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Over de Auteur: Marieke van Haastrecht en de samenwerking met ‘Koop een Pand in Engeland’

Met deze gids leg je een sterke basis voor een winstgevende en duurzame vastgoedportefeuille in het Verenigd Koninkrijk!

	Praktische checklist en stapsgewijze aanpak

	Hoe je overwaarde slim inzet voor verdere groei

	De 7 succesfactoren van winstgevend Buy to Let  investeren

	De 10 grootste risico’s en hoe je ze voorkomt
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Welkom bij dit e-book over investeren in Buy to Let  (BTL) vastgoed in het Verenigd Koninkrijk. Dit boek is geschreven voor iedereen die geïnteresseerd is in het opbouwen van een stabiel en passief inkomen door middel van vastgoed, met een focus op de Britse huurmarkt. Dit boek is geschreven door Marieke van Haastrecht in samenwerking met ‘Koop een pand in Engeland’
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Mijn naam is Marieke, en als freelance executive assistant en projectmanager heb ik de afgelopen jaren meer dan 100 vastgoedprojecten in het VK succesvol begeleid – van aankoop en renovatie tot verhuur. Tijdens deze trajecten heb ik niet alleen diepgaande kennis en ervaring opgedaan, maar ook een duidelijke strategie ontwikkeld voor effectief investeren in vastgoed: een gestructureerde, schaalbare en resultaatgerichte aanpak die helpt om op een duurzame manier vermogen op te bouwen.
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Investeren in Buy to Let  vastgoed is geen snelle route naar rijkdom, maar een doordachte strategie die op lange termijn financiële zekerheid kan bieden. Het draait om de juiste keuzes maken: de beste locaties selecteren, gunstige financiering regelen, slimme renovaties uitvoeren en je portefeuille efficiënt beheren. Dit boek neemt je stap voor stap mee in dat proces en helpt je om valkuilen te vermijden.
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Mijn doel is om je niet alleen de kennis te geven, maar je ook in actie te laten komen. Vastgoed investeren lijkt misschien complex, maar met de juiste aanpak en een goed plan kun je al snel jouw eerste (of volgende) aankoop realiseren.
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Met deze gids leg je een sterke basis voor een winstgevende en duurzame vastgoedportefeuille in het Verenigd Koninkrijk!

Praktische checklist en stapsgewijze aanpak

	Hoe je overwaarde slim inzet voor verdere groei

	De 7 succesfactoren van winstgevend Buy to Let  investeren

	De 10 grootste risico’s en hoe je ze voorkomt
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Laten we samen de basis leggen voor een winstgevende en duurzame vastgoedportefeuille. Jouw reis naar financieel succes begint hier!



Checklist ‘Koop een Pand in Engeland’ 
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Hoofdstuk 1: Introductie in UK Vastgoed en Buy to Let 
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Waarom investeren in UK vastgoed?
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​Investeren in vastgoed in het Verenigd Koninkrijk biedt diverse voordelen die het aantrekkelijk maken voor zowel beginnende als ervaren investeerders:​

	Lage instapkosten: Met aankoopprijzen vanaf £40.000 kun je al deelnemen aan de markt, wat het toegankelijk maakt voor verschillende budgetten. 

	Lagere aankoop- en renovatiekosten: De kosten voor zowel de aanschaf als renovatie van vastgoed zijn in de UK vaak lager, waardoor je meer waar voor je geld krijgt. 

	Mogelijkheid tot portfolio-opbouw: Er is ruimte om een portfolio met meerdere woningen op te bouwen, wat je investeringsrisico spreidt en je rendementen kan verhogen. 

