
verbouwing leidt niet licht tot 'nieuw
Hoge Raad schept met arrest duidelijkheid over criteria voor beoordelen van gevolger
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iscaal gezien is het van
groot belang of bij eenver-
bouwing in feite een
nieuw pand ontstaat. De

Hoge Raad heeft nu een baanbre-
kend arrest gewezen voor renova-
ties van gebouwen.

Al meer dan z5 jaar wordt in
vastgoedland heftig gediscussi-
eerdwanneer ervoor de btw en de
overdrachtsbelasting een'nieuw
vervaardigd' pand ontstaat. Voor-
alverbouwingenvan bestaand on-
roerend goed leidden totveel dis-
cussie. Als er door de verbouwing
een nieuw vervaardigd pand ont-
stond, was dat voor de over-
drachtsbelasting financieel aan-
trekkelijk. Veelal is er bij de over-
dracht vân een dergelijk nieuw
vervaardigd pand geen over-
drachtsb elasting verschuldigd.

Ingeval zo'n nieuw vervaardigd
pand zonder btwverhuurd werd,
dan was er echtervoor de btw een
probleem ontstâan. De ontwikke-
laar of belegger moet dan een zo-
genaamde integratieheffing aan-
geven, waarna de huurder veelal
een opslag van goo/o tot 4oo/o ver-
schuldigd is op de huur.

Of er door een verbouwing een
nieuwvervaardigd pand ontstaat,
is fiscaal dus uiterst relevant, ter-
wijl in de oudejurisprudentiewei-
nig eenduidþ criteria geformu-
leerd waren. Dit betekende dat de
ene belastinginspecteur al een
nieuw vervaardigd pand onder-
kende indien er sprake was van
een interne verbouwing van het
pand en hetplaatsenvan een dak-
kapel, terwijl de andere inspec-
teur nog geen nieuw vervaardigd
pand aanwezig achtte indien een
gebouw, ook aan de buitenkant,
geheel verbouwdwerd.

Op 19 november heeft de Hoge
Raad een arrest gewezen dat hel-
der inzicht biedt in de criteria die
deze hoogste rechter belangrijk
vindt. oe casus was als volgt.

Een ondernemer die zich bezig-
houdt met kinderopvâng koopt.
een bestaand woon-winkelpand.
In het winkelgedeelte was een
tandtechnisch laboratorium ge-
vestigd. Het pand wordt door de
ondernemer van binnen volledig
verbouwd om het geschikt te ma-
ken voor kinderopvang. Aan de
buitenkant van het pand veran-
dert er weinig. De pui wordt voor
een deel aangepast en er wordt

lngrijpend wijzigen.
Een voorbiiganger
zal moeten denken:
'Hé, er staat een
nieuw pand!'

een speeltuintje aangelegd.
De Hoge Raad heeft bedlist dat

voor de btw geen sprake was van
het ontstaan van een nieuw ver-
vaardigd pand. In de visie van de
Hoge Raad is erpas sprake van het
ontstâan van zo'n nieuw vewaar-
digd pand bij een renovatie, in-
dien 'door de werkzaamheden
aan de onroerende zaakinwezen
nieuwbouw heeft plaatsgevon-
den'.

Uit de feiten, die in het arrest
genoemd zijn, kan afgeleid wor-
den dat kennelijk niet (meer) rele-
vant is dat:
- de functie en aanwendingsmo-
g'elijkheden van het pand gewij-
zigdwaren;
- er een bouwvergunning is toege-
kend en een bestemmingsplan-
wij ziging heeft plaatsgevonden;
- de gehele binnenkant van het
pandveranderd is;
- de verbouwingzo ingrijpend was

dat niet op eenvoudige wijze de
oude functie hersteld kan wor-
den;
- erookaan de buitenkantvanhet
pand bescheiden veranderingen
zichtbaar zijn.

Spannend wordt nu de waag
wanneer een verbouwing zo in-
grijpend is dat er in wezen sprake
is van nieuwbouw. Als een pand
bd de verbouwing gesloopt wordt
tot de bodemplaat zal dat onge-
twijfeld het geval zijn. Een ingrij-
pende verbouwing zal echter naar
het zich laat aanzien zo ingrij-
pend moeten zijn dat eenvoorbij-
ganger zal moeten denken:'Hé, er
staat een nieuwpand!'

Dat veronderstelt ook een zeer
ingrijpende wijziging in het aan-
zichtvan hetpand.

Willie Ambergen is belasting-
adviseur en partner bii CMS
DerksStar Busmann,


