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TIP 
De zelfstandigheid is soms eenvoudig te beïnvloeden door het plaatsen van bijvoorbeeld een 
wandje, een afsluitbare deur of het installeren van een extra toilet of een aparte 
stroomvoorziening. 

 
Een meerderheid van de Nederlandse MKB-ers werkt (deels) vanuit thuis. Mogen de 
kosten die verband houden met deze werkruimte dan als kosten opgevoerd worden? 
De fiscale regeling voor de aftrekmogelijkheid van een werkruimte is ingewikkeld en 
wordt vaak onterecht toegepast.  
 
In dit informatieblad gaan we nader in op de regeling die bestaat rondom de 
werkruimte in de woning. Daarbij gaan we nader in op de volgende punten: 
• wanneer is een werkruimte zelfstandig; 
• wanneer is een werkruimte verplicht privévermogen, verplicht 

ondernemingsvermogen of keuzevermogen; 
• de gevolgen van een keuze voor de belastingheffing; 
• het verschil tussen een eigen woning en een huurwoning. 

Het zelfstandigheidscriterium 

Het is voor de regeling rondom de werkruimte van belang of de werkruimte een naar 
verkeersopvatting zelfstandig gedeelte van de eigen woning vormt. Dit wordt ook wel het 
zelfstandigheidscriterium genoemd. 

Wanneer is een werkruimte zelfstandig?  

Hierover is veel jurisprudentie verschenen en over het algemeen kan gezegd worden dat een 
werkruimte zelfstandig is als deze duidelijk is te onderscheiden door uiterlijke kenmerken, 
bijvoorbeeld door: 
 
• een eigen opgang of ingang; 
• andere voorzieningen in de werkruimte zoals eigen sanitair (toilet en watervoorziening), vooral in 

geval van een kantoorruimte; 
• de werkruimte zou ook als zodanig moeten kunnen worden verhuurd aan bijvoorbeeld een derde, 

een niet verbonden persoon. 

Wanneer is een werkruimte niet zelfstandig? 

Een zolderkamer of logeerkamer wordt dus fiscaal niet gezien als een zelfstandige werkruimte. Een 
aparte kadastrale aanduiding van een kantoor aan huis geeft vaak aanwijzing voor de zelfstandigheid 
van de werkruimte.  
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Een niet zelfstandige werkruimte hoeft nog niet te betekenen dat de kosten met betrekking tot de 
werkruimte niet aftrekbaar zijn. Een niet zelfstandige werkruimte kan namelijk wel degelijk als zakelijk 
bestempeld (geëtiketteerd) worden.  

Het etiketteren van de werkruimte 

Een werkruimte, zelfstandig of niet, moet eerst geëtiketteerd worden. Dat wil zeggen toegerekend 
worden aan het privévermogen of aan het ondernemingsvermogen.  

Wanneer mag je etiketteren? 

Een ondernemer (natuurlijk persoon) mag alleen etiketteren als de werkruimte ook daadwerkelijk aan 
hem is toe te rekenen. Dit is het geval als hij: 
• 100% eigenaar is; 
• Op huwelijkse voorwaarden is gehuwd en de woning tot een beperkte huwelijksgoederen- 

gemeenschap behoort; 
• In gemeenschap van goederen is gehuwd.  
 
Is de woning dus van zijn partner met wie hij niet gehuwd is, dan mag hij de werkruimte in de woning 
niet zakelijk etiketteren. De werkruimte / woning is namelijk niet van hem.  
Ook een ondernemer met een BV (de dga) die een werkruimte in zijn woning ter beschikking stelt aan 
zijn BV, kan de werkruimte niet zakelijk etiketteren en op de balans van de BV zetten. In deze 
gevallen is de terbeschikkingstellingsregeling van toepassing.  

Als je mag etiketteren 

Een werkruimte kan tot het ondernemingsvermogen of het privévermogen behoren.  
 
• Als de werkruimte voor méér dan 90% wordt gebruikt voor de onderneming, dan behoort deze 

volgens de Belastingdienst verplicht tot het ondernemingsvermogen.  
• Gebruik je de werkruimte voor minder dan 10%, dan behoort de werkruimte verplicht tot het 

privévermogen en spreken we niet over een fiscale werkruimte. De kosten met betrekking tot de 
werkruimte zijn dan niet aftrekbaar.  

