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 Inkomstenbelasting  

4.1
Actieve bemoeienis bij bestemmingswijziging grond leidt tot 
belast verkoopresultaat in box 1

Rechtbank Gelderland 20 december 2018, AWB 17/460 en AWB 17/461

Art. 3.90, 3.91 lid 1 onderdeel c Wet IB 2001

V-N Vandaag 2019/13
VFP 2019/19
ECLI:NL:RBGEL:2018:5583

Belanghebbende bemoeit zich actief met de bestemmingswijziging van zijn gronden in privé. 
Nadat de gronden een bestemmingswijziging hebben verkregen van de gemeente, zijn de gronden 
verkocht aan een projectontwikkelaar. Rechtbank Gelderland beslist dat het verkoopresultaat van 
deze gronden belast is als resultaat uit overige werkzaamheden in box 1, omdat sprake is van 
meer dan normaal actief vermogensbeheer. De werkzaamheden van belanghebbende hebben na-
melijk bijgedragen aan de waardestijging van de gronden.

Belanghebbende koopt in 2001 twee percelen grond. Hierna richt hij een Holding-BV op en splitst hij 
de percelen in drie percelen met nieuwe kadastrale aanduidingen. De bedrijfsgebonden delen van de 
percelen draagt hij over aan Holding-BV voor zijn onderneming. De overige delen met 1. een woonhuis 
met tuin en 2. een weiland blijven pri vé ver mo gen van belanghebbende.

Op 23 maart 2004 sluit belanghebbende met een projectontwikkelaar een over een komst voor de ver-
koop van de drie percelen onder de voorwaarde van een onherroepelijk vastgesteld bestemmingsplan 
in verband met de geplande woningbouw door de projectontwikkelaar.

Na enige bemoeienis van belanghebbende stemt de gemeente uiteindelijk in het jaar 2010 in met de 
bestemmingswijziging van één van de percelen tot wonen. Belanghebbende, Holding-BV en de project-
ontwikkelaar sluiten vervolgens in maart 2010 een koop over een komst voor de percelen, waaronder de 
twee percelen in privé.

De projectontwikkelaar betaalt in 2010 en 2011 de volledige koopsom aan Holding-BV. In 2011 is via 
een rekening-courantverrekening met Holding-BV dit bedrag aan belanghebbende doorbetaald als 
koopprijs voor de gronden. Na een controle legt de inspecteur aan belanghebbende een navorderings-
aanslag Inkomstenbelasting 2010 op met een correctie van € 591.730 wegens resultaat uit overige 
werkzaamheden (hierna: ROW) in box 1. Ook in de aangifte IB/PVV 2011 is deze correctie doorgevoerd.

Belanghebbende gaat in beroep en stelt dat geen sprake is van ROW.

Rechtbank Gelderland oordeelt dat sprake is van een werkzaamheid in de zin van art. 3.91 Wet IB 2001.
Volgens de rechtbank is sprake geweest van meer dan normaal actief vermogensbeheer door belang-
hebbende, omdat hij actief betrokken is geweest bij de pogingen om een bestemmingswijziging te be-
werkstelligen en zijn werkzaamheden hebben bijgedragen aan de waardestijging van de percelen in 
privé. Deze waardestijging is verdisconteerd in de overeengekomen koopprijs.

Vervolgens beslist de rechtbank dat het verkoopresultaat niet is belast in 2010, maar in 2011. Belang-
hebbende heeft zijn deel van de koopsom pas ontvangen in 2011. Op basis van het voorzichtigheidsbe-
ginsel, voortvloeiend uit het goedkoopmansgebruik, is het resultaat in 2011 belast.

