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Fiscale 
aandachtspunten 
bij investeren in 
onroerende zaken 
in Curaçao

Investeren in een onroerende zaak kan op verschillende manieren. Het kan bijvoorbeeld via een 

vennootschap maar ook vanuit privé. De onroerende zaak kan worden verhuurd of enkel worden 

aangehouden voor eigen gebruik. Deze brochure is bedoeld als fiscaal startpunt voor 

Nederlanders die willen investeren in Curaçaose onroerende zaken.



Curaçaose onroerende zaken in box 3?

Inkomstenbelasting

Onroerende zaken worden over het algemeen belast in het 

land waar zij zijn gelegen. Het land waar de eigenaar 

woont verleent dan vaak voorkoming voor het inkomen uit 

die onroerende zaak zodat de onroerende zaak niet twee 

keer wordt belast. Als een Nederlandse particulier een 

pand in Curaçao koopt, dan mag Curaçao dus belasting 

heffen over de inkomsten uit dat pand en verleent 

Nederland voorkoming voor die inkomsten. Nederland doet 

dat in de vorm van een vrijstelling.

Beleggingen in onroerende zaken door inwoners van 

Nederland worden in Nederland belast in box 3. Onder de 

huidige wetgeving werkt dat als volgt. De beleggingen 

geven, in beginsel, aanleiding tot een fictief inkomen van 

het product van 5.88% (2025) en de waarde van het 

onroerende zaak aan het begin van het kalenderjaar. Voor 

het gehele box 3 vermogen geldt vervolgens een 

heffingsvrij vermogen van EUR 57.684 (2025). Over het 

fictief inkomen moet box 3 belasting worden betaald 

(2025: 36%). Als de belegging echter bestaat uit 

buitenlands (in dit geval Curaçaos) onroerend goed, dan 

wordt het aan dat buitenlandse onroerend goed toe te 

rekenen fictieve inkomen vrijgesteld in Nederland. Hierna 

volgt een vereenvoudigd voorbeeld.

Vereenvoudigd voorbeeld:

- Een inwoner van Nederland heeft slechts een belegd 

vermogen in onroerend goed van EUR 500.000.

- Over dit vermogen zou EUR 26.008 (5.88% x (EUR

500.000 - EUR 57.684)) fictief rendement worden

berekend.

- Dit rendement zou belast zijn tegen 36%, wat 

betekent dat de belasting hierover EUR 9.362 zou 

bedragen.

- Als van dit vermogen EUR 200.000 in buitenlands 

onroerend goed zou worden belegd dan wordt box 3 

effectief berekend over (EUR 300.000 - 34.6111), 

waardoor de verschuldigde belasting EUR 5.618 zou 

bedragen.

- De belegging in buitenlands onroerend goed heeft 

derhalve een potentiële besparing van bijna EUR 

4.000 (EUR 9.362 -/- EUR 5.618) tot gevolg.

1 Een evenredig deel van het heffingsvrije vermogen.

Vennootschapsbelasting

De regel dat voorkoming wordt gegeven voor onroerende 

zaken gelegen in het buitenland geldt, in beginsel, ook voor 

de vennootschapsbelasting. Voor een Nederlandse BV kan 

het dus ook interessant zijn om in Curaçaose onroerende 

zaken te investeren. Als een Nederlandse BV investeert in 

een Curaçaose vastgoed vennootschap, dan is het inkomen 

uit die vennootschap over het algemeen vrijgesteld onder 

de Nederlandse deelnemingsvrijstelling.

De besparing is natuurlijk niet onopgemerkt gebleven. De

Nederlandse Belastingdienst is sinds 1 januari 2021 actief

op zoek naar Nederlanders met vermogen in het 

buitenland, waaronder buitenlands vastgoed. Het is dus 

extra belangrijk om uw zaken goed te regelen. Overleg met

uw Nederlandse belastingadviseur wat in uw geval de

fiscale gevolgen in Nederland zijn van een investering in

Curaçaose onroerende zaken.

Tegenover de belastingvoordelen in Nederland staat 

natuurlijk dat er wel belasting in Curaçao moet worden 

betaald over de inkomsten uit onroerend goed.

Onderstaand bespreken we een aantal aandachtspunten 

ten aanzien van de fiscale gevolgen van investeren in 

onroerend goed in Curaçao.

Overdrachtsbelasting

Op de akten en de vonnissen van overdracht van 

onroerende zaken wordt 4% overdrachtsbelasting 

geheven. Maar voor sommige overdrachten, zoals de

overdracht van een beschermd monument, geldt een

vrijstelling. Deze vrijstelling geldt eveneens als de 

onroerende zaak in de historische binnenstad is

gelegen.

Anders dan in Nederland is in Curaçao alleen 

een overdracht van juridische eigendom aan

overdrachtsbelasting onderworpen. Zogenaamde 

“econoompjes” worden in Curaçao (nog) niet belast. Dat

geldt ook voor de overdracht van aandelen in een 

vennootschap die onroerende zaken bezit. Dit kan in de 

nabije toekomst mogelijk worden gewijzigd.
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Onroerendezaakbelasting

Jaarlijks wordt in Curaçao een onroerendezaakbelasting 

geheven van degene die aan het begin van het kalenderjaar 

het genot heeft van een onroerende zaak door eigendom, 

bezit of beperkt recht. Er wordt onroerendezaakbelasting 

geheven over de waarde van de onroerende zaken.