	Gunstige financieringsmogelijkheden: De financieringsopties zijn aantrekkelijk, met mogelijkheden tot herfinanciering en het benutten van belastingvoordelen. ​ 

	Stabiele en winstgevende markt: De vastgoedmarkt in de UK staat bekend om zijn stabiliteit en winstgevendheid, ondersteund door een betrouwbare regelgeving en een voortdurende vraag naar huurwoningen.
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Deze factoren maken investeren in UK vastgoed tot een aantrekkelijke optie voor diegenen die op zoek zijn naar stabiele en lucratieve investeringsmogelijkheden.
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Wat is de Buy to Let  strategie?
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De Buy to Let  (BTL) strategie houdt in dat je een woning koopt met als doel deze te verhuren. Je verdient geld via huurinkomsten en mogelijk via waardestijging van het vastgoed. Het succes van deze strategie hangt af van factoren zoals locatie, financiering en huurbeheer.
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Voordelen van Buy to Let 

	Passief inkomen: Een van de grootste voordelen van Buy to Let  is dat het een stabiele stroom aan passieve inkomsten kan genereren. Zodra de woning is verhuurd, ontvang je maandelijks huurinkomsten.

	Mogelijke waardestijging: Naast huurinkomsten kan je vastgoed in waarde stijgen, waardoor je bij verkoop mogelijk een aanzienlijke winst behaalt.

	Mogelijkheid tot herfinanciering: Wanneer de waarde van je woning stijgt, kun je de overwaarde benutten via herfinanciering om nieuwe investeringen te doen en je portefeuille uit te breiden.

	Relatief stabiele investering: In vergelijking met aandelen en crypto is vastgoed minder volatiel en biedt het een zekere mate van stabiliteit, vooral op de lange termijn.

	Inflatiebescherming: Vastgoedwaarden en huurprijzen stijgen vaak mee met inflatie, waardoor je koopkracht behouden blijft.
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Nadelen en risico’s van Buy to Let 

	Leegstand: Er kunnen periodes zijn waarin je woning niet verhuurd is, waardoor je huurinkomsten misloopt maar wel kosten hebt.

	Onderhoud en reparaties: Als verhuurder ben je verantwoordelijk voor onderhoud, wat onverwachte kosten met zich mee kan brengen.

	Wettelijke en fiscale verplichtingen: De regelgeving rond Buy to Let  verandert regelmatig. Denk aan huurwetgeving, vergunningen en belastingen die van invloed kunnen zijn op je rendement.

	Moeilijke huurders: Sommige huurders kunnen problemen veroorzaken, zoals het niet betalen van huur of het veroorzaken van schade aan de woning.

	Rentestijgingen: Wanneer je vastgoed gefinancierd is met een hypotheek, kunnen rentestijgingen je maandelijkse kosten verhogen en je rendement verlagen.
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Door deze risico’s in overweging te nemen en je strategie goed te plannen, kun je de Buy to Let markt succesvol betreden en profiteren van de voordelen die vastgoed biedt.
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Vergelijking met andere investeringsstrategieën
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Flips (Kopen en Verkopen voor Winst). Flipping is een strategie waarbij je een woning koopt, deze renoveert en vervolgens snel weer verkoopt voor een hogere prijs. Dit kan zeer winstgevend zijn als je goed weet hoe je een ondergewaardeerd pand kunt vinden en efficiënt kunt renoveren.
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Voordelen:

	Snelle winst als het goed wordt uitgevoerd.

	Geen langdurige huurders of beheer nodig.

	Je kunt direct profiteren van waardestijgingen.
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Risico’s:

	Hoge opstartkosten en renovatiekosten.

	Marktvolatiliteit kan de winst beperken als prijzen dalen.

	Onvoorziene problemen in het renovatieproces kunnen leiden tot extra kosten.

	Mogelijke belasting op korte termijn winsten.
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Short Stay / Rent2SA / Short-Term Rentals (Airbnb en Vakantieverhuur). Bij short-term rentals verhuur je een woning op korte termijn aan toeristen of zakelijke reizigers, bijvoorbeeld via platforms zoals Airbnb. Dit kan hogere huurinkomsten opleveren in vergelijking met lange termijn verhuur, vooral in toeristische gebieden.
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Voordelen:

	Hogere inkomsten per nacht in populaire gebieden.

	Flexibiliteit: je kunt de woning ook zelf gebruiken.

	Mogelijkheid om tarieven aan te passen aan seizoensgebonden vraag.
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Risico’s:

	Strenge regelgeving in veel steden, mogelijk verbod op korte termijn verhuur.

	Hoge operationele kosten door frequent schoonmaken en onderhoud.

	Meer leegstand en variabele inkomsten.

