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INTRODUCTIE 
 

Aan de leden van de VvE Zuiderzee op Zuid 

 

Geachte leden, 

Voor het eerst sinds het bestaan van de VvE Zuiderzee op Zuid brengen we naast de jaarrekening ook 
een jaarverslag uit. In dit verslag willen we vanuit het bestuur alle leden uitgebreider informeren over 
wat er in het jaar 2025 is gedaan en gebeurd. 

Het verslag is ingedeeld in een aantal delen: 

1. Algemeen verslag 
2. Uitgebreider verslag van de balans 
3. Uitgebreider verslag van de exploitatierekening 

Het jaarverslag behoeft geen goedkeuring van de leden maar het bestuur stelt reacties van leden op 
prijs.  

Overigens is aan Arita van der Wal, Karin Brouwer en Frans Janssen gevraagd of ook zij een deel van dit 
jaarverslag wilden schrijven. Helaas hebben zij daar alle drie van afgezien. 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

Dorien Sijtsma 

Wouter van Nijhuis 

Peter Rensburg 

Alex Rietveld 
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ALGEMEEN 
 

Bestuur en bestuurswisselingen 
In het jaar 2025 is het bestuur volledig veranderd qua samenstelling. Op 1 januari 2025 waren Karin 
Brouwer, Arita van der Wal en Frans Janssen het driekoppige bestuur. 

Op 30 juni stopten Karin en Arita als bestuurslid en Dorien, Wouter, Peter en Alex werden 
toegevoegd per 1 juli. De rolverdeling was snel helder: Frans zou voorzitter blijven, niemand anders 
ambieerde die rol. Alex was toch al “voorman” van de Technische Support Groep (TSG) dus het was 
logisch dat hij die rol binnen het bestuur op zich zou nemen. Dorien wilde de functie van secretaris 
invullen, Wouter had al kennis en ervaring met MJOP’s en Peter met financiën. Eigenlijk een 
natuurlijk proces. 

Met Frans als degene die alle kennis in huis had, was het wel even wennen om als nieuw bestuur te 
functioneren. De 4 nieuwe bestuursleden kregen al heel snel het idee dat we op een heel hard 
rijdende trein waren gesprongen. Binnen twee weken werden we geconfronteerd met het bijna niet 
te stoppen reparatieproces van de lekkages van de terrassen boven de parkeergarage, de 
openstaande posten van leden m.b.t. VvE bijdragen en GWE-voorschotten bleken begin juli ruim  
€ 130.000,- te zijn, we kregen een belastingcontrole op de verwerking van de RTTB bijdrage, het 
schilderproject liep volop. Ook was de samenwerking met NH nog zeker niet vlekkeloos.  
Redelijk snel moesten we een ALV voorbereiden, dat is een ervaring op zich en ook was het 
noodzakelijk ervoor te zorgen dat we beschikbare documenten, bestanden en mails op een 
verantwoorde manier konden opslaan.  
Naast dit alles wilde het bestuur toewerken naar veel meer openheid, zowel over de cijfers als over 
de eigen handel en wandel. 
En uiteraard kan niet alles tegelijk! 

In oktober liet Frans weten dat hij om persoonlijke redenen moest aftreden. Dat werd effectief op 
31 oktober. In de ALV van 17 november werd Hans Hessing gekozen als nieuwe voorzitter. 

Een aderlating qua parate kennis en het is eerlijk om te zeggen dat het nieuwe, voltallige bestuur erg 
aan elkaars persoonlijkheid en manier van werken moest wennen. De spanningen zijn soms hoog 
opgelopen maar inmiddels mogen we stellen dat er vertrouwen is in elkaar.  
Dat is heel belangrijk, omdat we samen voor een verandering in besturen willen gaan. Tot nog toe is 
het bestuur heel uitvoerend bezig geweest. Dat is zeker een consequentie van de keuze om vooral 
veel binnen de VvE zelf op te lossen. Het grote voorbeeld is natuurlijk de TSG, die zelf heel veel 
reparaties doet en problemen oplost maar uiteraard niet alles kan wat professionele bedrijven wel 
kunnen.  
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“Even” toegang tot banken regelen 
Het lijkt zo eenvoudig. De oude bestuursleden mogen geen toegang meer hebben tot de 
bankrekeningen van de VvE en enkele nieuwe bestuursleden moeten die toegang juist wel hebben. 
Frans heeft dat direct in het begin van juli 2025 opgepakt. Ergens in augustus had Dorien Sijtsma 
toegang tot de ING bankrekeningen. Dat was niet bedoeld om haar betalingen te laten doen maar 
naast Frans was er niemand die dit wel kon. Er moest dus een “reserve” zijn. 

Peter Rensburg kreeg weliswaar een melding van de ING bank maar, omdat hij in Zuid-Afrika was, 
hield het daarmee op. Datzelfde gold voor de Rabobank. Pas in de loop van november 2025 kon de 
penningmeester “beschikken” over de ING banksaldi. En pas begin december 2025 kon de Rabobank 
daaraan worden toegevoegd. 

De aanvragen voor Hans Hessing werden gedaan in begin december 2025. Hans heeft pas toegang 
gekregen tot de ING rekeningen per begin februari 2026 en op het moment van schrijven heeft de 
Rabobank bevestigd dat er een betaalpas aan Hans wordt toegestuurd. 

Dat is buitengewoon vervelend geweest, omdat Frans na 31 oktober 2025 geen betalingen meer 
mocht doen.  

Voor alle duidelijkheid wil het bestuur melden dat, hoewel NH volledige bevoegd is bij de Kamer van 
Koophandel, zij geen toegang hebben tot de ING rekeningen van de VvE. Dat zijn de bankrekeningen 
die min of meer gekoppeld zijn aan de voorziening groot onderhoud en de GWE-voorschotten en 
afrekeningen. 

NH kan wel bij de Rabo rekeningen. Dat is een betaalrekening, waarvan zij alle binnenkomende 
facturen betalen en een spaarrekening die het “overtollige” saldo wat meer laat renderen. 

In de loop van het jaar en zelfs tot nu toe worden steeds striktere afspraken gemaakt met NH. Zo 
worden alle facturen groot onderhoud door het bestuur (voorzitter en 1 VvE lid) betaald en de GWE 
facturen door de penningmeester, beide vanaf verschillende ING rekeningen. 

Inmiddels wordt met NH en de Rabobank bekeken hoe we betalingen door NH zoveel mogelijk 
kunnen beperken, zonder het standaardproces teniet te doen. Dan zouden we alle facturen 
handmatig moeten betalen. Dat is niet waar we naar streven. 

In het deel over de financiën komen we hierop nog in meer detail terug. 

 

Lekkages terrassen 
In juli 2025 speelde het lekkage probleem van de terrassen boven de parkeergarage al een poosje. 
Van den Os had weliswaar een offerte gestuurd die was goedgekeurd door het vorige bestuur maar 
al enige tijd werd min of meer gezocht naar de oorzaak van de lekkage en daarbij werden steeds 
meer zaken ontdekt. Zo bleek de bitumenlaag flinterdun te zijn en ook maar een enkele laag. 
Houtwerk bleek verrot en moest vervangen worden. 
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Hoewel Alex en de TSG meerdere gesprekken hebben gehad met van den Os heeft dat nauwelijks 
kunnen voorkomen dat de kosten enorm uit de hand liepen. Van een offerte van ca. € 5.000,- werd 
dit een bedrag van ca. € 66.000,-. Dit heeft het bestuur al gemeld in de ALV van 17 november 2025. 

Dit soort kosten is helaas niet te voorkomen. Dat is ook zo met de talloze verstoppingen in het riool. 
En het is onmogelijk om leden in een ALV bijeen te roepen omdat er meer geld wordt uitgegeven 
dan begroot. Problemen zijn soms te groot om niet direct op te lossen. 

Als je vloer ondergestroomd is met water en al het andere vanuit het riool, wil je als lid dat het 
probleem opgelost wordt. Dan kun je niet wachten op een ledenvergadering. 

Dit zijn nu net de grote problemen waar we als VvE mee geconfronteerd worden. Veel van deze 
problemen hebben te maken met de bouw van ons complex en de vele tekortkomingen.  
Uiteraard kijkt het bestuur naar oplossingen als verzekeringen en eventueel een claim bij de 
oorspronkelijke bouwers/projecteigenaren. Maar het is absoluut niet zeker dat deze partijen alle 
schade zullen vergoeden. 

 

Debiteuren achterstanden 
Zoals eerder aangegeven en vrij uitgebreid besproken in de ALV van 17 november 2025 bleek begin 
juli het debiteurensaldo op ruim € 130.000,- te staan. De piek werd bereikt in augustus met een 
saldo van meer dan € 200.000,-!! 

Voor de VvE betekent dat dat inkomende facturen voor dagelijkse zaken, GWE en groot onderhoud 
gewoon betaalt moeten worden, terwijl heel veel leden op dat moment een enorme achterstand in 
betalingen hadden. 

Samen met NH is een proces opgestart waarbij leden werden geïnformeerd met mails en brieven. 
Later werd de vordering in handen gegeven van een incassobureau.  

Met een klein aantal leden is een betalingsregeling getroffen, een aantal leden is door de 
deurwaarder benaderd. Uiteindelijk heeft dit geleid tot een eindsaldo per 31-12-2025 van                   
€ 14.206,55. 

Er is een heel klein aantal leden dat vanaf 1 januari 2025 nog niets heeft betaald. Dit zal via de 
deurwaarder uiteindelijk leiden tot een gang naar de rechter. 

 

RTTB nacontrole 
In 2023 heeft de rijksoverheid een Tijdelijke subsiedieregeling Tegemoetkoming Blokverwarming in 
het leven geroepen, omdat de tarieven voor gas en stroom bijzonder hoog waren.  

Molecaten heeft een aanvraag ingediend en dit ook voor de VvE gedaan. De totale tegemoetkoming 
bedroeg € 330.369,42, dit na aftrek van de vergoeding voor Molecaten als indiener van de aanvraag. 

Dit bedrag is in twee delen uitgekeerd. De helft op basis van het verbruik van gas en stroom in 2022 
en de tweede helft op basis van het verbruik in 2023. Daarbij werd een teveel of te weinig 



VvE Zuiderzee op Zuid, Biddinghuizen 
 

Jaarverslag 2025  Pagina 9 van 39 
 

uitgekeerd bedrag over 2022 weer verrekend. De uitkeringen werden gedaan via de GWE 
afrekeningen. 

In juli 2025 kregen we het verzoek van de belastingdienst mee te werken aan een controle. Veel van 
de gegevens die nodige waren bleken niet beschikbaar te zijn. Zo moesten we het stroom- en 
gasverbruik van alle eigenaren laten zien over 2022 en 2023. Ook de berekeningen die hadden geleid 
tot de uitkeringen en ook nog de betaalbewijzen van de bankrekening. 

ASN had weinig of eigenlijk niets overgedragen aan NH en bij het oude bestuur waren deze gegevens 
niet voorhanden. Meerdere mailwisselingen met ASN hebben in eerste instantie geleid tot de 
uitspraak van de heer van Benthem: “laat de belastingdienst maar langskomen; wij hebben alles op 
orde”. 

