
Fiscaliteit als spelbreker b¡¡
parkmanagement

In de artikelen van Kampherbeek en Van Oostrom is uitgebreid ingegaan op de civielrechtelijke

mogelijldreden om parlunanagement vorm te geven. In dit artikel wil ik de fiscale invalshoeken

toelichten die bij het opzetten en in stand houden van parkrnanagement een rol spelen.

Daarbij zal met name ingegaan worden op de omzetbelasting, overdrachtsbelasting en

de vennootschapsbelasting. Voorzover ik heb kunnen naga¿rn is in de Nederlandse fiscale

vakliteratuur en ñscale jurisprudentie nog nooit specifiek aandacht besteed aan de fiscale aspecten

van parkrnanagement. Toch meen ik dat, doomedenerend via normale fisca1e wetsystematiek,

ik adequate fiscale hygrotheses heb kunnen verwoorden die voor parkrnanagement van belang

zijn.

drs.WJ.A.
Ambergen

VeRp l l c t t rT I ,N .G .EN zo  N  DER F t  NAN,c r  ËLE
T E G E N F R E , S T A T I E S

Van Oostrom schrijft in haar artikel het nodige over het
opzetten van vormen van parkmanagement middels over-
eenkomsten/akten waarin verplichtingen afgesproken wor-
den, waarbij - zonder het verschuldigd worden van enige
tegenprestatie - de ene partij een andere partij belooft din:'
gen te doen of dingen na te laten. Fiscaal lijkt dit wij simpel;
zonde¡ betalingsverplichtingen tussen twee partijen kan ik
geen fiscale items bedenken die vermeldenswaardig zijn.
Als bijvoorbeeld een koper van een kavel grond zou afspre-
ken dat hij een op zijn kavel staande boom niet zal kappen,
leidt dit op zich dus niet tot fiscale heffingen. Hoogstens zou
bedacht kunnen worden dat, afhankelijk van de afgespro-
ken do's ofdon'ts, de waarde en de door de verkoper te rea-
liseren prijs van de te kopen kavel lager (of soms misschien
ook hoger) wordt. Deze lagere ofhogere waarde vertaalt zich
uiteraard wel in een lagere of hogere afdracht van omzet-
of overd¡achtsbelasting. Een lagere of hogere opbrengst
als gevolg van de door de verkoper verlangde verplichting
verlaagt of verhoogt uiteraard ook de (fiscale) winst die de
verkoper.realiseert met de verkoop van de 'kavel met ver-
plichting'.

D e  l a s r  E N  H ; E T  K E T T T N G B E D I N G :
O V E R , D R A C H T S B E L A S T I N G  I S  N I E T  A A N  D E
O R D  E

Verplichtingen tot het plegen van diensten die als last kun-
nen worden opgelegd (zie art. 5: 71 BW) eindigen vaak in
een btw belaste dienst of levering (tenzd er sprake is van
een btw wijgestelde prestatie). Nu er ter zake van de uitvoe-
ring van de last geen sprake is van de verkrijging van eigen-
dom, mede-eigendom of een beperltt recht, zal de hefñng
van overdrachtsbelasting ter zake van de uit de last voort-
vloeiende prestatie niet aan de orde ziin.

Voorbeeld:
Middels een erfdienstbaarheid wordt de last geaccep-
teerd om jaarlijks de eigen tuin te laten onderhouden
door een hovenier aangewezen door de parkmanage-
mentorganisatie. De hovenier zal dan een btw-nota voor
het gepleegde onderhoud zenden aan de eþnaar van
het dienende erf.

