
Voorkom intrekking van een bouwvergunning

De omgevingsvergunning voor bouwen: geen rustig bezit!

Hoge belastingen
Bij het overlijden van een dga krijgen de erfgenamen te maken
met inkomstenbelasting en erfbelasting. Eerst 25% aan
aanmerkelijkbelangheffing (box 2) en daaroverheen nog eens
20% erfbelasting maakt een gecombineerde belastingdruk
van 40%.

Stel de waarde van de onderneming is 100

Aanmerkelijkbelangbelasting 25% -/- 25

Restant na afrekenen inkomstenbelasting 75

Nalatenschap 75

Erfbelasting 20% -/- 15

Resteert na belasting 60

Dit betekent dat de gecombineerde belastingdruk 40%
bedraagt.

Bedrijfsopvolgingsregeling
De bedrijfsopvolgingsregeling geeft een vrijstelling van 100%
over de waarde van het familiebedrijf van € 1.071.987. Boven
deze waarde is een vrijstelling van 83% van toepassing.
De belastingdruk komt dan uit op 3,4% (20% erfbelasting over
17%) boven de € 1.071.987. Deze zeer lage belastingdruk
ontstaat omdat binnen de familie de box 2-heffing van 25%

kan worden doorgeschoven naar de volgende generatie. Er is
dus alleen erfbelasting verschuldigd over een gering gedeelte
van de waarde van vastgoedexploitatie.

Ondernemingsvermogen
Een belangrijke voorwaarde voor deze belastingfaciliteiten is
dat het binnen de bv aanwezig vermogen aangemerkt wordt als
ondernemingsvermogen. Al het vermogen binnen de bv dat
dienstbaar of gerelateerd is aan het familiebedrijf, is onder-
nemingsvermogen. Let op! Overtollige liquide middelen op de
bankrekening van de bv zijn beleggingsvermogen en vallen niet
onder de faciliteiten. Werkkapitaal van het bedrijf is natuurlijk
wel ondernemingsvermogen. Vastgoedverhuur aan derden
Wordt het vastgoed gebruikt voor het familiebedrijf dan is het
per definitie ondernemingsvermogen. De moeilijkheid ontstaat
als er vermogen is geïnvesteerd in vastgoed dat verhuurd wordt
aan derden. De Belastingdienst merkt dit steevast aan als
beleggingsvermogen.

Praktijkhandreiking voor belastinginspecteurs
In december 2016 heeft het ministerie van Financiën een
praktijkhandreiking moeten publiceren die alleen bedoeld was
voor belastinginspecteurs. De strekking van deze praktijkhand-
reiking is kortgezegd dat vastgoedexploitanten die zich alleen
met verhuur bezig houden per definitie beleggers zijn. Dit
betekent dat zij geen recht hebben op de belastingfaciliteiten.

Projectontwikkeling
Als het gaat om projectontwikkeling liggen er kansen. Als er
bijvoorbeeld sprake is van het realiseren van nieuwbouwpanden
of het herontwikkelen van vastgoed kan dit een onderneming
opleveren.

Vastgoedmanagement in eigen beheer
In recente rechtspraak is geoordeeld dat intensief vastgoed-
management dat door de bv zelf wordt uitgevoerd als een
ondernemingsactiviteit kan worden aangemerkt. Je moet dan
denken aan een eigen technische, juridische en administratieve
afdeling om het vastgoedmanagement te regelen. Dit biedt
kansen voor familiebedrijven om in aanmerking te komen voor
hoge belastingvoordelen. Om hiervoor in aanmerking te komen
moeten de feiten en omstandigheden er ook naar zijn. Het is
belangrijk om dit goed aan te pakken en u hierin door ons te
laten adviseren.

Inventarisatie
Het ondernemerschap van een vastgoed-bv blijkt in de praktijk
moeilijk aan te tonen. Zeker omdat de Belastingdienst hier
dwarsligt. Het loont echter de moeite om een inventarisatie te
doen van de vastgoedactiviteiten van het familiebedrijf.

Heeft u vragen of wilt u graag advies, neemt u dan gerust
contact op met een van onze RSM adviseurs.

Veel familiebedrijven in Nederland bezitten vastgoed. Dan gaat het om vastgoed voor het eigen familiebedrijf en vaak ook om
vastgoed dat 'ter belegging' wordt aangehouden. Familiebedrijven kunnen bij overlijden van de directeur-grootaandeelhouder
(dga) te maken krijgen met hoge belastingen, zoals inkomstenbelasting en erfbelasting. Als het vastgoed binnen de bv
aangemerkt wordt als beleggingsvermogen dan kan de belastingdruk oplopen tot maar liefst 40%. Om dit te voorkomen moet
de 'vastgoedexploitatie' als onderneming kunnen worden beschouwd. In dat geval kan de verschuldigde inkomstenbelasting
worden doorgeschoven naar de nieuwe generatie en kan mogelijk een beroep worden gedaan op een vrijstelling van erfbelasting
(indien de erfgenamen de vastgoedexploitatie minimaal vijf jaar voortzetten).
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Een eenmaal verleende omgevingsvergunning
voor bouwen heeft geen eeuwigheidswaarde. De
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht geeft
de gemeente in een aantal gevallen de bevoegd-
heid om deze in te trekken. Dat komt in de
praktijk vaker voor dan u wellicht denkt. Het is
dan ook goed om te weten in welke gevallen dit
ook u kan overkomen. En nog beter: hoe het te
voorkomen.