Na meerdere overleggen met de belastingdienst werd afgesproken dat we konden volstaan met een 
benadering die in Excel opgebouwd werd. Begin augustus is een bestand met benaderingen 
opgestuurd naar de belastingdienst. Ook bleek toen dat we weliswaar een totaal moesten laten zien 
maar dat een aantal van 14 appartementen binnen de controle vielen. De eigenaren van deze 
appartementen hebben we gevraagd hun GWE afrekeningen aan het bestuur te sturen, zodat we 
aan de eisen van de belastingdienst konden voldoen. We kregen alle medewerking van de leden 
waar mogelijk! 

Navraag bij de belastingdienst op een later moment leerde ons dat de controle was overgenomen 
door een andere afdeling en dat we nu toch wel alles moesten inleveren. Het conflict met ASN over 
het beschikbaar stellen van de gegevens werd daardoor nog belangrijker. Uiteindelijk hebben we de 
heer van Benthem kunnen overtuigen (waarschijnlijk nadat de belastingdienst werkelijk bij ASN 
langs wilde komen). De penningmeester is in november naar Zwolle gegaan om de gegevens op te 
halen en op een USB stick te plaatsten. De verbijstering was groot toen de heer van Benthem de 
gegevens zelf niet kon vinden. 

Een week later werden alle afzonderlijke GWE afrekeningen alsnog toegestuurd. Op basis daarvan 
zijn Excel bestanden gemaakt om een totaal overzicht te krijgen. Nadat dit was ingestuurd heeft de 
belastingdienst nog meerdere keren om extra informatie gevraagd die ook meteen is aangeleverd. 
Uiteindelijk werd pas in 2026 duidelijk dat alles was goedgekeurd en er dus geen (gedeeltelijke) 
terugbetaling hoefde plaats te vinden. Dank dus aan Molecaten voor de aanvraag, ASN voor het 
uiteindelijk toch aanleveren van de ca. 350 GWE afrekeningen en zeker dank aan de leden die 
meegewerkt hebben om alle cijfers boven tafel te krijgen.  

Iets wat met dit punt duidelijk werd, is dat wij als VvE over heel veel documenten niet beschikken 
die wel ons eigendom zijn en die we ook juridisch gezien in ons bezit moeten hebben. Te denken valt 
aan alle inkoopfacturen van vóór 1 januari 2025. Mogelijk nog andere brondocumenten die ten 
grondslag liggen aan de financiële administratie.  

Veel is “verloren gegaan” bij de overdracht van Flevobeheer naar ASN en van ASN naar NH. Eigenlijk 
kunnen we stellen dat er nauwelijks iets is overgedragen! Dit is een belangrijk punt voor onze VvE!!  
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Mailadressen en data opslag 
Hiervoor is het punt besproken van het zelf in het bezit hebben van (bron)documenten, contracten 
etc. Het voormalige bestuur had een bestuurs laptop en via Frans Janssen was het bestuurs 
mailadres opgezet.  

We hebben als bestuur besloten dat dit echt anders moest. Er is een abonnement afgesloten bij 
Microsoft. We kunnen vrijwel ongelimiteerd onze documenten en bestanden opslaan en met elkaar 
delen. Ook hebben we nu de beschikking over 5 bestuurs mailadressen die inmiddels wel bekend zijn 
bij alle leden. Het grote voordeel hiervan is dat bij een wisseling van de persoon binnen het bestuur, 
de volgende persoon het mailadres gewoon overneemt en alle mailwisselingen kan terugvinden. 

Datzelfde geldt voor alle bestanden en documenten. Met NH is afgesproken dat zij een download 
van alle administratieve documenten in PDF formaat toesturen, zodat we die zelf kunnen opslaan. 

Gezien het aantal documenten, contracten, facturen, diverse bestanden etc. zijn we nog bezig met 
het bedenken van een zinvolle structuur voor data opslag. 

 

TSG inzet 
De tomeloze inzet van een aantal TSG leden is zeker het vermelden waard. Vrijwel alle meldingen 
die VvE leden doen, komen via NH terecht bij de TSG. Indien mogelijk wordt de reparatie of het klein 
onderhoud door die groep uitgevoerd. Als het om grotere zaken gaat, schakelt de TSG professionele 
ondersteuning in.  

Bij heel veel storingen zoals van liften, automatische deuren, in de parkeergarage en zelfs in 
appartementen wordt de TSG op de meest onmogelijke tijden gevraagd om inzet. In 2025 zelfs op 
oudejaarsavond! 

Het team draait een enorm aantal uren per jaar en dat zorgt voor een besparing op onze 
onderhoudskosten. Naar schatting is in 2025 meer dan € 30.000,- aan kosten bespaard. 

 

Controleren in plaats van uitvoeren 
Als bestuur ontvangen we heel veel mails, verzoeken en zelfs eisen. Met regelmaat stellen enkele 
leden zich op alsof zij alle kennis in huis hebben en het zelfs beter weten dan professionele partijen 
zoals juristen.  

Bestuursleden zijn in de eerste plaats zelf leden van de VvE. Daarbij zijn ze vrijwilliger om als 
bestuursleden de belangen van alle leden te behartigen. Van bestuursleden kan en mag niet 
verwacht worden dat zij de professionele kennis hebben die een beheerder, juristen en partijen als 
VvE Belang wel hebben. Juist om die reden stelt het bestuur voor om veel meer een controlerende 
functie na te streven, waarbij professionals het werk doen. Dat gaat doorgaans beter met een 
hogere kwaliteit en ook sneller, omdat de kennis direct beschikbaar is.  

Een voorbeeld is onze beheerder NH, waarvan verwacht mag worden dat zij heel veel kennis en 
ervaring hebben op allerlei VvE gebied. Zij hebben kennis van de technische en financiële zaken. Ook 
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hebben ze daar speciale software voor. NH kan de beheertaken dus veel beter uitvoeren dan het 
bestuur. Dat is precies de reden waarom het bestuur meerdere keren heeft gevraagd of leden met 
elkaar een wensen/eisen overzicht willen opstellen. (Die wens is er nog steeds!) Met dat overzicht 
kunnen we bezien of NH in staat is aan die wensen en eisen te voldoen. Zo niet, dan moeten we op 
termijn uitzien naar een andere beheerder die beter bij deze wensen en eisen aansluit. 

Een ander voorbeeld is het advocatenkantoor Rijssenbeek. We hebben al heel veel juridische vragen 
en juridische klachten van leden bij Rijssenbeek kunnen neerleggen en het is heel prettig om snel en 
duidelijk antwoord te krijgen en dat te kunnen toepassen binnen onze VvE. 

Het zou heel fijn zijn als we in 2026 met veel (liefst alle) leden kunnen nadenken over verdere 
professionalisering, zodat we 2027 op een totaal andere manier kunnen gaan werken.  

Een kwalitatief en kwantitatief professioneel MJOP speelt in deze aanpak een hoofdrol! 

 

Waar ging het fout? 
Bestuursleden zijn net mensen. Dit geldt voor de bestuursleden die op 1 juli 2025 aftraden, dat geldt 
voor de ex-voorzitter die op 31 oktober 2025 afscheid nam en dat geldt ook voor de huidige 
bestuursleden. 
In het boekjaar 2025 is dan ook niet alles foutloos verlopen. Ook daarover willen we heel open zijn. 

 

Goedkeuringsprocedure facturen voor betaling 
In 2025 begonnen we met een nieuwe beheerder en een nieuwe software omgeving. Kijkend door 
alle facturen die opgeslagen zijn in Twinq, is niet altijd duidelijk zichtbaar of de facturen door 
meerdere mensen zijn goedgekeurd. De eerlijkheid gebiedt te zeggen dat zelfs als 10 mensen de 
factuur zouden hebben besproken, nagekeken en akkoord gegeven er slechts 1 de goedkeuring gaf 
in Twinq. Wat we wel weten is dat Frans Janssen en Karin Brouwer vrijwel dagelijks bij elkaar 
kwamen om facturen te bespreken en samen goed te keuren. 

Het goedkeuringsproces is lang een onduidelijk verhaal geweest. Op een gegeven ogenblik heeft NH 
zelfs een eigen factuur voor de verwerking van de GWE afrekening zelf goedgekeurd en aan zichzelf 
uitbetaald. Hierover is achteraf zowel via mail als telefonisch contact geweest met Nicolai Hak. Het 
punt is uitvoerig besproken en daarmee, wat het bestuur betreft, afgerond. 

In een later stadium werd duidelijk hoe het mogelijk was om tekst toe te voegen aan de facturen 
tijdens het goedkeuren. Dat is heel herkenbaar aan de uitgebreide teksten die Frans en Karin 
toevoegden over waar de factuur voor bedoeld was en ook soms hoe deze verwerkt moest worden. 

Gaandeweg 2025 is de goedkeuringsprocedure verbeterd, doordat bestuursleden afspraken 
maakten over wie wat zou goedkeuren. Maar pas in begin 2026 is de procedure door NH en in Twinq 
dusdanig aangepast dat duidelijk zichtbaar is dat twee verschillende bestuursleden goedkeuren. 
Daarvoor zijn twee wachtwoorden toegekend. De eerste goedkeuring betreft de juiste levering van 
goederen of diensten, conform de bestelling of offerte. De tweede goedkeuring kan pas gegeven 
worden na deze en die geldt voor de betaling. In verreweg de meeste gevallen wordt de tweede 
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goedkeuring gegeven door de penningmeester. Die geeft daarbij ook aan op welke 
grootboekrekening de factuur verwerkt moet worden en wie de factuur gaat betalen. Als NH de 
betaling gaat doen is dat via de Rabobank. Als het bestuur de betaling gaat doen is dat via de ING. 
Het bestuur betaalt alle GWE facturen en de facturen die betrekking hebben op groot onderhoud. 

Voor die laatste categorie is een speciale procedure. Die betalingen moeten gedaan worden door de 
voorzitter en een lid van de VvE samen. Deze procedure is een aantal jaren niet gevolgd en pas in de 
ALV van 17 november 2025 weer aan de orde gekomen. De heer van Rijn heeft zich toen 
beschikbaar gesteld. Pas in januari 2026 is dit werkelijk in gang gezet. 

 

Betalingen voor facturen groot onderhoud 
Zoals hierboven al aangegeven is pas in 2026 gebruik gemaakt van de juiste procedure voor betalen 
van facturen groot onderhoud. Vanwege de vele wisselingen in het bestuur en het langdurige proces 
om toegang te krijgen tot bankrekeningen, zijn veel van deze facturen door NH betaald op verzoek 
van het bestuur. De schilderswerkzaamheden van Berghtec konden uiteraard ook niet onbetaald 
blijven doorgaan. 

Hieronder een volledig overzicht van alle facturen en betalingen in het kader van het groot 
onderhoud conform het MJOP in 2025. 

