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Anja van Velzen1

Wat als een ‘eigen woning’
nog geen (of niet langer een)
eigen woning is? 2025-0069

Los van de discussie of een ‘eigen woning’ in box 3 moet vallen, kunnen zich situaties voordoen waarin
een ‘eigen woning’ niet meer (of nog niet of juist nog wel) een eigen woning is in de zin van box 1
(artikel 3.111 Wet IB 2001). De wetgever heeft voorzien in fictiebepalingen wanneer ‘niet meer, nog
niet of juist nog wel’ sprake is van een eigen woning, óók wanneer een ander land ‘om de hoek komt
kijken’. In deze bijdrage ga ik in op deze fictiebepalingen met de nadruk op grensoverschrijdende
situaties. Bijtelling (huurwaardeforfait artikel 3.112 Wet IB 2001) en aftrek van kosten (artikel 3.120
Wet IB 2001) komen niet aan de orde.

Artikel 3.111 lid 1 IB 2001: eigen woning
Er is sprake van een ‘eigen woning’ als een (gedeelte

van) een gebouw2 een belastingplichtige of zijn (of

haar) partner (en personen die tot het huishouden

behoren) als hoofdverblijf ter beschikking staat op

grond van juridisch eigendom (economisch eigendom

daaronder begrepen) of een recht van lidmaatschap van

een coöperatie3, de belastingplichtige of zijn (of haar)

partner (en personen die tot het huishouden behoren)

genieten de voordelen uit de woning, de kosten en

lasten van de woning op hen drukken  en de waardever-

andering  hen grotendeels (meer dan dan 50%) aangaat.

Wil sprake zijn van een eigen woning in fiscale zin moet

aan al deze criteria voldaan worden. De woning mag

niet behoren tot de onderneming van belastingplichtige 4

en aanhorigheden worden tot de eigen woning gere-

kend.

Geschakelde woning(en)

Een onroerende zaak moet als zelfstandige wooneen-

heid beschouwd kunnen worden. Als twee huizen feite-

lijk één wooneenheid zijn, bijvoorbeeld doordat twee

kadastraal gesplitste woningen tot één woning zijn

samengevoegd, dan kan de eigenwoningregeling op

het geheel van toepassing zijn5. Dat dit soort situa-

ties vaak leidt tot discussies met de Belastingdienst en

uitmondt in jurisprudentie is  niet verwonderlijk. Er was

bijvoorbeeld geen sprake van één woning ingeval van

twee-onder-een-kap gebouwde (duo) woningen met

een enkelsteensmuur als afscheiding en een afsluitbare

tussendeur die nooit als afzonderlijke woning gebruikt

waren. De aanwezigheid van een gezamenlijke riool- en

wateraansluiting en opstalverzekering deed er niet toe6.

Twee andere naast elkaar liggende appartementen

vormden ook niet één eigen woning. De appartementen

vormden in bouwtechnisch opzicht en naar aard en

inrichting twee zelfstandige woningen. Van belang was

dat de hal, waar de voordeuren op uitkwamen via de lift

en het trappenhuis, toegankelijk is voor derden en er

geen doorgang gemaakt was tussen de beide apparte-

menten7. Een woning en kantoorruimte waren zelfstan-

dige gebouwen welke niet als één eigen woning aange-

merkt werden. De omstandigheid dat de kantoorruimte

niet over een afzonderlijke cv-ketel beschikte deed niet

ter zake omdat het kantoor over een eigen tussenmeter

beschikte8. Wel was er sprake van één eigen woning

voor een echtpaar dat het huis van de buren bijkocht en

daardoor eigenaar werd van twee naast elkaar gelegen

woningen. Beide woningen werden geschakeld via de

garages. Het hof overwoog dat de werkzaamheden aan

de woning en de (later) bijgekochte buurwoning én

de manier waarop het echtpaar en het gezin van de

woningen gebruik maakten, ertoe leidden dat sprake

was van één gebouw in de zin van artikel 3.111 Wet

IB 2001. Anders dan de Belastingdienst (subsidiair)

betoogde, was de benedenetage van de (aangekochte)

