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Schiet niet tekort in de verplichtingen die 
krachtens de artikelen  18 EG, 39 EG en  43 
EG en de artikelen 28 en 31 van de Overeen-
komst betreffende de Europese Economische 
Ruimte (EER) op hem rusten, een lidstaat 
waarvan de regeling voor de berekening van 
de belasting op de verwerving van een als 
hoofdwoning bestemd onroerend goed be-
paalt dat indien een particuliere koper zijn 
andere woning binnen een jaar voor of na de 
koop verkoopt, de grondslag voor de bereke-
ning van de belasting het verschil bedraagt 
tussen de marktwaarde —  bruto  — van het 
gekochte onroerend goed en die van het ver-
kochte onroerend goed, op voorwaarde dat 
het verkochte onroerend goed op het natio-
nale grondgebied is gelegen.

Die regeling vormt een beperking van het 
vrije verkeer van personen, zoals neergelegd 
in de artikelen  39 EG en  43 EG, aangezien 
zij — wat de belasting op de verwerving van 
onroerende goederen betreft — personen die 
zich in die lidstaat willen vestigen door aldaar 
een onroerend goed te kopen, minder gunstig 
behandelt dan personen die binnen die lid-
staat een andere woning betrekken, door aan 
die eerste categorie personen niet het betrok-
ken belastingvoordeel bij de koop van een 
onroerend goed toe te kennen. Wat artikel 18 
EG betreft, kan de uitsluiting van het genot 
van vermindering van de belastinggrondslag 
van personen die zich binnen de Unie ver-
plaatsen om vereisten die geen verband hou-
den met het uitoefenen van een economische 
activiteit, die personen er in bepaalde geval-
len van weerhouden de door voornoemd arti-
kel gewaarborgde fundamentele vrijheden uit 
te oefenen.

Dit verschil in behandeling heeft bovendien 
betrekking op objectief vergelijkbare situ-
aties, aangezien het enige verschil, wat de  
litigieuze belasting betreft, tussen de situ-
atie van niet-ingezetenen — met inbegrip van  
nationale staatsburgers die gebruik hebben 
gemaakt van hun recht van vrij verkeer bin-
nen de Unie — en de situatie van ingezetenen 
— die nationale staatsburgers of staatsburgers  
van een andere lidstaat kunnen zijn — die een 
nieuwe hoofdwoning verwerven in de betrok-
ken staat, is gelegen in de plaats van hun vo-
rige hoofdwoning. In beide situaties immers 
gaat het om personen die een onroerend goed 
gekocht hebben in die lidstaat om zich aldaar 
te vestigen, waarbij de ene groep bij de ver-
koop van hun eerdere hoofdwoning een met 
de litigieuze belasting vergelijkbare belasting 
heeft betaald in de staat waarin die woning 
was gelegen, en de andere groep die belasting 
heeft betaald in die lidstaat.

Deze beperking kan evenwel worden gerecht-
vaardigd door redenen die verband houden 
met het bewaren van de samenhang van het 
belastingstelsel. Wanneer het verkochte on-
roerend goed is gelegen in een andere lidstaat 
heeft de betrokken staat immers geen hef-
fingsbevoegdheid ten aanzien van de transac-
tie die in die andere lidstaat is verricht door 
de persoon die heeft besloten een onroerend 
goed in de betrokken staat te verwerven dat 
is bestemd om zijn hoofdwoning te worden. 
In die omstandigheden weerspiegelt de opzet 
van het betrokken belastingvoordeel, die in-
houdt dat bij de verwerving van een dergelijk 
onroerend goed enkel die personen voor dat 
voordeel in aanmerking komen die de litigi-
euze belasting reeds hebben betaald toen zij 
een vergelijkbaar onroerend goed kochten, 
een symmetrische logica. Wanneer belas-
tingplichtigen die die belasting niet reeds 
eerder hebben betaald, op grond van de litigi-
euze belastingregeling toch voor het betrok-
ken belastingvoordeel in aanmerking zou-
den kunnen komen, dan zouden zij immers 
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ongerechtvaardigd voordeel halen uit een be-
lastingheffing waaraan hun eerdere verwer-
ving, buiten het betrokken grondgebied, niet 
onderworpen is geweest. Binnen die regeling 
bestaat dus een rechtstreeks verband tussen 
het toegekende belastingvoordeel en de eer-
dere heffing. Immers, ten eerste hebben dat 
voordeel en die heffing betrekking op dezelf-
de persoon, en ten tweede passen zij binnen 
het kader van dezelfde belastingheffing.

Bovendien is de betrokken beperking ge-
schikt om het nagestreefde doel te verwezen-
lijken, aangezien zij symmetrisch werkt, daar 
alleen het verschil tussen de waarde van het 
verkochte, in de betrokken lidstaat gelegen, 
onroerend goed en de waarde van het ver-
worven onroerend goed in aanmerking kan 
worden genomen binnen het kader van de be-
trokken belastingregeling. Zij is ook evenre-
dig aan het nagestreefde doel, aangezien, ten 
eerste, het doel van de betrokken regeling im-
mers met name erin is gelegen te voorkomen 
dat bij de koop van een nieuwe hoofdwoning 
in die staat het in de koop van de, inmiddels 
verkochte, vorige woning geïnvesteerde kapi-
taal dubbel wordt belast en, ten tweede, een 
lidstaat geen heffingsbevoegdheid heeft ten 

aanzien van onroerendgoedtransacties die in 
andere lidstaten zijn verricht. In die omstan-
digheden zou de inaanmerkingneming van 
dergelijke transacties teneinde de grondslag 
van de betrokken belasting te verminderen, 
erop neerkomen dat die transacties zouden 
worden behandeld alsof zij reeds aan de liti-
gieuze belasting onderworpen zijn geweest, 
ook al was dat niet het geval. Die situatie zou 
duidelijk in strijd zijn met het genoemde doel 
van het vermijden van dubbele belastinghef-
fing in het nationale belastingstelsel.

Aangezien de in de artikelen 28 en 31 van de 
EER-Overeenkomst neergelegde regels die 
beperkingen van de vrijheid van verkeer en 
van vestiging verbieden, dezelfde juridische 
strekking hebben als de in wezen identieke 
bepalingen van de artikelen 39 EG en 43 EG, 
verzetten deze artikelen zich evenmin tegen 
de betrokken regeling.

(cf. punten 58, 64, 68, 74-76, 80-82, 85, 
87, 91)
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