	Extra tijdsinvestering voor beheer en communicatie met gasten.
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HMO (Houses in Multiple Occupation). Bij een HMO verhuur je een woning aan meerdere huurders die niet tot hetzelfde huishouden behoren. Dit betekent meestal dat elke huurder een eigen kamer huurt, terwijl badkamers en keukens gedeeld worden.
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Voordelen:

	Hogere huurinkomsten per woning vergeleken met Buy to Let .

	Meer diversificatie: als een huurder vertrekt, blijft een deel van de inkomsten behouden.

	Ideaal voor studenten of jonge professionals in stedelijke gebieden.
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Risico’s:

	Complexere regelgeving en vergunningsplicht in veel gebieden.

	Hogere beheerkosten en meer onderhoud nodig.

	Grotere kans op huurachterstanden of conflicten tussen huurders.

	Moeilijker om financiering te krijgen voor HMO’s.


Social Housing Strategie. De Social Housing Strategie in Engeland is gericht op het bieden van betaalbare huisvesting aan mensen met een laag inkomen, kwetsbare groepen en mensen die moeite hebben met toegang tot de particuliere woningmarkt. Social housing wordt vaak beheerd door lokale autoriteiten of woningcorporaties, en is bedoeld om de toegang tot een woning te garanderen voor mensen die anders niet in aanmerking zouden komen voor particuliere huur.
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Voordelen van de Social Housing Strategie:

	Beperkingen in aanbod: Er is vaak een tekort aan sociale huurwoningen, wat leidt tot lange wachtlijsten.

	Afspraken met lokale autoriteiten of woningcorporaties: Gegarandeerde huurinkomsten voor een afgesproken looptijd, minder risico van leegstand en 

	Hogere Yield: geen kosten aan verhuurmakelaar en klein onderhoud.

	Sociale stabiliteit: Het biedt stabiliteit voor gezinnen en mensen in kwetsbare posities.

	Gezondheids- en welzijnsvoordelen: Goed beheerde sociale woningen kunnen bijdragen aan een betere gezondheid en welzijn voor de bewoners door stabiele en veilige huisvesting te bieden.
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Nadelen van de Social Housing Strategie

	Kwaliteit van de woningen: Hoewel er inspanningen zijn om te moderniseren, kunnen sommige sociale woningen nog steeds in slechte staat verkeren, wat kan leiden tot hoge onderhoudskosten.

	Criteria: Het pand moet aan strenge criteria voldoen en een basis inboedel bieden voordat het in aanmerking komt voor deze strategie. Hier zijn extra kosten aan verbonden.

	Financiële druk: Het opleveren en onderhouden van sociale woningen kan grote financiële druk op de investeerder uitoefenen, vooral wanneer er een tekort aan middelen is.
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In de praktijk probeert de Engelse regering het evenwicht te vinden tussen het bevorderen van particuliere investeringen in de woningmarkt (zoals Buy-to-Let) en het waarborgen van voldoende sociale huisvesting voor de bevolking. Beide strategieën hebben hun eigen uitdagingen en voordelen, en het is belangrijk voor beleidsmakers om een balans te vinden tussen commerciële en sociale behoeften.
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Hoofdstuk 2: Opstarten als vastgoedinvesteerder
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Hoe begin je met investeren in Buy to Let ?
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Beginnen met vastgoed vereist een duidelijke strategie en voorbereiding. Dit omvat:

	Het bepalen van je budget

	Onderzoek naar markten en locaties

	Keuze tussen privébezit of een Ltd-structuur
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Belangrijke overwegingen en mindset
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Vastgoed is een langetermijnspel. Succesvolle investeerders zijn geduldig, leren continu en bouwen aan een netwerk. De belangrijkste eigenschappen zijn:

	Doorzettingsvermogen

	Financieel inzicht

	Netwerkvaardigheden
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Budget en financieringsmogelijkheden
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Eigen vermogen: Direct kopen zonder lening.
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Buy to Let hypotheken: Speciale leningen voor verhuurders.

