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Btw: hoe dient een notar¡s
in internationale context te
factureren?
Stein DE MAEIJER, Associate Tiberghien Advocaten

Stijn VASTMANS, Vennoot Tiberghien Advocaten

Met ingang van l januari 2012 zijn de diensten van notarissen in België aan btw onder-
worpen. De concrete implementatie van de btw leidde in de praktijk tot heel wat vragen
en onduidelijkheden. De btw-administratie heeft getracht een en ander te verduidelijken
in haar beslissing van3 apnl2012.1

De administratieve toelichtingen hebben evenwel niet alle onduidelijkheden weggenomen.
Dit geldt onder meer voor de facturatie van notarisdiensten in een internationale context.

De vraag stelt zich onder meer of een Belgische notaris een buitenlandse cliënt al dan niet
mef 2l %brw dient af te rekenen, dan wel of hierop buitenlandse btw van toepassing zou
zljn.Dezelfdewaag stelt zich in situaties waar een Belgische notaris zou tussenkomen in
transacties met betrekking tot in het buitenland gelegen onroerend goed.

In dit artikel vatten we de belangrijkste regels samen voor een correcte btw-beoordeling
van facturaties in een internationale context. Tevens wordt gewezen op een aantal bijzon-
dere discussiepunten.

De algemene plaatsbepalingsregels inzake btw
De btw-wetgeving bevat gedetailleerde regels, gebaseerd op de Europese Btw-Richtlijn,
die in detail bepalen hoe diensten in een internationale context dienen gefactureerd te
worden en welke btw hierop van toepassing is.

Een correcte facturatie voor btw in een internationale context hangt af(i) van de hoeda-
nigheid van de cliënt (is dit een btw-plichtige ofniet) en (ii) van de aard van de verrichte
prestaties. Hiema vatten we kort de algemene plaatsbepalingsregels samen.

Indien de aûremer een btw-belastingplichtige is, wordt de dienst geacht plaats te vinden
in het land waar de afüemer gevestigd is.2 In principe zal de Belgische notaris in dat
geval onder toepassing van de algemene regels een factuur moeten uitreiken zonder btw

I Besl. 3 april 2012, tu. E.T. 721.923.
2 Algemene plaatsbepalingsregel voor diensten venicht in een B2B-context, art.21, $ 2 WBTW.
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met daarop de vermelding 'btw verlegd'(lokale btw is te voldoen door de btw-plichtige
afrremer).

Indien de afiremer daarentegen geen btw-belastingplichtige is of een btw-belastinplichtige
die de aan hem verstrekfe diensten uitsluitend voor zijn privédoeleinden bestemt, dan
wordt de dienst geacht plaats te vinden daar waar de dienstverlener, met name de notaris,
gevestigd is.3 De Belgische notaris zal in dat geval de cliënt in principe 21 % Belgische
btw moeten aanrekenen.

Als dienstverlener is de notaris er in principe toe gehouden om zich te vergewissen
van het btw-statuut vanzljn afrremer. Wanneer een buitenlandse cliënt zijn buitenlands
btw-nummer meedeelt ¿un een in België gevestigde notaris, dan kan de notaris te goeder
trouw er vanuit gaan dat de afiremer een btw-belastingplichtige is op voorwaarde dat de
geldigheid van het btw-nummer wordt nagegaana en uit de aard van de dienstverlening
niet blijkt dat deze uitsluitend bestemd wordt voor de privédoeleinden van de afüemer.

Kortom, indien de buitenlandse afrremer een geldig btw-nummer meedeelt, dient de
notaris in principe met verlegging van heffing van de btw te factureren (cf. geen btw op
de factuur). Echter, het louter meedelen van een geldig btw-nummer door de afrremer
ontslaat de notaris niet van alle verantwoordelijkheid. Wanneer een buitenlandse cliënt
bijvoorbeeld zijn btw-nummer zou meedelen aan een in België gevestigde notaris voor
diensten die deze notaris heeft verricht in het kader van de verdeling van de nalatenschap
van een familielid van de cliënt - waarbij er m.a.w. geen twijfel bestaat over het privématig
karakfer - danzal de notaris in principe toch2l % Belgische btw moeten aanrekenen.

