BelastingZaken advies

BELASTE OVERDRACHT
Woonzorgcomplex bestemd voor ...?

Bij de overdracht van een woonzorgcomplex
komt de vraag op of dit een zogenaamd
‘voorraadgoed’ is of dat er een vrijstelling geldt?

Algemeenheid van goederen Bij de overdracht van een algemeenheid
van goederen is de btw niet van toepassing, omdat deze levering voor
de btw buiten beschouwing blijft. Een dergelijke overdracht is bijv.
een levering van een (zelfstandig deel van een) onderneming, waarbij
de koper het geheel als onderneming voortzet. De koper treedt daarbij
in de plaats van de leverancier, zodat eventuele btw-herzieningster-
mijnen overgaan op de koper. De wettelijke basis van deze btw-regel-
geving is te vinden in artikel 37d Wet OB 1968. Levering van
verhuurd vastgoed valt onder voorwaarden ook onder artikel 37d Wet
OB 1968.

Levering voorraadgoed Uit rechtspraak volgt dat bij de levering van
een voorraadgoed artiekl 37d Wet OB 1968 geen toepassing vindt. Zo
is bij de levering van een onroerende zaak artikel 37d Wet OB 1968 in
ieder geval niet van toepassing als de onroerende zaak is ontwikkeld
met het oog op de verkoop ervan. Recentelijk heeft Rechtbank Gelder-
land (EcL:NL:RBGEL:2020:5905) geoordeeld in een soortgelijke zaak.
In deze zaak betrof het een projectontwikkelaar die een woonzorg-
complex opgeleverd had gekregen. De projectontwikkelaar had
plannen het complex langdurig te verhuren of te verkopen.

Voorbelasting in aftrek gebracht De projectontwikkelaar bracht echter
alle voorbelasting in aftrek. De rechtbank leidde daaruit af dat de
projectontwikkelaar het complex niet langer wilde verhuren. Verhuur
van vastgoed is namelijk vrijgesteld en dan zou er geen recht op aftrek
van btw bestaan. De projectontwikkelaar heeft het pand volgens de
rechtbank daarom bedoeld voor de verkoop.

Bedoeld voor verkoop Uit de vaststelling dat het complex was bestemd
voor de verkoop, volgt ook dat niet aan de vereisten van artikel 37d
Wet OB 1968 is voldaan. Van belang is dat het woonzorgcomplex niet
in een onderneming van de overdrager is geéxploiteerd. Aangezien
het complex nog geen twee jaar geleden voor het eerst in gebruik was
genomen, was er btw verschuldigd bij levering. Door het bestemmen
voor verhuur van het complex was ook de voorbelasting niet aftrek-
baar. De Belastingdienst heeft daarom naheffingsaanslagen opgelegd.
Er is hoger beroep ingesteld.

BZ-ADVIES

Wenst een ondernemer bij levering van nieuw vastgoed btw-neutraal te leveren, dan
moet niet de intentie bij de ondernemer bestaan het vastgoed te verkopen, want dan is
het een voorraadgoed en is er btw verschuldigd, tenzij een btw-vrijstelling van toepas-
sing is.

— Als vastgoed bestemd is voor de verkoop, is er sprake van
een voorraadgoed. Er is dan geen sprake van een btw-neutrale
overdracht van een algemeenheid van goederen.
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