EEN EIGEN HUIS IN FRANKRIJK

Leuk zo’n huis in Frankrijk, maar velen roepen dat het veel te duuris. = Orange, bedragen 26 euro per maand

Hebben deze zwartkijkers gelijk?» Om dat te beoordelen, helpt het
om te weten welke kostenoverwegingen er spelen.

IJNOPARIEPHETAL: ‘HET BEZIT
vandezaakisheteindevan
hetvermaak.’En hijhad nog
zo’n wijsheid:‘Nooiteen
vakantiehuis kopen!Huren is veel voorde-
liger’Kloptdat? Laten we de zaken eens
duidelijk op eenrijtje zetten; een kosten-
batenanalysevan het bezitvaneen
Frans huis, zullen we maar zeggen. In die
analyse gaathetomdevastelastenende
vaste opbrengsten. De aankoopkosten
laten we hier buiten beschouwing.

Uitgangssituatie
Geen huisis natuurlijk hetzelfde. Het ene
huisisduurderen groterdan hetandere.
Sommige huizen zijn onderhoudsarm, en
anderen niet. Om een zinvolle analyse te
maken is hetvan belang om een uitgangs-
situatie te definiéren en daarbijzo dicht
mogelijkin de buurt te komenvaneen
gemiddeld Frans vakantiehuis.
Indezeanalyseissprakevaneen
vakantiehuis in deregio Provence-Alpes-
Cote d’Azur met een woonoppervlakte
van 150 vierkante meter,een zwembad
eneenalarmsysteem. Het huis verkeert
in goede staatvanonderhoudenis,
inclusiefinrichting, gekocht voor 450.000
euro.De koopsom isvolledig met eigen
geld betaald. De eigenaren zijn fiscale
partnersvan elkaarenwonen en werken
in Nederland. Ze besteden zwembad- en
tuinonderhoud voor het grootste deel

(dus312euro perjaar). Voorzwembad-en
tuinonderhoud wordt 2.000 euro perjaar
gerekend. De kostenvan eenabonnement
bijeen meldkamer waarop het alarmsys-
uit.Inde weken dat ze zelf nietin het huis teemisaangesloten zijn 360 euro perjaar.

verblijven, verhuren ze het huis.

Voorzieningenen
vermogenskosten
Verkeerteen huisin
goedestaat,danis het
noodzakelijkom te
zorgendatditzo
blijft. Een maande-
lijkse voorziening
van 300 euro per
maand (3.600
euro perjaar)zou
daarvoorvoldoende
moeten zijn. Daarnaast
is hetverstandigom ook
eenvoorzieningvoorde
vervangingvan meubelsinte
calculeren. Een bedragvan 600 euro per
jaariseengoedidee.

Het geld dat besteedisaan deaan-
koopvan hethuisendeinrichting kan
niet meer worden aangewend voor een
andere belegging. Daardoor wordt er
eenjaarlijksrendement misgelopen. De
‘investering’in een huis in Frankrijk kan
worden gezien als een belegging met een
laagrisico. Gesteld dat een dergelijke
investering vergeleken wordt meteen
defensieve beleggingsportefeuilleis de
aannamevan een misgelopen rendement
van 2% realistisch. Jaarlijks wordt - op die
wijze geredeneerd - dus 9.000 euro aan
rendement misgelopen.

Operationele kosten
Erzijn eenaantalvaste
maandelijks of jaarlijks
terugkerende kosten
dieverband houden
met het bezitvan
het huis. Daarbij
gaathetomde
brand-enopstal-
verzekering (500
euro perjaar)ende
taxe fonciére. Deze
‘grondbelasting’verschilt
van gemeente tot gemeente
maar hierisuitgegaanvaneen
voor een dergelijk huis vrij gangbare
belastingvan1.000euro perjaar.
Alhoewel niet helemaal onafhanke-
lijkvan het gebruik van het huis worden
hier ook de kosten van de nutsvoorzienin-
genalsoperationele kosten beschouwd.
Energiekosten worden vastgesteld op
25 euro pervierkante meter woonop-
pervlakte perjaar(3.750 euro). Aangezien
het huisin deregio Provence-Alpes-Cote
d’Azurligt,is het gedurende het grootste
deelvan hetjaaraangenaamwarmen
is geenrekening gehouden met kosten
van hetverwarmenvan hetzwembad.
De kostenvoor een telefoon-eninternet-
aansluiting, bijvoorbeeld van aanbieder

