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Antikraakwoningen en leegstandwetwoningen vallen onder verhuurderheffing

HR, 17 augustus 2018, 17/04317, ECLI:NL:HR:2018:1313

SAMENVATTING

X (belanghebbende) heeft krachtens eigendom, bezit of beperkt recht het genot van 62 woningen
waarin zij op basis van overeenkomsten tijdelijk natuurlijke personen heeft gehuisvest om leegstand,
kraken of verloedering te voorkomen (hierna: de antikraakwoningen). Voorts heeft zij krachtens
eigendom, bezit of beperkt recht het genot van 30 woningen die onder de Leegstandwet vallen en
waarin zij eveneens op basis van overeenkomsten tijdelijk natuurlijke personen heeft gehuisvest
(hierna: de leegstandwetwoningen). Voor Hof Den Bosch was in geschil of de antikraakwoningen en
de leegstandwetwoningen terecht in de verhuurderheffing zijn betrokken. Het Hof heeft die vraag
bevestigend beantwoord. Tegen dit oordeel heeft X cassatieberoep ingesteld, maar de Hoge Raad
bevestigt het oordeel van het Hof. Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat eenvoud en uitvoerbaarheid bij de
vormgeving van de verhuurderheffing een grote rol hebben gespeeld. Ook heeft de wetgever gewild dat
aan individuele omstandigheden zo min mogelijk betekenis toekomt. De Hoge Raad hanteert daarom
het uitgangspunt dat daadwerkelijk verhuurde woningen ‘voor de verhuur bestemd’ zijn. Dat draagt ook
bij aan een gelijke behandeling van verhuurders. De doelstellingen die de verhuurder met de verhuur
wil bereiken – zoals in dit geval het realiseren van stedelijke (her)ontwikkeling en het tegengaan van
vandalisme en verloedering – zijn hierbij naar het oordeel van de Hoge Raad niet van belang. Contrair
Conclusie A-G Wattel (NLF 2018/1212, met noot van De Ruiter).
 

NOOT

De (objectieve) belastingplicht voor de verhuurderheffing komt pas aan de orde als sprake is
van een voor verhuur bestemde woning. Inzet van deze cassatieprocedure is de uitleg van dit
bestemmingscriterium in de situatie dat de woning feitelijk nog tijdelijk is verhuurd (antikraak of op
basis van de Leegstandwet) en tevens feitelijk voor de sloop is bestemd. 

Feitenrechters en A-G

De feitenrechters en A-G Wattel waren verdeeld. De feitenrechters oordeelden eigenlijk heel simpel:
als een woning feitelijk al dan niet tijdelijk wordt verhuurd, dan is de woning voor de verhuur bestemd.

Daarbij is het begrip ‘verhuur’, conform eerdere rechtspraak van de Hoge Raad,1 civielrechtelijk op te
vatten.

Geheel anders was de benadering van de A-G. Hij meent dat de wettekst eerder op het tegendeel wijst
en kan uit de parlementaire geschiedenis geen aanknopingspunten vinden voor een dergelijke ruime
toepassing. Vervolgens gaat de A-G op zoek naar een nadere inkadering van het begrip ‘voor verhuur
bestemd’ en baseert zich dan uiteindelijk op het huurrecht en meer specifiek op het civielrechtelijke
begrip ‘voor afbraak bestemd’. Als een woning op basis van de toetsing aan de civiele rechtspraak
voor afbraak is bestemd, is de woning niet voor de verhuur bestemd en ontstaat er geen objectieve
belastingplicht voor de verhuurderheffing.

1 HR 23 juni 2017, 16/00967, ECLI:NL:HR:2017:1131, NLF 2017/1580, met noot van ondergetekende.
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Mijns inziens was de benadering van de A-G nog te strikt, omdat hij niet toetst of een woning voor de

verhuur is bestemd zoals de wet eist, maar juist wanneer dat niet het geval is.2

De benadering van de Hoge Raad

Tot mijn niet geringe verbazing kiest de Hoge Raad toch voor de ‘kort door de bocht’-benadering van
de feitenrechters en gaat hij volledig voorbij aan de conclusie van de A-G. Daarbij baseert de Hoge
Raad zich op de systematiek en de parlementaire geschiedenis van de Wet verhuurderheffing (relevant
voor de heffing over het jaar 2013) en de Wet maatregelen woningmarkt 2014 II (relevant voor de
heffing vanaf het jaar 2014). Elementen die de Hoge Raad daaruit naar voren haalt zijn ‘eenvoud en
uitvoerbaarheid’ en het ‘abstraheren van het gedrag en de keuzes van de belastingplichtige’. Daarnaast
wordt de gelijke behandeling van verhuurders genoemd. 