• Gebruik je de werkruimte voor minder dan 90%, maar wel voor meer dan 10% zakelijk, dan heeft 
de ondernemer de keuze om de werkruimte aan te merken als privévermogen óf als 
ondernemingsvermogen; we spreken dan van keuzevermogen. 

 
Het gebruik wordt vaak gemeten in m2 en/of de tijd die in de werkruimte besteed wordt. 

1) In geval van keuzevermogen 

Behoort de werkruimte tot het keuzevermogen (zakelijk gebruik minder dan 90% maar meer dan 10%) 
dan moet je de werkruimte zelf etiketteren; je moet dus kiezen. Deze keuze maak je  bij de start van 
jouw onderneming of bij in gebruikname van de werkruimte.  
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Zodra de ondernemer een keuze voor ondernemings- of privévermogen heeft gemaakt, kan hij daar 
niet meer op terugkomen. Hij kan zijn keuze wel herzien, maar uitsluitend als er sprake is van een 
bijzondere omstandigheid die zo'n keuzeherziening kan rechtvaardigen. Dat is het geval bij een 
ingrijpende wijziging in het gebruik of zelfstandigheid van de werkruimte door een verbouwing, of bij 
een andere juridische verhouding, en soms bij de invoering van nieuwe belastingwetgeving. 

2) In geval van ondernemingsvermogen 

We maken daarbij onderscheid tussen een zelfstandige en een niet zelfstandige werkruimte.  

Een zelfstandige werkruimte 

Is de werkruimte als een zelfstandige werkruimte aan te merken volgens het 
zelfstandigheidscriterium, dan: 
 
 
• Behoort de werkruimte in box 1 tot de ‘winst uit onderneming’ en niet meer tot de eigen woning. 
• De werkruimte moet voor de werkelijke waarde vermeldt worden op de balans van de 

onderneming. Dit wordt eenmalig gedaan bij de start van de onderneming of bij het eerste gebruik 
van het pand voor de onderneming. Het is dus belangrijk om de waarde van de werkruimte op dat 
moment goed in te schatten of te laten taxeren. De werkruimte wordt altijd inclusief de ondergrond 
gewaardeerd. 

• Het gedeelte van de hypotheek voor de werkruimte (indien er een hypotheek rust op het pand) 
moet vermeldt worden als schuld op de balans. Dit wordt eenmalig gedaan bij de start van de 
onderneming of bij het eerste gebruik van het pand voor de onderneming. 

• De rentelast wordt alleen in aanmerking genomen bij de ondernemer. Er is dus geen mogelijkheid 
meer om rentelasten optimaal tussen fiscale partners te verdelen. 

• Jaarlijks kunnen de kosten voor de werkruimte worden afgetrokken. Daarbij kun je denken aan 
afschrijvingskosten, rente van de bijbehorende hypothecaire lening, verzekeringen, kosten voor 
energie, stoffering en inrichting van de werkruimte. 

• Bij het stoppen met de onderneming, verkoop van het pand of overdracht naar het privévermogen 
van de ondernemer, moet rekening gehouden worden met een eventuele boekwinst (verschil 
tussen de werkelijke waarde minus de boekwaarde). Deze boekwinst is progressief belast. 

Geen zelfstandige werkruimte 

Als de werkruimte niet zelfstandig is, staan er 2 mogelijkheden open: 
 
1) Het is het nog altijd wel mogelijk om het gehele pand waarin een werkruimte gevestigd is, te 

etiketteren als ondernemingsvermogen. Dit mag echter alleen als het pand als geheel voor meer 
dan 10% zakelijk gebruikt wordt. Aangezien dan de hele woning op de balans van de onderneming 
staat, moet jaarlijks rekening gehouden worden met een bijtelling voor het privégebruik. Deze 
bijtelling is een percentage van de WOZ-waarde. 
 

2) Het is ook mogelijk om in geval van een onzelfstandige werkruimte de woning administratief te 
splitsen in een privégedeelte en een ondernemingsgedeelte, bijvoorbeeld op basis van vierkante of 
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Het etiketteren van een werkruimte of woning  als zakelijk, is vaak fiscaal onaantrekkelijk omdat 
de vermogensaangroei belast is. De renteaftrek blijft wel in box 1, maar dan onder een andere 
noemer (winst uit onderneming) en is niet meer te verrekenen tussen fiscale partners. Wordt 
een werkruimte verplicht tot het ondernemingsvermogen gerekend en wil je dit niet, dan zou je 
dit kunnen beïnvloeden door de mate van gebruik te wijzigen (het creëren van een hobbyhoek in 
de werkruimte) of de zelfstandigheid van de werkruimte (door te verbouwen).  
Soms zijn er wel degelijk goede overwegingen om de ruimte als zakelijk te etiketteren, 
bijvoorbeeld wanneer de eigenwoningschuld nihil of beperkt is, de vermogensaangroei naar 
verwachting beperkt is of hoge jaarlijks terugkerende kosten of eenmalige kosten te verwachten 
zijn.  
TIP 

             
              

 

kubieke meters. Alleen het ondernemingsgedeelte komt dan op de balans van de onderneming (zie 
hierboven).  