Dit zelfde zal uiteraard ook gelden bij de prestatie die mid-
dels een kettingbeding opgelegd wordt aan een 'dienend

erf'. Ook de vestiging of wijziging van een kwalitatieve
verplichting kan nooit overdrachtbelasting veroorzaken.
Wel kan een kettingbeding of een kwalitatieve verplichting
voor een waa¡devermindering zorgen bij overdracht van de
onroerende zaak, waardoor minder overdrachtsbelasting
dan wel omzetbelasting verschuldigd is.
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Vaak zal bij het in leven roepen van parkmanagement
gewerkt worden met vormen van mede-eiçndom (appar-

tementsrechten of mandeligheid) of met beperkte rechten
(erþacht, opstal, erfdienstbaarheid en dergelijke).
Uitgangspunt is dat degene die mede-eþndom of een

beperkt recht verkrijgt, overdrachtsbelasting verschuldigd

is ove¡ de waarde van het recht. Dit zal anders kunnen zijn,

indien de verkrijging wijgesteld is op grond van de wijstel-

lingen van art. 15 'v1IBR. De meest bekende daarbij is uiter-

aard de samenloopregeling ex aft. 15-1.a WBR Vanaf, het

moment van ontstaan van een bouwtemeinl tot twee jaåT

na ingebruikname van een gebouw met bübehôrend ter'

rein is btw verschuldigd. Indien de verlcijger-:de'btry"geheel

of gedeeltelijk kan verrekenen is geen';overdfactÍtsbelas: ;

ting verschuldigd van het moment van hetjon'Lstrrri'van

een bouwterrein tot het moment van ingebniiknane 'uan ,'

het gebouw.2 Indien er ter zâke wan de vþ1<ti¡Èiiig"vanieed i

beperkt recht een periodieke canon'versthüLdigd:'lttdrdt;

moet - voor de berekeningvan de heffingsgronrà:slag;voctr de
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btw en de heffingsgrondslag voor de overdrachtsbelasting
- deze canon contant gemaakt worden volgens een specifiek
in de fiscale regelgeving voorgeschreven tabel.3
Bij de verkrijging van eigendom, opstalrecht of erfoacht-
recht bezwaard met een (ander) beperkt recht wordt de hef-
fingsgrondslag verminderd met de koopsom en de contante
waarde van de verschuldigd geworden periodieke betalinga.
Fiscaal worden de twee te onderscheiden verkrijgingen dan
dus gesaldeerd, resulterend in een lagere heffingsgrondslag
voor de verkrijger (art. 11.2 WBR).
Indien er echter sprake is van een separate verkrijging van
een erfdienstbaarheid waarvan een retributie wordt ont-
vangen, dus niet samenvallend met de verkrijging van (een)
eigendom(svariant), dan kan de eigenaar van het heersende
erfdus overdrachtsbelasting (en/of- aftrankelijk van de situ-
atie - btw) verschuldigd worden.

Er kan sprake zijn van een variabele retributie voor de erf-
dienstbaarheid. Bijvoorbeeld ingeval de straten van een
businesspark in eigendom zijn van een parkmanagemen-
tentiteit en de kaveleigenarenþuurders erftlienstbaarheid
knjgen van deze entiteit voor het gebruik van de straten.
Alsdan kunnen de (wisselende) onderhoudslasten middels
een reûibutie door de parkmanagemententiteit doorbere-
kend worden aan de kaveleigenaren. Voor het bepalen van
de waarde van het erfdienstbaarheid zal dan, vermoedelijk
aan de hand van een onderhoudsbegroting, een inschatting
gemaakt moeten worden van de toekomstige onderhouds-
lasten, waarna deze retributie via de eerder aangeduide fis-
cale tabellen contant gemaakt wordt. (

Normaal gesproken wordt een verkrijging van een beperkt
recht bij vestiging belast met btw en/of overdrachtsbelas-
ting. Indien er sprake is van het vestigen van een beperkt
recht waarbij de heffingsgrondslag voor de btw lager is dan
de waarde van dat recht, dan wel lager is dan de kostprijs
van de onroerende zaak waarop het recht betrekking heeft,
wordt het betreffende recht op grond van art. 3.2 Wet OB
1968 behandeld als een met huur vergelijkbare dienst. De
jaarlijkse retributies worden dan belast met btw, mits de
verkrijger van dat recht het recht voor 90% of meer gebruikt
voor btw aftrekgerechtigde prestaties en mits de verkrijger
opteert voor de optie belaste verhuur (art. 11.1.b.se Wet OB
1968).

