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Verpachte gronden nemen in box 3 een bijzondere plaats in. Bert van den  
Kerkhof schetst allereerst de juridische en financiële aspecten van reguliere  
respectievelijk geliberaliseerde pacht. Vervolgens belicht hij hoe deze  
bezittingen worden belast in box 3. Zijn conclusie is dat de tegenbewijsregeling 
voor verpachters is als ‘roeien zonder riemen’.

Herstel- en Overbruggingswet box 3: 
drama voor particuliere verpachter
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Onlangs is de Belastingdienst begonnen met 
de uitvoering van de zogenoemde 
‘Herstelwet’. Omdat de uitvoering van een 
nieuw stelsel voor box 3-vermogen op z’n 

vroegst pas op 1 januari 2028 kan worden ingevoerd is, 
ter overbrugging van de periode tot 1 januari 2028, met 
ingang van 2023 de Overbruggingswet ingevoerd. Met 
ingang van 1 januari 2028 zal naar verwachting de Wet 
werkelijk rendement van kracht worden.

Om in de tussentijd de ontwikkeling in de rechtspraak 
te kunnen bijbenen is op 19 juli 2025 de Wet tegenbe-
wijsregeling box 3 gepubliceerd. Op grond van de laatst-
genoemde wet kan een herrekening worden gemaakt op 
basis van het werkelijk rendement en worden afgezet 
tegen het fictief rendement dat in box 3 in de heffing 
wordt betrokken. 
Het vaststellen van het werkelijk rendement bij pacht-
gronden in een opgaande grondmarkt levert de verpach-
ter doorgaans niets op. In deze bijdrage wordt de positie 
van de verpachter, aan de hand van de nieuwe wetten en 
het toekomstige box 3-stelsel, nader belicht.

Op weg, maar waar naar toe?
De voormalig staatssecretaris van Fiscaliteit en Belas-
tingdienst Van Oostenbruggen zei over de toekomstige 
box 3-systematiek het volgende: ‘We willen het huidige 
stelsel met de forfaits zo snel mogelijk achter ons laten. Met 
het indienen van het wetsvoorstel hebben we een nieuwe 
mijlpaal bereikt en zijn we op koers om per 2028 het nieuwe 
stelsel in te voeren. Met dit voorstel hebben we een balans 
gevonden tussen de breed gedragen wens om te belasten op 
basis van werkelijk rendement, het doenvermogen van belas-
tingplichtigen, uitvoerbaarheid en toekomstbestendigheid.’
Tot het moment dat de nieuwe wet wordt ingevoerd 
moeten belastingplichtigen en hun belastingadviseurs 
dus ‘roeien met de riemen die ze door de Belastingdienst 
krijgen aangeboden’.  
Bij een nadere beschouwing van de rekenmethodiek om 
tot een werkelijk rendement te komen, ziet het echter 

naar uit dat de verpachter geen roeiriemen worden 
aangeboden. Hij zal naar verwachting de periode totdat 
de Wet werkelijk rendement wordt ingevoerd uit 
moeten zien te zingen en de belasting over de niet gerea-
liseerde waardevermeerdering moeten voorfinancieren.

Reguliere of geliberaliseerde pacht
Bij verpachte gronden wordt een onderscheid gemaakt 
tussen regulier verpachte gronden en geliberaliseerde 
pacht. Beide vormen van pacht zijn beschreven in Boek 
7 Titel 5 van het Burgerlijk Wetboek. Er zijn nog enkele 
andere bijzondere vormen van pacht, maar die vallen 
buiten de reikwijdte van dit artikel.  
Reguliere pacht betekent dat de landbouwgrond (akker-
land/weiland) wordt verpacht volgens de ‘traditionele’ 
pachtvorm. De belangrijkste kenmerken van reguliere 
pacht zijn de pachttermijn voor los land van minimaal 
zes jaar en voor hoeves van twaalf jaar. De pachttermijn 
wordt na afloop van de overeenkomst van rechtswege 
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verlengd, tenzij de pachtovereenkomst tijdig wordt 
opgezegd. De pachter kan zich tegen de opzegging 
verzetten. De verpachter kan, naast het instrument 
opzegging, ook een ontbindingsvordering instellen, 
waardoor de reguliere pacht mogelijk tussentijds kan 
worden beëindigd. In beide situaties zal de rechter 
uiteindelijk moet beslissen of de pachtovereenkomst 
wordt opgezegd c.q. ontbonden of dat deze moet worden 
voortgezet. Het is in de praktijk voor een verpachter in 
een reguliere pachtverhouding doorgaans niet eenvou-
dig om een zittende pachter van de grond af te krijgen. 
Geliberaliseerde pacht, sinds 1995 de tegenhanger van 
reguliere pacht, betekent grofweg dat de landbouw-
grond (los land) wordt verpacht, waarbij op grond van 
artikel 7:397 BW een groot aantal bepalingen uit de 
reguliere pacht ter zijde worden geschoven. Bij gelibera-
liseerde pacht is de pachttermijn vooraf dus bepaald. Na 
afloop van de pachttermijn houdt de pacht van rechts-
wege op te bestaan. 