 

 

 

 

 

 

3) In geval van privévermogen  

Als de werkruimte wordt aangemerkt als privévermogen, zijn de kosten die samenhangen met de 
werkruimte, waaronder energielasten en inrichtingskosten, niet aftrekbaar. Onder inrichtingskosten 
wordt bijvoorbeeld verstaan: stoffering, schilderwerk, vloer maar ook bijvoorbeeld tafels en stoelen. 
Hulpmiddelen voor de ondernemer zoals bijvoorbeeld een behandeltafel, computer of whiteboard zijn 
wel aftrekbaar. 
 
Voor een werkruimte die privé geëtiketteerd is (niet op de balans van de onderneming) bestaat een 
afzonderlijke regeling: de Werkruimteregeling. 
 
Om gebruik te kunnen maken van deze regeling moet voldaan worden aan 2 eisen. Op de eerste 
plaats moet de werkruimte gekwalificeerd kunnen worden als een zelfstandige werkruimte. Daarna 
moet bepaald worden in hoeverre is voldaan aan de inkomenseisen.  

Inkomenseisen 

Door de inkomenseisen wordt getoetst of de werkruimte voldoende wordt gebruikt om als kosten ten 
laste van de onderneming te mogen worden gebracht.  
Op de eerste plaats is het begrip actief verdienen van belang. Met actief verdienen wordt bedoeld: 
winst uit onderneming, loon en bijverdiensten. Uitkeringen en pensioenen e.d. tellen niet mee als 
actief werk maar wel als inkomsten. 
Daarnaast moet inkomen ook daadwerkelijk in of vanuit de werkruimte verdiend worden. Het werk 
dat in de werkruimte uitgevoerd en/of georganiseerd en voorbereid wordt om buiten de werkruimte uit 
te voeren, moet van voldoende betekenis zijn in kwalitatieve en kwantitatieve zin. De werkruimte van 
een ondernemer die grotendeels op locatie bij zijn klanten zit, komt voor aftrek niet in aanmerking.  
 
Voor de inkomenseisen is het van belang of de ondernemer elders nog een andere (gehuurde) 
werkruimte heeft. 
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LET OP 
Vaak is de ‘terbeschikkingstellingsregeling’ van toepassing.  Dit kan nare consequenties 
hebben waardoor de boekwinst bij verkoop of overdracht belast is. Het maakt vooral uit of je in 
gemeenschap van goederen of op huwelijkse voorwaarden bent gehuwd. Ook de 
ondernemingsvorm is hierbij van belang. Een directeur-grootaandeelhouder die zijn werkruimte 
gebruikt voor zijn werkzaamheden in zijn BV, valt altijd in de ‘terbeschikkingstellingsregeling’.  
Als de ‘terbeschikkingstellingsregeling’ van toepassing is, is de boekwinst bij overdracht belast 
in box 1.  
 

 
1) Elders nog een andere (gehuurde) werkruimte. 

Dan moet tenminste 70% van de totale inkomsten actief verdiend worden in de werkruimte. Dit 
moet jaarlijks worden getoetst. 
 

Uw pensioen en AOW zijn samen 600 en uw winst is 400. U voldoet dan niet aan de inkomenseis van 
70%.  
Is uw winst 700 en zijn uw uitkeringen 300? Dan voldoet u wel aan deze eis. 
 

 
2) Elders geen andere werkruimte. 

Naast de 70% inkomenseis (zie hierboven) moet tenminste 30% van het inkomen uit werk (winst, 
loon of bijverdiensten) in of vanuit de werkruimte verdiend worden.  

