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Aan Deelnemers WSW 

Datum 6 september 2022 

Betreft Toelichting activa/passiva-transacties deelnemers WSW 

 

Inleiding/achtergrond 

Vanuit diverse overwegingen kunnen corporaties besluiten DAEB-registergoederen te verkopen. 

Verkooptransacties binnen de sector worden regelmatig uitgevoerd in de vorm van een activa/passiva-

transactie. Bij de keuze voor een dergelijke transactie speelt mee dat Deelnemers een beroep kunnen 

doen op vrijstelling van overdrachtsbelasting.  

 

De overdrachtsbelasting kent een vrijstelling bij een ‘taakoverdracht’ tussen twee of meer ANBI’s. 

Deelnemers kunnen bij een DAEB-activa/passiva-transactie van die vrijstelling gebruik maken, mits 

wordt voldaan aan een aantal voorwaarden. Eén van die voorwaarden is dat eveneens de op de taak 

betrekking hebbende passiva worden overgedragen aan de overnemende deelnemer die de 

betreffende registergoederen verkrijgt (in dit geval een of meerdere door WSW geborgde geldlening(en) 

die verband houden met de over te dragen DAEB-registergoederen).  

 

Wanneer een Deelnemer DAEB-registergoederen wil verkopen aan een andere (overnemende) 

Deelnemer, is daarvoor - ongeacht of sprake is van een activa/passiva-transactie - de voorafgaande, 

schriftelijke toestemming van WSW nodig. Dit is uitgewerkt in de Richtlijn Onderpand. Wanneer de 

overnemende Deelnemer in het kader van een activa/passiva-transactie ook een schuld uit hoofde van 

een door WSW geborgde geldleningovereenkomst van de overdragende Deelnemer overneemt, is voor 

overdracht van die schuld eveneens de medewerking van WSW vereist. 

 

WSW ziet het belang voor zijn Deelnemers om uitvoering te geven aan een activa/passiva-transactie en 

werkt in beginsel mee aan dergelijke transacties. In dat kader werkte WSW aan een werkwijze waarbij 

de juridische uitwerking van de overdracht van de passiva recht doet aan de garantiestructuur van 

WSW. Om het de bij de activa/passiva-transactie betrokken partijen zo makkelijk mogelijk te maken 

nam WSW het initiatief om modeldocumentatie te ontwikkelen die nodig is voor de overdracht van 

passiva. Deze modeldocumentatie is nu gereed en afgestemd met de sectorbanken. 

 

Kort gezegd werkte WSW twee routes uit voor overdracht van passiva: 

Route 1: contractsoverneming gevolgd door objectieve novatie    

Route 2: subjectieve passieve novatie 

 

In het vervolg van deze toelichting gaan wij dieper in op activa/passiva-transacties waarbij door WSW 

geborgde geldleningen - gelijktijdig met overdracht van de registergoederen - worden overgedragen.  

 

Specifiek besteden wij daarbij aandacht aan:  

(i) route 1 – contractsoverneming gevolg door objectieve novatie  

(ii) route 2 – subjectieve passieve novatie  

(iii) proces en praktische zaken 
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BIJLAGE 1: de (gemeentelijke) achtervangstructuur WSW 

BIJLAGE 2: het juridisch kader   

 

In Bijlage 1 leest u meer over de oude en (per 1 augustus 2021 geldende) nieuwe (gemeentelijke) 

achtervangstructuur van WSW en de rol van gemeenten daarin en mutatie van de oude naar de nieuwe 

achtervangstructuur. In Bijlage 2 geven wij u een (juridische) toelichting op novatie van geldleningen en 

contractsoverneming. 

 

(i) Route 1 - Contractsoverneming gevolgd door objectieve novatie 

Deze route bestaat uit twee elkaar direct opvolgende stappen:  

a. Overeenkomst van contractsoverneming; en 

b. Overeenkomst van objectieve novatie. 

 

Deze route bestaat uit twee elkaar opvolgende stappen. Hierbij vindt eerst een contractsoverneming 

plaats waarmee de rechtsverhouding wordt overgedragen gevolgd door een objectieve novatie. Die 

objectieve novatie is van belang om de geldleningsovereenkomst te vernieuwen zodat deze komt te 

vallen onder de huidige afspraken met achtervangers. 

