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1. INLEIDING

De afgelopen jaren heeft de belastingwetgeving waarin woningcorporaties zich begeven nogal wat veranderingen ondergaan. Waar de activiteiten van woningcorporaties voorheen vrijgesteld waren van vennootschapsbelasting werd dit in 2006 aangepast. De vrijstelling werd veranderd in een beperkte vrijstelling en zodoende werden woningcorporaties vanaf 1 januari 2006 beperkt vennootschapsbelastingplichtig. Als reactie op deze verandering voerden woningcorporaties en de Belastingdienst gesprekken wat heeft geleid tot een vaststellingsovereenkomst (VSO), die door vrijwel alle woningcorporaties (97%)
 is ondertekend. Dit overleg vond plaats om zodoende duidelijkheid te verschaffen over wat behoort tot de belaste sfeer en tegen welke waarde dit op de (begin) balans moest worden gewaardeerd. Nog maar net bekomen van de schok werd met ingang van 1 januari 2008 de beperkte vrijstelling geschrapt en zodoende werden woningcorporaties met ingang van deze datum integraal vennootschapsbelastingplichtig. Hierop volgde een tweede vaststellingsovereenkomst (VSO 2). Niet geheel toevallig werd tegelijk met de invoering van de integrale vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties artikel 3.29c Wet Inkomstenbelasting (hierna: IB) 2001 ingevoerd. Artikel 3.29c Wet IB 2001 stelt dat omstandigheden die reeds bekend zijn ten tijde van het investeren in een bedrijfsmiddel geen aanleiding kunnen zijn voor een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde.


Zowel de invoering van de vennootschapsbelastingplicht als die van artikel 3.29c Wet IB 2001 hebben hun invloed op beslissingen die woningcorporaties nemen met betrekking tot de exploitatie van haar sociale huurwoningen.  Een woningcorporatie moet haar huurwoningen onderhouden en zodoende in een staat houden die acceptabel is voor haar huurders. Tevens bouwen woningcorporaties ook nieuwe huurwoningen voor woningzoekenden. Wanneer een woningcorporatie huurwoningen in bezit heeft die (sterk) verouderd zijn dan kunnen zij voor de beslissing komen te staan om of over te gaan tot het doen van een investering in de bestaande woning, dat wil zeggen onderhoud en renovatie, of te kiezen voor het slopen van de bestaande woning teneinde nieuwbouw te realiseren. Het laatste wordt herontwikkeling genoemd. Bij het maken van de uiteindelijke keuze tussen investeren in en herontwikkeling van sociale huurwoningen kan de uitwerking van artikel 3.29c Wet IB 2001 een rol spelen. In deze scriptie zal de rol van artikel 3.29c Wet IB 2001 bij het maken van deze keuze onderzocht worden aan de hand van de volgende probleemstelling:

In hoeverre maakt het voor de uitwerking van artikel 3.29c Wet IB 2001 uit of er wordt overgegaan tot investeren in of herontwikkelen van sociale huurwoningen door woningcorporaties?


Om tot een antwoord te komen op de onderzoeksvraag zal ten eerste in hoofdstuk twee worden ingegaan op artikel 3.29c Wet IB 2001. In het hoofdstuk zal het artikel inhoudelijk worden behandeld waarbij ook de uitwerking ervan duidelijk zal worden. In hoofdstuk drie zal dieper worden ingegaan op de rol die artikel 3.29c Wet IB 2001 specifiek voor woningcorporaties speelt. Hierbij zal ook aandacht worden besteed aan jurisprudentie met betrekking tot het afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde. Het hoofdstuk sluit met een behandeling van het investeren in en herontwikkelen van sociale woningen en de rol die artikel 3.29c Wet IB 2001 hierbij zal spelen. Het onderzoek sluit af in hoofdstuk vier af met een conclusie.
2. ARTIKEL 3.29C Wet IB 2001


In dit hoofdstuk zal artikel 3.29c van de Wet inkomstenbelasting 2001 worden behandeld. Dit is noodzakelijk om later te kunnen toetsen het voor de uitwerking van artikel 3.29c Wet IB 2001 uitmaakt of wordt overgegaan tot investeren in of herontwikkelen van sociale huurwoningen door woningcorporaties. In dit hoofdstuk zal de algehele werking van het artikel worden onderzocht. Het hoofdstuk specificeert zich alleen waar nodig op de specifieke gevolgen van het artikel voor woningcorporaties, wat later in hoofdstuk 3 uitgebreid aan bod zal komen. Eerst zal bekeken worden hoe het artikel is ontstaan, waarna het artikel inhoudelijk wordt behandeld. Hierbij zal de reikwijdte van het artikel duidelijk worden. 

2.1 Achtergrond artikel 3.29c Wet IB 2001

In 2006 is de beperkte vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties ingevoerd. Woningcorporaties hadden al te maken met tal van belastingen zoals bijvoorbeeld omzetbelasting, overdrachtsbelasting, loonheffing, sociale verzekeringen en gemeentelijke heffingen. Hier is dus de vennootschapsbelasting bij gekomen. Met ingang van 1 januari 2008 is de integrale vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties ingevoerd. Sindsdien zijn dus alle activiteiten van de woningcorporatie onderhevig aan de vennootschapsbelasting. Tijdens het schrijven van dit onderzoek loopt er een procedure
 bij de Hoge Raad om een woningstichting als Algemeen Nut Beogende Instelling te laten kwalificeren. Wanneer een woningcorporatie zodanig bestempeld kan worden dan geniet zij (weer) een vrijstelling voor de vennootschapsbelasting. Bij het doen van dit onderzoek wordt er vanuit gegaan dat de woningcorporatie integraal belastingplichtig is voor de vennootschapsbelasting. Zoals aangehaald in de inleiding is tegelijk met de invoering van de integrale vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties artikel 3.29c Wet IB 2001 ingevoerd. Dit is bepaald in artikel 1, onderdeel C van de Wet van 20 december 2007, Stb. 2007, 562, houdende wijzigingen van enkele belastingwetten (Belastingplan 2008). Hiervoor kwam een dergelijke bepaling nog niet voor in de Nederlandse fiscale wetgeving.
 Het artikel is krachtens artikel 8 van de Wet op de vennootschapsbelasting 1969 ook van toepassing binnen de vennootschapsbelasting. 

De invoering van het artikel kan niet los worden gezien van de invoering van de integrale vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties. Zo vroeg het NOB in haar commentaar op het Belastingplan zich al af of het artikel alleen voor woningcorporaties was geschreven of voor alle belastingplichtigen geldt, waarbij zij om concrete voorbeelden vroeg.
 In de parlementaire behandeling van het Belastingplan 2008 merkten leden van de fractie van de PvdA ook al op dat artikel 3.29c Wet IB 2001 volgens hen alleen woningcorporaties treft
. Het mag duidelijk zijn dat het artikel is ontworpen in verband met de invoering van de integrale vennootschapsbelastingplicht voor woningcorporaties per 2008, hoewel het een bredere werkingssfeer heeft (zie volgende paragraaf).

