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

o Praktische checklist en stapsgewijze aanpak

o Hoe je overwaarde slim inzet voor verdere groei

e De 7 succesfactoren van winstgevend Buy to Let
investeren

o De 10 grootste risico’s en hoe je ze voorkomt



Yoorwoord

Welkom bij dit e-book over investeren in Buy to Let (BTL)
vastgoed in het Verenigd Koninkrijk. Dit boek is geschreven
voor iedereen die geinteresseerd is in het opbouwen van een sta-
biel en passief inkomen door middel van vastgoed, met een fo-
cus op de Britse huurmarke. Dit boek is geschreven door Marieke

van Haastrecht in samenwerking met ‘Koop een pand in Enge-

land"”

Mijn naam is Marieke, en als freelance executive assistant en pro-
jectmanager heb ik de afgelopen jaren meer dan 100 vastgoed-
projecten in het VK succesvol begeleid — van aankoop en reno-
vatie tot verhuur. Tijdens deze trajecten heb ik niet alleen diep-
gaande kennis en ervaring opgedaan, maar ook een duidelijke
strategic ontwikkeld voor effectief investeren in vastgoed: een
gestructureerde, schaalbare en resultaatgerichte aanpak die
helpt om op een duurzame manier vermogen op te bouwen.

Investeren in Buy to Let vastgoed is geen snelle route naar rijk-
dom, maar een doordachte strategic die op lange termijn finan-
ci€le zekerheid kan bieden. Het draait om de juiste keuzes mak-
en: de beste locaties selecteren, gunstige financiering regelen,
slimme renovaties uitvoeren en je portefeuille efhiciént beheren.
Dit boek neemt je stap voor stap mee in dat proces en helpt je
om valkuilen te vermijden.

1. https://koopeenpandinengeland.nl/
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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 com-
plex, maar met de juiste aanpak en een goed plan kun je al snel
jouw eerste (of volgende) aankoop realiseren.

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

Praktische checklist en stapsgewijze aanpak

e Hoe je overwaarde slim inzet voor verdere groei
e De 7 succesfactoren van winstgevend Buy to Let
investeren

e De 10 grootste risico’s en hoe je ze voorkomt

Laten we samen de basis leggen voor een winstgevende en du-
urzame vastgoedportefeuille. Jouw reis naar financieel succes
begint hier!
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Hoofdstuk 1: Introductie in UK
Vastgoed en Buy to Let

Waarom investeren in UK Vastgoed?

Investeren in vastgoed in het Verenigd Koninkrijk biedt diverse
voordelen die het aantrekkelijk maken voor zowel beginnende

als ervaren investeerders:

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

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

e 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.

o Stabiele en winstgevende markt: De vastgoedmarke
in de UK staat bekend om zijn stabiliteit en
winstgevendheid, ondersteund door een betrouwbare

regelgeving en een voortdurende vraag naar

8
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huurwoningen.

Deze factoren maken investeren in UK vastgoed tot een
aantrekkelijke optie voor diegenen die op zoek zijn naar stabiele
en lucratieve investeringsmogelijkheden.

Wat is de Buy to Let strategie?

De Buy to Let (BTL) strategic 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.

Voordelen van Buy to Let

e Passiefinkomen: 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.

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

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

o 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.

o Inflatiebescherming: Vastgoedwaarden en huurprijzen
stijgen vaak mee met inflatie, waardoor je koopkracht

behouden bljjft.

Nadelen en risico’s van Buy to Let

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

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

o 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.

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

e 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 marke succesvol betreden en prof-

iteren van de voordelen die vastgoed biedt.

Vergelijking met andere investeringsstrategieén

Flips (Kopen en Verkopen voor Winst). Flipping is een strategic
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 vin-

den en efficiént kunt renoveren.

Voordelen:

e Snelle winst als het goed wordt uitgevoerd.
e Geen langdurige huurders of beheer nodig.

e Jekunt direct profiteren van waardestijgingen.

Risico’s:

e Hoge opstartkosten en renovatickosten.

o Markevolatiliteit kan de winst beperken als prijzen
dalen.

¢ Onvoorziene problemen in het renovatieproces
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kunnen leiden tot extra kosten.
e Mogelijke belasting op korte termijn winsten.

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 to-

eristische gebieden.

Voordelen:

e Hogere inkomsten per nacht in populaire gebieden.
o Flexibiliteit: je kunt de woning ook zelf gebruiken.
e Mogelijkheid om tarieven aan te passen aan

seizoensgebonden vraag.

Risico’s:

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

e Hoge operationele kosten door frequent schoonmaken
en onderhoud.

o Meer leegstand en variabele inkomsten.

o Extra tijdsinvestering voor beheer en communicatie

met gasten.
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HMO (Houses in Multiple Occupation). Bij een HMO ver-
huur je een woning aan meerdere huurders die niet tot hetzeltde
huishouden behoren. Dit betekent meestal dat elke huurder een
eigen kamer huurt, terwijl badkamers en keukens gedeeld wor-

den.

Voordelen:

e Hogere huurinkomsten per woning vergeleken met
Buy to Let.

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

e Ideaal voor studenten of jonge professionals in

stedelijke gebieden.

Risico’s:

o Complexere regelgeving en vergunningsplicht in veel
gebieden.

o Hogere beheerkosten en meer onderhoud nodig.

e Grotere kans op huurachterstanden of conflicten
tussen huurders.

e Moscilijker om financiering te krijgen voor HMO’s.
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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 woningmarke.
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.

Voordelen van de Social Housing Strategie:

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

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

o Hogere Yield: geen kosten aan verhuurmakelaar en
klein onderhoud.

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

o 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.

Nadelen van de Social Housing Strategie
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o 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.

e 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.

o Financiéle druk: Het opleveren en onderhouden van
sociale woningen kan grote financiéle druk op de
investeerder uitoefenen, vooral wanneer er een tekort
aan middelen is.

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 vol-
doende sociale huisvesting voor de bevolking. Beide strategieén
hebben hun eigen uitdagingen en voordelen, en het is belangrijk
voor beleidsmakers om een balans te vinden tussen commerciéle

en sociale behoeften.



Hoofdstuk 2: Opstarten als
vastgoedinvesteerder

Hoe begin je met investeren in Buy to Let ?

Beginnen met vastgoed vereist een duidelijke strategie en voor-

bereiding. Dit omvat:

e Het bepalen van je budget
e Onderzoek naar markten en locaties
o Keuze tussen privébezit of een Ltd-structuur

Belangrijke overwegingen en mindset

Vastgoed is een langetermijnspel. Succesvolle investeerders zijn
geduldig, leren continu en bouwen aan een netwerk. De belan-

grijkste eigenschappen zijn:

. Doorzettingsvermogen

e Financieel inzicht

e Netwerkvaardigheden

Budget en financieringsmogelijkheden

16
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Eigen vermogen: Direct kopen zonder lening.

Buy to Let hypotheken: Speciale leningen voor verhuurders.
Herfinanciering: Gebruik opgebouwde waarde in bestaande
eigendommen om nieuw vastgoed te kopen.

Investeren met Joint venture partners: Samenwerken om
kosten en risico’s te delen.

Investeren met other peoples money: Investeren door middel
van een lening, vertrekt door een particulier of NL BV / UK Ltd.

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 mini-
mumwaarde 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, persoon-
lijke leningen of gespecialiseerde kredietverstrekkers.

Toch zijn er manieren om je strategie hierop aan te passen. Zo
kun je bijvoorbeeld meerdere panden aankopen en deze later
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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 aantrekke-
lijke Buy to Let markt in de UK.

