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Inleiding

Een vakantiewoning is een mooi bezit. Veel mensen kopen dit voor
eigen recreatie of verhuren de vakantiewoning geheel of gedeeltelijk.
Deze whitepaper geeft u informatie welke gevolgen er ontstaan voor de
btw en inkomstenbelasting als u besluit een vakantiewoning te kopen
voor verhuur. We maken onderscheid tussen een nieuw te bouwen
vakantiewoning of een reeds bestaande vakantiewoning.

Inhoud:
Een nieuwe vakantiewoning en omzetbelasting

Een vakantiewoning en inkomstenbelasting

Wat kan Schipper Accountants voor u betekenen?
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Een nieuwe vakantiewoning

en omzetbelasting

Btw terugvragen

Als u een nieuwe vakantiewoning koopt betaalt u over
de koopprijs 21% omzetbelasting. De omzetbelasting
die u betaalt, kunt u in bepaalde gevallen terugvragen
van de Belastingdienst. Dit hangt af van wat u met de
vakantiewoning gaat doen. Heeft u de vakantiewoning
gekocht voor uzelf of gaat u de vakantiewoning ook
verhuren?

Als de woning enkel voor eigen gebruik is bestemd dan kunt
u de betaalde btw niet terugvragen.

Als u de vakantiewoning gaat verhuren aan anderen dan kunt
u btw terugvragen. U wordt dan als ondernemer voor de

btw aangemerkt omdat u de woning met btw gaat verhuren.
Het ondernemerschap voor de btw betekent niet dat u ook
ondernemer wordt voor de inkomstenbelasting

(zie het kopje ‘inkomstenbelasting’).

* Als u de vakantiewoning uitsluitend aan anderen verhuurt,
kunt u alle in rekening gebrachte btw terugvragen. Deze
btw aftrek geldt ook voor inventaris en andere bijkomende
kosten.

* Als u naast verhuur de vakantiewoning ook privé
gaat gebruiken, krijgt u niet alle btw terug. Heeft u de
vakantiewoning in het jaar van aankoop voor bijvoorbeeld
20% voor u zelf gebruikt dan kunt u ook maar 80% van de
btw terugkrijgen.

U woont in het buitenland en heeft geen btw-nummer

Hoe terugvragen?

Om de btw terug te vragen moet u als btw-ondernemer bij
de Belastingdienst geregistreerd staan. U moet vervolgens
aangifte btw doen waar de aan u in rekening gebrachte btw
teruggevraagd kan worden.

De aangifte gaat in beginsel per kwartaal maar als u de
woning nieuw laat bouwen is het voordeliger om een
verzoek te doen voor een maandaangifte. U krijgt de btw dan
sneller terug. Is de bouw gereed, dan is het handig voor het
volgende jaar te verzoeken voor een jaaraangifte. Hierdoor
hoeft u maar eenmaal per jaar btw-aangifte te doen.

Woont u niet in Nederland?

Als u in het buitenland woont, zijn de regels voor u anders.

Daarbij zijn twee situaties belangrijk om te onderscheiden:

1. U woont in het buitenland en heeft aldaar geen btw-
nummer;

2. U woont in het buitenland en heeft aldaar wel een btw-

nummer.

In beginsel kunt u ook de Nederlandse btw terugkrijgen maar omdat u in het buitenland woont gelden er wel bijzondere regels die u

goed in acht moet nemen!

Vaak is het zo dat er verhuurd wordt via een Nederlands bemiddelingsbureau. Voor de btw geldt dan dat u als btw ondernemer

uw woning verhuurt aan een Nederlandse onderneming, de verhuurbemiddelaar. De huuropbrengst die u na aftrek van provisie

ontvangt moet u factureren aan de bemiddelaar.

Op deze factuur wordt geen btw in rekening gebracht door u aan de verhuurbemiddelaar doordat u een buitenlandse ondernemer

bent. De btw moet verlegd worden aan de bemiddelaar. Dat is een technische term waarbij de bemiddelaar verantwoordelijk wordt

voor de btw afdracht van de huur.

