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bouwterrein

Levering van bouwterrein en btw
In beginsel zijn alle leveringen van onroerende zaken door een btw-ondernemer 
vrijgesteld van btw. Op deze hoofdregel bestaan uitzonderingen.

Uitzondering De levering van een onroerende zaak is van 
rechtswege belast met btw, als het een levering betreft van:

1.	 een gebouw of een gedeelte van een gebouw en het 
erbij behorende terrein, als de levering plaatsvindt 
voor, op of uiterlijk twee jaren na het moment van 
eerste ingebruikname; of

2.	een bouwterrein.

In alle andere gevallen is er nooit van rechtswege btw 
verschuldigd. Is de levering belast, dan kan de koper de 
aan hem in rekening gebrachte btw als voorbelasting in 
aftrek brengen, mits hij daar recht op heeft. Het moment 
van levering is het tijdstip waarop beoordeeld wordt of de 
geleverde zaak als gebouw of als bouwterrein kwalificeert.

Bouwterrein voor de btw?
De levering van een bouwterrein door een btw-onder-
nemer is altijd belast met btw. Een terrein kan alleen als 
bouwterrein worden aangemerkt als de grond onbe-
bouwd is. Met bebouwd wordt in feite ieder bouwwerk 
dat op het terrein aanwezig is, bedoeld.  
Per 1 januari 2017 is er een nieuwe definitie van het 
begrip ‘bouwterrein’ in de Wet op de omzetbelasting 1968 
opgenomen. De definitie van een bouwterrein is: onbe-
bouwde grond die kennelijk bestemd is om te worden 
bebouwd met een of meer gebouwen. Objectieve gegevens 
moeten aantonen dat het terrein bedoeld is om bebouwd 
te worden. Er is sprake van een bouwterrein wanneer, op 
basis van alle omstandigheden bij de levering, vaststaat 
dat het terrein op dat moment bestemd is om te worden 
bebouwd. Hierbij is de intentie van partijen van belang. 
Het aanvragen van een omgevingsvergunning of het 
ontvangen van een rekening van de architect voor bouw-
tekeningen voor de onbebouwde grond kan er al toe 
leiden dat er sprake is van een bouwterrein, waardoor er 
btw is verschuldigd. De aanwezigheid van een omge-
vingsvergunning leidt niet altijd tot een bouwterrein. Van 
belang is de intentie van de koper. Een op naam van de 
verkoper aanwezige omgevingsvergunning zegt niets over 
de intentie van de koper, zo oordeelde de rechtbank.

Maagdelijke grond De levering van onbebouwde grond 
die kennelijk niet bedoeld is om te worden bebouwd, is 

vrijgesteld van btw. Het is niet relevant of er aan de grond 
bewerkingen hebben plaatsgevonden, tenzij deze zijn 
verricht met oog op bebouwing.

bz-advies
Het is voor een btw-ondernemer met volledig recht op aftrek van voor-
belasting raadzaam om, indien mogelijk, de grond als bouwterrein aan 
te kopen in plaats van als maagdelijke grond. Over de verkrijging van 
een bouwterrein is de ondernemer in beginsel geen overdrachtsbelas-
ting verschuldigd. Overdrachtsbelasting is voor de btw-ondernemer 
een kostenpost. De aankoop van de grond is wel belast met btw. Deze 
btw kan hij als voorbelasting in aftrek brengen. Op deze wijze wordt 
overdrachtsbelasting bespaard.

Beleid Belastingdienst bij levering 
Naar aanleiding van een Wob/Woo-verzoek is er een docu-
ment van de Belastingdienst gepubliceerd, waaruit blijkt 
dat de levering van een onbebouwd terrein, niet zijnde 
een bouwterrein, en de oplevering van een bouwwerk op 
dat terrein onder bepaalde voorwaarden als één btw-be-
laste handeling kan worden gezien. Hiervan is sprake als:

1.	 de koper zich bij het sluiten van de koopovereenkomst 
met verkoper van de grond verbindt om een aanne-
mingsovereenkomst bij een aangewezen aannemer te 
sluiten;

2.	 indien de verkoper en de aannemer op een zodanige 
manier samenwerken dat zij gezamenlijk:
	� één ondernemer zijn; of 
	� dat één van hen beide als de ondernemer jegens de koper als 
verkoper en als aannemer voor het geheel optreedt.

Binnen de Belastingdienst zijn kennisgroepen ingesteld 
om de inspecteur te ondersteunen op vaktechnisch 
gebied. De bedoeling is dat zo’n kennisgroep het stand-
punt van de Belastingdienst bepaalt en dat de inspecteur, 
na kennisneming daarvan, in voorkomende gevallen dit 
standpunt overneemt en uitdraagt. Voorbeelden zijn:

•	 Standpunt inzake btw-bouwterrein, 21.06.2022;
•	 Standpunt inzake kadeterrein/btw-bouwterrein, 21.06.2022. 

Conclusie De levering van een nieuw vervaardigd gebouw 
(of een gedeelte daarvan) en bijbehorend terrein die 
binnen twee jaar na eerste ingebruikname plaatsvindt, is 
van rechtswege belast met btw.

  De levering van een bouwterrein is altijd belast met btw. Als bouwterrein wordt aangemerkt: onbebouw-
de grond die kennelijk bestemd is om te worden bebouwd met een of meer gebouwen.


