#9 ONROERENDE ZAKEN

Btw over privégebruik onroerende zaken

Onlangs is er bij de Tweede Kamer een wetsvoorstel ingediend waarin een
nieuwe btw-regeling voor privégebruik van onroerende zaken staat. Daarmee
verdwijnt het btw-voordeel op onder andere woon/werkpanden. Hoe zit dat?

Europese rechtspraak

Sinds de arresten ‘Seeling’ en ‘Charles en Charles-
Tijmens’ van het Europese Hof van Justitie kun-
nen inkomstenbelastingondernemers (natuurlijke
personen), zoals eenmanszaken, maatschappen
en vennootschappen onder firma, een investe-
ringsgoed dat zowel voor zakelijke als voor privé-
doeleinden wordt gebruikt, volledig tot het btw-
ondernemingsvermogen rekenen.

Woon/werkpanden en vakantiehuizen. In de
praktijk gebeurt dit onder andere bij vakantiewo-
ningen die worden verhuurd en bij de woon/werk-
panden. De btw die drukt op de bouw en aanschaf
van de onroerende zaak kan dan volledig in aftrek
worden gebracht, mits de ondernemer btw-belaste
activiteiten verricht.

Financieringsvoordeel. Dat de onroerende
zaak mede wordt aangewend voor privédoelein-
den, doet in principe niets aan het aftrekrecht
af. Wel moet de btw die kan worden toegerekend
aan het privégebruik over een periode van 10 jaar
worden terugbetaald aan de Belastingdienst. Het
financieringsvoordeel wat hiermee ontstaat, is
uiteraard mooi meegenomen.

Volledige btw-aftrek om zeep

Vanaf 1 januari 2011. De Europese Unie heeft
echter aangekondigd dat volledige aftrek van btw
op gemengd gebruikte zaken in de toekomst niet
meer mogelijk is. De minster van Financién heeft
hiervoor inmiddels een wetsvoorstel ingediend.
Het voornemen bestaat om deze aftrekbeperking
vanaf 1 januari 2011 te laten ingaan.

Waarom? De meeste EU-lidstaten vinden het vol-
ledig zakelijk etiketteren van gemengd gebruikt
vermogen - met in eerste instantie volledige btw-

aftrek - om budgettaire redenen minder gewenst.
De lidstaten willen wel een billijke aftrekregeling
garanderen.

Gevolg? Als dit wordt doorgevoerd, dan is uitslui-
tend de btw die betrekking heeft op het gedeelte
van de onroerende zaak dat wordt gebruikt voor
de zakelijke activiteiten, nog aftrekbaar.

Voor de schommelingen tussen de verhouding
zakelijk en privégebruik is vervolgens gedurende
de herzieningstermijn een correctiemechanisme
van toepassing.

Stel dat in jaar 2 het privégebruik toeneemt met
15%, dan moet de btw die aan dat jaar is toe te
rekenen (1/10 deel van de aanschaf-btw) worden
herzien met 15%.

Gebruikskosten. De btw-aftrek van uitgaven
in verband met het gebruik van een pand (bij-
voorbeeld schilder- en timmerwerk) moet volgens
de verhouding zakelijk/privégebruik in het jaar
waarin zij worden ‘verbruikt’, worden vastgesteld.
In de daaropvolgende jaren vindt geen herziening
meer plaats.

Bekend? Deze nieuwe regeling komt u misschien
bekend voor. Het is namelijk de regeling zoals deze
gehanteerd werd voor het befaamde arrest ‘Char-
les en Charles-Tijmens’.

Wat nu?

De verwachting is dat voor bestaande gevallen de
huidige regeling van toepassing blijft: de onder-
nemer betaalt gedurende 10 jaar de btw over
het privégebruik terug. Nieuwe gevallen kunnen
mogelijk nog profiteren van de huidige regeling
indien u in 2010 een woon/werkpand of een voor
de verhuur bestemd vakantiehuis bouwt, u dit
voor de btw toerekent aan het ondernemingsver-
mogen en in 2010 in gebruik neemt!

Heeft u een woon/werkpand of een vakantiewoning in aanbouw, dan is het van
belang dit pand nog in 2010 in gebruik te nemen en voor de btw tot uw onder-
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volledige btw-aftrek.

nemingsvermogen te rekenen. Dit met het oog op het financieringsvoordeel van
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