2.2 Doel artikel 3.29c Wet IB 2001

Artikel 3.29c Wet IB 2001 bepaalt dat omstandigheden die reeds bekend zijn ten tijde van het investeren in een bedrijfsmiddel geen aanleiding kunnen zijn voor een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde
. De bepaling poogt buiten twijfel te trekken dat wanneer er ten tijde van het doen van een investering in een bedrijfsmiddel bekend is dat er omstandigheden bestaan die ervoor zorgen dat de bedrijfswaarde lager is dan de gedane investering, dit geen mogelijkheid biedt tot het doen tot afwaarderen tot die lagere bedrijfswaarde
. Het doel van het artikel is dus de belastingplichtige de eventuele mogelijkheid die bestaat betreffende het afwaarderen tot lagere bedrijfswaarde te ontnemen. In de memorie van toelichting op Belastingplan 2008 wordt als voorbeeld gegeven een woningcorporatie die ten tijde van het investeren reeds bekend is met het feit dat zij op deze investering minder dan het gebruikelijke rendement ontvangt dit onderrendement niet naar voren gehaald mag worden door afwaardering naar lagere bedrijfswaarde. Dit onderrendement werd aangeduid als de onrendabele top. Ook hier komt duidelijk naar voren dat de wetgever als doelgroep van het artikel duidelijk de woningcorporaties voor ogen had, ondanks dat de werkingssfeer veel wijder is. Het artikel heeft namelijk een algemene werking en geldt voor alle belastingplichtigen
.


2.3 Artikel 3.29c Wet IB 2001 inhoudelijk


Artikel 3.29c Wet IB 2001 is opgenomen in de Wet inkomstenbelasting 2001 in ‘paragraaf 3.2.2 Winst uit onderneming.’ Het artikel is van toepassing op de behaalde winst uit onderneming en alles wat daarmee gelijk is gesteld in de Wet inkomstenbelasting 2001. Artikel 8 van de Wet op de vennootschapsbelasting 1969 bepaalt dat de winst voor de vennootschapsbelasting wordt opgevat en vastgesteld op de voet van verscheidene artikelen in de Wet IB 2001, waaronder artikel 3.29c Wet IB 2001. Zo is artikel 3.29c Wet IB 2001 niet alleen van toepassing voor winst uit onderneming voor de inkomstenbelasting maar tevens voor de winstbepaling voor vennootschapsbelastingplichtigen. Sinds de invoering op 1 januari 2008 luidt de wettekst van artikel 3.29c Wet IB 2001: 

“Omstandigheden die reeds bekend zijn ten tijde van het investeren in een bedrijfsmiddel kunnen geen aanleiding zijn voor een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde”.

In de hierna volgende paragrafen zal aan afzonderlijke zinsdelen uit het artikel aandacht worden besteed om zo een goed beeld te kunnen schetsen van de inhoud en de reikwijdte van het artikel.

2.3.1 Feiten en omstandigheden


Feiten en omstandigheden die eventueel kunnen leiden tot een lagere bedrijfswaarde kunnen voor het beslissen tot het doen van de investering al bekend zijn. De wettekst van artikel 3.29c Wet IB 2001 verbiedt dat een lagere bedrijfswaarde die ontstaat door dergelijke vooraf bekende feiten mag leiden tot het doen van een afwaardering naar de lagere bedrijfswaarde. Het is vooraf bekend dat woningcorporaties voor haar sociale huurwoningen een lager rendement zullen ontvangen dat zij met dergelijke woningen op de vrije markt zullen behalen. Dit feit is voorafgaand aan het doen van de investering in een sociale huurwoning bekend en mag geen aanleiding geven tot het afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde krachtens artikel 3.29c Wet IB 2001. Waardevermindering door tijdelijke invloeden op de marktwaarde mogen ook niet leiden tot het doen van een afwaardering van de bedrijfswaarde
. Feiten en omstandigheden die wel mogen leiden tot het afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde zijn bijzondere onvoorziene omstandigheden zoals miskopen, verborgen gebreke, of niet voorziene structurele veranderingen van de afzetmarkt of technologie
. In de VSO-2
 is in artikel 2.2.8
 ook een mogelijkheid opgenomen om een huurwoning af te waarderen. In de Toelichting op het artikel staat vermeld dat het hier gaat om een duurzame waardedaling van het vastgoed die dient te blijken uit de nieuwe WOZ-waarde. Deze afwaardering kan als fiscaal resultaat worden verantwoord. Wanneer het vastgoed later weer in waarde toeneemt moet deze afwaardering (deels) weer worden teruggenomen. 


De wettekst spreekt over feiten en omstandigheden die al bekend zijn. Bij het aanschaffen van een bedrijfsmiddel bestaat de mogelijkheid dat er na balansdatum omstandigheden aan het licht komen die nog niet bekend waren bij aankoop doch geen nieuwe feiten zijn. Bijvoorbeeld een auto die gebreken heeft in de motor die redelijkerwijs niet vooraf bij aankoop bekend hadden kunnen zijn. Een stellingname zou kunnen zijn dat bepaalde feiten of omstandigheden die wel in het verleden al bestonden maar nog niet bekend waren dus wel reden kunnen zijn tot afwaardering naar lagere bedrijfswaarde. Hierbij zal het wel zeer belangrijk zijn of de feiten of omstandigheden bij de aanschaf bekend hadden moeten zijn. De wettekst laat in deze ruimte over voor discussie. Alleen nieuwe feiten en omstandigheden die ontstaan na balansdatum van aankoop vallen zeker buiten het bereik van de wettekst van artikel 3.29c Wet IB 2001.

2.3.2 Investeren 


In artikel 3.43 Wet IB 2001 is in het kader van de mogelijkheid voor een ondernemer om in aanmerking te komen voor de investeringsgerelateerde regelingen gedefinieerd wat als een investering kwalificeert. Onder investeren wordt volgens het artikel verstaan ‘het aangaan van verplichtingen ter zake van de aanschaffing of verbetering van een bedrijfsmiddel, alsmede het maken van voortbrengingskosten ter zake van een bedrijfsmiddel, voorzover die verplichtingen en kosten op de belastingplichtige drukken.’
 De kern van het investeringsbegrip blijkt dus te liggen in het aangaan van een verplichting, waarbij deze moet worden aangegaan zake van een bedrijfsmiddel. Als beperking is toegevoegd dat de verplichting moet drukken op de  belastingplichtige. Wat onder het begrip verplichting moet worden verstaan wordt hierna behandeld. Het begrip bedrijfsmiddel komt in paragraaf 2.2.3 aan bod.

