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S
usan Raaijmakers 
werkt de laatste jaren 
veel voor cliënten die 
vastgoed transformeren. 

‘Doorgaans gaat het om 
kantoren die tot (zorg)
woningen worden 
getransformeerd. 
Tegenwoordig ligt de trend 
wel bij de zorgsector. Bij 
transformatie is het van 
belang hoe je het juridisch-
fiscaal insteekt als het gaat 
om de overdrachtsbelasting 
en de BTW. Het kan flinke 
besparingen opleveren als je 
dat qua timing en juridische 
vormgeving goed regelt. Om te 
beginnen maakt het natuurlijk 
uit of je transformeert naar 
woningen of naar niet-
woningen. Zoals bekend, is 
de overdrachtsbelasting voor 
woningen namelijk 2% en voor 
het overige 6% (vanaf 2021: 
7%). Van belang is ook of het 
project wordt vormgegeven via 
een turn key-overeenkomst, 
of via een (gesplitste) koop/
aanneemovereenkomst. 
Verder kan het bij een koop/
aanneemovereenkomst flinke 
financiële consequenties 
hebben of je rechtstreeks aan 
de eindgebruiker levert of eerst 
aan jezelf levert en vervolgens 
na de transformatie doorlevert.’ 
Naast transformatie houdt 
Raaijmakers zich ook veel 
bezig met zowel stenen- als 
aandelentransacties van 
vastgoed, het structureren 
van (inter)nationale 
vastgoedfondsen en de fiscale 
problematiek die speelt bij 
vastgoedontwikkelaars. ‘Daarbij 
kan men onder andere denken 
aan of er mogelijkheden zijn 

om fiscale winsten nog even 
uit te stellen, dan wel of 
vastgoed mogelijk overgedragen 
kan worden zonder fiscale 
consequenties.’ 

Grote nieuws
Het grote fiscale nieuws 
van de afgelopen tijd is 
de aangekondigde box 3 
wijziging. ‘Het wetsvoorstel 
voor box 3 werd natuurlijk 
mooi aangekondigd: spaarders 
hoeven in box 3 minder 
belasting te betalen. Terecht 
dat spaarders in deze tijden 
van lage rente ontzien worden. 
Volgens de Hoge Raad is de 
box 3 heffing een excessieve 
heffing die niet eindeloos 
mag voortduren. Vandaar 
dat het ook erg goed is dat 
staatssecretaris Menno Snel 
nu deze wijziging van box 3 
heeft aangekondigd. Helaas 
moeten de spaarders nog 
wel twee jaar wachten. Voor 
wie het voorgestelde box 3 
systeem echter minder goed 
nieuws is, zijn de beleggers 
en dan met name de 
vastgoedbeleggers. Vastgoed 
is bij uitstek een sector waar 
met vreemd vermogen wordt 
gewerkt en ook nog eens 
vaak met middelen uit een 
eigen vennootschap. In het 
nieuwe box 3 systeem heb je 
spaartegoeden, beleggingen en 
schulden. Laat ik uitgaan van 
een vastgoedportefeuille met 
een waarde van € 60 miljoen 
en een financiering van € 40 
miljoen. Als het wetsvoorstel 
ongewijzigd doorgaat, heeft 
dat forse consequenties. Nu 
mag je nog voor het vaststellen 
van het fictieve rendement in 

box 3 je financiering volledig 
in mindering brengen op de 
waarde van je bezittingen. In 
de nieuwe situatie kan dat niet 
meer, dan wordt het fictieve 
rendement op je belegging 
5,33% en de fictieve debetrente 
over je financiering 3,03%. 
Je belastingheffing in box 3 
gaat dan flink omhoog. Neem 
bijvoorbeeld deze portefeuille 
van € 60 miljoen met een 
financiering van € 40 miljoen: 
nu betaal je circa 3 ton in box 3 
en dit stijgt naar circa 6,5 ton. 
Meer dan een verdubbeling!’ 

Dubbel zuur
De bedoeling is dat het 
wetsvoorstel voor box 3 ingaat 
op 1 januari 2022. ‘Vanaf deze 
datum wordt het, door de 
mogelijke invoering van het 
wetsvoorstel excessief lenen bij 
de eigen vennootschap, dubbel 
zuur voor vastgoedbeleggers die 
zijn gefinancierd met middelen 
uit een eigen vennootschap. 
Beide wetsvoorstellen 
kunnen van grote invloed 
zijn op de rendementen 
van vastgoedbeleggers. Dit 
levert in de vastgoedwereld 
frustratie en boosheid op. 
We worden veel gebeld en 
iedereen wil onmiddellijk op 
gesprek komen. Sommige 
box 3-vastgoedbezitters zijn 
voornemens om te verkopen 
of om naar het buitenland te 
gaan. Ik begrijp die frustratie 
en boosheid wel, maar heb 
ook gezegd: we hebben nog 
twee jaar de tijd, ga nu geen 
ondoordachte beslissingen 
nemen, dit krachtenveld is 
nog niet uitgespeeld. Al zijn 
‘’vastgoedeigenaren’’ weinig 
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‘�Iedereen wilde 
onmiddellijk op 
gesprek komen’
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populair in de politiek en is 
het dus maar de vraag of de 
politiek bereid is om nog met 
aanpassingen te komen, die al 
te ongunstige neveneffecten 
verzachten. Afhankelijk van 
de situatie en de rendementen 
kun je wel al overwegen het 
vastgoed van box 3 in te 
brengen in een vennootschap. 
Je loopt dan wel tegen de 
overdrachtsbelasting aan.’ 

Estate planning
De komende tijd zal alles 
rond de transformatie tot 
zorgwoningen hot blijven, 
verwacht Raaijmakers. 
‘Door de vergrijzing gaat dat 
natuurlijk door. En daar komen 
veel vragen uit voort. Verder zal  
alles rond de wetsvoorstellen 
voor de box 3 wijzigingen en 
het excessief lenen bij de eigen 
vennootschap veel vragen van 
klanten blijven opleveren. 
Vaak probeer je in dit soort 
situaties samen met een 
klant, die ongunstig getroffen 
wordt, ruimer te kijken naar 
zijn financieel-fiscale situatie. 
Is het inderdaad gunstig om 
je box 3 portefeuille in te 
brengen in een BV? Wanneer 
je bijvoorbeeld ook de gehele 
estate planning erbij betrekt, 
zou dat in bepaalde gevallen 
een mooie oplossing kunnen 
zijn voor de nadelige effecten 
van de aangekondigde 
wetsvoorstellen. Omdat wij 
alles in samenhang bekijken, 
kunnen er wellicht andere 
voordelen voor jou en jouw 
familie worden behaald. Zo zijn 
er altijd weer mogelijkheden 
om fiscaal zo optimaal mogelijk 
te werken.’


