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VOORWOORD
In onze dagelijkse fiscale praktijk krijgen wij voortdurend te maken met uit-
eenlopende vastgoedvraagstukken. Steeds weer komt de vraag op: is bij de 
levering van vastgoed btw verschuldigd, overdrachtsbelasting of beide?  
Kan de btw op de bouwkosten worden teruggevraagd? Hoe voorkom ik dat 
huurinkomsten belast worden? En wat zijn de fiscale gevolgen als ik een 
onroerende zaak ga verhuren aan mijn eigen BV?

Om tot een juiste fiscale beoordeling te komen, is het essentieel om over vol-
doende feiten te beschikken, de juiste vragen te stellen én gestructureerd te 
denken. Wat het fiscale advies bij vastgoed zo boeiend maakt, is dat er – mits 
u in een vroeg stadium bij een project betrokken bent – vaak ruimte is om te 
sturen naar de fiscaal meest optimale uitkomst.

Met deze 2025-editie van de Vastgoedwijzer nemen wij u op een heldere en 
gestructureerde manier mee in de wereld van fiscaliteit en vastgoed. We 
hebben gekozen voor overzichtelijke schema’s, herkenbare praktijkvoor
beelden en een logische opbouw om de complexe materie toegankelijk en 
toepasbaar te maken.

We starten met een duidelijke definitie van het begrip ‘onroerende zaak’. 
Vervolgens behandelen we de btw-aspecten van vastgoed, waarna we de 
samenloop met de overdrachtsbelasting bespreken. Daarna gaan we in op 
vastgoed in de winstsfeer, de verhuurderheffing en de erf- en schenk
belasting. In Bijlage 7 vindt u bovendien een praktisch overzicht met fiscale 
tips die direct toepasbaar zijn en u kunnen helpen besparingsmogelijkheden 
te signaleren.

Fiscaliteit en vastgoed is een breed vakgebied en voortdurend in beweging. In 
deze uitgave beperken wij ons tot de meest voorkomende praktijksituaties. 
Het resultaat is een praktische vastgoedwijzer waarmee u veelvoorkomende 
fiscale vraagstukken snel en doelgericht kunt aanpakken.

Veel leesplezier!

Carola van Vilsteren, Gerard de Bruin en Raoul Flooren
auteurs
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1.1		 Definitie in de btw

Hoofdregel bij de levering en verhuur van een onroerende zaak is dat deze 
is vrijgesteld voor de btw. Het is wel van belang dat u weet wanneer er 
sprake is van een onroerende zaak in de btw. 

De Nederlandse Wet op de omzetbelasting 1968 (hierna: Wet OB) kent name-
lijk geen definitie van het begrip ‘onroerende zaak’. Veelal wordt voor dit 
begrip aansluiting gezocht bij het Burgerlijk Wetboek (hierna: BW). 

Echter, de btw is een Europese wetgeving die in alle lidstaten in principe op 
éénzelfde manier uitgelegd moet worden. Het begrip ‘onroerende zaak’ 
moet dus in alle lidstaten hetzelfde betekenen. Het zou immers niet moge-
lijk moeten zijn dat u in Nederland geconfronteerd wordt met de heffing 
van btw op de realisatie van een bouwwerk, terwijl hetzelfde bouwwerk in 
België niet belast wordt met btw.

1
In dit hoofdstuk:
•	 Definitie van onroerende zaken in de btw
•	 Definitie van onroerende zaken in de overdrachtsbelasting

ONROERENDE 
ZAKEN 
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Daarom moet voor een eenduidige definitie van het begrip ‘onroerende 
zaak’ aangesloten worden bij de rechtspraak van het Europese Hof van 
Justitie. Op grond van deze uitspraken kan worden geconcludeerd dat met 
een onroerende zaak een goed wordt bedoeld dat met de grond verbonden 
is zodat het niet gemakkelijk is te demonteren en te verplaatsen. Van een 
niet gemakkelijk te demonteren en te verplaatsen goed is bijvoorbeeld sprake 
als het goed door een team van 8 bouwvakkers in 10 dagen kan worden gede-
monteerd en/of verplaatst. Met de zinsnede ‘vast met de grond  
verbonden’ wordt dus niet bedoeld dat het goed onlosmakelijk met de  
grond moet zijn verbonden.

De btw bekijkt een zaak voor de kwalificatie als ‘onroerend’ vanuit een 
fysieke benadering. Het gaat dus niet zozeer om de bedoeling van de bou-
wer. Ter verduidelijking hieronder een aantal voorbeelden van zaken die 
over het algemeen niet als onroerende zaak worden beschouwd voor de btw:
•	 Stacaravans;
•	 Demonteerbare strandhuisjes;
•	 Prefabgebouwen;
•	 Verplaatsbare tribunes;
•	 Drijvende steigers;
•	 Kantoorcontainers.