Afwijkende plaatsbepalingsregel voor diensten die
verband houden met onroerend goed
De algemene plaatsbepalingsregels zoals hierboven uiteengezet zijn echter niet van
toepassing waÍreer de notaris diensten verricht die verband houden met een uit zijn aañ
onroerend goed. Overeenkomstig een bijzondere plaatsbepalingsregel in de Belgische
en Europese bepalingen wo_rdt dergelijke dienst geacht plaats te vinden daar waar het
onroerend goed gelegen is.)

Wanneer de bijzondere plaatsbepalingsregel voor diensten die verband houden met een

uitzijn aard onroerend goed van toepassing is en het onroerend goed in België is gelegen,

dient de notaris 21 % Belgische btw aan te rekenen aan de cliënt en dit ongeacht het
btw-statuut van de cliënt. Wanneer het onroerend goed in het buitenland is gelegen, rekent
de notaris geen Belgische btw aan, maar is in principe buitenlandse btw van toepassing.
De toepassing van buitenlandse btw kan verschillende buitenlandse btw-formaliteiten met
zich mèebrengen, met name de vereiste van een buitenlandse btw-registratie.6

De vraag stelt zich echter wanneer er dan wel sprake is van diensten die verband houden
met een uit zijn aard onroerend goed.

Op Europees niveau wordt een gedetailleerde omschrijving gegeven van het begnp
'diensten die verband houden met offoerende goederen'.7 Diensten houden verband met
een offoerend goed:
r $þnrìeer zij afgeleidzljnvan een offoerend goed en dit goed een onderdeel is van

éen dienst, en centraal staat bij en van wezenlijk belang is voor de verrichte diensten;
r wanneer zij worden verricht voor, of zijn gericht op, een onroerend goed met als doel

de juridische of frsieke wijziging van dat goed.

Volgende diensten worden bovendien uitdrukkelijk aangemerkf als diensten die hieraan
voldoen:8

3 Algemene plaatsbepalingsregel voor diensten verricht in een B2C-context, arL.21bis, $ 1 WBTW.
4 Dit kan eenvoudig worden nagegaan op de database van de Europese Commissie

(http ://ec.europa.eu/taxation_customs/vies/?locale=nl).s Art.21,g3, loen2lbis,$2,1"WBTW;art.4TEuropeseBtw-Richtlijn2006l112lEG.
6 In vele landen is voorzien in een algemene verlegging van heffing voor diensten ver¡icht door een niet-

gevestigde dienstverrichter aan belastingplichtige afüemers die in dat land zijn gevestigd. In België is in een
dergelijke verlegging voorzien in art. 51, $ 2, 5' WBTW. Een dergelijke nationale verleggingsregeling ver-
mijdt dat de Belgische notaris lokale btw dient aan te rekenen waardoor een btw-registratie en alle daaraan
verbonden formaliteiten in dat land niet vereist zijn. Dit dient land per land beoordeeld te worden.

7 Art. l3ter , 3 1 ó¡s en 3 1 ter uitvoeringsverordening (EU) nr. 104212013 van de Raad van 7 oktober 20 1 3 tot
wijziging van uitvoeringsverordening (EU) nr. 282/201I, Pb.L 26 oklober 2013, afl,. 284, l.

8 Art. 31å¡¡, lid 2, punt q) verordening (EU), nr. 282/2011. Hoewel deze regels pas in werking treden met
ingang van 1 januari 2017 , worden zij reeds vaak gebruikt om de juiste draagwijdte van de bijzondere plaats-

bepalingsregel te bepalen.
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"juridische diensten met betrekking tot de overdracht van een eigendomsrecht op
onroerend goed, met betrekking tot de vestiging ofoverdracht van bepaølde rechten op
onroerend goed ofvan zakelijke rechten op onroerend goed, zoals notariële werkzqam-
heden ofmet betrekking tot het opstellen van een koop- ofverkoopovereenkomsl voor
onroerend goed, ook als de onderliggende transøctie die dejuridische wtjziging van het
goed meebrengt, niet plaatsvindt. "

De onlangs gepubliceerde toelichting van de Europese Commissie (DG Taxudf
verduidelijkt hierover dat enkel diensten met betrekking tot de overdracht van een eigen-
domsrecht, zakelijk recht ofbepaalde andere rechten op een onroerend goed onder de
specifieke plaatsbepalingsregel kunnen vallen en dit ongeacht of de beoogde wijziging al
dan niet plaatsvindt. Indien deze overdracht reeds in het verleden heeft plaatsgevonden,
is in principe de algemene plaatsbepalingsregel van toepassing. Volgens deze toelichting
zouden ook diensten met betrekking tot het aßluiten van huurcontracten ofcontracten
van offoerende financieringshuur onder de specifieke plaatsbepalingsregel voor diensten
met betrekking tot onroerende goederen kunnen vallen.