Ondanks deze uitdagingen blijft investeren in UK vastgoed in-
teressant vanwege de relatief lage instapkosten, stabiele regelgev-
ing en de voortdurende vraag naar huurwoningen. Met de juiste
aanpak en voorbereiding kun je nog steeds succesvolle en rend-
abele BT L-investeringen realiseren.



Hoofdstuk 3: Oprichten van een
Limited Company (Ltd)

Waarom kiezen voor een Ltd i.p.v. persoonlijk aankopen?

e Belastingvoordelen: Hypotheekrente is aftrekbaar
binnen een Ltd.

o Beperkte aansprakelijkheid: Beschermt persoonlijke
bezittingen.

o Gemakkelijker om kapitaal aan te trekken.

Voordelen:

e Beperking van aansprakelijkheid: De Ltd is een aparte
juridische entiteit, waardoor persoonlijke
aansprakelijkheid wordt beperke (behalve bij
persoonlijke garanties of aantoonbaar wanbeheer).

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

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

e Belastingvoordelen: Meer fiscale efficiéntie door
herinvestering, aftrekbare bedrijfskosten, rente op

hypotheken en mogelijkheden binnen een BV-
19
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structuur.

Nadelen:

o Openbare jaarverslagen: Iedereen kan de financiéle
gegevens van de Ltd inzien.

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

o 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.

Verplichtingen van een UK Ltd

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

¢ Bockhouding bijhouden
o Confirmation Statement indienen (een jaarlijkse
update van bedrijfsgegevens)

o Jaarrekeningen opstellen en indienen
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o Corporation Tax (vennootschapsbelasting) betalen
o Een geregistreerd adres in de UK hebben

Stappen voor registratie van een Ltd in het VK

o Kies een bedrijfsnaam (check deze link' voor
beschikbare namen)

e Registreer bij Companies House

e Benoem directors en aandeelhouders

o Stel een geregistreerd adres in

o Maak afspraken als er meerdere shareholders zijn
(Sharcholdersagreement / SHA)

e Open een zakelijke bankrekening

e Regel een accountant en boekhoudsoftware

1. hteps://find-and-update.company-information.service.gov.uk/company-name-

availability



Hoofdstuk 4: Financiéle
administratie opzetten

Het opzetten van een solide financiéle administratie is essentieel
voor een succesvolle investering via een UK Ltd. Dit zorgt niet
alleen voor een duidelijk overzicht van inkomsten en uitgaven,
maar helpt ook bij belastingoptimalisatie en wettelijke ver-
plichtingen. In dit hoofdstuk behandelen we de belangrijkste
stappen:

Openen van een zakelijke bankrekening

Een zakelijke bankrekening is verplicht voor een UK Ltd, omdat
het bedrijf als een aparte juridische entiteit wordt beschouwd.
Dit betekent dat alle zakelijke transacties gescheiden moeten bli-

jven van persoonlijke financién.
Welke bank kiezen?

Voor buitenlandse investeerders kunnen traditionele Britse
banken zoals Barclays, HSBC en Lloyds moeilijk toegankelijk zi-
jn vanwege hun strenge eisen, zoals fysicke aanwezigheid in de
UK. Daarom kiezen veel buitenlandse investeerders voor online

banken, zoals:

22
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o Wise:
¢ Revolut:

Zodra de zakelijke bankrekening is geopend, kan de Ltd betalin-
gen ontvangen van huurders, leveranciers betalen en winst efh-
ciént beheren.

Opstarten van een boekhoudprogramma

Een goede bockhouding is essentieel voor het voldoen aan be-
lastingverplichtingen en het behouden van een duidelijk finan-
cieel overzicht. Handmatig boekhouden kan tijdrovend zijn en
fouten veroorzaken, daarom wordt geadviseerd om een geau-
tomatiseerd boekhoudprogramma te gebruiken.

Populaire boekhoudsoftware voor UK Ltd's

Xero (aanbevolen):

o Gebruiksvriendelijk en ideaal voor
vastgoedinvesteerders.

e Directe koppeling met banken en automatisering van
facturen.

° Integratie met accountant mogelijk.
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QuickBooks:

e Alternatief voor Xero met vergelijkbare
functionaliteiten.

o Handigvoor kleine bedrijven en vastgoedbeleggers.

Door een boekhoudprogramma te gebruiken, kun je een-

voudig:

Huurinkomsten en uitgaven bijhouden

Belastingen berekenen en voorbereiden

Facturen sturen en leveranciers betalen

Samenwerken met jC accountant

Samenwerken met een accountant

Het Britse belastingstelsel kan complex zijn, vooral voor vast-
goedinvesteerders. Een gespecialiseerde accountant kan helpen

met:

o Belastingaangiften (Corporation Taks en Making Tax
Digital verplichtingen).
e Jaarrekeningen en financiéle rapportages die aan
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wettelijke eisen voldoen.

o Optimalisatie van aftrekposten, zoals hypotheekrente,
onderhoudskosten en administratiekosten.

e Advies over fiscale structuren, zoals het slim beheren
van winstuitkeringen (dividenden vs. salaris).

Kosten van een accountant

e Gemiddeld tussen £110 en £140 per maand voor een
all-in pakket.

e Basisaccountants beschikbaar vanaf £40 per maand.

¢ Extra kosten voor aanvullende boekhouddiensten.

Door een betrouwbare accountant in te schakelen, bespaar je tijd
en voorkom je boetes of problemen met de Britse belastingdienst
(HMRC).



Hoofdstuk 5: Netwerken en het
vinden van een Buy to Let deal

Investeren in Buy to Let (BTL) vastgoed in het Verenigd
Koninkrijk is niet alleen een kwestie van geld en strategie, maar
ook van de juiste connecties en marktanalyse. Door effectief te
netwerken en deals zorgvuldig te beoordelen, kun je winst-
gevende investeringen identificeren en succesvol beheren. In dit
hoofdstuk bespreken we hoe je deals vindt en evalueert.

Samenwerken met makelaars en deal sourcers

Makelaars (Estate Agents). Lokale makelaars spelen een cruciale
rol in het vinden van vastgoeddeals. Ze hebben direct toegang
tot nieuwe aanbiedingen en kunnen exclusieve deals aanbieden

aan serieuze invcsteerders.

Voordelen van werken met makelaars:

o Toegang tot off-market deals (woningen die nog niet
op Rightmove of Zoopla staan).

e Kennis van de lokale vastgoedmarkt en
huurprijsontwikkelingen.

¢ Ondersteuning bij het onderhandelen over de prijs.

26
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Tips voor het werken met makelaars:

e Bouw cen goede relatie op door regelmatig contact te
houden.

o Laatzien dat je een serieuze koper bent met een helder
investeringsplan.

e Vraagof ze op de hoogte zijn van gemotiveerde
verkopers (die snel willen verkopen, vaak tegen een

lagere prijs).

Deal sourcers (Property Sourcers). Deal sourcers zijn vast-
goedprofessionals die kant-en-klare investeringsdeals vinden en
doorverkopen aan investeerders. Zij doen het zoeckwerk, onder-
handelen over de prijs en zorgen ervoor dat de deal financieel
aantrekkelijk is.