 

De werkruimteregeling 

Is de werkruimte privé geëtiketteerd en wordt voldaan aan zowel het zelfstandigheidscriterium én 
de inkomenseisen dan spreken we over een ‘kwalificerende werkruimte’ en is mogelijk de 
werkruimteregeling van toepassing. Wordt gekozen voor de werkruimteregeling dan:  
 
• Behoort de werkruimte niet meer tot de eigen woning in box 1. Bij het bepalen van het 

eigenwoningforfait moet de werkruimte buiten beschouwing worden gelaten. De werkruimte wordt 
gerekend tot de bezittingen in box 3 voor een evenredig deel van de WOZ-waarde. De waarde van 
de woning in box 1 wordt met hetzelfde bedrag verlaagd. 

• Een evenredig deel van de hypotheek wordt niet meer gerekend tot de eigenwoning schuld  en 
verhuist naar box 3. Dit betekent dat een deel van de renteaftrek eigen woning komt te vervallen. 

• Kan de ondernemer 4% van de WOZ-waarde van de werkruimte als kosten aftrekken (4% is het 
fictief rendement op het box 3 vermogen). 

• Kan de ondernemer de overige kosten van de werkruimte, zoals energiekosten, behang- en 
schilderwerk, stoffering en aanwezige inventaris (bureau, kast, lamp) aftrekken. 
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TIP 
De werkruimteregeling is bijna altijd zeer onvoordelig doordat de rente op het gedeelte van de 
lening toe te rekenen aan de werkruimte, niet meer aftrekbaar is. In veel gevallen is vaak de 
vermogensaangroei als gevolg van de ‘terbeschikkingstellingsregeling’ ook nog eens belast. De 
werkruimteregeling is alleen voordelig in geval van een  niet of in gemeenschap van goederen 
gehuwde ondernemer (geen dga) zonder een eigen woningschuld.  
wandje, een afsluitbare deur of het installeren van een extra toilet of een aparte 
stroomvoorziening  

De terbeschikkingstellingsregeling 

De terbeschikkingstellingsregeling (tbs-regeling) kan zowel bij ondernemers met een persoonlijke 
onderneming als bij ondernemers met een BV aan de orde komen. De tbs-regeling is uitsluitend van 
toepassing als er sprake is van een kwalificerende werkruimte, waarbij dus voldaan wordt aan het 
zelfstandigheidscriterium en aan de inkomenseisen.  
 
Bij ondernemers met een persoonlijke onderneming kan de tbs-regeling aan de orde komen als de 
kwalificerende werkruimte eigendom is van de (niet-ondernemende) echtgenoot of partner van de 
ondernemer.  
Bij ondernemers met een BV komt de tbs-regeling aan de orde als de dga, zijn partner of een andere 
verbonden persoon een kwalificerende werkruimte aan de BV ter beschikking stelt. 
 
Als de tbs-regeling van toepassing is dan geldt voor de ondernemer dat: 
• Een zakelijke vergoeding bedongen mag worden. Deze vergoeding is in de onderneming 

aftrekbaar als kosten van de onderneming, evenals de overige kosten van de werkruimte 
(huurderslasten). 
 

Voor de degene die de werkruimte terbeschikking stelt, geldt het volgende: 
• Behoort de werkruimte niet meer tot de eigen woning in box 1. Bij het bepalen van het 

eigenwoningforfait moet de werkruimte buiten beschouwing worden gelaten.  
• Een evenredig deel van de hypotheek wordt niet meer gerekend tot de eigenwoning schuld. Dit 

betekent dat een deel van de renteaftrek eigen woning komt te vervallen. 
• Zowel de werkruimte als het bijbehorend deel van de eigenwoningschuld worden verantwoord op 

de balans (tbs-balans) bij degene die terbeschikking stelt. 
• De zakelijke gebruiksvergoeding is na aftrek van zogenaamde verhuurderslasten en aan de 

werkruimte toe te rekenen hypotheekrente  belast bij degene die de werkruimte terbeschikking stelt 
in box 1. 

• Bij het stoppen van de terbeschikkingstelling moet degene die de werkruimte ter beschikking stelt 
rekening houden met een eventuele boekwinst (verschil tussen de werkelijke waarde minus de 
boekwaarde). Deze boekwinst is progressief belast. 
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TIP 
Aan een huurrecht is geen waarde toe te kennen. Dit is een groot voordeel ten opzichte van een 
werkruimte in een koopwoning omdat van een belaste waardeaangroei geen sprake is.  
De correctie van de bijtelling voor het privégebruik is afhankelijk van de WOZ-waarde van de 
woning en de mate van het gebruik; dit kan vaak goed uitpakken.  
De inkomenseis doet ingeval van een werkruimte in een huurwoning er niet toe.  
stroomvoorziening  

LET OP 
Het is van belang wie de huurder is volgende de huurovereenkomst en ingeval van een partner 
de huwelijkse staat en/of ondernemerschap van deze partner. 