Door de verlegging van btw hoeft u geen btw af te dragen. Daardoor zou in beginsel de Nederlandse fiscus u geen btw-nummer

hoeven toe te kennen. Dat leidt echter tot problemen als u in uw woonland btw wilt terugvragen op uw investering. Daarom

zal de Nederlandse fiscus normaal gesproken in deze situatie u ook een btw-nummer toekennen. Het is erg belangrijk dat u het

vragenformulier goed invult. Gezien het belang van de btw-aftrek kunt u het beste een adviseur inschakelen die bekend is met

aankoop van vakantiewoningen door buitenlanders.
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U woont in het buitenland en heeft wel een (buitenlands) btw-nummer

Als u uitsluitend verhuurt aan andere (Nederlandse) ondernemers dan krijgt u in Nederland geen btw-registratie. U verhuurt met

name aan andere ondernemers als u uitsluitend verhuurt via een Nederlands bemiddelingsbureau. U heeft in dat geval ook geen

btw-nummer nodig omdat u verhuurt aan de bemiddelingsorganisatie. Op deze verhuur brengt u geen btw in rekening maar wordt

de btw verlegd naar de bemiddelaar.

De Nederlandse btw kunt u dan alleen nog terugvragen via de belastingdienst in uw woonland omdat u daar al een btw-nummer

heeft. Dit verloopt vaak niet soepel. Andere oplossingen zijn denkbaar door de woning aan te kopen met familieleden die geen btw-

nummer hebben in het buitenland of bijvoorbeeld dat u (voor een klein deel) rechtstreeks verhuurt aan particulieren, dan geldt deze

verleggingsregeling niet en moet u met btw factureren. U heeft dan dus een Nederlands btw-nummer nodig.

Let op bij het aanvragen van een btw-nummer!

Zoals hierboven blijkt is de situatie voor de btw als u in het buitenland woont complex. Een fout is snel gemaakt en

daarmee kan dit tot gevolg hebben dat u de btw op uw investering niet, of pas veel later, terugkrijgt.

Voor het aanvragen van een btw-nummer moet een voorgeschreven formulier ingevuld worden. Het is erg

belangrijk dat dit formulier correct wordt ingevuld. Niet alleen omdat dit bepalend is voor het krijgen van een btw-

nummer maar ook dat het fout invullen van dit formulier in de toekomst ook vervelende gevolgen kan hebben. De

belastingdienst kan achteraf uw aanvraag namelijk toetsen. Het is verstandig om de btw teruggave te laten regelen

door een adviseur die ervaring heeft met btw en verhuur van (buitenlandse) vakantiewoningen.

Herziening (terugbetaling van btw bij gewijzigd gebruik)

Situatie 1- Als u de woning heeft laten bouwen

en het gebruik wijzigt in de toekomst

Als u de btw heeft teruggevraagd, dan volgt de
Belastingdienst de vakantiewoning 10 jaar (jaar van
aankoop is jaar 1). Dit geldt zowel als u een Nederlands
btw-nummer heeft maar ook als u de Nederlandse btw via
de belastingdienst in uw eigen land terugvraagt. Wijzigt
het gebruik van de vakantiewoning, bijvoorbeeld doordat
u de vakantiewoning voor 40% privé gaat gebruiken of bij
verkoop van de woning aan iemand die niet gaat verhuren,
dan zal de teruggevraagde btw herzien moeten worden.

Voorbeeld
In 2019 heeft u een vakantiehuis van € 300.000 (exclusief €
50.000 btw) gekocht. U verhuurt het huisje in 2019 t/m 2023

Situatie 2 - U koopt een woning

die verhuurd was en u wijzigt daarna het gebruik

Het kan ook zijn dat u de woning koopt van iemand anders
en de woning zit nog in de 10 jaarsperiode. Daarnaast kan
het ook zijn dat de woning veel ouder is maar dat in de 5 jaar
voor de koop de inventaris volledig is vervangen.
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voor 100% en heeft dus alle btw teruggevraagd.

Op 1januari 2024 verkoopt u het vakantiehuisje weer aan
een particulier die het huisje niet meer gaat verhuren. Over
de verkoop kunt u géén btw in rekening brengen omdat de
koper niet meer gaat verhuren. Wel moet de in het verleden
teruggevraagde btw worden herzien.