Voordelen van deal sourcers:

o Bespaart tijd en moeite: je krijgt een volledig
geanalyseerde deal.

e Vaak inclusief huurwaarde-inschatting en taxatie.

o Toegang tot deals die niet publiekelijk beschikbaar

zijn.
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Let op: Niet alle deal sourcers zijn betrouwbaar. Controleer hun
ervaring, recensies en track record. Bovendien zijn dealsourcers
commercieler ingesteld waardoor je als investeerder een vertek-
end beeld kan krijgen van een deal. De aankoop van vastgoed
met alle kosten van dien kan mooier worden voorgesteld dan in
werkelijkheid, waardoor de investeerder last krijgt van FOMO
(Fear of Missing Out)

Binnen je eigen netwerk deals aangeboden krijgen. Naast
makelaars en deal sourcers kun je ook investeren via persoonlijke
connecties. Het voordeel hiervan is dat je samenwerkt met
mensen die je vertrouwt en die al bewezen succesvolle investerin-

gen hebben gedaan.

Hoe bouw je een goed netwerk op?

o Sluit je aan bij vastgoednetwerk-events of online
communities.

e Word lid van Facebook-groepen en forums voor
vastgoedinvesteerders in de UK.

e Werk samen met andere investeerders om joint
ventures te overwegen.

¢ Volg de youtube serie ‘Koop een pand in Engeland’

Het beoordelen van een Buy to Let deal
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Een goede vastgoeddeal beoordelen gaat verder dan alleen de
aankoopprijs. Je moet kijken naar huurinkomsten, rendement,

kosten en locatiepotentieel.

Rental Yield berekenen

Rental Yield is een belangrijke maatstaf om te bepalen hoe rend-
abel een vastgoedobject is.

Rental Yield: Jaarlijkse huur gedeeld door Aankoopprijs
x100%

Bijvoorbeeld:
Aankoopprijs: £100.000
Jaarlijkse huur: £7.200 (£600 per maand)
Rental Yield: (7.200 / 100.000) x 100% = 7,2%

Een rental yield boven de 8% wordt meestal als aantrekkelijk

beschouwd voor BT L-investeringen.

Bruto Aanvangsrendement (BAR) en Cashflowanalyse

Naast de rental yield moet je ook kijken naar de Bruto Aan-
vangsrendement (BAR) en je netto cashflow.
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BAR = (Jaarlijkse huur / Totale investering) x 100%

Hierbij neem je niet alleen de aankoopprijs mee, maar ook
renovatickosten en aankoopkosten (zoals stamp duty en juridis-
che kosten).

Voorbeeld cashflowanalyse:

Post Bedrag per maand (£)
Huurinkomsten 600
Hypotheekbetaling -250

Verzekeringen -30
Onderhoudsreserves -50

Beheer door makelaar (10%) -60

Netto cashflow £210

Positieve cashflow betekent dat je maandelijks winst maake, ter-
wijl een negatieve cashflow kan leiden tot financiéle problemen.

Locatieonderzoek

Een sterke locatickeuze bepaalt grotendeels je succes. Kijk naar:

e Groei van de huurmarke

e Stijgt de vraag naar huurwoningen in dit gebied?



SUCCESVOL INVESTEREN IN UK VASTGOED - DE
COMPLETE BUY TO LET GIDS 31

e Zijner tekorten aan woningen?

o Werkgelegenheid en economische groei

e Zijn er veel banen in de buurt? (bijv. grote werkgevers,
universiteiten)

o Worden er nieuwe infrastructuurprojecten gebouwd?

e Bereikbaarheid en voorzieningen

e Dichtbij treinstations, scholen en winkels?

¢ Goede verbindingen met grote steden?

Top Buy to Let locaties in de UK:

o Manchester & Liverpool (sterke huurmarke en hoge
rendementen)

¢ Birmingham (economische groei en
infrastructuurontwikkelingen)

o Nottingham & Sheffield (lage aankoopkosten, hoge

huurvraag)

Buy to Let in Noordoost-Engeland

o Lage vastgoedprijzen — Instapmogelijkheden vanaf
£40.000 - £80.000, ideaal voor startende investeerders.

o Hoge huurrendementen — Gemiddeld 8-12%, veel
hoger dan in andere delen van het VK.

o Sterke huurvraag — Veel vraag door werkende

professionals, studenten en sociale huurders.
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o Lage renovatickosten — Betaalbare opknapwoningen
met subsidies en belastingvoordelen in sommige
gebieden.

e Economische groei — Grote investeringen in
infrastructuur, havens en industrie, wat
werkgelegenheid en vraag naar huurwoningen
stimuleert.

Conclusie

Succesvol investeren in Buy to Let vastgoed vereist een combi-
natie van goed netwerken en grondige dealanalyse. Door samen
te werken met betrouwbare makelaars en deal sourcers, je eigen
netwerk te benutten en strategisch locaties te kiezen, kun je win-
stgevende deals identificeren. Vergeet niet om altijd de rental
yield, cashflow en locatiepotentie zorgvuldig te beoordelen voor-
dat je een investering doet.



Hoofdstuk 6: Het aankoopproces en
juridische stappen

Bij de aankoop van een Buy to Let woning in de UK is een solic-
itor onmisbaar. Dit proces bestaat meestal uit twee onderdelen.

Deel 1: Opstart en verificaties

De solicitor stuurt het eerste deel van het aankoopdossier,
bestaande uit:

e Client Care Letter (welkomstbrief en overeenkomst
van opdracht).

o Algemene voorwaarden (T&C) en privacyverklaring.

o Formulieren voor identificatie en verificatie (ID, adres,

proof of funds, PEP).

In deze fase moeten jij (en eventuele mede-directors) enkele doc-
umenten invullen en ondertekenen. Vaak wordt er ook een extra
ID-verificatic via een mobiele app gevraagd. Dit voelt wat
dubbel, maar het is een wettelijke verplichting van de solicitor.
Zodra alle documenten compleet en ondertekend zijn, kan
de solicitor verder met de juridische due diligence; de searches
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Deel 2: Searches en contractdocumenten

Na afronding van deel 1 start de solicitor met het echte juridis-
che werk. Dit omvat:

Searches & due diligence: Onderzoek naar juridische en
omgevingsfactoren.

Aanleveren van de kerncontracten en certificaten, zoals:

e Map and title plan (kadastrale kaart en
eigendomsbewijs).

¢ EPC & EIPR (energieprestatierapporten, indien van
toepassing).

o Gas safety certificaat (indien relevant).

o TAI10 (lijst van inbegrepen fittings & contents).

o TAG (belangrijke vastgoedinformatie van de verkoper).

o TRI (document voor de Land Registry, waarmee de
eigendomsoverdracht wordt geregeld).

o Contract of Sale (het formele koopcontract).

Wanneer alle documenten compleet en ondertekend zijn, wordt
de betaling voor het pand en de legal fees voldaan. Zodra de so-
licitor deze heeft ontvangen, is de koop officieel rond!
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Wat als het dossier onvolledig is?

Soms bevat het dossier weinig informatie. Dit komt vaak voor

bij:

o Nalatenschappen (de verkoper weet zelf weinig over de
woning).

o Aankopen via veiling (waar niet altijd alle documenten
beschikbaar zijn).

o Verkopers die de woning niet zelf bewoond hebben.

In zulke gevallen kun je kiezen voor een ‘No Search Indemnity
Policy’ verzekering. Dit dekt claims van derden, maar biedt geen
bescherming voor jou als koper. Belangrijk om te overwegen bij
risicovolle aankopen!

Jouw aankoopproces, stressvrij geregeld

Met mijn begeleiding verloopt het solicitor-proces efficiénter en
overzichtelijker. Door samen alle documenten door te nemen,
actiepunten helder te verdelen en het tekenproces te verge-
makkelijken, zorgen we ervoor dat jouw BTL-aankoop vlot en

zonder verrassingen verloopt.



