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Programma

Fiona Hamberg
Nationaal warmtefonds

Martijn van de Kam
vb&t VVE beheer

Radha Parahoe
Trudo

Edwin Jansen
Trudo

19.10 - 19.20
Slimmer Kopen® beleid van Trudo                                                   
door Radha Parahoe

19.20 - 20.00
Verduurzamen van VvE’s
door Martijn van de Kam

20.00 - 20.30
Financieringsmogelijkheden via het Nationaal Warmtefonds 
door Fiona Hamberg

20.30 - 20.55 Vragen  

20.55 - 21.00 Afsluiting                                                                                          



Slimmer kopen® beleid

Radha Parahoe



→ Mensen met een bescheiden inkomen in staat stellen om een woning te kopen, waarmee kopers vermogen 
kunnen opbouwen. 

→ Slimmer Kopen® levert een bijdrage aan de doorstroming op de woningmarkt.

→ Gezonde diversiteit van huurders, kopers en bijzondere klanten. Slimmer Kopen® zorgt voor menging van 
huur en koop

Doelstelling Slimmer Kopen®



Verkoop onder voorwaarden:

✓ Kopen met korting op de marktwaarde van de woning

✓ Koper is volledig eigenaar

✓ Zelfbewoningsplicht

✓ Koper heeft een aanbiedingsplicht / Trudo heeft een 
terugkooprecht

✓ Korting komt bij terugkoop terug naar Trudo

✓ Waardeontwikkeling (winst of verlies) wordt gedeeld

✓ Waardeontwikkeling a.g.v. verbeteringen (in 
privégedeelten) aan keuken, badkamer, sanitair, 
verwarming en uitbreidingen (alleen met toestemming 
VvE) wordt niet met Trudo gedeeld

(feiten en spelregels boekje op de website)

Hoe werkt Slimmer Kopen®



Waardestijging

Bij een fair value verhouding van 1:1,5 (m.b.t. het kortingspercentage)

Marktwaarde bij aankoop       € 300.000,-

Korting bij aankoop 30,0% (*)      €   90.000,-

Koopprijs k.k.         € 210.000,-

Marktwaarde bij verkoop na 5 jaar incl. verbeteringen   € 340.000,-

Waarde zelf aangebrachte voorzieningen1    €    10.000,-

Waardestijging voor delen       €    30.000,-

Deling waardevermeerdering voor Trudo: 1,5 * 30% = 45%2

Deling waardevermeerdering voor koper: 100%-45% = 55%

Deling waardevermeerdering (55% van € 30.000) (**)   €    16.500,-

Koper ontvangt (€ 210.000 + € 16.500 + € 10.000,-)   €  226.500,-

(Terugkoopprijs)

Hoe werkt Slimmer Kopen®: rekenvoorbeelden
Waardedaling

Bij een fair value verhouding van 1:1,5 (m.b.t. het kortingspercentage)

Marktwaarde bij aankoop       € 300.000,-

Korting bij aankoop 30,0% (*)      €   90.000,-

Koopprijs k.k.         € 210.000,-

Marktwaarde bij verkoop na 5 jaar incl. verbeteringen   €  270.000,-

Waarde zelf aangebrachte voorzieningen1    €    10.000,-

Waardedaling voor delen                - €    40.000,-

Deling waardevermeerdering voor Trudo: 1,5 * 30% = 45%2

Deling waardevermeerdering voor koper: 100%-45% = 55%

Deling waardedaling (55% van - € 40.000)                       - €    22.000,-

Koper ontvangt (€ 210.000 - € 22.000 + € 10.000)   €  198.000,-

1Waardeontwikkeling a.g.v. verbeteringen aan keuken, badkamer, sanitair, verwarming, verduurzaming en uitbreidingen wordt niet met Trudo gedeeld 

2Het percentage wat Trudo toekomt is wettelijk gemaximeerd op 50%



Verbouwen of verduurzamen

• Geen toestemming van Trudo nodig om te verbouwen , in veel gevallen wel van de VvE en/of van de gemeente.

• De waardeontwikkeling als gevolg van verbeteringen in de privégedeelten aan keuken, badkamer, toilet en 
verwarming, uitbreiding van de woning (indien mogelijk en altijd alleen met toestemming van de VvE) en 
energiebesparende maatregelen vallen buiten de waardedeling.