Dit zal niet snel een probleem zijn bij de vestiging van een
zeer langdurig erþachtrecht of opstalrecht. De toets zou
wel een probleem kunnen zijn ingeval het een erfdienst-
baarheid betreft betrekking hebbende op het gebruik van
de wegen. Niet uit te sluiten is dat dan de waarde van het
recht lager is dan de kostprijs van de aan te leggen semi-
openbare voorzieningen en wegen. Zeker als de gebruiker
van de kavel dan niet kan opteren voor een 'optie belaste
verhuur', dreigt alsdan een btw-druk bij de entiteit die de
wegen heeft aangelegd en die de erfdienstbaarheid aan de
kaveleigenaren levert.

In de zojuist geschetste situatie is niet alleen de btw een
probleem, ook de wijstelling overdrachtsbelasting komt in
gevaar door de toetsen voor de strafheffing overdrachtsbe-

lasting ex art. 15.4 WBR. Deze strafheffing legt namelijk een-
zelfde criterium aan als het juist beschreven art.3.2 Wet OB
1968. Dit soort fiscale problemen doen zich uiteraard niet
voor indien niet met een erfdienstbaarheid gewerlft wordt,
maar met een l¡¡¡¡alitatieve verplichting dan wel met een
kettingbeding.

Spl r rser , r  KooPSoM'  '  '

Wat in de situatie waarin de sanctiebepalingen van belang
zijn nog wel relevant is, is de 'verkoopprijs' van het semi-
openbaar gebied. AIs het semiopenbare gebied aan een
koper van een kavel geleverd wordt middels een apparte-
mentsrecht of mandeligheid, wordt vaak in één akte voor
één prijs, de kavel grond geleverd en tevens het mede-eigen-
domsrecht voor het semiopenbare gebied. Uitgangspunt
daarbij is dat de waarde van het semiopenbare gebied nihil
is (het kost immers alleen maar geld in de toekomst) waar-
door de volledig koopprijs toegerekend kan wo¡den aan de
kavel zelf. Alhoewel ik daar in de praktijk nog nooit discus-
sie over heb gezien, zou het 'niet splitsen'van de koopprijs
over een koopprijs van de kavel en een koopprijs van het
meegeleverde recht op het semiopenbare gebied, fiscaal
discussies kunnen oproepen. Met name over de waag of er
ten aanzien van het appartementsrecht en/of de mandelig-
heid wel sprake is van een eenmalig te belasten levering ex
aft.3.2 Wet OB 1968 en of de straftreffing overdrachtsbelas-
ting niet van toepassing is ingeval geleverd wordt aan een
partij die het pand niet gebruikt voor btw aftrekgerechtigde
prestaties. Deze beide wettelijke bepalingen toetsen immers
niet alleen aan de waarde in het economisch verkeer, maar
ook aan de kostprijs van de onroerende zaak waarop het
recht betrekking heeft. Nu zal de waardetoets wellicht niet
zo'n probleem zijn, maar het is een gegeven dat het aan-
leggen van een semiopenbaar gebied veel geld kost en dat
dus veelal een substantieel bedrag toegekend kan worden
aan de kostprijs van de onroerende zaak waarop het recht
betrekking heeft. Verkopers (en uiteraard ook notarissen)
zouden er daarom verstandig aan doen om in ieder geval
in de notariële akte waarin de kavel en het mede-eþn-
domsrecht geleverd gaat worden, melding te maken van
een separate koopprijs voor de kavel en een separate koop
prijs (tenminste gelijk aan de toerekenbare kostprijs) van
het meegeleverd mede-eigendomsrecht. Deze splitsing van
de koopsom zal in ieder geval ook noodzakelijk zijn als de
kavel als bouwterrein belast met omzetbelasting geleverd
moet wo¡den terwijl het mede-eigendomsrecht soms (par-
tieel) slechts met overdrachtsbelasting belast moet worden
omdat het semiopenbaar gebied bestaat uit groen- en water-
partijen die, omdat ze nooit bebouwd worden, ook nooit als
bouwterrein zijn aan te merken.

