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Anja van Velzen1

Van Box 3 en van artikel 6
naar 13 2025-0002

Iemand die niet in Nederland woont wordt als buitenlands belastingplichtige in de Nederlandse
heffing van inkomstenbelasting betrokken wanneer sprake is van Nederlands broninkomen.
Artikel 7.7 Wet Inkomstenbelasting 2001 (Wet IB 2001) regelt welke vermogensbestanddelen voor
een buitenlands belastingplichtige tot het Nederlandse broninkomen uit sparen en beleggen (box 3)
behoren. Voor buitenlands belastingplichtigen is de rendementsgrondslag, kort samengevat, beperkt
tot in Nederland gelegen onroerende zaken, rechten daarop en aandelen in de winst van een in Neder-
land geleide onderneming2.

Deze bijdrage beperkt zich tot particuliere buitenlandse

belastingplichtigen met onroerend goed in Nederland

zoals bijvoorbeeld een vakantiewoning (al dan niet

als uitvalsbasis in Nederland), een pied-à-terre of in

Nederland aangehouden verhuurde onroerende zaken.

Als eerste sta ik stil bij de diverse regelingen in box

3 en regelingen ter voorkoming van dubbele belasting

(artikel 24 Besluit ter voorkoming van dubbele Belas-

ting (BvdB) en artikel 6 OESO-modelverdrag (OESO-MV)

en artikel  6 bilaterale belastingverdragen. Na invoe-

ring van een vermogenswinstbelasting voor onroerend

goed in box 3 (capital gain) kan sprake zijn van direct

rendement in een belastingjaar en vervreemdingswinst.

Vervreemdingswinsten met betrekking tot onroerende

zaken vallen onder artikel 13 OESO-MV.

Box 3

Jaren vóór 2001

Vóór 2001 werden op grond van de Wet op de inkom-

stenbelasting 1964 inkomsten uit vermogen belast

(opbrengst minus kosten). Vermogensmutaties waren

onbelast. De Wet op de vermogensbelasting 1964 betrok

ieder vermogen in de belastingheffing. Deze regelingen

werden per 1 januari 2001 verlaten en vervangen door

het wettelijke stelsel dat wij kennen zoals dat was

vastgelegd in de Wet inkomstenbelasting 2001 (Wet IB

2021).

Jaren 2001 tot en met 2016

Gedurende de jaren 2001 tot en met 2016 werd het

voordeel in box 3 gesteld op 4% van de Nederlandse

rendementsgrondslag (in Nederland gelegen bezit-

tingen minus schulden drukkend op deze bezittingen)

aan het begin van een kalenderjaar. Dit forfaitair bere-

kende rendement werd belast tegen 30%; per saldo

werd daarmee (30% over 4%) 1,2% belasting geheven

over iemands vermogen op 1 januari van een jaar. We

weten nu dat dit stelsel de toets der jurisprudentie niet

heeft doorstaan3.

Jaren 2017 tot en met 2022

Over de periode 2017-2022 werden, gebaseerd op een

fictieve vermogensmix van spaargeld, overige bezit-

tingen en schulden, diverse rendementspercentages

gehanteerd. Ook deze rekenmethodiek is, zo heeft de

Hoge Raad geoordeeld, in strijd met Europees recht 4.