Op 1januari 2024 zijn vijf jaar voorbij. Nog vijf jaar te gaan.
De herziening is nu dus 5 jaar x 1/10 x € 50.000 = € 25.000. Dit
bedrag moet u terugbetalen aan de Belastingdienst.

Let op!

Bij verkoop van de woning of wijziging van het gebruik moet
u advies inwinnen wat de btw-gevolgen zijn. Zo voorkomt u
verrassingen.

Als u na de koop niet volledig gaat verhuren maar het gebruik
geheel of gedeeltelijk wijzigt kan ook voor u een herziening
van btw ontstaan afhankelijk van uw afspraken in de
koopovereenkomst. U moet dus bij aankoop van de woning
de btw historie van de woning en inventaris kennen!
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Herziening van btw voorkomen

Er zijn een aantal mogelijkheden om deze herziening te

voorkomen.

1. U verkoopt pas na de herzieningstermijn (jaar van aanschaf
+ 9 jaar).

2. Als de koper de vakantiewoning voor 90% of meer gaat
verhuren, dan kunt u op verzoek de woning téch verkopen
met btw. In dit geval hoeft de btw bij aankoop niet te
worden herzien.

3. Verkoopt u binnen 2 jaar na eerste ingebruikname de
woning, dan moet u verplicht met btw verkopen.

Nieuwbouw of bestaande woning

De koop van een nieuwbouwwoning is per definitie belast

met btw. Maar ook bij een bestaande woning kan btw om de

hoek komen:

» Als u een woning koopt binnen twee jaar na de eerste
ingebruikname dan is de koopprijs ook belast met btw
maar alleen als de verkoper een btw-ondernemer is (dus de
woning verhuurt).

* |s de woning ouder dan 2 jaar dan kunt u samen met de
verkoper kiezen voor een koop in de btw. Daarvoor moet
u verklaren dat u de woning voor minimaal 90% wil gaan
verhuren. Bedenk hierbij wel dat u tegen ingewikkelde
btw-verplichtingen kunt aanlopen. We raden niet aan om
hier zondermeer mee akkoord te gaan! (zie ook situatie 2
hiervoor bij herziening). Verdiep u eerst in de gevolgen.
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Huren van de bemiddelaar

U kunt er voor kiezen om de woning voor 100% voor de
verhuur beschikbaar te stellen aan de bemiddelaar. Als u toch
zelf de woning wil gaan gebruiken dan kunt u deze huren
van de bemiddelaar. U betaalt dan wel de provisie voor de
bemiddelaar maar daar staat tegenover dat u voor 100%
aftrek heeft op de btw teruggaaf.

Inventaris en andere kosten

De aftrek van btw geldt ook voor de aanschaf van inventaris
in uw vakantiewoning of bijvoorbeeld voor het aanbrengen
van zonnepanelen, tuinonderhoud of het plaatsen van een
schuur.

Er is ook recht van aftrek van btw op (tuin) onderhouds-
kosten en parkkosten (als uw woning op een vakantiepark
staat). De aftrek wordt bepaald door het betreffende gebruik
in dat jaar.

Kortom alle btw op kosten voor uw woning is aftrekbaar. U
moet wel over facturen van de kosten beschikken die op uw
naam staan.
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De regeling voor kleine ondernemers (KOR) en ‘omzet
gerelateerde vrijstellingsregeling’: de nieuwe KOR

Voor Nederlandse eigenaren geldt een specifieke regeling
waardoor ze op verzoek minder of geen btw hoeven af te
dragen. Als de jaar (huur) omzet lager is dan € 20.000 kunt

u er voor kiezen om zonder btw te gaan verhuren. Deze
regeling staat ook alleen maar open voor Nederlandse
eigenaren. Tegenover deze vrijstelling in de btw staat echter
dat u ook geen enkele btw in aftrek kunt brengen. Sterker
nog: u moet dan btw terugbetalen die u in het verleden

in aftrek heeft gebracht. Deze KOR zal bij de verhuur van
vakantiewoningen daardoor naar verwachting slechts een
beperkte rol spelen. Bovendien maakt het niet uit of de
verhuur aan de bemiddelaar zonder btw kan plaatsvinden. De
bemiddelaar kan de btw toch in aftrek brengen dus biedt het
geen voordeel om zonder btw te gaan verhuren.

