
Wanneer een bedrijfspand wordt
verhuurd, is van belang om in de
onderliggende huurovereenkomst
goed vast te leggen welk
bestemmingplan er geldt. Zowel de
huurder als de verhuurder is hierbij
gebaat. In de praktijk gaat het nogal
eens mis op dit punt. En dan zijn
beide partijen (zowel huurder als
verhuurder) bestuursrechtelijk het
haasje omdat ze allebei het risico
lopen om aanzienlijke dwang-
sommen te moeten betalen. Ken
dus uw bestemmingsplan.

Waarom het helder opnemen van
het betreffende bestemmingsplan in
de huurovereenkomst erg belangrijk
is, illustreer ik aan de hand van het
volgende voorbeeld. Een
bedrijfsruimte in een
bedrijfsverzamelgebouw wordt
verhuurd aan een ondernemer die
graag in deze ruimte een webshop in
elektronische artikelen wenst te
exploiteren. De ruimte bevindt zich
in een bedrijfsverzamelgebouw
waarin uitsluitend medische en
andere aan zorg gerelateerde
activiteiten wordt ontplooid. Er wordt
een huurovereenkomst gesloten
waarin de huurder een zogenaamde
exploitatieverplichting wordt
opgelegd, inhoudende dat de
huurder de ruimte gedurende de
huurovereenkomst daadwerkelijk
moet gebruiken. Het is dan niet
toegestaan om de bedrijfs-
activiteiten voor het einde van de
huurovereenkomst te staken.

De verhuurder neemt in de huurover-
eenkomst op welk bestemmingsplan
van toepassing is. Het bestemmings-
plan staat (para)medische dienst-
verlening op deze locatie toe,
detailhandelsactiviteiten zijn niet
toegestaan.

Een toezichthouder van de
gemeente waarin zich het gehuurde
bevindt, wordt getipt over de komst
van de webshop door een onder-
nemer die elders in de gemeente is
gevestigd. Hij vreest concurrentie.
De toezichthouder brengt een bezoek
aan het pand en komt al snel tot de
conclusie dat er detailhandels-
activiteiten in het pand plaatsvinden.
Twee weken later valt er zowel bij de
huurder als bij de verhuurder een
besluit van het college van burge-
meester en wethouders op de mat,
waarin staat dat er vanwege de
detailhandelsactiviteiten wordt
gehandeld in strijd met het
bestemmingsplan. De detailhandels-
activiteiten dienen binnen vier weken
gestaakt te zijn, anders zullen er
dwangsommen worden verbeurd.

De rol van de verhuurder
U zult misschien verwachten dat
bovenstaand besluit enkel aan de
huurder is gericht aangezien hij de
activiteiten uitvoert. Maar in dit geval
wordt dus ook de verhuurder
aangeschreven door het bestuurs-
orgaan op het handelen in strijd met
bestemmingsplan. Kan dat eigenlijk
wel? De verhuurder heeft zijn

huurder toch netjes gewezen op het
geldende bestemmingsplan in de
onderliggende huurovereenkomst?
Het is inmiddels echter vaste
rechtspraak dat in dergelijke
situaties een verhuurder kan worden
aangeschreven op het handelen in
strijd met het bestemmingsplan
door zijn huurder. De verhuurder
heeft volgens de hoogste bestuurs-
rechter een zelfstandige verantwoorde-
lijkheid om te zorgen dat zijn pand
wordt gebruikt conform het
bestemmingsplan. Het opnemen van
het geldende bestemmingsplan in
de huurovereenkomst, ontslaat de
verhuurder dus niet van de
verplichting om toezicht te houden
op zijn huurder.

In de praktijk heeft de verhuurder
slechts beperkte invloed op het
gebruik van het pand door zijn
huurder. Het is immers praktisch
ondenkbaar dat een verhuurder op
ieder gewenst moment gaat
controleren of de activiteiten in het
gehuurde voldoen aan het
bestemmingsplan. Toch lijkt dat tot
op heden de lijn in de rechtspraak te
zijn. In de hiervoor geschetste
situatie, zal de verhuurder dan ook
moeten trachten om zijn huurder zo
spoedig mogelijk te bewegen om het
gebruik van het pand in overeen-
stemming te brengen met het
bestemmingsplan. Hiervoor kan de
verhuurder zich tot de civiele rechter
wenden. Die civielrechtelijke
procedure neemt echter in de

praktijk veel tijd in beslag en is niet
in alle gevallen succesvol. Tegen de
tijd dat de civiele procedure gevoerd
is, is de bestuursrechtelijke
procedure vaak al afgerond en
worden er dwangsommen verbeurd. 

De rol van de huurder
Ook de huurder van het pand in het
voorbeeld heeft een groot probleem.
Hij heeft immers een
huurovereenkomst gesloten waarin
hij wordt verplicht het pand zelf te
gebruiken. Nu het pand alleen
(para)medische activiteiten toestaat,
lijkt de enige mogelijkheid te zijn om
de detailhandelsactiviteiten te
staken en te zorgen voor een
gebruik dat in overeenstemming is
met het bestemmingsplan. Indien hij
het pand immers niet zelf gebruikt
en/of niet in overeenstemming met
het bestemmingsplan, loopt hij het
risico dat de verhuurder in een
civiele procedure alsnog nakoming
van de huurovereenkomst zal
vorderen. Het behoeft geen verdere
toelichting dat de huurder hier in de
praktijk niet op zit te wachten. Ook
de huurder loopt in deze situatie dus
de nodige risico’s, zowel bestuurs-
als civielrechtelijk.

Voorkomen is beter dan genezen
Het voorbeeld maakt duidelijk dat
het zowel in het belang van de
verhuurder als de huurder is om
zich goed te verdiepen in wat het
bestemmingsplan op de
desbetreffende locatie toestaat.