Hoofdstuk 7: Completion en
sleuteloverdracht

De completion is het moment waarop de koop van de woning
ofhicieel wordt afgerond. Dit is het laatste juridische proces in de
aankoop van een woning in het Verenigd Koninkrijk en gebeurt
doorgaans via de solicitor (juridisch adviseur) die de transactie
namens jou en de verkoper begeleidt. Na de completion zal de
sleuteloverdracht plaatsvinden en ben je officieel de eigenaar van

het pand.
Wat gebeurt er bij de overdracht?

Betaling van de woning wordt afgerond: Bij completion wordt
de resterende betaling voor de woning overgemaakt naar de
verkoper. Dit is meestal het volledige bedrag van de koopprijs,
minus eventuele eerdere betalingen of aanbetalingen die al zijn
gedaan. De solicitor zal ervoor zorgen dat alle financiéle ver-
plichtingen correct worden voldaan.

Eigendomsoverdracht wordt geregistreerd: Na de betaling
van de woning wordt de eigendomsoverdracht geregistreerd bij
de Land Registry (Kadaster) in het VK. Dit proces kan enige
tijd in beslag nemen vanwege de bureaucratie in het Verenigd
Koninkrijk. Het kan wel zes maanden duren voordat je een of-
ficiéle bevestiging ontvangt van de eigendomsoverdracht.
Gedurende deze tijd wordt het eigendom op jouw naam gezet en
ben je juridisch gezien de nieuwe eigenaar van het pand.
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Controleren van de woning bij ontvangst

Het is belangrijk om de woning grondig te inspecteren zodra
de overdracht heeft plaatsgevonden. Deze inspectie kan door
cen derde partij worden uitgevoerd, bijvoorbeeld door de make-
laar of de contractor. Zorg er voor dat de meterstanden worden
doorgegeven. Bij de inspectie moet je letten op mogelijke verbor-
gen gebreken die je tijdens de bezichtiging mogelijk hebt gemist.
Dit kan variéren van kleine beschadigingen tot grotere struc-
turele problemen die mogelijk pas na de overdracht zichtbaar

worden.



Hoofdstuk 8: Verzekeringen en
risico’s afdekken

Als vastgoedbelegger is het essentieel om je pand goed te verzek-
eren tegen mogelijke risicos. Een goede verzekering biedt
bescherming tegen onverwachte financiéle lasten, zoals schade,
rechtszaken of betalingsproblemen van huurders. In het
Verenigd Koninkrijk zijn er enkele belangrijke verzekeringen die
je zeker zou moeten overwegen:

Building Insurance (Opstalverzekering):

Building insurance is een vereiste verzekering voor iedere hui-
seigenaar, maar zeker voor vastgoedbeleggers. Deze verzekering
dekt schade aan de structuur van je woning, zoals brand, over-
stroming, stormschade of schade door inbraak. Aangezien de
kosten van het herstellen van dergelijke schade vaak hoog kun-
nen oplopen, is het belangrijk om ervoor te zorgen dat je woning
goed gedeke is. De building insurance beschermt je niet alleen
tegen schade aan de woning zelf, maar ook tegen schade aan de
omgeving, zoals de tuin of garage.

Landlord & liability Insurance (Verhuurdersverzekering):
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Landlord insurance is een andere belangrijke verzekering, vooral
als je van plan bent de woning te verhuren. Deze verzekering
biedt bescherming tegen risico's die specifiek zijn voor verhuur,
zoals schade veroorzaakt door huurders, of aansprakelijkheid,
mocht er bijvoorbeeld een ongeluk gebeuren op het terrein van
de woning.

Rent Guarantee Insurance (Huurwaarborgverzekering):

Hoewel dit geen wettelijke verplichting is, kan het voor vast-
goedbeleggers bijzonder waardevol zijn om een rent guarantee
insurance af te sluiten. Deze verzekering dekt het verlies van
huurinkomsten als huurders niet betalen. Dit kan van cruciaal
belang zijn voor de cashflow van je investering, vooral als je
athankelijk bent van huurinkomsten om je lening te betalen of
om in het onderhoud van het pand te voorzien. Rent guarantee
insurance biedt je gemoedsrust, wetende dat je financiéle ver-
plichtingen kunnen worden gedeke als er zich een betalingsprob-
leem voordoet. Ook dekt de verzekering juridische kosten,
uithuisplaating en schade door de huurder toegebracht in het
geval dat je een rent Guarantee Insurance claim hebt.

Hoe kies je de juiste verzekering?
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Het kiezen van de juiste verzekering is essentieel voor het
beschermen van je investering. Er zijn enkele belangrijke over-
wegingen die je in acht moet nemen:

Controleer de dekking en uitsluitingen: Zorg ervoor dat je
de polisvoorwaarden grondig doorleest. Let op de dekking die
wordt geboden en controleer of er belangrijke uitsluitingen zijn
die voor jouw situatie van invloed kunnen zijn. Tot hoe hoog wil
je bijvoorbeeld beschermd zijn bij aansprakelijkheid, hoe hoog
moet het eigen risico zijn en wil je ook dekking voor

gevolgschade?

Kies een polis die past bij jouw investeringsstrategie en type
woning: Afhankelijk van je plannen met het pand (bijvoorbeeld
verhuur of verkoop), moet je een polis kiezen die past bij jouw
specificke situatie. Het type woning (bijvoorbeeld een apparte-
ment, een Vrijstaande woning, of een grotere woning met
meerdere huurders) kan ook invloed hebben op de benodigde

verzekering.

Aanvullende verzekeringen

Hoewel building insurance en landlord insurance echt de
vereiste verzekeringen zijn, moet elke investeerder voor zichzelf
bepalen of aanvullende polissen wenselijk zijn. Dit kan bijvoor-
beeld een Content (inboedel) verzekering zijn voor meubels en
apparaten die je zelf aan de woning toevoegt, of een verzekering
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tegen verlies van huurinkomsten (Rent Guarantee Insurance)
voor extra zekerheid. Het is belangrijk om zorgvuldig de risico's
af te wegen die je wilt afdekken en je verzekeringen daarop aan te
passen.

Kortom, zorg ervoor dat je goed geinformeerd bent over de ver-
schillende verzekeringsmogelijkheden en dat je de juiste keuzes
maakt om je eigendom te beschermen tegen risico’s die je kunnen
schaden. Op deze manier kun je met een gerust hart verder
bouwen aan je vastgoedportefeuille en de financiéle bescherming
waarborgen die je nodig hebt.



Hoofdstuk 9: Renovatie en
opknappen van de woning

Renovatie kan een uitstekende manier zijn om de waarde van je
vastgoed te verhogen en je huurinkomsten te verbeteren, maar
het vereist wel een goede planning en voorbereiding. Het is be-
langrijk om te overwegen of renovatie nodig is voor het verhogen
van de huurwaarde of het voldoen aan wetgeving, maar het kan
ook tijdrovend en kostbaar zijn.

Wel of Geen Renovatie?

Renovatie kan je helpen om de huurwaarde van je woning te ver-
hogen, de waarde van het pand te laten stijgen en onderhoud-
skosten op de lange termijn te verlagen. Aan de andere kant zijn
renovaties vaak duur en kunnen ze de woning voor een langere
periode leeg laten staan.

Stappenplan voor een Succesvolle Renovatie

e Maak een renovatieplan: Bepaal welke verbeteringen
nodig zijn en stel een realistisch budget op.

o Vraageen offerte aan en spreek terms & conditions
af met de aannemer: Vergelijk verschillende
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aannemers en kies de beste prijs-kwaliteitverhouding.

o Controleer vergunningen: Sommige renovaties
vereisen goedkeuring van de gemeente, zoals
ingrijpende veranderingen aan de woning.

