
Maastricht \ 17 februari 2022

2e middag



ÅHeeft u klachten? Blijf dan thuis! U krijgt de presentatie toegestuurd

ÅBij rondlopen is het dringende advies om een mondkapje te dragen en 
gepaste afstand te bewaren. Plaatsnemen met max. 2 personen per 
tafel op gepaste afstand, dan hoeft u geen mondkapje te dragen.

ÅVoor én na een toiletbezoek handen wassen volgens de wasinstructie.

Coronaprotocol:



Aan de slag document

Vragen

Opmerkingen

Aanvullingen

Huiswerk:



Verleden keer toestemming gegeven voor gebruik adressen door 
LVmE. 

Nu de vraag of jullie ook elkaars adressen willen weten om onderling 
ervaringen uit te wisselen.

Adressen:



Zonnepanelen 
aan de zijkant van 
de flatgebouw 
Dempseystraat 
Sittard

Opmerkingen vorige bijeenkomst:



Dempseystraat Sittard:



Dempseystraat Sittard:



Voordelen VvE bij verduurzamen

Juridisch

Proces en draagvlak

pauze

Financiën

Hoe kunnen we dit betalen

Programma vandaag:



Vb&t, Stephanie Martens 

Å Hoeveel VvE's?

Å Hoeveel duurzame MJOP's?

Å Wat gebeurt er al aan energiebesparing?

Å Zijn 'jullie' VvE's op de hoogte van jullie 
deelname?

Å Hoe is de opkomst bij de ALV, wordt het 
quorum gehaald bij de 1e vergadering?

Å Wat is jullie ambitie metverduurzaming?

Å Wat hoop je te leren tijdens de cursus?



John Neven, administrateur/penningmeester/mede eigenaar

Å Hoeveel VvE's?

Å Hoeveel duurzame MJOP's?

Å Wat gebeurt er al aan energiebesparing?

Å Zijn 'jullie' VvE's op de hoogte van jullie 
deelname?

Å Hoe is de opkomst bij de ALV, wordt het 
quorum gehaald bij de 1e vergadering?

Å Wat is jullie ambitie metverduurzaming?

Å Wat hoop je te leren tijdens de cursus?



Aerts Vastgoed, Gaby Aerts

Å Hoeveel VvE's?

Å Hoeveel duurzame MJOP's?

Å Wat gebeurt er al aan energiebesparing?

Å Zijn 'jullie' VvE's op de hoogte van jullie 
deelname?

Å Hoe is de opkomst bij de ALV, wordt het 
quorum gehaald bij de 1e vergadering?

Å Wat is jullie ambitie metverduurzaming?

Å Wat hoop je te leren tijdens de cursus?



Voordelen VvE bij verduurzamen

Juridisch

Proces en draagvlak

pauze

Financiën

Hoe kunnen we dit betalen

Programma vandaag:



Wat zijn voordelenvan een VvE 
als je wilt verduurzamen?



Voordelen VvEbij verduurzaming

±Ǿ9Ωǎ ǎǇŀǊŜƴ ŀƭ ǾƻƻǊ ƻƴŘŜǊƘƻǳŘ

Splitsingsakte biedt democratische spelregels om tot een gedragen besluit te komen 

VvE lening maakt het mogelijk dat leden betalen voor de investering zolang ze er wonen

VvE leden die betalen genieten ook de voordelen (besparing, comfort etc.)

VvE leden hebben invloed op de planvorming (i.t.t. huurders)

Schaalvoordeel

Gebruik maken groepsdynamiek

Langer voorbereidingsproces leidt tot duurzame besluitvorming 

Groepsgrootte heeft voordeel bij ontwikkelen van ideeën 

Impact op de wijk van gerealiseerd project groter bij appartementencomplex dan bij individuele 
woning

Groep eerder te professionaliseren dan individuele eigenaar eengezinswoning



Voordelen VvE bij verduurzamen

Juridisch
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Financiën

Hoe kunnen we dit betalen
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VvE

Juridische eenheid = 
rechtspersoon

Å Behartigt gemeenschappelijke 
belangen van 
appartementseigenaars

Å Gezamenlijk bezit +

Å Verplichting om het gebouw te 
onderhouden volgens de 
regels vastgelegd in de 
splitsingsakte

Bron: Synopel Architecture



Juridisch

ÅWat is collectief en Wat is individueel?
Meestal de hele gebouwschil, dus ook de kozijnen (en dus het glas)

Verwarming e/o tapwatervoorziening? 

