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Onder de Wet Vermogensbelasting 1964 
(gelijktijdig met de invoering van de Wet 
IB 2001, afgeschaft per 1 januari 2001) gold 

het zogenaamde reële stelsel dat, kort gezegd, 
betekende dat alle voordelen uit vermogen (zoals 
rente, huur en pacht) belast werden en dat kosten 
(zoals rente, afschrijvings- en onderhoudskosten) 
aftrekbaar waren. Vermogenswinsten (waarde-
stijgingen van het vermogen) werden niet belast 
en verliezen waren niet aftrekbaar. 
Onbelaste vermogenswinsten waren de wetgever 
echter een doorn in het oog en waren de reden 
voor een ingrijpende wijziging: de Wet Inkomsten-
belasting 2001.

Wet Inkomstenbelasting 2001
Vermogensrendementsheffing is van toepassing 
op alle vermogensbestanddelen waarvan de in-
komsten niet in box 1 (eigen woning) of box 2 (aan-
merkelijk belang) worden belast. Banktegoeden, 
effecten, vakantiehuizen worden bijvoorbeeld 
belast in box 3. Niet het daadwerkelijk gerealiseer-
de rendement wordt belast; het rendement wordt 
daarentegen forfaitair op een bepaald percenta-
ge van de werkelijke waarde van het vermogen 
bepaald en belast tegen een proportioneel tarief. 
Peildatum is 1 januari van ieder jaar.

Uitzondering in box 3
Een belangrijke uitzondering op de heffing in 
box 3 is te vinden in artikel 5.7 Wet IB 2011. In 
dit artikel worden bossen, natuurterreinen en 
NSW-landgoederen vrijgesteld. Deze vrijstelling 
geldt echter uitdrukkelijk niet voor de gebouwde 
eigendommen1 en de vrijstelling is uitsluitend van 
toepassing bij vol eigendom, dus bijvoorbeeld niet 
bij vruchtgebruik en erfpacht.

Het kabinet is druk bezig is met de toekomst van box 3-inkomstenbelasting. De gevolgen 
kunnen ingrijpend zijn voor eigenaren van landgoederen en buitenplaatsen. In dit 
artikel zal ik de achtergrond van box 3, de voorstellen voor wijziging en de strijd met 
de Natuurschoonwet (NSW) uiteenzetten. 

Het nieuwe stelsel van 
box 3 is in strijd met 
de Natuurschoonwet

De Hoge Raad heeft in zijn arrest van 17 juni 2016 
overigens bepaald dat ook bij een verhuurde 
onroerende zaak de vrijstelling van toepassing is. 
Dit betekent dat een verhuurde onroerende zaak 
gewoon als vol eigendom wordt beschouwd en in 
de vrijstelling voor de Inkomstenbelasting valt.

Kerstarrest Hoge Raad
Aangezien box 3 een heffing is over forfaitair 
rendement en niet over het daadwerkelijke ver-
mogen werd de vraag gesteld of de vermogens-
rendementsheffing in strijd is met het Europees 
Verdrag ter bescherming van de Rechten van de 
Mens en de fundamentele vrijheden (EVRM), met 
name het verbod op discriminatie en het eigen-
domsrecht.
De Hoge Raad oordeelde bij zijn arrest van 14 juni 
2019 (voor het regime tot en met 2016) dat sprake 
is van strijd met het EVRM, maar hij bood geen 
rechtsherstel. 
Op 24 december 2021 (het bekende ‘Kerstarrest’) 
oordeelde de Hoge Raad (voor het regime sinds 
1 januari 2017), dat sprake is van strijd met het 
EVRM en bood tevens rechtsherstel door alleen 
het werkelijk behaalde rendement in de belasting-
heffing te betrekken. 

Het kan niet zo zijn dat 
door middel van het 
nieuwe stelsel van box 3 
de ratio en werking van 
de Natuurschoonwet 
teniet wordt gedaan

Mr. Robert Jan 
Nieuwland, notarieel-
fiscaal adviseur van 
landgoederen en 
gespecialiseerd in de 
Natuurschoonwet

1) Artikel 5.7 lid 1 sub c Wet IB 2001

%LAE04_P024_X%BOX3.indd   24 03-12-2024   10:35



TPL_210x297_mm_Afloop_3_mm.indd   1 11-11-21   13:17

Naar aanleiding van het Kerstarrest heeft de 
staatssecretaris van Financiën een hersteloperatie 
in gang gezet: rechtsherstel voor de periode 2017-
2022 via de Herstelwet en heffing vanaf 2023 
via de Overbruggingswet. Beide zijn nog steeds 
gebaseerd op een forfait en niet op het werkelijke 
rendement.

