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De verkoop van verhuurde gebouwen kan 
btw-neutraal  

In de beschikking W. sp. z o.o. van 16 januari 2023 (C-729/21), pas recent 
gepubliceerd, heeft het Hof van Justitie duidelijk aangegeven dat de overdracht 
van een verhuurd gebouw, geen btw-consequenties zou mogen hebben. 
Dergelijke overdracht moet in aanmerking kunnen komen voor een btw-
neutrale overdracht als de overdracht van een algemeenheid van goederen en 
diensten of een bedrijfsafdeling.  

Dit standpunt heeft belangrijke gevolgen voor de Belgische vastgoedmarkt.  

Situering 
Europese lidstaten kunnen op basis van de artikelen 19 en 29 van de Europese 
btw-richtlijn beslissen om de overdracht van een algemeenheid van goederen 
of een bedrijfsafdeling niet aan btw te onderwerpen op voorwaarde dat de 
overnemer de economische activiteit verderzet.   

België heeft deze regeling geïmplementeerd in de artikelen 11 en 18, §3 Wbtw, 
waardoor dergelijke overdrachten  geen gevolgen hebben op het vlak van de 
btw. De toepassing van de regeling houdt meer concreet in dat de overnemer 
wordt geacht de overdrager verder te zetten waardoor de overdracht niet 
onderworpen is aan btw noch dat de overdrager rekening moet houden met 
enige terugstorting van btw (cf. een zogenaamde btw-herziening).  

Dit zogenaamd ‘niet-leveringsbeginsel’ biedt in de praktijk aanzienlijke 
voordelen die ook in de onroerendgoedmarkt van belang zijn. Dit manifesteert 
zich in het bijzonder wanneer verhuurde gebouwen worden overgedragen 
(‘asset deal’).  In de mate dat het gebouw immers wordt overgedragen na 31 
december van het tweede jaar na de eerste ingebruikname maar vóór het 
verstrijken van het einde van het 15de jaar, moet de overdrager rekening 
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houden met een gedeeltelijke terugstorting van de btw die hij voorheen in 
aftrek heeft gebracht. Dit is in het bijzonder zo wanneer de verhuur 
onderworpen is aan de heffing van de btw, zoals bij verhuurde gebouwen die in 
een havengebied liggen, parkings, opslagruimten verhuurd aan particulieren, 
alsook gebouwen die het voorwerp uitmaken van een btw-belaste 
financieringshuur, hotels e.d.m. (cf. verplicht aan btw te onderwerpen 
verhuurcontracten). 

Het klassieke standpunt van de Belgische btw-administratie is dat voor 
dergelijke asset deals, geen toepassing kan worden gemaakt van dit ‘niet-
leveringsbeginsel’ waardoor de btw-herziening een belangrijke negatieve 
impact heeft op de overdrachtsprijs.   

Als gevolg van de beschikking van het Hof van Justitie van 16 januari 2023 lijkt 
dit standpunt te moeten worden genuanceerd. 

Wat heeft het Hof van Justitie beslist?  
In een Poolse zaak waarin de btw-behandeling van de overdracht van een 
verhuurd gebouw centraal stond, verduidelijkte het hof dat het niet-
leveringsbeginsel wel degelijk van toepassing kan zijn.  

De vennootschap W. verwierf een commercieel centrum samen met de 
verhuurcontracten en intellectuele eigendomsrechten en zette de 
verhuuractiviteiten verder. Het beheerscontract en de verzekeringscontracten 
werden niet overgenomen door W. De vennootschap had geen eigen 
personeel en deed voor het beheer van het centrum een beroep op een derde.  

Nadat tussen W. en de Poolse fiscus onenigheid was ontstaan over de 
kwalificatie van de overdracht, stelde het Europees Hof van Justitie dat het 
niet-leveringsbeginsel van toepassing is, van zodra er afdoende 
bedrijfselementen worden overgedragen die het aan de overnemer toelaten 
om een economische activiteit uit te oefenen. Het Hof legt daarbij de nadruk 
op het gegeven dat er in deze context rekening moet worden gehouden met 
de aard van de activiteit die door de overnemer wordt verdergezet.  