Zonnepanelen en de KOR

Is er bij de aanschaf van uw zonnepanelen btw terug-
gevraagd, of heeft de leverancier van de zonnepanelen dit
voor u gedaan? Dan is hier waarschijnlijk bij aangegeven dat
u wilde meedoen aan de kleineondernemersregeling (KOR).
Binnen deze regeling hoeft u namelijk in de jaren daarna geen
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btw meer af te dragen over de levering van elektra en ook
geen btw-aangifte meer te doen. Dit kan dus zeker voordelig
zijn. De keerzijde is dat u binnen deze regeling ook geen btw
meer kunt terugvragen voor nieuwe investeringen. Dus ook
niet op de aankoop van een vakantiewoning. Dit geldt voor
een periode van ten minste drie jaar - dit is de periode dat u
‘vastzit’ aan de KOR. In deze situatie kunt u de btw mogelijk
wel weer terugvragen als u samen met uw partner de woning
aankoopt!

Aankoop vakantiewoning? Plan uw investering goed!
Zit u op dit moment al in de kleineondernemersregeling

en denkt u na over de aankoop van een vakantiewoning?
Houdt dan dus rekening met de gevolgen van de KOR.

Een eventuele escape is dat u verplicht uit de KOR wordt
gehaald, maar dan moet uw jaaromzet wel eerst hoger zijn
dan € 20.000. Deed u vé6r 2020 al mee aan de KOR? Dan is
er nog een omweg mogelijk, mits u dat ruim van te voren
gaat plannen. Heeft u nog geen zonnepanelen maar wilt u
deze wel gaan aanschaffen? Denk dan van te voren goed na
over uw eventueel andere gewenste investeringen en plan
verstandig!
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Een vakantiewoning en
inkomstenbelasting

Voor de Nederlandse belastingheffing wordt de vakantiewoning gezien als een belegging. Hierdoor wordt er geen belasting
geheven over de huurinkomsten maar zijn rente en kosten van de woning ook niet aftrekbaar. Voor de Nederlandse
inkomstenbelasting maakt het dus niet uit of de vakantiewoning verhuurd wordt of zelf gebruikt wordt.

Er wordt in Nederland inkomstenbelasting betaald over een zogenaamd forfaitair bepaald rendement
op de waarde van uw gehele Nederlandse vermogen.

Vermogen van Vermogen tot | Forfaitair Rendement
€0 €50.000 1,90%
€50.000 € 950.000 4,50%
€ 950.000 En hoger 5,69%

Vanaf 1januari 2023 wordt vermogen in Nederland als volgt belast:

Eerst wordt het forfaitair rendement bepaald per vermogenscategorie.
* Voor spaargeld is dit 0,36%

» Overige bezittingen (0.a. de vakantiewoning) 6,17%

* Schulden -/- 2,57%

Over het forfaitair rendement is in 2023 32% inkomstenbelasting verschuldigd. Voor inwoners van Nederland is dit al het vermogen
bestaandwordt al het vermogen dat bestaat uit spaargelden en beleggingen belast. Voor inwoners buiten Nederland is alleen het
onroerend goed in Nederland belast.

Het rendement wordt bepaald op basis van de WOZ-waarde van de vakantiewoning (dus niet uw aankoopprijs). U mag van dit
rendement aftrekken de forfaitaire rente van de schuld die is afgesloten om die woning te kopen. Over het saldo van het forfaitaire
rendement uit de vakantiewoning minus de forfaitaire rente bent u 32% inkomstenbelasting verschuldigd.

Van het vermogen per persoon wordt € 57.000 (bedrag 2023) vrijgesteld van belastingheffing.