De Hoge Raad in 2024
Op 6 juni 2024 heeft de Hoge Raad geoordeeld 
dat zowel de Herstelwet als de Overbruggingswet 
nog steeds in strijd zijn met het eigendomsrecht 
en het discriminatieverbod in het EVRM indien en 
voor zover het forfaitaire rendement hoger is dan 
het werkelijke rendement. Tevens dient in principe 
rechtsherstel te worden verleend op basis van het 
werkelijke rendement. 
Het werkelijke rendement wordt door de Hoge 
Raad gedefinieerd als alle reguliere inkomsten 
en alle gerealiseerde en niet-gerealiseerde 
waardeontwikkelingen van vermogensbestandde-
len. Er wordt geen rekening gehouden met kosten, 
behalve met rentekosten van schulden in box 3. 
Belastingplichtigen krijgen de gelegenheid om aan 
te tonen dat het werkelijke rendement in hun geval 
lager was dan het forfaitaire rendement. Voor het 
belastingjaar 2019 dient vóór 31 december 2024 
een verzoek tot ambtshalve vermindering van 
de box 3 heffing bij de belastingdienst te worden 
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ingediend wanneer de aanslag inkomstenbelasting 
2019 op 24 december 2021 nog niet definitief was.

Internetconsultatie
In september 2023 heeft de staatssecretaris van 
Financiën via een internetconsultatie zijn plan 
voor de toekomst van box 3 ontvouwd. 
Uitgangspunt van het nieuwe stelsel is dat het 
werkelijke rendement wordt belast. Dit bestaat 
uit het directe rendement, zoals rente, huur en 
dividend met aftrek van kosten, en het indirecte 
rendement, de waardeontwikkeling van bijvoor-
beeld aandelen of vastgoed. De waardeontwikke-
ling wordt in principe jaarlijks belast (‘vermogens-
aanwasbelasting’). 
Voor een aantal vermogensbestanddelen zo-
als onroerende zaken en bepaalde categorieën 
aandelen in familiebedrijven, is het uitgangspunt 
om de waardeontwikkeling bij realisatie (bijvoor-
beeld verkoop, schenking of vererving) te belas-
ten: de zogenaamde ‘vermogenswinstbelasting’. 
De inkomsten worden belast, terwijl de kosten 
aftrekbaar zijn.
In oktober 2023 hebben FPG en VPHB gereageerd 
op de internetconsultatie box 3. 

Natuurschoonwet
De Natuurschoonwet (NSW) heeft ten doel het 
stimuleren van het behoud en het creëren van 
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natuurschoon in Nederland. Onder voorwaar-
den kan een landgoed of buitenplaats gerang-
schikt worden krachtens de NSW. De wet stelt 
strenge eisen aan de instandhouding van deze 
landgoederen. Bij schenking of vererving wordt 
versnippering voorkomen door middel van een 
vrijstelling onder de voorwaarde van een instand-
houdings- en een bezitsverplichting gedurende 
25 jaar. Sinds de invoering van de NSW heeft 
deze wet ervoor gezorgd dat dit erfgoed voor de 
samenleving behouden is en blijft. Voor de toe-
komst van de particuliere landgoederen en buiten-
plaatsen blijven de fiscale faciliteiten van de NSW 
uiteraard onverminderd van belang.

Maatschappelijke waarde 
Landgoederen en buitenplaatsen zijn vaak al vele 
generaties in handen van dezelfde familie. Het 
beheer van dit groene erfgoed (bossen, natuur, 
historische parkaanleg) met de daarop voor-
komende historische en vaak monumentale 
bebouwing, dient een groot maatschappelijk doel. 
Denk bijvoorbeeld ook aan de miljoenen wande-
laars die genieten op de landgoederen met alle 
voordelen voor hun gezondheid. 
Het beheer is echter kostbaar en de inkomsten uit 
pacht, huur en erfpacht zijn hard nodig voor een 
kostendekkende exploitatie. Er is dus nauwelijks 
ruimte om belasting te betalen. Zonder de fiscale 
faciliteiten van de Natuurschoonwet zouden er 

weinig particuliere landgoederen en buitenplaat-
sen meer over zijn. 