¢ Plan de werkzaamheden efliciént: Zorg dat de
renovatie snel en efficiént gebeurt om de tijd zonder
huurinkomsten te minimaliseren.

o Inspecteer na oplevering: Controleer of het werk
goed is uitgevoerd voordat huurders intrekken.

Wat Levert een Renovatie Op?

o Hogere huurinkomsten: Een gemoderniseerde
woning trekt vaak hogere huurders aan en kan voor een
hogere huurprijs verhuurd worden.

e Meer waardestijging: Een opgeknapte woning stijgt
vaak sneller in waarde, wat voordelig kan zijn bij
verkoop.

o Lager onderhoud op lange termijn: Investeren in
kwaliteit en duurzaamheid voorkomt dure reparaties in

de toekomst.

Tips voor de Renovatie
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¢ Focus op de belangrijkste ruimtes zoals de keuken en
badkamer, die de meeste impact hebben op de
huurprijs.

e Kies duurzame en energiezuinige materialen om de
woning aantrekkelijker te maken voor huurders.

e Wordt het huis energie zuiniger? Richt je dan zeker op
EPC label C, dat zal vanaf 2030 de minimale norm
worden voor BTL.

o Stel een realistisch budget en tijdsplan op om
onverwachte kosten of vertragingen te voorkomen.

Met een goed uitgevoerde renovatie kun je de waarde van je
woning aanzienlijk verhogen en profiteren van betere hu-
urinkomsten en een lagere onderhoudskosten op de lange termi-

jn.



Hoofdstuk 10: Nutsvoorzieningen en
council tax regelen

Het regelen van nutsvoorzieningen en council tax is een belan-
grijke stap in het beheer van een Buy to Let (BTL) woning in
het Verenigd Koninkrijk. Zowel de nutsvoorzieningen (gas, wa-
ter en elektriciteit) als de gemeentelijke belastingen (council tax)
moeten goed worden geregeld, vooral bij leegstand of aanvang
van de verhuurperiode. Bij leegstand is de landlord verantwo-

ordelijk voor deze kosten.
Gas, Water en Elektriciteit Aansluiten

Zorg dat je meterstanden hebt: Het is cruciaal om de meter-
standen van gas, water en elektriciteit op te nemen op de dag van
de overdracht of bij aanvang van de verhuur. Dit is de basis voor
de facturering en zorgt ervoor dat je niet verantwoordelijk bent
voor het verbruik van de vorige eigenaar of huurder. Maak foto’s
van de meters of noteer de standen en stuur deze door naar de

nutsbedrijven.

Aanmelden bij nutsbedrijven (tenzij je direct gaat verhuren): Als
de woning leegstaat en je van plan bent om de nutsvoorzienin-
gen zelf te beheren (bijvoorbeeld als je de woning zelf wilt be-
trekken of tussen huurders in tijdelijke leegstand hebt), moet je
je aanmelden bij de nutsbedrijven voor gas, water en elektriciteit.
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Je kunt de verschillende leveranciers vergelijken om de beste deal
te vinden, of je kunt het standaardtarief accepteren. In sommige
gevallen, zoals bij een verhuurpand, is het mogelijk dat de huur-
der zich zelf aanmeldt bij de nutsbedrijven.

Overweging van smart meter installatie: Het installeren van een
smart meter kan voordelen bieden, zowel voor jou als voor de
huurder. Smart meters maken het mogelijk om je energiever-
bruik in real-time te volgen, wat helpt bij het beheren van kosten
en het verbeteren van de energie-efhiciéntie. Het kan ook makke-
lijker zijn voor huurders om hun energieverbruik te monitoren,
wat leidt tot meer controle over de maandelijkse uitgaven. Con-
troleer bij de nutsbedrijven of het installeren van een smart me-
ter mogelijk is en of dit voordelen biedt voor zowel jou als je hu-
urders.

Council Tax Vrijstelling Aanvragen

Gemeentelijke Belastingen (Council Tax): Council tax is een
gemeentelijke belasting die huiseigenaren in het VK moeten be-
talen, gebaseerd op de waarde van het pand en het aantal bewon-
ers. Voor een Buy to Let woning ben jij als eigenaar verantwo-
ordelijk voor de council tax wanneer het pand leegstaat, omdat
de belasting gebaseerd is op de eigendom van het huis. Zodra de
woning verhuurd is, wordt de huurder verantwoordelijk voor de
council tax.
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Regels voor Leegstand en Renovatie: Als je woning leegstaat of
in renovatie is, kun je mogelijk in aanmerking komen voor coun-
cil tax-vrijstelling of -vermindering. Leegstand kan tijdelijk lei-
den tot een vermindering of vrijstelling van council tax, athanke-
lijk van de regels van de lokale gemeente. De regels kunnen var-
iéren, maar veel gemeenten bieden een kortere periode van vri-
jstelling voor leegstand (meestal 1-3 maanden). Als je pand in
renovatie is, kunnen er ook tijdelijke vrijstellingen beschikbaar
zijn. Ditkan helpen om de belastingdruk te verlichten terwijl het
pand niet verhuurd kan worden.

Echter, als je een pand koopt wat langer dan een jaar leeg staat,
kan je een premium council taks factuur krijgen, een verdubbel-
ing van de gemeentebelastingen. De premium is een soort boete
om leegstand te ontmoedigen.

Hoe en Waar Vrijstelling Aanvragen: De procedure voor het
aanvragen van council tax-vrijstelling verschilt per gemeente. In
de meeste gevallen kun je de vrijstelling online aanvragen via
de website van de lokale council. Je hebt vaak informatie nodig
over het leegstaande pand (zoals de datum van leegstand en het
soort renovatiewerkzaamheden dat wordt uitgevoerd). Zorg er-
voor dat je ook documentatie bij de hand hebt, zoals foto’s van
de leegstand of een bewijs van renovatiewerkzaamheden, indien

nodig.
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Het is belangrijk om de aanvraag zo snel mogelijk te doen om
onterecht betaalde council tax te voorkomen. Als je huurders in
het pand hebt, moeten zij zich aanmelden voor de council tax
zodra ze intrekken. Zorg ervoor dat je dit duidelijk met hen be-
spreeke en dat je hen helpt bij het aanmelden als dat nodig is.

Samenvatting

Het regelen van nutsvoorzieningen en council tax is essentieel
voor het efficiént beheren van een Buy to Let woning. Als de
woning leegstaat, ben jij als verhuurder verantwoordelijk voor de
nutsvoorzieningen en de council tax. Zodra huurders intrekken,
nemen zij deze verantwoordelijkheden over. Zorg ervoor dat je
de meterstanden opneemt en dat je de nutsvoorzieningen op tijd
regelt. Overweeg de voordelen van een smart meter en installeer
deze indien mogelijk. Wat betreft de council tax, wees je bewust
van de regels voor leegstand en renovatie, en vraag waar nodig
cen vrijstelling aan om onnodige kosten te vermijden.



Hoofdstuk 11: De juiste
verhuurmakelaar kiezen

Een huurmakelaar speelt een essentiéle rol bij het vinden en be-
heren van een huurwoning. De belangrijkste taken van een huur-
makelaar omvatten het adverteren van beschikbare huurwonin-
gen, het uitvoeren van screenings van potentiéle huurders en het
opstellen van huurcontracten. Dit zorgt ervoor dat het huurpro-
ces efficiént en zonder verrassingen verloopt.

