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Hoi

Dankjewel voor de notitie, deze heb ik direct doorgestuurd naar bureau erfpacht.

Nav deze notitie is de casus opnieuw intern besproken.

Op basis van de gegeven informatie (het ontwikkelplan) inclusief jullie fiscale notitie is (wederom) geconcludeerd dat de beoogde
ontwikkeling een bebouwingswijziging betreft waarbij de uitbreiding geen nieuwe zelfstandige functie betreft. De uitbreiding is gekoppeld
aan het gebruik van het bestaande gebouw/de bestaande functie kantoor. Zodoende is geconcludeerd dat de totale ontwikkelingin de
overdrachtsbelasting valt. In de bijlage tref je nog een aanvullende notitie aan van het fiscale regime dat de gemeente hanteert. Wellicht
biedt dit nog extra inzicht.

Op basis van deze informatie wordt de concept erfpachtbieding nader uitgewerkt en kan deze op korte termijn als concept aangeleverd
worden.

Pas na onherroepelijke omgevingsvergunning wordt de definitieve erfpachtaanbieding versterkt.

Nadat de erfpachtaanbieding is geaccepteerd en de notari€le akte is gepasseerd, dan pas, kan begonnen worden met de sloop &
herontwikkeling.

Mocht je nog vragen hebben, dan weet je me te vinden

Met vriendelijke groet

Van:
Verzonden: woensdag 3 november 2021 12:26

Onderwerp: RE: erfpachtuitgifte ontwikkeling AICS kavel

Dag {8

Bijgaand de notitie zoals gister besproken.
Mochten er vragen zijn horen we het graag.

Groet,

Hartelijke groet,

512e
G&zS Vastgoed

Gustav Mahlerlaan 34
1082 MC Amsterdam
The Netherlands
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Disclaimer
Van:

Verzonden: dinsdag 26 oktober 2021 13:25
Aan:
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CC:
Onderwerp: erfpachtuitgifte ontwikkeling AICS kavel

Heren,
Ik ben benieuwd hoe het staat met de fiscale notitie tbv de erfpachtaanbieding

Ik hoor graag van jullie

Met vriendelijke groet,

Zuidas

Gemeente Amsterdam

|ZI

Strawinskylaan 59, 1077 XW Amsterdam
zuidas.nl

Zvuidas, bouwt aan de toekomst

W ©

De gemeente Amsterdam streeft naar optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van e-mailverkeer. Als deze e-mail niet voor uis bestemd, laat dit dan weten aan de
afzender en verwijder de e-mail. Voor meer informatie: www.amsterdam.nl/proclaimer.

DISCLAIMER:

De informatie verzonden met dit emailbericht is uitduitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden.
Openbaamaking, vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstrekding van deze informatie aan derden is niet toegestaan. Afzender staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van
de inhoud van een verzonden email, noch voor tijdige ontvangst daarvan. Afzender attendeert erop dat de vertrouwelijkheid van informatie verzonden per email niet gewaarborgd is.

The information contained in this communication is confidential and may be legally privileged. It isintended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed and others
authorised to receive it. If you are not the intended recipient you are hereby notified that any disclosure, copying, distribution or taking any action in reliance on the contents of this
information is strictly prohibited and may be unlawful. Sender is neither liable for the proper and complete transmission of the information contained in this communication nor for any
delay in itsreceipt. Please note that the confidentiality of e-mail communication is not waranted.
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Notitie fiscaal bouwterrein — twee fiscale regimes op één perceel

Van Grond en Ontwikkeling
Kenmerk 2021-6525
Datum 23 september 2021

Onderwerp Notitie fiscaal bouwterrein en zelfstandigheid

Inleiding

Deze notitie is bedoeld om de marktpartijen te informeren en legt uit hoe een
transformatiedossier fiscaal voor de gemeente Amsterdam uitwerkt. Deze fiscale systematiek
geldt ook 1-op-1 voor nieuwe uitgiftes. Het geeft antwoord op de vraag of de vitgifte/wijziging van
een voortdurend of eeuwigdurende beperkt zakelijk recht (erfpacht, opstal of erfdienstbaarheid)
@ alleen belast kan zijn met ofwel btw of overdrachtsbelasting (hierna ‘OVB’), of @ dat het ook
mogelijk is dat de vitgifte/wijziging deels met btw en deels met OVB belast is.