, OJ F n o* g4.çr H T.,"p: E rvilt B,F.ñ¿p¡g.4#¡¡ffi F lrE pr ds,4...,
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In een voor de projectontwikkelaar of gemeente fiscaal
ideale wereld wordt het bedrijven- of recreatiepark in één
keer ontwikkeld, worden alle kavels in één keer verkocht
en wo¡dt het semiopenbaar gebied - middels welke rechtsfi-
guur ook - vóór of uiterlijk bij in gebruik name door de ont-
wikkelaar of de gemeente geleverd aan de kaveleigenaren
dan wel de nieuwe parkmanagementorganisatie. Alsdan is
de levering van de kavels normaal gesproken belast met btw
en wijgesteld van overdrachtsbelasting. In de geschetste
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Toelichting:
Tekening veronderstelt een bedrijvenpark met
6 kavels en twee wegen.
Kavels A en B zijn verkocht en geleverd.
Kavels C, D, E, en F zijn nog niet verkocht.
De twee wegen in het park zijn aangelegd en
geopend bij de levering van kavels A en B.

fiscaal ideale wereld wordt de levering/verkrijging van het

semiopenbare gebied ook belast met btw en nu het semio-

penbare gebied geleverd wordt vóór ingebruikname van het

semiopenbare gebied ook wijgesteld van overdrachtsbelas-

ting op gtond van de samenloopregeling.

In de vorige paragraafis het eerste barstje beschreven in de

fiscaal ideale wereld rondom parkmanagement. De fiscale

problemen worden echter groter ingeval een bedrijven- of

recreatiepark in fases geleverd wordt ofingeval de verkoop

van de kavels niet helemaal soepel verloopt.

domsstructuren als appartementsrechten en mandeligheid,

of indien gewerkt wordt met beperkt zakelijke rechten

waarvoor een periodieke retributie ofcanon wordt betaald.

Ditzelfde probleem ten aanzien van de overdrachtsbelasting

doet zich ook voor als het semiopenbaar gebied feitelijk al

in gebruik genomen is door derden voordat de eigendom

van dit gebied is overgedragen aan een parkmanagementen-

titeit. Het lijkt dus fiscaal van groot belang dat tijdens de

bouw van het betreffende (bedrijven)park het semiopenbaar
gebied goed afgesloten büjft van de buitenwereld totdat de

eerste kavels zijn uitgegeven dan wel het openbaar gebied is

overgedragen aan de parkmanagemententiteit.

In de geschetste situatie zal bij een latere verkoop van de

kavels C, D, E, en F naast de kavels wellicht ook een lid-

maatschapsrecht of een aandeel in de parkmanagementor-

ganisatie geleverd moeten worden. Alleen al omdat in dit

voorbeeld de kaveleigenaren dan een recht krijgen die een

belang van minder dan een een derde belang vertegenwoor-

digen, zal de verkrijging van een dergelijk lidmaatschap of

aandeel niet belast zijn met overdrachtsbelasting op grond

van art. 4 WBR. Omdat in de praktijk, indien gewerkt wordt

met participaties in een parkmanagementorganisatie een

participerend belang veelal veel minder zal zljn dan een

derde belang, zal art.4 WBR in de praktijk niet snel een rol

gaan spelen.

Duidelijk zal zijn dat als een terrein waaroP parkmanage-

ment gepleegd moet worden na ingebruikname van het semi-

openbaar gebied alsnog in de vorm van (mede)eiçndom of

beperkt recht geleverd moet gaan worden, de overdrachts-

belasting een probleem vormt, dat deze rechtsfiguren fis-

caal en financieel gelijk onaantrekkelijk maakt. Hoewel de

marktwaarde voor derden van een aandeel in een openbaar
gebied veelal laag is, zal de koopprijs van een recht op het