Ook kan de huurmakelaar verantwoordelijk zijn voor het onder-
houd van de woning en het innen van de huurbetalingen, wat
een zorg minder is voor zowel de verhuurder als de huurder.

Wanneer je een betrouwbare huurmakelaar zoeke, zijn er ver-
schillende factoren waar je rekening mee moet houden.
Allereerst is het belangrijk om de kosten en contractvoorwaar-
den goed te onderzocken. Huurmakelaars kunnen verschillende
tarieven hanteren voor hun diensten, zoals een vast bedrag of een
percentage van de huurprijs. Zorg ervoor dat de kosten helder en
transparant zijn, zodat je niet voor onverwachte uitgaven komt
te staan.

De rol van een verhuurmakelaar bij Buy to Let in het VK

In het Verenigd Koninkrijk is het naleven van veilighei-
dsvoorschriften en regelgeving essentieel bij het verhuren van
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vastgoed. Een professionele verhuurmakelaar neemt een groot
deel van deze verantwoordelijkheden uit handen en zorgt ervoor
dat alle processen correct en volgens de wet worden uitgevoerd.

Veiligheidscertificaten en Wettelijke Vereisten

Bij verhuur zijn verschillende verplichte veiligheidscontroles en
certificaten nodig. Een verhuurmakelaar controleert of alle ben-
odigde documenten aanwezig zijn en vraagt deze op bij de ver-
huurder indien nodig. Wanneer bepaalde certificaten ontbreken,
schakelen zij gecertificeerde vakmensen in om de vereiste keurin-
gen uit te voeren en de certificaten te verstrekken.

Gas Safety Certificate — Dit certificaat is verplicht en moet jaar-
lijks worden vernieuwd door een erkende gasinstallateur. Het
garandeert dat alle gasapparaten veilig en correct functioneren.

Electrical Installation Condition Report (EICR) — Elke vijf
jaar moet een gecertificeerd elektricien de elektrische installatie
keuren om de veiligheid en naleving van de regelgeving te waar-
borgen.
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Energy Performance Certificate (EPC) — Dit certificaat geeft
inzicht in de energie-efhciéntie van de woning. In de meeste
gevallen is minimaal energielabel C vereist voor verhuur.

Administratieve Afhandeling en Contracten

Een verhuurmakelaar stelt het huurcontract (tenancy agree-
ment) op, waarin onder andere wordt vastgelegd dat de huurder
verantwoordelijk is voor nutsvoorzieningen (gas, elektriciteit,
water) en de gemeentebelasting (council tax). Dit voorkomt mis-
verstanden en zorgt ervoor dat de verhuurder niet onbedoeld
voor deze kosten opdraait.

Borgstelling en Inventarisatie

Om zowel de huurder als de verhuurder te beschermen, wordt
de borg (deposit) op een aparte derdenrckening geplaatst, zoals
wettelijk verplicht is in het VK. Dit voorkomt misbruik en zorgt
voor een eerlijke athandeling bij het einde van de huurperiode.

Bij de start van de huurperiode stelt de verhuurmakelaar een in-
ventory (check-in report) op, waarin het volgende wordt vast-

gelegd:
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o De meterstanden (water, gas, elektriciteit).

o Een gedetailleerde beschrijving van de staat van het
pand.

o Eventuele bijzonderheden of bestaande schade.

Dit rapport dient als referentiepunt bij de check-out, zodat
eventuele schade correct kan worden vastgesteld en verrekend

met de borg.

Door samen te werken met een ervaren verhuurmakelaar worden
juridische en administratieve risico’s geminimaliseerd. Bovendi-
en zorgt een professionele aanpak ervoor dat de verhuur soepel
en zorgeloos verloopt, waardoor zowel verhuurder als huurder

duidelijkheid en zekerheid hebben.

Kortom, het kiezen van de juiste huurmakelaar vereist een
zorgvuldige afweging van kosten, voorwaarden en de ervaringen
van anderen. Door deze factoren mee te nemen in je beslissing,
kun je een betrouwbare partner vinden die het verhuurproces

soepel laat verlopen.



Hoofdstuk 12: Herfinanciering en
verdere groei

Herfinanciering speelt een cruciale rol in de verdere groei van
cen Buy to Let (BTL) portfolio in het VK. Het is belangrijk om
te weten wanneer herfinanciering voordelig is. De keuze om te
herfinancieren wordt sterk beinvloed door de rentepercentages
en de algemene marktcondities. Wanneer de rentevoeten laag zi-
jn of wanneer je huidige hypotheekvoorwaarden niet meer op-
timaal zijn, kan herfinanciering de maandlasten verlagen en de
cashflow verbeteren. Dit heeft direct invloed op de winstgevend-
heid van je vastgoedportefeuille, omdat lagere rentepercentages
vaak leiden tot lagere maandlasten en dus meer ruimte voor an-
dere investeringen.

Het herfinancieringsproces kan ook het vrijkomen van kapitaal
betekenen. Door de waarde van het vastgoed te herfinancieren,
kun je extra geld verkrijgen zonder de eigendom te verkopen. Dit
extra kapitaal kan worden herinvesteerd in nieuwe vastgoedob-
jecten, wat een belangrijke strategie is voor het uitbreiden van je
portfolio. Herinvesteren van vrijgekomen kapitaal stelt je in staat
om je vastgoedimperium te laten groeien zonder een grote per-
soonlijke kapitaalinjectie.

Bij het uitbreiden van je portfolio is het van belang om een
gedegen structuur en lange-termijn planning te hebben. Dit
houdt in dat je niet alleen kijkt naar kortetermijnwinst, maar
ook naar de stabiliteit en de risico's van de vastgoedmarkt. Door
strategisch te investeren in diverse eigendommen en rekening te
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houden met markttrends, kun je je portfolio verder uitbreiden en

tegelijkertijd je risico's spreiden.

Kortom, herfinanciering biedt de mogelijkheid om de cashflow
te optimaliseren en kapitaal vrij te maken voor verdere groei. Een
goede herfinancieringsstrategie gecombineerd met een langeter-
mijnvisie op portfolio-uitbreiding is essentieel voor het succes

van een BT L-investering.



Hoofdstuk 13: Overwaarde en hoe je
het gebruikt voor investeringen

Het strategisch inzetten van overwaarde is een krachtige manier
om je Buy to Let (BTL) portefeuille in het Verenigd Koninkrijk
te laten groeien. Door slim gebruik te maken van herfinanciering
kun je kapitaal vrijmaken voor nieuwe investeringen, zonder dat

je extra eigen geld hoeft in te leggen.
Wat is overwaarde en hoe ontstaat het?

Overwaarde is het verschil tussen de huidige marktwaarde van
een woning en het openstaande hypotheekbedrag. Dit kan op
twee manieren toenemen:

Waardestijging van vastgoed — De marktwaarde van een
woning stijgt door algemene prijsontwikkelingen of verbeterin-
gen aan de woning,.

Aflossen van de hypotheeck - Naarmate je je hy-
potheekschuld aflost, neemt de overwaarde toe.

Hoe bereken je de overwaarde in je woning?
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De berekening is eenvoudig: Bepaal de huidige marktwaarde —
Dit kan via recente verkoopprijzen in de omgeving of een profes-
sionele taxatie.

Trek het openstaande hypotheekbedrag af — Dit geeft direct

inzicht in de beschikbare overwaarde.

Voorbeeldberekening:
Marktwaarde woning: £300.000
Openstaande hypotheck: £180.000
Overwaarde: £120.000

Hoe maak je overwaarde liquide?

