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Wat zijn de
vastgoedgevolgen

van Prins;

Dick van der Pal en Ton
Oostenrijk hebben voor
PropertyNL een selectie
gemaakt van de voor-
naamste voorstellen uit
het Belastingplan voor
2024 en aanvullende
wetsvoorstellen voor de
vastgoedpraktijk die op
Prinsjesdag zijn
verschenen.

Voorstellen, ingaande 1 januari 2024

AANPASSING
BEDRIJFSOPVOLGINGS-
REGELING (BOR)
Vanaf 1 januari 2024 wordt aan derden ter
beschikking gesteld (verhuurd) vastgoed en
de daarmee samenhangende schulden niet
gerekend tot het — laag belaste — onderne-
mingsvermogen.

AFSCHRIJVINGSBEPERKING

GEBOUWEN

In de inkomstenbelasting
(box 1) wordt voor afschrijvingen op gebou-
wen in eigen gebruik de invoering van een
bodemwaarde voorgesteld. Na invoering
van deze regeling geldt voor alle bedrijfs-
middelen — ongeacht of deze verhuurd
of in eigen gebruik zijn — een maximale
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afschrijving tot 100% van de WOZ-waarde
(voor zowel de inkomsten- als de vennoot-
schapsbelasting).

HERINVESTERINGSRESERVE

In de voorjaarsnota reeds aange-

kondigd en nu in een wetsvoor-
stel opgenomen; de herinvesteringsreserve
kan van toepassing zijn ingeval een gedeel-
te van een onderneming wordt gestaakt als
gevolg van overheidsingrijpen.

LUCRATIEF BELANG

REPARATIE

Met terugwerkende kracht tot
26 juni 2023 wordt de regeling lucratief
belang gewijzigd. Tot die datum bleven le-
ningen die fiscaal niet als informeel kapi-

taal werden aangemerkt buiten de kapitaalseis
om te bepalen dat de achtergestelde (soort)aan-
delen minder dan 10% van het geplaatste aan-
delenkapitaal uitmaakten en dan zogenoemde
‘lucratief-belang-aandelen’ vormen, waarbij
dan heffing in box 1 van de inkomstenbelasting
plaatsvindt.

TARIEVEN BOX 2 EN BOX 3

Al voor Prinsjesdag is aangekon-

digd dat op 1januari 2024 het tarief
in box 2 wordt verhoogd van 26,9% naar 31%
(waarbij de eerste € 67.000 zal worden belast
tegen een — lager — tarief van 24,5%). Dit is van
belang indien het voornemen bestaat om een
eindejaarsuitkering te doen. In box 3 gaat het
tarief omhoog van 32% naar 34%.



Fiscale maatregelen

]
I — —
il il
o Hogon
u | | | |

Mr. Ton Oostenrijk
MRE is advocaat/
belastingkundige en
mr. Dick van der Pal
belastingadviseur

bij RechtStaete
Vastgoedadvocaten &
Belastingadviseurs.

Voorgestelde wijzigingen per 1januari 2025

SAMENLOOPVRIJSTELLING

BTW EN

OVERDRACHTSBELASTING
Het wetsvoorstel houdt in dat de verkrijging
van aandelen in een vastgoedvennootschap
wordt belast met overdrachtsbelasting (OVB)
om een gelijk speelveld te creéren tussen
een levering van stenen (alleen btw verschul-
digd en geen OVB) en aandelen (geen btw
en geen OVB verschuldigd). De tekst van het
wetsvoorstel laat helaas ruimte voor meer-
dere interpretaties. Op hoofdlijnen lijkt het
echter de bedoeling dat een beroep op de
samenloopvrijstelling mogelijk zal blijven
als de desbetreffende onroerende zaak of
de rechten waaraan deze is onderworpen
bijna twee jaar na de verkrijging (nage-
noeg) geheel (dit is 90% of meer) gebruikt
zal worden voor btw-belaste activiteiten. Op
onroerende zaken die voor meer dan 10%
voor btw-vrijgestelde activiteiten worden
gebruikt (bijvoorbeeld woningen) wordt
echter wel OVB geheven. Voor nieuw vast-
goed (waaronder bouwterreinen en nieuw-
bouw in aanbouw) dat bestemd is voor btw-
vrijgesteld gebruik geldt dan een overdrachts-
belastingtarief van 4%. In dit kader wordt de
tegemoetkoming voor opeenvolgende ver-
krijgingen  (zesmaandstermijn) eveneens
iets aangepast. Het ministeriele beleid wordt
gewijzigd, waardoor transacties met deel-
gerechtigdheden in samenwerkingsverban-
den (denk aan een cv of vof) met nieuw vast-
goed een gelijke behandeling als aandelen
voor de btw en OVB zullen kennen.
Er geldt een overgangsrecht (waarin een
anti-misbruikbepaling is opgenomen) voor
projecten waarvoor v60r 19 september 2023

om 15.15 uur al een intentieverklaring is gete-
kend en waarbij de verkrijging van aandelen
plaatsvindt voor 1 januari 2030. Daarnaast
is vereist dat de intentieverklaring uiterlijk
31 maart 2024 bij de Belastingdienst wordt
gemeld.

