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Aan- en verkoop
btw en overdrachts




BELASTINGEN

van vastgoed:

elasting

Bij iedere vastgoeddeal spelen btw-vraagstukken en vroeg of laat is sprake

van een helastbaar feit voor de overdrachtsbelasting. Een complexe materie

aangezien we in Nederland voor de btw een uitgebreid stelsel bepalingen

voor onroerende zaken kennen. Dit artikel gaat in op de basisregels met

betrekking tot btw en overdrachtshelasting die van toepassing zijn hij vast-

goedtransacties. Deze keer zal niet worden ingegaan op de vele hijzondere

situaties en uitzonderingen die zich ook kunnen voordoen.

n beginsel is de levering van een gebouw

en het erbij behorend terrein vrijgesteld

van btw. De levering is (van rechtswege)
alleen belast met btw indien het gebouw
en het erbij behorend terrein wordt gele-
verd voor, op of binnen twee jaren nadat
het gebouw voor het eerst in gebruik is
genomen. Dit wordt ook wel de bouw- en
handelfase genoemd. De bouwfase eindigt
op het tijdstip waarop een gebouw voor de
eerste maal feitelijk in gebruik wordt
genomen. De bouwfase kan dus jaren
duren aangezien deze pas eindigt op het
tijdstip van eerste ingebruikname. Dit
heeft geen gevolgen voor de in aftrek
gebrachte btw. De handelsfase begint
wanneer het gebouw voor de eerste maal
in gebruik wordt genomen. Op dat
moment begint voor de verkoper ook de
herzieningstermijn te lopen. De handelfase
eindigt precies twee jaar na de eerste inge-
bruikname. Het moment waarop een
gebouw voor de eerste maal in gebruik
wordt genomen neemt dus een belangrijke
plaats in.
De levering is vrijgesteld van btw als een
gebouw geleverd wordt als meer dan twee
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jaren zijn verstreken nadat het gebouw
voor het eerst in gebruik is genomen. De
verkoper kan bij een vrijgestelde levering
geconfronteerd worden met zogenaamde
herzienings-btw. Als sprake is van een vrij-
gestelde levering wordt de verkoper name-
lijk geacht het gebouw voor de resterende
herzieningsjaren voor vrijgestelde doel-
einden te gebruiken. Dat zal tot gevolg
hebben dat de verkoper een deel van de bij
aanschaf/bouw afgetrokken btw moet
terugbetalen aan de belastingdienst. Dit
kan grote gevolgen hebben. Om deze
gevolgen te kunnen inperken, hebben
verkoper en koper de mogelijkheid om
gezamenlijk te opteren voor een btw-
belaste levering. Een nadeel voor koper is
overigens wel dat een nieuwe herzienings-
termijn gaat lopen.

Indien bij een levering wordt gekozen voor
een optie belast met btw heeft dat voor de
verkoper tot gevolg dat geen herzienings-
btw hoeft te worden betaald. De verkoper
wordt geacht het gebouw voor de reste-
rende herzieningsjaren voor belaste pres-
taties te bezigen. Een gezamenlijk verzoek
om de levering met btw te laten plaats-

vinden, is alleen zinvol als de koper het
gebouw voor tenminste 90% gaat
gebruiken voor belaste prestaties. Belang-
rijk is dat het optieverzoek voor het tijd-
stip van de levering is ingediend bij de
belastingdienst. Indien het optieverzoek
te laat wordt ingeleverd dan wordt het
zondermeer afgewezen! Per 1 januari 2009
is er de mogelijkheid om het optieverzoek
te regelen in de notariéle akte. Uiteraard
zal de koper nog steeds moeten voldoen
aan het 90%-criterium en zullen in de
notariéle akte de relevante gegevens uit
het optieverzoek moeten worden opge-
nomen, maar door te opteren in de nota-
riéle akte is het risico dat vergeten wordt
tijdig te opteren verleden tijd.

