	Betreft :
	Vruchtgebruik ten name van een vennootschap



Geachte heer Voorzitter,

Deze aanvraag strekt ertoe een voorafgaande beslissing te bekomen overeenkomstig artikel 20 van de Wet van 24 december 2002 tot wijziging van de vennootschapsregeling inzake inkomstenbelastingen en tot instelling van een systeem van voorafgaande beslissingen in fiscale zaken.

I. VRAGEN
Voorbeeld:

De aanvraag strekt ertoe te vernemen of een voorafgaande beslissing kan worden bekomen waarbij wordt bevestigd dat:
1.1. de voorgenomen verrichting verantwoord is door andere motieven dan het ontwijken van inkomstenbelastingen in de zin van artikel 344, § 1 van het Wetboek van de inkomstenbelastingen 1992 (WIB 92);

1.2. er naar aanleiding van de vestiging van het vruchtgebruik geen reden is om een voordeel van alle aard in hoofde van de zaakvoerder te belasten overeenkomstig artikel 32 WIB 92, noch tot het belasten van een abnormaal of goedgunstig voordeel ten name van de vennootschap overeenkomstig de toepassing van  artikel 26 WIB 92;

1.3. de kosten die resulteren uit de verwerving van het tijdelijk vruchtgebruik, met name de afschrijvingen van de aanschaffingsprijs, de financieringskosten, de onroerende voorheffing en de brandverzekering aftrekbare beroepskosten zijn ten name van de vennootschap overeenkomstig de toepassing van artikel 49 WIB 92.
II.     OMSCHRIJVING VAN DE VERRICHTING
1. Identiteit van de aanvragers

Gelieve de identiteit van de aanvragers te geven:

· Wat de vennootschap betreft:
· Naam en adres van de maatschappelijke zetel 

· Ondernemingsnummer 

· Beschrijving van de werkelijk uitgeoefende maatschappelijke activiteit van de vennootschap 

· Aandeelhouders 

· Zaakvoerder(s) / Bestuurder(s) 

· Voor elk van de betrokken natuurlijke personen: 

· Naam en woonplaats 

· Rijksregisternummer 

· Burgerlijke staat (indien gehuwd verduidelijken onder welk stelsel) 

· Beroepsactiviteit  

2. Beschrijving van de voorgenomen verrichting

Gelieve de verrichting te beschrijven met inbegrip van:

· Een duidelijke beschrijving van het betrokken onroerend goed 

· De beschrijving van de wijze waarop het vruchtgebruik wordt gevestigd:

· een gesplitste aankoop van een derde waarbij de vennootschap het tijdelijk vruchtgebruik verwerft en de natuurlijke perso(o)n(en) de naakte eigendom ;

· rechtstreekse overdracht van het tijdelijk vruchtgebruik door de natuurlijke perso(o)n(en) – eigenaar(s) van het onroerend goed aan de vennootschap.

· Hoe gebeurt de financiering door de vennootschap-vruchtgebruiker en in voorkomend geval de naakte eigenaar(s) (eigen middelen / ontleende middelen) ?
· Wat is de bestemming van het onroerend goed tijdens de looptijd van het vruchtgebruik?
· Wat is de looptijd van het vruchtgebruik? 
· Een ontwerpakte die de beoogde verrichting zal formaliseren.
III. Motivering VAN DE AANVRAAG
1. Verantwoording van de voorgenomen verrichting door andere motieven dan het ontwijken van inkomstenbelastingen in de zin van artikel 344, § 1, WIB 92
Gelieve te motiveren om welke niet-fiscale reden(en) er in casu voor wordt geopteerd om het onroerend goed door de vennootschap te verwerven middels een tijdelijk recht van vruchtgebruik. 
Er dient hierbij rekening gehouden te worden met het feit dat het toepassingsgebied van artikel 344, § 1, WIB 92 zich uitstrekt tot die verrichtingen waarin de “niet-fiscale” motieven zodanig verwaarloosbaar zijn dat de verrichting onmogelijk lijkt als er geen rekening wordt gehouden met de fiscale motieven. Men viseert daarbij concreet de volgende drie toestanden (Circulaire AAF nr. 17/2012 d.d. 4 mei 2012, C.1.2.3.):

· de rechtshandelingen waarbij de belastingplichtige naar een zuiver fiscaal voordeel streeft;

· de rechtshandelingen waarbij de niet-fiscale motieven in niets specifiek zijn voor de betrokken verrichting, maar integendeel zo algemeen zijn dat ze noodzakelijkerwijs aanwezig zijn bij elke verrichting van hetzelfde type;

· de rechtshandelingen waarbij de niet-fiscale motieven weliswaar specifiek zijn voor de betrokken verrichting, maar een dermate beperkt belang hebben dat een redelijk persoon die verrichting niet zou realiseren omwille van die niet-fiscale motieven: in dat geval kan de administratie ervan uitgaan dat de ingeroepen niet-fiscale motieven, niet de werkelijke motieven voor de verrichting zijn.
2. Waardering van het tijdelijk vruchtgebruik (en in voorkomend geval de naakte eigendom) 
De waardering van een tijdelijk vruchtgebruik dient op de werkelijke waarde te gebeuren. Een overwaardering van de waarde van het vruchtgebruik kan inzonderheid aanleiding geven tot het ontstaan van een voordeel (voordeel van alle aard - artikel 32 WIB 92, abnormaal of goedgunstig voordeel – artikel 26 WIB 92).