Het aangaan van verplichtingen zal in het algemeen blijken uit het ondertekenen van contracten.
 Onder een verplichting als bedoeld in artikel 3.43 Wet IB 2001 moet worden verstaan ‘verplichtingen welke voortvloeien uit overeenkomsten waarbij de belastingplichtige zich tot betaling heeft verbonden wegens prestaties welke hij bij die overeenkomsten met betrekking tot de verwerving van een bedrijfsmiddel heeft bedongen.
’ Belangrijk is dat de belastingplichtige zich tot het doen van een betaling heeft laten verbinden in een overeenkomst en daarmee een commercieel risico heeft aanvaard. Wanneer de tegenpartij van de overeenkomst zich eenzijdig kan onttrekken aan de verplichting tot het leveren van het bedrijfsmiddel neemt dit niet weg dat er toch sprake kan zijn van een verplichting
. Wanneer er geen sprake is van een overeenkomst waaraan een betaling ten grondslag ligt is er geen sprake van een verplichting en dus geen sprake van een investering.
 Belangrijk is ook de omvang van de verplichting te definiëren. Sinds een uitspraak van de Hoge Raad in 1957 geldt als uitgangspunt dat voor de bepaling van de omvang van verplichtingen en voortbrengingskosten moet worden aangesloten bij de aanschaffingskosten
, welke tevens als grondslag voor de fiscale afschrijving fungeren. Behalve de prijs die voor de aankoop van een bedrijfsmiddel geldt behoren ook kosten die rechtsreeks met de aankoop verband houden tot de aanschaffingskosten. Hierbij kan worden gedacht aan provisie, notariskosten, overdrachtsbelasting, rente tijdens bouw (over vreemd vermogen), financieringskosten en verzekeringskosten tijdens de bouw. Wanneer een gedane investering leidt tot het doen van nadere met die investering samenhangende overeenkomsten die nieuwe verplichtingen doen ontstaat ter zake van het bedrijfsmiddel dan zijn dat afzonderlijke verplichtingen en horen die kosten niet tot de aanschaffingskosten van het oorspronkelijke bedrijfsmiddel.
  

2.3.3 Bedrijfsmiddel


In Artikel 3.29c Wet IB 2001 wordt gesproken over het investeren in een bedrijfsmiddel. In artikel 3.43 Wet IB 2001 staat dat er alleen sprake is van investeren wanneer de verplichting wordt aangegaan betreffende een bedrijfsmiddel. Een bedrijfsmiddel wordt in artikel 3.30 lid 1 Wet IB 2001 omschreven als ‘goederen die voor het drijven van een onderneming worden gebruikt’.  Bedrijfsmiddelen hebben dus als element dat zij goederen zijn. In het Burgerlijk Wetboek (art. 3:1 BW) is een goed omschreven als ‘alle zaken en alle vermogensrechten’
. Zaken zijn dus sinds de wijziging alleen lichamelijke voorwerpen. Zowel zaken (terreinen, machines, auto’s) als vermogensrechten (goodwill, octrooien, auteursrechten) kunnen bedrijfsmiddelen zijn.

In de parlementaire behandeling van artikel 10 Wet IB 1964 blijkt dat een bedrijfsmiddel een goed is die ‘als duurzaam kapitaalgoed deel uitmaakt van het vaste kapitaal van een bedrijf en bestemd is om voor de uitoefening van het bedrijf te worden gebruikt’
. Hieruit blijkt dat bedrijfsmiddelen tevens als element hebben dat zij duurzame kapitaalgoederen zijn die behoren tot het vaste kapitaal van een bedrijf. Wanneer een goed niet tot het vaste kapitaal van een onderneming behoort dan behoort het tot het vlottende kapitaal en is het voorraad. Dit onderscheid is belangrijk om te maken omdat artikel 3.29c Wet IB 2001 niet van toepassing is op voorraden. 


Een laatste element van het begrip bedrijfsmiddel is dat de duurzame kapitaalgoederen die de bedrijfsmiddelen vormen als een actiefpost op de balans moeten verschijnen. Dit komt naar voren in een arrest van de Hoge Raad waarin het volgende gesteld wordt: 

‘Onder bedrijfsmiddelen, waarop art. 8 en 8a Besluit IB 1941 zien, moeten worden verstaan de tot het bedrijfsvermogen behorende zaken, welke als duurzame kapitaalgoederen het vaste kapitaal van het bedrijf uitmaken en waaraan eigen is, dat haar aanschaffings- of voortbrengingskosten tot uitdrukking worden gebracht in een actiefpost, die in het jaar, waarin de zaken in het bedrijf voor het eerst worden aangewend, niet verdwijnt, zodat die zaken ook voor de winstberekening over de jaren, volgende op dat jaar, betekenis behouden.
’ Wil een goed als bedrijfsmiddel kwalificeren dient het dus geactiveerd te zijn op de balans. 


Of een goed kwalificeert als een bedrijfsmiddel is een rechtsvraag. De rechter is hierbij niet gebonden aan een eenstemmig oordeel van de ondernemer en inspecteur.
 In twijfelgevallen waarin plaats en functie van het goed geen oplossing bieden biedt de mening van de onderner en zijn behandeling van het goed in de boekhouding de doorslag in de beslissing.
 Een goed dient, om te kwalificeren als bedrijfsmiddel, een zekere zelfstandige functie binnen het bedrijf te vervullen
. Ook wanneer een goed niet in juridisch eigendom is van een ondernemer maar hij wel het economische eigendom bezit, kan dit goed voor hem kwalificeren als een bedrijfsmiddel.


2.3.4 Afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde

Het is heersende leer dat (slijtende) bedrijfsmiddelen worden  gewaardeerd op kostprijs minus afschrijvingen
. Deze waarderingsregeling is aanvaard door de Hoge Raad.
 Artikel 3.30, eerste lid, Wet IB 2001 stelt dat de afschrijving op bedrijfsmiddelen jaarlijks wordt gesteld ‘op het gedeelte van de nog niet afgeschreven aanschaffings- of voortbrengingskosten dat aan het kalenderjaar kan worden toegerekend.
’ Hieruit blijkt dat de kostprijs van bedrijfsmiddelen bestaat uit de aanschaffings- en voortbrengingskosten daarvan.
Een van de beginselen waar het goed koopmansgebruik op is gebaseerd is het matchingbeginsel. Baten worden aan boekjaren toegewezen. Hierna rekent men de lasten aan de baten, wat matching heet. Wanneer een bedrijfsmiddel slijt moet daar jaarlijks op worden afgeschreven op basis van dit principe. Afschrijvingslasten worden toegerekend aan de periode waar zij betrekking op hebben. Dit wordt ook wel indirect tijdsruimtelijke allocatie genoemd
, ‘door matching worden immers lasten toegerekend aan voordelen nadat de voordelen aan een periode zijn toegerekend’
. De jaarlijkse afschrijving vindt plaats binnen de grenzen die artikel 3.25 Wet IB 2001 stelt, waarbij het artikel willekeur uitsluit. De afschrijving moet in elke kalenderjaar hetzelfde zijn ongeacht de uitkomst van de bedrijfsresultaten. 

Het goede koopmansgebruik brengt met zich mee dat wanneer de bedrijfswaarde lager is dan de fiscale boekwaarde er afwaardering naar deze lagere bedrijfswaarde plaats moet vinden. Een goede koopman rekent zich niet rijker dan hij is. De belastingplichtige zal het aannemelijk moeten maken dat de bedrijfswaarde inderdaad lager ligt dan de fiscale boekwaarde. Bij een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde kan op het bedrijfsmiddel in de daarop volgende jaren niet worden afgeschreven totdat de fiscale boekwaarde, de kostprijs minus afschrijvingen, lager is geworden dan de bedrijfswaarde
. Dit ondanks dat het bedrijfsmiddel nog steeds slijt en afschrijving hierom nog steeds op zijn plaats zou, afwaardering vindt immers niet plaats als gevolg van slijtage door gebruik. Er zijn ook arresten geweest van de Hoge Raad
 en uitspraken van het Hof Leeuwarden
 waarin een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde zelfs verplicht werd gesteld. In het arrest stelt de Hoge Raad dat wanneer een winstbepaling geen rekening houdt met een vermindering van de bedrijfswaarde niet meer in overeenstemming is met goed koopmansgebruik.
Wat betreft de in houd van het begrip bedrijfswaarde kan aansluiting worden gezocht bij een arrest van de Hoge Raad van 11 december 1985, nr. 23159, BNB 1987/187. Hierin geeft de Hoge Raad een definitie van de bedrijfswaarde. Deze luidt: ‘onder bedrijfswaarde dient te worden verstaan de waarde, welke een verkrijger, bij overneming van de gehele onderneming, zou toekennen aan het afzonderlijke activum, indien hij zou uitgaan van de overnemingswaarde van het geheel en voornemens zou zijn de uitoefening van de onderneming voort te zetten.
’ Het gaat dus om de waarde van het bedrijfsmiddel als onderdeel van de gehele onderneming welke getoetst moet worden aan de fiscale boekwaarde. 

