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Vanuit België investeren in Spanje

Fiscaal Belicht

Gepresenteerd in het Koninklijk Paleis te Antwerpen

op het symposium “Investeren en Ondernemen in Spanje” 

i.s.m. de Belgisch-Luxemburgse Kamer van Koophandel te Madrid

9 februari 2017
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Fiscaal Juridisch

Accounting Payroll

Spanje

Euro Economics Group | Quality Partner Spain

Zaken doen in Spanje > Wij maken het makkelijk
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Investerings- en eigendomsstructuren kunnen

verschillend opgezet worden afhankelijk van 

• de wensen van de investeerders; 

• de landen waar zij woonachtig of gevestigd zijn

(België, Spanje, elders); 

• het doel waarvoor het vastgoed bestemd is

(verhuur, doorverkoop, bedrijfsactiviteit); 

• en diverse andere redenen.

Investeren in vastgoed in Spanje
Setting
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Rechtstreeks investeren?

Via een Spaanse (dochter) SL? 

(SL is Spaanse BVBA)

Of lenen aan een Spaanse SL?

(winstdelend of gewoon?)

Met een BVBA?

Investeren in vastgoed in Spanje
Meest voorkomende afwegingen

Of privé?
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(1) Via een SL als dochterbedrijf

+ Kosten binnen SL maximaal aftrekbaar

+ Belastingdruk daardoor laag

+ In enkele regio’s onder voorwaarden

reducties op registratierechten

+ Dividend doorgaans belastingvrij

+ Leningen mogelijk

+ Afspraken met aandeelhouders

kunnen in België binnen de BVBA 

worden gemaakt (Belgisch recht) 

- Administratiekosten SL (relatief laag)

Wanneer meest toegepast?

Investeringen

Bedrijfsmatige verhuur

BVBA

Spaanse SL

Dochterbedrijf

Aandelen
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BVBA

Spaanse SL

Winstdelend

of gewoon

Lening

Met een Belgische BVBA/NV
(2) Lening aan zelfstandige SL

+ Geen aansprakelijkheidsrisico’s ten 

aanzien van de SL 

+ Winstdelingen mogelijk met een

winstdelende lening

- Geen of minder zeggenschap in de SL

- Winstdelende leningen zijn

achtergesteld

- Rente-aftrek in SL soms beperkt

- Renteopbrengsten belast in BVBA

Wanneer meest toegepast?

Financiering renovatieprojecten

(‘kopen, renoveren, doorverkopen’)
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BVBA

Rechtstreeks eigendom

Kopen

Rechtstreeks

Met een Belgische BVBA/NV
(3) Rechtstreeks, zonder Spaanse vennootschap

+ Kosten bij verhuur aftrekbaar

(zij het beperkt)

+ Huis kan met BVBA gekocht worden

zonder eerst dividend op te nemen.

+ Lagere administratiekosten dan met SL

- BVBA moet aangiften in Spanje doen

- Belastingdruk niet minimaal

- Winst bij verkoop in Spanje belast

- Risico dat Belgische fiscus het bedrag

toch als dividend beschouwt als eigen

gebruik niet zakelijk geregeld is.

Wanneer meest toegepast?

Bij combinatie eigen gebruik en 

beperkte verhuur
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(1) Aandelen in een Spaanse SL

+ Kosten maximaal aftrekbaar

+ Belastingdruk SL daardoor laag

+ In enkele regio’s reducties op

registratierechten

- Administratiekosten SL

- Bronbelasting op dividend

Wanneer meest toegepast?

Bij (renovatie) projecten, verhuur

en als er geen BVBA in België is

Privé

Spaanse SL

Eigen SL of

deelneming

Aandelen
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(2) Lenen aan een zelfstandige SL

+ Geen aansprakelijkheidsrisico’s ten 

aanzien van de SL 

+ Winstdelingen mogelijk met een

winstdelende lening

- Geen of minder zeggenschap in de SL

- Winstdelende leningen zijn

achtergesteld

- Rente-aftrek in SL soms beperkt

- Renteinkomsten belast in België

Wanneer meest toegepast?

Voor privé deelnames in projecten

zonder dat aandelen zijn gewenst

Privé

Spaanse SL

Winstdelend

of gewoon

Aandelen
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(3) Rechtstreeks, woning dan privé bezit

+ In geval van privé gebruik is er

geen ‘zakelijke huur’ verschuldigd

+ Doorgaans best aansluitend op de 

werkelijkheid

+ Minste tijd kwijt aan administratie,

‘meeste tijd om te genieten’

- Onzekerheid erfbelasting, vooraf

advies inwinnen

- Zowel bij verhuur als verkoop

belasting verschuldigd (wel aftrek-

posten, maar fiscaal niet optimaal)

Wanneer meest toegepast?