buurwoning na aanpassing (verbouwing) geen zelfstan-

dige woning omdat een zelfstandige toegang tot de

etage ontbrak en de etage ook niet bestemd was om

afzonderlijk geheel te worden gebruikt 9. De Staatsse-

cretaris van Financiën was het oneens met de beslis-

sing van het hof maar trok het ingediende beroep op

cassatie in. In een daarop volgende toelichting 10 formu-

leerde de Staatssecretaris dat hof een onjuiste maatstaf

had gehanteerd.
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Artikel 3.113 IB 2001: tijdelijke verhuur
Wanneer de eigen woning tijdelijk aan derden ter

beschikking wordt gesteld, blijft de woning hoofdver-

blijf. Deze bepaling wordt in beginsel alleen toege-

past tijdens vakanties of bij verblijf in het buitenland.

De netto-huuropbrengst over de periode van tijdelijke

verhuur wordt voor 70% belast als inkomsten uit eigen-

woning in box 1. Verder geldt voor de woning het

eigenwoningforfait11 en is, binnen de wettelijke grenzen,

aftrek van kosten mogelijk12.

Artikel 3.114 IB 2001: kamerverhuurvrijstelling
Bij verhuur van woonruimte in de eigen woning is de

opbrengst tot een jaarlijks geïndexeerd bedrag (2025:

€ 6.324) vrijgesteld13. Het verhuurde deel van de eigen

woning blijft deel van de eigen woning. De gestelde

vereisten zijn nader uitgewerkt in de wet en jurispru-

dentie. De persoon die het gebruiksrecht van een ruimte

krijgt staat de ruimte vanaf het moment van verkrij-

ging ter beschikking en hij (of zijn) heeft de gebruiks-

macht over de ruimte en kan bepalen wat in de ruimte

gebeurd.

Artikel 3.111 lid 2 en 3 Wet IB 2001: verhuisrege-
lingen

Voormalige eigen woning bestemd voor verkoop

Artikel 3.111 lid 2 Wet IB 2001 geeft een overbruggings-

regeling voor wanneer een voormalige eigen woning

leeg ‘in de verkoop’ staat. De woning mag niet om

speculatieve redenen aangehouden worden; de hoogte

van de vraagprijs van een woning kan hier een indicatie

geven. Het ligt voor de hand dat hierover de meningen

kunnen verschillen. Ten slotte is de waarde van een

woning gelijk aan hetgeen ‘een gek’ er voor geeft. Of

een woning bestemd is voor de verkoop wordt beoor-

deeld naar de feiten en omstandigheden in het betref-

fende kalenderjaar. Kort gezegd blijft de oude woning

als ‘eigen woning’ aangemerkt en blijft betaalde rente

aftrekbaar in het betreffende kalenderjaar en de drie

daarop volgende jaren.

Te verkopen woning ligt niet in Nederland

Wanneer iemand in Nederland woont en binnenlands

belastingplichtig is, maakt het voor de toepassing van

de eigenwoningregeling geen verschil in welk land een

woning ligt. Wanneer een eigen woning buiten Neder-

land verlaten wordt en bestemd is (of wordt) voor

verkoop, dan kan de verhuisregeling van toepassing

zijn14. Ook de kennisgroep onroerende zaken heeft in

2024 aangegeven dat de verhuisregeling van toepassing

kan zijn op een buitenlandse woning15.

Woning bestemd voor toekomstige bewoning

Artikel 3.111 lid 3 Wet IB 2001 geeft een overbruggings-

regeling voor wanneer een woning die bestemd is om

als eigen woning te gaan dienen is gekocht en wordt

verbouwd of in aanbouw is maar (vanaf het moment

van verwerving) nog leeg staat. De woning kan dan als

eigen woning kwalificeren als aan de voorwaarden is

voldaan: de leegstaande of in aanbouw zijnde woning

moet uitsluitend bestemd zijn om in het kalenderjaar

zelf of in een van de daaropvolgende drie jaar belasting-

plichtige als eigen woning ter beschikking te staan. De

woning mag niet aan anderen worden verhuurd. Als de

woning als vakantiewoning gebruikt wordt, wordt niet

voldaan aan de voorwaarde dat de woning leegstaat.