 
MEER INFORMATIE 
Op de site van de Belastingdienst staat een handige rekenhulp voor de werkruimte aan huis. 

Huurwoningen 

Een werkruimte in een huurwoning kan ook een aftrekmogelijkheid opleveren.  In grote lijnen zijn 
bovengenoemde regels ook van toepassing op huurwoningen.  
 
Kan de werkruimte als een zelfstandige werkruimte worden bezien, dan moet het gebruik van de 
werkruimte alleen voor de werkruimte worden bezien en niet voor het hele pand. Het huurrecht van 
een zelfstandige werkruimte zal nagenoeg altijd als ondernemingsvermogen worden geëtiketteerd.  
 
Is de werkruimte onzelfstandig (zolder of werkkamer) en maakt deze meer dan 10% deel uit van de 
totale huurwoning, dan heeft de huurder een keuze: 
• Een administratieve splitsing in een privégedeelte en een zakelijk gedeelte. 
• Het hele pand etiketteren als zakelijk met een bijtelling voor het privégebruik op basis van de 

WOZ-waarde van de gehele woning en het toe te rekenen deel aan de werkruimte.   
Ontvangen huurtoeslag moet ook toegerekend worden aan het zakelijk deel en het privédeel.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Inmiddels is bekend geworden dat in een nota van wijziging op het belastingplan 2017 het 
verschil tussen de behandeling van de werkruimte in een koopwoning en in een huurwoning 
rechtgetrokken zal worden.  
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 

http://www.belastingdienst.nl/rekenhulpen/werkruimte/


Koopwoning

Ben jij IB-ondernemer en ben jij 100% eigenaar van de woning of hoort de woning tot de huwelijksgoederengemeenschap?
Is de werkruimte aan te merken als zelfstandig?
Ja Gebruik werkruimte? 10% of minder Privévermogen: Geen kostenaftrek

meer dan 90% Ondernemingsvermogen: De werkruimte komt op de balans

meer dan 10% en ten hoogste 90% Keuzevermogen: Ondernemingsvermogen: De werkruimte komt op de balans
Privévermogen: Wordt voldaan aan de inkomenseisen? Nee: Geen kostenaftrek

(kwalificerende werkruimte) Ja: Kostenaftrek max 4% van de WOZ,
werkruimte en lening naar box 3

Nee Gebruik woning? 10% of minder Keuzevermogen: Administratieve splitsing: De werkruimte komt op de balans
Privévermogen: Geen kostenaftrek

meer dan 10% Keuzevermogen: Administratieve splitsing: De werkruimte komt op de balans
Privévermogen: Geen kostenaftrek
Ondernemingsvermogen: De hele woning komt op de balans; correctie voor privégebruik van het woondeel

Let op! Bij het activeren van de werkruimte of de woning op de balans, is de vermogensaangroei belast. Dit geldt ook als de terbeschikkingstellingsregeling van toepassing is.

Stel jij de werkruimte ter beschikking aan jouw BV?
Is de werkruimte aan te merken als zelfstandig?
Ja Wordt voldaan aan de inkomenseisen? Nee: Geen kostenaftrek

(kwalificerende werkruimte) Ja: In geval van de BV: Aftrek van een zakelijke vergoeding en huurderslasten en inrichtingskosten
In geval van de dga: Belast in box 1 als overige werkzaamheid: de ontvangen huurvergoeding minus verhuurderslasten 
en zijn partner Bij stoppen TBS is de vermogensaangroei belast

Nee Geen kostenaftrek ieder voor het aandeel in het eigendom

Is jouw partner eigenaar en stelt hij de werkruimte ter beschikking aan jouw onderneming of ben jij degene die de werkruimte te beschikking stelt?
Is de werkruimte aan te merken als zelfstandig?
Ja Wordt voldaan aan de inkomenseisen? Nee: Geen kostenaftrek

(kwalificerende werkruimte) Ja: In geval van de ondernemer: Aftrek van een zakelijke vergoeding en huurderslasten en inrichtingskosten
In geval van de partner: Belast in box 1 als overige werkzaamheid: de ontvangen huurvergoeding minus verhuurderslasten 

Bij stoppen TBS is de vermogensaangroei belast
Nee Geen kostenaftrek
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