Kanttekeningen

Wat mij vooral opvalt, is dat de Hoge Raad tamelijk vage en algemene bewoordingen in de parlementaire
geschiedenis voldoende vindt om de wettekst ver op te rekken. In feite breidt de Hoge Raad de
objectieve belastingplicht uit tot de verhuurde woning naast de voor verhuur bestemde woning. En dat
alleen, omdat de wetgever het simpel wil houden. Maar mag van de wetgever dan niet gevraagd of zelfs
geëist worden dat hij de objectieve belastingplicht glashelder in de wettekst verwoordt om het voor de
belastingplichtige (ook) simpel te houden?

De motivering van de Hoge Raad overtuigt mij in geen enkel opzicht, omdat het belang van een
duidelijke wettekst ondergesneeuwd raakt. De wetgever hoeft zich kennelijk totaal geen zorgen meer te
maken over de redactie van wetteksten. Scherp geformuleerd: als de wetgever tijdens de parlementaire
behandeling naar voren brengt dat een heffingswet belangrijke budgettaire doelstellingen heeft, kan
met een verwijzing naar dit arrest de (slordig geformuleerde) wettekst maximaal in het voordeel van de
Belastingdienst worden uitgelegd (en zelfs worden opgerekt), zodat de maximale belastingopbrengst
wordt gerealiseerd. Voor toekomstige wetgeving lijkt dit geen kwaliteitsimpulsen op te gaan leveren. Of
ben ik nu te kort door de bocht? 

Verdere consequenties

Het onderhavige arrest betekent dat het lot van de proefprocedure over de feitelijk verhuurde doch voor

verkoop of sloop bestemde woningen van woningcorporaties3 hiermee ook is beslist.

De Hoge Raad gaat ook nog kort in op woningen die leeg staan, maar (voor een bepaald bedrag) te huur
worden (GJdR: cursivering) aangeboden. Die zijn volgens de Hoge Raad ook voor de verhuur bestemd.
Gelet op het feit dat voor de verhuurderheffing volgens de Hoge Raad subjectieve elementen moeten
worden uitgeschakeld (gedrag en keuzes van de belastingplichtige) betekent dit mijns inziens dat
een leegstaande woning feitelijk te huur moet zijn aangeboden (tegen een kale huur tot maximaal de
huurliberalisatiegrens). De consequentie hiervan is dat een verhuurder er verstandig aan doet een in
december leeggekomen huurwoning pas vanaf 2 januari van het jaar daarop daadwerkelijk opnieuw
te huur aan te bieden. Op peildatum 1 januari is de woning dan nog niet (objectief) voor de verhuur
bestemd en is er dus geen sprake van objectieve belastingplicht voor de verhuurderheffing.

2 Zie Conclusie van 24 april 2018, 17/04317, ECLI:NL:PHR:2018:470, NLF 2018/1212, met noot van ondergetekende.

3 Rechtbank Noord-Holland 29 januari 2018, 16/168, ECLI:NL:RBNHO:2018:519, NLF 2018/0433, met noot van

ondergetekende.
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Vorenstaande betekent mijns inziens ook, dat de tussenuitspraak van Rechtbank-Zeeland-West-

Brabant4 deels is achterhaald. In die uitspraak besliste de Rechtbank onder andere dat ten aanzien van
een leegstaande woning van een woningcorporatie als uitgangspunt kan worden genomen dat indien
een leegstaande woning in de periode voorafgaand aan haar leegstand is verhuurd tegen een sociale
huurprijs, deze woning blijft kwalificeren als sociale huurwoning. De bewijslast voor het tegendeel
rust daarbij volgens deze Rechtbank op de verhuurder. De Hoge Raad ziet dat kennelijk anders: op de
Inspecteur rust de bewijslast dat de leegstaande woning te huur wordt aangeboden, waarbij ik uit de
overwegingen van de Hoge Raad afleid dat de stellige verwachting dat de woning te huur zal worden
aangeboden onvoldoende is.

