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Energietransitie in de bestaande particuliere hoogbouw (VvE’s)

Inleiding
VvE Belang is de kennis- en belangenorganisatie voor de VvE’s en appartementseigenaars in Nederland. Nederland telt ongeveer 1,2 miljoen woningen  die onderdeel uitmaken van een vereniging van eigenaars (VvE). Deze VvE beheert het gebouw en de gemeenschappelijke belangen van de gezamenlijke eigenaars. Bij VvE Belang zijn bijna 11.000 VvE’s aangesloten. Zij vertegenwoordigen ruim 300.000 eigenaars.

Het is van belang dat VvE Belang participeert in gesprekken over verduurzaming van de bestaande voorraad. De VvE is namelijk gebonden aan de regels van het appartementsrecht en dit levert tal van complicaties op met name met betrekking tot (gekwalificeerde) besluitvorming, financiën en financiering. Daarnaast zijn er tal van andere juridische complicaties die aan de VvE kleven. Ook de gebouwen die de VvE’s beheren zijn veelal bouwkundig en installatietechnisch veel complexer dan de grond gebonden woning. Om die reden is het van belang om zich bij alle plannen en doelstellingen binnen de gebouwde omgeving  te vergewissen van het feit dat deze ook voor VvE’s te realiseren zijn.

Het belang van het nemen van maatregelen
[bookmark: _GoBack]Het kabinet heeft hoge duurzaamheidsdoelen neergezet in het coalitieakkoord. Zo heeft de regering recent besloten afscheid te gaan nemen van Gronings gas, aardgas en op den duur fossiele brandstof in het algemeen. Dat betekent dat iedere gebouweigenaar deze ontwikkelingen zal moeten vertalen in aanpassingen aan en in het gebouw. VvE Belang erkent het belang van de realisatie hiervan maar ziet ook belemmeringen waarom dit voor VvE’s of individuele eigenaren zeer complex is. Gelukkig ziet VvE Belang voor de belemmeringen ook oplossingen welke ze graag met de Kamer wil delen.   

Appartementsrecht/wet- en regelgeving
De splitsing van een gebouw in appartementen (formeel: appartementsrechten) gebeurt door middel van een zogenaamde splitsingsakte. Ook is in de akte een reglement en de statuten van de vereniging opgenomen. Na de splitsing wordt de akte doorgaans niet meer gewijzigd, omdat deze wijziging ingewikkeld, kostbaar en tijdrovend is. Er zijn dus veel gebouwen met oude splitsingsaktes met de daarin opgenomen oude reglementen en statuten die veelal niet meer aansluiten op de eisen van de huidige tijd, onder meer met betrekking tot toegankelijkheid, duurzaamheid en laadpalen. Bestaande regels voor VvE’s belemmeren dus de vlotte invoering van wijzigingen. Deze knelpunten kunnen privaatrechtelijk niet goed opgelost worden. 
Oplossing: 
Om tegemoet te komen aan de wensen uit de praktijk en om het hoofd te bieden aan de maat-schappelijke ontwikkelingen is er behoefte aan een flexibel wetgevingsinstrument, in de vorm van VvE-besluit (AMvB). Met deze AMvB kan de minister algemeen verbindende regels stellen, die én gelden voor alle VvE’s in Nederland, ongeacht hun akte of (model)reglement én de minister kan direct aansluiten op de actualiteit van beleid (maatschappelijke relevantie/noodzaak). Trage besluit-vormingsprocedure, blokkerende minderheden en rechterlijke aantasting van besluiten kunnen op deze wijze voorkomen worden.





Financiën en financiering
Naast het aardgasloos maken van de Nederlandse woningvoorraad en het omschakelen op andere energiebronnen ligt er nog een immense opgave om de bestaande woningen goed te  isoleren. Deze aanpassingen aan het gebouw kosten geld; Energiebesparende maatregelen, nieuwe warmtebronnen en laadpalen. Het vergt allemaal aanzienlijke ingrepen die gepaard gaan met aanzienlijke kosten. Tienduizenden euro’s per woning is dan geen uitzondering. Kosten waarvoor men niet gespaard heeft. Grote groepen appartementseigenaars kunnen een verdere woonlastenstijging niet dragen. 
Oplossing:
De overheid zorgt voor goede financieringsfaciliteiten voor alle VvE’s, dus ook de kleine VvE’s, met een looptijd tot 30 jaar en een lage rente. Bijvoorbeeld door een uitbreiding van het NEF. Daarnaast kan deze energietransitie niet zonder gedegen financieel flankerend beleid van de overheid. Zodra er een duidelijk beeld ontstaat wat de impact van de maatregelen voor VvE’s zal zijn, is een onderzoek naar financiële ondersteuning (subsidies) om de aanpassingen concreet te implementeren zeer wenselijk.

Procesondersteuning
Zoals eerder gesteld staan VvE’s voor (ten minste) een dubbele uitdaging, namelijk de complexiteit van het gebouw en de complexe regels van de gedeelde eigendom. Daarmee hangt een moeilijk besluitvormingsproces samen, dat tot op heden nog gebaseerd is op een dubbele gekwalificeerde meerderheid. Ondersteuning voor VvE’s, -het betreft hier geen professionals- is essentieel. Binnen de bestaande subsidieregeling SEEH is een proces- en advieskostenregeling. 
Oplossing:
VvE Belang pleit ervoor deze regeling aan te passen en wel zodanig dat VvE’s bij hun oriëntatie naar aardgasloos financieel worden bijgestaan vanuit de subsidieregeling.

Duidelijke overheid
Uit enquêtes van VvE Belang blijkt dat er grote behoefte aan informatie is aan de zijde van de VvE. Informatie van de overheid over de transitie en de concrete plannen op lokaal niveau én informatie over de technische mogelijkheden voor appartementen om over te stappen naar een warmtesysteem zonder aardgas. Bijna driekwart van de VvE’s in Nederland geeft aan behoefte aan deze inzichten te hebben. Om de verschillende opties voor duurzame energievoorzieningen op lokaal niveau goed in kaart te brengen wil VvE Belang dat er binnen 12 maanden per gemeente een warmtekaart opgesteld wordt. Met deze kaart wordt het mogelijk om per woongebied te werken aan de implementatie een duurzame energievoorziening. Om informatieverstrekking en duidelijkheid worden essentieel in de nabije toekomst. 
Oplossing:
Door middel van beter toegankelijke voorlichting wordt het makkelijker voor gebouweigenaren en -beheerders om over te stappen op duurzame energievoorzieningen die in de omgeving beschikbaar zijn. VvE Belang wil dat er onderzocht wordt welke technische mogelijkheden er zijn voor VvE’s in de toekomst. Hierbij dient dan rekening gehouden te worden met alle verschillende situaties in gebouwen. Denk daarbij bijvoorbeeld aan collectief gestookte- en individueel gestookte complexen.
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