Herfinanciering: Gebruik opgebouwde waarde in bestaande eigendommen om nieuw vastgoed te kopen.
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Investeren met Joint venture partners: Samenwerken om kosten en risico’s te delen.
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Investeren met other peoples money: Investeren door middel van een lening, vertrekt door een particulier of NL BV / UK Ltd.

––––––––
[image: ]


Een van de uitdagingen bij het investeren in Buy to Let  (BTL) vastgoed in het Verenigd Koninkrijk is de financiering, vooral voor panden met een marktwaarde onder de £100.000. De meeste Britse hypotheekverstrekkers hanteren een minimumwaarde van £100.000 voor BTL-hypotheken. Dit betekent dat het verkrijgen van financiering voor goedkopere panden lastig kan zijn, waardoor investeerders vaak op zoek moeten naar alternatieve financieringsvormen zoals cashaankopen, persoonlijke leningen of gespecialiseerde kredietverstrekkers.
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Toch zijn er manieren om je strategie hierop aan te passen. Zo kun je bijvoorbeeld meerdere panden aankopen en deze later bundelen in een portfoliohypotheek, waarbij de totale waarde van je vastgoedportefeuille als onderpand dient. Dit opent de deur naar betere financieringsmogelijkheden en kan je helpen je portfolio sneller uit te breiden. Door slimme keuzes te maken en strategisch te financieren, kun je de beperkingen van individuele hypotheekregels omzeilen en toch profiteren van de aantrekkelijke Buy to Let  markt in de UK.
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Ondanks deze uitdagingen blijft investeren in UK vastgoed interessant vanwege de relatief lage instapkosten, stabiele regelgeving en de voortdurende vraag naar huurwoningen. Met de juiste aanpak en voorbereiding kun je nog steeds succesvolle en rendabele BTL-investeringen realiseren.
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Hoofdstuk 3: Oprichten van een Limited Company (Ltd)
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Waarom kiezen voor een Ltd i.p.v. persoonlijk aankopen?
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	Belastingvoordelen: Hypotheekrente is aftrekbaar binnen een Ltd.

	Beperkte aansprakelijkheid: Beschermt persoonlijke bezittingen.

	Gemakkelijker om kapitaal aan te trekken.
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Voordelen:
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	Beperking van aansprakelijkheid: De Ltd is een aparte juridische entiteit, waardoor persoonlijke aansprakelijkheid wordt beperkt (behalve bij persoonlijke garanties of aantoonbaar wanbeheer).

	Continuïteit: De Ltd blijft bestaan, zelfs als de eigenaren met pensioen gaan of hun aandelen verkopen.

	Erfopties: Mogelijkheid om de onderneming over te dragen aan erfgenamen.

	Belastingvoordelen: Meer fiscale efficiëntie door herinvestering, aftrekbare bedrijfskosten, rente op hypotheken en mogelijkheden binnen een BV-structuur.
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Nadelen:
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	Openbare jaarverslagen: Iedereen kan de financiële gegevens van de Ltd inzien.

	Beperkte toegang tot geld: Het geld binnen de Ltd behoort tot het bedrijf en kan niet zomaar privé worden opgenomen.

	Kosten voor accountancy. Via mijn netwerk kan een accountant vanaf £ 40 per maand voldoen aan de verplichtingen van de Ltd. Echter, er zijn accountants in de UK die wel £ 110 – £ 140 per maand rekenen.
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Verplichtingen van een UK Ltd

––––––––
[image: ]


Een UK Ltd moet aan verschillende boekhoudkundige en fiscale verplichtingen voldoen, waaronder:
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	Boekhouding bijhouden

	Confirmation Statement indienen (een jaarlijkse update van bedrijfsgegevens)

	Jaarrekeningen opstellen en indienen

	Corporation Tax (vennootschapsbelasting) betalen

	Een geregistreerd adres in de UK hebben
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Stappen voor registratie van een Ltd in het VK
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	Kies een bedrijfsnaam (check deze link voor beschikbare namen)

	Registreer bij Companies House

	Benoem directors en aandeelhouders

	Stel een geregistreerd adres in

	Maak afspraken als er meerdere shareholders zijn (Shareholdersagreement / SHA)

	Open een zakelijke bankrekening

	Regel een accountant en boekhoudsoftware
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