Tot slot nog een opmerking over de gelijke behandeling van verhuurders. De Hoge Raad ontleent
hieraan een argument dat elke daadwerkelijk verhuurde woning voor verhuur is bestemd in de zin
van de verhuurderheffing. Daarbij vraag ik me wel af, of een tijdelijk verhuurde woning (met minder
rechtsbescherming voor de huurder) op één lijn gesteld kan worden met een voor onbepaalde tijd
verhuurde woning aan een huurder die ten volle huurbescherming geniet. In zoverre is al geen
sprake van gelijke gevallen, dus het is mij niet helder waarom in deze situaties geen verschil in
verhuurderheffing zou mogen bestaan.

Conclusie

De Hoge Raad maakt een duidelijke keuze voor een strikt objectieve verhuurderheffing en laat
– ondanks de wettekst – geen subjectieve elementen toe. Het is zwart of wit; grijs bestaat niet
meer. Ik trek daaruit de conclusie dat alleen woningen die op de peildatum 1 januari feitelijk worden
verhuurd of feitelijk te huur worden aangeboden objectief belastingplichtig voor de verhuurderheffing
kunnen zijn en dat de bewijslast voor de objectieve belastingplicht volledig bij de Inspecteur ligt.
Het voordeel van de benadering van de Hoge Raad is dat het strikt objectieve criterium vele netelige
uitvoeringsproblemen voorkomt. De wetgever mag zich gelukkig prijzen met de EHBO-rol die de Hoge
Raad zich permitteert door een noodverband aan te leggen over de ontoereikende wettekst. Ik heb –
zoals hiervoor toegelicht – heel veel moeite met deze medewetgeversrol van de Hoge Raad. 

Gert-Jan de Ruiter
Deloitte

 

BRON

Arrest gewezen op het beroep in cassatie van X (hierna: belanghebbende) tegen de uitspraak van het
Gerechtshof ’s-Hertogenbosch van 27 juli 2017, nr. 15/01366, op het hoger beroep van belanghebbende
tegen een uitspraak van de Rechtbank Zeeland-West-Brabant (nr. AWB14/6140) betreffende een door
belanghebbende op aangifte voldaan bedrag aan verhuurderheffing. De uitspraak van het Hof is aan dit
arrest gehecht.

1. Geding in cassatie

Belanghebbende heeft tegen ’s Hofs uitspraak beroep in cassatie ingesteld. Het beroepschrift in
cassatie is aan dit arrest gehecht en maakt daarvan deel uit.

De Staatssecretaris van Financiën heeft een verweerschrift ingediend.

Belanghebbende heeft een conclusie van repliek ingediend.

4 Rechtbank Zeeland-West-Brabant 31 augustus 2017, 16/4598T, ECLI:NL:RBZWB:2017:5470, NLF 2017/2306, met noot van

ondergetekende.
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De Advocaat-Generaal P.J. Wattel heeft op 24 april 2018 geconcludeerd tot het gegrond verklaren van
het beroep in cassatie (ECLI:NL:PHR:2018:470).

De Staatssecretaris heeft schriftelijk op de conclusie gereageerd.

2. Beoordeling van de klachten

2.1. In cassatie kan van het volgende worden uitgegaan.

Belanghebbende heeft krachtens eigendom, bezit of beperkt recht het genot van 62 woningen waarin
zij op basis van overeenkomsten tijdelijk natuurlijke personen heeft gehuisvest om leegstand, kraken
of verloedering te voorkomen (hierna: de anti-kraakwoningen). Voorts heeft zij krachtens eigendom,
bezit of beperkt recht het genot van 30 woningen die onder de Leegstandwet vallen en waarin zij
eveneens op basis van overeenkomsten tijdelijk natuurlijke personen heeft gehuisvest (hierna: de
leegstandwetwoningen).

2.2. Voor het Hof was in geschil, kort weergegeven, het antwoord op de vraag of de anti-kraakwoningen
en de leegstandwetwoningen terecht in de verhuurderheffing zijn betrokken.

Het Hof heeft die vraag bevestigend beantwoord.

2.3. De eerste klacht bestrijdt ’s Hofs oordeel dat met betrekking tot zowel de anti-kraakwoningen als
de leegstandwetwoningen sprake is van overeenkomsten van huur en verhuur. Deze klacht kan niet
tot cassatie leiden. Dit behoeft, gezien artikel 81, lid 1, van de Wet op de rechterlijke organisatie, geen
nadere motivering, nu deze klacht niet noopt tot beantwoording van rechtsvragen in het belang van de
rechtseenheid of de rechtsontwikkeling.