3. WONINGCORPORATIES EN ARTIKEL 3.29C WET IB 2001
3.1 Woningcorporaties en onrendabele top

Een woningcorporatie (dat kan zijn een woningbouwvereniging of een woningstichting) is een organisatie die zonder winstoogmerk betaalbare huurwoningen bouwt, beheert en verhuurt. Daarnaast bouwen zij ook koopwoningen. Woningcorporaties verhuren bijna 75% van alle huurwoningen in Nederland
. De sociale huurwoningen zijn bedoeld voor een doelgroep, namelijk iedereen die moeilijk in zijn huisvesting kan voorzien. Hierbij kan worden gedacht aan mensen die een laag inkomen hebben, ouderen, gehandicapten of mensen die zorg nodig hebben. Deze sociale functie vervullen de woningcorporaties als ‘verlengstuk’ van de staat om zo iedereen van woningruimte te kunnen voorzien. Verlengstuk tussen aanhalingstekens omdat woningcorporaties privaatrechtelijke rechtspersonen zijn die zelfstandig beslissingen nemen waarin zij gereguleerd worden door wetten.

Wanneer een woningcorporatie een sociale huurwoning bouwt hebben zij veelal te maken met een zogenoemde onrendabele top. In de parlementaire behandeling van Belastingplan 2008, waarin artikel 3.29c Wet IB 2001 werd behandeld, wordt duidelijk gesproken over het doel van het artikel die de wetgever beoogt. Zoals behandeld in paragraaf 2.2 beoogt artikel 3.29c Wet IB 2001 de mogelijkheid tot het afboeken tot lagere bedrijfswaarde weg te nemen met betrekking tot een investering waarbij ten tijde het investeren bekend is dat de investering niet geheel terug verdiend kan worden, een onrendabele top. Het artikel verbiedt een dergelijke afwaardering. In de parlementaire behandeling van Belastingplan 2008 komt meerdere malen naar voren wat de wetgever onder een onrendabele top verstaat en zodoende eigenlijk welke afwaardering zij wil verbieden. Hieronder een selectie van verscheidene beschrijvingen van de onrendabele top zoals die in de parlementaire behandeling worden gegeven: 
‘'Voor een deel van de woningen die woningcorporaties beheren geldt dat reeds ten tijde van de aanschaf bekend is dat de huuropbrengsten relatief laag zijn in verhouding tot de gedane investeringen. Dit verwachte toekomstige lagere rendement wordt in het jaar van aanschaf van de woningen in de eigen jaarrekening als een last genomen, de zogenoemde onrendabele top’

‘De maatregel betekent onder andere dat woningcorporaties die ten tijde van het investeren reeds bekend zijn met het feit dat zij op deze investeringen minder dan het gebruikelijke rendement zullen ontvangen (de zogenoemde onrendabele top), dit onderrendement niet naar voren kunnen halen, door afwaardering naar lagere bedrijfwaarde.’

‘Woningcorporaties investeren in woningen terwijl duidelijk is dat het rendement dat zij met dergelijke woningen behalen lager zal zijn dan het rendement dat zij op de vrije markt zouden kunnen behalen. De voorgestelde maatregel ten aanzien van de afwaardering naar lagere bedrijfswaarde heeft een algemene werking en is dus niet beperkt tot de (onrendabele top van de) woningcorporaties.’

Uit de citaten komt naar voren wat de wetgever verstaat onder de onrendabele top. In het eerste citaat wordt gesproken van de huuropbrengsten die relatief laag zijn tot de gedane investering. Er wordt een directe koppeling gelegd tussen de huuropbrengsten die een woningcorporatie ontvangt en de huuropbrengsten die zij zou moeten ontvangen om de investering terug te verdienen. In het tweede citaat wordt gesproken over het minder dan gebruikelijke rendement dat de woningcorporatie ontvangt op haar investering. Ook hier komt naar voren dat de onrendabele top wordt gekenmerkt door het lagere rendement dat in vergelijking tot het gebruikelijke rendement (lees: vrije markt) wordt ontvangen. In het derde citaat wordt weer aangehaald dat de woningcorporatie een lager rendement ontvangt dan dat zij op de vrije markt zou kunnen behalen.

Samenvattend kan worden gesteld dat de onrendabele top zoals de wetgever die voor ogen lijkt te hebben wordt veroorzaakt door het lagere rendement dat een woningcorporatie met een woning behaald in vergelijking dat met de woning op de vrije markt behaald zou worden. In het eerste citaat wordt letterlijk gesteld dat het draait om het verschil in huuropbrengsten. In de andere twee citaten komt dit niet naar voren. Huurinkomsten vormen vanzelfsprekend ook een belangrijke factor in het te behalen rendement maar bijvoorbeeld de prijs die ontvangen wordt bij een eventuele verkoop van een pand heeft ook invloed op het totale eindrendement dat behaald wordt op een pand. 

 Eigenlijk maken woningcorporaties financieel gezien irrationele beslissingen bij het investeren in sociale huurwoningen. Zij gaan investeringen aan waarvan zij vooraf weten dat deze niet geheel terug verdiend gaan worden omdat de sociale huurwoningen tegen een huurprijs verhuurd worden die beneden de markthuur ligt. Elke commerciële naar winst strevende onderneming zou dergelijke investeringen niet aangaan. Woningcorporaties accepteren dit lagere rendement omdat zij deze woningen verhuren aan minder draagkrachtige huishoudens, wat zij doen vanuit sociaal oogpunt en vanuit hun wettelijke verplichting. Hierna volgt een voorbeeld waarin de onrendabele top zoals de wetgever deze formuleert duidelijk naar voren komt. 
Voorbeeld
Een naar winst strevende onderneming bouwt een markthuurwoning met een kostprijs van € 200.000. Deze onderneming zou een dergelijke woning alleen bouwen wanneer deze een commerciële bedrijfswaarde heeft die minimaal gelijk is aan de kostprijs. Wanneer dit niet het geval zou zijn zou de onderneming de investering vanwege het verliesgevende karakter niet aangaan. Wanneer een woningcorporatie eenzelfde huurwoning bouwt vraagt zij vanuit haar sociale functie een huurprijs die onder de markthuur ligt. Dezelfde woning heeft dus voor de woningcorporatie een lager toekomstig rendement en daarom kent de huurwoning voor de woningcorporatie een lagere bedrijfswaarde van € 180.000. 
Figuur
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Het onderrendement dat de woningcorporatie behaald met deze huurwoning boekt zij bedrijfseconomisch gezien direct van de winst af als een last
. Fiscaal gezien is dit niet mogelijk. Uitzondering hierop vormt bijvoorbeeld een arrest waarin de Hoge Raad
 oordeelde dat een onderneming die onderhanden werk wilde waarderen, waarbij een voorgecalculeerd verlies geleden werd, zij voor dit verlies een voorziening mocht vormen voor het constante deel van de algemene kosten. De € 20.000 bedraagt het verschil tussen de bedrijfswaarde die de woning bezit in de vrije markt en de bedrijfswaarde die de woning voor een woningcorporatie heeft. Dit is de onrendabele top zoals die wetgever deze voor ogen lijkt te hebben. Deze € 20.000 afwaardering wil de wetgever met artikel 3.29c Wet IB 2001 verbieden.