Wanneer de gemeente eenmaal een omgevings-
vergunning voor bouwen (hierna kortweg bouw-
vergunning) heeft verleend, ontstaat het recht het
aangevraagde bouwwerk te realiseren. De ver-
gunninghouder doet er verstandig aan zo spoedig
mogelijk van de bouwvergunning gebruik te
maken. Een open deur? Niet altijd. Er kunnen zich
tal van situaties voordoen waarom bouwen er op
korte termijn niet in zit. Bijvoorbeeld omdat de
financiële middelen even ontbreken. Soms is het
aanvragen van een bouwvergunning ingegeven
door een strategische afweging omdat verwacht
wordt dat een nieuw bestemmingsplan de bouw-
mogelijkheid wel eens in de weg zou kunnen staan.

Start bouw binnen 26 weken
De wet bepaalt dat wanneer niet binnen 26 weken
met de bouw is gestart, de gemeente de bouw-
vergunning kan intrekken. Soms staat in de bouw-
vergunning een afwijkende intrekkingstermijn
genoemd. In die gevallen geldt die termijn.
Hoewel de wettelijke bepaling dat niet expliciet
bepaalt, mag ervan worden uitgegaan dat de
intrekkingsbevoegdheid 26 weken na het onher-
roepelijk worden van de bouwvergunning ont-
staat. De gemeente is echter niet verplicht om na
26 weken de bouwvergunning in te trekken. Het

gaat om een bevoegdheid. In ieder concreet geval
zal de gemeente moeten beoordelen of zij
daarvan gebruik maakt. Sommige gemeenten
voeren een actief intrekkingsbeleid. Zij schonen
het bestand aan ‘slapende vergunningen’ bij-
voorbeeld eens per jaar op.

Intrekken vergunning
Veel gemeenten hebben beleid opgesteld waarin
is opgenomen wanneer de gemeente van haar
bevoegdheid gebruik maakt. Veelal wordt in het
beleid aangegeven dat een bouwvergunning kan
worden ingetrokken wanneer er urgente en
zwaarwegende planologische belangen zijn die de
intrekking rechtvaardigen. Die situatie kan zich
bijvoorbeeld voordoen indien een vergund
bouwwerk niet meer past in een nieuw op te
stellen bestemmingsplan. Denk bijvoorbeeld aan
een vergunde koeienstal in het buitengebied van
een gemeente waar in de nabijheid inmiddels
woningbouw is gepland.
De hoogste bestuursrechter heeft geoordeeld dat
bij de vraag of een bouwvergunning ingetrokken
mag worden, alle belangen moeten worden
betrokken en tegen elkaar moeten worden
afgewogen. Daartoe behoort naast het belang van
de bescherming van (nieuwe) planologische
inzichten, ook het (financiële) belang van de
vergunninghouder. Hierbij mag de vraag in
aanmerking worden genomen of het niet tijdig
bouwen, aan de betreffende vergunninghouder is
toe te rekenen. Wanneer de vergunninghouder
niet aannemelijk weet te maken dat hij alsnog
binnen korte termijn van de bouwvergunning
gebruik zal maken, is dat voldoende reden voor
een gemeente om tot intrekking over te gaan. In
sommige gevallen geeft het beleid aan, dat de

vergunninghouder op de hoogte wordt gesteld van
het voornemen om de bouwvergunning in te
trekken. Start hij dan alsnog binnen een in het
voornemen genoemde termijn met de bouw, dan
ziet de gemeente alsnog van intrekking af.

Planning
Welke lessen kan een initiatiefnemer van een
bouwproject hieruit trekken? In ieder geval dat hij
voor een juiste planning kiest. Mochten er
vervolgens onvoorziene omstandigheden voor-
komen, dan is het verstandig om met de
gemeente in overleg te gaan. Dat kan namelijk
veel narigheid voorkomen.

Onjuiste en onvolledige aanvraag
Een andere reden voor de gemeente om een
bouwvergunning in te trekken is wanneer deze
achteraf verleend blijkt te zijn ten gevolge van een
onjuiste of onvolledige opgave. De onjuistheid of
onvolledigheid moet dan wel van dermate gewicht
zijn, dat wanneer de juiste gegevens wel zouden
zijn verstrekt, de gemeente de vergunning zou
hebben geweigerd. Twee voorbeelden uit de
praktijk:

Intrekking wegens onvolledige informatie
Een ondernemer vraagt een bouwvergunning aan
voor de bouw van een loods. Het bestemmings-
plan kent afstandseisen voor de bouw van
gebouwen. Op de tekening die bij de aanvraag
hoort, worden twee bestaande loodsen niet
vermeld. Hadden de bestaande loodsen wel op de
tekening gestaan, dan had de gemeente de
bouwvergunning moeten weigeren wegens strijd
met het bestemmingsplan. De gemeente komt
daar uiteindelijk achter en trekt de bouw-

vergunning in. De rechter is het met de intrekking
eens.

Geen intrekking wegens volgen bestemmingsplan
In een andere zaak ging het om de vraag of een
vergunning voor een mestverwerkingsinstallatie
ingetrokken moest worden wegens opgave van
onjuiste gegevens. Een omwonende stelde dat in
de aanvraag ten onrechte was gesteld dat
minimaal 50 procent van de mest van het eigen
bedrijf afkomstig was. Dit bleek in werkelijkheid
veel minder te zijn. De omwonende verzocht
de gemeente om intrekking van de vergunning. De
gemeente weigerde dat. De rechter volgde
de gemeente in haar beslissing. Het bestemmings-
plan stond de oprichting van een mestverwer-
kingsinstallatie nog steeds toe. Ook vond de
rechter dat de omwonende dit argument had
kunnen inbrengen in de procedure die tot
verlening van de vergunning had geleid. De ene
onjuistheid is de andere niet.
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Van Iersel Luchtman is actief in diverse branches.
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Volg ons via LinkedIn en/of Twitter.
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