Overzicht alle inkoopfacturen MJOP 2025       
          
    474.605,52     
          

Fact nr Leverancier Bedrag 
Betaaldatu
m 

Bankrekenin
g 

2025 023 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 7.424,43 17-2-2025 ING 
2025 025 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 2.904,00 13-3-2025 RABO 
2025 027 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 14.848,86 19-2-2025 ING 
2025 041 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 10.919,99 25-3-2025 ING 
2025 042 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 2.969,77 3-4-2025 ING 
2025 042 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 2.969,77 3-4-2025 ING 
2025 051 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 871,20 10-4-2025 RABO 
2025 052 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 10.919,98 3-4-2025 ING 
2025 057 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 10.940,72 3-4-2025 ING 
2025 063 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 18.234,53 22-4-2025 ING 
2025 065 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 1.161,60 19-4-2025 RABO 
2025 067 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 19.817,27 28-4-2025 ING 
2025 080 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.211,52 20-5-2025 ING 
2025 114 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 3.291,20 25-6-2025 RABO 
2025 116 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 14-7-2025 RABO 
2025 143 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 9-7-2025 ING 
2025 147 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 19.817,27 13-5-2025 ING 
2025 147 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 19.817,27 10-5-2025 RABO 
2025 147 Berghtec Schilderweken BV - Kampen -19.817,27 25-9-2025 RABO 
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2025 165 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.249,79 4-11-2025 RABO 
2025 166 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.249,79 4-11-2025 RABO 
2025 177 Berghtec Schilderweken BV - Kampen -13.021,85 29-7-2025 RABO 
2025 179 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 9-7-2025 ING 
2025 180 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 9-7-2025 ING 
2025 181 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 9-7-2025 ING 
2025 182 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 1.984,40 1-9-2025 RABO 
2025 197 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.249,79 18-8-2025 ING 
2025 208 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 2.904,00 8-10-2025 RABO 
2025 221 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.249,79 4-11-2025 RABO 
2025 229 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 7.293,74 4-11-2025 RABO 
2025 230 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 1.484,89 4-11-2025 RABO 
2025 231 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.211,52 4-11-2025 RABO 
2025 232 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 13.021,85 4-11-2025 RABO 
2025 234 ESB Maritime B.V. - Elburg 3.932,50 28-10-2025 RABO 
2025 236 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.668,05 28-10-2025 RABO 
2025 238 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 16.899,75 12-11-2025 RABO 
2025 239 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 8.629,91 12-11-2025 RABO 
2025 240 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 14.515,39 12-11-2025 RABO 
2025 242 ESB Maritime B.V. - Elburg 3.448,50 4-11-2025 RABO 
2025 249 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 8.629,91 4-11-2025 RABO 
2025 250 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 8.449,88 4-11-2025 RABO 
2025 251 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.462,35 19-12-2025 RABO 
2025 260 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 4.314,96 28-12-2025 RABO 
2025 261 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 14.515,39 19-11-2025 RABO 
2025 262 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.668,05 28-11-2025 RABO 
2025 266 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 8.629,91 3-12-2025 RABO 
2025 267 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 14.515,39 3-12-2025 RABO 
2025 272 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.668,05 3-12-2025 RABO 
2025 280 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.668,05 17-12-2025 RABO 
2025 290 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 9.267,38 10-12-2025 RABO 
2025 295 ESB Maritime B.V. - Elburg 2.668,05 17-12-2025 RABO 
2025 296 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 14.545,39 17-12-2025 RABO 
2025 297 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 1.645,60 20-1-2026 ING 
2025 301 ESB Maritime B.V. - Elburg 3.160,08 7-1-2026 RABO 
2025 306 Mijnwoondiensten.nl - Kampen 2.129,60 20-1-2026 ING 
2025 307 Comhan Holland BV - Uithoorn 2.382,49 5-12-2025 ING 
2025 309 ESB Maritime B.V. - Elburg 3.292,41 13-2-2026 ING 
2025 310 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 6.472,43 13-2-2026 ING 
2025 311 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 7.257,70 13-2-2026 ING 
2025 313 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 1.786,06 Komt credit   
2025 313 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 1.786,06 Komt credit   
2025 313 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 779,31 Komt credit   
2025 314 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 11.301,44 13-2-2026 ING 
2026 313 Berghtec Schilderweken BV - Kampen 1.646,06 Komt credit   
Mem 77 Berghtec Schilderweken BV - Kampen -419,65 Creditnota   
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In de tabel is een aantal regels oranje gekleurd. Op die regels is te zien dat twee facturen 
oorspronkelijk dubbel betaald zijn. Dit is in beide gevallen hersteld. De eerste keer door een directe 
terugbetaling, de tweede keer door een creditnota en daarna terugbetaling. 

Met de vermelding wie wat vanaf welke rekening betaalt en ook de duidelijke afspraak dat NH geen 
facturen groot onderhoud en GWE meer betaalt, hopen we deze zaken in de toekomst te 
voorkomen. Ook is het bestuur bezig in overleg met NH om de mogelijkheden die NH nu heeft om 
betalingen te doen verder in te perken. Ook daarbij blijkt dat in de praktijk een voor beide “partijen” 
werkbare oplossing wat lastiger is dan verwacht. 

 

  



VvE Zuiderzee op Zuid, Biddinghuizen 
 

Jaarverslag 2025  Pagina 15 van 39 
 

Vooruitbetaling Aartsen 
In de loop van 2025 bleek het bestuur dat in maart 2025 een vooruitbetaling aan van Zeijl, Bijl en 
Aartsen juristen was gedaan. Dit betrof factuur 2025 039 in de Twinq administratie. Het bedrag was 
€ 9.075,-. 

Deze factuur betrof een vooruitbetaling in het kader van de werkzaamheden i.v.m. het hoger beroep 
dat nog moet plaatsvinden op 8 juli 2026. We hebben Aartsen gevraagd een creditnota te sturen en 
het bedrag terug te betalen. Dat is gebeurd met factuur (credit nota) 2025 276. Terugbetaling heeft 
direct plaatsgevonden. 

 

Overig 
Tussen 7 november 2025 en 14 april 2026 is per abuis een aantal kleine privé betalingen zijn gedaan 
vanaf ee ING bankrekening van de VvE. De onterechte betalingen zijn telkens direct terugbetaald 
maar dit neemt niet weg dat dit niet mag gebeuren! 
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UITGEBREIDER VERSLAG VAN DE BALANS 
 

In de jaarrekening zijn de cijfers van alle balansrekeningen opgenomen. In dit jaarverslag houden we 
dezelfde volgorde aan maar gaan we veel verder in detail. In veel gevallen tot aan de transacties op 
de grootboekrekeningen. 

 

Financiële vaste activa 
Zoals bekend is door de VvE een bedrag van € 200.000,- vooruitbetaald in verband met de 
investering in de warmtepompboilers. Op 31 december 2025 is nog een bedrag van € 80.000,- door 
de leden verschuldigd aan de VvE. Jaarlijks wordt € 20.000,- verrekend via de GWE afrekening. 

De nog openstaande vordering op de leden wordt gezien als uitgeleend geld. Het deel dat nog langer 
dan 12 maanden uitgeleend blijft, wordt verantwoord als financiële vaste activa. Het “korte termijn” 
deel, maximaal 12 maanden, wordt verantwoord onder de overige vorderingen. 

 

Vaste materiële activa 
Zoals in de jaarrekening is aangegeven hebben we de activa (bezittingen voor de langere termijn) 
uitgesplitst in drie groepen: 

1. Inventaris 
2. Gebouwen 
3. Installaties 

 

Inventaris 
Hieronder treft u een overzicht aan van de zaken die als inventaris zijn opgenomen in de 
administratie. 

Deze investeringen worden elk jaar in waarde verlaagd. Dat heet afschrijven. Elk jaar gaat een deel, 
(in dit geval 20%) van de waarde naar de exploitatierekening. In het geval van de inventaris is dat de 
rekening 4810. In het boekjaar 2024 is een rekenfout gemaakt bij de afschrijving op de twee 
geelgekleurde regels. Dat is in 2025 gecorrigeerd. De afschrijving in het boekjaar 2025 bedraagt  
€ 6.008,31. 
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Gebouwen 
Het overzicht van de investeringen en afschrijvingen gebouwen vindt u hieronder. Waar de 
inventaris per jaar met 20% in waarde afneemt (afschrijving in 5 jaar), gaat dit bij de gebouwen met 
10% per jaar (afschrijving in 10 jaar).  

De investering is gebaseerd op de uitgebreide werkzaamheden die hebben plaatsgevonden om de 
lekkages van de terrassen en de parkeergarage te verhelpen. Dit is een steeds groter wordende 
onderhoudspost geworden. Vanwege het feit dat er steeds meer problemen ontdekt werden en dus 
niet vooraf een helder en duidelijk beeld was van wat er precies aan achterstallig onderhoud 
uitgevoerd moest worden, is ervoor gekozen een deel van de kosten (33,33%) op te nemen in de 
exploitatierekening en een ander deel (66,67%) te activeren en af te schrijven in 10 jaar. 

De investering komt daarmee op € 44.171,08 en de afschrijving in 2025 op € 1.104,28. 

 

 

Activa en afschrijving 2025 12.110,00           25.456,51            18.118,31   19.448,20            
Inventaris

37.566,51      10.854,55           26.711,96 7.263,76     19.448,20            

 DATUM  OMSCHRIJVING 
 AANSCHAF-

WAARDE 
 AFSCHR TM 

2024 
 BOEKWAARDE 

2024 
 AFSCHR 

2025 
 BOEKWAARDE 

2025 

01-sep-23 Buitenverlichting 4.990,90        1.330,91 3.659,99 821,05         2.838,94               
06-dec-23 LED groep, 2 verzinkte lantaarnpalen met transportkosten. 1.448,31        313,80 1.134,51 591,89         542,62                  
18-jan-23 C.A.T. Control Sytems, slagboominstallaties 1e helft 7.492,93        2.872,29 4.620,64 1.423,66     3.196,98               

22-mei-23 C.A.T. control systems, twee slagboominstallaties 2e termijn 5.994,34        1.898,21 4.096,13 974,08         3.122,05               
30-mei-23 C.A.T., twe slagboominstallaties, 3e termijn. 1.498,59        474,55 1.024,04 643,75         380,29                  

05-jul-23 Walo, S10E Veegmachine Used 26MS10E-0074 8.379,25        2.513,78 5.865,48 1.447,18     4.418,30               
01-dec-23 Kris Wozniak, aanleg el. installatie voor buitenlamp. 3.805,81        824,59 2.981,22 669,78         2.311,44               
10-feb-24 De Lichtbron, 2e factuur van 25 procent voor werkzaamheden.         1.978,19 329,70 1.648,49 395,64         1.252,85               
04-apr-24 De Lichtbron, 3e termijn buitenpaaltjes plaatsen, aansluiten          1.978,19 296,73 1.681,46 296,73         1.384,73               

Gecorrigeerd van 20 maanden naar 60 maanden!! Correctie 2024 -1.255,45    

Afschrijving 6.008,31     

Activa en afschrijving 2025 1.104,28  43.066,80          
Gebouwen

66.256,61            -                  44.171,08 1.104,28  43.066,80          

 DATUM  OMSCHRIJVING 
 AANSCHAF-

WAARDE 
 AFSCHR TM 

2024 

 
BOEKWAARDE  

2024 
 AFSCHR 

2025 

 
BOEKWAARDE 

2025 

10-05-2025 IF:VF2500342 - terrassen schoonmaken, loodafwerking                4.028,28 0,00 4.028,28 -             -                       
16-05-2025 IF:VF2500345 - Divers sloopwerk                4.177,77 0,00 4.177,77 -             -                       
16-05-2025 IF:VF2500344 - diverse week 19                3.108,71 0,00 3.108,71 -             -                       
29-05-2025 IF:VF2500346 - Diversen                6.135,80 0,00 6.135,80 -             -                       
06-07-2025 IF:VF2500407 - Diverse             16.631,45 0,00 16.631,45 -             -                       
06-07-2025 IF:VF2500403 - Diversen                6.878,18 0,00 6.878,18 -             -                       
06-07-2025 IF:VF2500402 - Diversen             11.104,90 0,00 11.104,90 -             -                       
13-10-2025 IF:VF2500493 - diverse werkzaamheden                4.658,46 0,00 4.658,46 -             -                       
13-10-2025 IF:VF2500494 - Werkzaamheden week 30                4.169,18 0,00 4.169,18 -             -                       
13-10-2025 IF:VF2500496 - Kappen poeren + hekwerk teriug                4.326,33 0,00 4.326,33 -             -                       
03-12-2025 IF:VF2500543 - kitwerk kozijnen,alle opstanden tbv nieuw dak                1.037,55 0,00 1.037,55 -             -                       

ACTIVERING 44.171,08            0,00 44.171,08 1.104,28  43.066,80          

Al deze kosten hebben te maken met de lekkage op de terrassen boven de parkeergarage
We gaan hiervan 33,33% opnemen als kosten in de exploitatie
Het restant van 66,67% wordt geactiveerd en in 120 maanden afgeschreven 66,67% 22.085,53     
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Installaties 
Begin 2025 is het bestuur begonnen met het waterzijdig inregelen van delen van de CV installatie. 
Uitgangspunt was dat hiermee mogelijk gasverbruik gedurende het jaar verminderd zou kunnen 
worden.  