Naast de btw
speelt ook de overdrachtsbelasting (ook
wel aangeduid als de ‘verhuisbelasting’)
een rol bij vastgoedtransacties. De ver-
krijging van in Nederland gelegen onroe-
rende zaken is namelijk belast met
overdrachtsbelasting. De overdrachtsbe-
lasting (6%) wordt geheven over de waar-
de van de onroerende zaak. De waarde is
gelijk aan de koopprijs of de waarde in
het economisch verkeer als deze hoger is
dan de koopprijs. Het kan dus voorko-
men dat bij een onroerend goed transac-
tie zowel btw als overdrachtsbelasting
verschuldigd wordt. Men spreekt dan
over samenloop van btw en overdrachts-
belasting.

Indien bij een
onroerend goed transactie sprake is van
samenloop van btw en overdrachtsbelas-
ting is in bepaalde situaties een vrijstel-
ling voor de overdrachtsbelasting
mogelijk. Ook wel aangeduid als de
samenloopvrijstelling. Om in aanmer-
king te komen voor deze vrijstelling moet
aan twee voorwaarden worden voldaan:
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BELASTINGEN

1. De levering moet allereerst van rechts-
wege belast zijn met btw. Met andere
woorden, er moet geleverd worden
voor, op of binnen twee jaar na de eerste
ingebruikneming. Dit houdt in dat als
geopteerd wordt voor een btw-belaste
levering nooit de samenloopvrijstelling
kan worden ingeroepen;

2. De onroerende zaak wordt door de
verkoper niet als bedrijfsmiddel
gebruikt. Van gebruik als bedrijfsmiddel
is sprake als een onroerende zaak
binnen de onderneming is gebruikt om
omzet te genereren. Slechts indien de
verkrijger de (van rechtswege geheven)
btw helemaal niet in aftrek kan brengen,
kan ook bij gebruik als bedrijfsmiddel
de samenloopvrijstelling worden inge-
roepen. Heeft de koper een gering recht
op aftrek, dan is de samenloopvrijstel-
ling niet van toepassing.

Ondanks het feit dat op het eerste gezicht
aan de voorwaarden voor de samenloop-
vrijstelling wordt voldaan, kan heffing van
overdrachtsbelasting aan de orde zijn. Als
de belaste levering tegen een te lage prijs
plaatsvindt, dan wordt alsnog overdrachts-
belasting verschuldigd over de verkrijging.
Deze heffing wordt vaak aangeduid als de
strafheffing overdrachtsbelasting.

OVERGANG ALGEMEENHEID VAN GOEDE-
REN In de btw-wetgeving is een bijzon-
dere bepaling (‘artikel 31') opgenomen
voor de overgang van een geheel of een
gedeelte van een algemeenheid van goe-
deren. Deze bepaling bepaalt dat geen
btw is verschuldigd bij de overgang van
het geheel of een gedeelte van een alge-
meenheid van goederen, al dan niet tegen
vergoeding of in de vorm van een inbreng
in een vennootschap. Degene op wie de
goederen overgaan, treedt in de plaats
van de overdrager. Dit betekent bijvoor-
beeld dat de overnemer nog lopende
herzieningstermijnen van (on)roerende
zaken moet afmaken.

Tot 6 juli 2008 kon artikel 31 op grond van
de Nederlandse jurisprudentie niet worden
toegepast bij de overgang door of aan
zogenaamde quasi-ondernemers. Dit zijn
(btw-)ondernemers die enkel tegen
vergoeding een vermogensbestanddeel
exploiteren, zoals de verhuur van een
bedrijfspand. Dit impliceerde dat een
verhuurde onroerende zaak niet zonder
btw-gevolgen kon worden overgedragen.
De consequenties van een vrijgestelde
levering hebben wij hiervoor reeds
beschreven. Na een arrest van het Euro-
pese Hof van Justitie in 2003 was de
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verwachting dat de Hoge Raad op termijn
‘om zou gaan” en dat in Nederland ook
quasi-ondernemers artikel 31 zouden
kunnen toepassen. Het Europese Hof had
namelijk geoordeeld dat artikel 31 geldt
voor elke overdracht van een handelszaak
met lichamelijke en eventueel ook onli-
chamelijke zaken, die samen een onder-
neming vormen waarmee een autonome
economische activiteit kan worden uitge-
oefend. Volgens het Hof is het artikel
bedoeld om de overdracht van (een
gedeelte van) een onderneming te verge-
makkelijken, door de overdracht te vereen-
voudigen en te vermijden dat de over-
nemer onder een buitensporige fiscale
druk komt te staan (door het voorfinan-
cieren van de btw).

