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© 2020 Sdu - Niets uit deze uitgave mag in enige vorm of op 
enige wijze worden overgenomen zonder voorafgaande schriftelijke 
toestemming van de uitgever. Hoewel Belastingzaken advies zeer 
zorgvuldig wordt samengesteld, kunnen de betrokkenen bij de 
samenstelling en uitgave geen aansprakelijkheid aanvaarden voor 
eventuele onjuistheden of onvolledigheden.
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overdrachtsbelasting 

Kantoorpand of woning?
Kwalificeert een verbouwd kantoorpand 
als woning of niet? De rechtspraak schept 
hierover meer duidelijkheid. 

Tarief Of een pand kwalificeert als woning of als kantoorpand, is voor 
de overdrachtsbelasting van belang vanwege het tariefverschil. De 
overdrachtsbelasting op woningen bedraagt 2%, voor kantoorpanden 
geldt een tarief van 6%. De beantwoording van die vraag of er sprake 
is van een woning of kantoorpand, is vaak lastig als het een tot 
woning verbouwd bedrijfspand betreft.

Jurisprudentie In verschillende arresten is er uitspraak gedaan over de 
kwalificatie tot kantoorpand of woning. Een kort overzicht met de 
aspecten die in de uitspraak een rol speelden: 

■■ de hoedanigheid van de onroerende zaak op het moment van 
verkrijging, Rechtbank Noord-Holland (ecli:nl:rbnho:2017:2431);

■■ de aard van bestemming van de onroerende zaak, Rechtbank 
Den Haag (ecli:nl:rbdha:2018:6332);

■■ de bestemming van de onroerende zaak ten tijde van verkrijging, 
Hoge Raad (ecli:nl:hr:2018:168);

■■ oorspronkelijke bouwwijze, Hoge Raad (ecli:nl:hr:2017:290).

Omgebouwd kantoorpand Wat wordt er in acht genomen bij de vast­
stelling van het tarief, indien een kantoorpand wordt omgebouwd naar 
een woning? In 2019 deed de Hoge Raad een uitspraak die op deze 
vraag van toepassing is (ecli:nl:hr:2019:1874). De belanghebbende in 
deze casus heeft appartementsrechten verkregen in een in 1991 
gebouwd kantoorpand. Het pand werd ten tijde van de verkrijging van 
deze appartementsrechten verbouwd tot 25 wooneenheden. De vraag 
rees of deze voor woning bestemde eenheden onder het verlaagd tarief 
vielen. Deze vraag ontstond vanwege de aard en bestemming van het 
oorspronkelijk in 1991 gebouwde kantoorpand. De Hoge Raad 
oordeelde dat het verlaagde tarief gold aangezien in dit geval de 
verbouwingswerkzaamheden uitsluitend strekten tot de oplevering 
van een woning. De bewijslast hiervan ligt in eerste instantie bij de 
belanghebbende. Indien de inspecteur aannemelijk maakt dat niet 
meer dan beperkte aanpassingen nodig zijn om het pand weer naar 
zijn oorspronkelijke functie te verbouwen, blijft het 6%-tarief gelden. 
Deze uitspraak kan een positieve werking hebben op de woningmarkt. 
Het stimuleert het verbouwen van oude kantoorpanden tot woningen 
om zo te voorzien in de momenteel heersende woningnood.

bz-advies
De bewijslast dat een verbouwd kantoorpand kwalificeert als woning ligt bij de 
belastingplichtige. Deze moet stellen dat de verbouwing tot gevolg heeft dat de een
heden als woningen kunnen worden gekwalificeerd. 

  Bereid een verbouwing naar woonbestemming zorgvuldig 
voor. Verschillende aspecten zijn van belang voor de vraag of 
het lage tarief kan worden toegepast. 