Voor de toepassing van de inkomstenbelastingen kan geen gebruik gemaakt worden van de forfaitaire waarderingsmethode inzake registratierechten of successierechten. De waardering moet geval per geval worden onderzocht en zal moeten rekening houden met de staat waarin het goed zich bevindt, de nog uit te voeren werken en met de werkelijke bestemming die de vennootschap aan het onroerend goed zal geven (eigen gebruik, verhuur, intensief gebruik, slijtage,...).

De aanvrager dient een door een onafhankelijke deskundige (bv. een expert van een immobiliënkantoor, boekhoudkantoor, financiële instelling, bedrijfsrevisorenkantoor,…) opgesteld verslag over te maken. Hierbij is het dan wel aangewezen dat dit deskundigenverslag aangeeft dat en in welke mate bij de waardering met voornoemde elementen werd rekening gehouden.

Indien de waardebepaling van het vruchtgebruik gebeurt aan de hand van de geactualiseerde verwachte netto-huurwaarde van het onroerend goed over de looptijd van het vruchtgebruik zal de DVB erover waken dat de actualisatievoet met voldoende zin voor realiteit wordt ingeschat. Dienaangaande kan de DVB ermee instemmen dat de actualisatievoet wordt bepaald aan de hand van het nettohuurrendement van het betrokken onroerend goed, te berekenen door de nettohuurwaarde op jaarbasis van het onroerend goed te delen door de waarde van de volle eigendom van het onroerend goed. Ter verduidelijking hiervan volgend voorbeeld:

· Brutohuurwaarde: 18.000 EUR

· Nettohuurwaarde: 15.000 EUR

· Waarde volle eigendom: 250.000 EUR

· Actualisatievoet te gebruiken in formule: 6 % (= 15.000 / 250.000 x 100)

· Waarde vruchtgebruik bij een looptijd van 20 jaar = 172.048,82
 OF 68,82 % van de waarde van de volle eigendom 

Bovendien is de DVB van oordeel dat, indien het onroerend goed tijdens de looptijd van het vruchtgebruik wordt verhuurd, dat - rekening houdende met het feit dat het actief bij uitdoving van het vruchtgebruik van de balans van de investerende vennootschap verdwijnt – middels een financieel plan dient te kunnen worden aangetoond dat de verrichting ten name van de investerende vennootschap een jaarlijks rendement oplevert dat in de gegeven omstandigheden marktconform is.
De aanvrager is tevens in staat om, indien dit dienstig is in het kader van de voorgenomen verrichting, alle gegevens aan te leveren die nuttig zijn om aan te tonen dat de verrichting een gelijkwaardig rendement in hoofde van de vruchtgebruiker als in hoofde van de naakte eigenaar oplevert zodoende dat blijkt dat de naakte eigenaar en de vruchtgebruiker zich bij de tenuitvoerlegging van de verrichting gedragen als volkomen onafhankelijke derden.
3. Wat de werken, verbeteringswerken, constructies, enz. uitgevoerd door de vennootschap-vruchtgebruiker betreft
Met betrekking tot werken, verbeteringswerken, constructies, enz. die door de vennootschap-vruchtgebruiker worden uitgevoerd, kan een voorafgaande beslissing aan de DVB worden gevraagd op voorwaarde dat deze werken, verbeteringswerken, constructies, enz. reeds voldoende concreet zijn.
Dienaangaande dient de aanvraag duidelijk het aandeel van respectievelijk de naakte eigenaar en de vruchtgebruiker in de werken, verbeteringswerken, constructies, enz. te vermelden, alsmede dient te worden opgenomen of bij de afloop van het vruchtgebruik al dan niet een vergoeding verschuldigd zal zijn zodat de DVB zich zou kunnen uitspreken over inzonderheid de toepassing van de artikelen 26, 31, 32 en 49 WIB 92.
Ten dien einde vindt de DVB het raadzaam dat wordt bevestigd dat:

· overeenkomstig artikel 600 van het Burgerlijk Wetboek, een staat van het onroerend goed bij de vestiging van het vruchtgebruik wordt opgemaakt;
· de verhoudingen tussen de vruchtgebruiker en de naakte eigenaar(s) zullen worden bepaald door de gemeenrechtelijke bepalingen omtrent de rechten en de verplichtingen van de vruchtgebruiker uit het Burgerlijk Wetboek;
· de vruchtgebruiker en de naakte eigenaar(s) zich als onafhankelijke derden zullen opstellen bij de uitvoering van deze werken. Bijgevolg zal de vennootschap slechts die werken ondernemen die voor haar van economisch belang zijn en die elke andere (niet aan de naakte eigenaar gerelateerde) vennootschap zou hebben ondernomen in dezelfde omstandigheden. Meer in het algemeen, zal de vennootschap zich opstellen zoals iedere andere – niet aan de naakte eigenaar gerelateerde - vruchtgebruiker dit zou doen.
· de partijen zullen overeenkomen dat in de loop van de laatste 5 jaren voor de beëindiging van het recht van vruchtgebruik, de werken die normalerwijze ten laste van de vruchtgebruiker vallen verhoudingsgewijs zullen worden gedragen door de vruchtgebruiker en de naakte eigenaar in functie van de respectievelijke waarde van het vruchtgebruik / naakte eigendom ten opzichte van de waarde van de volle eigendom op het ogenblik dat de betreffende werken zouden worden uitgevoerd. De waarde van het vruchtgebruik / naakte eigendom zal worden bepaald op basis van de methode die door de partijen in het kader van de voorgenomen verrichting werd gehanteerd.
4. Afwezigheid van een voordeel

Voorbeeld :

De verrichting betreft de gesplitste eigendomsverwerving van een onroerend goed van een derde waarbij de bvba Z het tijdelijk vruchtgebruik voor een periode van 20 jaar en het echtpaar X-Y de naakte eigendom verwerven.De heer X is enig zaakvoerder van de bvba Z die het tijdelijk vruchtgebruik voor een periode van 20 jaar over het onroerend goed verwerft. 

Mevrouw Y heeft geen enkele beroepsmatige band met de vennootschap. 

Overeenkomstig artikel 32, tweede lid, 2°, WIB 92 vormen voordelen van alle aard die een bedrijfsleider verkrijgt uit hoofde of naar aanleiding van het uitoefenen van zijn beroepsactiviteit een belastbare bezoldiging. Het ontvangen voordeel, onder welke vorm het ook werd verkregen, maakt een belastbare bezoldiging uit wanneer het rechtstreeks of onrechtstreeks zijn oorsprong vindt in de uitoefening van het bestuursmandaat. Het aan de zaakvoerder toegekende voordeel moet daarbij niet noodzakelijk de tegenprestatie zijn van een beroepswerkzaamheid (Com.IB. nr. 32/13).

Overeenkomstig artikel 26 WIB 92 worden, wanneer een in België gevestigde onderneming abnormale of goedgunstige voordelen verleent, die voordelen bij haar eigen winst gevoegd, tenzij die voordelen in aanmerking komen voor het bepalen van de belastbare inkomsten van de verkrijger.

Gelet op de correcte bepaling van de waarde van het tijdelijk vruchtgebruik en de naakte eigendom aan de hand van objectief bepaalde criteria, geeft de gesplitste eigendomsverwerving noch aanleiding tot het ontstaan van een voordeel van alle aard op grond van artikel 32 WIB 92 ten name van de heer X, noch tot het ontstaan van een abnormaal of goedgunstig voordeel op grond van artikel 26 WIB 92 ten name van de bvba Z.
5. Aftrekbaarheid van de kosten met betrekking tot het tijdelijk vruchtgebruik

De kosten die gepaard gaan met het vruchtgebruik (afschrijvingen, financieringskosten,...) zijn in het algemeen slechts aftrekbaar mits het naleven van artikel 49 WIB 92. 
Gelieve de werkelijke activiteit(en) van de vennootschap te omschrijven en een motivatie toe te voegen dat de voorgenomen verrichting kadert binnen de beroepswerkzaamheid van de vennootschap rekening houdende met de bestemming die aan het onroerend goed wordt gegeven tijdens de looptijd van het vruchtgebruik. 

Voorbeeld :
Overeenkomstig artikel 49 WIB 92 zijn aftrekbare beroepskosten de kosten die de belastingplichtige in het belastbare tijdperk heeft gedaan of gedragen om de belastbare inkomsten te verkrijgen of te behouden en waarvan hij de echtheid en het bedrag verantwoordt door middel van bewijsstukken of, ingeval zulks niet mogelijk is, door alle andere door het gemeen recht toegelaten bewijsmiddelen, met uitzondering van de eed.

De vennootschap-vruchtgebruiker zal het onroerend goed waarop het vruchtgebruik betrekking heeft gebruiken in het kader van haar effectief uitgeoefende activiteit, met name de uitbating van een advocatenpraktijk.

Gelet op de bestemming die aan het onroerend goed in vruchtgebruik wordt gegeven, kan worden besloten dat de kosten die door bvba Z worden gedaan of gedragen en die resulteren uit de verwerving van het tijdelijk vruchtgebruik (de afschrijvingen van de aanschaffingsprijs, de financieringskosten, de onroerende voorheffing en de brandverzekering) noodzakelijk in verband staan met het verkrijgen of behouden van belastbare inkomsten die voor de belastingplichtige voortvloeien uit de uitoefening van zijn beroepswerkzaamheid.
� = (15.000/0,06) x (1- (1/1,06)20)