3.2 Woningcorporaties en bedrijfswaarde

Uit voorgaand voorbeeld blijkt dat het voor een woningcorporatie, voor de bepaling van de grootte van de  onrendabele top, essentieel is om te bepalen wat nu eigenlijk de bedrijfswaarde van een (sociale) huurwoning is. In de Toelichting op artikel 2.2.8 van de VSO2 wordt verwezen naar zaak BNB 1987/187
. In deze zaak wil een onderneming die vastgoed exploiteert de waarde van een pand afwaarderen naar de onderhandse verkoopwaarde die de bedrijfswaarde weer zou spiegelen. In BNB 1987/187 gaf Advocaat Generaal mr. Van Soest een beoordeling van de uitspraak van het Hof waarin hij eerst de definitie van bedrijfswaarde gaf, zoals deze  in paragraaf 2.3.4 is behandeld. Vervolgens wordt de definitie verder uitgewerkt voor de bepaling van de bedrijfswaarde van onroerende goederen: 
‘Uitgangspunt voor de bepaling van de bedrijfswaarde der onroerende
goederen in zulk een onderneming is de marktwaarde van die goederen. Immers in een dergelijke onderneming zijn slechts van belang de wijze waarop de onroerende goederen per het beoordelingstijdstip worden geëxploiteerd dan wel naar verwachting kunnen worden

geëxploiteerd en de opbrengst bij een mogelijke toekomstige verkoop, al welke factoren in de

marktwaarde tot uitdrukking komen. Die marktwaarde dient echter ter bepaling van de

bedrijfswaarde der onroerende goederen nog verhoogd te worden met overdrachtskosten.’
De activiteiten van een woningcorporatie bestaat primair uit het beheren van vastgoed en hierom kan deze beschrijving van bedrijfswaarde ook door woningcorporaties worden toegepast. Uit bovengaande beschrijving moet worden geconcludeerd dat voor de bedrijfswaarde van een pand de marktwaarde moet worden genomen. De marktwaarde wordt bepaald door twee factoren:

· de wijze waarop de onroerende goederen per het beoordelingstijdstip worden geëxploiteerd dan wel naar verwachting kunnen worden geëxploiteerd; 

· de opbrengst bij een mogelijke toekomstige verkoop.

De eerste factor wordt sterk beïnvloed door de huurprijs die een woningcorporatie voor een huurwoning kan ontvangen. De tweede factor wordt ook beïnvloed door de huurprijs die een woningcorporatie voor een huurwoning kan ontvangen in het geval er nog een huurder in de woning zit. De marktwaarde moet nog worden verhoogd met de overdrachtskosten om tot de bedrijfswaarde van een pand te kunnen komen. Samengevat duidt deze beschrijving van bedrijfswaarde op de directe opbrengstwaarde van een pand.
Een woningcorporatie kan gezien haar activiteiten aansluiten bij deze benadering van de bedrijfswaarde voor haar huurwoningen. Deze benadering kan de bewijslast met betrekking tot de geldende bedrijfswaarde voor een huurwoning vereenvoudigen wanneer de woningcorporatie in staat is de directe opbrengstwaarde van de woning daadwerkelijk te bepalen. 
3.3 Woningcorporaties en kostprijs


Uit voorbeeld 1 blijkt dat het voor een woningcorporatie voor de bepaling van de grootte van de eventuele afwaardering essentieel is om te bepalen wat de (fiscale) kostprijs van een huurwoning is. In beginsel bestaat de kostprijs van een pand uit de aanschaffings- of voortbrengingskosten.  Een woningcorporatie kan besluiten om bestaande panden te herontwikkelen. Na sloop van het oude gebouw wordt er dan een nieuw gebouw gesticht. Uit jurisprudentie door de jaren heen blijkt dat de boekwaarde van het oude gebouw niet als kosten mag worden gerekend en hierdoor niet van het fiscale resultaat mag worden geboekt
. De boekwaarde van het oude gebouw moet bij de fiscale kostprijs van het nieuw te stichten pand worden gevoegd. Samengevat moet worden gesteld dat de fiscale kostprijs van het nieuwe gebouw bestaat uit de waarde van de grond, de eventuele fiscale boekwaarde van het oude gesloopte pand, de gemaakte sloopkosten en de stichtingskosten van het nieuwe gebouw
. Uit een uitspraak van de Hoge Raad uit 1992
 blijkt dat wanneer de kostprijs van het nieuwe gebouw hierdoor de bedrijfswaarde ervan overtreft, goed koopmansgebruik toe laat dit verschil van de boekwaarde af te waarderen. 

De boekwaarde van het gesloopte pand vormt dus een belangrijk onderdeel van de kostprijs van het nieuwe gebouw. Voorheen kon de fiscale afschrijving evenals de bedrijfseconomische afschrijving plaatsvinden tot op het niveau van de restwaarde van het pand. Omdat de wetgever dit niet vond aansluiten bij de economische realiteit is dit stelsel aangepast. Met ingang van 1 januari 2007 mag een pand nog maar worden afgeschreven tot de bodemwaarde om zodoende de afschrijvingslasten beter een beeld geven van de werkelijke waardevermindering van een pand. De fiscale afschrijving op een gebouw wordt gestopt wanneer de boekwaarde het niveau van de bodemwaarde heeft bereikt. De bodemwaarde wordt gedefinieerd in het derde lid van artikel 3.30a Wet IB 2001. De bodemwaarde voor een pand dat ter beschikking wordt gesteld aan ‘een ander dan met een met belastingplichtige verbonden persoon of lichaam’ is gelijk aan de WOZ-waarde van het gebouw, welke jaarlijks wordt vastgesteld aan de hand van de WOZ-beschikking. 
Woningcorporaties zijn pas sinds een jaar na invoering van de afschrijvingsbeperking op vastgoed integraal vennootschapsbelastingplichtig. Bij deze invoering in 2008 mochten zij sociale huurwoningen waarderen op 70% van de WOZ-waarde van 1 januari 2008 en markthuurwoningen mochten zij waarderen op 80% van de WOZ-waarde
. Op deze panden is zodoende over het algemeen geen afschrijving meer van toepassing omdat de bodemwaarde al lang bereikt is op de fiscale balans. De afschrijvingsbeperking zorgt ervoor dat gebouwen over een aanzienlijk hoge fiscale boekwaarde kunnen beschikken wanneer zij worden gesloopt. Zodoende is het niet ondenkbaar dat de fiscale kostprijs van nieuw te stichten panden aanzienlijk hoger kan zijn dan de bedrijfswaarde die het pand voor de woningcorporatie heeft. Bedrijfseconomisch gezien speelt dit niet omdat een onderneming op de bedrijfseconomische balans wel mag afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde.

