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VvE bewoners Hamershof

▪ 97 eengezinswoningen verenigd in een VvE bewoners,
vormen met VvE bedrijven samen een hoofd-VvE. Elk met eigen begroting.

▪ Gepositioneerd boven winkelcentrum in centrum van Leusden.

▪ Bewoners profiel is heel divers, van starters tot senioren. 

▪ Gepland onderhoud VvE bewoners.



Totaal 97 woningen
▪ Koopwoningen met eigenaar-bewoner & huurders

▪ 10 verschillende woningtypes
▪ aantal woningen per type varieert tussen de 5 en 13 stuks

▪ Servicekosten kent 26 verschillende bedragen
▪ Variërend tussen de € 103,- tot € 204,- per maand

▪ Hoogte energierekening varieert per woning
▪ Variërend tussen de € 74,- tot € 175,- per maand

woonlasten



Wat is het probleem?

▪ Gepland groot onderhoud

▪ Achterstallig onderhoud

▪ Slechte ervaring met onderhoudswerkzaamheden
Financieel
Uitvoering 



Urgentie
Het bestuur is gevraagd de 
plannen voor groot 
onderhoud uit te werken. 

Uitgangspunt
Nadrukkelijk hebben de 
leden de opdracht gegeven 
om de servicekosten niet
te laten stijgen. 



Zekerheden en voorspelbaar

▪ Structuur en continuïteit

▪ Gegarandeerd eindresultaat voor elke individuele eigenaar

▪ én de VvE



Voorspelbare woonlasten



Voorspelbaar tijdspad
▪ november 2015 - 1e contact bestuur
▪ februari - Informatieavond bewoners (40 leden)
▪ juni - ALV incl. enquête scenario A, B of C (45 leden)
▪ september - Cashflow financieringsmodel
▪ oktober  - Uitnodiging ALV verzonden
▪ november  - Asbest gevonden
▪ november 2016 - Besluit Go (74 leden)
▪ december  - Formeren klankbordgroep & bouwteam
▪ februari     2017 - Uitwerken architectuur, MJOB en financiering
▪ april - ALV besluit over architectuur en uitvoering



Het individu beslist!

▪ Groot-onderhoud scenario A, B of C

▪ Financieringsscenario NEF of cashflow

▪ Wat ik heb wil ik houden (of meer….)



De 3 (keuze) scenario’s in het kort

A: regulier B: bouwkundig+ C: NOM

energieverbruik

energierekening

servicekosten

wooncomfort

woningwaarde

woonlasten



Bouwkundig+
▪ VvE lening (NEF)

▪ 15 jaar

▪ hogere woonlasten
à € 100,- /mnd. (bruto)

▪ rente 2,9%

▪ annuïtaire aflossing



Het nieuwe wonen
▪ Cashflow financiering

▪ 30 jaar

▪ woonlastenneutraal

▪ rente 2% – 3%

▪ annuïtair oplopend



Individuele berekening of…
▪ Bewonersprofiel met:

servicekosten energiekosten
€ 200,- € 175,-
€ 166,- € 115,-
€ 103,- €   74,-

Woonlasten neutraal is normaliter haalbaar. 
Alleen in extreme situaties, hoge servicekosten 
(> € 200,- per maand) & zeer lage energiekosten (< € 90 per 
maand) en een belastbaar inkomen van < € 20.000 per jaar, 
kunnen de woonlasten licht stijgen.



Aandacht voor opkomst ALV

▪ Informatieavond over mogelijke maatregelen

▪ Schriftelijke toelichting bij de uitnodiging

▪ Extra nieuwsbrief

▪ Mondelinge toelichting door VvE bestuur bij elke woning



Activiteiten tot besluit in een ALV...
▪ Schouwen & inventariseren
▪ Ontwerp en plan maken
▪ Calculaties maken
▪ Offertes opvragen en opdrachten afstemmen
▪ Toelichting geven…

Volgens 'Tijdelijke regeling hypothecair krediet, artikel 1c’ is een 
appartement waarvan de ingaande en uitgaande energiestromen voor 
gebouwgebonden energie (2.500kWh) bij een normaal leefpatroon op 
jaarbasis gelijk of lager zijn dan nul en ten minste 1.780 kWh extra 
beschikbaar is voor huishoudelijk gebruik, een nul-op-de-meter woning.



Toelichting vooraf ALV
▪ Betekenis financieel NUL-op-de-Meter
▪ Woningwaarde stijging
▪ Altijd financieel voordeel of niet
▪ Welke variabelen bepalen voordeel
▪ Welke garantie
▪ Impact op de OZB / WOZ
▪ Keuze energieleverancier
▪ Dak voor ‘mijn’ zonnepanelen
▪ Warmtepomp defect en dan
▪ Afhankelijkheid van andere VvE

▪ Doorlooptijd van project
▪ Tussenmuren
▪ Gas aansluiting behouden
▪ Impact op keuken
▪ Bestaande CV en MV box
▪ Lopende onderhoudscontract 
▪ Zekerheid rente teruggave
▪ Subsidie
▪ Berekening voor mijn situatie
▪ Besloten en hoe nu verder…



Persoonlijke benadering
▪ Deur tot deur avonden

▪ Digitale oproep en uitnodiging

▪ en dan ook …

Gezien de omvang van de verplichtingen die de vereniging 
zal aangaan is een 75% meerderheid van de stemmen 
benodigd bij een vertegenwoordiging in de vergadering van 
tenminste 66% van de stemgerechtigde leden. 
(65 van 97 aanwezig met 49 stemmen op een scenario)



Enkele gesprekken vooraf





Asbest

▪ Aangetroffen in scheiding tussen winkels en woningen

▪ Geschatte kosten € 1.000.000,-

▪ Daarvan is 38% voor VvE bewoners

▪ Dit moet direct worden gesaneerd



 Besluit door de leden

√ Vertrouwen van VvE bestuur

√ Individuele aandacht georganiseerd

√ Zekerheden voor eigenaren

√ Financiële norm ‘woonlasten neutraal’

√ Plan voor uitvoering



En dan nu… uitvoeren!



Samengevat

▪ Probleem duidelijk hebben

▪ Zekerheden bieden

▪ Persoonlijke situatie inzichtelijk

▪ Betrokkenheid en gevoel van controle houden



Het nieuwe wonen

▪ Sander van Velthoven
(voorzitter VvE bewoners)

▪ René Pie
(projectleider energieloket)
+31622979147 - rene.pie@eeyoo.nl


