Erasmus
School of
Economics

Verduurzamen 1n de

winstsfeer

Prof. dr. Tom Berkhout MRE MRICS
02 november 2023 Pogs sTar

Erasmus University Rotterdam



]
i\

Wi
AGTERBERG
'MAKELAARDIJ

. S

KOMT

NOOIT

MEER
TEHUUR!

= i

DEZE WO ,‘;\

e "5
A > w A 3
Vig “
1 8 N 4 ¥ 3 2
* L A ({.“i:‘.i B . < =
Y ) . “t"‘
‘- "5 3
/ 25 e
e - % 5
. = :
S N & = -
- —




WER 2020/48

De eigen woning: fiscaal nog niet

klaar voor verduurzamen o ,
Bruin is het nieuwe goud
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Voorbeeld 1

Provincie Noord-Brabant
Tilburg
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VVO Totaal 3.264
BVO Totaal 3.666
Aantal huurders/gebruikers 1

Aantal parkeerplaatsen 90 Bron: Berkhout, T.M., e.a.(2023)



Lichtgroen - Gasloos

Scenario
Energielabel A
E C A++++
Bruto huurinkomsten/huurwaarde
€ 304.000 | € 334.350 | € 350.675 | € 383.325
Totale investering v.o.n.
€ 3.165.000 | € 3.702.000 | € 3.961.000 | € 4.482.401
Hoogte investering duurzaamheid
€ - € 305.000 | € 570.000 | € 820.000
Marktwaarde k.k.
€ 2.860.000 | € 3.080.000 | € 3.085.000 | € 3.330.000
IRR(%)
7,79% 7,21% 7,58% 8,00%

Azeons

Bron: Berkhout, T.M., e.a.(2023)




Investeringen lichtgroen - donkergroen -
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Kantoorobject

Upgrade naar label C
Uitgangspositie: label E

Maatregelen Investeringen

TL>LED 92.500
Enkel/dubbel>HR++ 212.500
Totaal 305.000

Upgrade naar label A
Uitgangspositie: label E

Maatregelen

TL>LED
Enkel/dubbel>HR++
Zonnepanelen
Dakbedekking met isolatie

Totaal

Investeringen
92.500
212.500
90.000
175.000

570.000

Upgrade naar label A++++
Uitgangspositie: label E

Maatregelen
TL>LED

Enkel/dubbel>HR++

Volledige gevelisolatie (casco)
Zonnepanelen

Dakbedekking met isolatie

Totaal

Investeringen
92.500
212.500
250.000
90.000
175.000

820.000
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Bron: Berkhout, T.M., e.a.(2023)


Presenter Notes
Presentation Notes
Geen fancy investeringen
Ze lonen zich
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Presenter Notes
Presentation Notes
Vastgoed is een investering die nut afwerpt over lange tijd. Daarom activeren en afschrijven. 

Uitgave jaar 6
Aftrek in dat jaar
Activeren en afschrijven naar de toekomst
Mag ik in jaar 1 onderhoud in een voorziening stoppen





B
Helpt de fiscaliteit in de winstsfeer?

Uitgangspunt is ‘activeren, tenzij’

. . prof.dr. TM. Berkhout'
Aankoopsituaties

Activeren, tenzij: p 7\,@
oW

Onrendabele top ingrijpende
, renovaties en
Vernieuwbouw transformaties van

Verbeteren = moderniseren = onderhoud vastgoedcomplexen

Dotatie + afboeken onderhoudsvoorziening/KER als sprake is van aftrekbaar
onderhoud
Afschrijvingsbeperking 100% WOZ-waarde
‘Bruine investeringen’ = aanpassen afschrijvingen en afwaarderen belemmerd
Geen afschrijving/afwaardering op componenten/onderdelen - één bedrijfsmiddel

|
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Tenzij werktuig (BAHCO-theorie) > NTFR 2022/1907 afhankelijk kwalificatie


Presenter Notes
Presentation Notes
Onderhoud: als de werkzaamheden naar hun aard dienen om de onroerende zaak – in vergelijking met de toestand waarin deze zich bij stichting of na latere verandering bevond – in bruikbare staat te herstellen en aldus de ingetreden achteruitgang op te heffen (o.m. BNB 1957/1901, BNB 1958/296 en BNB 1998/413). �
Verbetering: kosten besteed voor werkzaamheden welke dienen om een wezenlijke verandering aan te brengen, waardoor het bedrijfsmiddel naar inrichting, aard of omvang een wijzing ondergaat (HR, 17 maart 1954, nr. 11.6767).

Modernisering: uitgaven kwalificeren in principe als verbetering, maar komen tot het bedrag dat normaal onderhoud van die onderdelen zou hebben gekost toch als onderhoudskosten in aftrek (HR, 3 oktober 1979, BNB 1980/231). 



Functie-overname geheel aftrekbaar maken?

Stel géén 1. identieke vervanging of 2. aanpassing (upgrading)/aansluiting van
de bestaande installatie, maar de functie (verwarmen, koelen, ventileren,
energie-opwekking) wordt door een andere installatie wordt overgenomen?

CV-ketels of gehele CV-installatie vervangen - warmtepomp,
zonnepanelen, zonneboiler, batterijen

WKO met warmtepomp (soort energiebatterij) = vervanging van een deel
van externe energie door omzetting en opslag

Luchtbehandelingskast = warmteterugwinning (WTW) met een wisselaar,

warmtewiel, wanneer ook luchtkanalen aanpassen
/62‘4"“9
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Winstbepaling: show stoppers voor

verduurzaming
De zaak zit op slot door oude rechtspraak en beperkte faciliteiten

Veelal niet-identieke vervanging

Afbakenen/definiéren ‘verduurzamen’ (aanzuigende werking overige

kosten)

Onderhoud en verbetering => door de term ‘functie’ vervangen
Maar hoe definiéren en waar regelen? Label-stappen?

ORT door verduurzamen

Voor ‘aangewezen investeringen’ - EIA, MIA, VAMIL - budget
budgetten 2023: EIA 249 miljoen, MIA 192 miljoen

aftrek oprekken naar 100% + zonder budgetaanvraag bij RVO + zonde%eir}g
2 \M.p
aan budget


Presenter Notes
Presentation Notes
VAMIL  Willekeurige afschrijving milieu-bedrijfsmiddelen (VAMIL): aanschaffings- of voortbrengingskosten van aangewezen bedrijfsmiddelen mogen voor 75% willekeurig worden afgeschreven – artikel 3.31 Wet IB 2001. 3.30a Wet IB 2001 nvt. 
Aangewezen Op basis van deze regeling mag willekeurig worden afgeschreven op door de minister van VROM aangewezen milieu-investeringen. Het doel van de regeling is stimulering van investeringen die in het belang zijn van de bescherming van het milieu. 


Verduurzamingsuitgaven kunnen |
het beste buiten het fiscale domein
gestimuleerd worden.
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Presenter Notes
Presentation Notes
Effectief en efficiënt 
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