Woning leeg of in aanbouw in het buitenland

Ook artikel 3.111 lid 1 IB 2001 is niet beperkt tot

aankoop van nieuwe of bestaande woningen in Neder-

land en kan ook toegepast worden op een aankoop van

een nieuwe woning of woning in aanbouw in het buiten-

land16.

Artikel 3.111 lid 4 Wet IB 2001: echtscheiding
Het vierde lid van artikel 3.111 IB 2001 voorziet in

een overbruggingsregeling bij echtscheiding17 wanneer

de eigen woning een belastingplichtige niet langer als

hoofdverblijf ter beschikking staat en de ex-partner in

de woning achterblijft. Gedurende maximaal twee jaar18

kan de woning nog voor degene die de woning verliet

als ‘eigen woning’ aangemerkt worden mits aan de

gestelde voorwaarden wordt voldaan.

Artikel 3.111 lid 5 IB 2001: opname in verzorg- of
verpleeginstelling
Artikel 3.111 lid 5 IB 2001 voorziet in een overbrug-

gingsregeling na opname in een verpleeg- of verzor-

gingshuis19: de woning kan gedurende een periode van

maximaal twee jaar  nog als hoofdverblijf aangemerkt

worden. Bij opname in een verslavingskliniek 20 is deze

bepaling niet van toepassing in verband met het tijde-

lijke karakter van de opname. Het achtste lid voorziet in

een regeling wanneer van een echtpaar één van beiden

wordt opgenomen.

3.111 lid 7 IB 2001: tijdelijk ter beschikking
stellen van de woning
Artikel 3.111 lid 7 IB 2001 ziet op tijdelijke verhuur

van een woning. Bij tijdelijke leegstand van de woning

(bijvoorbeeld bij vakantie of korte werkzaamheden

in het buitenland) blijft de eigenwoningregeling van

toepassing. Van doorslaggevend belang is het antwoord

op de vraag of de woning al dan niet het karakter van

hoofdverblijf verliest.

Artikel 3.111 lid 6 Wet IB 2001: tijdelijke uitzen-
ding in of buiten Nederland
In beginsel valt een woning die wordt aangehouden in

verband met uitzending in box 3. De woning is voor een

uitgezonden belastingplichtige immers geen hoofdver-
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blijf (meer) en daarmee geen echte eigen woning in

fiscale zin. Het zesde lid van artikel 3.111 IB 2001 regelt

dat bij het aanhouden van de eigen woning bij een tijde-

lijke uitzending, mits aan de vereisten wordt voldaan,

toch sprake kan zijn van een ‘eigen woning’ 21:

1. De woning staat een belastingplichtige bij uitzending

ten minste een jaar als eigen woning ter beschikking

2. Het moet gaan om een tijdelijke uitzending

Het begrip tijdelijk is  niet nader ingevuld. Wel is

er een uitspraak van de rechtbank Den Haag 22.

Een echtpaar met twee kinderen is eigenaar van

een woning in Nederland. De man vertrok in 1996

naar Noorwegen en werd uit de Nederlandse basis-

administratie uitgeschreven. In juni 1998 laat hij

zich in Noorwegen inschrijven. De echtgenote en

de twee kinderen komen in 2000 bij de man in

Noorwegen wonen. De woning in Nederland wordt

aangehouden, wordt niet verhuurd en dient als

logeeradres voor de echtgenote als zij haar naar

Nederland teruggekeerde kind bezoekt. Het echt-

paar heeft in Noorwegen een koopwoning. De man

stelt in zijn aangifte 2006 dat de woningen in Noor-

wegen en Nederland hem beiden als hoofdverblijf

ter beschikking staan. De inspecteur is het daarmee

niet eens. De rechtbank oordeelt dat de woning in

Nederland de man (of personen die tot zijn huis-

houden behoren) niet anders dan tijdelijk als hoofd-

verblijf ter beschikking staat. De woning is geen

eigen woning als bedoeld in artikel 3.111 lid 1

IB 2001.   Deze regeling is, zo zegt de rechtbank,

alleen van toepassing als sprake is van een tijde-

lijke uitzending; het verblijf van de man en zijn gezin

in Noorwegen heeft een permanent karakter. Ook

bij opvolgende uitzendingen kan de regeling toege-

past worden, mits voorafgaand aan de uitzending de

woning tenminste één jaar als hoofdverblijf diende.