• De waardeontwikkeling van een individuele woning bij verduurzaming of verbetering van het gehele complex, is lastig 
te bepalen. Als de verbeteringen aan de gemeenschappelijke delen (collectieve investering) leiden tot een 
waardevermeerdering, dan wordt deze waardevermeerdering gedeeld met Trudo volgens de afgesproken 
waardedeling (koopcontract). Trudo verkoopt de woning in de meeste gevallen weer door voor dezelfde marktwaarde 
zonder winstoogmerk. 

• Trudo neemt geen lopende leningen of leasecontracten over van bv zonnepanelen.

• Financieringsmogelijkheden:

– Wettelijk kaders: Trudo mag een woning van een andere eigenaar niet verbeteren of financieren

– Bij verduurzaming: Warmtefonds

– Landelijke of gemeentelijke subsidies

– Bij verbouwen of verduurzamen: (hypothecaire) lening
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Verduurzamen van 
VvE’s

Stappenplan naar een duurzame VvE

Martijn van de Kam| 28-9-2023

Projectmanager team duurzaamheid

vb&t VvE Diensten

Slimmer Kopen bijeenkomst

 



Waarom verduurzamen?
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• Stabielere en/of lagere woonlasten

• Comfortabel,- en gezond binnenklimaat

• Verlenging levensduur complex

• Waardebehoud van de woning

• Verkleinen milieu-impact

• Mogelijkheden voor subsidies (RVO) 

• Verduurzaming combineren met planmatig / achterstallig onderhoud



Mogelijke maatregelen
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VvE gaat over gemeenschappelijke delen. Wat gemeenschappelijk is staat in splitsingsakte.

Thermische schil (buitenschil) over algemeen gemeenschappelijk.

• Isoleren (dak, gevel, vloer)

• Kozijnvervanging / nieuwe beglazing

• Ventilatieoplossingen (energiezuinige MV)

• LED verlichting algemene ruimte?

• Zonnepanelen. Gemeenschappelijk of privé?

• Aardgasvrij verwarmen?
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Stap 0: up to date meerjaren onderhoudsplan (MJOP)
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• Essentieel om uitgangssituatie goed in kaart te brengen

• Actueel MJOP, bij voorkeur met looptijd van 30 jaar

• MJOP gaat in de regel uit van instandhouding.

➢ Wat is de staat van de verschillende gemeenschappelijke delen?

➢ Wanneer is aan bepaald onderdeel aan onderhoud toe?

➢ Correct aantal m² per onderdeel.

➢ Is huidige dotatie onderhoudsreserve voldoende om pand op termijn in stand te houden (inflatie).
 

• Een verduurzamingstraject kan hier al fout lopen! 



Stap 1: Duurzaamheidsnotitie (inventariseren)
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• Inventariseren van mogelijkheden en wensen.

• Hoe is financiële en onderhoudspositie van de VvE?

• Welke opties zijn? Zijn er ‘natuurlijke’ momenten?

 - Dak bij-isoleren bij vervangen dakbedekking
 - Glas vervangen bij schilderbeurt

• Waar hebben eigenaren behoefte aan? → enquête

• Hoe ziet bewonersbestand eruit (o.a. leeftijd, betrokkenheid, financiële middelen, %-koop/huur)

• Zijn er ‘ambassadeurs’ binnen VvE die kar mee willen trekken (bestuur/duurzaamheidscommissie)?

Doel: gezamenlijk stip op de horizon zetten en draagvlak/betrokkenheid creëren



Stap 2: Gebouwonderzoeken 
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Complex grondig in kaart brengen voor verdere planvorming. Zijn er gebreken?

Denk onder andere aan:

• Brandveiligheidsonderzoek

• Hoe is de staat van de standleidingen?

• Is er asbest aanwezig en zo ja waar (vóór 1994)?

• Is het pand constructief op orde? Hoe is staat van beton en spouwankers?

• Resterende levensduur dak laten bepalen.

Mandaat nodig van ALV om onderzoeken te mogen uitzetten. 
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Stap 2: flora en fauna onderzoek
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• O.b.v. Wet natuurbescherming verboden om beschermde dieren te verstoren/doden.

 - Vleermuizen, huismussen, gierzwaluw.

• Deze huizen vaak in en/of rondom wooncomplexen. In spouw of onder dak(rand).