Een chalet dat is aangesloten op riolering, nutsvoorzieningen en kabels, en 
niet gemakkelijk verwijderbaar is, is volgens het Hof een onroerende zaak. 
Gemakkelijk verwijderbaar betekent zonder inspanningen en zonder aan-
zienlijke kosten te maken. Daarbij was in deze zaak specifiek van belang dat 
het lopende huurcontract moest worden gerespecteerd en dat de aftimme-
ring en bestrating uiteen zou vallen bij verplaatsing. De grond met daarop 
het mobiele chalet, de tuin en het erf zijn voor de btw een onroerende zaak.

U zult in de volgende paragraaf zien dat een aantal van de bovengenoemde 
voorbeelden voor de overdrachtsbelasting wél als een onroerende zaak 
wordt aangemerkt. Dit kan tot fricties leiden, met name bij de samenloop 
van heffing van de btw en de overdrachtsbelasting.

Onderdelen van onroerende zaken kunnen voor de btw zelfstandig in aan-
merking worden genomen als zij over voldoende zelfstandigheid beschik-
ken. Hiervoor wordt aangesloten bij de maatschappelijke opvattingen daar-
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omtrent. Een verdieping in een kantoorgebouw wordt over het algemeen als 
zelfstandige onroerende zaak beschouwd. Zo ook een souterrain met een 
eigen ingang.

Verder is voor de btw van belang dat handelingen met betrekking tot rechten 
waaraan onroerende zaken zijn onderworpen, zoals het recht op erfpacht, 
recht van opstal en vruchtgebruik op eenzelfde wijze worden behandeld als 
een handeling met betrekking tot de onroerende zaak zelf, zoals de verkoop 
van een kantoorpand.
 

1.2		 Definitie in de overdrachtsbelasting

Overdrachtsbelasting wordt geheven bij de verkrijging van het juridische en 
het economische eigendom van een in Nederland gelegen onroerende zaak. 
Evenals bij de btw is het van belang te bepalen wanneer men spreekt over 
een onroerende zaak. Dit kan namelijk verschillen ten opzichte van de btw.

De heffing van overdrachtsbelasting is neergelegd in de Wet op belastingen 
van rechtsverkeer. Deze wet is van oudsher zeer geënt op het burgerlijk 
recht. Daarom moet voor de definitie van het begrip ‘onroerende zaak’  
aangesloten worden bij het BW. 

Deze wet omschrijft zaken als stoffelijke objecten die u daadwerkelijk vast 
kunt pakken. Verder is er een onderscheid gemaakt naar roerende en 
onroerende zaken. 

Artikel 3 van BW 3 bepaalt dat de volgende zaken als onroerend moeten 
worden aangemerkt:
1.	 De grond;
2.	 De nog niet gewonnen delfstoffen;
3.	 De met de grond verenigde beplantingen en
4.	� De gebouwen en werken die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij 

rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere gebouwen of werken.

Met name punt 4 kan in de praktijk tot onduidelijkheden leiden. Daarom 
zetten wij de losstaande begrippen die hierin voorkomen nader uiteen. Met 
gebouwen worden bouwwerken die geschikt zijn voor gebruik als afgesloten 
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ruimte bedoeld, zoals huizen, kerken, restaurants, theaters, parkeergarages 
en dergelijke. Alle andere bouwwerken worden als ‘werken’ aangemerkt. 
Hieronder vallen bijvoorbeeld viaducten, tunnels, verkeerslichten, hoog-
spanningskabels, parkeerterreinen.

Met de zinsnede ‘duurzaam met de grond verenigd’ wordt meer dan in de 
btw uitgegaan van de bestemming die door de bouwer aan het goed wordt 
gegeven. Als de zaak naar aard en inrichting is bestemd om er duurzaam ter 
plaatse te blijven en deze bedoeling naar buiten kenbaar is gemaakt, wordt 
deze geacht duurzaam met de grond te zijn verenigd. Het bouwwerk hoeft 
overigens niet letterlijk met de grond te zijn verbonden. Zo wordt bijvoor-
beeld een zendmast op een gebouw ook als duurzaam verenigd met de 
grond beschouwd.

In tegenstelling tot in de btw brengt het enkele feit dat een bouwwerk 
gemakkelijk te verplaatsen is in de overdrachtsbelasting op zichzelf niet 
met zich mee dat het bouwwerk als roerend moet worden aangemerkt.