De Kennisgroep onroerende zaken23 boog zich over

de situatie van een man en een vrouw met een

eigen woning die tenminste een jaar als hoofdver-

blijf ter beschikking heeft gestaan. De man wordt

uitgezonden en de vrouw gaat met hem mee. Vanaf

het moment van uitzending hebben de man en de

vrouw hoofdverblijf in een huurwoning in het buiten-

land. Ze hebben niet de intentie om terug te keren

naar Nederland, tenzij de situatie in het land van

uitzending onveilig wordt. Vraag was of de woning in

Nederland op basis van artikel 3.111 zesde lid Wet

IB 2001 als eigen woning aangemerkt kon blijven.

Kort en krachtig formuleerde de Kennisgroep een

krachtig ‘nee’   en vervolgde dat om gebruik te

kunnen maken van de uitzendregeling het verblijf

elders tijdelijk moet zijn. Omdat de man en de vrouw

niet de intentie hebben terug te keren naar de

woning in Nederland, tenzij de situatie in het land

van uitzending onveilig wordt, kan dit worden gelijk-

gesteld met een permanent verblijf elders. Daarbij

wordt ervan uitgegaan dat het land van uitzending

op het moment van uitzending niet onveilig is.'

3. De woning mag niet aan derden ter beschikking

worden gesteld: de woning mag niet worden verhuurd

of door derden gebruikt (gedoogsituaties).

Bij tijdelijke verhuur van de woning aan derden

tijdens de uitzending missen de artikelen 3.111 lid

6 en 7 IB 2001 toepassing. Bij een tijdelijke uitzen-

ding (lid 6) wordt het hoofdverblijf verplaatst; lid 7

is alleen van toepassing als het hoofdverblijf niet

wordt verplaatst. De uitzendregeling geldt niet bij

kamerverhuur omdat de woning dan aan derden

ter beschikking is gesteld. De Hoge Raad 24 heeft

bepaald dat bewoning door een kraakwacht de

toepassing van de uitzendregeling niet verhindert.

Voor kinderen geldt een uitzondering. In vervolg op

jurisprudentie 25 keurde de staatssecretaris goed

dat de regeling van artikel 3.111 lid 6 IB 2001 kan

worden toegepast wanneer de woning uitsluitend

wordt bewoond door kinderen van belastingplich-

tige of zijn/haar partner die jonger dan 27 jaar zijn

en die direct voorafgaand aan de uitzending tot het

huishouden van de belastingplichtige(n) behoorden.

De kinderen moeten om niet in de woning blijven

bewonen (er wordt geen huur betaald) 26. In oktober

2022 is goedgekeurd dat voor de uitzendregeling

  kinderen, partners en andere personen die direct

voorafgaand aan de uitzending al tot het huishouden

van de uitgezonden belastingplichtige behoorden,

en die aansluitend of gedurende de uitzending in de

woning van de belastingplichtige (gaan) wonen, niet

langer aangemerkt worden als derden. Dit laatste

besluit geeft een aantal goedkeuringen met voor-

beelden en een toelichting. Bij beantwoording van de

vraag of de uitzendregeling kan worden toegepast,

is het raadzaam zowel dit besluit als ook de juris-

prudentie te raadplegen27.