De kosten die met deze activiteiten gedaan zijn worden gezien als een investering. Deze investering 
wordt in 3 jaar afgeschreven. De afschrijvingskosten voor 2025 komen uit op € 7.181,07. 

Op de volgende bladzijde vindt u het overzicht van de investeringen en afschrijvingen installaties. 

 

 

Vlottende activa 
De vlottende activa bestaan uit twee groepen grootboekrekeningen, namelijk de Overige 
Vorderingen en de Overlopende Activa. Vlottend geeft aan dat het gaat om de korte termijn, 
doorgaans binnen 1 jaar. 

 

Overige Vorderingen: 
Hieronder een toelichting op de grootboekrekeningen die onder de Overige Vorderingen vallen. 

 

Debiteuren (1300) 
De rekening debiteuren geeft aan welk bedrag er nog te vorderen is op de leden van de VvE. Zoals 
bekend is dit in 2025 een lastige zaak geweest. Er was nog een bedrag te verrekenen in verband met 
de verhoogde VvE bijdrage in 2024. Daarnaast werd de begroting 2025 pas laat goedgekeurd, 
waardoor de VvE bijdrage opnieuw aangepast moest worden. Een les voor ons allen is dat we de 
begroting tijdig goedgekeurd moeten hebben (ruim voor het begin van het betreffende boekjaar) en 
dat eventuele verrekeningen niet over een boekjaar heen moeten lopen, zelfs als het voor leden 
lastig kan zijn. 

In de ALV van 17 november 2025 is al gemeld dat het debiteurensaldi in juli en augustus 2025 
extreem hoog was. Veel leden hadden een onacceptabele achterstand. Daarop is stevig actie 
ondernomen door zowel bestuur, NH en de deurwaarder. Misschien niet prettig maar er moest iets 
gebeuren. Het gevolg is wel dat het saldo op 31 december 2025 stond op € 14.206,55. 

Activa en afschrijving 2025 7.181,07   21.231,22          
Installaties

28.412,29            -                     7.181,07   21.231,22          

 DATUM  OMSCHRIJVING 
 AANSCHAF-

WAARDE 
 AFSCHR TM 

2024 
 BOEKWAARDE 

2024 
 AFSCHR 

2025 
 BOEKWAARDE 

2025 

18-1-2025 IF:25700039 - Waterzijdig inregelen CV VSN Nederland 10.406,72 0,00 10.406,72 3.179,83   7.226,89             
18-1-2025 IF:25700038 - Waterzijdig inregelen CV VSN Nederland 10.406,72 0,00 10.406,72 2.945,84   7.460,88             
18-4-2025 IF:25700149 - Aanpassing afleverset huisnr 109-110-111 7.598,85 0,00 7.598,85 1.055,40   6.543,45             
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Om dit te bereiken is met enkele leden een betalingsregeling overeengekomen. Op dit moment is 
van 3 leden een vordering van meer dan € 1.000,- in handen gegeven van de deurwaarder. Helaas 
brengt dit wel kosten met zich mee voor de VvE. Kosten die we niet mogen verhalen op deze leden. 

 

Tussenrekening schades (2130) 
Deze grootboekrekening wordt gebruikt om facturen op te verwerken die door de VvE volledig of 
gedeeltelijk worden terug geclaimd bij Centraal Beheer. 

Het saldo van deze rekening bestaat uit een factuur van € 1.286,08 voor een ontstopping in juni 
2025, waarvan achteraf is vastgesteld dat deze alsnog geclaimd kan worden.  
Een bedrag van € 6.915,- dat al op de eindbalans van 2024 stond en nog niet is ontvangen is 
afgeboekt naar rekening 4850. Mocht het bedrag alsnog ontvangen worden dan zal dit als opbrengst 
opgenomen worden in de exploitatierekening.  

Het totaalsaldo van rekening 2130 bedraagt dus € 1.286,08. 

 

Investering Warmtepompboilers (2629) 
Zoals in de jaarrekening vermeld, is in 2019 een groot bedrag uitgegeven aan de plaatsing van de 
warmtepompboilers in alle appartementen. Een deel werd gesubsidieerd, een deel werd voldaan uit 
de voorziening groot onderhoud en een deel uit de algemene reserve. Een restbedrag van 
€200.000,- werd door de VvE geleend aan de leden. Jaarlijks wordt via de GWE 
voorschotten/afrekeningen een bedrag van € 20.000,- ingehouden. Dat komt neer op € 121,21 per 
appartement. Dat ziet u ook terug op de afrekening GWE. 

Per 31 december 2025 bedraagt deze lening aan de leden nog € 80.000,-. Dat verklaart het saldo op 
rekening 2629. Het langlopende deel van € 60.000,- is verantwoord onder de financiële vaste activa. 
Het kortlopende deel staat onder de overige vorderingen. 

De overige vorderingen bedragen bij elkaar € 35.492,63. 

 

 

Overlopende activa 
Dit zijn vorderingen die ontvangen worden in het volgende boekjaar. Ook vooruitbetalingen voor het 
volgend boekjaar of vooruitontvangen facturen worden op deze rekening geboekt. In het juist 
boekjaar worden deze posten overgeboekt naar de daarvoor bestemde grootboekrekening in de 
exploitatie rekening. 

 

Vooruitbetaalde bedragen (1410) 
Er zijn facturen die over een langere periode kosten berekenen. Zoals de factuur voor het 
verzekeringspakket van Centraal Beheer/Achmea. De factuur loopt van 1 februari 2025 t/m 31 
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januari 2026. Zodra de factuur betaald is, geldt dus dat er voor 1 maand (januari 2026) 
vooruitbetaald is. Dat bedrag (€ 2.663,24) is verantwoord op deze grootboekrekening 
Vooruitbetaalde bedragen. Hetzelfde geldt voor enkele andere betaalde facturen, zoals de factuur 
van VvE Belang € 123,34, de factuur van de meldkamer € 436,74 en de factuur van het contract voor 
onderhoud CCTV installatie van € 656,52. 

Het saldo van deze rekening komt daarmee uit op € 3.849,84. 

 

Vooruitontvangen facturen (1411) 
Dit betreft facturen die nog niet betaalbaar waren op 31 december 2025 maar al wel in de 
administratie zijn opgenomen. In dit geval gaat het om de factuur van Centraal Beheer /Achmea 
over februari 2026 t/m januari 2027. Het bedrag is € 32.956,36. 

 

Nog te ontvangen bedragen (1420) 
Elk jaar wordt de rente over de spaarrekeningen uitgekeerd op 1 januari in het volgende jaar. 

In 2025 heeft de VvE een recht op rente opgebouwd van € 835,01 op de spaarrekening bij de 
Rabobank. De ING spaarrekening heeft een rente van € 9.695,22 opgebracht. Deze bedragen zijn op 
1 januari 2026 werkelijk ontvangen. Het saldo op deze grootboekrekening bedraagt dus € 10.530,23. 

Het totaalbedrag wat als overlopende activa is verwerkt, bedraagt hiermee € 47.335,95. 

 

Liquide middelen 
De liquide middelen van de VvE zijn de saldi op de diverse bankrekeningen. 

We hebben rekeningen bij de Rabobank. Dit zijn en betaal- en een spaarrekening. De VvE bijdragen 
worden op de Rabo betaalrekening geboekt. NH heeft met Twinq geen mogelijkheid met meer dan 1 
betaalrekening te werken. De wens om GWE bijdragen rechtstreeks naar een aparte bankrekening 
bij de ING te betalen kan op dit moment dan ook niet ingevuld worden. 

Bij de ING hebben we twee betaalrekeningen en ook twee spaarrekeningen. In de afgelopen 
perioden/boekjaren liepen deze rekeningen wat door elkaar. Eind 2025 is besloten welke betaal- en 
spaarrekening gebruikt worden voor de voorziening groot onderhoud en welke voor de GWE 
voorschotten en -facturen.  

Hoewel het wenselijk is deze rekeningen zoveel mogelijk zuiver te houden (alleen te gebruiken voor 
het bestemde doel) is het praktisch gezien onhandig. Elk jaar in januari ontvangt de VvE veel 
contractfacturen en de verzekeringsfactuur voor het gehele boekjaar. Dan moeten er dus veel 
betalingen gedaan worden. Als de Rabobank rekening onder nul zou komen, moeten we debetrente 
betalen. Dat zou wat vreemd zijn als we op een andere bankrekening een enorm saldo hebben 
staan.  
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Hieronder geven we per bankrekening het bewijs van de bank welk saldo aan het begin van 2025 op 
de rekening stond en welk saldo per 31 december 2025. 

 

Jaaroverzicht ING bank 2025 

 

Op het ING overzicht staat ook een Credit Card vermeld met een negatief saldo van € 95,79. Dit is 
een credit card die door het vorige bestuur is aangevraagd om de kosten van de website hosting bij 
WIX te betalen. Daarvoor werd een credit card vereist. De betaling van de € 95,79 is pas verwerkt op 
19-1-2026, omdat de afrekening toen vermeld werd op het overzicht van de bankrekening. In 2025 
heeft het nieuwe bestuur een abonnement genomen op Microsoft. Zo konden we eenvoudiger met 
elkaar communiceren, mailboxen aanmaken en ook alle gegevens van de VvE op 1 plek opslaan voor 
nu en de toekomst. Ook deze kosten worden betaald via de credit card. 