AANPASSING BELASTING-

REGIME OPEN CV EN FGR

Afhankelijk van het toestem-
mingsregime is een commanditaire ven-
nootschap (cv), voor wat betreft de comman-
ditaire vennoten, transparant (een besloten
cv, waarbij belastingheffing plaatsvindt op
het niveau van de commanditaire vennoten)
of open (open cv, waarbij de cv zelfstandig
belastingplichtig is voor de vennootschaps-
belasting). Het toestemmingsvereiste vervalt
per 1 januari 2025, waardoor (i) de zelfstan-
dige Dbelastingplicht van de open cv eindigt
en (ii) een participatie in een open cv niet
langer wordt aangemerkt als een aandeel.
Als gevolg daarvan vindt fiscaal gezien een
overdracht aan de vennoten plaats, die tot
heffingen over de (gerealiseerde) waarde
kan leiden. Deze wijzigingen werken door
naar de inkomsten-, vennootschaps-, bron-,
schenkings-, dividend- en overdrachtsbelas-
ting. Er is overgangsrecht aangekondigd om
fiscaal neutrale overgangen te bereiken voor
de diverse belastingen en geruisloze door-
schuiffaciliteiten (bijvoorbeeld een aandelen-
fusie) naar bijvoorbeeld een vennootschap
(bv/nv), zodat de zelfstandige belastingplich-
tigheid gewaarborgd blijft, maar dan wel in
een andere rechtsvorm. Voor de OVB geldt
echter dat het overgangsrecht alleen van toe-
passing is op bestaande open cv’s die op 19
september 2023 om 15.15 uur al in het Han-

delsregister waren ingeschreven. Ook mag
het vastgoed niet na dit moment door nieuw
toetredende commanditaire vennoten zijn
ingebracht. Daarnaast wordt een betalings-
regeling van 10 jaar geintroduceerd voor het
geval van de faciliteiten geen gebruik kan
worden gemaakt.

Voor een fonds voor gemene rekening (FGR)
wordt het toestemmingvereiste aangepast.
Met de nieuwe definitie wordt aangesloten
bij de in de Wet financieel toezicht (Wft) ge-
bruikte begrippen (‘beleggingsfonds’ en ‘col-
lectieve belegging in effecten’). Het resultaat
is dat het niet uitmaakt of er wordt belegd
via een rechtspersoon of FGR. De FGR wordt
eveneens in de vennootschapsbelasting be-
trokken. Door de wetswijziging kan fiscaal
gezien een overdracht aan de deelnemers
plaatsvinden (er ontstaat ‘fiscale transparan-
tie’), die tot heffingen over de (gerealiseer-
de) waarde kan leiden. Voor FGR’s die ten
tijde van de publicatie van het wetvoorstel
op Prinsjesdag al bestonden is voor de hef-
fing van diverse belastingen overgangsrecht
aangekondigd in de vorm van doorschuif-
faciliteiten om de overgang naar een bv of nv
fiscaal te faciliteren.

FISCALE

BELEGGINGSINSTELLING

Vanaf 1 januari 2025 is het niet
langer mogelijk voor een fiscale beleggings-
instelling (FBI) — waarbij de winst wordt be-
last met een vennootschapsbelasting van 0%
— om direct in Nederlands vastgoed te beleg-
gen. Vanaf deze datum wordt het reguliere
tarief van de vennootschapsbelasting van toe-
passing. Oftewel een FBI kan wel indirect be-
leggen in Nederlands vastgoed via een regu-
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lier belaste vennootschap en beleggen
in buitenlands vastgoed. Voor het ka-
lenderjaar 2024 komt er een tijdelijke
vrijstelling voor de OVB om bestaande
vastgoed-FBI's om te zetten in een
fiscaal transparante structuur (bijvoor-
beeld een cv of FGR). Dit kan interes-
sant zijn voor beleggers (aandeelhou-
ders van de FBI) die in Nederland niet
zijn onderworpen aan de heffing van
vennootschapsbelasting (bijvoorbeeld
stichtingen die geen onderneming
drijven) of subjectief zijn vrijgesteld
(bijvoorbeeld pensioenfondsen).