Wiespaargeldenin
een Frans huis belegt,
ontlooptin Nederland een
interessantbedragaan
belastingheffing
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Netto verhuuropbrengsten

Het huisligtin een bijvakantiegangers
populairdeel van Frankrijk en zal dus
goed teverhuren zijn voor seizoenver-
huur. Bijeen verhuurrendementvan 5,5%
perjaar(vergelijkbaar met twaalf weken
verhuurvoor gemiddeld 2.085 euro per
week)is erdan sprakevan circa 25.000
euroverhuuropbrengst perjaar. Ditisde
opbrengstnaaftrekvan de kosten die
verband houden metde marketingvande
verhuurvan het huis. En de schoonmaak
van het huis en hetzwembad worden
separaatinrekening gebracht bijde
huurders.

Voor het huis-en sleutelmanage-
ment tijdens verhuur wordt gebruik
gemaaktvan een lokale partijdie deze
diensten aanbiedt. Daarbij gaat het
om managementvan de schoonmaak,
controle naverhuurenhetin-en
uitcheckenvande huurders. Kosten:
1.500 euro perjaar. Dein Frankrijk
te betalen belasting voor dergelijke
verhuur (micro regime) bedraagt
circa4.375euro. De aangiftevandeze
belastingen doet de eigenaar zelf.

Op eenrijtje:

Operationele kosten
Voorzieningen en vermogenskosten
Netto verhuuropbrengsten
Kosten-en belastingvoordelen

Resultaat

Vermogenswinsten en
kostenvoordelen

Door het bezitvan een vakantiehuis wor-
den de kosten uitgespaard van de huur
van een huis wanneer de eigenaars zelfop
vakantie gaan.Rekenend met één week
verblijfin hethoogseizoen en twee weken
in hetvoorseizoen worden kosten van
ongeveer 4.500 euro uitgespaard.

Door het huis ook eens te ruilen met
andere bezittersvan eenvakantiehuis,
bijvoorbeeld via huizenruil.com, hoeven
de eigenaars ook nietaltijd naar hun
eigen huis toe, maar de verblijfkos-
tenvan eenvakantiehuis worden wel
uitgespaard.

Doordatde spaargeldenin een Frans
huis worden belegd, wordt eeninteres-
santbedragaan belastingheffingin Box 3
in Nederland ontlopen.Immers komtdan
de heffing over datdeel van het vermogen
bij Frankrijk teliggen, enin Frankrijkis de
heffing nihil. Dat voordeel in deze casus
komtneeromzo’n5.100euro perjaar.

Uitkomst kosten-batenanalyse
Zo beschouwd heeft mijn opa dus onge-
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lijk. De baten van een Frans vakantiehuis
overstijgen dus wel degelijk de lasten.
Maar enige nuanceringen zijn wel op zijn
plaats.In bovenstaande opstelling zitten
eenaantalaannames waar ook best

op een andere wijze naar gekeken zou
kunnenworden.Zoisdeimpactvan het
hanterenvan een hoger percentagevan
hetrendementopingebrachtvermogen
erg groot. Entevensiser hier uitgegaan
van een koop zonder hypotheek. Ook dat
zou de kostenopstelling doen wijzigen.
Geen enkele analyseis perfect, wanter
zitten altijd vooronderstellingenin die
arbitrairzijn. En dan zijn nog niet eens de
nietin geld uit te drukken kosten en baten
in beschouwing genomen. Zoals het geluk
en genotdatwordt beleefd van een eigen
Frans huis, en anderzijds de zorgen die de
eigenaren ervan kunnen hebben. 11
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