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Opening: Rob van Arkel, programma-
manager VAB

Functieverandering en taxatie: Jaap
Ridderhof Makelaars Midden Nederland

Fiscaliteit: Hennij Holtus
Schuiteman Accountants en Adviseurs

Ondersteuning voor de boer: Klaske Ypma
Puur Platteland
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Ruimte voor Ruimte regeling
(Rood voor Rood)

Midden Nederland
MAKELAARS
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J. (Jaap) Ridderhof MRICS
Email: j.ridderhof@mn nisil

Telefoon: 0342-420966.


mailto:j.ridderhof@mnm.nl

Wat doen wij?

Bemiddeling aan- en
verkoop onroerend
goed

Taxaties

Onteigeningen en
overige
schadeloosstellingen

Pacht en erfpacht

Milieuvergunningen /
NB-vergunningen
Advies Ruimtelijke
Ordening en Milieu

Bemiddeling en
advisering in
hypotheken



Ruimte voor Ruimte
(Rood voor Rood)

Gelderse Gemeente Foodvalley sinds 2008
gezamenlijk beleid

Ter compensatie voor (voormalige) agrarische
bedrijfsopstallen — omzetten in max. 2 woningen of
niet agrarische bedrijven.

Inzet van sloopmeters naar functiewijziging wonen en
werken.




Mogelijke gebieden voor functiewijzigi



Provinciale regeling Gelderland

Veel gemeenten in Gederland doen mee, maar niet
ledere gemeente.

Veelal dezelfde regeling, zo ook in Barneveld, Ede
en Putten.

Ermelo heeft een afzonderlijke regeling.



Regeling Rood voor Rood Gelderland

Agrarische schuren worden opgeofferd (gesloopt)
en hiervoor in de plaats kunnen woningen worden
gebouwd, dan wel een bedrijfshal.

Te slopen schuren (netto) 1.290 m2 is een woning
van 660 m3 en 80 m? aan bijgebouwen.

Afbouwregeling, meer dan 1.000 m?2 slopen,
volgende 1.000 m? wordt met 25% gekort en de
daarop volgende 1.000 m2 of meer 50%.

Realiseren op eigen terrein en als dit niet kan of
men wil dit niet, dan bouwrechten (sloopmeters)
verkopen.



Regeling Rood voor Rood Utrecht

De provincie Utrecht heeft een soortgelijke regeling,
echter hier 1.000 m? bouwrechten voor een woning
van 600 ms.

Beperkt verhandelbaar (concreet project: van boer
A, naar koper bouwkavel B).



Taxatiemethode

Residuele benadering

Top Down?

o Bottum up

OR

> Top down t



Praktijkvoorbeelden

Stel iemand wil staken met zijn agrarische
onderneming en de bouwrechten verkopen of een
bouwkavel (660 m3) op een kavel grond realiseren,
wat zijn de mogelijkheden en hoe pakt dit financieel
uit?

Wat zijn dan de bijlkomende kosten en wat houd je
over (er van uitgaande dat je met kosten koper kunt
leveren en dat het niet in de BTW valt)?

Enkele voorbeelden: ....



Voorbeeld 1.a

Opbrengsten:
verkoop bouwrechten

Kosten:
verkoopprovisie
sloopkosten
Resultaat:

Let op:

vrij te liggen!

Bouwkavel (Rood voor Rood):
Alleen bouwrechten verkopen

1.290 € 160,00

1.290 € 2,00
1387 € 40,00

€

€
€

206.400

2.580
55.480
58.060

148.340

1.290 € 114,99

Bestaande bedrijfswoning wordt bestemd naar wonen en komt geheel



Voorbeeld 1

Varkensbedrijf
Grond: prijs per m* Marktwaarde:
onder de woning 1.000 £ 175,00 £ 175.000
overige bouwhblok 9.000 £ 20,00 £ 180.000
10.000 £ 355.000
Opstallen:
woonhuis 600 £ 300,00 € 180.000
varkensschuren (1.000 st) 1.100 € 150,00 € 165.000
loods / overige schuren 450 € 100,00 € 45,000
averige 1.550 € 15.000
£ 405.000
Totaal: € 760.000
Ma Funtiewijziging (bouwrechten verkopen):
Grond: prijs per m* Marktwaarde:
onder de woning 1.000 € 250,00 € 250,000
overige bouwhblok 9.000 € 25,00 € 225.000
10.000 € 475.000
Opstallen:
woonhuis 600 £ 300,00 £ 180.000
bijgebouw 150 £ 150,00 € 22.500
overige € 15.000
opbrengsten sloopmeters/bouwkavel