De Belgische wetsbepaling vormt een kopie van de Europese Richtlijn. Volgens de
Belgische wetgeving is de bijzondere plaatsbepalingrmet name van toepassing op: het
werk in onroerende staat, de diensten bedoeld in arúkel 18, $ l, tweede lid, 8o tot 10o of
l5o, het verlenen van gebruiksrechten op een onroerend goed, de diensten van experts en
makelaars in onroerende goederen ofde diensten die erop gericht zijn de uitvoering van
bouwwerken voor te bereiden, te coördineren gfer toezichl op te houden. Ook diensten
van tussenpersonen kunnen hieronder vallen. 1 0

Diensten van notarissen vallen volgens de Belgische btw-administratiell onder deze
bijzondere plaatsbepalingsregel wanneer een notaris tussenkomt bij het verlijden van
een akfe ofeen overeenkomst die uitsluitend betrekking heeft op de overdracht van een
onroerend goed ofde vestiging, de overdracht ofwederoverdracht van een zakelijk recht
op een onroerend goed.

Daarenboven kan deze plaatsbepalingsregel ook van toepassing zijn wanneer een notaris
in het kader vanzijn beroep een aantal taken van economische aard vervult die niet opge-
legd zijn door zijn functie van openbaar ambtenaar, maar daar wel nauw verband mee \
houden. In dit geval dient nader onderzocht te worden ofde verleende diensten onder de
bijzondere plaatsbepalingsregel vallen.

Samengevat kan gesteld worden dat een Belgische notaris steeds 2l % Belgische btw
zal moeten aanrekenen wanneer hij tussengekomen is bij het verlijden van een akte die
betrekking heeft op de overdracht van een in België gelegen onroerend goed ofde vesti-
ging, de overdracht ofwederoverdracht van een zakelijk recht op een in België gelegen
onroerend goed. Dit geldt ongeacht de hoedanigheid van de cliënt (Belg ofbuitenlander,
btw-plichtige of particulier, . . .).

Blijvende onduidelijkheden
Voorgaande Europese en Belgische verduidelijkingen over de interpretatie van diensten
met betrekking tot onroerende goederen lossen evenwel niet alle mogelijke discussies op.
We denken bijvoorbeeld aan de volgende situaties:
r een notaris die tussenkomt bij de oprichting van een vastgoedvennootschap, die spe-

cifiek wordt opgericht met het oog op het verwerven van een onroerend goed gelegen
in België;

r een notaris geeft advies inzake de contractuele voorwaarden van een verkoopover-
eenkomst met betrekking tot een in België gelegen onroerend goed;

r een notaris komt tussen bij het verdelen van de erfenis, die uitsluitend bestaat uit een
uit zijn aard onroerend goed;

I een notaris komt tussen bij het verlijden van een akfe, die deels betrekking heeft
op de overdracht van onroerend goed in België en deels op onroerend goed in het
buitenland (e.g. partiële splitsing van een Belgisch vennootschap waarbij zowel in
België als in het buitenland gelegen onroerende goederen worden afgesplitst n¿ur een
nieuwe Belgische vennootschap).

e Toelichting over de btw-plaatsbepalingsregel inzake diensten met betrekking tot onroerende goederen,
26 oktober 20 I 5, http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxation/valindex_en.htm.
Deze toelichting is niet wettelijk bindend en vormt uitsluitend een praktische en informele leidraad voor
de toepassing van de EU-wetgeving volgens het Directoraatgeneraal Belastingen en Douane-Unie van de
Commissie.

t0 Cîc. nr. .^FZ 19/2009 van22 december 2009, randnr. 30; Circ. nr. AOIF 16/2010 vm 25 februari 2010,
randnr. I 9.

rl Besl.3 apri|2012,w.8.TJ21.923;Yr.w.249 BROTCORNE 8maart2012,Vr. enAntw.
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Partiële splitsing

