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Btw-belaste levering van vernieuwbouw 
volgt rechtstreeks uit Europese btw-
richtlijn  
Het Hof van Justitie heeft in de zaak Promo 54 (C-239/22) geoordeeld dat 
verbouwde oude gebouwen kwalificeren als vernieuwbouw en aldus met btw 
te belasten zijn, indien ze toegevoegde waarde creëren. Dit volgt rechtstreeks 
uit de btw-richtlijn en moet worden toegepast ongeacht of het nationale btw-
wetboek aan het begrip vernieuwbouw verdere invulling heeft gegeven.  

Situering 
De Europese Btw-richtlijn voorziet in een btw-vrijstelling voor de levering van 
gebouwen, met uitzondering van de levering van gebouwen voorafgaand aan 
de eerste ingebruikneming ervan.  

De Btw-richtlijn maakt hiermee een onderscheid tussen oude gebouwen – 
waarvan de verkoop in principe niet aan btw onderworpen is – en ‘nieuwe 
gebouwen’ – waarvan de verkoop in principe wel aan btw onderworpen is 
indien verricht door een beroepsverkoper of welke aan btw kan worden 
onderworpen.  

De ratio legis hierachter is dat de verkoop van een oud gebouw nauwelijks 
toegevoegde waarde creëert en dus van btw vrij te stellen is.  

Het begrip ‘eerste ingebruikneming’ – dat geldt als grondslag om te bepalen of 
er sprake is van een ‘nieuw gebouw’ – wordt evenwel niet verder gedefinieerd. 

- T.a.v. nieuw opgerichte gebouwen is dit duidelijk en niet voor verdere 
uitlegging vatbaar.  

https://curia.europa.eu/juris/liste.jsf?language=nl&td=ALL&num=C-239/22
http://www2.deloitte.com/us/en.html


- T.a.v. verbouwde, oude gebouwen laat de Btw-richtlijn aan de lidstaten 
toe om verdere voorwaarden te bepalen voor de toepassing van het 
criterium ‘eerste ingebruikneming’. 

België heeft hiervan gebruik gemaakt, maar heeft zich ertoe beperkt om de 
voorwaarden waaronder oude, verbouwde gebouwen als nieuw zijn aan te 
merken op te nemen in administratieve richtlijnen en niet in de Belgische wet.  

En zo zijn er volgens de btw-commentaar twee gevallen waarin verbouwde 
oude gebouwen worden gelijkgesteld met nieuwbouw voor btw: 

- Het eerste geval betreft een kwalitatief criterium wat er in essentie op 
neerkomt dat uitsluitend ingrijpende wijzigingen in de wezenlijke 
elementen (dus in structuur, aard en eventueel bestemming) van het 
gebouw ervoor zorgen dat een gerenoveerd gebouw kwalificeert als 
(ver)nieuwbouw.  

- Het tweede geval steunt op een kwantitatief criterium, enkel in te 
roepen door de belastingplichtige in geval van belangrijke wijzigingen, 
en indien  de materiële bouwkosten minstens 60pct. bereiken van de 
verkoopwaarde van het gebouw (excl. grondwaarde) nà de werken.  

De kwalificatie als oud gebouw vs. (ver)nieuwbouw heeft een belangrijke 
draagwijdte, gelet op de verschillende fiscale behandeling ervan, o.a. op vlak 
van toe te passen btw-tarieven en btw-aftrekbaarheid. Het is dan ook geen 
verrassing dat deze problematiek in de praktijk al jaren zorgt voor discussie met 
de btw-administratie.  

Rond deze kwestie werd in de Belgische zaak Promo 54 nu een prejudiciële 
vraag gesteld aan het Europees Hof van Justitie.  

In deze zaak argumenteert de Belgische fiscus – op basis van verwijzingen naar 
haar administratieve richtlijnen – dat er sprake is van de verkoop van een 
vernieuwbouw, waardoor het 6%-tarief voor renovatiewerken wordt betwist. 

De belastingplichtige brengt hier tegenin dat - in afwezigheid van enige 
wettelijke criteria ter zake – het begrip ‘nieuw’ gebouw zich niet kan 
uitstrekken tot verbouwde oude gebouwen, en dat de fiscus de verkoop ervan 
dus niet met btw kan belasten.  

