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Kamerbrief ‘Doorbouwen in veranderende omstandigheden’

De Jonge: met name financiële omstandigheden verslechterd
• Sterk gestegen rente en bouwkosten
• Particulieren en beleggers kunnen minder betalen

Slechts een paar woorden besteed aan fiscaliteit

Tariefsverlagingen btw en overdrachtsbelasting ‘ongewenst’
• De Jonge: te duur, ongericht en ondoelmatig
 
Dat was de analyse in mei 2023…
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Behandeling begroting Binnenlandse Zaken 2024
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Behandeling begroting Binnenlandse Zaken 2024

Schrappen
winstbelasting
corporaties

Verlaagd btw-tarief
nieuwbouwwoningen

Overdrachtsbelasting-
 tarief ‘graat in de keel’
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Waarom is fiscaliteit relevant voor de woningbouwopgave?

Fiscale regime is van belang voor kopers/eigenaren van woningen (vraagkant)
• Particulieren
• Woningcorporaties
• Beleggers

Maar ook voor de vraag of een project kan worden gerealiseerd (aanbodkant)
• Bouwers en projectontwikkelaars
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Invloed fiscaliteit op financiële haalbaarheid nieuwbouwprojecten

Belastingen vormen voor ontwikkelaar kostenpost
• Btw en overdrachtsbelasting
• Vennootschapsbelasting (indirect)

Als (belasting)kosten lager worden (zijn) ontstaat 
ruimte in haalbaarheidsanalyses om:
• meer ‘betaalbare’ woningen te realiseren 

(lagere opbrengst)
• te investeren in kwaliteit
• concurrerend te bieden op potentiële 

bouwlocaties
• …

‘Kostenpost’ belastingen grootste aandachtspunt 
bij binnenstedelijke (her)ontwikkelingen 
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CID Binckhorst Den Haag | opgave: 33.000 woningen
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Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling | fasen en cashflow

+

–

C
ashflow

0

Grondverwerving Planning en ontwerp Verkoop Realisatie
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Doorbouwgarantie

Onderzoek naar introductie ‘doorbouwgarantie’
• Rijk koopt onverkochte woningen op tegen een korting

Bouw van onverkochte woningen moet tijdens bouw worden gefinancierd
• Veel onverkochte woningen = veel rentelasten
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Binnenstedelijke ontwikkeling | renteaftrek

Renteaftrek vennootschapsbelasting
• Sinds 1/1/2019 earningsstrippingmaatregel
• Aftrek saldo van betaalde en ontvangen rente beperkt tot maximaal:

• 20% EBITDA; of
• 1 miljoen euro (drempelwaarde)

• Ook voor rentelasten die worden geactiveerd als voortbrengingskosten 

• Plan om drempelwaarde te verlagen naar nihil (per 1/1/2025)

Earningsstrippingmaatregel belemmert woningbouw
• Steeds meer partijen worden geconfronteerd met (dreiging) van niet-aftrekbare rente
• Verslechtering business case voor ontwikkelaar woningen

• Geen aftrek = extra kosten
• Effect wordt versterkt door sterk gestegen rente

• Voor beleggers minder aantrekkelijk om met vreemd vermogen in woningen te investeren
• Effect op verkoopprijs huurwoningen
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Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling | renteaftrek

De oplossing?

Algehele verruiming earningsstrippingmaatregel
• vermoedelijk te kostbaar

Alternatief: alleen ontwikkelaars en woningcorporaties ontzien door geactiveerde 
rentelasten buiten beschouwing te laten voor aftrekbeperking
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Stelling 1

Om de woningbouwproductie te stimuleren moeten 
geactiveerde rentekosten niet langer in aanmerking 
worden genomen voor de toepassing van artikel 15b 
Wet Vpb (earningsstrippingmaatregel).

“ “
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Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling

Grondverwerving Planning en 
ontwerp Verkoop Realisatie
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Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling | verwervingsfase

Grondverwerving leidt tot heffing overdrachtsbelasting
• Door hoge tarief van 10,4% grote impact op business cases nieuwbouw
• Projectontwikkelaar moet overdrachtsbelasting financieren met geld dat een 

hoger rendement moet opleveren (hoger risicoprofiel)
• Lange terugverdientijd (‘badkuip’)
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Binnenstedelijke gebiedsontwikkeling

Grondverwerving Planning en 
ontwerp Verkoop Realisatie
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Overdrachtsbelasting en nieuwbouw | realisatiefase

Startersvrijstelling en verlaagd tarief alleen bij verkrijging woning

-

• verkrijger natuurlijk persoon
• leeftijd ≥ 18 < 35 jaar 
• woning, gebruik als hoofdverblijf
• waarde ≤ € 440.000 (’24: 510.000)
• eenmalige vrijstelling

2%
• verkrijger natuurlijk persoon
• woning, gebruik als hoofdverblijf

10,4%
• overige situaties 

Tarieven overdrachtsbelasting

Ontwikkelaar

Aannemer

Koper

Gescheiden koop-/aanneming

Grond met oude
bebouwing

10,4%
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Stelling 2

De startersvrijstelling en het 2%-tarief moeten ook 
gaan gelden voor kopers van onroerende zaken die 
kennelijk bestemd zijn om te worden getransformeerd 
tot woning.

“ “
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De ‘graat in de keel’ van Hugo de Jonge
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Tarief 10,4% belemmert bouw van en investering in (huur)woningen

Beleggers
• Lage aanvangsrendementen huurwoningen
• Overdrachtsbelasting gelijk aan een paar jaar huur
• Tarief heeft invloed op waarde belegging

Ontwikkelaars/bouwers
• Obstakel voor verwerving bouwlocaties
• Gescheiden koop-/aanneming minder aantrekkelijk 

geworden
• Invloed op exitwaarde van belegger => lagere bieding op 

huurwoningen

Alleen de koopsector kwam de afgelopen jaren goed weg 
door invoering 2%-tarief en startersvrijstelling 
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Hoeveel kosten het 2%-tarief overdrachtsbelasting
en de startersvrijstelling de schatkist jaarlijks? 

Vraag
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Fiscale subsidies koopwoningmarkt
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Bron: Fiscale maatregelenlijst 2023
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Stelling 3

Het verschil tussen het overdrachtsbelastingtarief 
voor particuliere huizenkopers en het tarief dat geldt 
voor beleggers in huurwoningen is te groot geworden. 
Het 10,4%-tarief moeten worden verlaagd.

“ “
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Discussie
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