In de eerste twee gevallen staat het onroerend goed duidelijk centraal in de dienstver-
lening van de notaris. Toch denken wij dat de bijzondere plaatsbepalingsregel in deze
gevallen niet van toepassing zalzíjnaangezien de diensten op zich geen betrekking hebben
op de effectieve overdracht van het onroerend goed. Ze hebben meer bepaald betrekking
op een handeling die voorafgaat aan de effectieve overdracht, met name de oprichting
van een vastgoedvennootschap, respectievelijk advies inzake de contractuele voorwaarden
van een verkoopovereenkomst. Dit standpunt is gebaseerd op de verduidelijkingen opge-
nomen in de Europese implementatieverordeningl2 die in feite pas in werking treden met
ingang van I januari 2017,maar reeds meer en meer gebruikt worden teneinde de juiste
draagwijdte van de plaatsbepalingsregel te bepalen.

Voor wat betreft het derde geval kan o.i. teruggegrepen worden naar administratieve
verduidelijkingen inzake de plaatsbepaling van diensten verricht door advocaten. Zo
werd door de btw-administratie verduidelijkt dat diensten verricht door een vereffenaar
advocaat-rechtspersoon onderworpen zijn aan de algemene plaatsbepalingsregel (en dus
niet aan de bijzondere plaatsbepalingsregel voor diensten m.b.t. onroerende goederen)
wanneer er slechts één actief bestanddeel, namelijk een offoerend goed, aanwezig is bij de
te vereffenen vennootschap.l3 De aard van de dienst bestaat volgens de btw-administratie
in het vereffenen van een vennootschap en niet in de verkoop van het betreffende offoe-
rend goed. Naar analogie met deze beslissing zou men kunnen argumenteren dat ook de
diensten verricht door een notaris bij de verdeling van een erfenis, die uitsluitend bestaat
uit een onroerend goed, niet onder de bijzondere plaatsbepalingsregel valt.

Wij merken op dat de toelichting van de Europese Commissie over de btw-
plaatsbepalingsregel inzake diensten die verband houden met onroerende goederen dan weer
argumenten bevat om te stellen dat de hierboven vermelde diensten toch onder de bijzondere
plaatsbepalingsregel vallen. Er wordt namelijk gesteld dat de verdeling van onroerend goed in
hel kader van een echtscheiding onder de bijzondere plaatsbepalingsregel kan vallen.ra Naar
analogie zou men deze stelling ook kunnen verdedigen voor wat betreft de verdeling naar
aanleiding van een erfenis.

De diensten van een notaris zijn niet altijd beperkt tot één onroerend goed. Dit is bijvoor-
beeld het geval wanneer een notaris tussenkomt bij een partiële splitsing waarbij zowel in
België als in het buitenland gelegen onroerende goederen worden overgedragen naar een
nieuwe vennootschap. Wanneer de notaris verschillende prestaties verricht in het kader
van de partiële splitsing moet eerst en vooral worden nagegaaî of er sprake is van een
samengestelde handeling.

Deze problematiek heeft reeds verschillende malen het voorwerp uitgemaakt van btw-
zaken die door het Europees Hofvan Justitie zijn beoordeeld.ls Vy'anneer er sprake is van
een samengestelde handeling en er geen twijfel over bestaat dat het hoofdvoorwerp een
dienst uitmaakt, die verband houdt met een onroerend goed, dan zal de samengestelde
handeling in zijn geheel geacht worden plaats te vinden daar waar het onroerend goed
gelegen is.l6 Wanneer er geen hoof<lvoorwerp bepaald kan worden, maar de handelingen
zo nau\¡r' verbonden zijn dat ze niet van elkaar kunnen worden gescheiden, dan zal de
bijzondere plaatsbepalingsregel in principe minder snel van toepassing zijn.