De belangrijkste verschillen tussen regulier en gelibera-
liseerd verpachte grond zijn gelegen in het feit dat bij 
een reguliere pacht de pachtovereenkomst automatisch 
wordt verlengd en doorgaans moeilijk tussentijds te 
ontbinden is en de wettelijke bepaling op grond waar-
van de pachter op grond van artikel 7: 378 BW een zoge-
noemd voorkeursrecht heeft.  
 
Door de automatische verlenging van de reguliere pacht 
is geen exacte einddatum bekend waarop de reguliere 
pacht eindigt. Dit is al helemaal het geval als de pachter 
een bedrijfsopvolger heeft waarvoor om een ‘indeplaats-
stelling’ kan worden verzocht. Dan loopt de bestaande 
reguliere pachtovereenkomst ongewijzigd door richting 
de in de plaats gestelde pachter, vaak de bedrijfsopvolger 
in de familiesfeer van de pachter. 
 
Het voorkeursrecht betekent dat bij een vervreemding 
de verpachter verplicht is om de grond eerst aan de pach-
ter te koop aan te bieden. Is de pachter niet bereid of niet 
in staat om de grond tegen de aangeboden prijs te kopen, 
dan kan de verpachter de landbouwgrond aan de 
beoogde derde vervreemden. Maar dat wel met behoud 
van de lopende reguliere pachtovereenkomst. Deze 
overeenkomst loopt immers normaal door en wordt niet 
door de overdracht van de landbouwgrond aan een derde 
beëindigd.  
Uit voornoemde bepalingen kan men afleiden dat, enigs-
zins vergelijkbaar als bij een huurder van een woon-

Het voorkeursrecht betekent dat bij 
een vervreemding de verpachter 
verplicht is om de grond eerst aan de 
pachter te koop aan te bieden.
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ruimte, het voor een verpachter niet eenvoudig is om de 
grond tegen de vrije waarde te verkopen. Dit is groten-
deels de verklaring dat er bij de waardebepaling rekening 
mag worden gehouden met een pachtdruk van 40%.1 
Het hoeft geen betoog dat dit percentage met enige 
regelmaat ter discussie wordt gesteld. Uit onderzoek van 
de WUR uit 20182 blijkt dat de waardedruk tussen 37% 
en 25% schommelt.  

Bij geliberaliseerde pacht is bij het aangaan van de pacht-
overeenkomst al bekend wanneer de pachtovereen-
komst van rechtswege afloopt. Op dat moment kan de 
landbouwgrond tegen de vrije waarde worden verkocht. 
Dat leidt tot een veel lagere pachtdruk, namelijk een 2% 
afwaardering per jaar. De verklaring voor dit (veel) 
lagere percentage ten opzichte van de pachtdruk bij 
reguliere pacht is gelegen in het feit dat de pachtprijs bij 
verpachtingen langer dan 6 jaar wettelijk is gereguleerd. 
De grondkamer toetst of de pachtprijs binnen de wette-
lijke begrenzing blijft. Voor cultuurgronden die voor 6 
jaar of korter worden verpacht geldt geen toetsing van 
de pachtprijs. 

Op de peildatum voor de vaststelling van het vermogen 
in box 3 lijkt het dus, zowel bij reguliere als bij geliberali-
seerde pacht, in beginsel vrij eenvoudig om de waarde 
van de verpachte landbouwgrond vast te stellen. 

