Volledige aftrek BTW op aanschaf woning
Eenmansondernemers, directeur grootaandeelhouders, vennoten in v.o.f.’s en maten in maatschappen kunnen een belangrijk BTW voordeel halen op de aanschaf, bouw of verbouwing van een nieuwe woning. Op deze woningen drukt namelijk, anders dan bij bestaande panden, BTW. Het zal duidelijk zijn dat de woning vaak grotendeels bestemd is voor privé bewoning. Echter, ondernemers verrichten doorgaans ook zakelijke activiteiten in en vanuit huis. Het hebben van een werkkamer / werkruimte is geen uitzondering en dat is nu juist wat nodig is in dit verband.

Genoemde personen kunnen namelijk alle BTW op de woning in aftrek brengen. Dit is het directe gevolg van een uitspraak van het Europese Hof van Justitie. Voordat alle BTW in aftrek gebracht kan worden moet de BTW ondernemer het volledige pand tot zijn BTW ondernemingsvermogen rekenen. Wanneer de ondernemer gehuwd, geregistreerd partner of samenwoner is, moet de partner ook tot BTW ondernemer getransformeerd worden, in veel gevallen kan hiervoor een verhuursituatie gecreëerd moeten worden. De partner verhuurt dan zijn/haar deel in het zakelijke deel van het pand aan bijvoorbeeld de holdingvennootschap van echtgenoot. De keuze om volledige BTW afttrek te claimen heeft geen gevolgen voor de Inkomstenbelasting (hypotheekrenteaftrek, terbeschikkingstelling enz.). 

Vanaf de ingebruikname, datum verhuizing, wordt het pand natuurlijk ook en in veel gevallen in zelfs voor een groot deel privé gebruikt. Welbeschouwd kan het niet de bedoeling zijn van het BTW stelsel dat privé gebruik geheel BTW vrij plaatsvindt. Om die reden voorziet de Europese BTW richtlijn (waaraan de Nederlandse wet moet voldoen) in een heffing voor privé gebruik. De Nederlandse wet is echter sinds de uitspraak van het Hof van Justitie lek, in die zin dat de wet geen heffingsbepaling voor privé gebruik kent. De verwachting is dat die er wel komt, volstrekt onduidelijk is echter nog hoe die gaat luiden. Tot het moment dat die bepaling er is behoort daadwerkelijk BTW vrij wonen tot de mogelijkheden.

Nogmaals: hoe de heffing eruit zal zien is nog niet bekend. Duitsland kent voor deze gevallen een heffing van jaarlijks 1/10e van de afgetrokken BTW voor het privé gedeelte. België kent een heffing van jaarlijks 1/15e. Voor alle goede orde: per saldo kan nooit meer afgedragen worden dan afgetrokken is, geen BTW-nadeel dus.

Voorbeeld:

Laten we er vanuit gaan dat de correctie in Nederland 1/10e wordt. Een ondernemer koopt een woning van € 850.000 v.o.n. Een deel van de woning, 10%, bestemd hij voor zakelijk gebruik. De BTW die hij betaalt, bedraagt ruim € 135.000. Die kan hij, mits hij zijn pand kenbaar tot zijn BTW ondernemingsvermogen rekent volledig aftrekken. Stel dat hij deze teruggaaf op een rentegevend depot (4%) zet en uit dit depot jaarlijks zijn afdracht betaalt. Het plaatje ziet er dan als volgt uit:

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	Waarde
	 
	 
	Cumulatieve
	 

	 
	 
	depot
	 
	Interest
	interest
	 

	Jaar 1
	109.350
	 
	4.374
	4.374
	 

	Jaar 2
	101.574
	 
	4.063
	8.437
	 

	Jaar 3
	93.487
	 
	3.739
	12.176
	 

	Jaar 4
	85.076
	 
	3.403
	15.579
	 

	Jaar 5
	76.329
	 
	3.053
	18.633
	 

	Jaar 6
	67.233
	 
	2.689
	21.322
	 

	Jaar 7
	57.772
	 
	2.311
	23.633
	 

	Jaar 8
	47.933
	 
	1.917
	25.550
	 

	Jaar 9
	37.700
	 
	1.508
	27.058
	 

	Jaar 10
	27.058
	 
	1.082
	28.141
	 

	 
	 
	28.141
	 
	
	 
	 

	 
	
	
	
	
	
	 

	BTW op zakelijke deel
	 
	 
	13.500
	 

	 
	
	
	
	
	
	 

	Totaal voordeel 
	41.641
	 


De conclusie is dat zich interessante mogelijkheden aandienen voor BTW ondernemers om een voordeel in de wacht te slepen. Aandacht daarvoor is wenselijk én noodzakelijk. De vrij op naamprijs kan met maar liefst 19% omlaag. Wanneer Den Haag komt met nieuwe wetgeving op dit punt moet de ondernemer gedurende waarschijnlijk 10 jaar wellicht rekening houden met hogere woonlasten, maar ondertussen heeft de BTW wel stevig kunnen renderen op het depot. 