De toelichting van de Europese Commissie verduidelijkf verder dat diensten die betrek-
king fÉbben op onroerende goederen, die gelegen zijninverschillende landen, geacht
zullen worden naar verhouding plaats te vinden in elk van deze landen.lT

Wanneer we al deze principes toepassen op het hierboven vermelde voorbeeld van een
partiële splitsing, waarbij zowel in België als in het buitenland gelegen onroerende
goederen worden overgedragen, dan worden de diensten van de notaris vanuit een

t2 Art.3lbis, lid 3, punt h) Verord. (EU) nr. 28212011 stelt echter dat de desbetreffende plaatsbepalingsregel
niet van toepassing is op andere juridische diensten met betrekking tot de hierboven vermelde overeenkom-
sten met inbegrip van advies over de contractuele voorwaarden van een overeenkomst voor de overdracht
van onroerend goed, de uitvoering van een dergelijke overeenkomst ofhet aantonen van het bestaan ervan,
wanneer die diensten niet specifiek zien op de overdracht van een eigendomsrecht op onroerend goed.

t3 Besl. 18 juli 2014,w.8.T.126.564,randnr. 58.
14 Randnr. 252 van de toelichting over de btw-plaatsbepalingsregel inzake diensten met betrekking tot onroe-

rende goederen, 26 oktober 2015 (http://ec.europa.er-r/taxation_customs/taxation/valindex_en.htm).
ts Zieo.a. HvJ25 februari 1999,zaakC-34glg6,CardProtectionPlan; HvJ27 okfober2005,zaakC-41/04,

Levob Verzekeringen BV. Voor een uitgebreid overzicht van deze rechtspraak, zie J. VAN MOORSEL,
"Samengestelde prestaties voor btw: de gemiddelde klant beslist", IFT 201313,4-19.

16 Randnr. 24 van de toelichting over de btw-plaatsbepalingsregel inzake diensten met betrekking tot onroerende
goederen, 26 oktober 2015.

17 Randnr. 22 van de toelichting over de btw-plaatsbepalingsregel i¡zake diensten met betrekking tot omoerende
goederen, 26 oktober 2015.
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btw-oogpunt mogelijks geacht plaats te vinden in verschillende landen. De btw van deze
verschillende landen zal dannaar verhouding opeisbaar worden. Dit brengt in hoofcle
van de notaris mogelijks btw-verplichtingen in andere landen met zich mee. Wanneer er
door de partiële splitsing echter een volledige activiteit wordt overgedragen, kan o.i. de

toepassing van de algemene B2B-plaatsbepalingsregel verdedigd worden.

Gonclusie
Indien een notaris diensten verstrekt in een internationale context is de btw-behandeling
niet steeds gemakkelijk te beoordelen. Met name de invulling van het begrip 'diensten
die verband houden met onroerend goed' is o.i. voorwerp van discussie.

'Wanneer 
de prestaties van de notaris zich beperken tot één duidelijk afgelijnde prestatie

moet de notaris zich afrragen ofdeze diensten betrekking hebben op de overdracht van
een eigendomsrecht, zakelijk recht ofbepaalde andere rechten op een onroerend goed dat
in België is gelegen. Het standaardvoorbeeld is hierbij het opstellen van een notariële akfe
voor een overdracht van offoerend goed. Wanneer het onroerend goed in België is gelegen,
dient 21 %btw aangerekend te worden op de factuur 

¡n 
dit ongeacht de hoedanigheid van

de afüemer.

Is de dienst van de notaris niet aan een bepaald onroerend goed verbonden, dan zijn in
principe de algemene plaatsbepalingsregels van toepassing en wordt de btw-behandeling
in intemationale context bepaald door de hoedanigheid van de afrremer (verlegging van
heffing in B2B-context met buitenlandse afüemer of Belgische btw in B2C-context).

Wanneer de prestaties van de notaris moeten beschouwd worden als een samengestelde
handeling voor btw-doeleinden, hetgeen mogelijk het geval is wanneer hij tussenkomt bij
een partiële splitsing met buitenlands onroerend goed, dan dient nagegaan te worden of
er al dan niet sprake is van een dienst die verband houdt met onroerend goed. In het ergste
geval brengt dit verplichtingen mee voor de notaris in het buitenland. Indien de partiële
splitsing op zich betrekking heeft op de overdracht van een activiteit dan is het o.i. alvast
verdedigbaar dat de dienst van de notaris niet als dusdanig dient gekwalificeerd te worden
maar dat de algemene plaatsbepalingsregels (B2B in principe) van toepassing zijn.

Vy'anneer het op basis van de hierboven uiteengezette regels niet duidelijk is welke btw
juist van toepassing is, kan aßtemming met de administratie overwogen worden om het
risico op naheffing van btw, boetes en nalatigheidsinteresten te vermijden.
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