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Btw-ondernemer voor aan- en verkopen grond
Door actief te bewerkstelligen dat grond geschikt is voor woningbouw, kan een 
verkoper als btw-ondernemer worden aangemerkt.

Casus Iemand koopt in 2012 en 2016 enkele percelen grond 
die ook geleverd worden. In 2018 verkoopt de eigenaar van 
de grond vijf percelen. De Belastingdienst is van mening dat 
de eigenaar bij de verkoop van de percelen als btw-onder-
nemer heeft gehandeld en legt een naheffingsaanslag btw 
op, omdat de levering van de percelen kwalificeert als de 
levering van bouwterreinen door een btw-ondernemer.

Btw-ondernemer Rechtbank Zeeland-West-Brabant 
(ecli:nl:rbzwb:2023:1025) oordeelt dat de verkoper van 
de percelen grond met betrekking tot de levering als 
btw-ondernemer moet worden aangemerkt. Er zijn actief 
stappen ondernomen om te bewerkstelligen dat woning-
bouw mogelijk wordt. Hierdoor is verkoop als hoger 
gewaardeerde (bouw)grond mogelijk. Gezien de verrichte 
werkzaamheden heeft de verkoper werkzaamheden 
verricht die ook door een handelaar worden verricht. 

Btw-kwalificatie percelen grond Nu de verkoper van de 
percelen grond kwalificeert als btw-ondernemer moet er 
beoordeeld worden of de grond aangemerkt kan worden 
als bouwterrein, zodat de levering van de percelen grond 
belast is met btw en vrijgesteld van overdrachtsbelasting 
of dat er geen sprake is van de levering van een bouw
terrein en de levering vrijgesteld is van btw en belast met 
overdrachtsbelasting. 

bz-advies
Beoordeel eerst of iemand kwalificeert als btw-ondernemer en als het 
antwoord daarop ja is, moet vervolgens worden beoordeeld of de 
grond kwalificeert als bouwterrein.

Bouwterrein Een bouwterrein is onbebouwde grond die 
kennelijk is bestemd om te worden bebouwd met een of 
meer gebouwen. Er is sprake van een bouwterrein als op 
basis van alle omstandigheden die heersten op de datum 
van levering - met inbegrip van de intentie van partijen, 
mits deze wordt ondersteund door objectieve gegevens - 
vaststaat dat op de datum van de levering van de percelen 
het betrokken terrein daadwerkelijk bestemd was om te 
worden bebouwd. Andere objectieve gegevens waaruit 
blijkt dat het terrein op het moment van levering 
bestemd was te worden bebouwd, zijn ook valide. Als een 
perceel onbebouwde grond wordt geleverd, dat als bouw-
terrein kwalificeert, is er sprake van een btw-belaste leve-
ring. De volgende handelingen kunnen een aanwijzing 
zijn dat sprake is van de levering van een bouwterrein:

•	 het bewerken van de grond;
•	 het treffen van voorzieningen die uitsluitend dienst-

baar zijn aan de grond);
•	 het treffen van voorzieningen in de omgeving van de 

grond;
•	 de afgifte van een omgevingsvergunning voor bouwen.

Ook uit andere objectieve gegevens kan blijken dat de 
onbebouwde grond op het tijdstip van de levering 
bestemd is om te worden bebouwd met een gebouw voor 
de btw. De bedoeling van de toekomstige eigenaar kan 
voldoende zijn, als deze ondersteund wordt door objec-
tieve gegevens, bijv. een aangevraagde omgevings
vergunning of gemaakte kosten voor een architect voor 
het te bouwen gebouw.

Geen bouwterrein Onbebouwde grond die niet kwalifi-
ceert als bouwterrein, is vrijgesteld van btw. In een 
beleidsbesluit heeft de staatssecretaris van Financiën 
aangegeven wanneer er sprake is van onbebouwde grond 
in de zin van de btw (stcrt. 2013, 26851). Er is bijv. sprake 
van onbebouwde grond als op het tijdstip van de levering:

•	 in de grond nog oude heipalen zitten die geen functie 
hebben voor de nieuwe bebouwing;

•	 leidingen of kabelnetwerken liggen die niet dienstbaar 
zijn aan het perceel en die geen functie hebben voor 
de nieuwe bebouwing;

•	 de verkoper zich heeft verplicht om de bebouwing na 
de juridische levering nog te slopen;

•	 er op de grond een bouwwerk staat dat geen functie 
als gebouw voor de btw meer kan vervullen;

•	 er op de grond bebouwing staat die dienstbaar is aan 
de grond, zoals hekwerken.

Afloop casus In de casus kwalificeren volgens de recht-
bank twee percelen niet als bouwterrein. De levering van 
deze percelen is vrijgesteld van btw en belast met over-
drachtsbelasting. Voor één perceel geldt dat het bouw-
grond betreft en ook twee weilanden waren op het 
moment van levering onbebouwd en kwalificeren als 
bouwterrein, waardoor de levering belast is met btw en is 
vrijgesteld van overdrachtsbelasting. 

  Een grondeigenaar die percelen wil verkopen en zelf al stappen onderneemt om de percelen geschikt te 
maken voor woningbouw, is btw-ondernemer.