semiopenbaar gebied immers veelal hoog zijn nu de initi-

ator van het park zijn (hoge) aanlegkosten zal trachten door

te berekenen aan de toekomstige gerechtigden.
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de oorspronkelijke ontwikkelaar en/of de gemeente

geen eigenaar wil worden of blijven van het semiopenba-

re gebied, dan kan uiteraard gewerkt worden met de door

Kampherbeek in zijn artiket uitgewerkfe rechtsfiguren

van mandeligheid en appartementsrechten- Ook kan dan

gewerlif worden met de overdracht van het semiopenbaar

gebied aan een aparte parkrnanagemententiteit waarin de

kaveleigenaren vaak dan een belang krijgen. Van Oostrom

noemt dit ook in haar artíkel onder het kopje 'ad III', waarna

(onder andere) de onderhoudslasten aan de kaveleigenaren

doorbelast worden. [een met btw belaste dienst]

Niet onvermeld mag blijven dat in de pralitijk - al dan niet

terecht - kopers van kavels een weerzin hebben tegen - door

hun lastig te begrijpen - rechtsñguren als een appartements-

recht op een weg of een mandeligheid. Los van het gege-

ven dat vele niet juridisch geschoolden de rechtsstructuren

eenvoudig niet kunnen bevatten, bestaat er vaak een emo-

tionele weerzin tegen appartementsrechten en mandelig-

heid. Beseffende dat commercieel ingestelde ontwikkelaars

Schematisch kan een en ander aan de hand van het volgen-

de voorbeeld worden weergegeven:

Voor de vertraagde ofgefaseerde levering van de kavels C, D,

E en F zelf zijn de fiscale problemen niet heel erg groot. Er

blijft bij een toekomstige levering veelal sprake van de leve-

ring van een bouwterrein of een niet in gebruik genomen

gebouw. De wijstelling overdrachtsbelasting op grond van

de samenloopregeling loopt dan geen gevaar.

Ten aanzien van het semiopenbaar gebied, in dit voorbeeld

bestaande uit twee straten, ontstaat er vermoedelijk wel een

fiscaal probleem. Bij de oplevering van de kavels A en B is

het semiopenbaar gebied geheel of gedeeltelijk aangelegd

en tegelijk rnet de levering van kavels A en B zullen er men-

sen gebruik gaan maken van het semiopenbaar gebied. Dat

betekent dat het semi@enbaar gebied al in gebruik wordt

genomen in de zin van art. 15.1.a, \MBR vóórdat het eigen-

dom ten aanzien van het semiopenbare gebied als mandelig-

heid of appartementsrecht valt te leveren aan de (nog niet

gevonden) toekomstige eigenaren van kavels C, D, E en F.

Dit betekent dat deze toekomstige eigenaren het semiopen-

baar gebied slechts belast met overdrachtbelasting kunnen

verkrijgen. De samenloopregeling is dan immers in de regel

niet meer te benutten.
Deze overdrachtsbelastingproblemen bij gefaseerde leverin-

gen doen zich uiteraard alleen voor indien met betrekking

tot het semiopenbaar gebied gewerkt wordt met mede-eigen-
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en gemeentes vooral oplossingen wensen die toekomstige
kaveleigenaren niet tegen de borst stuit, hebben deze niet
volledig rationele argumenten in de praktijk er regelmatig
voor gezorgd dat deze rechtsfiguren afuielen.

De ve ru ¡ ¡oo rsc ,HAPsBELAsr tNG
A S P E C T E N  V A N  E E N  S E P A R A T E
P A R K M A N A G E M  E N T E N T I T E I T

Indien het semiopenbaar gebied eigendom wordt van een

separate parkmanagemententiteit, kan de keuze voor de
juiste rechtsvorm ook beïnvloed worden door de gevolgen

voor de vennootschapsbelasting.
De vennootschapsbelasting kan op twee niveaus een rol spe-
len.