Voorbeeld 2.a

Bouwkavel (Rood voor Rood):
Verkoop Projektontwikkelaar

Opbrengsten: m* prijs per eenh.
bouwkavel, ondergrond 1.000 £ 300,00 €£ 300.000
bouwkavel, resterende ondergrond 500 £ 150,00 £ 75.000

£ -

1.500 € 375.000 v.o.n. Let op: BTW-nisico

Te verwachten kosten/risico:
vereffening (in m?) 600 € 10,00 € 6.000
ovb/btw € 21,226
kosten b.p.-wijziging £ 15.000
slopen {in m?) 1.387 £ 30,00 £ 41.610
asbestverwijdering 1.387 € 10,00 € 13.870
asbestinventarisatierapport 3 1.500 afroming
bij te kopen bouwrechten - € 160,00 € - 230 35
watertoets € 1.500
flora-en fauna onderzoek £ 1.000
geluidsrapport € 1.000
bodemrapport 3 2.500
archologisch onderzoek £ 1.500
kosten aanplant/herinrichting € 5.000 P.M.
bijdrage obv Grondexploitatiewet € - P.M.
baatbelasting € -
planschade, incl. analyse £ 1.500
advieskosten £ 3.500

€ 120.706
renteverlies 3,00% 1 € 11.250

€ 131.956
risico en winst 15% £ 375.000 € 19.793

Opbrengst Rood voor Rood

Totaal kosten: € 151.750
inbreng eigen grond 1.500- £ 10,00 € -15.000

Resultaat: £ 208.250 1.290 £ 161,43




Vongbmgeld 2.b

Varkensbedrijf

Grond:
onder de woning
overige bouwblok

Opstallen:

woonhuis 600
varkensschuren {1.000 st}

loods / overige schuren

overige

Na Funtiewijziging (bouwkavel via projectontwikkelaar):

Grond:
onder de woning
overige bouwblok

Opstallen:
woonhuis 600
bijgebouw

averige

1.000
9.000
10.000

1.100

1.550

1.000
7.500
8.500

prijs per m*

€ 175,00
€ 20,00
€ 300,00
£ 150,00
€ 100,00
Totaal:

prijs per m*

€ 250,00
£ 25,00
€ 300,00
€ 150,00

Marktwaarde:
£
£
£

tho bt th th

Marktwaarde:
£
£
£

175.000
130.000
355.000

130.000
165.000
45.000
15.000
405.000

760.000

250.000
187.500
437.500

130.000
22.500




Voorbeeld 3.a

Bouwkavel (Rood voor Rood):
Opbrengsten: m? prijs per eenh.
bouwkavel, ondergrond 1.000 £ 300,00 € 300.000
bouwkavel, resterende ondergrond 500 £ 150,00 £ 75.000

£ -

1.500 € 375.000 v.o.n. Let op: BTW-risico

Te verwachten kosten/risico:
vereffening (in m?) 600 € 10,00 € 6.000
ovb/btw 3 21.226
kosten b.p.-wijziging £ 15.000
slopen (in m?) 1.387 £ 30,00 € 41.610
asbestverwijdering 1.387 £ 10,00 € 13.870
asbestinventarisatierapport € 1.500 afroming
bi] te kopen bouwrechten - £ 160,00 € - 230 35
watertoets € 1.500
flora-en fauna onderzoek £ 1.000
geluidsrapport £ 1.000
bodemrapport £ 2.500
archologisch onderzoek £ 1.500
kosten aanplant/herinrichting € 5.000 P.M.
bijdrage obv Grondexploitatiewet £ - P.M.
baatbelasting £ -
planschade, incl. analyse £ 1.500
advieskosten £ 3.500