Zie ook:
• HR 3 mei 2002, ECLI:NL:HR:2002:AE2260, BNB 2002/219, V-N 2002/24.10.
• HR 9 oktober 2009, ECLI:NL:HR:2009:BI0481, BNB 2010/117, V-N 2009/49.20.
• Cursus Belastingrecht, IB.3.4.3.
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Wenk:
• Bij de exploitatie van vastgoed in privé door natuurlijke personen moet in ieder concreet geval 
aan de hand van de feiten en om stan dig he den beoordeeld worden of sprake is van normaal ver-
mogensbeheer of meer dan normaal vermogensbeheer. In het laatste geval valt de vastgoedexploi-
tatie onder winst uit onderneming of resultaat uit overige werkzaamheden (box 1). Bij normaal 
vermogensbeheer is sprake van inkomen uit sparen en beleggen (box 3). De relevantie van de fis-
cale kwalificatie van vastgoedinvesteringen is groot, gelet op het grote verschil in belastingdruk 
tussen box 1 en box 3. Vastgoed dat als belegging kwalificeert, is namelijk belast in box 3 tegen 
een maximaal tarief van 1,68% (tarieven 2019), berekend over de waarde van de bezittingen minus 
de schulden. Als echter sprake is van meer dan normaal vermogensbeheer, is het daadwerkelijk 
behaalde net to ren de ment belast in box 1 tegen een maximaal tarief van 51,75% (tarieven 2019).
• In de rechtbankuitspraak is het verkoopresultaat van de gronden belast als resultaat uit overige 
werkzaamheid. In het verleden zijn meerdere uitspraken en arresten verschenen over de exploi-
tatie van vastgoed dat kwalificeerde als resultaat uit overige werkzaamheden. Deze jurispruden-
tie kan verdeeld worden in drie categorieën:
1. de exploitatie en transacties van vastgoed, waarbij de omvang van de fysieke werkzaamheden 
normaal vermogensbeheer te boven gaat;
2. aan- en verkoopsituaties van vastgoed waarbij ervaring, voorkennis, deskundigheid en relaties 
een gewichtige factor hebben gevormd bij het behalen van het voordeel;
3. de aankoop van vastgoed met het oogmerk deze na een bepaalde bewerking, zoals splitsing in 
appartementsrechten, verkaveling of renovatie, te verkopen.
• Hoewel het in de uitspraak niet geheel duidelijk naar voren komt, lijkt het voornamelijk om ca-
tegorie 3 te gaan. De rechtbank acht het van belang dat belanghebbende actief betrokken is ge-
weest bij de pogingen om een bestemmingswijziging te bewerkstelligen voor de gronden. Belang-
hebbende heeft namelijk diverse gesprekken gevoerd met de gemeente over de woningbouw op 
de percelen. Daarnaast blijkt uit diverse correspondentie dat belanghebbende zelf het voornemen 
heeft gehad om op zijn gronden woningbouw te realiseren. Gelet op deze constatering, oordeelt 
de rechtbank dat sprake is van meer dan normaal actief vermogensbeheer door belanghebbende, 
waarbij zijn werkzaamheden hebben bijgedragen aan de waardestijging van de gronden. Het ge-
volg is dat het verkoopresultaat van de gronden belast is bij belanghebbende in box 1 als resultaat 
uit overige werkzaamheden tegen het maximale tarief van 52% (tarieven 2011).
• Gezien het bovenstaande is het voor de vastgoedexploitant van belang om tijdig te inventarise-
ren in hoeverre de beoogde vastgoedexploitatie meer dan normaal vermogensbeheer zal gaan 
omvatten. Een afweging kan dan zijn om het vastgoed direct onder te brengen in een BV. In dit 
geval zou het exploitatieresultaat dan in de BV belast zijn tegen het gecombineerd vennoot-
schapsbelasting- en box 2-tarief van maximaal 43,75% (tarieven 2019), hetgeen voordeliger lijkt 
te zijn dan het maximale tarief van 51,75% in box 1 (tarieven 2019).
Mr. J.L.H. van Heugten (Dirkzwager Legal & Tax)

 

4.2
Hof had ondernemerschap (tand)arts beter moeten onderzoeken
Hoge Raad 30 november 2018, nr. 17/06138

Art. 3.4, 3.5 Wet IB 2001

V-N Vandaag 2018/2630
V-N 2018/65.4
BNB 2019/20
ECLI:NL:HR:2018:2203

X is (tand)arts en volgt de opleiding kaakchirurgie. Naast de inkomsten uit een dienstbetrekking, 
geniet X ook inkomsten uit specialistische werkzaamheden voor een maatschap in een zieken-
huis. Volgens X geniet zij deze inkomsten als ondernemer. Hof Arnhem-Leeuwarden is het daar 