In strijd met Natuurschoonwet
Landgoederen die zijn gerangschikt krachtens de 
NSW zijn in het wetsvoorstel gedeeltelijk vrijge-
steld van vermogenswinstbelasting. Uitsluitend 
de ongebouwde delen van de landgoederen zijn 
vrijgesteld; opstallen (gebouwen) met ondergrond 
zijn echter niet vrijgesteld. 
Deze opstallen genereren echter inkomsten die 
van groot belang zijn voor de instandhouding van 
de landgoederen op lange termijn. Groen erfgoed 
(historische parkaanleg, natuur) heeft negatieve 
opbrengsten. 
Bij het overlijden van de belastingplichtige dient 
te worden afgerekend over de waardestijging van 
de onroerende zaak. Dit zal in de praktijk leiden tot 
een dermate forse heffing die zelden of nooit uit de 
exploitatie kan worden voldaan; de heffing zal dus 
uit externe bronnen dienen te worden voldaan. 
Indien deze externe bronnen niet aanwezig zijn, 
dan zal er geen andere optie zijn dan verkoop van 
(delen van) het landgoed. 
Deze heffing is in strijd met doel en strekking van 
de NSW (bevordering van instandhouding van 
landgoederen) en tevens tegenstrijdig met andere 
belastingen; de vrijstelling voor de schenk- en 
erfbelasting zal door de heffing van inkomsten-
belasting teniet worden gedaan.

Lobby
FPG en VPHB en een aantal adviseurs hebben 
daarom gepleit voor een vrijstelling van alle 
NSW-gerangschikte opstallen inclusief onder-
grond in box 3 IB, dan wel het opnemen van een 
zogenaamde “doorschuiffaciliteit” in geval van 
vererving en schenking van een NSW-landgoed. 
Dit voorkomt dat bij een overdracht naar de vol-
gende generatie een groot bedrag dient te worden 
betaald, hetgeen zal leiden tot gedwongen verkoop 
en versnippering van landgoederen en buiten-
plaatsen.
De eigenaar van een NSW-landgoed zit in een 
keurslijf aan beperkingen. Ik doel daarbij bijvoor-
beeld op pacht- en huurprijsbeperkingen, instand-
houdings- en bezitseisen in de Natuurschoonwet, 
de inmiddels vrijwel uitgeholde ‘leegwaarderatio’, 
en verplichtingen voortvloeiend uit de Erfgoed-
wet. Het kan niet zo zijn dat door middel van het 
nieuwe stelsel van box 3 de ratio en werking van 
de Natuurschoonwet, die nota bene bijna een 
eeuw bestaat, teniet wordt gedaan! 
De gezamenlijke werkgroep van FPG en VPHB 
tracht door middel van samenwerking met vele 
partijen, zowel voor als achter de schermen, strijd 
tussen het nieuwe stelsel van box 3 en de Natuur-
schoonwet te voorkomen. 

FPG en VPHB trachten (…) strijd tussen 
het nieuwe stelsel van box 3 en de 
Natuurschoonwet te voorkomen

Rekenvoorbeelden op de FPG-website
In het wetsvoorstel zijn bij landgoederen die zijn gerangschikt krach-
tens de NSW uitsluitend de ongebouwde delen vrijgesteld van vermo-
genswinstbelasting. Opstallen met ondergrond zijn niet vrijgesteld. 
Bij elke overdracht, zoals overlijden van de belastingplichtige, 
schenking of verkoop, dient te worden afgerekend over de waarde-
stijging daarvan.
Op de website van de FPG staan rekenvoorbeelden voor een fictief 
landgoed. Daaruit blijkt dat dit tot zeer forse belastingheffingen kan 
leiden. Dergelijke hoge bedragen kunnen zelden of nooit uit de exploi-
tatie worden voldaan of gespaard. 

Rekenvoorbeelden op 
https://www.grondbezit.nl/nl/nieuws-de-
tail/2024/11/23/belasting-box-3?originNode=121
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