Toewijzingsregel heffing onroerend goed en voorkoming

van dubbele belasting

In beginsel geeft artikel  6 van door Nederland afge-

sloten (bilaterale) belastingverdragen   de regel dat

inkomsten uit onroerende goederen belast worden in

het land waar de onroerende goederen liggen (situs-

beginsel)5.  Bij het afsluiten van belastingverdragen is

het OESO-MV6 in beginsel uitgangspunt. Dit laatste

verdrag verdeelt de heffingsrechten tussen iemands

woonland en betrokken bronlanden. In de jurispru-

dentie wordt rekening gehouden met het commentaar

op het OESO-MV wanneer verdragsbepalingen overeen-

komen met een bepaling in het OESO-MV. Door het

OESO-commentaar worden OESO-conforme verdrags-

bepalingen zoveel als mogelijk eenduidig uitgelegd

en daarmee is de rechtszekerheid over belastinghef-

fing gewaarborgd7. Bij de uitleg van een verdragsbepa-

ling in een belastingverdrag moet aangesloten worden

bij de toelichting van het OESO-MV en het bijbeho-

rende commentaar en de toelichting zoals van toepas-

sing op het moment van verdragsafsluiting. Ter illu-

stratie het antwoord van Gerechtshof Den Bosch 8 in een

hoger beroep betreffende de uitleg artikel  6 verdrag

Nederland-Mexico. Uit dit verdrag volgt dat inkomsten

verkregen uit onroerende zaken verkregen door een

inwoner van Mexico in Nederland mogen worden belast.
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De betreffende belastingplichtige genoot geen werke-

lijke inkomsten uit zijn in Nederland gelegen onroe-

rende zaak. Het Hof concludeert dat het er niet  toe doet

of al dan niet werkelijke inkomsten uit de exploitatie

van een onroerende zaak worden genoten.  Want, zo

zegt het Hof, exploitatie (artikel 6 lid 3 Verdrag Neder-

land-Mexico) moet ruim uitgelegd worden en heeft

betrekking op ieder gebruik van een onroerende zaak

dat leidt tot (werkelijke of forfaitair bepaalde) voor-

delen uit de onroerende zaak die door naar Neder-

landse maatstaven als inkomsten beschouwd worden.

Daarmee wordt aangesloten bij de toelichting op het

OESO-MV1992: “Paragraph 3 indicates that the general

rule applies irrespective of the form of exploitation of the

immovable property. It should be further noted that the

provisions of the Article do not prejudge the application of

domestic law as regards the manner in which income from

immovable property is to be taxed9.”

Zoals al aangegeven regelt artikel  6 OESO-MV, en

daarmee artikel 6 van door Nederland afgesloten bila-

terale belastingverdragen, de toewijzing van heffings-

rechten met betrekking tot onroerend goed.

In zijn conclusie10 bij voormeld Mexico-arrest -er werd

cassatie ingesteld- geeft de A-G aan dat het begrip

‘inkomsten verkregen uit exploitatie’ ruim uitgelegd

moet worden en ziet op11 ieder gebruik van onroerende

zaken dat leidt tot werkelijke of fictief te bepalen voor-

delen die door het land waar de onroerende zaak ligt,

als inkomsten beschouwd worden. Hieronder valt in

ieder geval rechtstreeks (actief) gebruik door de eige-

naar van de onroerende zaak en het aanhouden van

de onroerende zaak. Waardeveranderingen van onroe-

rende zaken kwalificeren op zichzelf niet als inkom-

sten verkregen uit de exploitatie van een onroerende

zaak en dit betekent volgens de A-G niet dat waar-

deveranderingen onder nationaal recht onbelast zijn:

het al dan niet verkregen hebben van inkomsten in de

vorm van een kasstroom is niet relevant. Ook recht-

streeks actief gebruik door een eigenaar van een onroe-

rende zaak en het aanhouden van de onroerende zaak

voor eigen gebruik is een exploitatie van een onroe-

rende zaak waarmee (forfaitaire) inkomsten behaald

worden12. De Hoge Raad oordeelt aansluitend dat het

forfaitaire rendement ook geldt als een voordeel niet in

geld uit een onroerende zaak getrokken worden 13.

Al in 2010 gaf de Hoge Raad aan dat het belasting-

verdrag met België zich niet verzet tegen belasting-

heffing over de waardeaangroei van bloot eigendom 14.

