
Dat het coronavirus een zeer grote 
maatschappelijke impact heeft staat buiten kijf. 
Veel bedrijven c.q. huurders hebben te maken 
(gehad) met forse omzetdalingen. Inmiddels is 
er weer steeds meer mogelijk, maar het is nog 
steeds onduidelijk wanneer alles weer geheel 
‘normaal’ wordt en wat dan de rekening van 
deze crisis zal zijn.  
 
De huurverplichting is een zeer grote last voor 
huurders zonder, of sterk verminderde 
inkomsten. Inmiddels is duidelijk dat veel horeca, 
mede dankzij de steunmaatregelen van de 
overheid, de coronacrisis tot nu toe heeft 
overleefd. Doordat ondernemers ook tijdens de 
tweede golf aanspraak hebben kunnen maken 
op steunmaatregelen zijn faillissementen tot op 
heden uitgebleven. Er zijn gelukkig veel huurders 
en verhuurders geweest die in goed overleg 
afspraken hebben kunnen maken over de 
huurprijs. Maar een ander deel is gaan 
procederen of heeft de discussie over 
de huurprijs tot nader order uitgesteld. Met de 
huidige versoepelingen is echter het moment 
aangebroken dat ook die verhuurders opnieuw 
aankloppen bij huurders. 
 
GEVOLGEN CORONACRISIS IN HUURRELATIES 
Van meet af aan vroegen zowel huurders als 
verhuurders zich af voor wiens rekening de 
gevolgen van de coronacrisis zouden komen. 
Bij aanvang werd vaak gedacht dat verhuurders 
een zeer goede positie hadden. De gevolgen van 
de coronacrisis zouden namelijk een 
ondernemersrisico zijn, die voor rekening en 

risico van huurders zou moeten komen. Dit was 
veelal gebaseerd op eerdere rechtspraak waaruit 
onder meer blijkt dat tegenvallende 
bezoekersaantallen in een winkelcentrum tot het 
ondernemersrisico van de huurder behoren. Al 
snel werd echter duidelijk dat de pijn van de 
coronacrisis door beide partijen gedeeld zou 
moeten worden.  
 
RECHTSPRAAK 
Het afgelopen jaar zijn de nodige uitspraken 
gepubliceerd als het gaat om corona en 
huurovereenkomsten, en meer specifiek over de 
vraag voor wiens rekening de gevolgen van de 
coronacrisis dienen te komen. Met name 
huurders kozen ervoor een gerechtelijke 
procedure te starten, om zo aanspraak te kunnen 
maken op enige huurkorting.   
 
Veel rechters zijn tot het oordeel gekomen dat 
de gevolgen van de coronacrisis als een gebrek 
en/of een onvoorziene omstandigheid moet 
worden aangemerkt. Onlangs is door een 
rechtbank in eerste aanleg zogeheten 
prejudiciële vragen aan de Hoge Raad gesteld. 
Het is momenteel nog wachten op de 
antwoorden. 
 
HUURKORTINGEN 
Waar rechters in het begin nog wat 
terughoudend waren, zijn er ook uitspraken 
gewezen waarin huurkortingen van 25% tot 50% 
worden verleend aan huurders die te maken 
hebben gehad met een (gedwongen) sluiting dan 
wel met een forse omzetdaling. Na het intreden 

van de tweede golf zijn er ook steeds meer 
uitspraken gewezen waaruit in sommige gevallen 
blijkt dat huurkortingen tot 30% worden verleend 
als het gaat om de periode waarin de horeca 
weliswaar open is geweest, maar wel te maken 
had met de nodige restricties. 
 
OPENHEID VAN ZAKEN 
Het was vorig jaar dus al duidelijk dat 
verhuurders zeker niet alle risico’s op huurders 
kunnen afwentelen. Let wel: het is niet zo dat 
huurders automatisch aanspraak maken op 
voornoemde huurkortingen. Zo moeten huurders 
echt inzichtelijk kunnen maken dat ze te maken 
hebben (gehad) met forse omzetdalingen als 
gevolg van de coronacrisis en of ze bijvoorbeeld 
aanspraak hebben kunnen maken op 
steunmaatregelen. Huurders die weigeren inzage 
te verlenen in hun financiële situatie, komen daar 
niet mee weg. Overigens kunnen er nog tal van 
andere omstandigheden een rol spelen: Hoe 
stond de onderneming er bijvoorbeeld financieel 
voor bij aanvang van de coronacrisis? En heeft de 
huurder misschien aanspraak kunnen maken op 
overheidssteun? Een belangrijke ontwikkeling in 
de afgelopen maanden is nog dat bij het bepalen 
van de hoogte van de huurkorting steeds vaker 
rekening wordt gehouden met de 
Tegemoetkoming Vaste Lasten waarop huurders 
vaak aanspraak kunnen maken. 
 