Normen waarde verpachte staat
De Belastingdienst publiceert jaarlijks normbedragen 
per hectare die belastingplichtigen kunnen hanteren bij 
de berekening van het fictief rendement op verpachte 
gronden.3 Deze normbedragen zijn uitsluitend toepas-
baar voor verpacht gras- of akkerland. Alle andere 
cultuurgronden vallen hier kennelijk buiten. 
 
Naar mijn opvatting zijn de normbedragen ook toepas-
baar bij uit gebruik gegeven gronden (het gaat hier om 
gronden die tijdelijk niet meer worden gebruikt) zonder 
pachtovereenkomst, ingeval van een mondelinge pacht 
overeenkomst of een pachtovereenkomst zonder goed-
keuring van de grondkamer, bij uit gebruik gegeven 
grond met een grondgebruikersverklaring, verhuur van 
zaaiklaar land, et cetera. Dus in alle situaties die materi-
eel vergelijkbaar zijn met pacht op basis van een schrif-
telijk vastgelegde en goedgekeurde pachtovereenkomst. 
 
Dit laat echter onverlet dat een groot aantal specifieke 
cultuurgronden, zoals tuinland, gronden voor fruitteelt 
of boomteelt en dergelijke er buiten vallen. De vraag 
blijft of dat juist is? De normbedragen zijn bedoeld als 
een afspiegeling van het gewogen gemiddelde van alle 
percelen cultuurgrond die in een bepaalde regio zijn 
verkocht. Bij de vaststelling wordt niet gekeken naar de 
kwaliteit van de grond. De kwaliteit van de grond moet 
zich dus vertalen in de waargenomen prijs. Dit betekent 
dat de waarde van een individueel perceel afhankelijk 
van omvang, ligging, grondsoort, watertrap, bemestings-

graad, et cetera significant kan afwijken van het bere-
kende normbedrag voor de regio. Daarnaast kunnen de 
normbedragen van naastgelegen gebieden ook nog een 
keer aanzienlijk afwijken. 
 
Uit de inleiding van de publicatie van de Belastingdienst 
volgt dat belastingplichtigen niet per definitie gebonden 
zijn aan de normbedragen. Het staat hen in beginsel vrij 
om af te wijken onder de voorwaarde dat er voor de 
afwijking een onderbouwing wordt gegeven. 
In de praktijk wordt hier doorgaans alleen gebruik van 
gemaakt als er sprake is van cultuurgronden die een 
lagere waarde in het economisch verkeer hebben dan de 
normwaarde. Het blijft echter de vraag op welke wijze 
de afwijkende waarde aannemelijk moet worden 
gemaakt. Kan dit alleen op basis van een taxatierapport 
of zijn er ook nog andere methoden waarop een lagere 
waarde dan de normwaarde kan worden onderbouwd? 
Bijvoorbeeld een herrekening op basis van de tussen 
partijen geldende pachtprijs4 voor de cultuurgrond. Een 
redelijke benadering zou kunnen zijn om de pachtprijs 
te delen door 2% van de vrije waarde in het economisch 
verkeer en deze te vermenigvuldigen met de waarde in 
verpachte staat. 
 
Stel: de vrije waarde van de grond bedraagt € 90.000 en 
de pachtprijs (reguliere pacht) bedraagt volgens het 
pachtnormenbesluit € 1.102,- per hectare. De waarde 
van de grond zou als volgt worden berekend: € 1.102/ € 
1.800 x 60% van € 90.000,- is € 33.000,-. De kans dat 
een rechter een dergelijke benadering zal volgen wordt 
echter klein geacht. Uit een uitspraak van de rechtbank 
Zuid-West-Brabant5 blijkt dat bij een geschil over de 
waarde van de vaststelling van het pachtrecht zowel de 
Belastingdienst als de rechter de voorkeur geven aan de 
normen voor de waarde in verpachte staat en het voor-
noemde rapport van de WUR. 
 