We willen zo snel mogelijk van deze credit card af en zelf betalingen doen op basis van facturen. Dat 
geldt overigens ook voor leveranciers die ooit toestemming hebben gekregen om automatisch van 
een VvE ING- of Rabobank rekening te incasseren. Ook die incassi willen we volledig opzeggen en als 
de leverancier daar moeite mee heeft, zullen we een andere moeten kiezen. 
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Jaaroverzicht Rabobank 

 

Over de liquide middelen nog de volgende opmerkingen. 
Zowel de ING als de Rabobank hanteert een afbouwend schema voor de rentevergoeding.  

De Rabobank maakt onderscheid tussen saldi tot € 20.000,-, tussen € 20.000,- en € 100.000,- en 
boven € 100.000,-. Hoe hoger het saldo, des te lager de rente. 
Op het moment van schrijven van dit verslag bedraagt de rente respectievelijk 1,4%, 1,2% en 1,1%. 

Bij de ING geldt de volgende staffel: 
€ 0,- t/m € 10.000,-  1,25% 
€ 10.000,- t/m € 25.000,- 1,10% 
€ 25.000,- t/m € 100.000,- 1.10% 
€ 100.000,- t/m € 250.000,- 1,00% 
€ 250.000,- t/m/ € 1.000.000,- 1,00% 

 

Een heel kleine groep leden is momenteel bezig met het maken van een voorstel om de gelden van 
de VvE op een andere manier bij banken onder te brengen. Gedacht wordt aan het Duitse TEN31. 
Deze speciale VvE bank garandeert saldi op bankrekeningen tot een maximum van € 100.000,- per 
lid van de VvE. Rabobank en ING garanderen maximaal € 100.000,- per bankrekening. 
Dat is een heel verschil. 

Verder wordt ook gekeken of een deel van de gelden die voor een bepaalde periode niet gebruikt 
worden op depositorekeningen te plaatsen. Op die manier wordt meer rente opbrengst 
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gerealiseerd. We gaan ervan uit in de komende ALV in juni hier een goed voorstel voor te kunnen 
doen. 

 

Reserves en fondsen 
Onder deze kop valt maar één grootboekrekening. Dat is de Algemene Reserve. 

 

Algemene Reserve (110) 
Dit is een reserve die wordt opgebouwd door overschotten op de exploitatierekening. Tot en met 
het jaar 2024 bedroeg het saldo € 98.758,-. 

In 2025 is een negatief resultaat behaald. Enkele leden zeggen hierover dat een dergelijk tekort 
binnen 1 maand na goedkeuring van de jaarrekening moet worden aangevuld. Op zich klopt dat 
maar de mening dat dit moet gebeuren door geld te laten bijstorten door de leden is niet terecht. Bij 
Rijssenbeek is nagevraagd of verlies/tekort ook in mindering gebracht mag worden van een positief 
saldo dat nog op de Algemene Reserve staat. Rijssenbeek geeft heel nadrukkelijk aan dat dit mag. 
Immers het geld wat op de Algemene Reserve staat is van de leden. 

Dit jaar stelt het bestuur voor het verlies van € 72.303,24 in mindering te brengen van het saldo dat 
op deze rekening staat. Daarmee komt het saldo per 31 december 2025 uit op € 26.454,76. 

Volledigheidshalve willen we opmerken dat in 2019 op voorstel van het toenmalige bestuur maar 
liefst € 155.728,- uit de Algemene Reserve is gehaald om daarmee de warmtepompboilers deels te 
financieren. 

 

Voorzieningen 
Er is ook maar één voorziening en dat is de voorziening groot onderhoud. 

 

Voorziening groot onderhoud (120) 
De voorziening groot onderhoud is gekoppeld aan het MJOP. Uitgangspunt is dat het MJOP op 
kwalitatief en kwantitatief goed is opgebouwd. Hoewel we het MJOP in 2024 nog hebben 
goedgekeurd, is inmiddels wel duidelijk dat het toch opnieuw opgesteld moet worden. 

Heel veel achterstallig (groot) onderhoud wordt nu verwekt in de exploitatierekening. Zo hebben we 
elk jaar kosten voor het bestrijden van lekkages. Het riool is een bekend probleem. Het getuigt niet 
van wijsheid om door te gaan met het repareren van de verschijnselen. We moeten sommige zaken 
groot aanpakken.  

Ook zaken als verduurzaming zijn niet opgenomen in het huidige MJOP. 

Het beginsaldo van 2025 van de voorziening groot onderhoud bedroeg € 1.143.975,- 
Elk jaar wordt vanuit de VvE bijdrage aan deze voorziening een bedrag van € 215.000,- toegevoegd. 
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Uiteraard worden de gemaakte kosten vanuit deze reserve gefinancierd. Die kosten bedroegen in 
2025 € 474.606,-. Deze kostenpost heeft alles te maken met het schilderwerk.  

Het eindsaldo van de rekening Voorziening groot onderhoud komt daarmee op € 884.370,-. 

Staat er dan op de bankrekeningen bedoeld voor deze Voorziening groot onderhoud wel genoeg 
geld? Immers het saldo bedraagt € 882.081,61. 

Hierbij moet nog wel bedacht worden dat in 2019 maar liefst € 169.243,- uit de Voorziening groot 
onderhoud is gehaald en dat een lening werd verstrekt van € 200.000,- voor de aanschaf en 
plaatsing van de warmtepompboilers (vanuit de voorziening groot onderhoud). Die lening is nog niet 
volledig afbetaald. Het nu nog openstaand saldo van € 80.000,- voor de warmtepompboilers, hoeft 
dus nu nog niet op de bankrekening voor groot onderhoud te staan. Een saldo van € 804.369,52 zou 
afdoende zijn om de voorziening af te dekken. In 2026 zal hiermee rekening gehouden worden. 

In het huidige MJOP zijn vaak posten opgenomen tegen een te laag bedrag. Dat hebben we ervaren 
met de aanschaf van de nieuwe hydrofoor begin januari 2026. Maar ook het schilderwerk is duurder 
uitgevallen dan begroot in het MJOP. 

Op de volgende pagina’s is een overzicht opgenomen van het deel van het MJOP dat voor 
schilderwerk is bestemd. Onderaan staat het bedrag dat werkelijk is uitgegeven aan het 
schilderproject. 

De berekeningen zijn opgesteld per gebouw waar mogelijk. 
Vanaf 2025 worden alle kosten voor groot onderhoud conform MJOP per gebouw verwekt. Zo is er 
hopelijk meer grip op deze grote kostenpost. 
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Vergelijking MJOP vs werkelijk 2025 AALSCH REIGER W'HOEN ZWAAN EEND
Dakterrassen 0 0 0 0 0
Boei schilderen 0 0 0 0 0
Sauswerk gevel keim 0 0 0 0 0
Schilderwerk deuren en kozijnen 0 0 0 0 0
Voorgevel 12.050 18.136 30.368 17.952 46.425
Boei schilderen 665 1.216 1.102 732 865
Sauswerk gevel keim 935 1.320 2.916 1.320 5.060
Lakwerk houten kolommen 3.750 4.875 8.250 6.750 7.500
Schilderwerk houten kozijnen 5.500 9.075 15.400 8.250 20.900
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 1.200 1.650 2.700 900 3.600
Schilderwerk deuren trappenhuis 0 0 0 0 1.500
Schilderwerk houten kozijnen trappenhuis 0 0 0 0 2.500
Lakwerk kolommen brug 0 0 0 0 4.500
Zijgevel verdieping 0 0 0 0 0
Boei schilderen 0 0 0 0 0
Sauswerk gevel keim 0 0 0 0 0
Zijgevel links 1.114 985 970 1.401 0
Boei schilderen 399 380 380 456 0
Sauswerk gevel keim 715 605 440 495 0
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 0 0
Schilderen voordeuren incl kozijnen 0 0 150 0 0
Schilderwerk houten delen (puntdak) 0 0 0 450 0
Zijgevel rechts 839 921 825 930 930
Boei schilderen 399 646 0 380 380
Sauswerk gevel keim 440 275 825 550 550
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 0 0
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 0 0 0 0 0
Tussengevel gebouw rechts 0 0 0 975 0
Sauswerk gevel keim 0 0 0 825 0
Schilderwerk toegangsdeuren en kozijn 0 0 0 150 0
Tussengevel gebouw links 0 0 0 18.370 0
Sauswerk gevel keim 0 0 0 770 0
Lakwerk houten kolommen 0 0 0 1.500 0
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 14.300 0
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 0 0 0 1.200 0
Schilderwerk deuren trappenhuis 0 0 0 600 0
Achtergevel 1.145 1.853 3.980 1.672 2.030
Boei schilderen 760 1.083 2.375 772 1.140
Sauswerk gevel keim 385 770 1.155 900 440
Schilderwerk houten delen (puntdak) 0 0 450 0 450
Onderdoorgang 0 0 0 0 0
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 0 0
Trappenhuis 0 0 0 11.495 4.775
Schilderwerk deur en kozijnen 0 0 0 4.050 900
Schilderwerk  kozijnen (en trapdelen) 0 0 0 4.400 2.250
Schilderwerk liftdeur 0 0 0 1.625 1.625
Lakwerk trapleuning 0 0 0 920 0
Schilderwerk trap naar CV ruimte 0 0 0 500 0
Trappenhuis garage 0 0 0 0 0
Schilderwerk deur en kozijnen 0 0 0 0 0
Bergingen 0 0 300 650 0
Schilderwerk toegangsdeuren en kozijn 0 0 300 150 0
Schilderwerk algemeen 0 0 0 500 0
CV ruimte/Stookruimte 0 0 0 150 150
Schilderwerk deur en kozijnen 0 0 0 150 150
Garage 0 0 0 0 0
Schilderwerk loopdeuren 0 0 0 0 0
Schilderwerk  kozijnen 0 0 0 0 0
Schilderwerk liftdeur 0 0 0 0 0
Totaal begroot 2024 15.148 21.895 36.443 53.595 54.310
Indexatie naar 2025 3% 454 657 1.093 1.608 1.629
Totaal werkzaamheden 15.602 22.552 37.536 55.203 55.939
Begeleiding MijnWoondiensten 5% 468 677 1.126 1.656 1.678
Totaal begroot voor schilderwerk 16.071 23.228 38.662 56.859 57.617

