Utrecht, 27 oktober 2026

Wat de nieuwe box 3 betekent voor vastgoed

De gevolgen voor de waarde van vastgoed en wat vastgoedeigenaren nu al kunnen doen

Eind september kwam het kabinet met nieuwe voorstellen voor box 3, waaronder aanpassingen in de Wet werkelijk
rendement box 3 (NOS). Het gaat om verschillende maatregelen voor 2027 en 2028. Dit document laat zien wat de

nieuwe regels betekenen voor vastgoedeigenaren, wat al vaststaat en wat nog een voorstel is, en hoe het Envalue

Platform helpt om de waarde van vastgoed op tijd in beeld te brengen.

De gevolgen voor vastgoedeigenaren in het kort

Lage WOZ is niet altijd beter
Tot en met 2027 is een lage WOZ-
waarde gunstig. Vanaf 2028 geldt de

waarde op 1 januari 2028 als start-
waarde. Een hogere startwaarde is
dan gunstiger bij verkoop.

Startwaarde van niet-woningen

Voor niet-woningen geldt vanaf 2028
de marktwaarde als startwaarde, en
die moet de eigenaar zelf aantonen.
Een goed beeld van de waarde is
daarvoor belangrijk.

Tegenbewijs kan lonen

Met een hoger fictief rendement in
2027 loont een beroep op de tegen-
bewijsregeling vaker. Dat vraagt om
inzicht in huur en waardeontwikkeling
per object.

De huidige stand van zaken

Februari 2026 @ Tweede Kamer stemt in met de Wet werkelijk rendement box 3. De Eerste Kamer moet

nog instemmen.?

29 september 2026 @ Het kabinet kiest voor aanpassingen in de wet. Die aanpassingen hebben voornamelijk
betrekking op aandelen en obligaties.® Voor verhuurde woningen, tweede huizen en ander
vastgoed in box 3 verandert de manier van belasten in de nieuwe wet niet.>> Wel wil het ka-
binet de vrijstellingen in 2027 en 2028 verlagen en het fictieve rendement in 2027 verho-
gen.? De Tweede en Eerste Kamer moeten vé6r 31 december 2026 instemmen met de aan-
passingen, en de Eerste Kamer ook met de wet zelf. Als dat niet lukt, gaan de wijzigingen

voor 2027 niet door en kan het nieuwe stelsel niet op 1januari 2028 ingaan.>*

2026 @ Het huidige stelsel geldt. Vastgoedeigenaren betalen in 2026 36% belasting over een fic-
tief rendement van 6% op de waarde van het vastgoed in box 3, voor het deel van het ver-
mogen boven het heffingvrij vermogen van € 59.357 per persoon.® Wanneer het werkelijke
rendement (huur plus waardeontwikkeling) lager is, kan de eigenaar dit aantonen met de
tegenbewijsregeling.® Voor verhuurde woningen geldt de WOZ-waarde maal de leegwaar-
deratio. Als de marktwaarde in verhuurde staat 10% of meer lager is, geldt die lagere markt-

waarde, mits dat onderbouwd is.®

2027 Het huidige stelsel geldt, maar mogelijk met aanpassingen. Het staat vast dat vastgoed-
eigenaren ook in 2027 belasting betalen over een fictief rendement.® Wel wil het kabinet
het heffingvrij vermogen bijna halveren, van € 59.357 naar € 30.846 per persoon, en het
fictieve rendement met 1,5 procentpunt verhogen.® De hoogte van het heffingvrij vermo-

gen staat na kritiek uit de Tweede Kamer weer ter discussie ®

1januari 2028 Indien aangenomen, treedt het nieuwe stelsel in werking. Vanaf 2028 worden huurin-
komsten jaarlijks belast en wordt een waardestijging pas belast bij verkoop van het object.?
De waarde op 1 januari 2028 geldt daarbij als startwaarde. Bij woningen is dat de WOZ-
waarde, vastgesteld door de gemeente, en bij ander vastgoed is dat de marktwaarde.” Die
marktwaarde moet de eigenaar kunnen aantonen, met een eigen onderbouwing of met
een taxatierapport. Bij een verkoop is het verschil tussen de verkoopprijs en de startwaarde
belast. In plaats van een heffingvrij vermogen komt er een heffingvrij resultaat. Het kabinet

stelde € 1.000 per persoon voor, maar ook die grens staat weer ter discussie.*®

2030 Vermogenswinstbelasting voor al het vermogen in box 3, nog een voorstel.’

S ENVALVE


https://nos.nl/artikel/2633087-vijf-vragen-over-box-3-hoe-kon-het-zo-n-probleem-worden-en-wat-is-nu-de-oplossing

Het Envalue Platform helpt vastgoedeigenaren op weg

De Property Pass op het Envalue Platform laat zien waar het loont om verder te kijken.

Langestraat 321

3811 QX, Amersfoort, Nederland

Wat is een Property Pass?

Een Property Pass bundelt per object
de belangrijkste gegevens in één
overzicht. Het gaat onder meer om
een geschatte leegwaarde en markt-
huur, onderbouwd met relevante re-
ferenties, en bij woningen om de
WQOZ-waarden van de afgelopen ja-

ren. Opperviakte Bouwjaar Energielabel Afwerking WWS-punten
85 m? 2005 A Gemiddeld 204
o = Geschatte leegwaarde Geschatte markthuur WOZ-waarde
Een Property Pass is als PDF beschik-
perty _ €495.000 €1.650 €462.000
baar, klaar voor het dossier. €5.824 per m? €19 per m¥/mnd WOZ 2025

® Betrouwbaarheid: Hoog

Zelf een adres opzoeken in het Envalue Platform -

03 Bijsturen

En is op tijd duidelijk bij welke objec-
ten actie nodig is, voordat een WOZ-
beschikking of startwaarde vastligt.

02 Vergelijken

Zo is direct te zien of de WOZ-waar-

O1 scannen

Een Property Pass brengt per object
de leegwaarde, de markthuur en de
WOZ-waarde snel in beeld.

de aansluit op de leegwaarde, en of
de huur aansluit op de markt.

Is er meer nodig dan een eerste beeld, bijvoorbeeld de marktwaarde in verhuurde staat of de startwaarde van
niet-woningen? Envalue taxeert volgens de NRVT- en RICS-standaarden. Previcus, onderdeel van Envalue, kijkt
kritisch naar de WOZ-waarde en gaat zo nodig in overleg met de gemeente bij een te hoge of bij een te lage
waarde.
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Zelf het Envalue Platform ervaren?

Met een proeflicentie probeer je het Envalue Platform nu gratis uit.
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CCO
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