Cultuurgronden die op termijn een bestemming krijgen 
voor woningbouw, industrieterrein, infrastructuur of 
die uit gebruik zijn gegeven voor de energietransitie 
vallen per definitie niet binnen het toepassingsgebied 
van de normwaarde. Deze gronden moeten worden 
gewaardeerd op de waarde in het economisch verkeer. 
Een dergelijke toekomstige bestemming verdisconteerd 
zich in de waarde van de betreffende grond en moet als 
zodanig in de grondslag van box 3 worden meegenomen. 
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Het blijft echter de vraag op  
welke wijze de afwijkende  
waarde aannemelijk moet  
worden gemaakt.
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Berekening werkelijk rendement 
Bij de herrekening van het werkelijk rendement onder 
de Herstelwet c.q Overbruggingswet mag volgens de 
Belastingdienst6 worden aangesloten bij de waardering 
van de verpachte gronden maar of dat de verpachter 
verder helpt blijft in casu de vraag. Buiten het feit dat de 
waarderingsnormen zijn vastgesteld op basis van gewo-
gen gemiddelden verspreid over 65 deelgebieden, gelden 
deze normen uitsluitend en alleen voor landbouw- c.q. 
cultuurgronden of, beter gezegd, voor gras- en akker-
bouwland. Daarnaast kan er binnen een gebied nog eens 
een grote spreiding in de waarde ten opzichte van de 
normbedragen zitten die als grondslag dienen voor de 
berekening van het fictief rendement. 
Bij de berekening van het rendement bij reguliere pacht 
of geliberaliseerde pacht van gronden in box 3 zijn er 
een aantal gegevens van belang. Allereerst gaat het uiter-
aard om de ontvangen pachtprijs. Hierop mogen volgens 
de Hoge Raad 6 juni 20247 de kosten niet in mindering 
worden gebracht.  

De Hoge Raad heeft voor de wijze van berekening van 
het rendement de volgende regels geformuleerd:

	■ Om het werkelijk rendement te kunnen bepalen moet 
naar het totale vermogen in box 3 worden gekeken. 
Dat betekent dat negatieve en positieve resultaten in 
het betreffende jaar worden verrekend;

	■ Er mag geen rekening worden gehouden met de infla-
tie. Uitgangspunt is de nominale waarde;

	■ Jaren met negatief resultaat mogen niet worden verre-
kend met jaren met een positief resultaat;

	■ Het werkelijk rendement heeft niet alleen betrekking 
op de werkelijk behaalde inkomsten, maar ook op de 
waardestijging van bijvoorbeeld onroerend goed;

	■ Behoudens de rentekosten mogen geen kosten in af-
trek worden gebracht. Bij kosten moet bij pachtgron-
den met name worden gedacht aan waterschaps- of 
polderlasten. 

De politiek wil aan voorgaande spelregels, met name het 
niet aftrekken van kosten, geen verandering brengen 
om de eenvoudige reden dat voor een dergelijke aanpas-
sing geen financiële ruimte is. Wat vervolgens wel 
meetelt in de berekening van het werkelijk rendement 
is de waardevermeerdering of -vermindering van de 
gronden. 
Als gevolg van de stijging van de gemiddelde grondprijs 
de afgelopen vijf jaar hebben grondeigenaren op papier 
een waardevermeerdering gerealiseerd. Dit is een 
wenkend perspectief als zij in de toekomst deze waarde-
stijging ook kunnen verzilveren. De uitvoering van de 
Herstelwet en de Overbruggingswet leidt echter tot een 
directe heffing over deze (nog niet gerealiseerde) waar-
devermeerdering. 

Voor de berekening van het werkelijk rendement op 
landbouwgronden die regulier worden verpacht heeft 
een belastingplichtige allereerst de ontvangen pacht-

prijs nodig. Vervolgens zal de waardeverandering 
moeten worden berekend. Bij de berekening mag er 
vanuit worden gegaan dat de pachtdruk bij reguliere 
pacht op 40% is vastgesteld. Vervolgens moet er reke-
ning worden gehouden met de stijging of daling van de 
gemiddelde grondprijs.8

Stel: de vrije waarde van de regulier verpachte grond 
bedraagt op 1 januari 2023 € 87.500,-. De berekening 
ziet er dan als volgt uit:

Afgezet tegen het fictieve rendement van 2023 dat op 
6,17% is vastgesteld, heeft het weinig nut om een formu-
lier in te dienen. Wordt de daadwerkelijk gemiddelde 
waardestijging gevolgd, dan zou er sprake zijn van een 
nog groter verschil tussen het werkelijke en het (lagere) 
fictieve rendement.
Bij de geliberaliseerde pacht valt de berekening nog 
onvoordeliger uit, omdat de pachtdruk per jaar met 2% 
afneemt. Dit leidt per definitie jaarlijks al tot een waarde-
stijging van 2%.