 Stap 1: Quickscan flora en fauna

 Stap 2: Vervolgonderzoek n.a.v. QS. Doorlooptijd afhankelijk van onderzochte soort(en).

 Stap 3: Treffen mitigerende maatregelen (vleermuiskasten)

 Stap 4: Ontheffingsaanvraag bij provincie

 Stap 5: Ontmoediging (=pand ongeschikt maken) en vrijgave werkzaamheden

• Kan plannen ernstig vertragen! Totale traject stap 1 t/m 5 duurt al snel 1 ½ tot 2 jaar.

• Houd rekening met hoge kosten. Belangrijk om hier draagvlak voor te creëren.
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Stap 3: Maatwerkadvies
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• Overzicht van huidige energielabels en labels na voorgenomen verduurzamingsmaatregelen

• Maatwerkadvies is verplicht om financiering aan te vragen



Stap 4: Projectbegroting
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• Pas in deze fase offertes opvragen bij aannemers / leveranciers

 - Partijen met goede referenties

 - Partijen die bekend zijn met VvE’s (= lange besluitvorming)

 - Partijen die gewend zijn te werken in bewoonde toestand (communicatie met bewoners)

• Selecteer bij complexere verduurzamingen vervolgens één aannemer waarmee plan van aanpak 

/ bestek wordt gemaakt

• Marktconformiteit offerte(s) vaststellen door vergelijkende offertes op te vragen en/of offerte 

door te laten rekenen (externe kostendeskundige)



Stap 5: Bewonersbijeenkomst
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De plannen zijn verder uitgewerkt en de offertes zijn binnen.

Informatiebijeenkomst om bewoners (kopers en huurders) te informeren over plannen.

Laatste stap voor aanvragen evt. financiering en definitieve besluitvorming.
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Laatste fase voor definitieve besluit. VvE heeft al veel geld, tijd en energie gestopt in de 
plannen. Echter is er nog niets definitief. Belang dus om leden stap voor stap mee te nemen. 



Stap 7: Definitieve besluitvorming
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Het plan is definitief aangevraagd, de financiering is rond en de neuzen in de VvE staan dezelfde 

kant op. Extra ledenvergadering waarin een definitief besluit wordt genomen.

→ Op de agenda staan:

• Plan van aanpak

• Projectbegroting

• Nieuwe begrotingen en VvE bijdragen

• Nieuw MJOP (na uitvoering werkzaamheden)

• Akkoord aangaan financiering (indien van toepassing)

➢ Besluitvorming met gekwalificeerde meerderheid (zie splitsingsakte).

➢ Financier (Warmtefonds) kan mogelijk aanvullende eisen stellen (%-instemming onder particuliere eigenaren).

➢ Huurders Trudo kunnen gebruikmaken van volmacht.



Stap 8 t/m 10: Realisatie
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8. Opdrachtbevestiging 9. Begeleiding uitvoering 10. Projectadministratie

• Garantieverklaringen
• Financiële afwikkeling
• Afmelden subsidies
• Nieuw MJOP na afronding
• Nieuwe energielabels?

• Communicatie richting 
bewoners!

• Worden werkzaamheden 
volgens plan(ning) uitgevoerd?

• Vastlegging voor subsidie

• Afspraken met aannemer / 
leveranciers vastleggen
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Belangrijke aandachtspunten
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• Zorg ervoor dat de uitgangssituatie goed in kaart is. Spaart de VvE voldoende voor het 

groot onderhoud?

• Een verduurzamingstraject is een project van de lange adem. Ben realistisch tegen 

(mede-)eigenaren.

• Betrek bewoners (eigenaren en huurders) in het proces. Creëren van draagvlak is 

essentieel, ook onder eigenaren die niet altijd naar de ALV komen.

• Schakel waar nodig hulp in!
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Bedankt voor jullie 
aandacht!

Vragen?



Trudo – VvE’s – 28-9-2023



Ambitie fonds

Toegankelijk maken van 

energiebesparing in de 

bestaande woningbouw en 

schoolgebouwen.

Verstrekken 

Energiebespaarlening aan 

eigenaren/bewoners, scholen 

en VvE’s tegen een lage rente 

zonder afsluitkosten.



Wat willen we bereiken

Verlagen 

energielasten

Woning 

aantrekkelijk

Verhogen

wooncomfort

Combineren

onderhoud

Goed voor milieu en toekomstige generaties

?