Bij aankoop van één woning voor

privé gebruik (meest voorkomend)

Privé

Eigendom in privé

Kopen

Rechtstreeks
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Kopers kosten 7% - 12%

Afhankelijk van o.a. regio

Met SL in sommige regio’s 

reducties ITP (o.b.) tot circa 3%

Regio’s bij ons opvraagbaar

BTW nieuwbouw 10% 

Commercieel vastgoed 21%

(BTW alleen bij commercieel 

gebruik te verrekenen)

Koop Verkoop

Belastingen & Verplichtingen
Bij koop en verkoop

Niet-resident: 

Privé 19% (in Spanje)

BVBA 19% (in Spanje)

Resident, 

Privé: 19%-23%

SL: Winstbelasting: 25%

Zie ook: BelastingenSpanje.be
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Jaarlijkse vastgoedbelasting

(‘IBI’)

Verplichtingen SL, o.a.:

Boekhouding

Kwartaalaangiften

Vennootschapsbelasting

Deponeren jaarrekening 

Kleine lokale belastingen

Spaanse SL Privé / BVBA

Belastingen & Verplichtingen
Gedurende bezit

Jaarlijkse vastgoedbelasting

(‘IBI’)

Jaarlijkse algemene aangifte 

Bij verhuur kwartaalaangiften

Niet residenten: 

19% over huur - kosten 

Residenten: progressieve tabel

Kleine lokale belastingen
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• Afhankelijk van de projecten kunnen er combinaties van  

aandelenkapitaal, (winstdelende) leningen en deelname in 

privé te adviseren zijn.

• Er zijn tevens vele andere situaties denkbaar:

Aankopen met een (Belgische) maatschap, vennoot-

schappen in andere landen, structuren gericht op

schenkingen, afwijkende familiesituaties, enzovoorts.

• Voor vragen hierover en andere situaties kunt u uiteraard

vrijblijvend contact met ons opnemen.

Belangrijk
Combinaties en andere situaties
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• Dit document verstrekt algemene informatie. Uiteraard

verschilt elke bedrijfs- en familiesituatie. Op dit document

kunnen geen individuele adviezen gebaseerd worden. 

Pogingen hiertoe zonder ons kantoor of andere experts te 

raadplegen kunnen tot grove fouten leiden.

• Deze informatie kan niet op Nederlandse situaties worden

toegepast. De Nederlandse regelgeving en het Nederlands-

Spaanse belastingverdrag verschillen belangrijk van de 

Belgische regelgeving en het Belgisch-Spaanse verdrag.

Voor Nederlanders hebben wij een apart document. 

Belangrijk
Advisering op maat is noodzakelijk
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• In alle voorkomende situaties begeleiden wij u graag op

‘juridisch-fiscaal-financieel-praktisch’ gebied bij het veilig en 

soepel investeren in vastgoed in Spanje.

• U kunt indien gewenst voor vragen contact opnemen via  

belgiumdesk@euroeconomics.com. U wordt te woord gestaan

en begeleid door Belgen. U bent van harte welkom.

• Zie ook: 

• EuroEconomics.com

• KoopbegeleidingSpanje.be

• BelastingenSpanje.be

Investeringsbegeleiding Spanje
Begeleiding & Advies
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Maaike Sturtewagen, Belgium Desk
maaike.sturtewagen@euroeconomics.com

Barcelona +34 93 215 12 23

Girona +34 97 232 22 52

Madrid +34 91 521 73 48

Marbella +34 95 285 93 80

Allianties Alicante Bilbao Ibiza

Mallorca Tenerife 

Portugal: Lissabon

Online EuroEconomics.com

KoopbegeleidingSpanje.be

BelastingenSpanje.be

DochterbedrijfSpanje.be

België Desk Rambla de Cataluña 25

08007 Barcelona

+34 93 215 12 23

belgium.desk@euroeconomics.com

Welkom

Op al onze kantoren en allianties 

wordt Nederlands gesproken

Alicante 

BARCELONA

Ibiza

GIRONA

MARBELLA 

Bilbao  

MADRID 

Euro Economics
branches

Alliances

Tenerife

Lisboa 

Mallorca