Om de opgebouwde overwaarde te benutten, kun je een herfi-
nanciering uitvoeren. Dit proces Verloopt in vier stappen:

1. Laat een taxatie uitvoeren — Banken en
hypotheekverstrekkers eisen een recente taxatie om de
marktwaarde vast te stellen.

2. Neem contact op met je hypotheekverstrekker -
Onderzoek herfinancieringsopties en de maximale
loan-to-value (LTV).

3. Kies een leningstype — Je kunt je bestaande hypotheek
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verhogen, een tweede hypothecek afsluiten of een
kredietlijn openen.

4. Ontvang en investeer de vrijgekomen gelden —
Gebruik het kapitaal strategisch om je portefeuille uit
te breiden.

Hoeveel kun je herfinancieren?

Voor Buy to Let-investeringen in het VK kun je doorgaans tot
70% LTV lenen op de marktwaarde van je pand. Dit betekent
dat je bij een woning van £300.000 maximaal £210.000 kunt
lenen. Echter, om je maandelijkse cashflow te beschermen en

rentestijgingen op te vangen, wordt vaak een lagere LTV van
60% geadviseerd.

Het hefboomeffect in vastgoed

Herfinanciering maake gebruik van het hefboomeffect: je ge-
bruikt geleend geld om meer activa te verwerven, waardoor je
rendement op eigen vermogen stijgt. Stel dat je met £100.000
eigen vermogen één woning koopt zonder hypotheck. Je ont-
vangt huurinkomsten, maar je vermogen groeit relatief langza-
am.
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Als je datzelfde £100.000 gebruike als aanbetaling (bij 60%
LTV) op meerdere woningen, kun je vijf panden van £250.000
kopen met £750.000 aan hypotheckfinanciering. Hierdoor:

e Vergroot je je huurinkomsten, omdat je nu inkomsten
hebt uit meerdere panden.

o Profiteer je van waardestijging op een groter
vastgoedportfolio.

e Maximaliseer je rendement op eigen vermogen.

Hoe zet je overwaarde in voor maandelijkse cashflow?

e Nicuwe Buy to Let-aankopen — Gebruik vrijgekomen
kapitaal om extra huurwoningen aan te schaffen.

e Investeren in renovaties — Verbeter een woning en
verhoog de huurprijs.

e Diversificatie — Spreid je investeringen over
verschillende locaties of vastgoedtypen om risico’s te

verminderen.

Door slim gebruik te maken van herfinanciering en het hef-
boomeffect, kun je je Buy to Let-portefeuille in de UK laten

groeien zonder dat je steeds nieuw kapitaal hoeft in te leggen.



Hoofdstuk 14: De 7 geheimen van
succesvol investeren in Buy to Let

Locatie is alles — Kies strategische gebieden met hoge hu-
urvraag en waardegroei De locatie van je vastgoed is de belan-
grijkste factor voor zowel huurinkomsten als waardegroei. Zoek
gebieden met een sterke huurvraag, zoals nabij universiteiten,
werkgelegenheidscentra of transportknooppunten. Zorg er ook
voor dat de regio een potentieel heeft voor waardegroei, door te
kijken naar stedelijke ontwikkeling, infrastructuurverbeteringen

en economische groei.

Koop onder marktwaarde — Onderhandel scherp of koop bij
gedwongen verkopen Een van de beste manieren om winst te
maken, is door te kopen onder de marktwaarde. Dit kan door
goed te onderhandelen, bijvoorbeeld bij gedwongen verkopen,
of door eigendommen te kopen die wat aandacht nodig hebben
(bijvoorbeeld renovatieobjecten). Door een goede deal te mak-
en, creéer je meteen een buffer tussen de aankoopprijs en de
marktwaarde.

Herfinancier slim — Gebruik overwaarde om je portefeuille
te laten groeien Herfinanciering kan een krachtig hulpmiddel
zijn om je vastgoedportefeuille uit te breiden. Als de waarde
van je eigendom stijgt, kun je de overwaarde benutten door her-
financiering, waardoor je kapitaal vrijmaakt voor nieuwe in-
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vesteringen. Dit stelt je in staat om sneller te groeien, zonder het
risico van persoonlijke kapitaalinvesteringen.

Screen huurders zorgvuldig - Vermijd wanbetalers door
strikte huurdersselectie Het kiezen van de juiste huurders is es-
sentieel om een stabiele cashflow te waarborgen. Voer grondige
screenings uit, inclusief kredietcontroles, referenties van vorige
verhuurders en een inkomenstoets. Dit helpt om wanbetalers en
potentiéle problemen te voorkomen, wat zorgt voor een meer
zorgeloze verhuurervaring. Optioneel kan je een verzekeringspo-
lis afsluiten: de rent guarantee insurance, die dekt in geval van
wanbetaling,  juridische  stappen, uithuisplaatsing en

gevolgschade.

Minimaliseer leegstand — Zorg voor snelle doorlooptijden
tussen huurders Leegstand is kostbaar. Het is cruciaal om een
strategie te hebben voor het minimaliseren van leegstand en het
snel vinden van nieuwe huurders. Zorg ervoor dat je vastgoed
goed onderhouden is en aantrekkelijk voor huurders. Daarnaast
kun je een verhuurbeheerbedrijf inschakelen voor een snelle
doorlooptijd bij het zoeken naar nieuwe huurders en het athan-
delen van administratieve taken.

Automatiseer je vastgoedbeheer — Werk met een goed verhu-
urbeheerbedrijf Efficiént vastgoedbeheer is essentieel voor suc-
ces op de lange termijn. Overweeg om samen te werken met
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een betrouwbare verhuurbeheerder die kan helpen bij het onder-
houden van je eigendommen, het innen van huur en het athan-
delen van huurderskwesties. Dit zorgt voor gemoedsrust en
maakt het gemakkelijker om je vastgoedportefeuille te schalen
zonder dat je dagelijks alles zelf hoeft te regelen.

Denk lange termijn — Vermijd snelle winst, richt je op sta-
biele cashflow en groei Het investeren in Buy to Let vastgoed
is een lange-termijn strategie. In plaats van te focussen op snelle
winsten, is het belangrijk om een portfolio op te bouwen die sta-
biele huurinkomsten genereert en door waardegroei in de loop
der tijd rendabel wordt. Door deze langetermijnbenadering kun
je profiteren van samengestelde groei, belastingvoordelen en de
opbouw van vermogen door vastgoed.

Door deze zeven geheimen te volgen, leg je een stevige basis
voor succes in de Buy to Let-markt en creéer je een vastgoed-
portefeuille die niet alleen financieel winstgevend is, maar ook
duurzaam en stabiel op de lange termijn.



Hoofdstuk 15: De 10 grootste risico’s
bij Buy to Let en hoe je ze voorkomt

Investeren in Buy to Let (BTL) vastgoed kan zeer winstgevend
zijn, maar het brengt ook risico’s met zich mee. Succesvolle in-
vesteerders zijn degenen die deze risico’s herkennen en strate-
gieén hebben om ze te minimaliseren. Hieronder bespreken we
de tien grootste risico’s en hoe je ze kunt voorkomen.

1. Leegstand

Risico: Een langere periode zonder huurders betekent geen
inkomsten, terwijl kosten zoals hypotheeklasten en onderhoud
doorlopen.

Oplossing: Kies een locatie met hoge huurvraag, zorg voor
een concurrerende huurprijs en zorg dat je pand in uitstekende
staat is. Werk met een verhuurbeheerder om de doorlooptijd
tussen huurders te minimaliseren.