Vereniging van Eigenaars

Titel 9 boek 5 BW



Splitsingsakte 

• Modelreglement 1973 (Witte boekje)

• Modelreglement 1983 (Blauwe boekje)

• Modelreglement 1992 (Gele boekje)

• Modelreglement 2006

• Modelreglement 2017

• Modelreglement 2021

Wat is privé en wat is de verantwoordelijkheid van de  VvE?

Er is ook een particuliere Energiebespaarlening beschikbaar!



Energiebesparende maatregelen VvE’s

• Aansluiten warmtenet van derden

• Begeleidings- notaris- en onderzoekskosten

• Besparingssysteem verlichting

• Bodemisolatie/bodemisolatie inclusief vloerisolatie

• CO₂-gestuurde ventilatie

• Dakisolatie/dakisolatie inclusief asbestsanering

• Dynamisch waterzijdig inregelen

• Energieadvies VvE’s

• Energiemonitor gekoppeld aan slimme meter

• Energieprestatieverbetering bestaande lift

• Gevelisolatie

• Hoogrendementsbeglazing (eventueel incl. kozijn)

• Installaties voor warmteterugwinning

• Isolerende buitendeuren

• Isoleren van leidingen en appendages

• Laadinfrastructuur

• Lage temperatuurafgiftesysteem

• Ledverlichting in gezamenlijke ruimten

• Spouwmuurisolatie

• Vloerisolatie/ bodemisolatie

• Warmtepomp (hybride)

• Warmtepompboiler

• Zeer Energiezuinig Pakket

• Zeer Energiezuinig Pakket + / Nul op de Meter

• Zonneboiler

• Zonnepanelen (incl. thuisbatterij)

En het noodzakelijk 

meerwerk



Integrale aanpak

De maatregelen voldoen aan de hogere isolatiewaarden, ventilatie-eisen en 

kierdichtheid aantonen luchtdichtheidstest.

Zeer Energiezuinig Pakket:

• Isolatie van:

 - dak

 - gevel

 - vloer 

 - beglazing 

• Kozijnen en deuren 

• Balans- of CO2-gestuurde ventilatie 

met warmteterugwinning 

• Kierdichtheid

Zeer Energiezuinig Pakket + 

(aardgasvrij)

• Maatregelen Zeer Energiezuinig 

Pakket en

• Opwekkingstechniek

• Installatietechniek



Top 10 gefinancierde maatregelen VvE’s

3%

3%

4%

4%

6%

7%

11%

16%

18%

28%

Vloerisolatie

CO₂-gestuurde ventilatie

Led-verlichting

Hoogrendementsketel

Zonnepanelen

Isolerende gevelpanelen

Isolerende deuren

Gevelisolatie

Dakisolatie

Hoogrendementsbeglazing

Cijfers t/m 31-12-2022



VvE Verduurzamen
Afhankelijk van financiële positie van de VvE en eigenaars: 

Lenen

Uitstellen 
eerst sparen

Eigen 
middelen

Reservefonds VvE

Eigen bijdrage leden

Dan gebeurt er nu 

niets en dan ook niet?

Gelijk investeren, 

leden betalen zolang 

ze lid zijn



Kostenvergelijking

Energie-

kosten

individueel

Energie-

kosten

collectief

Groot 

onderhoud

Vermijdbaar 

onderhoud

Rente en 

aflossing

Totaal

€ 80

€ 20

€ 60

€ 25

€ 0

€ 185

Energie-

kosten

individueel

Energie-

kosten

collectief

Groot 

onderhoud

Vermijdbaar 

onderhoud

Rente en 

aflossing

Totaal

€ 65

€ 10

€ 40

€ 5

€ 65

€ 185

Fictief voorbeeld

Voor Verduurzaming Na Verduurzaming

N

U

L

-

M

E

T

I

N
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Een annuïteitenlening voor de VvE, niet voor de individuele leden

• VvE minimaal 2 wooneenheden, gebouwgebonden financiering

• Leden zijn aansprakelijk voor het eigen breukdeel

• Maximaal 20% van de oorspronkelijke hoofdsom per jaar vergoedingsvrij 

aflossen

• Als een woningcorporatie bezit heeft in de VvE kunnen wij onder 

voorwaarden de VvE financieren. 

