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zaak in de overdrachtsbelastingsfeer te ver-

werven. Bij iedere transactie zal de afweging 

moeten worden gemaakt of een levering 

in de btw-sfeer dan wel een levering in de 

overdrachtsbelastingsfeer interessanter is. 

Deze keuze zal vooral afhangen van de btw-

aspecten bij de levering aan de uiteindelijke 

gebruiker. 

De levering van een onroerende zaak is in 

beginsel onderworpen aan de heffing van 

btw als een van de volgende situaties aan de 

orde is:

(1) Er wordt een gebouw (of een gedeelte 

daarvan) en het erbij behorende terrein ge-

leverd vóór, op of uiterlijk twee jaar na het 

tijdstip van eerste ingebruikneming. 

(2) Er wordt een bouwterrein geleverd. 

Er worden nogal wat kantoren getransfor-

meerd naar woningen en er worden nogal wat 

nieuwe woningen gerealiseerd. De levering 

van een (naar woningen te transformeren) 

kantoorgebouw zal normaliter zijn vrijgesteld 

van btw, met als gevolg dat de verkrijging zal 

zijn belast met overdrachtsbelasting. 

Voor de heffing van overdrachtsbelasting is 

van belang vanaf welk moment de verkrij-

ging onder het 2% tarief valt. Over dit om-

slagpunt heeft de Hoge Raad op 29 novem-

ber 2019 de volgende richtlijnen gegeven:

• Het is aan degene die zich op de toepas-

sing van het 2% tarief beroept (de ver-

krijger) om te stellen en zo nodig aan-

nemelijk te maken dat het object van het 

overgedragen appartementsrecht op het 

moment van de overdracht naar zijn aard 

tot woning is bestemd. 

• In een geval waarin verbouwingswerk-

zaamheden hebben plaatsgevonden die, 

ook indien zij nog niet zijn voltooid, de ge-

volgtrekking kunnen rechtvaardigen dat 

die werkzaamheden onmiskenbaar strek-

ken tot (op)levering van een woning, kan 

het bouwwerk alleen worden geacht de 

oorspronkelijke aard te hebben behouden 

indien de inspecteur aannemelijk maakt 

dat niet meer dan beperkte aanpassingen 

nodig zijn om het weer voor het oorspron-

kelijke doel geschikt te maken. 

• De vaststelling van de strekking van de 

verbouwingswerkzaamheden dient te ge-

schieden met inachtneming van alle om-

standigheden van het geval, waarbij de 

Hoge Raad de volgende voorbeelden heeft 

gegeven: (i) de aard en inhoud van de ver-

richte werkzaamheden; (ii) de inhoud van 

de koop-/aannemingsovereenkomst(en); 

(iii) de voor kopers van een woning en hun 

geldverstrekkers in het algemeen relevan-

te omstandigheid dat het verkregen object 

zelfstandig overdraagbaar is (bijvoorbeeld 

door splitsing van een oorspronkelijk als 

bedrijfs- of kantoorpand gebouwde onroe-

rende zaak in appartementsrechten).

• Indien de bouwkundige staat en kenmer-

ken van de onroerende zaak geen uitsluit-

sel bieden, kan mede betekenis worden 

toegekend aan de uit publiekrechtelijke 

voorschriften voortvloeiende eisen of be-

perkingen.

NIET EENDUIDIG

Met bovenstaande richtlijnen zou de discus-

sie over de reikwijdte van het 2% tarief uit de 

wereld moeten zijn. De ervaring leert echter 

dat er ondanks bovenstaande richtlijnen nog 

steeds discussie met de belastingdienst is. 

Een ander thema is de realisatie van nieuwe 

woningen. Bij de levering van onroerende 

zaken waarop nieuwe woningen worden ge-

realiseerd, is de vraag over het algemeen of 

en in hoeverre sprake is van de levering van 

Binnenkort verschijnt alweer de 21e editie 

van de PropertyNL Taxspecial, hét naslag-

werk op het gebied van de vastgoedfiscaliteit 

onder hoofdredactie van Tom Berkhout (Be-

lastingdienst, Vastgoedkenniscentrum) en 

Ton Oostenrijk (RechtStaete). 

