
Onderzoek 
technische staat VvE-eigendommen 
binnen de appartementen. 
 
 
1. Inleiding 
 
In november vorig jaar bleek uit een eerste globale analyse van de werkzaamheden van onze installatiebedrijven in 2016 en 2017, dat er 
in het complex sprake moest zijn van ernstig achterstallig onderhoud van de VvE-eigendommen in de appartementen. Zo was de firma 
Jansen Huybregts bijna 200 keer in het complex om niet meer functionerende afsluiters te vernieuwen en allerlei soorten lekkages te 
verhelpen. En moest de firma Goorhuis hier meer dan regelmatig komen voor niet meer werkende radiatorknoppen en radiatoren die niet 
warm wilden worden.   
Ook ontstond de indruk dat een ander onderhoudsbeleid en een meer gecoördineerde aanpak tot een aanzienlijke besparing van de 
onderhoudskosten zou kunnen leiden. 
 
 
2. Het onderzoek 
 
2.1. Opzet en werkwijze 
Om een meer gedetailleerd beeld te krijgen is midden februari een inventarisatie gestart, waarbij aan alle 400 eigenaren is gevraagd aan 
te geven welke cv en warm en koud water zaken ‘oud’ zijn en waar inmiddels zaken zijn vervangen of vernieuwd.  
Ook is de eigenaren gevraagd of er interesse bestaat in een gezamenlijke inkoop van radiatoren.  
Naast deze inventarisatie is over de periode october 2015 tot en met februari 2018 een meer gedetailleerde analyse gemaakt van alle 
reparaties en werkzaamheden van de installatiebedrijven voor zover deze samenvielen met het onderwerp van de inventarisatie (zie  
bijlage 1 tot en met 10). 
 
2.2. Response 
Halverwege maart hadden 295 van de 400 eigenaren op de inventarisatie gereageerd. Het aantal reacties verschilde per toren van 60 tot 
bijna 90 procent. 
Van de mogelijkheid om hulp te krijgen bij het invullen van de vragenlijst werd door 24 eigenaren-bewoners gebruik gemaakt. 
De via de inventarisatie en analyse van werkzaamheden verkregen informatie is daarna verwerkt in dit rapport. 
Bovendien is per toren een blokschema gemaakt, zodat in één oogopslag te zien is welke werkzaamheden in een appartement hebben 
plaatsgevonden. 
 
 
3. Bevindingen 
 
3.1. Bereikbaarheid 
In artikel 2 en 10 van het Reglement van Splitsing en de punten 2.7, 2.8 en 2.9 van het Huishoudelijk Reglement is geregeld hoe 
eigenaren dienen om te gaan met de zgn gemeenschappelijke zaken, anders gezegd datgene dat eigendom is van de VvE en waarvoor 
de VvE verantwoordelijk is. Punt 2.8 van het Huishoudelijk Reglement zegt hierover dat “als een gemeenschappelijke zaak in of aan een 
appartement of kelderbox volgens het bestuur van de vereniging of de huismeester gerepareerd of vervangen moet worden, de eigenaar 
of gebruiker toegang moet verlenen tot het privé-gedeelte” en dat de eigenaar of gebruiker “ervoor dient te zorgen dat die 
gemeenschappelijke zaken te alle tijde goed bereikbaar zijn” (zie bijlage 11). 
Toch is door de firma Feenstra vorig jaar, toen zij de oude warmwatermeters wilde vervangen, geconstateerd, dat in minstens 45 
appartementen het niet mogelijk was deze werkzaamheden uit te voeren omdat de meters onvoldoende of niet bereikbaar waren. 
Het aantal appartementen waar dit een probleem is ligt zo goed als zeker een stuk hoger, omdat Feenstra uitsluitend bij de 
warmwaterafsluiters moest zijn. De firma Goorhuis die onder meer gaat over de hoofdafsluiters van de cv komt regelmatig in 
appartementen waar deze zo zijn weggewerkt, dat sloopwerk noodzakelijk is. Soms blijken de afsluiters achter een luikje of een tegel van 
15 bij 15 cm te zitten, vaak ook kan alleen op basis van de bouwtekening worden bepaald waar de afsluiters moeten zitten. 
 