Zo worden bijvoorbeeld drijvende aanlegsteigers in een jachthaven voor de 
overdrachtsbelasting wel als onroerend aangemerkt, aangezien de steigers 
naar hun aard en inrichting zijn bestemd om duurzaam ter plaatse te blij-
ven, terwijl deze voor de btw als roerend worden aangemerkt. Een ander 
voorbeeld in dit kader zijn verkeerslichten. Verkeerslichten zijn op zichzelf 
relatief gemakkelijk te verplaatsen. Voor de btw wordt een verkeerslicht 
daarom als roerende zaak beschouwd, terwijl de verkeerslichten voor de 
overdrachtsbelasting als onroerende zaak worden beschouwd.

Verder is van belang dat niet alleen de verkrijging van tastbare onroerende 
zaken in de heffing van overdrachtsbelasting kunnen vallen, maar ook de 
verkrijging van aandelen en lidmaatschapsrechten in onroerende zaak- 
lichamen zoals een BV of een NV Een onroerende zaaklichaam is een 
lichaam dat voor meer dan 70% bestaat uit onroerende zaken, die als  
zodanig worden geëxploiteerd.
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In dit hoofdstuk zullen wij stilstaan bij de btw-behandeling van de levering 
van een onroerende zaak. In het vorige hoofdstuk hebben wij uiteengezet 
wanneer een ‘zaak’ voor de btw wordt aangemerkt als ‘onroerende zaak’.

Zodra een onroerende zaak geleverd wordt kan zowel de btw als de over-
drachtsbelasting een rol spelen. De regels omtrent de levering van een 
onroerende zaak vormen één van de moeilijkste onderwerpen binnen de 
btw. Dit is vooral te wijten aan de 2 verschillende regimes die spelen: een 
regime voor de leveringshandeling met betrekking tot onbebouwde grond 
en een regime voor bebouwde grond. 

Om het voor u als lezer zo overzichtelijk mogelijk te houden, zullen wij ons 
in dit hoofdstuk slechts richten op de btw-behandeling met betrekking tot 
de levering van de onroerende zaak. De overdrachtsbelasting en de samen-
loop die bestaat tussen de btw en de overdrachtsbelasting zullen wij voor uw 
duidelijkheid in hoofdstuk 6 uiteenzetten.

2
In dit hoofdstuk:
•	 Wanneer is sprake van een levering?
•	 Btw-gevolgen van levering een gebouw, 
	 bouwterrein en maagdelijke grond
•	 Opteren voor btw belaste levering
•	 Fictieve leveringen

BTW BIJ 
LEVERING VAN 
ONROERENDE 
ZAKEN
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“��Praktisch fiscaal inzicht 
voor iedereen 
die met vastgoed werkt!”

Vastgoedwijzer fiscaal
Bij de koop, verhuur en herontwikkeling van vastgoed speelt fiscaliteit 
altijd een rol. Is btw verschuldigd of overdrachtsbelasting, of beide? 
Wanneer is btw op bouwkosten aftrekbaar? Wat zijn de gevolgen als u 
verhuurt aan uw eigen BV?
 
Deze fiscale vastgoedwijzer geeft u heldere antwoorden op de meest 
voorkomende fiscale vraagstukken. Met duidelijke schema’s, herkenbare 
praktijkvoorbeelden en direct toepasbare tips is dit boek een onmisbare 
gids voor vastgoedprofessionals, ondernemers, fiscalisten en juristen.
 
Of u nu zelf vastgoed bezit, projecten ontwikkelt of cliënten adviseert – 
deze 11e herziene editie helpt u snel en gestructureerd naar de fiscaal 
optimale route.

Over de auteurs
Mr. Carola van Vilsteren geeft concrete en praktische btw-adviezen  
en brengt bij veel organisaties fiscale valkuilen en risico’s in kaart.  
Ze schrijft voor financiële en fiscale tijdschriften. Mr. Gerard de Bruin 
richt zich binnen Flynth op de agro-praktijk,waarbij hij gaat voor een 
optimaal gebruik van de fiscale mogelijkheden in balans met risico’s.
Mr. Raoul Flooren adviseert vooral DGA’s en ondernemingen rondom  
alle fiscale vraagstukken die op hun pad komen. Sinds 2020 is hij  
verbonden aan COMPAGNIE Adviseurs en Accountants.

Het meest inspirerende, deskundige en 
grensverleggende kennisplatform voor 
vastgoedprofessionals in België en 
Nederland. spryg.com
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