Allereerst gaat het om de mogelijkheid dat de parkmanage-

mententiteit vennootschapsbelasting moet betalen over de
door haar zelf gemaakte winst. Veelal zal dit niet een heel

erg'spannend' issue zijn, omdat de parkmanagemententi-

teit, rekening houdend met het vorrnen van voorzieningen
voor toekomstig (groot) onderhoud veelal weinig winst zal
maken. De kaveleiçnaren wensen in de praktijk immers,
voor zover ze al geen free rider kunnen worden, zo min

mogelijk aan een - in hun visie vaak te dure - parkmanager
te betalen.

Ten tweede moet de vennootschapsbelastingplicht ook
beoordeeld worden op het niveau van de participant. Indien
gewerkt wordt met een coöperatie, vereniging of bv, dan zal
ook nog van belang worden ofeen kaveleigenaar bij een toe-
komstige verkoop van zijn eigen terrein wellicht ook nog
vennootschapsbelasting moet betalen over de eventuele
meerwaarde die hij realiseert bij de verkoop van zijn partici-
patie in de parkmanagemententiteit. Ook dit zal veelal geen

belangrijk financieel item zijn, omdat de waardeontwik-
keling van een semiopenbaar gebied in de praktijk veelal
gering blijkt te zijn. Het is echter niet ondenkbaar dat in de

toekomst de betreffende gronden wel een extra waarde kun-
nen krijgen als gevolg van herontwikkeling van het gebied,

uitgifte van een extra kavel(tje), en dergelijke.

Deze discussie zal zich uiteraard niet snel voordoen bij een

stichting, nu parkgebruikers geen'aandeef in een stichting
kunnen verkrijgen.

BIE AiR G IJ.M EN.T'E ER,,D E { A.T A;R MS L E N G,T:H,
PRIJ .S .BEREI (ENING

Ant. 8b.1 Wet VPB 1969 bepaalt dat 'indien een lichaam,
onmiddellijk of middellijk, deelneemt aan de leiding van of
toezicht op, dan wel in het kapitaal van een ande¡ lichaam'

deze lichamen voor hun onderlinge prestaties zakelijke prij-

zen moeten hanteren.
De juist aangehaald wettelijk passage lijkt op de meeste vor-

men van parkmanagement ook van toepassing. Fiscaal bete-

kent dit dus dat de Belastingdienst in ieder geval wil zien
dat de parkmanager niet alleen aan kostendoorbelasting
doet, maar in haar (jaarlijkse) begroting moet laten zien dat
ze behalve de kosten ook een kleine (voorcalculatorische)

winstopslag berekent aan haar participanten. Dit betekent
dat het bepaald niet uitgesloten is dat aan het eind van het
jaar de parkmanagementorganisatie, rekening houdend met
de daadwerkelijk ontvangen inkomsten, de gemaakte kos-

ten en de gepleegde reservering, een hogere oflagere winst
presenteert dan de vooraf gebudgetteerde winst.
Gebeurt dit doorbelasten met een zakelijk te achten opslag
voor winst niet, dan kan de fiscus de belastbare winst van
de parkmanagemententiteit corrigeren tot een niveau dat
de Belastingdienst wel zakelijk acht. Het jaarlijks strak
aansturen op een winst van nihil is dus niet voldoende.
Over de hoogte van de winst is het mogelijk afspraken te
maken. Jurisprudentie bestaat er niet op dit terrein, maar
een winstopslag van 2% op de te verwachten kosten lijkt op
basis van het zogenoemde Multi Vastgoedarrest acceptabels.
Overigens is het, indien voor de coöperatie ofeen bv wordt
gekozen als parkrnanagementorganisatie, goed mogelijk de
werkelijk gerealiseerde winst na belasting weer uit te keren
aan de leden. Bij een vereniging en een stichting is dit uiter-
aard niet mogelijk en indien het toch gedaan wordt zal de
uitkering in ieder geval aangemerkt kunnen worden als een
met 47%-68% schenkingsrecht te belasten schenking.