ÅEigendomsverhouding 
Is er een grooteigenaar? 

Å(contract met de) Beheerder?
Wie is de opdrachtgever? 

Van welke diensten maakt de VvE gebruik

Bron: Francien de Hoop / website VvE Belang



Juridische Rangorde 

Åde Nederlandse Wet

Åde Splitsingsakte

Åhet Modelreglement

Åhet Huishoudelijk Reglement

Åde Notulen van de Algemene Leden Vergadering  



Handelsregisterwet 2007

ÅKvK/Handelsregister
Ånaam,

Åhet adres,

Åde oprichtingsdatum en

Åhet bestuur van de vereniging van eigenaars (VvE)

Ålegitimatiebewijzen bestuur,

Ånotariële splitsingsakte

ÅBron: https://www.kvk.nl/inschrijven-en-wijzigen/inschrijven-bij-de-
kamer-van-koophandel/moet-ik-mijn-bedrijf-inschrijven/inschrijven-
vereniging-van-eigenaars/

https://www.kvk.nl/inschrijven-en-wijzigen/inschrijven-bij-de-kamer-van-koophandel/moet-ik-mijn-bedrijf-inschrijven/inschrijven-vereniging-van-eigenaars/


Bron: https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/bestaande-bouw/energieprestatie-eisen-bij-verbouw-en-renovatie

Bouwbesluit (2012 ev)

Stelt energieprestatie-eisen bij:

verbouw;

vernieuwen of vervangen van isolatielagen;

plaatsen van dakkapellen;

ingrijpende renovatie (>25% gebouwschil) en

ǇŜǊ ƳŀŀǊǘ ΩнлΥ ŀŀƴ ǾŜǊōƻǳǿ ƳŜǘ ŀŀƴǇŀǎǎƛƴƎ Ǿŀƴ ŘŜ ǘŜŎƘƴƛǎŎƘ 
installaties: 
cv-ketel, centrale airconditioner, warmwatertoestel of ventilatie-
unit of >1/3 afgiftelichamen of inbouwarmaturen.

https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/bestaande-bouw/energieprestatie-eisen-bij-verbouw-en-renovatie


Besluit energieprestatie gebouwen2016

ÅVerplicht (definitief) energielabel bij de verkoop of verhuur

ÅIncl. adviesoverde verbetering van de energieprestatie van het 
gebouw

ÅBron: https://www.hetenergiehuis.nl/besluit-energieprestatie-
gebouwen

https://www.hetenergiehuis.nl/besluit-energieprestatie-gebouwen


Besluit energieprestatie gebouwen 2016



Besluit energieprestatie gebouwen 2016

ÅPositieve waarde effecten voorenergie efficiency. 

Groot negatief effect voor G-label

ÅResultaten 2017 voor 62.000 woningen, 

verkocht in 1e helft 2017

ÅPrijsimpact energielabel relatief tot D

Å1e studie in 2010, Dirk Brounen en Nils Kok, 

regelmatig updates, resultaten stabiel



Bron:https://wetten.overheid.nl/BWBR0020921/2021-07-01, https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-

regels/nieuwbouw/energieprestatie-beng/indicatoren

Regeling energieprestatie gebouwen 2021

EP (EnergiePrestatie)

Å Voor bestaande bouw sinds 1 jan. 2021 (NTA 8800)

Å Vervangt EPC (Energie Prestatie Coëfficiënt)