3.4 Jurisprudentie met betrekking tot afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde

Door de jaren heen zijn er verscheidene uitspraken en arresten gedaan met betrekking tot het afwaarderen van een bedrijfsmiddel naar lagere bedrijfswaarde. In deze paragraaf komen enkele belangrijke zaken aan bod om zodoende een beeld te schetsen waar de knelpunten liggen met betrekking tot het afwaarderen en hoe de rechter zich hierover heeft uitgesproken in de loop der jaren. Opgemerkt dient te worden dat de uitspraken allen zijn gedaan voor invoering van artikel 3.29c wet IB 2001. 


Hoge Raad, 28 oktober 1992, nr. 28 374, BNB 1993/37

Belanghebbende heeft in 1985 onroerend goed gekocht ter waarde van ﬂ. 208.792 (waarde van de opstal bedroeg ﬂ 82.792 en de waarde van de grond bedroeg ﬂ 126.000). Belanghebbende wilde de volledige boekwaarde van het gesloopte pand in mindering brengen op de kostprijs van het nieuw gebouwde pand, welke een waarde heeft van ﬂ 284.256. De Hoge Raad besliste evenals Hof ’s-Hertogenbosch dat de volledige boekwaarde van de gesloopte opstal moest worden toegevoegd aan de kostprijs van het nieuwe pand. In zijn beoordeling stelde de Hoge Raad hetvolgde: ‘indien een bestaand gebouw wordt gesloopt ter wille van de stichting van een nieuw gebouw wordt de kostprijs van het aldus verkregen nieuwe bedrijfsmiddel gevormd door de boekwaarde van het opgeofferde gebouw, met inbegrip van de grond, vermeerderd met hetgeen overigens aan de bouw ten koste is gelegd.’ Belanghebbende wilde tevens aantonen dat de kostprijs van zijn nieuwe gebouw de bedrijfswaarde ervan overtrof. Belanghebbende kon dit niet aannemelijk maken en zodoende bleef de kostprijs van ﬂ. 284.256 gehanteerd. De bewijslast die bij de belastingplichtige ligt blijkt hier een doorslaggevende rol te spelen.

Hoge Raad, 21 april 1993, nr. 28 418, BNB 1993/240

Dit is een bekend arrest met betrekking tot het afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde welke ook wel het ‘Het Warenhuisarrest’ wordt genoemd. Belanghebbende heeft twee oude warenhuizen laten slopen voor een nieuw warenhuis. Het nieuwe warenhuis is functioneel hetzelfde bedrijfsmiddel en heeft vrijwel dezelfde omvang als het oude. De kostprijs van het nieuwe warenhuis bedraagt ﬂ. 260.000. De boekwaarde van de gesloopte warenhuizen bedraagt ﬂ. 20.330. Bij deze boekwaarde zit inbegrepen de waarde van een verwarming die is geïnstalleerd in het nieuwe warenhuis, ter waarde van ﬂ. 6.360. Belanghebbende heeft de resterende boekwaarde (ﬂ. 13.970) afgeboekt ten laste van zijn winst. De bedrijfswaarde van de warenhuizen waren ten tijde van de sloop ﬂ.7.500. De inspecteur accepteerde de afboeking van ﬂ. 13.970 niet.

Hof ’s Gravenhage oordeelde dat belanghebbende op basis van goed koopmansgebruik de oude warenhuizen mocht afboeken tot lagere bedrijfswaarde. Hierdoor mocht belanghebbende een bedrag van (ﬂ. 13.970 - ﬂ. 7.500) ﬂ. 6.470 als verlies tot uitdrukking brengen. De inspecteur stelde dat hetgeen belanghebbende heeft opgeofferd bij de sloop van de oude warenhuizen (de bedrijfswaarde van ﬂ. 7.500) moet worden toegerekend aan de grond, omdat deze opoffering is gedaan om de grond vrij te maken. Het Hof oordeelde echter dat er geen sprake is van het vrijmaken van de grond om zodoende een nieuw bedrijfsmiddel te creëren die een geheel andere functie had dan het voorgaande binnen het bedrijf had. Belanghebbende wilde bedrijfsmiddelen die in de bedrijfsvoering zijn versleten vervangen door een nieuwe functioneel gelijkwaardig bedrijfsmiddel, welke dezelfde omvang had als de oude twee bij elkaar. Het vrijmaken van de grond was geen doel maar een onvermijdelijk gevolg van deze beslissing. Goed koopmansgebruik brengt met zich mee dat hetgeen door de sloop is opgeofferd (de bedrijfswaarde van ﬂ. 7.500) moet worden toegevoegd aan de kostprijs van het nieuwe warenhuis.


Belanghebbende stelt vervolgens dat de kostprijs van zijn nieuwe warenhuis hoger was dan de bedrijfswaarde die aan het bedrijfsmiddel kon worden toegekend. Het verschil zat volgens belanghebbende in de waarde die was toegevoegd van de oude gesloopte warenhuizen. Op basis van goed koopmansgebruik wil belanghebbende weer afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde. Deze afwaardering werd wel toegestaan door de inspecteur waardoor belanghebbende nu door twee maal afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde in totaal de gehele boekwaarde van de oude panden als verlies in aanmerking heeft kunnen nemen. De Hoge Raad verwierp op 21 april 1993 het beroep tegen de uitspraak van het Hof. 

Hof Leeuwarden, 23 mei 2007, nr. BK 1174/04, LJN BA6098


Belanghebbende is eigenaar van een notarismaatschap die uitgeoefend wordt in twee bedrijfspanden in straat X op nummer 8 en 10. De panden staan naast elkaar gescheiden door een steeg. Het pand aan nummer 10 is in 1995 gekocht en meermalen verbouwd. In 1999 bedraagt de waarde van het pand ﬂ. 210.151 en de waarde van de onderliggende grond ﬂ. 11.700. In 1999 wordt overgegaan tot sloop om in de plaats van het pand een nieuw (groter) gebouw te stichten die tegen nummer 8 aan staat en toegankelijk wordt vanuit pand nummer 8. De sloopkosten bedragen ﬂ. 2.270. Eind 1999 brengt de notarismaatschap zowel de totale boekwaarde van het pand (ﬂ. 210.151) als de sloopkosten (ﬂ. 2.270) ten laste van de wint. 