• Bij overige verhuurders en bij aanwezigheid van een commerciële ruimte: 

aanvullende inventarisatie. 

• Zakelijke lening, geen zekerheden zoals bijv. hypothecair recht

• Lening overeenkomst en schuldbekentenis ondertekenen bij notaris ?

De VvE Energiebespaarlening



Een annuïteitenlening voor de VvE, niet voor de individuele leden

• Lening per vereniging minimaal € 25.000

 - Minimaal € 10.000,- bij financiering voor Laadinfrastructuur

• € 33.000 per appartementsrecht x aantal appartementen

• De lage rente is gedurende hele looptijd vast

• Looptijd lening 10, 15 of 20 jaar

• Voor VvE’s vanaf 8 appartementsrechten ook mogelijk:

 - Zeer Energiezuinig Pakket € 65.000 per appartement

 - Zeer Energiezuinig Pakket + / Nul op de Meter € 85.000 per appartement

 - looptijd lening in geval van ZEP (+) / Nul op de Meter ook 30 jaar mogelijk

De VvE Energiebespaarlening



Verklaring Corporatie



PROCES

Kleine VvE’s

2 t/m 7 app
Eén 

proces

Beperkte 

dossiervorming

Unaniem 

Besluit

Complex
Uitgebreide 

dossiervorming

Regulier
Gemiddelde 

dossiervorming

Eenvoudig
Light 

dossiervorming

VvE’s vanaf 8 app
Drie 

opties:



Uitnodiging





Reservefonds

Eigen bijdrage

VvE Energiebespaarlening

Subsidie



Subsidieregeling verduurzaming voor 
verenigingen van eigenaars (SVVE)

Aanvragen mogelijk vanaf 31-1-2023



Subsidie voor advies

• Subsidie voor Energieadvies: 

 Het subsidiebedrag is 75% van de factuur, maximaal vastgestelde subsidiebedragen:

- Energieadvies zonder besluit te investeren max € 2.560,-

- Energieadvies met besluit te investeren max € 4.020,- *

- Energieadvies met besluit te investeren, combinatie met groen MJOP max € 6.120,- *

  * VvE besluit minimaal 2 verduurzamingsmaatregelen uit te gaan voeren.

• Subsidie voor oplaadpuntenadvies:

– 75% advieskosten, max € 1.500,-



Subsidie voor verduurzamingsmaatregelen

• Isolatiemaatregelen:

 spouwmuurisolatie – gevelisolatie – dakisolatie –

 vloerisolatie en/of bodemisolatie - hoogrendementsglas  

• Aanvullende energiebesparende maatregelen:

 ventilatiesysteem – energiedisplay – slimme thermostaten

 dynamisch waterzijdig inregelen verwarmingssysteem –

 

• Zeer energiezuinig pakket
 combinatie van maatregelen  

 bonussubsidie

 bouwbegeleiding max 50% kosten, niet meer van € 20.000

• Duurzame warmteopties en centrale aansluiting op warmtenet:

 warmtepomp – zonneboiler – centrale aansluiting warmtenet

Let op: eerst subsidie 

aanvragen, daarna 

starten uitvoering 



• www.warmtefonds.nl

• www.warmtefonds.nl/vve/quickscan

• www.warmtefonds.nl/vve/ervaringsverhalen

• www.milieucentraal.nl

• www.verbeterjehuis.nl

•    

• www.maatwerkadviesvoorwoningen.nl     

• www.centraalregistertechniek.nl

• www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/isde

• www.rvo.nl/subsidies-financiering/svve

• www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/sah

• www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/sce

Handige links

http://www.warmtefonds.nl/
http://www.warmtefonds.nl/vve/quickscan
http://www.warmtefonds.nl/vve/ervaringsverhalen
http://www.milieucentraal.nl/
http://www.verbeterjehuis.nl/
http://www.maatwerkadviesvoorwoningen.nl/
http://www.centraalregistertechniek.nl/
http://www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/isde
http://www.rvo.nl/subsidies-financiering/svve
http://www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/sah
http://www.rvo.nl/subsidie-en-financieringswijzer/sce


Wilt u meer weten over de mogelijkheden?

Neem contact op met 

Fiona Hamberg:

 fiona.hamberg@warmtefonds.nl

06 - 10 41 17 50

www.warmtefonds.nl

http://www.energiebespaarlening.nl/
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