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De ‘goeie ouwe tijd’… 
Inkomstenbelasting t/m 2000:

• Alleen huur belast

• Onderhoud en rente aftrekbaar

• Trucs om in plaats van belast inkomen

vermogenswinst te hebben

• Rente aftrekbaar



‘Pretbox’ 3
Inkomstenbelasting 2001:

• Boxensysteem, 'pretbox' 3 met 1,2% heffing

• Lage waardering vastgoed door woz + 

leegwaarderatio 

• Schulden aftrekbaar

• Goedkoop (en onbeperkt) lenen van de eigen 

BV



BOX 3 ONDER DRUK, VOORAL VOOR SPAARDERS

Dalende rente/rendementen, maar totaalopbrengst mag niet dalen:

• Wetgever: vanaf 2016 3 schijven: 0,56% - 1,4% - 1,76%

• Hoge Raad (uiteindelijk) 24 december 2021: deze stapeling van ficties

kan niet, aanslag gebaseerd op werkelijk rendement

• Maatschappelijke ontwikkeling: vermogensongelijkheid/ 'de kloof' 

Wetgever:

2017 - 2022: wettelijk stelsel OF forfaitaire spaarvariant

2023 - 2026 (?):  forfaitaire spaarvariant (geen keuze)



2023: DE ‘PERFECTE STORM’ VOOR DE 
VASTGOEDBELEGGER IN BOX 3

Forfaitaire spaarvariant verplicht, drie categorieën, met rendmenten

(2023):

• Banktegoeden: 0,36%

• Overige bezittingen: 6,17%

• Schulden: -/- 2,57%

+ leegwaarderatio fors ingeperkt vanaf 2023

+ exessief lenen van de eigen BV max. 7 ton

➔ te betalen belasting vaak (zeer) veel hoger dan t/m 2022

+ overdrachtsbelasting 10,4%

+ niet-fiscale maatregelen



SYSTEEM VANAF 2027 (?):
'HEFFING OVER WERKELIJK RENDEMENT' 
Uitvoeringsproblematiek Belastingdienst

Mijn verwachting: 

• Vermogenswinstbelasting voor effecten en spaargeld→ per jaar afrekenen

• Vermogensaanwasbelasting voor vastgoed en andere niet liquide

beleggingen→ inkomsten minus kosten per jaar afrekenen, 

boekwinst/verlies pas bij realisatie (verkoop)

• Tarief plm. 35%

• Onderhoudskosten: forfait met tegenbewijs



HOE BEPALEN WE DE BOEKWAARDE OP DE 
BEGINBALANS 1-1-2027? 
• Ik denk in de lijn van de terbeschikkingstellingsregeling IB 2001: woz-

waarde plus 20%, met de mogelijkheid van tegenbewijs (taxatie)

• t.z.t. massaal bezwaar tegen te lage woz-waardes?

Openstaande vragen o.a.:

• Toerekening leningen / aftrek betaalde rente?

• Hoe ziet verliesverrekening eruit?



WAT KUNT U DOEN?

• Verleden t/m 2022: waar mogelijk bezwaar

maken (tot behoud van rechten)

• Toekomst: bepaal dit jaar uw langetermijndoel

→ keuzes voor de korte termijn (t/m 2026) volgen

daaruit

• Wat zou u doen als u vandaag een pand zou

kopen?



INDIEN U IN BOX 3 BLIJFT -> T/M 2026 HEFFING ONDER 
OVERBRUGGINGSWET BEPERKEN 
Als bezittingen -/- schulden -/- vrijstelling ≤ 0 dan geen heffing!

• Lagere waardering bezittingen

• Bezittingen wegschenken

• Bezittingen verkopen en opbrengst in BV stallen

• Meer schulden in box 3 (bijvoorbeeld woninghypotheek of schuldig

erkennen aan kinderen)

• Groenbeleggen/groensparen

• Lijfrentepremie storten (verruimd onder pensioenwet)

• Verbouwingen, groot onderhoud

• Auto’s, jachten, kunst kopen

• Veel uitgeven☺



SCHENKEN AAN KINDEREN?

Twee nadelen / uitdagingen:

• Helpt niets als zij ook box 3 betalen

• Overdrachtsbelasting en/of schenkbelasting

Optie: stichting administratiekantoor (Stak) met stuk financiering

• Oprichting stak, certificaten schenken aan kinderen, stak koopt vastgoed met lening

• Bij juiste vormgeving zijn de certificaathouders geen economisch eigenaar

• Van Rij: in box 3 alleen waarde certificaten aangeven in plaats van bezittingen en schulden

• Kost overdrachts- en schenkbelasting

• Risico: wetswijziging om dit ‘gat te dichten’

Mijn conclusie: alleen zinvol als je toch al wilde schenken (of al bedragen schuldig bent aan de 

kinderen)



VAN BOX 3 NAAR BOX 1? 

• Terbeschikkingstelling (tbs): verhuur aan eigen BV

• Resultaat overige werkzaamheden of onderneming: 

omzetten in actief beheer zodat het geen box 3 meer is 

(risico: vanaf wanneer is dat dan? goed regisseren!)



VAN BOX 3 NAAR BOX 2 (BV) 
Kan samengaan met voorkomen excessief lenen

Belastingheffing in de BV:

• Net als in toekomstige box 3 over werkelijk rendement

• Maar pas bij realisatie

• Doorschuiven met herinvesteringsreserve

• Onderhoud volledig aftrekbaar

• Vennootschapsbelasting 19 – 25,8%

• Bij uitkering naar privé vanaf 2024 24,5% - 31%

• Totale druk minimaal 39% - 48%

➔ Cruciale vraag: wilt u de belasting uitstellen?



VAN BOX 3 NAAR BOX 2 (BV) 
Nadeel: overdrachtsbelasting 10,4%

• Mogelijk te beperken door open fonds voor gemene

rekening (OFGR) of open comm. vennootschap (open CV)

• Waarschuwing 1: erg complex en uitvoering luistert nauw

• Waarschuwing 2: wetswijziging volgt, dus onzekerheid (ook

over overgangsrecht) -> Belastingplan op Prinsjesdag

Einddoel: vastgoed tegen actuele waarde ingebracht in de BV

Overdrachtsbelasting door overgangsrecht naar 10% * 10,4%?



CONCLUSIE/ADVIES 

• Verleden: houd bezwaarmogelijkheid open

• Voor toekomst keuze maken voor lange termijn→ hoe wil het 

uiteindelijk structureren?

• Indien in box 3 blijven: t/m 2026 heffingsgrondslag nihil haalbaar? 

En zorg voor hoge beginwaarde bij ingang nieuw systeem

• Over naar box 1: luistert nauw + zorg voor hoge inbrengwaarde

• Over naar box 2/BV: nu tijdpad OFGR/Open CV in gang zetten zodat

het kan met 1% overdrachtsbelasting (niet risicoloos)



VRAGEN?



BEDANKT VOOR 
UW KOMST! 
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