€ 120.706
renteverlies 0,00% 1 £ -

€ 120.706
risico en winst 0% € 375.000 € -

Opbrengst Rood voor Rood

Totaal kosten: € 120.706
inbreng eigen grond 1.500- € 10,00 £ -15.000

Resultaat: € 239.294 1.290 £ 185,50




Vggﬁeeld 3.b

Varkensbedrijf
Grond: prijs per m* Marktwaarde:
onder de woning 1.000 € 175,00 € 175.000
overige bouwblok 9.000 € 20,00 £ 130.000
10.000 € 355.000
Opstallen:
woonhuis 600 £ 300,00 £ 180.000
varkensschuren (1.000 st} 1.100 € 150,00 € 165.000
loods [ overige schuren 450 £ 100,00 € 45.000
overige 1.550 € 15.000
€ 405.000
Totaal: € 760.000
Na Funtiewijziging (bouwkavel via zelfrealisatie:
Grond: prijs per m* Marktwaarde:
onder de woning 1000 € 250,00 € 250.000
overige bouwblok 7.500 £ 25,00 £ 187.500
8.500 € 437.500
Opstallen:
woonhuis 600 £ 300,00 € 120.000
bijgebouw 150 € 150,00 € 22,500

overige




Als een boer besluit om met de regeling mee
te doen, wat zijn dan nog zaken waar hij
rekening mee dient te houden?

BTWe-risico te verkopen bouwkavels (v.o0.n.)
Afrekenen met belastingdienst IB, door staking van het bedrijf.
Zelfwerkzaamheid (meeslepen van box 3 naar box 1).

(Hypothecaire)-lening bij de bank of andere schuldeisers dienen te
worden afgelost.

Het inkomen uit onderneming valt weg.
Duur van de procedure en risico prijswijziging/opbrengsten




Welke overige opbrengsten kan
men verwachten?

Eventuele opkoopregelingen (bijvoorbeeld voor
varkens).

Verkoop agrarische productierechten (pluimvee,
varkensrechten, fosfaatrechten).

Toekomst: verkoop stikstofrechten.
Inventaris stallen — oud ijzer.
Cultuurgronden (landbouwvrijstelling).

Waardestijging van de bedrijfswoning, doordat de
bestemming wordt gewijzigd (komt niet in de
pocket terecht).



Ervaringen met Ruimte voor
Ruimte

® Object brengt meer op - aantrekkelijker om te
gaan staken.

@ Objecten in het buitengebied zijn door de regeling
beter te verkopen.

® Ver-rommeling in het buitengebied wordt zo
tegengegaan
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SCHUITEMAN

ACCOUNTANTS & ADVISEURS

VRIJKOMENDE AGRARISCHE BEBOUWING (VAB)

Fiscaal

16 september 2020



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

e Agrarische opstallen komen leeg te staan.
* Sloop, herbestemming en functiewijziging van de opstallen en locatie.
* Regio FoodValley loopt landelijk voorop.
 2017: gesprek met vakspecialisten 2¢ kamer en wethouders
van de FoodValley gemeenten.
Onder de aandacht brengen van fiscale problemen en belemmeringen.



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

 Boeren zonder “BRON”.

* Anticiperen op bedrijfsbeéindiging.
Denk bijv. aan herwaardering van de grond.

* Let op gebuikte fiscale faciliteiten uit verleden, zoals:
erf- en schenkbelasting, doorschuiving inkomstenbelasting,
vrijstelling overdrachtsbelasting.




Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Waar lopen we fiscaal tegenaan bij VAB problematiek:
* Waardeverschil woning privé t.o.v. bedrijf.

Sloop agrarische bedrijfsopstallen.

Waarde ondergrond bedrijfsgebouwen en erf.
Waarde cultuurgrond.

Opbrengst sloopmeters.



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

* Bestaande woning krijgt planologisch een andere kwalificatie,
bedrijfswoning wordt namelijk particuliere woning.
* Daarnaast waardeverandering door veelal mooiere ligging.
* Dit heeft fiscale gevolgen volgens de Belastingdienst
is de woning ook fiscaal als privévermogen is aan te merken.
* Voorbeeld Jaap Ridderhof 1.b: verschil € 75.000 bij 1.000 m? ondergrond/tuin.