Å Extra zuinige energielabels (t/m A++++)

Å Gebaseerd op de Europese Energy Performance of Buildings Directive (EPBD III)

BENG-eisen (Bijna EnergieNeutrale Gebouwen)

Å Voor nieuwbouw verplicht sinds 1 januari 2021, vervangt EPC

Å In bouwbesluit

Å Verschillen per woningtype/gebruiksfunctie

Å EPBD III (Europese voorwaarden en eisen bij verbouwingen), 

https://wetten.overheid.nl/BWBR0020921/2021-07-01
https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/nieuwbouw/energieprestatie-beng/indicatoren


BENG

Å Opvolger van Energieprestaties gebouwen 2016

Å Bijna Energie Neutraal Gebouw
Å Voor nieuwbouw verplicht

Å Extra zuinige energielabels (t/m A++++)

Å Sinds 1 januari 2021



Bouwbesluit BENGinzake verbouwingen

ÅHet Bouwbesluit stelt ook eisen aan verbouw bij:

ǒvernieuwen of vervangen van isolatielagen, ramen, deuren en 
kozijnen;

ǒnieuwe dakkapellen;

ǒingrijpende renovatie (meer dan 25% van de gebouwschil wordt 
gewijzigd);

ǒwijziging van opwekker of ventilatie-eenheid of minimaal 1/3 van 
de afgiftelichamen of inbouwarmaturen

Bron: https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-
regels/bestaande-bouw/energieprestatie-eisen-bij-verbouw-en-renovatie

https://www.rvo.nl/onderwerpen/duurzaam-ondernemen/gebouwen/wetten-en-regels/bestaande-bouw/energieprestatie-eisen-bij-verbouw-en-renovatie


Ontwerp wetsvoorstel appartementsrecht 2021

Ontwerpwetsvoorstel Werkgroep modernisering appartementsrecht 
Nederland, 

Å met verbeteradviezen voor het appartementsrecht (Titel 5.9 BW

Å Algemene Maatregel van Bestuur (AMvB), om het achterblijven van 
±Ǿ9Ωǎ ōƛƧ ŘŜ ǾŜǊŘǳǳǊȊŀƳƛƴƎ Ǿŀƴ ŘŜ ǿƻƴƛƴƎǾƻƻǊǊŀŀŘΩ

Å Wonen, beheren en besturen van een VvE goed blijft aansluiten bij 
de zich steeds sneller opvolgende maatschappelijke en 
technologische ontwikkelingen.

Bron: https://www.vverecht.nl/2021/03/het-ontwerpwetsvoorstel-
appartementsrechten/

https://www.vverecht.nl/2021/03/het-ontwerpwetsvoorstel-appartementsrechten/
https://www.vverecht.nl/2021/03/het-ontwerpwetsvoorstel-appartementsrechten/


Wijzigen splitsingsakte 

Å4/5 meerderheid van stemmen

Åhypotheekverstrekkers moeten instemmen

Åkosten notaris (zijn aanzienlijk) 

resultaat: gedoogbeleid in de VvE



Modelreglementen

ÅIn elke splitsingsakte wordt verwezen naareen modelreglement. 
In de splitsingsakte staat welk modelreglement van toepassing is en waar de akte 
afwijkt van het modelreglement. 

Å1964, alles is collectief en verdeling van energiekosten gaat over breukdelen

Å1973

Å1983

Å1992

Å2006, investeren in duurzame woningverbetering mag

soms mag afrekenen op basis van bemetering

Å2017, bepalingen over nieuwe ontwikkelingen, bijvoorbeeld laadpalen

ÅнлнмΣ ǎǇŜŎƛŀŀƭ ǾƻƻǊ ƪƭŜƛƴŜ ±Ǿ9Ωǎ
Bron: Francien de Hoop / website VvE Belang



Modelreglementen

Stemverhoudingen voor 'niet onder het gewone 
onderhoud vallende uitgaven' of baten, bv:

ÅaƻŘŜƭǊŜƎƭŜƳŜƴǘ мфтн Ҧ ŀǊǘƛƪŜƭ от ƭƛŘ р Ŝƴ ƭƛŘ уΥ ƎŜƪǿŀƭƛŦƛŎŜŜǊŘŜ ƳŜŜǊŘŜǊƘŜƛŘ 
van 3/4e van 2/3e

ÅaƻŘŜƭǊŜƎƭŜƳŜƴǘ мффн Ҧ ŀǊǘƛƪŜƭ оу ƭƛŘ р Ŝƴ ƭƛŘ уΥ ƎŜƪǿŀƭƛŦƛŎŜŜǊŘŜ ƳŜŜǊŘŜǊƘŜƛŘ 
van 2/3e van 2/3e

ÅaƻŘŜƭǊŜƎƭŜƳŜƴǘ нллс Ҧ ŀǊǘƛƪŜƭ рн ƭƛŘ р Ŝƴ ƭƛŘ уΥ ƎŜƪǿŀƭƛŦƛŎŜŜǊŘŜ ƳŜŜǊŘŜǊƘŜƛŘ 
van 2/3e van 2/3e (44% van het totaal aantal stemmen)

Bron:https://www.nederlandvve.nl/vve-informatie/stemverhoudingen-in-de-vve/

https://www.nederlandvve.nl/vve-informatie/stemverhoudingen-in-de-vve/


Modelreglementen

Alle modelreglementen zijn te downloaden op:

https://www.vvebelang.nl/kennisbank/juridisch/modelreglement/

https://www.vvebelang.nl/kennisbank/juridisch/modelreglement/


Vervangen Glas en Kozijnen 

(hoog besparingsrendement en veel comfort verbetering) 

ÅKozijnen en glas worden vaak individueel vervangen terwijl in de splitsingsakte staat 
dat ze collectief zijn

ÅNadeel:

ÅNieuwe eigenaar kan beroep doen op splitsingsakte.

Å9Ǌ ǿƻǊŘǘ ǾƻƭƎŜƴǎ ŘŜ ƳŜŜǎǘŜ ƳƧƻǇΩǎ ƻƻƪ ƴƛŜǘ ƳŜŜǊ ŎƻƭƭŜŎǘƛŜŦ ƎŜǎǇŀŀǊŘ ǾƻƻǊ ŘŜ 
vervanging van de kozijnen en glas - obstakel voor verduurzaming

ÅEigenaren die zelf (onlangs) geïnvesteerd hebben in nieuwe kozijnen zouden bij 
vervanging gecompenseerd kunnen worden (restwaarde na afschrijving). 

ÅHet aanzien van het gebouw is minder gelijkvormig.

ÅTerug naar collectief ?!

Årecyclen van kozijnen (verkopen of upcyclen) 





Zorgvuldige besluitvorming

ÅLeden betrekken en informeren.

ÅHouden aan de regels van de splitsingsakte (wanneer is een gekwalificeerde 
meerderheid vereist ςwat is de gekwalificeerde meerderheid ςtermijnen van 
uitnodigen ςmanieren van uitnodigen etc.).

ÅRechter kijkt mee en toetst op juridische gronden en zorgvuldigheid van het 
doorlopen proces. Zorg voor goede notulen van de vergaderingen.

ÅVerstrek de notulen zo snel mogelijk na de vergadering en niet twee weken 
voor de volgende ALV.



Zorgvuldige besluitvorming en verder

25 mei 2019



Zorgvuldige besluitvorming en verder

ÅVvE Lindenhoven Apeldoorn, zeer energiezuinig na renovatie.