Gerton Rademaker, specialist op het gebied 

van de omzet- en overdrachtsbelasting, heeft 

samen met Ton Oostenrijk hieronder twee 

actuele thema’s in zijn specialisme uiteen-

gezet. In de PropertyNL Tax Special kunt u 

zich nader verdiepen in dit onderwerp, maar 

ook kennisnemen van andere relevante as-

pecten van de vastgoedfiscaliteit. 

BTW OF OVERDRACHTSBELASTING

Bij de levering van een onroerend zaak is 

het altijd de vraag of over de (ver)koopprijs 

21% btw dan wel 2% of 6% overdrachtsbe-

lasting is verschuldigd. De ene keer is het 

interessanter om een onroerende zaak in de 

btw-sfeer geleverd te krijgen, terwijl het de 

andere keer gunstiger is om de onroerende 
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Btw of geen btw; 
that’s the question
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De PropertyNL Taxspecial 2020 is een 

uitgave van PropertyNL en verschijnt in 

maart 2020.  

Aan dit boekwerk 

werken gerenom-

meerde fiscale 

vastgoed-experts 

mee, onder 

hoofdredactie 

van Tom 

Berkhout en Ton 

Oostenrijk.

De Taxspecial is 

voor iedereen 

te bestellen via de 

webshop van PropertyNL.

DE WETGEVER HEEFT BIJ DE 
INTRODUCTIE VAN HET NIEUWE 
BEGRIP BOUWTERREIN HELAAS 
GEEN DUIDELIJKE TOETSINGSKADERS 
GEGEVEN
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bebouwd met een of meer gebouwen. 

In de praktijk zal over de volgende twee 

vraagstukken moeten worden nagedacht.

(1) Wordt een perceel grond met daarop een 

gedeeltelijk gesloopt gebouw voor de heffing 

van btw aangemerkt als een gebouw of als 

onbebouwde grond?

(2) Hoe concreet moet de bouwbestemming 

zijn om te voldoen aan de voorwaarde dat de 

grond kennelijk bestemd is om te worden 

bebouwd? De wetgever heeft bij de intro-

ductie van het nieuwe begrip bouwterrein 

helaas geen duidelijke, wettelijke, toetsings-

kaders gegeven over de wijze waarop de 

bestemming moet worden beoordeeld. Het 

gevolg hiervan is dat niet duidelijk is hoe 

concreet de bouwbestemming moet zijn om 

te voldoen aan de eis dat de grond kennelijk 

bestemd is om te worden bebouwd.

De levering van een gebouw en het erbij be-

horende terrein is in beginsel vrijgesteld van 

btw. Een btw-vrijgestelde levering zal echter 

ADVERTENTIE

niet altijd interessant zijn, vooral niet als bij 

de levering aan de uiteindelijke gebruiker 

wel btw is verschuldigd. Een btw-vrijgestelde 

aankoop gevolgd door een btw-belaste ver-

koop leidt immers tot de heffing van over-

drachtsbelasting én btw (dubbele heffing). 

Een (gedeeltelijke) levering in de btw-sfeer 

kan voor de projectontwikkelaar interessant 

zijn om die dubbele heffing te voorkomen. 

Een interessant aspect daarbij is dan weer of 

en in hoeverre een perceel grond met daarop 

een gebouw voor de heffing van btw kan wor-

den gesplitst in de (btw-vrijgestelde) levering 

van een gebouw en het erbij behorende ter-

rein en de (btw-belaste) levering van een 

bouwterrein (het overige terrein).  

Mr. Ton Oostenrijk MRE is belastingadviseur 

bij RechtStaete en een van de hoofdredacteuren 

van de Taxspecial. Mr. Gerton H. Rademaker 

is belastingadviseur bij Dirkzwager Legal & Tax 

en van de redacteuren van de Taxspecial.

een gebouw (en het erbij behorende terrein) 

of van een bouwterrein. Om te kunnen spre-

ken van bouwterrein moet er sinds enkele ja-

ren aan twee voorwaarden worden voldaan: 

(1) er wordt onbebouwde grond geleverd; (2) 

en de grond is kennelijk bestemd te worden 
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