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SUCCESSIERECHTEN, DE LAATSTE
REKENING VAN DE FISCUS...

e vastgoedfiscaliteit is
in Belgié, net zoals in
vele andere landen, een
vrij complexe materie geworden,
gelet op de vele belastingen die
allemaal ingrijpen op een onroe-

rend goed.

Bij de aankoop van een onroe-
rend goed moet u vooreerst re-
kening houden met bijkomende
aankoopkosten zoals registratie-
rechten en/of BTW. De recente
regionalisering van de wetgeving
inzake registratierechten heeft de
zaken er helaas niet eenvoudiger
op gemaakt. Koopt u een onroe-
rend goed gelegen in het Brussels
Hoofdstedelijk, het Waals, dan
wel het Vlaams Gewest, steeds
weer gelden andere regels.

Eenmaal aangekocht, wordt u
vervolgens vrij snel geconfron-
teerd met de inkomstenbelastin-
gen. Afhankelijk van wie de koper
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is, zal dit de personenbelasting,
de rechtspersonenbelasting, de
belasting van niet-inwoners of
de vennootschapsbelasting zijn.
Hoeveel bedraagt de onroerende
voorheffing, zijn er vrijstellingen,
hoe worden huurinkomsten be-
handeld, welke kosten mogen we
aftrekken, kunnen we afschrijven,
zijn meerwaarden belastbaar,
etc.? Vele vragen die allemaal
beantwoord moeten worden.

De vastgoed-
fiscaliteit is
in Belgié een
vrij complexe
materie
geworden.

Bij het opzetten van een aange-
paste structuur voor een bepaald
onroerend goed project worden
deze verschillende aspecten
van registratierechten, BTW en
inkomstenbelasting doorgaans
zorgvuldig in kaart gebracht. Op
basis hiervan wordt dan geop-
teerd voor de ene of de andere
opzet. Maar is dat voldoende?

Onze uitgebreide praktijkerva-
ring wijst uit dat schenkings- en
successierechten zeer dikwijls
onterecht over het hoofd worden
gezien. Bij een financiéle rende-
mentsanalyse van een onroe-
rend goed project wordt zelden
rekening gehouden met het on-
verwachte overlijden van de in-
vesteerder of met de kosten van
een later uit te voeren succes-
sieplanning. Op zich is dit toch
een vreemde vaststelling. Op de
schenking en vererving van on-
roerend goed zijn immers in de
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diverse gewesten hoge tarieven
van schenkings- en successie-
rechten van toepassing. Stelt u
zich voor, u verwerft een onroe-
rend goed met een mooi bere-
kend rendement op basis van de
geschatte huur en de meerwaar-
de bij verkoop, en onverwachts
overlijdt u. Bij vererving tussen
echtgenoten en in rechte lijn zit
u in het Vlaams Gewest al vrij
snel aan een tarief van maar liefst
27%, in de andere gewesten is dit
doorgaans nog duurder. Deze fis-
cale kost kan uiteraard een aan-
zienlijke negatieve invloed heb-
ben op het beoogde rendement.
Deze belasting wordt door som-
migen niet voor niets de laatste
rekening van de fiscus genoemd,
een gepeperde rekening indien u
niet oppast...

De successierechten zijn zonder
twijfel één van de vele belastingen
die dienen te worden betrokken

bij de concrete uitwerking van de
aankoopstructuur voor een on-
roerend goed project. Niets meer,
maar ook niets minder. Soms op
een vrij eenvoudige manier, soms
wat complexer.

De belangrijkste doelstelling
lijkt ons vooral de creatie van een
flexibele structuur die vandaag
zo goed mogelijk beantwoordt
aan de concrete verzuchtingen
van de cliént én die morgen op
een fiscaalvriendelijke manier
kan inspelen op gewijzigde fi-
nanciéle of familiale omstandig-
heden. In een immer sneller wij-
zigende omgeving is een lage fis-
cale opportuniteitsprijs voor een
hoge mate van flexibiliteit een
niet te onderschatten troef in de
complexe vastgoedomgeving!
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The Altius real estate department advises clients on all legal issues
regarding real estate. We assist our clients in complex real estate
transactions, such as divestitures, sale and lease-back transactions,
and project development contracts. Our department focuses on
both public and private law matters regarding real estate in an
integrated way. We perform due diligence work and we assist with
both asset deals and share deals involving real estate. We also deal
with all types of litigation regarding real estate.

Our regulatory work entails advice and litigation on a broad range

of regulatory matters and administrative law. Our team focuses also
on planning, energy, environmental and public procurement matters,
providing advice in permit or tender proceedings and assisting
clients in litigation before the ordinary courts and the Council

of State.
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Altius and Tiberghien can also offer their clients an integrated
service. The integration of tax and legal services constitutes

the particular strength of the Altius Tiberghien real estate practice.
The early combination of this integrated advice can result a better
overall structure for your real estate project.

Our intregated real estate practice has experience in working with

a whole range of real estate projects such as office buildings,
industrial and research complexes, warehouses, residential property,
shopping centers, parking facilities, hotels and resorts, sports
facilities, senior housing and public private partnerships (involving
the development of public private mixed- use projects up to large
infrastructure projects).

QOur integrated practice acts for both domestic and foreign private
clients, corporations, not for profit organisations and pension funds,
investment funds, financial institutions and public authorities.

All this, combined with an in-depth knowledge and a clear
understanding of the Belgian and international accounting rules,
as well as the financials of a given project makes the ALTIUS
Tiberghien real estate team your partner of choice to contact
for all real estate matters.

Bruno Peeters
A

Claudine Bodeux

The real estate practice within Tiberghien advises domestic as
well as foreign private and corporate clients and public authorities
on all tax aspects (income taxes including immovable withholding
tax, VAT, transfer taxes, local and regional taxes) regarding real
estate investments, developments, acquisitions, financing,
divestitures and management.

Tiberghien further assists clients in due diligence undertakings
as well as in preparing and negotiating asset or share deal
arrangements. Obtaining tax rulings and tax litigation is also

a part of the real estate practice.
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