 

a. Overeenkomst van contractsoverneming 

Bij het volgen van deze route gaan de overdragende Deelnemer, de overnemende Deelnemer, de 

financier en WSW én eventueel een (of meerdere) gemeente(n) - gelijktijdig met de overdracht van de 

registergoederen - eerst met elkaar een (of meerdere) overeenkomst(en) van contractsoverneming aan.  

 

Contractsoverneming werkt juridisch als volgt: contractsoverneming is de rechtshandeling, waarbij een 

partij bij een overeenkomst zijn gehele rechtsverhouding tot de wederpartij onder bijzondere titel doet 

overgaan op een derde, die daarmee de contractspartner van de wederpartij wordt. Voor 

contractsoverneming is een akte vereist die is opgemaakt tussen de partij die de overeenkomst 

overdraagt (de overdragende Deelnemer) en de partij die de overeenkomst overneemt (de 

overnemende Deelnemer). De medewerking van de wederpartij (de financier) en de medewerking van 

WSW als borg zijn noodzakelijk. De financier en WSW zijn dus partij bij de overeenkomst van 

contractsoverneming. In het geval het een lening betreft die onder het ‘oude’ achtervangregime is 

afgesloten is ook de medewerking van de betrokken achtervang gemeente(n) noodzakelijk.  

 

Contractsoverneming vindt tegelijkertijd plaats met de overdracht van de registergoederen door de 

overdragende Deelnemer aan de overnemende Deelnemer in het kader van de activa/passiva-

transactie. De koopovereenkomst en akte van levering (en de daaruit voortvloeiende 

verbintenissen) moeten dus zodanig aan elkaar worden gekoppeld dat indien het vastgoed 

niet rechtsgeldig wordt geleverd, geen contractsoverneming plaatsvindt en vice versa. Dit wordt via 

opschortende voorwaarden in de betreffende overeenkomst geregeld. 

 

Medewerking gemeente(n) 

Een gemeente die geldt als achtervanger van de oorspronkelijke geborgde geldleningovereenkomst(en) 

moet wanneer die oorspronkelijke geldleningsovereenkomsten door de overdragende Deelnemer zijn 

aangegaan vóór 1 augustus 2021 haar medewerking verlenen aan de contractsoverneming en is dus 

partij bij de overeenkomst van contractsoverneming.  



 
Memo Toelichting activa/passiva-transacties deelnemers WSW 
Pagina 3/9 
 
 
 
 
 
 
 
 

Waarborgfonds Sociale Woningbouw  

Een gemeente moet haar medewerking verlenen gezien de directe nauwe verbondenheid tussen de 

oorspronkelijke geborgde geldleningovereenkomst(en) en de betreffende achtervanggemeente. 

 

Een gemeente (of gemeenten) die geldt (of gelden) als achtervanger van de oorspronkelijke geborgde 

geldleningovereenkomst(en) hoeft (of hoeven) wanneer de oorspronkelijke geldleningsovereenkomsten 

door de overdragende Deelnemer zijn aangegaan op of ná 1 augustus 2021 haar (of hun) medewerking 

niet te verlenen. 

 

b. Overeenkomst van objectieve novatie 

Bij het volgen van deze route gaan de overnemende Deelnemer, de financier en WSW - gelijktijdig met 

de overdracht van de registergoederen - vervolgens met elkaar een (of meerdere) overeenkomst(en) 

van objectieve novatie aan. Dit doen zij direct volgend op de eerder genoemde overeenkomst(en) van 

contractsoverneming. 

 

Objectieve novatie werkt juridisch als volgt: de financier doet afstand van haar 

vordering op de overdragende Deelnemer uit hoofde van de oorspronkelijke geborgde 

geldleningovereenkomst in ruil voor een vordering op identieke voorwaarden uit hoofde van een 

tegelijkertijd met de overnemende Deelnemer nieuw gesloten geborgde geldleningovereenkomst.  

 

Objectieve novatie vindt tegelijkertijd plaats met de overdracht van de registergoederen door de 

overdragende Deelnemer aan de overnemende Deelnemer in het kader van de activa/passiva-

transactie, maar direct ná de eerder genoemde contractsoverneming. De koopovereenkomst en akte 

van levering (en de daaruit voortvloeiende verbintenissen) en de contractsoverneming moeten dus 

zodanig aan elkaar worden gekoppeld dat indien het vastgoed niet rechtsgeldig wordt geleverd, geen 

objectieve novatie plaatsvindt en vice versa. Dit wordt via opschortende voorwaarden in de betreffende 

overeenkomst geregeld.  

