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1. De Vereniging van Eigenaren
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De Vereniging van Eigenaren

- Gezamenlijk eigenaar van het gebouw

Belangrijkste taak:

- Gezamenlijk onderhoud en beheer 
van het gebouw

- Vastgelegd in de Akte van Splitsing

- Verschillende versies van model 
regelement
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De Splitsingsakte

- Beschrijft gemeenschappelijke delen

- Bouwkundig

- Technische installaties
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Het gebouw

- de funderingen, 

- de dragende muren en de kolommen, 

- het geraamte van het gebouw met de 
ondergrond, het ruwe metselwerk, 

- de vloeren m.u.v. de afwerklagen in 
de privé gedeelten,

- de buitengevels, met de raamkozijnen 
met glas, de deuren (…) tussen het 
gemeensch. en het privé gedeelte

- balkonconstructies, de borstweringen, 
de galerijen, de terrassen ………………..



2. Het gebouw
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Het elementenoverzicht

• Inventarisatie van de 
(gemeenschappelijke) delen 
waarvoor onderhoud noodzakelijk is

• Element en locatie

• Hoeveelheden

• Conditie
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Het elementenoverzicht

• Installaties

• Terrein 

• Bijzonderheden



3. De Conditiemeting
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De Conditiemeting

• Volgens NEN 2767

• Betreft de huidige toestand

• Conditie op basis van waargenomen
gebreken tijdens inspectie

• Gebrek: degradatie of prestatieverlies 
van materiaal of bouwdeel
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Gebreken

• Degradatie: de oorspronkelijke 
materiaaleigenschappen gaan 
verloren

• Oorzaken: Zon, regen, zouten, 
vervuiling, temperatuur, vandalisme

• Prestatieverlies: Doet het 
bouwdeel/materiaal nog waarvoor 
het bedoeld is?

• Bijvoorbeeld schilderwerk: het 
onderliggende materiaal beschermen



12

Conditiescore

Gebrekenlijsten (normatief)

• Ernst (gering, serieus, ernstig)

• Intensiteit (begin, gevorderd, eind)

• Omvang (% van gebouwdeel)
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Levensduur

• Verouderingskromme: de conditie 
t.o.v. de levensduur

• Degradatie versnelt in de tijd
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Voorbeeld gebrek
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Voorbeeld gebrek
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Voorbeeld gebrek
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Voorbeeld gebrek
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Manifeste gebreken

• Gebreken die direct moeten worden 
opgelost

• Bijvoorbeeld:

• Lekkages!

• Loszittende leuning balustrade

• Loszittende stenen die kunnen 
vallen
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Conditiescore

• Gebreken en conditiescore zijn 
objectief

• Strategisch te gebruiken voor 
acceptabele onderhoudstoestand
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Levensduur

• Wanneer moet er onderhouden 
worden?
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Onderhoud van gebreken

Bron: overheid.nl
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Onderhoud

• Het uitvoeren van werkzaamheden 
(handelingen)

• Met als doel: het onderdeel in 
acceptabele conditie te houden om 
de gevraagde mate van functionaliteit 
de waarborgen voor verschillende 
aspecten
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Risico aspecten

• Veiligheid; de mate waarin het behoedt voor lichamelijke schade

• Gezondheid; de mate waarin het functioneren niet in conflict is met de 
gezondheid van mens en milieu

• Technische vervolgschade; de mate waarin het functioneren schade aan 
andere onderdelen voorkomt

• Duurzaamheid; de mate waarin het behoedt voor onnodige inzet van 
mankracht en uitputting van energie en grondstoffen

• Comfort; de mate waarin het behoedt voor een onprettige beleving of gevoel

• Uitstraling; de mate waarin het een subjectieve ervaring van "schoonheid" 
geeft



4. Het Meerjarenonderhoudsplan
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Het MJOP

• Plaatst de benodigde bedragen voor 
onderhoudshandelingen in de tijd

• In gewenste looptijd

• Op basis van:

• Urgentie/noodzaak (Aspecten)

• Gewenst/acceptabel conditieniveau

• Dynamisch document!

Aangepast op wensen van VvE!

(wat vinden we acceptabele risico’s?)
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Het meerjarenplan
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Het meerjarenplan (detail)
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Een goed MJOP…

• Op basis van de Akte van Splitsing*

• Is op basis van hoeveelheden

• Zo min mogelijk ‘posten’

• Op basis van een conditiemeting

• Bundelt onderhoud

• Aangepast aan wensen VvE!

* Andere afspraken vastleggen!
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Zelfbouw MJOP een goed 
idee?

Nadeel:

• Risico/aansprakelijkheid

• Niet goed herleidbaar

• Vaak onvolledig

• Onvoldoende kennis?



5. Financiële aspecten
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Voldoende reserveren?

• Eis: Minimaal 0,5 % herbouwwaarde 
per jaar reserveren indien geen MJOP 
aanwezig

• Appartement herbouwwaarde € 
300.000,- moet € 125,- per maand 
reserveren voor onderhoud

• Oude gebouwen behoeven vaak 
meer onderhoud

• Liften?
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Het Reservefonds

• Spaarpotje voor onderhoud

• Kapitalisatie van MJOP

• Jaarlijkse uitgaven vs. jaarlijkse 
reservering
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Voldoende reserveren?

• Jaarlijkse uitgaven vs. jaarlijkse 
reservering

• Saldo in liquiditeitsbegroting van het 
reservefonds

• Projectie minimaal komende 30 jaar
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Te weinig reserve?
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Te weinig geld in reserve?

- Onderhoud schuiven (risico technische vervolgschade)

- Extra bijdrage leden

Alternatief: Externe financiering 
(i.c.m. verduurzaming)

• Subsidie SVVE 
beschikbaar 
(www.rvo.nl/SVVE)

• Advieskosten

• Energiebesparende 
maatregelen

• Financiering
• Nationaal 

Warmtefonds

• SVn



6. Aandachtspunten
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Actualiseren MJOP

- Kostenkengetallen actualiseren

- Her-inspecties (conditiemeting)

- Indien gepland onderhoud (nog) niet nodig is
----> opschuiven

- Uitgevoerd onderhoud update

- Technische Vooruitgang?

“onze MJOP is uitgediend”
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Verduurzamen

- Verbeteren in plaats van instandhouden

- Energieadvies (isolatie, gasloos)

- Maatregelen op MJOP (DMJOP) 

- DMJOP houdt rekening met 
verbetering/verduurzaming (no-regret)

- Enkele voorbeelden:

- Aanbrengen isolatie onder nieuwe dakbedekking

- Isolerende beglazing in kozijnen

- Vervang TL armaturen door LED

- Vervang onderhoudsgevoelige materialen door 
onderhoudsarme varianten



6. Vragen
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