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Aangiften woning niet-residenten | Verhuur

Verplichtingen in Spanje voor bedrijven en particulieren

Geachte relatie,

In dit document tref je informatie aan die relevant voor je is wanneer je als niet-resident
bedrijf of particulier één of meerdere woningen in Spanje bezit en/of verhuurt.

Er is dan inkomstenbelasting verschuldigd over het resultaat van de verhuur en over de
perioden zonder verhuur. Ook bij een negatief resultaat moet er aangifte gedaan worden.

Daarnaast kan het zijn dat ook een aangifte vermogensbelasting en/of solidariteitsbelasting
nodig is.

We vermelden tevens de van toepassing zijnde vrijstellingen in Spanje alsook de door ons
benodigde gegevens om de aangiften te verzorgen en onze tarieven.

We maken je het graag zo makkelijk mogelijk.

Namens Team EuroEconomics,

Maartje Vissers
Directrice EuroEconomics Welcome Team

We make it easier to Enjoy Life, Business and Sport in Spain
Voor belastingaangiften, administraties en koopbegeleidingen: EuroEconomics.com
Voor verzekeringen, hypotheken en bedrijfsfinancieringen: IFAR.es

Voor juridische geschillen en advies: OTISLegalGroup.com

Kantoren in Alicante Barcelona Girona Madrid Mallorca Marbella Santander Sevilla
Barcelona: Rambla de Catalunya 25, +34 93 215 12 23, team@euroeconomics.com

1000+ relaties - 100+ collega’s - 8 kantoren - N°1 voor Nederlanders in Spanje
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Voor wie van toepassing

Particulieren | Verhuur zonder BTW

Is de woning in privé aangekocht en wordt deze (gedeeltelijk) verhuurd dan ben je verplicht
om over het nettoresultaat in Spanje aangifte inkomstenbelasting te doen. Voor perioden
zonder verhuur wordt een vast (toerekenbaar/forfaitair) inkomen belast.

De verhuur van woningen aan particuliere huurders is in Spanje niet onderhevig aan BTW.

Verhuur met BTW: Ondernemerschap!

Verhuur je de woning aan een bedrijf - die de woning vervolgens uit diens naam verhuurt -
of is er sprake van een hotel gerelateerde activiteit (waaronder restaurantdiensten etc) dan
word je in Spanje gezien als ondernemer.

Je dient dan derhalve BTW over de verhuur te berekenen en je moet je inschrijven bij de
belastingdienst als ondernemer. Je dient dan per kwartaal een BTW-aangifte in te dienen,
ook als er in dat kwartaal geen sprake van verhuur was. Bij verhuur dient er tevens een
aangifte inkomstenbelasting ingediend te worden.

Let op: er wordt in Spanje regelmatig misbruik gemaakt van deze constructie om zo de BTW
op bijvoorbeeld nieuwbouw te kunnen terugvorderen. De Spaanse fiscus inspecteert dit op
grote schaal. Het kantoor dat de verhuur van de woning zegt te zullen verzorgen, zal dit ook
daadwerkelijk volgens de fiscale normen dienen te doen. Je moet eigen gebruik dan ook
via dat kantoor boeken, anders vervalt het recht op BTW verrekening.

Voor meer informatie over ondernemerschap en verhuur kun je met ons contact opnemen.

Buitenlandse bedrijven

Ook buitenlandse bedrijven en andere entiteiten die hun in Spanje gelegen woning(en)
verhuren zijn verplicht om in Spanje inkomstenbelasting te betalen over het netto resultaat.

Als de woning niet extern verhuurd wordt, dan wordt de woning geacht permanent ter
beschikking te staan van de directie, aandeelhouders en/of medewerkers. Er zal voor deze
perioden dan steeds een huurovereenkomst moeten worden opgesteld met een huur die
overeenstemt met de marktwaarde. Het inkomen dient dan steeds te worden gedeclareerd.
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Inkomstenbelasting

Belastingpercentage en berekening | In of buiten de EU

Het belastingpercentage voor niet-residenten uit de EU bedraagt 19%. De belasting wordt
geheven over de ontvangen huur min aftrekbare kosten die noodzakelijk zijn om verhuur
mogelijk te maken. Wij zullen je hierover informeren als wij je aangiften verzorgen.

Voor niet-residenten van buiten de EU bedraagt het belastingpercentage 24% en kunnen
er geen aftrekposten in mindering worden gebracht.

Mogelijk drie aangiften per belastingplichtige

1. Aangifte huurinkomsten | Over maanden met verhuur, huur hoger dan de kosten

Tussen 1 en 20 januari na afloop van een kalenderjaar moet door elke eigenaar en
voor alle verhuurde onroerende goederen een aangifte worden ingediend. Als je een
woning met garage verhuurt en dit zijn aparte registergoederen, moet ook aangifte
worden gedaan over een deel van de huur dat is toegewezen aan de garage.