 

Medewerking gemeente(n) 

Een gemeente (of gemeenten) die geldt (of gelden) als achtervanger van de oorspronkelijke geborgde 

geldleningovereenkomst(en) (ongeacht of het geldleningsovereenkomsten betreffen die door de 

overdragende deelnemer zijn aangegaan vóór of ná 1 augustus 2021) zijn geen partij bij deze 

overeenkomst en hoeven hun medewerking dan ook niet te verlenen. 

 

Route 1 samengevat 

Deelnemers die route 1 willen volgen maken gebruik van de modelovereenkomst ‘Overeenkomst van 

contractsoverneming’ en de modelovereenkomst ‘Overeenkomst van objectieve novatie’.  

Medewerking van een gemeente (bij de overeenkomst van contractsoverneming) is alleen vereist 

wanneer een over te dragen geborgde geldlening een geldlening betreft die door de overdragende 

Deelnemer is aangegaan vóór 1 augustus 2021 en waarvoor die betreffende gemeente een 

achtervangpositie innam. De gemeente verleent haar medewerking door medeondertekening van de 

overeenkomst. 

 

Door novatie ontstaan een of meerdere nieuwe geborgde geldleningsovereenkomst(en). Voor deze 

nieuwe geldleningsovereenkomst(en) maken deelnemers en financiers gebruik van de standaard 

geldleningsovereenkomst B in drievoud zoals gepubliceerd op de website van WSW (www.wsw.nl). 

 

http://www.wsw.nl/
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Vooraf moet door de Belastingdienst getoetst worden of hij in het kader van de vrijstelling van 

overdrachtsbelasting akkoord gaat met deze route. Zie ook hierna onder (iii) Proces en praktische 

zaken.  

 

(ii) Route 2 - Subjectieve passieve novatie 

Overeenkomst van subjectieve passieve novatie 

Bij het volgen van deze route gaan de overdragende Deelnemer, de overnemende Deelnemer, de 

financier en WSW - gelijktijdig met de overdracht van de registergoederen - met elkaar een 

overeenkomst van subjectieve passieve novatie aan. 

 

Subjectieve passieve novatie werkt juridisch als volgt: de financier doet afstand van haar 

vordering op de overdragende Deelnemer uit hoofde van de oorspronkelijke geborgde 

geldleningovereenkomst in ruil voor een vordering op identieke voorwaarden uit hoofde van een 

tegelijkertijd met de overnemende Deelnemer nieuw gesloten geborgde geldleningovereenkomst. De 

overdragende Deelnemer wordt dan tegelijkertijd ontslagen van haar verplichtingen uit hoofde van 

de oorspronkelijke geborgde geldleningovereenkomst. De verbintenis tot betaling van de betreffende 

geborgde schuld en rente komt in plaats daarvan bij de overnemende Deelnemer te liggen. 

 

Subjectieve passieve novatie vindt tegelijkertijd plaats met de overdracht van de registergoederen door 

de overdragende Deelnemer aan de overnemende Deelnemer in het kader van de activa/passiva-

transactie. De koopovereenkomst en akte van levering (en de daaruit voortvloeiende 

verbintenissen) moeten dus zodanig aan elkaar worden gekoppeld dat indien het vastgoed 

niet rechtsgeldig wordt geleverd, geen subjectieve novatie plaatsvindt en vice versa. Dit wordt via 

opschortende voorwaarden in de betreffende overeenkomst geregeld.  

 

Medewerking gemeente(n) 

Een gemeente (of gemeenten) die geldt (of gelden) als achtervanger van de oorspronkelijke geborgde 

geldleningovereenkomst(en) (ongeacht of het geldleningsovereenkomsten betreffen die door de 

overdragende deelnemer zijn aangegaan vóór of ná 1 augustus 2021) zijn geen partij bij deze 

overeenkomst en hoeven dan ook niet hun medewerking te verlenen. 

 

Route 2 samengevat 

Deelnemers die route 2 willen volgen maken gebruik van de modelovereenkomst ‘Overeenkomst van 

subjectieve passieve novatie’. Medewerking van een of meerdere gemeenten is niet vereist.  

Deelnemers en financiers die in het kader van de transactie met elkaar een nieuwe geborgde 

geldleningovereenkomst aangaan maken voor deze geldlening gebruik van de standaard 

geldleningsovereenkomst B in drievoud zoals gepubliceerd op de website van WSW (www.wsw.nl). 

 

Vooraf moet door de Belastingdienst getoetst worden of hij in het kader van de vrijstelling van 

overdrachtsbelasting akkoord gaat met deze route. Zie ook hierna onder (iii) Proces en praktische 

zaken. 