Op basis van deze overwegingen kwam het Europese Hof tot de conclusie dat 
de vennootschap W. voldoende bedrijfselementen had verworven om de 
verhuuractiviteit verder te zetten (ook al werden bepaalde contracten niet mee 
overgenomen). Zij werd immers in staat gesteld om de verhuur van een 
gebouw als een economische activiteit verder te zetten. 

Waarom is deze uitspraak van belang? 
Deze uitspraak heeft een significante impact voor de asset deals in het 
onroerend goed waarbij ook de verhuurcontracten worden overgenomen én 
verdergezet door de koper als nieuwe verhuurder.  Het belang ervan voor de 
Belgische praktijk mag niet worden onderschat, aangezien de Belgische 
overheid de toepassing van het niet-leveringsbeginsel amper aanvaardt.  

Dit bleek andermaal bij de inwerkingtreding van de btw-belaste verhuur 
middels optie op 1 januari 2019. Bij de invoering van de optionele regeling  
werd uitdrukkelijk voorzien in een specifieke overdrachtsregeling ingeval van 
een asset deal van gebouwen die met btw werden verhuurd onder het 
keuzestelsel (artikel 21quater Koninklijk Besluit nr. 3 met betrekking tot de 
aftrekregeling voor de toepassing van de belasting over de toegevoegde 
waarde).  Dit stelsel bestaat erin dat de verhuurder niet gehouden is tot enige 
btw-herziening, maar de koper instaat voor de eventuele terugstorting van btw 
aan de overheid omdat hij de herzieningsperiode van het gebouw verderzet. 

Daarmee werd impliciet aangegeven dat de overdracht van gebouwen samen 
met de verhuurcontracten, geen overdracht van een bedrijfstak kon zijn die 
kon kwalificeren voor het niet-leveringsbeginsel.  

Op basis van deze beschikking van het Europees Hof, kan de Belgische btw-
administratie wellicht niet zonder meer vasthouden aan haar klassieke 



standpunt dat de overdracht van een gebouw, dat (verplicht) met btw wordt 
verhuurd, steeds leidt tot een btw-herziening indien die overdracht zich binnen 
de 15-jarige herzieningstermijn voordoet. 

De uitspraak werkt bovendien niet alleen voor de toekomst, maar is een 
interpretatie van de bestaande btw-regels waardoor eventuele btw-
herzieningen, die in het verleden werden gedaan in het voordeel van de 
Belgische staat, onwettig zouden kunnen worden.  De verkoper moet in dit 
geval nagaan of de overdracht van de verhuurde gebouwen niet kan 
kwalificeren als de overdracht van een algemeenheid van goederen of een 
bedrijfsafdeling.  In het bevestigend geval kan de teruggestorte btw o.i. voor 
teruggaaf in aanmerking komen. 

 

Contacten  

Als u vragen hebt over deze tax alert, neem dan contact op met uw 
gebruikelijke belastingadviseur of uw advocaat dan wel met de auteurs van 
deze alert: 

• Danny Stas, dstas@deloitte.com, + 32 2 800 70 11 

• Ivan Massin, imassin@deloitte.com, +32 2 600 66 52 

• Nancy Muyshondt, nmuyshondt@deloitte.com, + 32 3 242 42 30 

• Joaquim Heirman, jheirman@deloitte.com, + 32 2 800 71 27 
 
Voor algemene vragen, contacteert: 
bedeloittetax@deloitte.com, + 32 2 600 60 00 
 
Breng zeker ook een bezoek aan onze websites: 
Deloitte Tax Belgium Home | Deloitte Legal Belgium Home 

 

Stay tuned with the latest developments: 
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