Betreffende belastingplichtige woonde in 1998 en 1999

in België. In 1974 verkreeg hij ten behoeve van een

stichting een dertigjarig recht van vruchtgebruik op een

hem in mede-eigendom toebehorende in Nederland

gelegen onroerende zaak.  De Belastingdienst legde

hem navorderingsaanslagen inkomstenbelasting over

1998 en 1999 op voor de jaarlijkse (ongerealiseerde)

waardeaangroei van het bloot eigendom. Volgens de

Hoge Raad verzet het belastingverdrag met België 1970

zich er niet tegen dat Nederland van een inwoner van

België belasting heft ter zake van de waardestijging

van bloot eigendom van een in Nederland gelegen

onroerende zaak door het verstrijken van de periode

van het vruchtgebruik. Volgens de Hoge Raad maakt

het geen verschil dat sprake is van fictieve inkomsten

en verwerpt het standpunt van belastingplichtige dat

sprake is van inkomsten uit een recht van vruchtge-

bruik. De fictieve inkomsten uit de waardeaangroei zijn,

zo zegt de Hoge Raad, inkomsten uit een onroerende

zaak: binnen de toepassing van artikel 6 van het belas-

tingverdrag kan er ruimte zijn voor de toepassing van

Nederlandse nationale bepalingen inclusief forfaits en

ficties15. In geval van inkomsten uit en (ook) vermogens-

winsten van onroerende zaken wijst artikel 6 verdrag

de belastingheffing exclusief toe aan de bronstaat. En

dan maakt het natuurlijk weinig uit of de bronstaat van

dit heffingsrecht pas gebruikmaakt bij daadwerkelijke

vervreemding van de onroerende zaak, of al eerder door

bijvoorbeeld jaarlijks een waardestijging te belasten,

zoals onderhavige bijtelling ex art. 25b Wet IB 1964

deed. De woonstaat komt immers geen heffingsrecht

toe ter zake van de inkomsten uit respectievelijk vermo-

genswinsten van onroerende zaken, dus men kan ook

niet betogen dat Nederland met de invoering van art.

25b Wet IB 1964 in 1996 (zonder enige vorm van eerbie-

digende werking) het heffingsrecht van de woonstaat

heeft aangetast.

Interessant in dit kader is hetgeen de Hoge Raad 16 heeft

geoordeeld met betrekking tot een inwoner van Neder-

land met een in Frankrijk gelegen appartement. Bij de

oplegging van de aanslag wordt rekening gehouden met

een box 3 heffing van € 4.304 na een vermindering ter

voorkoming van dubbele belasting van € 10.996. Vraag

is of bij de berekening van het box 3-inkomen van

het werkelijke rendement uitgaan moet worden en

wat de hoogte moet zijn van de aftrek ter voorko-

ming van dubbele belasting. De Hoge Raad oordeelt

dat terecht geen rekening is gehouden met de kosten

die in verband met de Franse woning zijn gemaakt en

verwijst naar eerdere jurisprudentie 17. Artikel 6 belas-

tingverdrag Nederland-Frankrijk wijst de heffingsbe-

voegdheid over inkomsten (uit de exploitatie van) onroe-

rende zaken toe aan de bronstaat (situstaat) derhalve

aan Frankrijk. Omdat het verdrag geen definitie geeft

van ‘onroerende goederen’, ‘inkomsten’ en ‘exploitatie’

worden deze begrippen uitgelegd naar het nationale

recht van het land dat het verdrag toepast (hier: Neder-

land)
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Besluit voorkoming dubbele belasting

Uit het Besluit voorkoming dubbele belasting (BvdB)

volgt een vrijstelling voor buitenlands voordeel uit

sparen en beleggen. Deze vrijstelling wordt toege-

past door een vermindering te verlenen op verschul-

digde belasting die berekend wordt   over het totale

inkomen in box 3. Het buitenlandse inkomen telt dus

eerst mee ter bepaling van het inkomen waarover de

verschuldigde belasting wordt berekend (grondslag-

voorbehoud). De vermindering wordt toegepast over

de in box 3 verschuldigde inkomstenbelasting. De

vermindering, berekend volgens de evenredigheids-

methode  volgt uit de volgende breuk: buitenlands

inkomen / totaal inkomen x belasting box 3

Teller

De teller wordt gevormd uit het forfaitair rendement

van het gemiddelde van de rendementsgrondslag in

het buitenland aan het begin en einde van het jaar

waarbij wordt uitgegaan van de gezamenlijke methode

wat betekent dat de voorkoming voor alle landen samen

wordt berekend.