WERKELIJKE KOSTEN 2025 29.632 27.327 36.469 70.128 68.880

Verschillen 13.561 4.099 -2.193 13.269 11.263
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Vergelijking MJOP vs werkelijk 2025 MEEUW GANS MEERKOET FUUT OVERIG TOTAAL
Dakterrassen 2.105 1.792 0 0 0 3.897
Boei schilderen 760 722 0 0 0 1.482
Sauswerk gevel keim 1.045 770 0 0 0 1.815
Schilderwerk deuren en kozijnen 300 300 0 0 0 600
Voorgevel 53.825 36.676 32.392 16.988 0 264.812
Boei schilderen 865 751 912 494 0 7.602
Sauswerk gevel keim 4.785 4.400 4.180 1.094 0 26.010
Lakwerk houten kolommen 11.250 6.750 6.000 3.000 0 58.125
Schilderwerk houten kozijnen 29.975 18.425 15.400 6.600 0 129.525
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 4.050 3.450 3.000 2.100 0 22.650
Schilderwerk deuren trappenhuis 900 900 900 1.200 0 5.400
Schilderwerk houten kozijnen trappenhuis 2.000 2.000 2.000 2.500 0 11.000
Lakwerk kolommen brug 0 0 0 0 0 4.500
Zijgevel verdieping 0 0 820 0 0 820
Boei schilderen 0 0 380 0 0 380
Sauswerk gevel keim 0 0 440 0 0 440
Zijgevel links 0 511 0 1.306 0 6.287
Boei schilderen 0 361 0 456 0 2.432
Sauswerk gevel keim 0 0 0 0 0 2.255
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 400 0 400
Schilderen voordeuren incl kozijnen 0 150 0 450 0 750
Schilderwerk houten delen (puntdak) 0 0 0 0 0 450
Zijgevel rechts 933 0 0 1.287 0 6.665
Boei schilderen 513 0 0 437 0 2.755
Sauswerk gevel keim 420 0 0 0 0 3.060
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 400 0 400
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 0 0 0 450 0 450
Tussengevel gebouw rechts 0 0 0 0 0 975
Sauswerk gevel keim 0 0 0 0 0 825
Schilderwerk toegangsdeuren en kozijn 0 0 0 0 0 150
Tussengevel gebouw links 0 0 0 0 0 18.370
Sauswerk gevel keim 0 0 0 0 0 770
Lakwerk houten kolommen 0 0 0 0 0 1.500
Schilderwerk houten kozijnen 0 0 0 0 0 14.300
Schilderwerk voordeuren incl kozijnen 0 0 0 0 0 1.200
Schilderwerk deuren trappenhuis 0 0 0 0 0 600
Achtergevel 2.298 2.383 2.833 1.675 0 19.869
Boei schilderen 1.748 1.273 1.558 675 0 11.384
Sauswerk gevel keim 550 660 825 550 0 6.235
Schilderwerk houten delen (puntdak) 0 450 450 450 0 2.250
Onderdoorgang 0 450 0 0 0 450
Schilderwerk houten kozijnen 0 450 0 0 0 450
Trappenhuis 5.525 4.550 4.300 8.100 0 38.745
Schilderwerk deur en kozijnen 1.650 1.500 1.500 1.800 0 11.400
Schilderwerk  kozijnen (en trapdelen) 2.250 1.750 1.500 5.000 0 17.150
Schilderwerk liftdeur 1.625 1.300 1.300 1.300 0 8.775
Lakwerk trapleuning 0 0 0 0 0 920
Schilderwerk trap naar CV ruimte 0 0 0 0 0 500
Trappenhuis garage 0 300 0 0 0 300
Schilderwerk deur en kozijnen 0 300 0 0 0 300
Bergingen 300 0 0 0 0 1.250
Schilderwerk toegangsdeuren en kozijn 300 0 0 0 0 750
Schilderwerk algemeen 0 0 0 0 0 500
CV ruimte/Stookruimte 0 0 150 150 0 600
Schilderwerk deur en kozijnen 0 0 150 150 0 600
Garage 0 0 0 0 2.707 2.707
Schilderwerk loopdeuren 0 0 0 0 855 855
Schilderwerk  kozijnen 0 0 0 0 1.500 1.500
Schilderwerk liftdeur 0 0 0 0 352 352
Totaal begroot 2024 64.986 46.662 39.675 29.506 2.707 364.927
Indexatie naar 2025 3% 1.950 1.400 1.190 885 81 10.948
Totaal werkzaamheden 66.936 48.062 40.865 30.391 2.788 375.875
Begeleiding MijnWoondiensten 5% 2.008 1.442 1.226 912 84 11.276
Totaal begroot voor schilderwerk 68.944 49.504 42.091 31.303 2.872 387.151

WERKELIJKE KOSTEN 2025 65.349 57.689 35.653 40.578 42.900 474.605

Verschillen -3.595 8.185 -6.438 9.275 40.028 87.454
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Kortlopende schulden 
 

Crediteuren (1600) 
Op de rekening crediteuren worden de inkoopfacturen geboekt en daartegen ook de betaling ervan. 
Het saldo van de rekening geeft aan dat op 31 december 2025 nog € 126.718,39 betaald moest 
worden aan leveranciers. 

Enkele grote posten: 

Molecaten    € 40.522,85 
Berghtec    € 31.029,06 
Centraal Beheer/Achmea  € 32.956,36 
ESB Maritime    €   6.452,49 
Unica Building Services   €   3.105,82 
 

Betaling van deze facturen/leveranciers heeft plaatsgevonden in 2026. 

 

Overige schulden en overlopende passiva 
 

Overlopende passiva 
 

Nog te ontvangen facturen (1425) 
Op deze grootboekrekening worden bedragen verwerkt waarvan de kosten betrekking hebben op 
het lopende boekjaar maar waarvan de factuur (nog) niet is ontvangen. 

Het hoge saldo van de rekening wordt verklaard door een viertal facturen dat op 31 december 2025 
nog ontvangen moest worden van Molecaten. 
Een gebruikelijke factuur is de afrekening van de gas- en stroom voorschotten. Molecaten factureert 
de VvE maandelijks maar na afloop van het boekjaar, het opnemen van meterstanden en het 
bepalen van het aantal “grootverbruikers”, wordt de eindafrekening opgesteld. Vorig jaar kregen we 
een creditnota, dit jaar heeft Molecaten de factuur over december en de afrekening 2025 
gecombineerd en moet er nog een bedrag van € 35.742,38 betaald worden. 

Dan de drie andere Molecaten facturen. Hierover heeft het bestuur al melding gemaakt tijdens de 
ALV van 17 november 2025. Dit betreft de afspraak uit de VSO die aangeeft dat met het afsluiten van 
de VSO per maand € 25,- excl. BTW per appartement in rekening gebracht wordt voor divers 
onderhoud en erfdienstbaarheden. Per jaar hierna wordt dit bedrag geïndexeerd. 
De werkelijke facturen zijn door Molecaten gestuurd en door het bestuur geweigerd op advies van 
de jurist. Immers, de VSO ligt ter behandeling bij de rechter. Het Hoger Beroep zal plaatsvinden op 8 
juli a.s.  
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Het vorige bestuur geeft aan dat afgesproken is dat deze retributiekosten pas verschuldigd zijn vanaf 
het moment van ondertekenen van de VSO in september 2023. Ook zou er nog een deel van deze 
kosten in mindering gebracht mogen worden, omdat de VvE zelf een aantal facturen van 
groen(onderhoud) zou hebben voldaan. 

Het huidige bestuur heeft tot op heden geen sluitend bewijs van deze afspraken kunnen vinden en 
Molecaten stelt zich op het standpunt dat de VSO geldig is, ook al zou de rechter deze ongeldig 
verklaren. Molecaten gaf bij navraag aan nog niet tot kwijtschelding van de op pagina 16 van de 
jaarrekening genoemde post van € 243.584,- te kunnen overgaan, omdat de VSO nog niet definitief 
is goedgekeurd door de rechter. 

Om niet in de nabije toekomst verrast te worden door hoge facturen en te betalen bedragen zijn de 
facturen over 2023, 2024 en 2025 opgenomen als kosten. In 2024 was dat al gedaan, maar helaas in 
2023 niet. Die stelpost is nu dus in 2025 opgenomen en dat zorgt meteen voor een onverwachte 
kostenpost van € 60.000,-. Niet begroot uiteraard! Deze post verklaart voor 80% het 
exploitatietekort over het boekjaar 2025! 

Concreet zijn dit de nog te ontvangen facturen op de grootboekrekening: 

Molecaten afrekening gas en stroom 2025   €    35.742,38 
Molecaten retributiekosten 2023    €    60.000,00 
Molecaten retributiekosten 2024    €    60.000,00 
Molecaten retributiekosten 2025    €    65.000,00 
Overige nog te ontvangen facturen    €      3.328,62 

Totaal        €  224.071,00 

 

Corr stookkosten voorgaand boekjaar (2630) 
Op deze rekening wordt bijgehouden welke voorschotten GWE door de leden betaald zouden 
moeten zijn en welke GWE facturen door de VvE betaald zijn aan Molecaten en Vitens. 
De GWE afrekening in het jaar aansluitend aan het boekjaar zou moeten overeenkomen met het 
saldo op 2630. 

Eind 2024 was een nog te verrekenen bedrag op genomen van € 22.705,-. In werkelijkheid is in 2025 
een bedrag van € 25.222,24 aan leden uitgekeerd. Het verschil is ten laste gebracht van rekening 
4850 Correcties voorgaande boekjaren. 

Voor de afrekening over 2025 is een bedrag opgenomen van € 75.422,26. Van dit bedrag moet ook 
de € 20.000,- aflossing op de warmtepompboilers betaald worden. Daarnaast ook de kosten die NH 
ons in rekening brengt voor het opstellen van de facturen aan alle leden. Vooralsnog lijkt dit neer te 
komen € 22,50 excl. BTW per factuur. Dat geldt dus ook voor de afrekening GWE voor een enkele 
parkeerplaats als de eigenaar ervan geen appartement in eigendom heeft! 
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UITGEBREIDER VERSLAG VAN DE EXPLOITATIEREKENING 
 

In de jaarrekening is de “Staat van baten en lasten” opgenomen op de manier zoals deze in 2024 
door Lentink de Jonge is opgesteld. Dat is bewust gedaan, zodat een vergelijking tussen 2025 en 
2024 eenvoudig te maken was. Ook is het gewoon lastig als leden elk jaar met een andere indeling te 
maken krijgen. 

In dit jaarverslag is ervoor gekozen de indeling gelijk te houden aan de opstelling, zoals die ook in de 
begroting van 2025 en 2026 is toegepast. 
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STAAT VAN BATEN EN LASTEN OVER 2025

Bedragen in Euro

OPSTELLING CONFORM BEGROTING REALISATIE BEGROTING VERSCHIL
2025 2025 2025

OPBRENGSTEN

8101 -Ledenbijdragen 550.006 550.000 6
8900 -Overige baten 562 0 562

Totaal opbrengsten 550.569 550.000 569

ONDERHOUDSKOSTEN

4700 -Dotatie Reservefonds Algemeen 215.000 215.000 0
TOTAAL GROOT ONDERHOUD 215.000 215.000 0

4300 -Dagelijks Onderhoud Gebouw 44.103 30.200 13.903
4305 -Dagelijks Onderhoud Lekkages 9.610 7.500 2.110
4311 -Dagelijks Onderhoud Dak 40 3.400 -3.360
TOTAAL KLEIN ONDERHOUD GEBOUWEN 53.752 41.100 12.652

4231 -Onderhoudscontract - Lift 10.718 10.800 -82
4331 -Dagelijks onderhoud - Lift 751 1.250 -499
4540 -Nutsvoorziening - Telefoon lift 19 700 -681
Totaal Klein Onderhoud Liften 11.488 12.750 -1.262

4220 -Onderhoudscontract - Installaties / E 2.789 0 2.789
4232 -Onderhoudscontract - Hydrofoor (waterdruk instal) 320 0 320
4255 -Onderhoudscontract - Camerabeveiliging 165 0 165
4320 -Dagelijks onderhoud - Installaties / E 14.980 4.500 10.480
4332 -Dagelijks onderhoud - Hydrofoor (waterdruk instal) 0 0 0
4330 -Dagelijks onderhoud - Installaties / W 0 2.250 -2.250
4343 -Dagelijks onderhoud - Gasdetectie 0 0 0
Totaal Klein Onderhoud Installaties 18.255 6.750 11.505