3.2. Stijgleidingen warm en koud water 
Ondanks het feit, dat de stijgleidingen warm en koud water net zo oud zijn als het complex en er ongetwijfeld sprake zal zijn van enige 
corrosie in deze leidingen hebben zich in de onderzochte periode geen ‘spontane‘ lekkages voorgedaan. Er waren wel een aantal 
reparaties nodig, maar die waren in alle gevallen het gevolg van onoordeelkundig handelen van de eigenaren zelf of van door de 
eigenaren ingehuurde firma’s. 
Hoewel dit onderzoek zich heeft beperkt tot de VvE-eigendommen in de appartementen moet m.b.t. de stijgleidingen warm en koud water 
een uitzondering worden gemaakt. Bij dat deel van de stijgleidingen dat loopt van het ketelhuis naar de andere toren blijkt, onder invloed 



van de weersomstandigheden, de corrosie aanzienlijk groter te zijn als bij het deel wat zich in het complex bevindt. Dit heeft een aantal 
keren geleid tot zgn ´spuiters´, een gevolg van putcorrosie in deze leidingen. 
Door de vele verbouwingen in het complex doet zich nog een ander probleem voor. Om de stijgleidingen op hun plaats te houden zijn 
deze met klemmen aan de muur bevestigd. In een aantal appartementen ontbreken inmiddels deze klemmen, waardoor de leidingen 
onder hun eigen gewicht aan het zakken zijn. Het gevolg hiervan is dat er spanning en kans op lekkages ontstaat op de 
dwarsverbindingen. 
 
3.3. Afsluiters warm en koud water  
Het complex is in 1974 opgeleverd met stopkranen voor het koude water en kogelafsluiters voor het warme water. Beide afsluiters zijn 
eigenlijk alleen nodig bij het vervangen van een keukenkraan of wastafel-, bad- en douchekraan.  
Uit de analyse van reparaties blijkt, dat de stopkraan, na 40 jaar, vaak niet meer geheel is af te sluiten. Ons installatiebedrijf heeft hierdoor 
in de afgelopen tweeeneenhalf jaar meer dan 90 keer een lekkende stopkraan moeten repareren. In veel gevallen was het niet nodig de 
hele stopkraan te vervangen, maar kon worden volstaan met het vernieuwen van het binnenwerk, de zogenaamde spindel.  
Bij de kogelafsluiter ligt dit anders. Mankeert er iets aan deze afsluiter, dan moet die in zijn geheel worden vervangen. Uit de pogingen 
van Feenstra om nieuwe warmwatermeters te plaatsen valt op te maken dat  de monteur in 51 appartementen te maken had met een niet 
functionerende afsluiter en dus in al die gevallen onverrichterzake weer weg moest gaan. Het is zo goed als zeker dat dit aantal aan de 
lage kant is omdat Feenstra, zoals eerder opgemerkt, in een aantal appartementen niet bij de afsluiters kon komen en in andere gevallen, 
ondanks herhaalde pogingen,  geen contact met de bewoner kon krijgen. 
Hier moet nog wel worden opgemerkt, dat het plaatsen van de warmwatermeters in feite geen zaak is van de VvE, maar onder de 
verantwoordelijkheid van de firma Techem valt. De VvE moet er echter wel voor zorgen dat het voor Techem mogelijk is die meters te 
plaatsen. 
 