Noemer

De noemer wordt gevormd uit het belastbaar inkomen

uit sparen en beleggen (hoofdregel) maar van deze

regel kan afgeweken worden wanneer het totale

inkomen hoofdzakelijk afkomstig is uit een ander land.

In bepaalde situaties   wordt de noemer   aangevuld

met de in box 3 in aftrek gebrachte persoonsgebonden

aftrek en het forfaitaire rendement over het heffings-

vrije vermogen dat niet in mindering is gekomen. De

vermindering aan inkomstenbelasting is gelijk aan of

‘het bedrag van de breuk’ dan wel de over box 3

verschuldigde belasting.

Wetsvoorstel ‘Wet werkelijk rendement box 3’
Inmiddels heeft de wetgever in het wetsvoorstel Wet

werkelijk rendement box 318 de uitgangspunten voor een

door de wetgever gewenste regeling vastgelegd waarbij

het directe en indirecte rendement wordt belast.  In

beginsel is sprake van een vermogensaanwasbelas-

ting waarbij de waardeontwikkeling jaarlijks wordt

belast. Voor een aantal vermogensbestanddelen, waar-

onder onroerende zaken, is een vermogenswinstbelas-

ting (capital gain) voorgesteld met als uitgangspunt de

waardeontwikkeling pas bij realisatie te belasten. De

nieuwe wettelijke regeling (wetsvoorstel) zal niet voor

1 januari 2028 ingaan19.

Besluit ter voorkoming van dubbele belasting

Bij de totstandkoming van de Wet rechtsherstel box 320

zijn door de wetgever de volgende aanpassingen van

artikel 24 lid 2 en 3 BvdB voorgesteld:

Artikel 24 lid 2 BvdB

In afwijking van artikel 24, vijfde lid letters a en b van

het besluit wordt verstaan onder:

a. het forfaitaire rendement van de rendementsgrond-

slag in het buitenland:”het rendement van de bezit-

tingen in het buitenland, bedoeld in artikel 23,lid 2,

van het besluit, verminderd met het rendement van

de schulden in verband met die bezittingen;

b. het noemerinkomen: het belastbare inkomen uit

sparen en beleggen zoals dat na toepassing van

deze wet is vastgesteld.

Artikel 24 lid 3 BvdB

Voor de toepassing van het tweede lid, onderdeel a,

wordt het rendement van de bezittingen in het buiten-

land en het rendement van de schulden in verband

met die bezittingen bepaald met inachtneming van

artikel 3, lid 3. Over gerealiseerde vermogenswinsten

moet belasting betaald worden. In de diverse door

Nederland afgesloten belastingverdragen wordt gere-

geld dat het land waarin een onroerende zaak is gelegen

(situsbeginsel) over de vermogenswinst mag heffen.

Ook het woonland mag de vermogenswinst belasten,

maar moet voor de in de bronstaat gelegen belas-

ting voorkoming verlenen. Deze vermogenswinstbepa-

lingen vallen niet onder artikel 6 OESO_MV maar onder

artikel 13 OESO-MV. In de toelichting op het OESO-MV

1992 is   aangegeven [citaat] 'Paragraph 1 states that

gains from the alienation of immovable property may be

taxed in the State in which it is situated. This rule corres-

ponds to the provisions of Article 6 and of paragraph 1 of

Article 22. It applies also to immovable property forming

part of the assets of an enterprise. For the definition of

immovable property paragraph 1 refers to Article 6.' (Par.

22 OESO-commentaar op artikel 13 OESO-modelverdrag

1992). Artikel 13 OESO-MV is alleen van toepassing als

een inwoner van een land onroerende zaken in een

ander verdragsland vervreemdt. In verband daarmee

moet het volgende (niet uitputtend!) opgemerkt worden.