4236 -Onderhoudscontract - Verwarming (CV) 1.854 10.000 -8.146
4336 -Dagelijks onderhoud - Verwarming (CV) 7.793 8.800 -1.007
Totaal Klein Onderhoud CV 9.647 18.800 -9.153

4256 -Onderhoudscontract - Brandmeldinstallatie (BMI) 0 6.400 -6.400
4356 -Dagelijks onderhoud - Brandmeldinstallatie (BMI) 2.998 2.000 998
4238 -Onderhoudscontract - Brandblussers 2.306 0 2.306
Totaal Klein Onderhoud Brandmeld- en blusinstallatie 5.305 8.400 -3.095

4235 -Onderhoudscontract - Intercom en toegang 2.351 2.900 -550
4335 -Dagelijks onderhoud - Intercom en toegang 0 10.000 -10.000
Totaal Klein Onderhoud Beveiliging en Toegang 2.351 12.900 -10.550

4351 -Dagelijks onderhoud - Riolering en rioolwaterpomp 8.502 8.200 302
Totaal Klein Onderhoud Riolering 8.502 8.200 302

TOTAAL ONDERHOUD INSTALLATIES 55.547 67.800 -12.253

4410 -Servicecontract - Schoonmaak 17.792 22.500 -4.708
4415 -Servicecontract - Glasbewassing 3.523 3.250 273
Totaal Schoonmaakkosten 21.315 25.750 -4.435

4241 -Onderhoudscontract - Parkeersysteem (incl. groen) 719 22.500 -21.781
4420 -Servicecontract - Groenvoorziening 0 0 0
4440 -Servicecontract - Ongediertebestrijding 2.659 3.000 -341
Totaal tuinonderhoud en straatwerk 3.377 25.500 -22.123

TOTAAL ONDERHOUDSKOSTEN 348.992 375.150 -26.158
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Opbrengsten 
De ledenbijdragen waren begroot op € 550.000,-. Dat bedrag is ook aan de leden doorbelast. De 
achterstand van enkele leden in de betalingen van hun VvE bijdragen is hier niet relevant. Die gelden 
worden alsnog, desnoods via de deurwaarder geïncasseerd. Die bedragen staan op de rekening 
Debiteuren. 
De Overige baten bestaan uit enkele kleine facturen van de TSG aan leden voor uitgevoerde 
diensten. Op financieel gebied zijn extra GWE afrekeningen op gesteld voor een verhuurder 
waarvoor een bijdrage per afrekening is gefactureerd. 
De opbrengst van de GWE afrekeningen van € 10,- per eigenaar (€ 1.650,- totaal) is verrekend met 
de kosten die de VvE heeft moeten betalen aan NH voor het factureren van die afrekeningen. Dat 
was een bedrag van € 3.896,20. 

 

Onderhoudskosten 
 

Groot onderhoud 
De dotatie aan de voorziening groot onderhoud is vastgelegd in het goedgekeurde MJOP. Dat bedrag 
is € 215.000,- per jaar. 

Zoals inmiddels bekend zal een geheel nieuw MJOP opgezet worden, omdat gebleken is dat het 
huidige MJOP niet (geheel) voldoet aan de wensen en eisen van onze VvE. Daarvoor is een bedrag 
van maximaal € 10.000,- goedgekeurd door de ALV van 13 april 2026. 

 

Klein onderhoud gebouwen 
De grootboekrekeningen die te maken hebben met dagelijks onderhoud van gebouwen tonen een 
hogere kostenpost dan begroot. Dat is helaas nog steeds het gevolg van (veel) achterstallig 
onderhoud. Er zijn nog veel zaken die gerepareerd moeten worden. 

 

 

De foto’s hierboven liegen er niet om. Deze problemen kunnen niet wachten op een nieuw MJOP!! 

Een groot deel van de kosten (€ 22.085,53) heeft ook te maken met de kosten voor de terrassen en 
de lekkage in de parkeergarage. Dit was 1/3 van de totale kosten. Zoals u kunt lezen in de toelichting 
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op de balans is 2/3 van de totale kosten als materiële vaste activa geboekt, waarop elk jaar 10% 
afschrijving wordt geboekt. 

 

Klein onderhoud liften 
Twee keer per jaar worden de liften onderhouden door de firma Kone. Het bedrag dat daarvoor was 
begroot, komt vrijwel overeen met de werkelijke kosten. De kleine reparaties zijn dit jaar wat minder 
voorgekomen en daardoor is in totaal wat minder kosten gemaakt voor de liften. 

 

Klein onderhoud installaties 
Deze rekeningen laten een wat vreemd beeld zien. Dat heeft alles te maken met het feit dat 
gedurende het boekjaar andere grootboekrekeningen zijn geopend om de kosten beter uit te 
splitsen. Vandaar dat die rekeningen geen begroting laten zien. De grote kostenposten  hebben 
allemaal te maken met dagelijks onderhoud van elektrische installaties. Deze kosten hebben 
betrekking op onderhoud en reparaties van camera’s (ca. € 2.500,-), lussen bij de slagbomen (ca. € 
2.500,-), diverse meterkasten (ca. € 5.500,-).  Ook hier geldt dat reparaties gedaan zijn omdat het 
simpelweg noodzakelijk is. Helaas is dat erg moeilijk voorspelbaar. 

 

Klein onderhoud CV 
Het onderhoud aan de CV installatie is in 2025 beduidend lager geweest dan begroot. In de loop van 
2024 is contact gelegd met Unica voor dit onderhoud. Zij hebben diverse problemen opgelost en het 
is goed mogelijk dat hun onderhoud deels aan deze kostenverlaging heeft bijgedragen. 

 

Klein onderhoud brandmeld- en blusinstallatie 
Voor onderhoud aan de BMI/Brandblussers is in 2025 € 2.306,- betaald. Er was een bedrag begroot 
van € 6.400,-. Dat is dus heel veel minder. De kosten op de rekening 4356 hebben te maken met het 
afpersen van de leidingen. 

 

Klein onderhoud beveiliging en toegang 
In het verleden zijn er heel veel kosten geweest voor de toegang. De slagboom, de lussen en ook de 
toegangsdeuren tot de parkeergarage. Eind 2024 heeft het toenmalige bestuur ervoor gezorgd dat 
de toegangsdeuren niet telkens open en dit gingen maar alleen tussen bepaalde tijden in de nacht. 
Dat heeft blijkbaar zijn vruchten afgeworpen. De kosten zijn veel lager dan verwacht. Zoals 
beschreven bij de kosten voor onderhoud van elektrische installaties, zijn daar kosten opgenomen 
voor reparatie van de lussen. Die hadden mogelijk op de rekeningen voor intercom en toegang 
geboekt moeten worden. Voor het totaal van de exploitatie maakt het geen verschil. Wel moeten 
we dit nog scheper krijgen, zodat kosten steeds weer op dezelfde manier verwerkt worden. Dan pas 
kun je goed vergelijken. 
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Klein onderhoud riolering 
Het dagelijks onderhoud aan de riolering is een jaarlijks terugkerende kostenpost. Deze kosten en 
ook de kosten voor lekkages zouden geïnventariseerd moeten worden. De afweging moet zijn of het 
verstandig is een grote uitgave te plannen in het MJOP voor vervanging/aanpassing/verbetering van 
het riool, waardoor we in de komende jaren nauwelijks of geen rioleringsproblemen meer zullen 
hebben. Eenzelfde aanpak kan gelden voor lekkages. 

 

Schoonmaakkosten 
De kosten voor het schoonmaakcontract zijn lager uitgevallen dan begroot. We mogen Dorien 
bedanken want zij zit bovenop de schoonmaak acties en ook de leverancier van deze diensten. We 
hebben in 2025 een heel klein bedrag uitgegeven aan een proefschoonmaak van de houten delen bij 
de liften en andere algemene binnenruimtes. In 2026 is deze schoonmaak werkelijk uitgevoerd. 

 

Tuinonderhoud en straatwerk 
De kosten voor het parkeersysteem en groenonderhoud zijn vrijwel nul. Dat in tegenstelling tot de 
begroting. Eigenlijk niet zo vreemd, want conform de VSO afspraken zit een groot deel van deze 
kosten verwerkt in de retributiekosten van Molecaten.  

Het servicecontract voor ongediertebestrijding is ook goedkoper uitgevallen dan begroot. In 2026 
zijn we overgestapt naar een andere leverancier die ook VvE lid is. De aanpak van dit bedrijf is 
efficiënter en ook wat voordeliger. 

 

Totaal onderhoudskosten 
Hoewel er per grootboekrekening en soorten onderhoud allerlei afwijkingen zijn ten opzichte van de 
begroting, is er in totaal € 348.992,- aan kosten gemaakt. De begroting was € 375.150,- hetgeen 
betekent dat er € 26.158 minder is besteed dan verwacht. 
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STAAT VAN BATEN EN LASTEN OVER 2025

Bedragen in Euro

OPSTELLING CONFORM BEGROTING REALISATIE BEGROTING VERSCHIL
2025 2025 2025

ALGEMENE KOSTEN

4640 -Verenigingskosten - Vrijwilligersvergoedingen 8.875 8.000 875
Totaal salarissen en vergoedingen 8.875 8.000 875

4100 -VvE Verzekeringspakket 29.359 31.000 -1.641
4145 -Verzekering - Eigen risico 500 0 500
Totaal verzekeringen 29.859 31.000 -1.141

4620 -Verenigingskosten - Administratie en beheer 28.435 28.500 -65
4630 -Verenigingskosten - Additionele beheerkosten 5.220 5.500 -280
Totaal Administratie en beheer 33.655 34.000 -345

4631 -Verenigingskosten - Bouwkundige adviseurs 0 400 -400
4661 -Verenigingskosten - Juridisch advies bestuur 786 1.250 -464
4662 -Verenigingskosten - Juridisch verweer bestuur 43.139 23.750 19.389
4663 -Verenigingskosten - Overige adviseurs 0 5.000 -5.000
Totaal Advieskosten 43.925 30.400 13.525

4681 -Verenigingskosten - Retributiekosten Molecaten 125.000 60.000 65.000
Totaal Overige diensten van derden 125.000 60.000 65.000

4600 -Verenigingskosten 487 1.750 -1.263
4610 -Verenigingskosten - Vergaderkosten 3.515 5.000 -1.485
4545 -Nutsvoorziening - Telefoon- en datakosten 1.405 1.500 -95
4645 -Verenigingskosten - Lidmaatschap en abonnementen 1.243 250 993
4690 -Verenigingskosten - Overig 6.630 0 6.630
4691 -Verenigingskosten - Vergoeding parkeerplaats(en) 2.160 2.250 -90
4655 -Verenigingskosten - Deurwaarder - Incassokosten 76 0 76
Totaal Verenigingskosten 15.516 10.750 4.766

4810 -Afschrijvingskosten inventaris 7.264 10.000 -2.736
4815 -Afschrijvingskosten gebouwen 1.104 0 1.104
4820 -Afschrijvingskosten installaties 7.181 0 7.181
Totaal Afschrijvingskosten 15.549 10.000 5.549

4800 -Overige kosten 0 950 -950
4850 -Correcties voorgaande boekjaren 10.423 0 10.423
4851 -Correcties lopend boekjaar 187 0 187
Totaal Overige kosten 10.610 950 9.660

TOTAAL ALGEMENE KOSTEN 282.989 185.100 97.889

FINANCIËLE BATEN EN LASTEN

4635 -Verenigingskosten - Bankkosten 1.421 1.750 -329
4910 -Betalingsverschillen 0 0 0
8400 -Rente -10.530 -12.000 1.470

TOTAAL FINANCIËLE BATEN EN LASTEN -9.109 -10.250 1.141

RESULTAAT EXPLOITATIE 2025 -72.303 0 -72.303
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Algemene kosten 
 

Salarissen en vergoedingen 
In 2025 is aan een aantal bestuursleden een vergoeding uitgekeerd op basis van de in de wet 
geregelde vrijwilligersvergoeding. Deze bedroeg in dit jaar maximaal € 2.100,- per persoon. 