De belasting wordt door de fiscus automatisch van je Spaanse rekening afgeschreven
als de aangifte voor 15 januari wordt ingediend.

2. Negatieve aangifte | Over maanden met verhuur, kosten hoger dan de huur

Als na afloop van een maand de kosten hoger waren dan de huuropbrengst (verlies) dan
moet er na afloop van het jaar tussen 1 en 20 januari een ‘verlies’-aangifte voor de
betreffende maanden worden ingediend, ook al betreft dit slechts één maand.

3. Aangifte forfaitair inkomen | Over maanden zonder verhuur

Voor de weken van de maand waarin de woning niet verhuurd is geweest, stond deze
volgens de Spaanse fiscus ter beschikking aan de eigenaar, en vereist de fiscus een
aangifte forfaitair inkomen over het proportionele deel (de niet-verhuurde dagen) van
1,1% (soms 2%) van de totale kadastrale waarde vermeld op de IBI. De aangifte moet
uiterlijk 31 december van het daaropvolgende jaar ingediend worden. Het forfaitaire
inkomen wordt eveneens belast met 19% (EU) of 24% (niet EU).

De aangifte van het forfaitair inkomen is niet verplicht voor buitenlandse bedrijven omdat
de woning voor de niet-verhuurde periodes geacht wordt ter beschikking te staan van de
directeur/aandeelhouders (met een huurprijs die overeenstemt met de marktwaarde).
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Vermogensbelasting

De vermogensbelasting is van toepassing voor particulieren (niet voor bedrijven), niet
resident in Spanje, met één of meerdere woningen in Spanje in privébezit, waarvan de som
van de koopprijs plus eventuele later geregistreerde aanbouw, min de hypotheek, meer dan
700.000 euro per persoon bedraagt. De waarde hierboven wordt progressief belast.

De belangrijkste aspecten van de vermogensbelasting op een rijtje:

e Een aangifte vermogensbelasting is enkel vereist als de aankoopwaarde, na aftrek
van eventuele (hypothecaire) leningen, hoger is dan de vrijstelling.

e De nationale vrijstelling bedraagt 700.000 euro per eigenaar. Is de regionale
vrijstelling hoger, dan mag deze toegepast worden.

¢ In Madrid en Andalusié bedraagt de vrijstelling zelfs 3.000.000 euro, en in Murcia en
Extremadura wordt geen vermogensbelasting geheven.

¢ De aankoopwaarde, na aftrek van (hypothecaire) leningen en de van toepassing zijnde
vrijstelling, wordt progressief belast.

¢ De aangifte moet jaarlijks op eigen initiatief worden ingediend vé6r 30 juni van het jaar
volgend op het jaar waarin je eigenaar was.

Solidariteitshelasting

De solidariteitsbelasting is eveneens alleen van toepassing voor niet residente particulieren,
die één of meerdere woningen in Spanje in privé hebben, maar waarvan de som van de
koopprijs plus eventuele later geregistreerde aanbouw, verminderd met de hypotheek, meer
dan 3.700.000 euro per persoon bedraagt. De waarde hierboven wordt progressief belast.

De vermogensbelasting mag worden verrekend. Per saldo treft deze belasting de regio’s
waar de vermogensbelasting niet meer wordt geheven. Dat enkele (rechtse) regio’s deze
vermogensbelasting niet meer heffen, is de (linkse) centrale regering een doorn in het oog
en is de hoofdreden voor deze belasting.

e Een aangifte solidariteitsbelasting is vereist als de aankoopwaarde, na aftrek van
eventuele hypothecaire leningen, hoger is dan 3.700.000 euro.

e Deze solidariteitsbelasting is een nationale heffing en geldt ook voor inwoners van de
autonome regio’s waar de vermogensbelasting is of wordt afgeschatft.

¢ De aankoopwaarde, na aftrek van hypothecaire leningen en de van toepassing zijnde
vrijstelling, wordt progressief belast.

e De aangifte moet op eigen initiatief worden gedaan.
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Dienstverlening en tarieven

Onze dienstverlening

e Wij presenteren de jaaraangifte bij verhuur en attenderen je op aftrekposten.

e Wij presenteren de jaaraangifte over verhuurde maanden met negatief rendement

e Wij presenteren de jaaraangifte forfaitair inkomen indien vereist.

e Wij presenteren de aangifte vermogensbelasting, indien vereist.

e Wij presenteren indien van toepassing de aangifte solidariteitsbelasting.

e Wij vragen de benodigde documentatie op, je hoeft uit jezelf niets te doen.

e Wij zien erop toe dat je niet te veel belasting betaalt door verkeerde waarderingen.

e Wij nemen je op in ons rappelsysteem en zullen je jaarlijks benaderen.