Een cruciale vraag blijft hierbij of bij een geliberaliseerde 
pacht van zes jaar of korter waarbij de pachtprijs niet door 
de grondkamer wordt getoetst een waardedruk moet 
worden toegepast of dat de waarde gelijk is aan de vrije 
waarde in het economisch verkeer. Op deze wijze zou  
de jaarlijkse stijging als gevolg van de afname van de 
waardedruk komen te vervallen. Keerzijde van de 
medaille is dat de hoge pachtprijzen bij kortlopende pacht 
doorgaans samenvalt met een sterke waardestijging van 

 
Peildatum

Vrije
waarde

Waarde
verpacht

31-12-2023 € 91.700 € 55.020
1-1-2023 € 87.500 € 52.500

Werkelijk rendement
Waardevermeerdering € 2.520
Pacht € 1.000
Totaal rendement € 3.520

Fictief rendement € 3.239

Verschil €   -281

Berekening werkelijk rendement geliberaliseerde pacht
 
Peildatum

Vrije
waarde

Waarde
verpacht

31-12-2023 € 91.700 € 82.530
1-1-2023 € 87.500 € 77.000

Werkelijk rendement
Waardevermeerdering € 5.530
Pacht € 1.000
Totaal rendement € 6.530

Fictief rendement € 4.751

Verschil € 1.779
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Noten
1	 Rendement regulier verpachte landbouwgrond. Wageningen 

Economic Research Rapport 2022-079 | Projectcode 2282200707. 

Vóór 2020 pachtdruk 50%. 

2	 Waardering verpachte landbouwgronden. Wageningen Economic 

Research Nota 2018-042 | Projectcode 2282200325.

3	 Waardering verpachte gronden in box 3.Website Belastingdienst 

waardering landbouwgrond

4	 Pachtnormenbesluit, Staatscourant 2025, 20369 (wordt jaarlijks 

vastgesteld)

5	 Rechtbank Zuid-West Brabant 9 mei 2025; 

ECLI:NL:RBZWB:2025:2912.

6	 Forum FD 27 oktober 2025: Kan voor de waardering van 

verpachte gronden. (landbouwgronden/cultuurgronden) worden 

aangesloten bij de normbedragen die de Belastingdienst op zijn 

internetsite heeft gepubliceerd? Antwoord: Ja, in beginsel 

moeten deze gronden worden gewaardeerd op basis van de 

waarde in het economische verkeer. U kunt voor de waardering 

van de verpachte gronden aansluiten bij de normbedragen die de 

Belastingdienst op zijn internetsite heeft gepubliceerd.

7	 Hoge Raad 6 juni 2024 (ECLI:NL: HR:2025:704).

8	 De stijging van de gemiddelde grondprijs over het jaar 2023 

bedraagt 7,4% Uitgaande van de normbedragen is de 

waardeverandering € 91.700 minus € 87.500 is € 4.200 of te wel 

gemiddeld in het gebied 4,8%. 

9	 Zie voetnoot 4 Forum FD, 27 oktober 2025.

de grond op de grondmarkt. Dit zijn immers de cultuur-
gronden die op de grondmarkt het meest courant zijn. 
Uit de benadering van de Hoge Raad volgt dat de 
komende jaren voorafgaand aan de invoering van de Wet 
werkelijk rendement alle grondeigenaren, dus ook de 
grondeigenaren die hun gronden verpachten, jaarlijks al 
belasting zullen moeten betalen over de nog niet gerea-
liseerde vermogenswinst die slechts als een wenkend 
perspectief aanwezig is. Alleen in situaties waarin er 
sprake is van een zeer beperkte waardevermeerdering of 
een aantoonbare waardevermindering is verdere actie 
van belang.

Slotopmerking
Als een belastingplichtige zich niet kan verenigen met 
de berekening die de Belastingdienst voorstelt9 dan zal 
hij genoodzaakt zijn om de cultuurgronden afzonderlijk 
te laten taxeren om op deze wijze tot de juiste vaststel-
ling van de waardeverandering te komen. Hierbij zal 
rekening moeten worden gehouden met de waarde van 
de verpachte cultuurgrond richting 2028. De waarde in 
het economisch verkeer op 1 januari 2028 zal het 
uitgangspunt vormen voor de startwaarde voor de 
vermogenswinstbelasting. De vraag blijft of op dat 
moment wordt aangesloten bij de normwaarden, al dan 
niet met een tegenbewijsregeling?