De volgende bedragen zijn uitgekeerd: 

Naam vrijwilliger Uitgekeerde vergoeding 2025 
Frans Janssen                         € 1.575,- 
Karin Brouwer                         € 1.050,- 
Arita van der Wal                         € 1.050,- 
Dorien Sijtsma                         € 1.050 
Alex Rietveld                         € 2.050,- 
Peter Rensburg                         € 1.050,- 
Wouter van Nijhuis                         € 1.050,- 
Hans Hessing                         €         0,- 
Totaal                         € 8.875,- 

 

De vrijwilligersuitkering aan Alex Rietveld is gebaseerd op twee uitkeringen. Een halfjaar als 
bestuurslid (€ 1.050,-) en daarnaast een heel jaar verantwoordelijke voor de TSG (€ 1.000,-). 
In 2026 zal aan Alex in totaal maximaal € 2.100,- uitgekeerd worden voor zijn werk in het bestuur en 
de TSG. 

Andere vrijwilligers hebben op basis van het aantal uren dat zij per maand/jaar aan de VvE besteden 
een presentje gekregen of een cadeaubon. Deze kosten zijn verwerkt op de grootboekrekening 4690 
Overige verenigingskosten. 

 

Verzekeringen 
De verzekeringspolis bij Centraal Beheer/Achmea is post die deze kosten veroorzaakt. In deze polis 
zit een indexatie, waarbij rekening gehouden wordt met de herbouwwaarde van het 
appartementencomplex. 

NH heeft de jaarfactuur netjes uitgesplitst, omdat de polis loopt van 1 februari t/m 31 januari. In 
2025 zijn daarom 11 maanden kosten opgenomen. Feitelijk was in 2024 een maand teveeel aan 
verzekeringskosten verwerkt. 
Ook heeft de VvE bij een schadeclaim een eigen risico van € 500,- moeten betalen. Dat bedrag is ook 
onder de verzekeringskosten opgenomen. 

 

Administratie en beheer 
De contractkosten en de incidentele kosten van beheerder NH worden op deze rekeningen 
verwerkt. Maar ook de kosten van Lentink de Jonge die hoger uitvielen dan verwacht in de 
jaarrekening van 2024. 
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Het contract van NH is conform begroting in de administratie verwerkt. De additionele kosten van 
NH betreffen opvragen van eigendomsakten, het indienen van assurantiezaken, het voorzitten van 
een 3e ALV en kosten voor het maken van stemformulieren. 

De verwachte kosten voor het opstellen van de jaarrekening door Lentink de Jonge was ingeschat op 
€ 8.498,-. De werkelijke kosten zijn uitgekomen op € 11.943,-. 

 

Advieskosten 
Helaas hebben we in de afgelopen jaren onvoorstelbare bedragen moeten besteden aan juridisch 
verweer in het kader van de VSO, de rechtszaak daarover bij de kantonrechter en het hoger beroep 
dat op 8 juli a.s. gaat plaatsvinden in Leeuwarden. 

Tussendoor zijn ook “kleinere” rechtszaken gevoerd tegen de VvE, doorgaans door een kleine groep 
die zich graag “kritische leden” noemt.  

Hoewel verwacht was dat in 2025 de kosten zouden afnemen is dit niet gebeurd. Opnieuw een 
kostenpost van maar liefst € 43.139,-. Terecht of niet terecht, het is zonde dat we als VvE voor het 
derde jaar op rij een dergelijk bedrag kwijt zijn aan juridische kosten. Overigens hebben de kritische 
leden alweer een nieuwe rechtszaak op stapel staan, waarmee zij hopen alle beslissingen die in de 
afgelopen periode genomen zijn, zoals goedkeuring jaarverslag 2023 en 2024 en de goedkeuring van 
de begroting 2024, 2025 en 2026 te laten vernietigen of nietig te laten verklaren. 

Ook heeft het bestuur bij VvE belang juridisch advies ingewonnen en het nieuwe huishoudelijk 
reglement laten screenen. 

Alles bij elkaar is sprake van een overschrijding van de begroting met € 13.525,-. 

 

Overige diensten van derden 
Onder dit kopje worden de retributiekosten die Molecaten ons in rekening brengt, geboekt. Zoals 
uitgelegd bij balansrekening Nog te ontvangen facturen (1425), is in 2025 niet alleen een stelpost 
opgenomen voor het lopend boekjaar van € 65.000,-, maar is aanvullend een stelpost van € 60.000,- 
opgenomen voor het boekjaar 2023.  

De overschrijding van de begroting komt dan meteen op € 65.000,-. 

 

Verenigingskosten 
Onder deze post worden kosten verwerkt als lidmaatschappen, vergaderkosten (per ALV ca.           
€ 1.175,-) en vergoeding gebruik parkeerplaatsen Frans Janssen. De meeste kosten werden geboekt 
als overige verenigingskosten. Deze bestonden uit veel kleine posten voor tuinaarde, planten, de 
eerdergenoemde cadeaubonnen voor vrijwilligers (anders dan bestuursleden), kleine aanschaffingen 
voor de TSG, kerstverlichting- en versiering, drankjes en hapjes tijdens de nieuwjaarsborrel en de 
informatiemomenten, papier, cartridges etc.  
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Een wat grotere post wordt gevormd door het laten installeren en inrichten van MS365 met 
mailfuncties voor de bestuursleden. Een investering voor nu en de toekomst, omdat we vanaf nu alle 
gegevens zelf kunnen bewaren in VvE dossiers. Bij de wisseling van een bestuurder kan de volgende 
bestuurder het mailadres overnemen en ook direct over alle informatie blijven beschikken. Zo 
hebben wij het zelf helaas niet aangeleverd gekregen en het vorige bestuur al helemaal niet. 

 

Afschrijvingskosten 
Deze kosten betreffen de waardevermindering van de materiële activa in het boekjaar 2025. De 
investeringen in gebouwen en installaties waren geen van beide gepland. Het mag dus duidelijk zijn 
dat dit ook geldt voor de afschrijvingen. Ook hier is dus sprake van een overschrijding van de 
begroting. 

 

Overige kosten 
Als overige kosten zijn correcties op het voorgaande boekjaar (2024) en het lopende boekjaar (2025) 
geboekt. 

De correctie over 2025 betreft de verwerking van aanpassing in de VvE bijdrage van in totaal € 683,-. 
Daartegenover is een ontvangst voor een schade geboekt die onbekend is. Beide bedragen staan al 
lange tijd open en dus is besloten deze af te boeken in 2025. 

De boekingen over 2024 zijn groter. Voor de GWE-afrekening over 2024 was een bedrag van              
€ 22.705 opgenomen op de balans. Met alle kosten erbij is de werkelijke afrekening € 4.763,- hoger 
uitgevallen. Die kosten zijn van de balansrekening GWE-afrekening overgeboekt naar de 
exploitatierekening. 

Ook een schadeclaim die al in 2024 verwacht werd ten bedrage van € 6.915,- is nu afgeboekt. Bij NH 
is niet bekend waar deze claim voor zou zijn. Mocht het bedrag alsnog ontvangen worden, dan 
kunnen we dit gewoon inde administratie verwerken. 

Tenslotte is in 2024 € 1.255,- teveel afgeschreven op de inventaris. In de onderliggende Excel sheet 
was een verkeerd aantal maanden voor de afschrijving opgenomen. Dit is hiermee gecorrigeerd. 

Bij elkaar bedraagt de correctie op het vorige boekjaar een bedrag van € 10.423,-. 

 

Totaal algemene kosten 
Waar de onderhoudskosten in 2025 lager uitvielen dan begroot, geldt dat voor de algemene kosten 
zeker niet. Met een totaalbedrag van € 282.989,- werd de begroting overschreden met € 97.889,-. 
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De overschrijding kan als volgt verklaard worden: 

Stelpost Molecaten voor factuur retributiekosten over 2023   € 60.000,- 
Hogere juridische kosten i.v.m. verweer en hoger beroep   € 13.525,- 
Correcties m.b.t. 2024        € 10.423,- 
Hogere afschrijvingen i.v.m. niet geplande investeringen   €   8.285,- 
Overig          €   5.661,- 

 

Financiële baten en lasten 
Hieronder zijn twee grootboekrekeningen opgenomen. 

De kosten betreffen de bankkosten die betaald worden voor ING en Rabobank. Deze kosten zijn iets 
lager uitgekomen dan begroot. Het verschil bedraagt € 329,-. 

De ontvangen rente was € 1.470 lager dan begroot. Dat heeft alles te maken met de uitgaven voor 
het schilderwerk, waardoor de saldi op de bankrekeningen lager zijn geweest dan verwacht.  
(zie toelichting MJOP en werkelijke kosten schilderwerk). 

De financiële baten (en lasten) zijn daarmee uitgekomen op een bedrag van € 9.109. Dit is een 
opbrengst! 

 

Resultaat exploitatie 2025 
Het resultaat over het boekjaar 2025 is vastgesteld op een tekort (verlies) van € 72.303,-. Dat is 
duidelijk niet wat gewenst is. Bij voorkeur begroten we dusdanig precies dat de werkelijkheid er 
naadloos bij aansluit. En ook zouden we exact willen werken geleid door een taakstellende 
begroting. 

Helaas werkt het niet zo in een omgeving als die van de VvE Zuiderzee op Zuid waar veel zaken niet 
of nauwelijks te voorspellen zijn. Waar we nog steeds zitten met achterstallig onderhoud. Waar we 
met een sterk verbeterd MJOP willen bereiken dat we meer zekerheden inbouwen in de begrotingen 
voor de komende jaren. 

Kan het beter? Ja, dat kan altijd en dat is ook het steven voor 2026. Een jaar waarin we hopen veel 
veranderingen en vooral verbeteringen door te voeren. Die worden door de leden bepaald! 

 

Namens het bestuur van de VvE Zuiderzee op Zuid: 

Dorien Sijtsma, 
Peter Rensburg, 
Alex Rietveld en 
Wouter van Nijhuis 
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Bijlage 1: Inventarisatie TSG gereedschap en materiaal 
 

De TSG heeft in de loop der tijd gereedschappen en materialen ingekocht en soms ook gekregen van 
eigenaren. In januari heeft de TSG een inventarisatie gedaan om te laten zien wat er aan 
gereedschap en materiaal “op voorraad” is. 

Geen van deze zaken is indertijd opgenomen als inventaris. Deze staat is dan ook uitsluitend 
informatief bedoeld. 

 

 

 