2.4.1. De tweede klacht komt op tegen ’s Hofs oordeel dat de anti-kraakwoningen en de
leegstandwetwoningen voor verhuur bestemde woningen zijn in de zin van artikel 2, letter a, van de Wet
verhuurderheffing (hierna: Wvh).

2.4.2. Artikel 6 Wvh stelt de grondslag van de verhuurderheffing afhankelijk van de WOZ-waarden van
de huurwoningen waarvan de belastingplichtige op 1 januari 2013 (hierna: de peildatum) het genot
krachtens eigendom, bezit of beperkt recht heeft. Op grond van artikel 2, aanhef en letter a, Wvh wordt
onder ‘huurwoning’ verstaan – kort gezegd en voor zover hier van belang – de “in Nederland gelegen
voor verhuur bestemde woning”.

2.4.3. Het begrip ‘voor verhuur bestemd’ is tijdens de parlementaire behandeling van de Wvh niet
nader omschreven. Wel blijkt uit de systematiek en de parlementaire geschiedenis van de Wvh
en zijn opvolger, de Wet maatregelen woningmarkt 2014 II, dat eenvoud en uitvoerbaarheid bij de
vormgeving van de verhuurderheffing een grote rol hebben gespeeld en dat is beoogd in elk geval bij
de bepaling van de belastinggrondslag zoveel mogelijk te abstraheren van het gedrag en de keuzes
van de belastingplichtige (vgl. Kamerstukken II 2012/13, 33 407, nr. 3, blz. 2 en blz. 5, en Kamerstukken
I 2012/13, 32 847, E, blz. 5). Mede met het oog op een gelijke behandeling van verhuurders ligt het
daarom in de rede tot uitgangspunt te nemen dat de omstandigheid dat een woning op de peildatum
daadwerkelijk wordt verhuurd in de zin van artikel 7:201 BW, meebrengt dat die woning op dat moment
voor verhuur is bestemd.

2.4.4. Niet alleen op de peildatum daadwerkelijk verhuurde woningen behoren tot de categorie
woningen die de wetgever voor ogen stond met het criterium ‘voor verhuur bestemd’. Daartoe behoren
ook woningen die op de peildatum leeg staan maar wel (voor een bepaald bedrag) te huur worden
aangeboden (vgl. Kamerstukken II 2012/13, 33 402, nr. 14, blz. 45).

2.4.5. Voor een inperking van de categorie voor verhuur bestemde woningen in die zin dat bepaalde
woningen ondanks het feit dat zij worden verhuurd, toch niet als ‘voor verhuur bestemd’ hebben te
gelden, biedt de wetsgeschiedenis geen aanknopingspunten.

2.4.6. Gelet op hetgeen hiervoor in 2.4.3 tot en met 2.4.5 is overwogen, staat de omstandigheid dat
een daadwerkelijk verhuurde woning op termijn bestemd is voor afbraak ten behoeve van stedelijke
(her)ontwikkeling, anders dan de klacht betoogt, niet eraan in de weg dat die woning mede voor verhuur
is bestemd. Voor leegstandwetwoningen wordt dat bevestigd door de tekst van artikel 15, lid 1, letter
c, van de Leegstandwet, waarin wordt gesproken van “een voor de verhuur bestemde woning welke ten
tijde van het aanvragen van de vergunning bestemd is voor afbraak of voor vernieuwbouw”. Evenmin is
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in dit verband van belang met welke doelstellingen de verhuur plaatsvindt. Ook indien de verhuur (mede)
plaatsvindt met het oog op het tegengaan van vandalisme en verloedering, is de woning ten tijde van die
verhuur een voor verhuur bestemde woning. De tweede klacht faalt derhalve.

2.5. De derde klacht kan evenmin tot cassatie leiden. Dit behoeft, gezien artikel 81, lid 1, van de Wet op
de rechterlijke organisatie, geen nadere motivering, nu deze klacht niet noopt tot beantwoording van
rechtsvragen in het belang van de rechtseenheid of de rechtsontwikkeling.

3. Proceskosten

De Hoge Raad acht geen termen aanwezig voor een veroordeling in de proceskosten.

4. Beslissing

De Hoge Raad verklaart het beroep in cassatie ongegrond.

  

Dit arrest is gewezen door de raadsheer P.M.F. van Loon als voorzitter, en de raadsheren J. Wortel,
L.F. van Kalmthout, M.E. van Hilten en E.F. Faase, in tegenwoordigheid van de waarnemend griffier E.
Cichowski, en in het openbaar uitgesproken op 17 augustus 2018.