EARNINGSSTRIPPING-

MAATREGEL BELEG-

GINGSVASTGOED
De earningsstripping-maatregel (of
generieke renteaftrekbeperking) be-
perkt de aftrekbaarheid van rente voor
de heffing van de vennootschapsbe-
lasting als het saldo van de verschul-
digde en ontvangen rente bij een ven-
nootschapsbelastingplichtige =~ meer
bedraagt dan € 1 mln of 20% van de
fiscale Ebitda (als dit een hoger bedrag
is). Al voor Prinsjesdag is aangekon-
digd dat per 1 januari 2025 voor licha-
men met (aan derden) verhuurd vast-
goed de (vaste) drempel van € 1 mln
vervalt en de renteaftrek wordt beperkt
tot 20% van de fiscale Ebitda voor de
winstbepaling van de vennootschaps-
belasting. De renteaftrekbeperking is
ook een overweging bij de keuze voor

een open of besloten cv/FGR en de
eventuele gebruikmaking van door-
schuiffaciliteiten.

AANPASSING BEDRIJFS-

OPVOLGINGS-

REGELING (BOR)
Voor zover de BOR ondanks boven-
staande maatregel per 1 januari 2024
nog kan worden toegepast, geldt vanaf
2025 dat de vrijstelling van de BOR
wordt verhoogd tot 100% van de going
concern-waarde tot € 1,5 mln (circa
€ 1,2 mln in 2023) van het onderne-
mingsvermogen. Over het meerdere
ondernemingsvermogen bedraagt de
vrijstelling 70% (83% in 2023). In de
toekomst zal nadere wetgeving wor-
den geintroduceerd die de BOR onder
meer beperkt tot aandelenbelangen
van ten minste 5% en die oneigen-
lijk gebruik van de BOR beperkt. Bij
schenkingen vervalt, voor de inkom-
sten- en de schenkbelasting, de eis
van de dienstbetrekking, die wordt
vervangen door een leeftijdseis van 21
jaar of ouder.

De wetsvoorstellen zijn helaas niet op
alle punten geheel duidelijk, maar we
verwachten dat gedurende het wet-
gevende proces de meest pregnante
vragen zullen worden beantwoord en
opgelost. PropertyNL zal de vinger aan
de pols houden en u zo nodig daarover
informeren.
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Ondanks de woningnood lijkt
het woningtekort bij de politieke
partijen niet erg hoog op de
agenda te staan. Dat is opmer-
kelijk, omdat de woningnood
aan de wortel ligt van veel knel-
punten en onvrede in ons land.

DOOR ED GROOT

In de naoorlogse jaren was de woningnood
volksvijand nummer één. Ministers werden
weggestuurd als de nationale bouwdoelstelling
niet werd gehaald. Dat hielp. Er waren jaren
waarin alleen al de woningcorporaties 80.000
woningen bouwden. Nog in 1973 werden er
157.460 woningen gebouwd en tot diep in de
jaren ‘8o kwam de teller boven de 100.000
uit. In zijn nota ‘Volkshuisvesting in de jaren
negentig’ uit 1989 kon de toenmalige staats-
secretaris Ennetis Heerma dan ook met recht
opmerken dat de woningnood was opgelost.

PARTIJPROGRAMMA’S

Hoe anders is dat nu. We leven weer in tijden
dat de bevolking snel groeit, vooral door asiel-
en arbeidsmigratie. De woningbouw blijft daar
ver bij achter. Dit jaar daalt het aantal afgege-
ven bouwvergunningen zelfs, waardoor de
toch al te lage ambitie om jaarlijks 100.000
woningen bij te bouwen ook volgend jaar bij
lange na niet wordt gehaald. Nu al staat vast dat
het woningtekort voorlopig alleen maar nijpen-
der zal worden.

Volgens het bureau I&O staat het woningtekort
met afstand op nummer één van de thema’s
waarover volgens kiezers de verkiezingen moe-
ten gaan. Helaas zie je dat niet evenredig terug
in de partijprogramma’s die tot nu toe zijn ver-
schenen, behalve bij de BBB.

Bij PvdA/GroenLinks komt volkshuisvesting
pas op pagina 52 aan de orde en in het lange
voorwoord van Frans Timmermans wordt er
zelfs geen woord over gerept. Niet veel anders
is dat bij de VVD, waar de woningmarkt op pa-
gina 50 aan bod komt en bij de SP, dat hoofd-
stuk 7 ervoor inruimt.

BESTAANSZEKERHEID
Die lage prioriteit is opmerkelijk, omdat de wo-
ningnood direct raakt aan wat nu het politieke