Het Hof van Cassatie twijfelde en heeft zich op 5 april 2022 tot het Hof van 
Justitie gericht met de vraag of een Lidstaat een oud verbouwd gebouw nooit 
mag beschouwen als nieuw, zolang ze geen criteria heeft ingeschreven in haar 
wetgeving die met duidelijkheid bepalen wanneer er (terug) sprake is van een 
‘eerste ingebruikneming’ bij verbouwde oude gebouwen of m.a.w. in welke 
gevallen een oud gebouw zodanig wordt verbouwd dat er sprake is van een 
(ver)nieuwbouw.  

Uitspraak van het Hof van Justitie 
Het Hof zet in haar beschikking het fundamentele beginsel om toegevoegde 
waarde te belasten centraal, en oordeelt dat – voor zover de levering van een 
verbouwd oud gebouw toegevoegde waarde genereert – dit hoedanook 
voldoet aan het criterium van ‘eerste ingebruikneming’ zoals voorzien in de 
Btw-richtlijn.  

En dit zelfs indien dit niet uitdrukkelijk is bevestigd of verder is verduidelijkt in 
de nationale wetten van de Lidstaten.  

Meer nog, de Lidstaten mogen hier in hun nationale wetgeving geen afbreuk 
aan doen.  

Bovendien moeten Lidstaten hierbij ook steeds de uitlegging van het begrip 
‘eerste ingebruikneming’ in acht nemen die het Hof van Justitie hieraan al heeft 
gegeven.  

Zo heeft het Hof in een vorig arrest (Kozuba Premium Selection, C-308/16) 
immers reeds geoordeeld dat de verbouwing van oude gebouwen hoedanook 
aanleiding geeft tot een ‘nieuw gebouw’ wanneer het gebouw veranderingen 

https://curia.europa.eu/juris/liste.jsf?language=nl&td=ALL&num=C-308/16


van betekenis heeft ondergaan die bedoeld zijn om het gebruik ervan te 
wijzigen of om de omstandigheden waaronder het wordt gebruikt ingrijpend 
aan te passen.  

Het is enkel dit ‘begrip’ dat de Lidstaten dan verder kunnen uitleggen, door 
bvb. een kwantitatief criterium uit te werken omtrent de verbouwingskost in 
welk geval er zulke veranderingen kunnen worden vermoed.  

Besluit 
De onderwerping aan btw van verbouwde oude gebouwen volgt m.a.w. 
rechtstreeks uit de Btw-richtlijn voor zover de verbouwing aanleiding heeft 
gegeven tot toegevoegde waarde door veranderingen van betekenis, zoals 
geïnterpreteerd door het Hof van Justitie.  

- Het feit dat België dit niet verder heeft toegelicht in haar nationale 
wetgeving, kan hieraan geen afbreuk doen. En hiermee wordt in de 
zaak Promo 54 de btw-plichtige dan in het ongelijk gesteld. 

- Langs de andere kant lijkt hiermee – eens te meer – te worden 
bevestigd dat de richtlijnen opgenomen in de administratieve 
richtlijnen van de Belgische btw-administratie mogelijk niet in 
overeenstemming zijn met het begrip ‘verbouwde oude’ gebouwen, 
zoals geïnterpreteerd door het Hof van Justitie.  

Zo hechten deze richtlijnen o.i. te veel belang aan wijzigingen in de wezenlijke 
elementen van de structuur van de gebouwen, daar waar het Hof het louter 
heeft over veranderingen van betekenis bedoeld om het gebruik van een 
gebouw te wijzigen (bestemmingswijziging) of om het gebruik ingrijpend aan te 
passen. En dit laatste is o.i. steeds vaker het geval waar (wettelijk verplichte) 
energetische verbouwingen van oude gebouwen het gebruik van een gebouw 
ingrijpend wijzigen en een onmiskenbare toegevoegde waarde creëren.  
 

 

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 (Deloitte Legal), dstas@deloitte.com, +32 2 800 70 11 
• Ivan Massin (Deloitte), imassin@deloitte.com, +32 2 600 66 52 
• Joaquim Heirman (Deloitte Legal), jheirman@deloitte.com, +32 2 800 71 27 
• Nancy Muyshondt (Deloitte Legal), nmuyshondt@deloitte.com,  

+ 32 3 242 42 30 
 
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: 

Tax News and Insights | Legal News and Insights | Deloitte Academy 
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