‐ Artikel  13 OESO-MV geeft geen volledige definitie

‘vermogenswinsten’ ook het begrip vervreemding

moet ruim opgevat worden. Volgens het OESO-

commentaar is onder andere sprake van vervreem-

ding bij een eigenlijke (echte) vervreemding maar

ook bij ruil, onteigening, aandelenruil, giften en

het afstand doen van het bezit door overlijden.

Met andere woorden: het gaat om situaties waarin

als gevolg van een (rechts)handeling het bezit

het vermogen van de vervreemder daadwerkelijk

verlaat. Op basis van het commentaar is het niet

duidelijk of in nationale wetgevingen opgenomen

ficties (fictieve vervreemdingen) gedekt worden door

artikel 13.

Citaat: Toelichting. OESO-modelverdrag 1992 (Engels)
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'The Article does not give a detailed definition of capital

gains. This is not necessary for the reasons mentioned

above. The words 'alienation of property' are used to

cover in particular capital gains resulting from the sale or

exchange of property and also from a partial alienation, the

expropriation, the transfer to a company in exchange for

stock, the sale of a right, the gift and even the passing of

property on death.' 'The Article is not intended to apply to

prizes in a lottery or to premiums and prizes attaching to

bonds or debentures.'21

‐ Artikel 13 OESO-MV geeft geen regels voor de bere-

kening van hoogte van de vervreemdingswinst   en

ziet  op gerealiseerde en  on-gerealiseerde vermo-

genswinsten. Volgens het OESO-commentaar is het

aan landen op basis van eigen nationale wetgeving

om een vermogenswinst vast te stellen. Als landen

de vermogenswinst verschillend berekenen kan een

probleem ontstaan. Dit komt veelal voor bij afschrij-

ving over onroerende zaken.

Citaat: toelichting. OESO-modelverdrag 1992

'Special problems may arise when the basis for the taxa-

tion of capital gains is not uniform in the two Contracting

States. The capital gain from the alienation of an asset

computed in one State according to the rules mentioned in

paragraph 12 above, may not necessarily coincide with the

capital gain computed in the other State under the accoun-

ting rules used there. This may occur when one State has

the right to tax capital gains because it is the State of

situs while the other State has the right to tax because

the enterprise is a resident of that other State. The follo-

wing example may illustrate this problem: an enterprise

of State A bought immovable property situated in State B.

The enterprise may have entered depreciation allowances

in the books kept in State A. If such immovable property

is sold at a price which is above cost, a capital gain may

be realised and, in addition, the depreciation allowances

granted earlier may be recovered.'22

‐ Een eventueel koerstresultaat )winstf verlies) komt

vaak tot uitdrukking in het woonland. Een vraag die

dan rijst is hoe voorkoming van dubbele belasting

verleend moet worden.

Voorbeelden (capital gain)

Inwoner van Canada met  pied-à-terre in Nederland

Een Nederlandse man vertrekt in 2020 naar Canada om

daar te wonen en te werken; in 2025 komt hij terug naar

Nederland. Tijdens verblijf in Canada is hij in Nederland

buitenlands  belastingplichtig. Zijn woning kan niet in

box 1 blijven en gaat verplicht over naar box 3 waarbij de

eigen woningreserve (EWR) in acht genomen is. Canada

heft alleen over werkelijk inkomen; de Canadese advi-

seur verwoordt dat [citaat] If I understand correctly, there

has been property tax and related wealth levies on the

values of your personal use property in the Netherlands.  If

these were income producing properties (i.e. rent), Canada

would allow some form of credit or deduction, but as no

income was recorded on your return in Canada, there is

no offsetting credit. Met andere woorden: Canada heft

niet met betrekking tot de in Nederland aan box 3 toe te

rekenen woning.