Rekenvoorbeeld
U koopt als echtpaar een vakantiewoning van € 450.000 met een hypotheek/lening van € 150.000

Vermogen Partner1 | Partner 2 | Totaal
50% waarde woning €150.000 €150.000 € 300.000
Af: 50% waarde schuld € -50.000 € -50.000 € -100.000
Saldo vermogen €100.000 €100.000 € 200.000
Vrijstelling box 3 € -50.000 € -50.000 € -100.000
Belast vermogen € 69.640 € 69.640 €139.280
Inkomstenbelasting €295 €295 €590

www.schipperaccountants.nl


https://www.schipperaccountants.nl

Partner1 | Partner 2 | Partner 3
Waarde woning € 225.000 € 225.000 € 450.000
Schuld € -74.000 € -75.000 € -150.000
Drempel schuld € 3.400 € 3.400 € 6.800
Vrijstelling box 3 € 57.000 € 57.000 € 57.000
Belast vermogen € 96.400 € 96.400 € 192.800
Box 3 inkomen € 7567 € 7567 €15.134
Belastingtarief 32% 32% 32%
Inkomstenbelasting €2.421 €2.421 € 4.842

Het is dus voordelig als u als echtpaar samen de vakantiewoning koopt om zo gebruik te maken van een hogere vrijstelling. Soms
kan het ook voordelig zijn de woning met uw (meerderjarige) kinderen aan te kopen omdat iedere persoon recht heeft op een
vrijgesteld vermogen in box 3 of door de vakantiewoning te kopen via een familielening. Dat is echter specifiek fiscaal advies wat
maatwerk vraagt. Desgewenst kunnen we u nader informeren.
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Wat kan Schipper Accountants

voor u betekenen?

Wij verzorgen voor veel eigenaren van vakantiewoningen
de aangifte inkomstenbelasting en de btw-aangiften. Bij
het aankopen van een woning regelen wij alles met de
Belastingdienst voor u. Van het aanvragen van een btw-
nummer tot de juiste tijdvakken van de btw-aangifte. Vaak
maken wij afspraken met verhuurorganisaties dat wij de
huurafrekeningen rechtstreeks krijgen zodat wij de meeste
btw facturen al in ons bezit hebben.

Kortom, u geniet van uw vakantiewoning en wij zorgen voor
de fiscale rompslomp.

Omdat er bij de aankoop van een woning veel complexe
btw vragen kunnen spelen en het ook belangrijk is dat
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dit goed in de koopovereenkomst opgenomen wordt,
adviseren wij ook op btw gebied bij de aan- of verkoop

van uw vakantiewoning. Zo wordt u ook achteraf niet
verrast door de Belastingdienst. Wij hebben diverse
fiscalisten die gespecialiseerd zijn op het gebied van btw en
vakantiewoningen. Aarzel dus niet om ons te bellen.

Voor onze werkzaamheden maken wij vaste prijsafspraken
met u zodat helder is wat u van ons kunt verwachten.

Voor buitenlandse eigenaren verzorgen wij alle corre-
spondentie met de Nederlandse belastingdienst zodat u
geen last heeft van taalproblemen. Wij spreken zowel Engels
als Duits.
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SchirPer

Accountants

Wilt u weten wat wij voor u kunnen doen? Neem voor een vrijblijvend

kennismakingsgesprek gerust contact op met één van onze belastingadviseurs.

Jan Rutjes
T: 0113 - 23 94 00

E: Stuur een e-mail

Jos Philips
T: 06 - 577153 82

E: Stuur een e-mail

Disclaimer:

Deze informatiebrochure is gebaseerd op de wetgeving per 1januari 2023.

De regelgeving wijzigt doorlopend en kan op het moment van lezen van deze
brochure verouderd zijn. Deze brochure is bedoeld als algemene informatie en
is geen advies. In iedere situatie kunnen feiten tot andere oplossingen leiden
waardoor het raadplegen van een deskundig adviseur belangrijk is. Aan de
informatie kunnen dan ook geen rechten ontleend worden die bijdragen aan
een eventuele aankoopbeslissing en zijn wij niet aansprakelijk voor eventuele
keuzes of fiscale gevolgen daarvan als u geen advies bij Schipper Accountants
B.V. voor uw aankoopbeslissing heeft ingewonnen.

m linkedin.com/schipperaccountants instagram.com/schipperaccountants

u twitter.com/schipperaccount n facebook.com/schipperaccountants
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