INLOPEN VAN ACHTERSTANDEN 
Er zijn verhuurders geweest die discussies met 
huurders over de betaling van de huur enige tijd 
hebben laten rusten, omdat er nog geen zicht 

was op enige verbetering. Nu dat de horeca weer 
open is, zien we steeds vaker dat verhuurders 
huurders aanschrijven om de volledige 
huurachterstand te voldoen. Voor verhuurders is 
het natuurlijk erg vervelend dat sommige 
huurders totaal zijn opgehouden de huur te 
betalen. Voor die huurders geldt dat het 
belangrijk is dat ze weer (een gedeelte van de) 
huur gaan betalen. Het nu achteraf in één keer 
opeisen van de volledige huurachterstand door 
verhuurders, zal niet helpen. Ook in dit stadium 
zal het voor beide partijen dus belangrijk zijn om 
op constructieve wijze met elkaar in overleg te 
treden. En vergeet daarbij niet om de relevante 
rechtspraak in de gaten te houden.
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Sinds de uitbraak van het coronavirus in Nederland heeft het 
kabinet verschillende fiscale maatrelen ingevoerd om bedrijven 
en burgers te ondersteunen. Hoewel het coronavirus op zijn retour 
lijkt en de economische vooruitzichten positief lijken, zijn veel 
steunmaatregelen verlengd tot en met 30 september 2021. 
 
Eén van die maatregelen betreft de Tegemoetkoming Vaste Lasten 
(TVL) ter dekking van onder andere de huurlasten. Veelal is de 
TVL echter niet genoeg (gebleken) om de huurlasten te dekken. 
Verhuurders van onroerend goed krijgen dan ook te maken met 
verzoeken tot tijdelijke verlaging van de huursom, een huurkorting, 
uitstel van betaling of zelfs een kwijtschelding van de huur. Dit 
brengt de nodige fiscale aandachtspunten met zich mee. 
 
Tijdelijke verlaging huursom 
Verhuurder en huurder kunnen besluiten om de huursom tijdelijk 
te verlagen voor een bepaalde periode. Dit leidt voor de btw tot 
verlaging van de zogenaamde ‘maatstaf van heffing’ (= bedrag 
waarover btw wordt geheven). Het is daarbij van belang om dit con-
tractueel vast te leggen en om de factuur overeenkomstig te 
verlagen om te voorkomen dat de verhuurder alsnog over de gehele 
huursom de btw verschuldigd is. Na afloop van deze periode dient 
een nieuwe factuur te worden uitgereikt voor de resterende huur 
inclusief btw. 
 
Huurkorting 
Een andere mogelijkheid is dat de verhuurder besluit om de huur-
der een huurkorting te geven. Dit kan zowel vooraf als achteraf. 
 
Vooraf 
Voor wat betreft de fiscale winstbepaling geldt in geval van toekom-
stige huurkortingen die een verhuurder verleent aan een huurder 
in principe een tijdsevenredige toerekening aan de resterende loop-
tijd van het huurcontract. Onder omstandigheden kan het ook pleit-
baar zijn deze toekomstige huurkorting volledig toe te rekenen aan 

het jaar waarop de huur betrekking heeft, bijvoorbeeld indien de 
huurkorting is afgedwongen voor een civiele rechter. 
Een huurkorting vooraf leidt voor de btw tot vermindering van de 
maatstaf van heffing, waardoor geen btw over de korting berekend 
hoeft te worden. Het is daarbij wederom van belang om dit 
contractueel vast te leggen en om de factuur overeenkomstig te 
verlagen om te voorkomen dat de verhuurder alsnog over de gehele 
huursom de btw verschuldigd is. 
 
Achteraf 
Daarnaast kan besloten worden om achteraf korting te verlenen 
op de huursom. In dat geval dient een creditfactuur te worden uit-
gereikt. Dit heeft tot gevolg dat de btw die eerder is voldaan over 
de verleende korting, teruggevorderd kan worden door verhuurder 
op aangifte. De huurder wordt in dat geval de te veel in aftrek 
gebrachte btw over de verleende korting alsnog verschuldigd. 
 
Uitstel van betaling 
Bij uitstel van huurbetaling wordt de huur fiscaal verantwoord in 
de winst in het jaar waarop deze betrekking heeft. Mocht de huur-
vordering op enig moment oninbaar worden vanwege de financiële 
positie van de huurder, dan kan deze ten laste van de winst worden 
afgewaardeerd. 
 
Omzetten in een lening 
In de praktijk zien wij nog wel eens dat de verhuurder de huur- 
vordering bij betalingsproblemen omzet in een lening. Vanuit btw-
optiek is dat niet te adviseren. Door omzetting in een lening wordt 
de huurnota geacht te zijn voldaan. Dat betekent dat bij een even-
tueel niet terug betalen van de lening de btw die op de huur is 
berekend niet meer bij de Belastingdienst teruggevraagd kan worden.

Kwijtschelding van de huur 
De verhuurder en huurder kunnen overeenkomen om de huursom 
volledig kwijt te schelden. In dat geval hoeft niet langer gefactu-
reerd te worden wegens verlaging van de maatstaf van heffing 
tot nihil. Het verrichten van prestaties ‘om niet’ kan echter leiden 
tot discussie met de Belastingdienst met betrekking tot eerder 
genoten btw-aftrek bij de verhuurder. Om deze reden is dit niet aan 
te raden. 
 
Voor wat betreft de fiscale winstbepaling geldt dat kwijtschelding 
van een openstaande huurvordering leidt tot een afwaardering van 
die vordering. 
 
Kortom, bij het verlenen van huurconcessies is het van belang om 
de fiscale gevolgen in acht te nemen om ongewenste situaties voor 
verhuurder en huurder te voorkomen. 
 
Heeft u vragen over de fiscale aandachtspunten omtrent verhuur-
concessies? Neem dan  contact op met Patrick Vettenburg via 
patrickvettenburg@wvdb.nl of +31 881 948 543.
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