    2022 2023 2024 taxatie 2025 taxatie

WOZ waarde   251.500,00 315.500,00 287.500,00 325.000,00

Schuld   39.202,00 39.202,00 39.202,00 39.202,00

    212.298,00 276.298,00 248.298,00 285.798,00

Heffingsvrij vermogen   57.000,00 57.000,00 57.684,00

Grondslag box 3     219.298,00 191.298,00 228.114,00

Rendement     14.684,00 12.631,00  

Betaalde rente   451,00 451,00 451,00 451,00

           

Belasting box 3     4.698,00 4.547,00  
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Stel nou dat Nederland al de capital gain heeft; de

woning wordt niet verhuurd en is belast in box  3. De

man komt terug naar Nederland en de woning gaat hem

weer tot hoofdverblijf dienen. De woning gaat dan van

box 3 over naar box 1. De woning verlaat het vermogen

van de man niet, er is wel sprake van een sfeerovergang

van box 3 naar box 1. Is dit een vervreemding waarbij

afgerekend moet worden in box 3? Dit is mij niet duide-

lijk.

Buitenlands belastingplichtige verhuurd woning in Neder-

land en heeft het oogmerk in deze woning terug te keren

Een in Nederland wonende en werkende expat wordt

overgeplaatst naar het buitenland. Hij verhuurt zijn

woning en betaalt in Nederland belasting in box 3, zijn

nieuwe woon- en werkland heft over de daadwerke-

lijk genoten huurinkomsten (huur minus kosten). Er

wordt in het woonland geen voorkoming verleend in

verband met de in Nederland betaalde belasting over

fictief inkomen.

Het directe Nederlandse rendement (huur) zal in

Nederland worden belast en het woonland zal voor-

koming gaan verlenen (artikel  6 OESO-MV). Voor wat

betreft het indirecte rendement geldt bij verkoop dat

heffing over de vermogenswinst aan Nederland is voor-

behouden (artikel 13 OESO-MV). Ook daarover zal het

woonland voorkoming verlenen. Ook hier: wat gebeurt

er als de man daadwerkelijk naar Nederland terugkomt

en de woning weer als eigen woning zal gaan dienen.

Inwoner van Israël heeft (als uitvalsbasis) leegstaand

appartement in Nederland

Een Nederlandse vrouw verkocht een uit de nalaten-

schap van haar ouders verkregen Nederlandse woning.

Het is appartement is nooit verhuurd geweest en de

vrouw verbleef in het appartement als zij in Nederland

was. In Nederland was heffing verschuldigd in box 3. In

2021 werd de woning verkocht De verkoopwinst was in

Israël belast en er werd bij gebrek aan heffing in Neder-

land over de verkoopwinst door Israël geen voorkoming

verleend. De verkoopwinst werd berekend naar Israë-

lisch nationaal recht: verkoopprijs minus verkrijgings-

prijs minus kosten gemaakt ter verbetering en onder-

houd van de woning.

De vrouw kocht aansluitend vervolgens een nieuw

appartement in Nederland waarin zij, bij verblijf in

Nederland, aanwezig is. Ook haar kinderen en kleinkin-

deren logeren in het appartement als zij in Nederland

zijn.. Het appartement wordt niet verhuurd. Bij verkoop

zal Nederland gaan heffen over de gemaakte vermo-

genswinst. Omdat Nederland heft zal Israël voorkoming

van dubbele belasting verlenen.

In de praktijk
De situatie rondom box  3 vereist veel aandacht en

vastleggingen. Daarbij moet er met cliënten en hun

(buitenlandse) adviseurs gecommuniceerd over de situ-

atie rondom box 3 alsmede de invoering van een vermo-

genswinstbelasting met betrekking tot in Nederland

gelegen onroerend goed. Een uitdaging, mede omdat

een aantal zaken nog (steeds) vragen oproepen. Daarbij

vergt een (veelal eenvoudig) C-biljet meer aandacht, als

is het maar om cliënten tijdig te informeren over wat

hun boven het hoofd hangt. Kortom, voor buitenlandse

belastingen met een in Nederland gelegen woning is

meer aandacht nodig dan alleen het verwerken van het

benodigde C-biljet.
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