De gemeente Amsterdam heeft de laatste tijd veel te maken gehad met erfpachters met een
voornemen tot transformatie die standpunt @ innemen. De wijziging van het erfpachtrecht zou in
deze optiek geheel vrijgesteld van btw moeten zijn wanneer op het betreffende perceel een
gebouw staat dat langer dan 2 jaar in gebruik is, ook als bij dat gebouw een parkeerterrein hoort
waar nieuwbouw op gerealiseerd zal worden.

De gemeente neemt in beginsel, op basis van jurisprudentie, al jaren standpunt @ in. De
gemeente heeft deze discussie voorgelegd aan de Rijksbelastingdienst. Dit is gedaan aan de hand
van twee transformatiedossiers waarbij er sprake was van een voortdurend erfpachtrecht dat
gewijzigd werd door de erfpachter afstand te laten doen van zijn erfpachtrecht direct gevolgd door
een nieuwe uitgifte in erfpacht al dan niet na een splitsing in appartementsrechten. De casus was
verder op hoofdlijnen als volgt. De locatie betrof een meer dan twee jaar geleden voor het eerst in
gebruik genomen kantoorgebouw met een daarbij behorend parkeerterrein. Het parkeerterrein is
bestraat met klinkers op zandbed. Het perceel wordt ontwikkeld middels sloop nieuwbouw tot een
complex van meerdere gebouwen met daarin een gemengd programma van (sociale huur)
woningen, kantoren en voorzieningen. Op het perceel komen enkele van de nieuwe gebouwen
deels op de plaats van het huidige gebouw en deels op de plaats van het parkeerterrein.

De belastingdienst heeft aangegeven dat ook zij zienswijze @ volgt. Dit standpunt is gebaseerd op
het uitgangspunt dat de heruitgifte van een beperkt zakelijk recht als levering voor de Wet op de
omzetbelasting 1968 kwalificeert en niet als dienst.

Standpunt Rijksbelastingdienst

Gelet op de kwalificatie van de ondergrond op het moment van de levering(en), is de levering
vrijgesteld voor de btw voor zover het nieuwe voortdurende recht van erfpacht wordt gevestigd op de
locatie met de huidige oude bebouwing, welke bebouwing ten tijde van de vestiging van de nieuwe
rechten nog aanwezig zal zijn. Voor zover het nieuwe recht van erfpacht betrekking heeft op het te
bebouwen deel van het huidige parkeerterrein, is de levering van rechtswege belast met btw. Het in
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appartementsrechten gesplitste perceel met klinkerbestrating is onbebouwd omdat klinkerbestrating
geen btw-gebouw vormt. Dit als zelfstandig(e) btw-goed(eren) in acht te nemen perceel kwalificeert -
gelet op de bouwplannen - als een bouwterrein.

Voorbeeld

Qorspronkelijke situatie Nieuwe situatie

=

Het nieuwe appartementencomplex is voor de helft gesitueerd op de locatie van het
oorspronkelijke gebouw en voor de andere helft op het parkeerterrein. Voor zover de wijziging van
het erfpachtrecht ziet op het deel van de nieuwbouw dat gerealiseerd zal worden op de plaats van
het oorspronkelijke gebouw is deze handeling btw-vrijgesteld (en valt dus in de OVB). Voor zover
de wijziging van het erfpachtrecht ziet op het deel van de nieuwbouw dat gerealiseerd zal worden
op de plaats van het parkeerterrein is deze handeling btw-belast (dit betreft immers een
bouwterrein, zie standpunt Rijksbelastingdienst).

Indien in de nieuwbouw fiscaal gezien zelfstandige onroerende zaken worden gerealiseerd (dat is
bijvoorbeeld het geval wanneer een etage ingericht zal worden met meerdere woningen), dan kan
het zijn dat één (of meerdere) van deze woningen gedeeltelijk gesitueerd zal zijn op de locatie van
het oorspronkelijke gebouw en gedeeltelijk op het parkeerterrein. In elk erfpachtdossier is deze
verhouding verschillend en behoeft de fiscale kwalificatie maatwerk. In dat geval treden
erfpachter en gemeente met elkaar in overleg over het te hanteren fiscale regime voor deze
woning.*

* Dit geldt ook voor kantoorgebouwen en hotels; hier kan sprake zijn van zelfstandige onroerende
zaken. De gemeente treedt ook in dat geval in overleg met de erfpachter over het te hanteren fiscale

regime.
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