 

(iii) Proces en praktische zaken 

Contact met uw accountmanager bij WSW 

Deelnemers die uitvoering willen geven aan een activa/passiva-transactie nemen tijdig contact op met 

hun accountmanager bij WSW.  

http://www.wsw.nl)/
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Wij raden u aan dit zo spoedig mogelijk te doen in verband met een doorlooptijd bij WSW van ten 

minste 6 weken. Daarbij gaan wij ervan uit dat de overdragende Deelnemer de Richtlijn Onderpand 

volgt en de overnemende Deelnemer over borgingsruimte beschikt. Dit zijn afzonderlijke processen, 

zoals die ook bij reguliere transacties gelden (zonder dat sprake is van een activa/passiva-transactie).  

 

Uw accountmanager zal u in het kader van de activa/passiva-transactie onder meer vragen naar een 

overzicht van de bij de overdracht van passiva betrokken door WSW geborgde geldleningen. 

 

Houdt u er rekening mee dat de hierboven genoemde doorlooptijd de doorlooptijd bij WSW betreft. 

Deze doorlooptijd staat los van doorlooptijden bij andere betrokken partijen, zoals bijvoorbeeld de 

Belastingdienst, financiers en gemeenten. Die doorlooptijd kan (veel) langer zijn. 

 

Transactienotaris/advocaat 

Wij verzoeken u voor de gehele activa/passiva-transactie een transactienotaris/advocaat aan te wijzen 

die zorg draagt voor zowel de overdracht van de activa als de overdracht van de passiva. 

 

Contact met de Belastingdienst 

Wij raden u aan tijdig contact op te (laten) nemen met de Belastingdienst zodat u tijdig beschikt over de 

bevestiging van de Belastingdienst dat de fiscale behandeling van de beoogde route voor de gehele 

activa/passiva-transactie niet leidt tot verschuldigdheid van overdrachtsbelasting. Het initiatief om 

contact op te (laten) nemen met de Belastingdienst ligt bij de overnemende Deelnemer. 

 

De Belastingdienst beoordeelt uw transactie onder andere op basis van de juridische vormgeving van 

de transactie.  

 

LET OP: In eerdere activa/passiva-transacties waarbij gebruik werd gemaakt van route 1 

(contractsoverneming direct gevolgd door objectieve novatie) is vrijstelling van overdrachtsbelasting 

verleend. Tot op heden zijn bij ons nog geen transacties bekend waarbij vrijstelling van 

overdrachtsbelasting werd verleend met gebruikmaking van route 2 (subjectieve passieve novatie).  

 

Contact met financiers 

Wij raden u aan tijdig contact op te nemen met uw financier(s) die betrokken zijn bij overdracht van de 

passiva. Enerzijds omdat zij partij zijn bij de verschillende transactiedocumenten, anderzijds om hen te 

verzoeken tijdig de voor de transactie benodigde nieuwe geborgde geldleningsovereenkomsten op te 

stellen. Nieuwe geborgde geldleningsovereenkomsten worden in definitieve vorm toegezonden aan de 

transactienotaris/advocaat.  

 

Contact met gemeente(n) 

Wij raden u aan tijdig contact op te nemen met de betrokken gemeente(n) wanneer een (of meerdere) 

gemeente(n) haar (of hun) medewerking moeten verlenen aan een (of meerdere) overeenkomst(en) 

van contractsoverneming. 

 

Ondertekening van transactiedocumenten 

In het kader van de gehele activa/passiva-transactie moet een groot aantal documenten (waaronder de 

overeenkomst(en) van contractsoverneming, overeenkomst(en) van objectieve novatie dan wel de 

overeenkomst(en) van subjectieve passieve novatie en de nieuwe geborgde 
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geldleningovereenkomst(en)) door alle betrokken partijen worden ondertekend. Wij verzoeken u de 

organisatie van het gehele ondertekeningsproces neer te leggen bij uw transactienotaris/advocaat 

zodat een en ander centraal geregeld is.  