Art. 8b,3 WetVPB 1969 bepaalt nog dat de afte spreken door-
belastingsystematiek in de administratie op transparante
wijze vastgelegd en beargumenteerd moet worden. Het niet
voldoen aan deze administratieverplichting is in strijd met
art. 52 A\fR, waarna in evidente gevallen er een omkering
bewijslast kan volgen, waardoor het niet meer aan de fiscus
is om aan te tonen dat de doorbelasting onjuist is, maar de
parkmanagemententiteit zelf een overfuigend bewijs moet
leveren dat de doorbelasting geheeljuist wasiis.

Voor wat betreft de vennootschapsbelasting zijn er twee
soorten van belastingplichtigen te onderkennen. Enerzijds
de stichting en de vereniging en anderzijds de coöperatie
en de bv.

S l l cn r t rucEN EN vER.E ìN , I c ¡ .N ,G ,E ,N  r :

Stichtingen en verenigingen zijn wijgesteld van vennoot-
schapsbelasting zolang ze slechts een passief beheerder/
belegger zijn. Indien en voor zovet ze een ondetneming drij-
ven, zijn verenigingen en stichtingen krachtens art. 2.7.d
Wet VPB 1969 wel onderworpen aan de vennootschapsbelas-
ting. Vaak moet geconstateerd worden dat bij parkmanage-

ment er meer gedaan wordt dan alleen maar passief beheer,
sterker nog: het actieve beheer en het aanbieden en verzor-
gen van extra diensten als beveiliging, belangenbehartiging,
gezamenlijke inkoop en dergelijke is juist veelal de basis
voor parkmanagement.

Hierboven is reeds opgemerkt dat de vennootschapsbe-
lastingplicht van een parkmanagementorganisatie, door-
dat deze relatief weinig winst maakt, geen item is om een
keuze van te laten aftragen. Ook beseffende dat verengingen
en stichtingen die eigen grondposities hebben en beheren
bijna altijd vennootschapsbelastingplichtig zullen zijn, is dit
dus geen reden om voor een stichting ofvereniging te kie-
zen. Sterker nog, het lijkt efficiënter dat een parkmanage-
mentorganisatie op voorhand kiest voor de zekerheid van
een vennootschapsbelastingplicht, dan dat achteraf onver-
wacht, een continuiteit bedreigende discussie met de fiscus
ontstaat over de vennootschapsbelastingplicht.
Wat naar mijn mening ook niet uitgehistalliseerd is bij een
vereniging en stichting als parkmanagemententiteit is wat
er bij het vertrek uit het park (door verkoop van de eigen
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kavet of bij beëindiging van de huur) moet gebeuren met

het in de loop van de tijd opgebouwde aandeel in het (even-

tuele) vermogen van de parkamanagemententiteit. Is er bij

uitkering van een deel van de reseryes al sprake van een met

schenkingsrecht belaste schenking? In ieder geval staat vast

dat als een onde¡nemer zijn lidmaatschapsrecht in de park-

managementvereniging zou'verkopen' hij vennootschaPs-

betasting moet betalen over de eventueel gerealiseerde

winst. Verenigingen kunnen immers geen aansPraak maken

op de deelnemingswijstelling.

G o ö p e n ¡ r t E  E N  B V

De coöperatie en de bv zijn altijd onderworpen aan de

vennootschapsbelasting (art. 2.1.a en 2.1.b Wet VPB 1969).

Rekening houdend met de at arms lengÉh doorbelasting van

kosten met een opslag voor winst (art. 8b.1 Wet VPB 1969)'

zal er jaarlijks vermoedelijk dus vennootschapsbelasting

verschuldigd worden.
De participanten in de bv of coöperatie zien veelal eventu-

ele winstuitkeringen door de parkmanagementcoöperatie

of-bv en de eventuele verkoopwinst bij verkoop van hun

participatie in de parkmanagementcoöperatie of -bv, niet

belast met vennootschapsbelasting binnenkomen. Dit op

grond van de zgn. deelnemingswijstelling (art. 13 Wet VPB.