¢ Wij onderhouden je fiscaal en juridisch dossier (belangrijk bij inspecties of verkoop).
¢ In geval van vragen, kun je altijd op ons terugvallen.

Honorarium per woning | bedragen exclusief 21% BTW

Betreft Tarief

Administratiekosten | compliance dossier, inventarisatie, correspondentie eenmalig 95 euro
Jaaraangifte verhuur | beoordelingen huur en kosten per maand perjaar 265 euro
Jaaraangifte forfaitair inkomen | alleen over periode (weken) zonder verhuur ~ perjaar 185 euro
Aangifte negatief rendement | over maanden met huur maar hogere kosten ~ perjaar 265 euro *

Per extra bezit | voor iedere bijoehorende garage of berging per extra bezit 15 euro
Per extra eigenaar | voor iedere extra eigenaar per extra eigenaar 30 euro
Vermogensbelasting | indien van toepassing, per persoon perjaar 225 euro
Solidariteitsaangifte | indien van toepassing per persoon peruur 225 euro

*) 50% korting als er ook een jaaraangifte verhuur van toepassing is, het tarief bedraagt dan 132,50 euro.

Gebruik derdenrekening
Bij betalingen tot 10.000 euro via onze derdenrekening 125 euro
Bij betalingen hoger dan 10.000 euro via onze derdenrekening op aanvraag

Inspecties of studies

Voor werkzaamheden voortvloeiend uit belastinginspecties of voor studies hanteren we
uurtarieven van 225 euro tot 265 euro. Mocht dit van toepassing zijn dan wordt dit vooraf
duidelijk gemaakt, er zullen geen verrassingen zijn.
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Overig

Benodigde documenten

Voor het verzorgen van de belastingaangiften hebben wij een kopie van de volgende
documenten nodig:

Paspoort of identiteitskaart en NIE-brief van alle eigenaren van de woning.
Huidige woonadres.

Aankoopakte (escritura de compraventa, inclusief kadastraal nummer).

Kopie IBI (OZB) aanslag / afschrift met kadastrale waarde van de woning.
Spaanse IBAN voor de betaling van de belasting.

Woonplaatsverklaring van belastingautoriteiten van het land van fiscale residentie.

e

Daarnaast ontvangen we graag een opgave van de huurinkomsten en kosten per maand.
Hiervoor dient gebruik gemaakt te worden van onze Excel Spreadsheet.

Correspondentieadres voor Spaanse fiscus

Het is belangrijk dat je een fiscaal contactadres hebt in Spanje. De Spaanse fiscus kan
een inspectie instellen inzake je aangiften. Het niet tijdig beantwoorden kan leiden tot
een correctie van de aangifte door de belastingdienst met bijpbehorende boetes.

Informatie over het fiscale correspondentieadres tref je separaat aan.

Overige jaarlijkse belastingen

Als niet-residente woningbezitter in Spanje zal je ook te maken krijgen met de onroerende
zaak belasting (IBI), vuilnisbelasting (Basura) en wegenbelasting (IVTM) als je een auto op
Spaans kenteken hebt.

Deze aanslagen worden normaal gesproken naar het adres van de woning gestuurd.

Het is vanzelfsprekend belangrijk dat deze belastingen tijdig worden voldaan. De betaling
van deze belastingen vormt geen onderdeel van onze dienstverlening.

Voor meer informatie verwijzen we je naar de gemeente of de Spaanse Algemene
Verkeersdirectie (DGT).
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Regelgeving voor toeristische verhuur

Veel autonome gebieden hebben wetgeving ten aanzien van toeristische verhuur. Wij
adviseren je deze wetgeving goed te (laten) bestuderen alvorens de woning voor verhuur
aan te bieden. Je kunt namelijk een boete ontvangen als je verhuurt zonder te voldoen aan
de wetgeving.

Er zijn verder diverse gemeenten die toeristenbelasting heffen. Dit is dan in de regel per
toerist en per overnachting. Indien je bijvoorbeeld je woning verhuurt voor twee weken aan
vier toeristen, en de belasting is één euro per macht per toerist dien je 14 dagen keer 4
toeristen is 64 euro te betalen.

Algemene voorwaarden

Op onze dienstverlening zijn algemene werkvoorwaarden van toepassing. Zo hebben we
graag dat je binnen 21 dagen betaalt, beperken we onze aansprakelijkheid tot het bedrag
van onze verzekering - dat overigens ver boven de miljoen euro ligt - maar garanderen en
beschrijven we ook dat we vertrouwelijk omgaan met je gegevens.

Wij zijn je graag van dienst
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