 

De transactienotaris/advocaat draagt in dat kader tijdig zorg voor verspreiding onder partijen van alle 

definitief te ondertekenen documenten en geeft daarbij alle partijen duidelijke tekeninstructies. De 

transactienotaris/advocaat verzamelt voorafgaand aan de transactie en tijdig alle van partijen 

benodigde handtekeningen en houdt deze in escrow tot op de dag van de transactie. Na overdracht 

van de activa en passiva draagt de transactienotaris/advocaat zorg voor verspreiding onder partijen van 

alle ondertekende documenten. 
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BIJLAGE 1 

 
De (gemeentelijke) achtervangstructuur van WSW  

Sinds 1 augustus 2021 gelden nieuwe achtervangovereenkomsten tussen WSW en gemeenten. Deze 

achtervangovereenkomsten zijn van toepassing op alle geborgde geldleningen die Deelnemers 

aangaan vanaf 1 augustus 2021. Op de vóór deze datum aangegane geborgde geldleningen zijn oude 

achtervangovereenkomsten van toepassing.  

 

De nieuwe achtervangovereenkomst tussen WSW en gemeenten verschilt op een aantal aspecten ten 

opzichte van de oude achtervangovereenkomst. In dat kader is met name een gewijzigde verdeelsleutel 

(de mate waarin iedere gemeente renteloze geldleningen aan WSW dient te verstrekken) van belang. 

Onder de oude achtervangovereenkomst(en) nam een specifieke gemeente een achtervangpositie in 

voor specifieke geborgde geldleningen. De risicoverdeling onder de nieuwe achtervangovereenkomst is 

verschoven naar een verdeling op basis van de vraag in welke gemeente de Deelnemer die de 

geborgde geldlening aantrekt, DAEB-registergoederen bezit. 

 

Gemeenten stemden in met een beperkt aantal situaties waarbij bestaande geborgde geldleningen 

verschuiven van het oude achtervangregime (met oude verdeelsleutel) naar het nieuwe 

achtervangregime (met nieuwe verdeelsleutel), waaronder activa/passiva-transacties. Daarbij is in 

sommige gevallen een specifieke rol weggelegd voor de betrokken achtervanggemeente(n). 
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BIJLAGE 2 

 

Juridisch kader  

Zoals in dit memo aangegeven zijn er voor overdracht van passiva in het kader van een taakoverdracht 

twee routes mogelijk:  

1. contractsoverneming gevolgd door objectieve novatie; 

2. subjectieve passieve novatie. 

 

Beide routes behelzen een vorm van novatie van de geborgde geldlening. Daarom volgt eerst een korte 

toelichting op deze juridische vorm van overdracht van passiva. Daarna volgt een toelichting op 

contractsoverneming.  

 

Toelichting novatie 

Novatie - ook wel schuldvernieuwing - wordt in de internationale commerciële kredietpraktijk veelvuldig 

gebruikt om geldleningen over te dragen. Er bestaan twee varianten van novatie: objectieve en 

subjectieve novatie, waarvan de laatste variant twee vormen kent.  

 

Schematisch kan dit als volgt worden weergegeven: 

 

 

 

Bij objectieve novatie is het onderwerp van de vernieuwing de verbintenis zelf. Objectieve novatie 

houdt in dat een schuldenaar ten behoeve van zijn schuldeiser een nieuwe verbintenis aangaat en de 

schuldeiser afstand doet van de oude verbintenis. Objectieve novatie kan bijvoorbeeld door vervanging 

(of verandering) van de inhoud van de oude verbintenis plaatsvinden. 

 

Bij subjectieve novatie zijn de contractspartijen het onderwerp van de vernieuwing. Hierbij kunnen 

passieve novatie en actieve novatie worden onderscheiden. Bij passieve novatie wordt de  

oorspronkelijke schuldenaar vervangen door een nieuwe. Bij actieve novatie wordt een oorspronkelijke 

schuldeiser vervangen door een nieuwe schuldeiser. 

 

In geval van subjectieve passieve novatie gaat de financier een nieuwe geborgde 

geldleningovereenkomst aan met een nieuwe kredietnemer (de overnemende Deelnemer) die in de 

plaats komt van de bestaande geborgde geldleningovereenkomst met de oude kredietnemer (de 

overdragende Deelnemer), maar – en dit is essentieel – onder verder identieke voorwaarden. 

 

 

 

 

Novatie 

Objectieve 
novatie

Subjectieve 
novatie

Actieve novatie

Passieve novatie
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Toelichting contractsoverneming 

In geval van contractsoverneming draagt de kredietnemer de gehele rechtsverhouding tot de financier 

met zijn medewerking over aan een andere kredietnemer. De bestaande geborgde 

geldleningovereenkomst blijft dus in stand, maar met een nieuwe kredietnemer (de overnemende 

Deelnemer). 

 