Verhuurder en huurder dienen dan
ook bij aanvang van de huurperiode
en vóór het tekenen van de
huurovereenkomst goed af te
stemmen voor welke activiteiten het
pand zal worden gebruikt en of het
bestemmingsplan deze activiteiten
toestaat. Op de website
www.ruimtelijkeplannen.nl kan men
voor vrijwel ieder adres opzoeken
welk bestemmingsplan van
toepassing is op een locatie en
welke regels aan de geldende
bestemming zijn verbonden. Mocht u
in de toekomst een bedrijfspand
willen huren of verhuren, raad ik u
dan ook aan dit tijdig te doen.
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Donderdag 18 mei jl. heeft de overheid een wetsvoorstel
gepubliceerd tot uitbreiding van de btwherzieningsregels.
Dit voorstel zal naar verwachting op 1 januari 2018 in werking
treden en zal een enorme impact op de huidige praktijk
hebben, met name op de vastgoedsector.

Huidige btw-herzieningsregels
Op dit moment gelden herzieningsregels voor investerings-
goederen. Investeringsgoederen worden op de balans van een
onderneming geactiveerd en hierop wordt voor de
inkomstenbelasting of de vennootschapsbelasting in
beginsel afgeschreven. Bij deze investeringsgoederen is het
vervolgens van belang om gedurende de herzieningstermijn
het gebruik van de goederen te volgen (bij onroerend goed:
9 jaar na het jaar van ingebruikname en bij roerende
goederen: 4 jaar na het jaar van ingebruikname).
Het gebruik bepaalt of de eerder in aftrek gebrachte btw
nog steeds terecht in aftrek is gebracht en of eventuele
correcties moeten worden aangebracht in latere jaren (de
herzieningsperiode).

Het voorstel
Naast investeringsgoederen bestaan ook zogenoemde
investeringsdiensten, bijvoorbeeld ingrijpende verbouwingen.
Voor investeringsdiensten geldt op dit moment geen
herzieningstermijn. De btw-aftrek voor diensten is nu
na één boekjaar definitief, ook als deze diensten voor de
inkomstenbelasting of vennootschapsbelasting geactiveerd
zijn. Volgens het Ministerie van Financiën leidt dat tot
ongewenste tax planning. Om dit tegen te gaan heeft het
Ministerie van Financiën een conceptvoorstel gepubliceerd
dat ertoe leidt dat investeringsdiensten op dezelfde wijze
worden behandeld als investeringsgoederen.

Wat betekent dit voor de vastgoed praktijk in de toekomst?
1. Lastenverzwaring
Het is duidelijk dat de uitbreiding gaat leiden tot een
administratieve lastenverzwaring. Zo zal bij iedere ingekochte
dienst bepaald moeten worden of sprake is van een kostbare

investeringsdienst. Op basis van het voorstel gaat het om
diensten waarop de ondernemer voor de inkomstenbelasting
of vennootschapsbelasting afschrijft of zou kunnen
afschrijven. Belangrijkste voorbeeld hiervan is de ingrijpende
verbouwing aan een onroerende zaak. Als daar sprake van
is, moet worden bijgehouden waarvoor de dienst wordt
gebruikt, ook in de volgende jaren (jaar van ingebruikname
plus negen jaar). Dit gaat betekenen dat ook bij de
exploitatie of verkoop van onroerende zaken, die nu buiten
de herzieningstermijn zitten, toch iedere keer weer bekeken
dient te worden of in de afgelopen jaren niet een verbouwing
heeft plaatsgevonden die voor de btw herzien moet worden.

2. Grotere financiële impact bij exploitatie
Bij exploitatie van onroerende zaken, met name met
fluctuatie in het gebruikersbestand, zal voortaan vaker
een herziening aan de orde zijn. Iedere verbouwingsdienst
die als kostbare investeringsdienst kwalificeert, leidt bij
schommelingen van belast gebruik naar vrijgesteld gebruik
en vice versa tot positieve of negatieve herzieningen. Los
van de administratieve lastenverzwaring zal dit ook leiden tot
cash in of cash out. Goed bewaken dat zowel aan alle formele

als aan de materiële vereisten van btw-belaste verhuur
wordt voldaan, zal dus in belang alleen maar gaan toenemen.

3. Grotere financiële impact bij verkoop
De verkoop van een onroerende zaak die voor de btw als
oud kwalificeert (meer dan 2 jaar na eerste ingebruikneming)
is van rechtswege vrijgesteld. Dat betekent onder andere
dat alle nog drukkende herzienings-btw terugbetaald moet
gaan worden. Dat heeft een negatieve cash impact op de
organisatie. Door deze voorgenomen wijziging wordt de
financiële impact groter én er zal vaker een financiële impact
optreden. Dit betekent dat planning voorafgaand aan verkoop
nog belangrijker wordt.

Wat betekent dit voor de vastgoedpraktijk op dit moment
en voor het verleden?
Op dit moment is (nog) geen sprake van overgangsrecht.
Wanneer daadwerkelijk geen overgangsregeling
geïntroduceerd wordt, kan dit mogelijk uw rechtspositie ten
aanzien van het verleden beïnvloeden. Reden temeer om u op
de hoogte te houden van de ontwikkelingen hieromtrent.

Kortom:
Het gepubliceerde wetsvoorstel kan vanaf de inwerkingtreding
vaker tot een financiële impact leiden welke ook hoger zal zijn.
Op dit moment is niet duidelijk in hoeverre dit wetsvoorstel
impact heeft voor het verleden.
Wij zullen de ontwikkelingen rondom dit wetsvoorstel daarom
nauwlettend volgen en houden u op de hoogte!
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