt ing 
1977-1978, nr. 1372). Ook bij de behandel ing van het wetsontwerp tot verho-
ging van de overdrachtsbelast ing in het kader van het belastingplan 1979 
(15 343) is de kwestie aan de orde geweest. Bij de mondel inge behandel ing 
van dat wetsontwerp heb ik toegezegd de to ts tandkoming te bevorderen 
van een wettel i jk voorschr i f t volgens hetwelk in geval len waar in op grond 
van een gemeentel i jk pri jsregulerend beding het een eigenaar van een 
woonhu is op straffe van een bepaalde sanctie verboden is dat huis te ver-
vreemden voor een prijs die hoger is dan een bepaalde l imiet, de over-
drachtsbelasting niet over een hogere waarde word t geheven dan de l imiet 
ver tegenwoordigt (Handelingen Tweede Kamer, zitt ing 1978-1979, blz. 
1976). Voorts moge ik nog verwijzen naar de vragen van de kamerleden Port-
heine en De Beer en van mevrouw Salomons (Aanhangsel Handel ingen, zit-
t ing 1978-1979, nrs. 766 en 1262), alsmede naar het verslag van de op 12 
maart 1979 gehouden openbare vergadering van de vaste Commissie voor 
Volkshuisvesting en Ruimteli jke Ordening (Handelingen 1978-1979, OCV 19, 
blz. 809 e.v.). Het onderhavige ontwerp voorziet in de toegezegde wetswi jz i -

g ing. 
Voorgesteld word t om aan artikel 9 van de Wet op belastingen van rechts-

verkeer - dat de maatstaf van heffing voor de overdrachtsbelast ing regelt -
een vierde lid toe te voegen, waarbi j die maatstaf voor de onderwerpel i jke 
gevallen wordt aangepast. Deze aanpassing is tweeledig. 

In de eerste plaats is bepaald, dat in gevallen waar in voor een onroerend 
goed een verkoopregulerend beding geldt dat afkomst ig is van een publiek-
rechteli jk l ichaam of woningwet ins te l l ing , de waarde gelijk is aan de tegen-
prestatie. Om tegemoet te komen aan de bezwaren die aan het huidige re-
g ime kleven, zou kunnen worden volstaan met het in de wet opnemen van 
een artikel, houdende dat voor de bepaling van de waarde in het econo-
misch verkeer dergeli jke bedingen in aanmerking moeten worden genomen 
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als waren zij zakelijke bedingen. Dan zou de bepaling van die waarde bij vo l -
gende verkr i jgingen telkens moeten plaatsvinden naar het t i jdst ip van op-
making van de desbetreffende transportakte en met inachtneming van de in-
houd van het beding. Om dit te voorkomen is gekozen voor een gel i jkstel l ing 
van de waarde aan de tegenprestat ie. 

In de tweede plaats is voorgeschreven, dat de tegenprestatie word t be-
paald met verwaarlozing van de lasten welke voor de koper van het goed uit 
het beding voortv loeien. Gedoeld is hier zowel op beperkingen van de kring 
van mogeli jke verdere kopers als op regel ingen ten aanzien van de prijs 
waarvoor mag worden doorverkocht , daarmee verband houdende boete- of 
winstdel ingsregel ingen enz. 

Uit het vorenstaande bli jkt, dat het begr ip «verkoopregulerend beding» 
ruim dient te worden opgevat. Voorts zal de regeling ook van toepassing zijn 
op bedingen welke door het publiekrechtel i jke l ichaam of de won ingwet in -
stell ing niet rechtstreeks jegens de uiteindeli jke verkri jger van het onroerend 
goed zijn gemaakt waarvan de bepal ingen door middel van een z.g. kett ing-
beding nu ook voor deze verkri jger gelden. 

De Staatssecretaris van Financiën, 
A. Nooteboom 
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