Op 6 juli 2008 ging de Hoge Raad “om” en
onderkende dat de overdracht door of aan
quasi-ondernemers niet (langer) is uitge-
sloten van de toepassing van artikel 31. In
deze zaak ging het om een ondernemer die
een bedrijfsverzamelgebouw in eigendom
had en de units afzonderlijk verhuurde. Op
enig moment is dit gebouw door de onder-
nemer overgedragen aan haar aandeel-
houders die het gebouw ongewijzigd
bleven verhuren en hierdoor werden
aangemerkt quasi-ondernemers. De Hoge
Raad heeft aangegeven dat met het
bedrijfsverzamelgebouw een autonome
economische activiteit kan worden uitge-
oefend, namelijk het exploiteren (verhuren)
van de units en is daarom artikel 31 van
toepassing.

Deze uitspraak is zeker niet ongunstig
voor de vastgoedsector. Zoals aangegeven
is de levering van een onroerende zaak in
beginsel vrijgesteld van btw, tenzij wordt
geleverd voor, op of binnen twee jaar na de
eerste ingebruikname. Bij een vrijgestelde
levering kan de verkoper zogenaamde
herzienings-btw verschuldigd worden als
de herzieningstermijn nog niet is
verstreken. Als daarentegen artikel 31 van
toepassing s, treedt de koper onder andere
voor wat betreft de herzieningstermijn in
de plaats van de verkoper. Wij willen bena-
drukken dat de enkele overdracht van een
pand niet onder de werking van artikel 31
valt. Er moet meer worden overgedragen,
bijvoorbeeld huurovereenkomsten, onder-
houdscontracten, garantieverplichtingen,
personeel, enzovoorts.

In de vastgoedsector gaat het altijd om
substantiéle bedragen. Daarom is zorgvul-
digheid geboden. Wordt ten onrechte
artikel 31 toegepast (dus geen btw-
heffing), dan zal de belastingdienst btw
willen naheffen. Wordt artikel 31 ten
onrechte niet toegepast, dan kan de belas-

tingdienst aftrek van btw weigeren bij de
overnemer. Hierbij is advies van een
deskundige geen overbodige luxe!

OVERGANG ALGEMEENHEID VAN GOEDE-
REN EN OVERDRACHTSBELASTING Als
gekeken wordt naar de voorwaarden die
gelden voor de samenloopvrijstelling, is
de conclusie dat die niet van toepassing
is. Eén van de voorwaarden is namelijk
dat de levering van rechtswege belast is
met btw. Als artikel 31 van toepassing is,
dan vindt geen levering plaats en is btw-
heffing niet aan de orde. Daarnaast zal
een verhuurde onroerende zaak ook als
bedrijfsmiddel zijn gebruikt, maar dat
hoeft geen belemmering voor de samen-
loopvrijstelling te zijn als de koper de btw
geheel niet kan aftrekken.

Toch kan ook in deze situaties de samen-
loopvrijstelling plaats vinden. De staats-
secretaris van Financién heeft namelijk in
een resolutie goedgekeurd dat bij toepas-
sing van artikel 31, toch een vrijstelling
overdrachtsbelasting van toepassing is.
Voorwaarde is wel dat zonder artikel 31 de
levering van de onroerende zaak van
rechtswege belast zou zijn met btw en dat
de onroerende zaak niet als bedrijfsmiddel
is gebruikt, et cetera.

CONCLUSIE In dit artikel zijn we ingegaan
op de basisregels met betrekking tot btw
en overdrachtsbelasting die van toepas-
sing zijn bij vastgoedtransacties. Zelfs
deze basisregels zijn complex en dan zijn
we nog niet ingegaan op de bijzondere
situaties en uitzonderingen die zich kun-
nen voordoen. Aangezien met vastgoed-
transacties veel aanzienlijke bedragen
gemoeid zijn, is zorgvuldigheid en voor-
zichtigheid geboden. Deskundig advies is
geen overbodige luxe! m
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