ÅGoede besluitvorming, conform alle regels en met betrokkenheid van veel 
eigenaren en toen:

ÅAsbest aangetroffen (2018)

ÅAannemer failliet

ÅOnenigheid in de VvE

ÅRechtszaken

ÅRenovatie half gerealiseerd (zomer 2021)

ÅNieuwe (extra) miljoenen financiering / extra kosten / extra bijdrage 

ÅExtra lening, 4,5 miljoen euro en externe bestuurder (oktober 2021)
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Het proces: de start



Het proces: de start

VvE

Heel Veel 

lat Relaties



Het proces:de start

Iemandmoet het doen



ñWhatever you do for me but 
without me, you do against meò

- Mahatma Ghandi

Het proces: hoe krijg je ze mee?



Dynamiek tussen 

Urgentie (noodzaak)
Gandhi

Kans (Ambitie)
Ford

Het proces: hoe krijg je ze mee?



Verleiding

- (Achterstallig) onderhoud = noodzaak investering

+ Urgentie energietransitie = Financiering + subsidie

= Kans voor een beter gebouw.

Urgentie

Het proces: hoe krijg je ze mee?



Het proces: hoe krijg je ze mee?

Noodzaak: Vervanging kozijnen



Het proces: hoe krijg je ze mee?

Verleiding: Weer allemaal dezelfde ramen?



Noodzaak: Verhelpen koudebruggen
bij balkons - vocht/lekkages

Het proces: hoe krijg je ze mee?



Het proces: hoe krijg je ze mee?

Å Verleiding: Een betere buitenruimte?



Maken

ógedragen

integraal 
planô

Organiseren
ΨŎƻƭƭŜŎǘƛŜǾŜ 
ǘǊŜƪƪǊŀŎƘǘΩ

Het proces: het pad



Å Kunnen we
hierover 
praten? 

Het proces:Χ



Het proces: gezamenlijke start ς
vaststellen van de stip op de horizon

Å Ballonnetje oplaten 

Å Bestuur bestuurt Commissie Duurzaam

Å Bewonersbijeenkomst (1/3 aanwezig)  
Å uitkomsten eerste onderzoek urgentie + kans op de kaart 

Å hete aardappelen op tafel 

Å referentie beelden van de potentiële kansen

Å bewoners aan het woord: inventarisatie klachten en wensen

Å schets procesverloop 

Å Enquête 



hete 
aardappelen

Het proces: gezamenlijke start ς
vaststellen van de stip op de horizon 

Å Mjop is niet op orde

Å Te weinig sparen voor groot onderhoud

Å Niet sparen voor vervanging kozijnen

Å Sommige leden profiteren nu van positie woning in het gebouw ς
dat voordeel vervalt

Å Technische onmogelijkheden



Het proces: gezamenlijke start ς
vaststellen van de stip op de horizon 

Å Commissie Duurzaam presenteert

Bron: dia uit presentatie Commissie Duurzaam bij bewonersbijeenkomst VVE St. Jacobsplaats



Het proces: gezamenlijke start ς
vaststellen van de stip op de horizon 

Å Ophalen van behoeftes bij bewoners
waarom woon je hier graag? wat kan er beter? wensen en kansen?

Å Vocht, schimmel, tocht en beestjes (slakken, zilvervisjes,  
lieveheersbeestjes, pissebedden, mieren, honden)

Å Koudeval
Å Koude vloer
Å Woning is moeilijk warm te stoken
Å Deuren klemmen in de winter door vocht, buitendeur fluit
Å Schimmel in natte ruimtes
Å Geluidsisolatie naar bovenburen, gehorigheid
Å Ventilatie te hard / te laag



Het proces: gezamenlijke start ς
vaststellen van de stip op de horizon 

Å Ophalen van behoeftes bij bewoners
waarom woon je hier graag? wat kan er beter? wensen en kansen?

