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Verbouwing oud kantoor leidt niet tot ‘in wezen nieuwbouw’

Ook de verbouwing van een kantoorpand tot een hotel is volgens Rechtbank

Zeeland-West-Brabant geen ‘in wezen nieuwbouw’.

Nieuwbouw Voor de btw kan er gesproken worden van
nieuwbouw wanneer er zo ingrijpend verbouwd wordt
dat er sprake is van ‘in wezen nieuwbouw’. Is dat het
geval, dan is de levering van het gebouw belast met 21%
btw en kan de samenloopvrijstelling met de overdrachts-
belasting worden toegepast. Ook begint er een nieuwe
herzieningstermijn van tien jaar te lopen. In de praktijk
is er onduidelijkheid over de definitie van ‘in wezen
nieuwbouw’, maar duidelijk is dat de wijzigingen aan de
bouwkundige constructie sneller tot ‘in wezen nieuw-
bouw’ leiden. Ook de rechtbank heeft zich nogmaals over
een kantoor dat verbouwd werd tot hotel, gebogen.

Nieuwbouw volgens de Hoge Raad

De Hoge Raad (Ecri:NiL:HR:2022:1577) heeft uitgelegd dat
met de woorden ‘in wezen nieuwbouw’ wordt bedoeld
dat het resultaat van de verbouwing op één lijn moet
kunnen worden gesteld met een nieuw gebouw en
oordeelt dat alleen wijzigingen in de bouwkundige
constructie, waaronder vervanging (van een deel) van de
bestaande bouwkundige constructie, hiertoe kunnen
leiden. Overige factoren, zoals wijzigingen in de bouw-
kundige identiteit/uiterlijke herkenbaarheid, wijzigingen
in de aanwendingsmogelijkheden, de grootte van de
gedane investeringen, de door verbouwing gerealiseerde
meerwaarde, enz. kunnen enkel dienen als aanwijzingen
dat de bouwkundige constructie is gewijzigd. De Hoge
Raad vindt dat er alleen sprake kan zijn van ‘in wezen
nieuwbouw’ wanneer er een wijziging heeft plaatsge-
vonden in de bouwkundige constructie van het pand. De
andere criteria kunnen worden meegewogen, maar
vormen op zichzelf niet voldoende grond om tot ‘in
wezen nieuwbouw’ te komen. Een verbouwing zal
minder snel kwalificeren als ‘in wezen nieuwbouw’. De
levering van een dergelijke onroerende zaak zal derhalve
niet snel belast zijn met btw. Alhoewel de Hoge Raad nu
duidelijk heeft aangegeven dat wijzigingen in de bouw-
kundige constructie noodzakelijk zijn voor de kwalificatie
‘in wezen nieuwbouw’, is nog niet geheel duidelijk in
welke mate er sprake moet zijn van dergelijke wijzi-
gingen. De beoordeling of er sprake is van ‘in wezen
nieuwbouw’, blijft daarom vaak ingewikkeld en een zorg-
vuldige beoordeling per geval blijft derhalve nodig.

Kantoorpand wordt hotel

Volgens Rechtbank Zeeland-West-Brabant is er in de zaak
van een vennootschap (ECLI:NL:RBZWB:2023:509), die een
kantoorpand verbouwde tot een hotel, geen sprake van
‘in wezen nieuwbouw’. De vennootschap is van mening
dat het pand, na te zijn verbouwd tot hotel, een nieuwe
onroerende zaak vormt. De levering is dan belast met
btw. Door de samenloopvrijstelling blijft vervolgens
heffing van overdrachtsbelasting achterwege. De Neder-
landse wetgever heeft de btw-richtlijn onjuist geimple-
menteerd.

Volgens de rechter moeten de lidstaten van de EU de
levering van een onroerende zaak voor de eerste inge-
bruikneming belasten met btw. Maar de lidstaten mogen
de voorwaarden voor de toepassing van het criterium
voor eerste ingebruikneming in het geval van verbouwing
van gebouwen zelf bepalen. Bovendien oordeelt de recht-
bank dat de verbouwing van het kantoorpand niet zo ver
is gegaan dat daardoor in wezen een nieuw gebouw is
ontstaan. Daarom moet in dit geval btw-heffing achter-
wege blijven, maar vindt er wel heffing van overdrachts-
belasting plaats.

Conclusie

Het is belangrijk om het karakter van een verbouwing
juist vast te stellen. Gaat het om de levering van een goed
of een dienst? De gevolgen kunnen groot zijn, met name
bij het opleveren van de onroerende zaak na het ver-
bouwen en voor de herziening van de btw. Bij een dienst
kan de btw namelijk alleen herzien worden in het boek-
jaar waarin men de dienst afneemt. Bij de levering van
een gebouw voor de btw kan de btw in het boekjaar van
aanschaf en de daaropvolgende negen boekjaren worden
herzien.

BZ-ADVIES

Volgens de Hoge Raad (ECLI:NL:HR:2022:1609) voldoen aanzienlijke
constructieve aanpassingen wel aan de definitie. Wijzigingen in

de bouwkundige constructie leiden ertoe dat een verbouwing zo ingrij-
pend is geweest, dat daardoor in wezen een nieuw gebouw is ontstaan.

— De Hoge Raad heeft in november 2022 in twee arresten verduidelijkt wat onder ‘in wezen nieuwbouw’
moet worden verstaan. Wijzigingen in de bouwkundige constructie leiden er in de praktijk eerder toe dat een

pand na een verbouwing kan worden aangemerkt als ‘in wezen nieuwbouw’.