1969). Voor de coöperatie is die deelnemingswijstelling wij-

wel ongeclausuleerd (art. 13.2.c Wet VPB 1969). Indien wordt

deelgenomen in een parkmanagement-bv is de deelnemings-

wijstetling alleen van toepassing indien de participatie gro-

ter is dan 5% (art.13.2.a Wet VPB 1969). Wellicht dat ook bij

een deelnemingvan minder danS% in een parkmanagement

bv de deelnemingswijstelling van toepassing is, maar dan

moeten de bezitting van de parkmanagement-bv voor meer

dan90% bestaan uit onroerende zaken (de zogenaamde vast-

goeddeelneming van art. 13.13 Wet VPB 1969). Of dit altijd'

en ook vooral in de toekomst, het geval is, is uiteraard niet

op voorhand te voorspellen, waardoor de toepassing van de

deelnemingswijstelling bij grote parkmanagement-bv's niet

op voorhand vaststaat.

Duidelijk zalzljn dat, tenzij er sprake is van een heel erg

passief opererende parkmanagmentorganisatie, ik, van-

uit fiscale optiek, de coöperatie veelal de meest geschikte

rechtsvorm vind.

Gonc l -u ,s les
Het werken - bij het opzetten van parkmanagement - met

het tegen een eenmalige ofperiodieke vergoeding vestigen

van (mede)-eigendomsstructuren en beperkte rechten is fis-

caal gezien niet altijd eenvoudig doordat bij deze rechtsfi-

guren overdrachtsbelasting verschuldigd kan worden. De

samenloopregeling van art. 15.1.a \MBR biedt vaak soulaas,

maar er kan niet altijd aan de voorwaarden van de samen-

loopregeling voldaan worden en soms gooien de sancties

van art. 3.2 Wet OB 1968 en 15.4 WBR roet in het eten' In

ieder geval verdient het aanbeveling dat ingeval een kavel

verkocht wordt, gezamenlijk met een beperkt recht dan wel

een mede-eþndomsrecht, er een specifiek koopprijs wordt

toegekend aan het meegeleverd aandeel in het semi-open-

bare gebied.
Zeker in geval een semiopenbaar gebied wordt overgedra-

gen nadat de wegen zijn opengesteld voor publiek is de

overdrachtsbelasting een niet te vermijden heffing'

Indien er een separate parkmanagemententiteit in het leven

geroepen gaat worden die het semiopenbaar gebied gaat

beheren, komt ook de vennootschapsbelasting om de hoek

kijken. Naar mijn mening zullen bij actief parkmanagement

ook een stichting en een vereniging vennootschapsbelasting-
plichtig worden. Het werken met een coöperatie verdient

dan de voorkeur, vooral omdat dan nimmer discussie kan

ontstaan over een eventuele heffing over (ongerealiseerde)

meerwaarden in de participatie in de parkrnanagementcoö-

peratie; dit door toepassing van de deelnemingswijstelling.

De auteur is als vastgoedfiscalist verbonden aan CMS Derks

Star Busmann.

1 Vermoedelijk is de Hoge Raad van mening dat al tijdens de sloop

een btw belaste levering kan ontstaan, zie HR 3 oldober 2008, NTER

2009/1955 waarin de Hoge Raad die lraag voorlegt aan het Europees

Hof van Justitie.
2 Voor verkrijgenden die geen btw kunnen ve¡¡ekenen zal de uijstelling

van ove¡drachtsbelasting doorlopen gedurende de twee jaar dat een

nieuw in gebmik genomen zaak nog met btw moet worden geleverd'

TWeede, soms relevante termijnverlenging is die van 6 maanden op

grond van de zogenoemde projectontrarikkelaa¡¡esolutie (besluit van

13 mei 2002, m. CPP 20021897).

3 Bijlage bij het Uitv.besl. OVB 1971 en Bijlage A bij het Uitv'besl' OB

1968.

4 Art. 8.5.b Wet OB 1969 jo. A-rt. s Uiw.besl. OB 1971en art' 11'2 'VVBR'

5 Multi Vastgoedarrest HR 17 augustus 1998, m. 32-997 ' BNB 1998/385'
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