Å Zonnepanelen (op de kopgevels)
Å Gelijkvloers balkon, breder
Å Schuifpui, draai-kantelramen
Å Pui naar achter plaatsen t.b.v. groter balkon
Å Leidingen in de muur infrezen
Å Meer gebruik maken van groen, zitjes in de tuin
Å Beveiligde voordeuren, voordeur zonder tocht, meer  comfort
Å Gezondheidscentrum



Het proces: verloop (globaal)



Bron: Synopel Architecture

Het proces: verloop (globaal) ontwerp



.ǊƻƴΥ {ǘǊƻƻƳǾŜǊǎƴŜƭƭƛƴƎ ±Ǿ9Ωǎ ƴŀŀǊ bha

Het proces: verloop (globaal)

En de weg er naartoe



Het proces:draagvlak verbreden

Klankbordgroep

Å Deskundigheid is niet nodig

Å Per portiek 1 bewoner. 

Å Bij voorkeur een balans in verhouding:
man-vrouw / oud- jong / eigenaar-huurder etc. 

De Klankbordgroep is reactief

Tijdsinvestering: 1 x in 2 maanden (indicatief) 



Het proces: draagvlak verbreden

Å Verslag bewonersbijeenkomst 
Å Uitbreiden commissie duurzaam
Å Samenstellen klankbord groep
Å Nieuwsbrieven (elke maand) 
Å Spreekuren
Å Woningtype avond 
Å Informatie bijeenkomsten (voorafgaand aan besluit VvE) 
Å Update bij elke ALV
Å Pers aandacht kan helpen
!ƭǎ ƘŜǘ ΨŜŎƘǘΩ ǿƻǊŘǘ Ƙŀŀƪǘ ŘŜ ƳŜŜǊŘŜǊƘŜƛŘ ŀŀƴΦ 



.ǊƻƴΥ ƴƛŜǳǿǎōǊƛŜǾŜƴ ǾŜǊǎŎƘƛƭƭŜƴŘŜ ±Ǿ9Ωǎ

Het proces: draagvlak verbreden

Å Nieuwsbrieven en uitnodigingen



Bron: Synopel Architecture

Het proces: draagvlak verbreden

Å Informatieavonden



Bron: Synopel Architecture

Het proces: draagvlak verbreden

Å Woningtypeavonden



Bron: Synopel Architecture

Het proces: draagvlak verbreden

{ŀƳŜƴ ƻƴǘǿŜǊǇŜƴΧ



Bron: Synopel Architecture

Het proces: draagvlak verbreden

ΧΦŜƴ ƪŜǳȊŜ ƳŀƪŜƴ



Bron: Synopel Architecture

Het proces: draagvlak verbreden

Ontwerp is instrument in het proces



Dontôs
Het proces: draagvlak verbreden

Voor de troepen uitlopen 

Negeren van (negatieve) signalen

Verkeerde verwachtingen wekken (beloftes doen die je niet kunt 
nakomen) 

Informatie achterhouden 

Uitkomsten onderzoeken + berekeningen etc. over de schutting 
gooien. 

Kortom: wees transparant, vindbaar en zorgvuldig!



Het proces:



Het proces:

Å Kunnen we
hierover 
praten? 



Wanneer kun je het over de inhoud hebben? 

Het proces:



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å Pluis



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å Pluis 10%



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å Touwtrekken 

Å Niet Pluis 90 %



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å Dood paard 

Å Niet Pluis 90 %



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å De beste stuurlui staan aan wal

Å Niet Pluis 90 %



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Å Over de inhoud hebben heeft geen enkele zin als
de wensom te veranderen gelijk is aan of kleiner dan de angst voor 
de verandering

Leun achterover 

Eerst meer onderzoeken 

Richt je op de samenwerkingsrelatiee

Blijf weg van de inhoud.

Å Niet Pluis 90 % 



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

tƭǳƛǎΧ 

of 

Niet Pluis: 
Å Touwtrekken 

doorvragen 

Å Dood paard
doorpakken



Het proces: Wanneer kun je het over de inhoud 
hebben?

Vergadering leiden: 2 voorzitters? 

Å Proces 
Å Relationeel (houd het pluis voor alle leden) 

Å Inhoudelijk
Å Rationeel 

Å Achtergrond/Toelichting
Å Het te nemen besluit
Å Gevolgen 
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Voordelen VvE bij verduurzamen
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warmtestromen