Zo oordeelde de Hoge Raad 28 bijvoorbeeld dat de

volgende situatie niet onder het goedkeurende

beleid uit het besluit van 16 juli 2009 nr. DGB

2009-3550 viel. Het volgende was aan de hand: X,

is eigenaar van een woning in Nederland. Eind 1994

verhuist hij voor zijn werk met werk met zijn vrouw

en twee kinderen naar het buitenland. De woning

in Nederland wordt s aangehouden. De oudste

dochter, die tot haar studietijd deel uitmaakte van

het gezin, ging na afloop van haar studie in de

woning wonen. Tijdens haar studie woonde zij op

zichzelf maar verbleef gedurende weekenden en

vakantieperiodes regelmatig in de woning (haar

ouderlijk huis). De Hoge Raad oordeelde dat de door

de afgestudeerde dochter weer bewoonde woning

voor de uitgezonden vader niet langer een eigen

woning is. Wil sprake blijven van een eigen woning,



 
Pagina 12

Nummer 5
17 oktober 2025

dan mag de woning niet aan derden ter beschik-

king zijn gesteld. Door zijn dochter in de woning te

laten wonen heeft de vader de woning ter beschik-

king gesteld.

Echtscheiding tijdens tijdelijke uitzending: De echt-

scheidingsregeling (artikel 3.111 lid 4 IB 2001) en

de uitzendregeling kunnen niet cumuleren. Voor

de vertrekkende partner vormt de woning die de

achtergebleven echtgenoot tot hoofdverblijf dient

als een eigen woning.

4. De belastingplichtige mag samen met zijn (of haar)

partner niet met betrekking tot een andere eigen

woning belastbare inkomsten genieten. Met andere

woorden: er mag slechts één woning onder de eigen-

woningregeling vallen.

5. De regeling kan alleen op verzoek van de belasting-

plichtige worden toegepast.

Conclusie
Talloze bladen koppen over hypotheekrenteaftrek en

ingewikkeldheid van de regeling omtrent de eigen

woning. Wanneer iemand tijdelijk naar het buitenland

vertrekt komt daar nog een schepje bovenop. Want wat

als iemand tijdelijk wordt uitgezonden?

Een korte zin ‘uitzendregeling eigen woning’ en

ChatGPT meldt: [citaat] De uitzendregeling eigen

woning is een regeling in de Nederlandse inkomsten-

belasting die bepaalt dat je woning tijdelijk als ‘eigen

woning’ mag blijven gelden, ook al woon je er tijde-

lijk niet meer – bijvoorbeeld omdat je voor werk wordt

uitgezonden naar het buitenland’. En, vervolgt ChatGPT

‘hieronder leg ik het duidelijk uit’.

De uitleg is  summier en niet volledig maar er wordt

wel verwezen naar de voorwaarden in artikel 3.111

lid 8 en 9.

Bij beantwoording van de vraag of de uitzendregeling

van toepassing is, is raadpleging van de wettekst, juris-

prudentie, besluiten en kennisgroepstandpunten dan

ook op zijn plaats. En ook hier maken ficties de fiscale

regeling(en) niet eenvoudiger29.

Noten:
1. Mr A.M.P. van Velzen werkt zelfstandig in den Haag; www.all-about-tax.eu

2. Er is sprake van een ‘gebouw’ in de zin van artikel 3.111 lid 1 Wet IB 2001
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doordat het naar aard en inrichting bestemd is om duurzaam ter plaatse te

blijven. Dat technisch de mogelijkheid bestaat het bouwsel te verplaatsen is

niet relevant. De bestemming van een gebouw om duurzaam ter plaatse te

blijven moet naar buiten kenbaar te zijn. Ook een duurzaam aan een plaats

gebonden schip of een woonwagen kan eigen woning zijn.
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M.J.J.R. van Mourik, ‘De eigen woning in de Wet IB 2001’, SDU Fiscale

Geschriften vijfde druk 2024.
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8. Hof Den Haag 17 april 2019, ECLI:NL:GHDHA:2019:1257, FutD 2019-1472.

9. Hof Den Haag 15 januari 2013,ECLI:NL:GHDHA:2013:BZ1361, FutD

2013-0527.
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dient aan de hand van de feiten en omstandigheden te worden beoordeeld,
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gebruiksmogelijkheden zijn aan te merken als één woning. Het hof heeft

onder punt 7.5 van de uitspraak overwogen dat de werkzaamheden aan

de woning en de buurwoning, en de wijze waarop daarna door belangheb-

bende en haar gezin daarvan gebruik wordt gemaakt, ertoe hebben geleid

dat sprake is van één gebouw. Voor zover het hof zijn oordeel baseert op
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