Op basis van de onderhandse verkoopwaarde vrij van huur van het nieuwe onroerende goed (ﬂ. 307.000) stelt de inspecteur, rekening houdend met de aankoopwaarde van het oude pand en de waarde van de grond, dat de bedrijfswaarde van het oude gesloopte pand ﬂ. 203.000 bedraagt. De inspecteur staat slechts een afwaardering naar deze lagere bedrijfswaarde van het oude pand toe, wat neer komt op een afwaardering van ﬂ. 7.151 (ﬂ. 210.151 - ﬂ.203.000).  Hof Leeuwarden stelt dat de kostprijs van het nieuw onroerende goed inderdaad de bedrijfswaarde van het oude pand vermeerderd met de kosten van het nieuw pand bedraagt, overeenkomstig met het Warenhuisarrest. Het Hof erkent dat een afwaardering naar een (nog) lagere bedrijfswaarde mogelijk zou zijn indien belanghebbende kon bewijzen dat de bedrijfswaarde nog lager zou liggen dan de inspecteur stelde. Belanghebbende verzuimde hierin. Belanghebbende stelde vervolgens dat de boekwaarde van het nieuwe pand de bedrijfswaarde ervan ruim oversteeg. Deze aanname is niet vreemd gelet op de uitkomst van het Warenhuisarrest. Het Hof oordeelde echter dat belanghebbende in 1999 nog niet kon aantonen dat de bedrijfswaarde in 1999 inderdaad lager was en zodoende was afwaardering naar lagere bedrijfswaarde niet mogelijk.

Opvallend in deze uitspraak is dat de last om te bewijzen dat een bedrijfsmiddel een lagere bedrijfswaarde heeft, die bij de belastingplichtige ligt, een groot obstakel blijkt te zijn. Een woningcorporatie kan, zoals in paragraaf 3.3 behandeld, gebruik maken van de directe opbrengstwaarde om zodoende te bepalen wat de bedrijfswaarde van een onroerend goed is. 
Verder is het opvallend dat de lijn van het Warenhuisarrest niet geheel wordt doorgetrokken. Dit komt omdat het nieuwe pand in het jaar van het geschil nog niet volledig voltooid was. Wanneer dit wel het geval zou zijn dan zou belanghebbende eventueel een bedrijfswaarde kunnen bepalen en zodoende de resterende boekwaarde van het oude pand (gedeeltelijk) mogen afwaarderen van de kostprijs van het nieuwe pand. 
3.5 Herontwikkeling

Woningcorporaties mogen door artikel 3.29c Wet IB 2001 de onrendabele top die zij behalen met het bouwen, beheren en verhuren van sociale huurwoningen niet afboeken ten laste van het fiscale resultaat. Het artikel verbiedt een afwaardering tot lagere bedrijfswaarde wanneer omstandigheden die leiden tot deze lagere bedrijfswaarde reeds bekend waren bij het aangaan van de investering. De wettekst van het artikel is in deze duidelijk. In paragraaf 3.1 is echter al gebleken dat de onrendabele top zich niet makkelijk laat definiëren. De wetgever formuleert in de parlementaire behandeling van het artikel dat zij met de invoering van artikel 3.29c Wet IB 2001 het verschil tussen het rendement dat een woningcorporatie behaalt en op de vrije markt zou kunnen worden behaald als doel voor ogen heeft. In een aangehaald citaat wordt gesproken over het verschil in huuropbrengst van sociale huurwoningen en  huurwoningen bij markthuur als veroorzaker van het behaalde onderrendement. In de andere citaten wordt meer algemeen over ‘het rendement’ gesproken. Een stellingname zou kunnen zijn dat de wetgever vooral het onderrendement dat wordt behaald door huur wil aanpakken. De wettekst van het artikel spreekt echter over afwaarderen naar bedrijfswaarde. De waarde waar van afgewaardeerd dient te worden is niet aangegeven. Wat dus gezien wordt als onrendabele top laat zich niet duidelijk definiëren.

Wanneer een woningcorporatie overgaat tot de herontwikkeling van een pand heeft zij ten eerste te maken met de boekwaarde het oude pand wat gesloopt zal worden. Dit oude pand is op 1 januari 2008 gewaardeerd op 70% van de WOZ-waarde
 met als peildatum 1 januari 2008 en hier zal door de afschrijvingsbeperking van artikel 3.30a Wet IB 2001 niet op zijn afgeschreven. Het pand zal hierdoor een aanzienlijk hoge boekwaarde bezitten. De woningcorporatie kan aannemelijk maken dat het oude pand een lagere bedrijfswaarde heeft waarna afwaardering eventueel kan volgen. De lagere bedrijfswaarde kan echter niet zijn veroorzaakt door de beslissing tot het doen van de sloop want dan valt de afwaardering onder het bereik van artikel 3.29c Wet IB 2001. 

De resterende waarde van het oude pand zal bij de boekwaarde van het nieuwe pand worden gevoegd. Dit heeft tot gevolg dat het nieuwe pand een boekwaarde bezit die hoger ligt dan de bedrijfswaarde die het pand bezit voor de woningcorporatie. Uit de behandelde jurisprudentie blijkt dat ook commerciële ondernemingen besluiten tot herontwikkeling ondanks dat de bedrijfswaarde van het nieuwe pand lager ligt dan de boekwaarde die het nieuwe pand zal bezitten. Het is dus niet een irrationele beslissing die alleen woningcorporaties zullen nemen. Woningcorporaties hebben tevens te maken met een onderrendement als gevolg van de lagere huur die zij kunnen bedingen. Zodoende kan de bedrijfswaarde van eenzelfde pand voor een woningcorporatie nog lager is dan deze voor een commerciële onderneming zal zijn. Zoals hiervoor gesteld zou uit de parlementaire behandeling van artikel 3.20c Wet IB 2001 kunnen worden geconcludeerd dat het artikel alleen het behaalde onderrendement behaald door een woningcorporatie als doel voor ogen heeft. Het is echter zeer moeilijk om een onrendabele top op te splitsen in delen die verschillende oorzaak hebben. De wettekst maakt zeker geen onderscheid in de oorzaak van de onrendabele top en zodoende wordt een afwaardering van de gehele onrendabele top door artikel 3.29c Wet IB 2001 onmogelijk gemaakt.
Winstgevende woningcorporaties kunnen zodoende hun winst niet meer verlagen door een afwaardering. Uit een rapport
 van het CFV bleek dat de totale sector in 2009 winst maakte van 84 miljoen. 170 corporaties behaalden bij elkaar een verlies van afgerond € 1,6 miljard en 247 corporaties behaalden bij elkaar een winst van afgerond € 1,7 miljard. Uit de cijfers blijkt dat niet alle corporaties structureel verliesgevend zijn waardoor aan een afwaardering in de praktijk zeker waarde zal worden gehecht.

Een eventueel argument tegen een afwaardering van het nieuwe pand ter grootte van de fiscale restwaarde van het oude pand zou kunnen zijn dat de woningcorporatie het bedrijfsmiddel langzaam mag afschrijven en zodoende de lagere bedrijfswaarde door de tijd heen bereikt. Dit argument gaat echter niet op omdat de woningcorporatie door de afschrijvingsbeperking van artikel 3.30a Wet IB 2001 slechts tot de WOZ-waarde mag afschrijven. Het bedrijfsmiddel zal dus door middel van afschrijvingen nooit gewaardeerd kunnen worden op de werkelijke bedrijfswaarde die het heeft voor de onderneming. Bovendien is het niet onwaarschijnlijk dat de WOZ-waarde van de nieuw gerealiseerde woning in de loop der jaren zal stijgen.
Naar mijn mening zou het op grond van goed koopmansgebruik, zoals in het verleden ook volgde uit rechtspraak, een afwaardering tot de bedrijfswaarde die het pand heeft mogelijk moeten zijn zoals dit ook in het warenhuisarrest gebeurde. Een andere zienswijze zou kunnen zijn dat wanneer een bepaalde waarde niet tot de bedrijfswaarde behoort deze in beginsel niet geactiveerd dient te worden. 
Wanneer een afwaardering naar bedrijfswaarde wel wordt toe gestaan, bijvoorbeeld als er sprake is van een nieuw feit, heeft dit tot gevolg dat de woningcorporatie niet meer af mag schrijven op de woning. Bij een eventuele stijging van de bedrijfswaarde in de toekomst moet deze waardestijging ook worden mee genomen tot maximaal de fiscale boekwaarde voor afwaardering
. Tevens heeft de Hoge Raad
 beslist dat na een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde er pas weer op het bedrijfsmiddel mag worden afgeschreven als de kostprijs verminderd met de afschrijving het niveau van de bedrijfswaarde heeft bereikt. Door de afschrijvingsbeperking van artikel 3.30a Wet IB 2001 zal dit echter niet snel voorkomen.

