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btw    

Verhuur pand door buitenlandse ondernemer
Een ondernemer is in Nederland alleen btw verschuldigd als de plaats van de 
dienst in Nederland is. Bij verhuur van onroerend goed is de plaats van dienst 
Nederland als het onroerend goed in Nederland ligt.

Vaste inrichting btw Een in Nederland gelegen kantoor, 
fabriek, werkplaats, verkoopruimte of soortgelijke in  -
richting van een buitenlands hoofdhuis is een vaste 
inrichting van een buitenlandse ondernemer voor de btw, 
als er vanuit zo’n inrichting aan derden binnen of buiten 
Nederland prestaties worden verricht. Een vaste inrich-
ting doet dan in beginsel zelf btw-aangifte. 
Een vermogensbestanddeel dat wordt geëxploiteerd, kan 
niet altijd worden beschouwd als een vaste inrichting. 
In dat geval moet de Nederlandse btw worden verlegd 
naar de huurder.

Verleggingsregeling Als de btw-belaste verhuur wordt 
verricht door een ondernemer (hierna: de verhuurder) die 
niet in Nederland gevestigd is, geldt de verleggings-
regeling als er aan de volgende twee voorwaarden wordt 
voldaan:

 ■ de verhuurder is niet in Nederland gevestigd en heeft 
in Nederland een vaste inrichting van waaruit de 
dienst wordt verricht; en

 ■ de huurder is een ondernemer die in Nederland is 
gevestigd of die in Nederland een vaste inrichting 
heeft.

De over de verhuur verschuldigde btw wordt dan niet 
geheven van de buitenlandse verhuurder, maar van de 
Nederlandse huurder. De buitenlandse verhuurder brengt 
geen btw op de factuur in rekening, maar volstaat met de 
vermelding ‘btw verlegd, art. 12, lid 3 Wet OB’. Op de 
factuur vermeldt de buitenlandse verhuurder het 
btw-identificatienummer van de Nederlandse huurder. 
De Nederlandse huurder moet de btw aangeven bij vraag 
2a en als hij recht op aftrek van voorbelasting heeft kan 
hij de btw terugvragen bij vraag 5b op het btw-aangifte-
biljet.

Vaste inrichting btw 
Het Europees Hof van Justitie (ecli:eu:c:2021:446) heeft 
recentelijk geoordeeld dat een verhuurd onroerend goed 
geen vaste inrichting is wanneer de eigenaar van het 
onroerend goed in de lidstaat van verhuur niet over eigen 

personeel beschikt om de dienst in verband met de 
verhuur te verrichten. Als uitgangspunt geldt dat een 
vaste inrichting een zekere bestendigheid moet vertonen. 
Deze bestendigheid volgt uit het duurzaam over perso-
neel en technische middelen beschikken die voor 
bepaalde diensten noodzakelijk zijn. Er moet een 
voldoende mate van duurzaamheid zijn en een - wat 
personeel en technische middelen betreft - geschikte 
structuur om zelfstandige verrichting van de betrokken 
diensten mogelijk te maken. Een structuur zonder eigen 
personeel kan niet onder het begrip vaste inrichting 
vallen. In de zaak voor het hof heeft de verhuurder geen 
eigen personeel. De personen die de beheerstaken 
verrichten, zijn contractueel gemachtigd. Daarbij heeft de 
verhuurder zich alle belangrijke beslissingen over de 
verhuur voorbehouden.
Het hebben van eigen personeel is een vereiste, ook als 
de activiteit waar het om gaat - zoals verhuur van onroe-
rend goed - slechts beperkte mankracht vereist. 

Belangrijke beslissingen Het hof lijkt er waarde aan te 
hechten om op te merken dat de vastgoedbeheerder niet 
gemachtigd is om belangrijke beslissingen te maken. 
De vraag is of dit arrest anders uit had kunnen vallen, 
indien alle belangrijke beslissingen eveneens uit handen 
waren gegeven. Daar zal in de toekomst ongetwijfeld nog 
duidelijkheid over komen.

bz-advies
Een buitenlandse verhuurder kan als een vaste inrichting in Nederland 
onroerende zaken verhuren als deze vaste inrichting een zekere 
bestendig heid vertoont. Oftewel: de vaste inrichting moet over perso-
neel en technische middelen beschikken die voor bepaalde diensten 
noodzakelijk zijn.

Hoge Raad De Hoge Raad (ecli:nl:hr:2019:194) heeft in 
februari 2019 beslist dat een vakantiewoning van een 
buitenlands verhuurder geen vaste inrichting voor de btw 
is. Van een vaste inrichting is pas sprake als de 
verhuurder in Nederland over personeel en technische 
middelen beschikt om werkzaamheden in samenhang 
met de verhuur te verrichten. Een ingehuurde vastgoed-
beheerder is geen vaste inrichting.

  Uit het arrest van het Europees Hof van Justitie valt af te leiden dat de vaste inrichting als vastgoed-
beheerder ook gemachtigd moet zijn om belangrijke beslissingen te nemen. Mogelijk dat er dan wel sprake 
is van een vaste inrichting.