2. Wanbetaling door huurders

Risico: Huurders die niet betalen kunnen je cashflow ernstig ver-
storen en leiden tot juridische kosten.
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Oplossing: Screen huurders zorgvuldig, vraag om referen-
ties en overweeg een huurverzekering (rent guarantee insurance)
om verlies door wanbetaling te dekken.

3. Onverwachte onderhoudskosten

Risico: Grote reparaties, zoals lekkages of problemen met de ver-
warmingsinstallatie, kunnen duur uitvallen.

Oplossing: Zorg voor een noodfonds en voer regelmatig on-
derhoud uit om grote problemen te voorkomen. Overweeg een
servicecontract voor belangrijke installaties zoals CV-ketels.

1. Rentebeleid en marktschommelingen

Risico: Veranderingen in de huurwetgeving kunnen invloed

hebben op maximale huurprijzen of huurverhogingen.
Oplossing: Blijf op de hoogte van regelgeving en diversificer

je portefeuille over verschillende locaties om risico’s te spreiden.

5. Verandering in belastingregels
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Risico:  Veranderingen in belastingvoordelen of  hy-
potheckrenteaftrek kunnen je rendement beinvloeden.

Oplossing: Raadpleeg een belastingadviseur en structureer
je investeringen op een fiscaal efficiénte manier, bijvoorbeeld via
een bedrijf of andere juridische structuren.

6. Daling van vastgoedwaarde

Risico: Economische schommelingen of veranderingen in de

buurt kunnen de waarde van je vastgoed verminderen.
Oplossing: Investeer in gebieden met sterke economische

vooruitzichten en kies panden met potentieel voor waardegroei.

7. Problemen met hypotheekfinanciering

Risico: Renteverhogingen of strengere financieringseisen kun-
nen je winstgevendheid onder druk zetten.

Oplossing: Kies een gunstige rentevaste periode en zorg
voor een buffer om stijgende kosten op te vangen.

8. Regelgeving en vergunningsvereisten
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Risico: Lokale overheden kunnen extra vergunningen of

beperkingen opleggen voor Buy to Let eigendommen.
Oplossing: Informeer jezelf over de regelgeving in jouw in-

vesteringsgebied en werk samen met een vastgoedadvocaat of ad-

viseur.

9. Marktconcurrentie

Risico: Een verzadigde marke kan het moeilijk maken om huur-
ders te vinden en concurrerende huurprijzen te behouden.

Oplossing: Onderscheid je vastgoed door extra voorzienin-
gen of betere afwerking en bied flexibele huuropties aan.

10. Economische recessie

Risico: Een economische crisis kan leiden tot dalende huurpri-
jzen en een afname van de huurvraag.

Oplossing: Zorg voor cen gediversificerde vastgoedporte-
feuille en een gezonde cashflowbuffer om een crisis te over-

bruggen.



Nawoord

Gefeliciteerd! Je hebt nu de essentiéle stappen en strategieén in
handen die nodig zijn om succesvol te investeren in Buy to Let
vastgoed in het Verenigd Koninkrijk. Het opbouwen van een
vastgoedportefeuille is een reis die tijd en toewijding vereist. Het
is geen sprint, maar een marathon. Wat succesvolle investeerders
onderscheidt, is niet alleen kennis, maar ook consistentie, gede-

gen onderzoek en een heldere visie voor de lange termijn.

De vastgoedmarke is dynamisch en verandert voortdurend.
Daarom is het van cruciaal belang dat je jezelf blijft ontwikkelen.
Blijf op de hoogte van de laatste markttrends, regelgeving en
financieringsmogelijkheden. Investeer niet alleen in vastgoed,
maar ook in je netwerk. Leer van de mensen die al succesvol zijn
en sta open voor nieuwe inzichten. Deze relaties kunnen het ver-
schil maken tussen succes en falen.

Ik hoop dat dit boek je heeft geholpen om een stevige basis te
leggen voor je vastgoedreis. Onthoud: de sleutel tot succes ligt in
het nemen van actie. Begin klein, leer van je ervaringen en bouw
je portefeuille stap voor stap verder uit. Het belangrijkste is dat
je blijft leren, groeien en volhardend blijft.

Ik geloof in de kracht van persoonlijke ontwikkeling en het ne-
men van verantwoordelijkheid voor je eigen financiéle toekomst.
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Dit boek is slechts het begin van een grotere reis die jou naar fi-
nanciéle vrijheid door vastgoed kan leiden. Jij hebt de tools, de
kennis en de mindset nodig om dit avontuur succesvol te maken.

Veel succes met je Buy to Let investeringen en wees trots op elke
stap die je zet. De toeckomst ligt in jouw handen.



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

Als ervaren UK Vastgoed Support, executive assistant en project-
manager ondersteun ik vastgoedinvesteerders die starten of al ac-
tief zijn in het Verenigd Koninkrijk, met een focus op de Buy to
Let strategie. Met meer dan vier jaar ervaring heb ik meer dan
100 vastgoedprojecten begeleid, van aankoop en renovatie tot
verhuur.

Mijn diensten omvatten:

e Aankoopbegeleiding: Ondersteuning bij het vinden
en aankopen van geschikte BTL-panden.

e Projectmanagement: Coordinatie van renovaties en
onderhoudswerkzaamheden.

e Administratieve ondersteuning: Hulp bij het
opzetten en beheren van Ltd's en bankrekeningen en
opstarten met accountancy.

¢ Portfoliomanagement: ondersteuning bij de
dagdagelijkse aansturing van Ltd’s

Voor een transparant en praktisch inzicht in het aankoopproces

van vastgoed in Engeland, verwijs ik graag naar de YouTube-
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serie "Koop een pand in Engeland” van Jacco van den Brink
en Lonneke Kemper. In deze serie delen zij hun ervaringen en
geven zij een stap-voor-stap gids voor het investeren in Engels
vastgoed. Bekijk www.koopeenpandinengeland.nl' of stuur een

mailtje naar info@koopeenpandinengeland.nl

Wil je meer weten over mijn diensten of bespreken hoe ik je kan
ondersteunen bij jouw BT L-investeringen? Bezoek mijn website

www.selfmademe.nl* en neem contact met mij op!

1. htep://www.koopeenpandinengeland.nl

2. http://www.selfmademe.nl






	Voorwoord
	Checklist ‘Koop een Pand in Engeland’
	Hoofdstuk 1: Introductie in UK Vastgoed en Buy to Let
	Hoofdstuk 2: Opstarten als vastgoedinvesteerder
	Hoofdstuk 3: Oprichten van een Limited Company (Ltd)
	Hoofdstuk 4: Financiële administratie opzetten
	Hoofdstuk 5: Netwerken en het vinden van een Buy to Let deal
	Hoofdstuk 6: Het aankoopproces en juridische stappen
	Hoofdstuk 7: Completion en sleuteloverdracht
	Hoofdstuk 8: Verzekeringen en risico’s afdekken
	Hoofdstuk 9: Renovatie en opknappen van de woning
	Hoofdstuk 10: Nutsvoorzieningen en council tax regelen
	Hoofdstuk 11: De juiste verhuurmakelaar kiezen
	Hoofdstuk 12: Herfinanciering en verdere groei
	Hoofdstuk 13: Overwaarde en hoe je het gebruikt voor investeringen
	Hoofdstuk 14: De 7 geheimen van succesvol investeren in Buy to Let
	Hoofdstuk 15: De 10 grootste risico’s bij Buy to Let en hoe je ze voorkomt
	Nawoord
	Over de Auteur: Marieke van Haastrecht en de samenwerking met ‘Koop een Pand in Engeland’