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Sloop agrarische opstallen.

()

Hoe om te gaan met sloopkosten en resterende boekwaarde van de opstallen?

Vraag is of de boekwaarde van de opstallen is opgeofferd om de grond vrij te maken.
De boekwaarde van de opstallen en de sloopkosten moeten dan aan de grond worden
toegerekend.

De landbouwvrijstelling wordt beperkt tot de WEVAB (waarde in het economisch
verkeer bij agrarische bestemming).



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Voorbeeld:

Waarde erf en ondergrond ca. 9.000 m?

* Boekwaarde grond € 20.000

*  WEVAB waarde € 180.000

*  WEV waarde € 225.000 WEV waarde €225.000

¢ Boekwaarde gebouwen € 50.000 Boekwaarde € 20.000

* Sloopkosten/asbestverwijdering € 55.000 Boekwinst € 205.000
Boekverlies gebouwen € 50.000 -
Sloopkosten/asbestverwijdering € 55.000 -

* Gevolgen voor boekwaarde erf en ondergrond €100.000

* Boekwaarde grond € 20.000 Landbouwvrijstelling

* Boekwaarde gebouwen € 50.000 WEVAB waarde € 180.000

* Sloopkosten/asbestverwijdering € 55.000 Boekwaarde € 125.000

* Nieuwe boekwaarde € 125.000 Landbouwvrijstelling € 55.000-
Belaste winst erf en ondergrond € 45.000
Conclusie:

Boekverlies gebouwen en sloopkosten/asbestsanering
vallen weg tegen vrijgestelde winst grond.



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Waarde ondergrond bedrijfsgebouwen en erf

In de voorbeelden van Jaap Ridderhof (voorbeeld 1.b) wordt aangegeven dat
de waarde van het erf en de ondergrond 9.000 m?

* Voor de functie verandering bedraagt (WEVAB) € 180.000

* Na de functieverandering bedraagt (WEV) € 225.000

Een belaste waardestijging dus van € 45.000



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Opbrengst sloopmeters:

Belast voor de inkomstenbelasting.
Belast voor de omzetbelasting indien de verkoper ondernemer is

voor de omzetbelasting.

Wie is er ondernemer voor de omzetbelasting?

Tarief 21% BTW.

Sloopmeters zijn uitwisselbaar over de gemeentegrenzen binnen het

FoodValley gebied.



Vrijkomende Agrarische Bebouwing Fiscaal

Varia:

* Aandachtspunt bij VAB blijft de overdrachtsbelasting (6%) en de omzetbelasting (21%)
Op moment van levering wel of geen bouwkavel?

Overdracht grond belast met overdrachtsbelasting (kosten: geen BTW aftrek).
Overdracht grond belast met omzetbelasting (kosten: wel BTW aftrek).

Toepassing herinvesteringsreserve in kader van de inkomstenbelasting.

Conclusie: In nagenoeg alle gevallen is er sprake van fiscaal maatwerk.



contact

Schuiteman Accountants & Adviseurs B.V.

Thorbeckelaan 95
3771 ED Barneveld
Postbus 480

3770 AL Barneveld

0342-41 12 00
info@schuiteman.com

1V /]

[ | ’ 1 | lz
M. (Henhij) Holtus
S schuiteman./bm

=TT

schuiteman.com


http://www.twitter.com/schuiteman_acc
http://www.facebook.com/SchuitemanAccountantsAdviseurs
http://www.linkedin.com/company/schuiteman-accountants-&-adviseurs
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Ondernemersbegeleiding voor de agrariér

‘Om te weten wat er kan met jouw bedrijf en
om te bepalen welke richting jij op wilt’

e Agrarische coach

 Onderwerpen

* Agroscan

* Vervlechting privé- en ondernemersleven

 Wat levert het op

Van stilstaan naar weer in beweging met positieve energie
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Zicht op de Toekomst
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6 gesprekken

500,00

coaching

eenmalige voucher € 400,00

persoonlijk inzicht / keuzes
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2 gesprekken

500,00

scan op 11 thema’s

multidisciplinaire beoordeling

adviesrapport
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