Deze waarde wordt eens per vijf jaar vastgesteld. De 

heffingsmaatstaf is in beginsel de waarde die aan de 

onroerende zaak dient te worden toegekend, indien de 

volle en onbezwaarde eigendom daarvan zou kunnen 

worden overgedragen en de verkrijger de zaak in de staat 

waarin die zich bevindt, onmiddellijk en in volle omvang 

in gebruik zou kunnen nemen. Over de waarde wordt aan 

de hand van een tarieftabel onroerendezaakbelasting 

geheven. Het tarief is afhankelijk van de waarde van de 

onroerende zaak en varieert van 0,4%, voor panden tot 

NAF 350.0002, tot 0,6%, voor panden met een waarde 

boven NAf 750.000.

Inkomstenbelasting

Binnen Curaçao gelegen onroerende zaken vormen in 

beginsel een binnenlandse bron van inkomen. Dit kan 

leiden tot heffing van Curaçaose inkomstenbelasting. 

Hetzelfde geldt voor op binnen Curaçao gelegen 

onroerende zaken gevestigde rechten, zoals het recht 

van erfpacht en vruchtgebruik. Dus ook als de eigenaar 

in het buitenland woont, kunnen onroerende zaken een 

Curaçaose binnenlandse bron van inkomen vormen. 

Zolang een onroerende zaak dient als (tweede) woning 

voor de eigenaar zal er geen sprake zijn van

inkomstenbelasting. Curaçao kent, anders dan Nederland, 

geen eigenwoningforfait en ook geen box 3 

belastingheffing. Indien een als zodanig aangewezen 

monument wordt gebruikt als eigen woning/hoofdverblijf 

dan zijn de kosten van onderhoud aftrekbaar.

Als de onroerende zaak wordt verhuurd, zal er over het 

algemeen sprake zijn van inkomsten uit onroerende zaken. 

Inkomsten uit onroerende zaken worden belast tegen het 

progressieve tarief met 46.5% als hoogste schijf. Van de te

belasten inkomsten mogen (i) rentekosten voor het 

verkrijgen of verbeteren van de onroerende zaak en (ii) een 

fictieve aftrek van 35% van de huurinkomsten ter dekking 

van eventuele andere kosten worden afgetrokken. 

Vervreemdingswinsten (verkoopwinsten) zijn niet belast.

Als er met de verhuur substantiële activiteiten gepaard 

gaan, of als er sprake is van ontwikkelingsactiviteiten, 

kunnen de inkomsten mogelijk als opbrengst van 

onderneming worden aangemerkt. In plaats van een 

fictieve kosten aftrek van 35% zijn dan mogelijk alle

relevante kosten aftrekbaar.

Er geldt in dit geval tevens een investeringsaftrek voor

30% van de kosten van onderhoud en verbetering van

een beschermd monument voorzover deze kosten NAf

5.000 te boven gaan. Een eventuele

vervreemdingswinst is dan wel belast.

Onroerende zaken in een winstbelastingplichtige 

vennootschap

De winst behaald met de exploitatie en verkoop van de 

onroerende zaken door een (Nederlandse) vennootschap 

zijn in Curaçao belast in de winstbelasting. Het 

belastingtarief is momenteel 15% over de eerste Naf

500.000 aan winst en 22% over het meerdere. Ook hier 

geldt de bovengenoemde mogelijkheid van een 

investeringsaftrek voor kosten van onderhoud en 

verbetering van monumenten.

Investeren via een Stichting Particulier Fonds (SPF)

Veel particulieren maar ook bedrijven hebben de 

afgelopen jaren in Curaçaos vastgoed geïnvesteerd via 

een SPF. De SPF mag geen ondernemingshandelingen 

verrichten maar wel beleggen in onroerende zaken. Op 

basis van de huidige wetgeving in Curaçao is de SPF voor

de winstbelasting een belastingplichtig lichaam, maar

vrijgesteld van winstbelasting voorzover de winst niet

voortvloeit uit bedrijf. Het is echter mogelijk dat deze

wetgeving na 2025 verandert.

Omzetbelasting en Toeristenbelasting

De verhuur van onroerende zaken is onderworpen aan 

6% omzetbelasting ook als de verhuur door een 

particulier geschiedt.

Alleen de langdurige verhuur van onroerende zaken, welke

zijn ingericht, bestemd en door de huurder worden 

gebruikt voor permanente bewoning zijn vrijgesteld. Het 

tarief bedraagt 7% als het gaat om verhuur voor een

korte periode (minder dan 90 dagen) van appartementen 

of woningen. Eventuele voorheffingen kunnen niet op de 

omzetbelasting in mindering worden gebracht.

Monumentenfonds

Om het behoud van beschermde monumenten en 

historische panden te stimuleren, kent Curaçao een 

monumentenfonds die in de vorm van een subsidie en/ of

een voordelige lening de reparatie of onderhoud van een

beschermd monument of een historische pand in de 

binnenstad mogelijk maakt.

Deze brochure is bedoeld als eerste kennismaking met de fiscale gevolgen 

van investeren in Curaçaose onroerende zaken. De informatie is niet 

uitputtend en houdt geen rekening met uw persoonlijke omstandigheden. 

Neem contact met ons op en laat ons u helpen bij het realiseren van uw 

investeringsplannen!
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