3.6 Investeren

Een woningcorporatie kan er ook voor kiezen om in een bestaande huurwoning te investeren in plaats van woning volledig te herontwikkelen zoals in paragraaf 3.5 aan de orde kwam. Wanneer voor deze optie wordt gekozen dan is het belangrijk om een onderscheid te maken tussen onderhoud van de huurwoning en verbetering van de huurwoning. Onderhoud van een woning is direct aftrekbaar van de belastbare winst. Kosten kwalificeren als onderhoudskosten wanneer deze gemaakt worden om een pand in bruikbare staat te behouden en zodoende achteruitgang te voorkomen.
 Verbeteringskosten van de woning dienen te worden geactiveerd en daar kan vervolgens op worden afgeschreven, rekeninghoudend met de afschrijvingsbeperking van artikel 3.30a Wet IB 2001. Renovatie is overigens hetzelfde als woningverbetering
. Kosten die kwalificeren als verbeteringskosten zijn kosten die worden gemaakt die de woning wezenlijk veranderen, welke de woning beter geschikt maken voor gebruik. De wijzigingen kunnen naar aard, inrichting of omvang geschieden. De verbeteringskosten kwalificeren als een investering en vallen daarmee onder de werkingssfeer van artikel 3.29c Wet IB 2001.
Natuurlijk is er een grijs gebied en zullen bepaalde uitgaven moeilijk slechts onder een van beide categorieën te kwalificeren zijn. Het is voor  een woningcorporatie van belang dat zoveel mogelijk kosten als onderhoudskosten kwalificeren zodat deze direct aftrekbaar van de winst zijn. Zij hebben hier echter weinig speelruimte in aangezien het karakter van de gemaakte kosten doorslaggevend zijn voor de kwalificatie als onderhoud of verbetering. Het is belangrijk om te realiseren dat wanneer verbeteringskosten worden geactiveerd het niet ondenkbaar is dat hier nooit op kan worden afgeschreven omdat de fiscale boekwaarde van het pand immers al de bodemwaarde van artikel 3.30a Wet IB 2001 heeft bereikt. Wanneer er een keuze gemaakt kan worden tussen herontwikkelen (paragraaf 3.5) en de verouderde woning op te knappen dan zal de woning in een dusdanige staat verkeren dat er sprake zal zijn van renovatie, wat inhoudt dat deze kosten kwalificeren als een investering in de zin van de wettekst van artikel 3.29c Wet IB 2001.
Wanneer een woningcorporatie overgaat tot het renoveren van een bestaande woning dan zal deze investering bij de fiscale boekwaarde van het pand gevoegd moeten worden. Ook bij deze investering is het niet ondenkbaar dat deze investeringskosten hoger zijn dan het uiteindelijke rendement dat de woningcorporatie met deze woning zal behalen. De fiscale boekwaarde is hoger dan de bedrijfswaarde die het pand voor de woning vertegenwoordigd. De woningcorporatie zal ook nu willen afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde. Artikel 3.29c Wet IB 2001 verbiedt de woningcorporatie deze afwaardering. De invloed van de investering op de fiscale boekwaarde van de woning is immers een feit die voorafgaand aan het doen van de investering bekend was. Het artikel werkt de afwaardering op een zelfde manier tegen als bij herontwikkeling van het pand. 
Samenvattend kan zodoende een dergelijke investering niet leiden tot een afwaardering naar lagere bedrijfswaarde en afschrijving bij activering wordt door de afschrijvingsbeperking op vastgoed onmogelijk gemaakt. De woningcorporatie zal bij dergelijke projecten alleen fiscaal voordeel kunnen behalen doordat een gedeelte van de kosten als onderhoud kwalificeert. Wanneer de woningcorporatie hierin slaagt zal zij een voordeel kunnen behalen ten opzichte van herontwikkeling van vastgoed, omdat dan wel een gedeelte van de investering aftrekbaar is van de fiscale winst. 
4. CONCLUSIE

De mogelijkheid die een woningcorporatie heeft om aan de wettekst van artikel 3.29c Wet IB 2001 te ontkomen ligt in de feiten en omstandigheden. Enerzijds kan de mogelijkheid bestaan in feiten en omstandigheden die pas na aankoopdatum (balansdatum) aan het licht komen en welke de woningcorporatie niet had moeten weten. Anderzijds zal de woningcorporatie tot afwaardering naar lagere bedrijfswaarde kunnen komen wanneer er daadwerkelijk sprake is van nieuwe feiten die pas na aankoopdatum ontstaan zijn.

Bij het herontwikkelen bestaat verder geen mogelijkheid tot het afwaarderen naar lagere bedrijfswaarde. Ook de fiscale waarde van het oude pand wordt toegevoegd aan die van het nieuwe pand en mag door artikel 3.29c Wet IB 2001 niet worden afgewaardeerd. Bij het investeren in een bestaand pand vallen alle kosten die als verbeteringskosten kwalificeren onder het bereik van artikel 3.29c Wet IB 2001. Ook bij deze keuze is zodoende afwaardering naar lagere bedrijfswaarde onmogelijk gemaakt. Hieruit kan worden geconcludeerd dat het voor de uitwerking van artikel 3.29c Wet IB 2001 niet uitmaakt of een woningcorporatie kiest voor investeren in of herontwikkelen van sociale huurwoningen.


De enige mogelijkheid die een woningcorporatie heeft op het behalen van fiscaal voordeel bij investeren in of herontwikkelen van sociale huurwoningen is een bestaand pand opknappen en een gedeelte van de gemaakte kosten te kwalificeren als onderhoudskosten om deze zodoende direct af te boeken van de winst. Mijns inziens zorgt dit ervoor dat woningcorporaties meer zullen overgaan tot het investeren in bestaande woningen in plaats van herontwikkeling. Het CFV heeft op haar website onlangs een artikel geplaatst waarin dit bevestigd werd
 door de voorspelling voor de komende vijf jaren dat woningcorporaties minder nieuwbouw en sloop zullen plegen en meer tot woningverbetering over zullen gaan. Deze tendens zal mede veroorzaakt worden doordat er minder geld beschikbaar is door de huidige conjunctuur. Dit betekent ook juist dat woningcorporaties zullen kiezen voor de opties die de minste kosten met zich meebrengen. 
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