3.4. Standleidingen cv 
Tot de eigendommen van de VvE behoren ook de standleidingen van de centrale verwarming.  Veel bewoners zullen niet weten dat deze 
leidingen zich in de vijfkamerappartementen bevinden in de ‘natte cel’ achter een asbestplaat. In een groot aantal appartementen is deze 
‘natte cel’ zodanig verbouwd dat het vrijwel niet meer mogelijk is op een eenvoudige manier bij de leidingen te komen.  
In de onderzochte periode is het één keer voorgekomen dat er een lekkage was in een van deze standleidingen. Het gevolg was, dat, om 
het lek te vinden, in 5 boven elkaar liggende appartementen de asbestplaten en alles waarmee de eigenaren  een en ander hadden 
verfraaid, moesten worden verwijderd. Totale kosten 21.000 euro. 
Of deze ene lekkage kenmerkend is voor de kwaliteit van deze leidingen valt overigens niet te zeggen.  
 
3.5. Hoofdafsluiters cv 
Bij de bouw van het complex is er voor gekozen in de vijfkamerappartementen de hoofdafsluiters van de cv  te plaatsen in de badkamer 
onder het bad. Een ongelukkige keuze, en niet alleen omdat ze bij een verbouwing van de badkamer in de weg zitten. In de 
tweekamerappartementen is voor deze afsluiters een plek gevonden onder de houten vloer van een van de twee kasten in de hal. 
In zo’n 80 procent van de appartementen zitten er nog steeds de oorspronkelijk geplaatste schuif- en TA-afsluiters. 
Geen van deze afsluiters is nog werkbaar. Het gevolg is, dat onze installatiebedrijven bij bijvoorbeeld een reparatie aan een radiatorkraan 
in vrijwel alle gevallen voor een paar uur de verwarming van een tweetal torens moet uitschakelen. Men heeft immers geen opdracht 
gekregen de afsluiters te vervangen. Dat dit regelmatig tot irritatie bij eigenaren heeft geleid hoeft hier niet te worden uitgelegd. 
Worden de afsluiters wél vervangen, dan is de kans groot dat de nabijgelegen oude onderdelen (wartels, puntstukken, knietjes, etc) als 
gevolg van de reparatie alsnog gaan lekken. 
Bij verbouwingen van de badkamer blijken (nieuwe) eigenaren de laatste jaren overigens steeds vaker ervoor te kiezen het bad te 
vervangen door een douche. Dit heeft ertoe geleid dat in de meeste van deze gevallen niet alleen de oude hoofdafsluiters door nieuwe 
zijn vervangen, maar ook verplaatst zijn naar een goed bereikbare plek. 
 
3.6. Onderblokken radiatoren 
Uit het onderzoek blijkt, dat veel eigenaren problemen hebben gehad met de verwarming van hun appartement. Er is sprake geweest van 
niet werkende radiatorknoppen, lekkende radiatoren en radiatoren die niet warm worden. De firma Goorhuis is voor dit soort problemen in 
de afgelopen jaren in meer dan 40 procent van de appartementen geweest. Soms zelfs meerdere keren. 
Bijna 50 procent van de eigenaren heeft een of meerdere radiatoren verwijderd. Meestal gaat het hierbij om de grote radiator in de 
woonkamer en de radiator in de badkamer.  
Omdat er binnen het complex sprake is van een zgn één-pijpsysteem moeten de leidingen na het verwijderen van een radiator (en het 
onderblok) worden doorgelust. Ondanks het feit, dat eigenaren weten, dat alleen ons eigen installatiebedrijf reparaties mag uitvoeren aan 
de onderblokken hebben sommige eigenaren dit toch laten doen door een ‘vreemde’ loodgieter. Dit heeft een aantal keren geleid tot 
problemen en schade die vervolgens, uiteraard op kosten van de eigenaar, door ons eigen installatiebedrijf weer moest worden hersteld.  
 
3.7. Nieuwe radiatoren 
De radiatoren in de appartementen zijn geen eigendom van de VvE, maar van de eigenaar. In veel appartementen hebben eigenaren in 
de loop der jaren een of meerdere van de ‘oude’ radiatoren door nieuwe vervangen.  



Omdat veel van deze ‘oude’ radiatoren voor problemen zorgen is aan de eigenaren gevraagd of er belangstelling bestaat voor een 
gezamenlijke inkoop. Zo’n 60 eigenaren hebben hiervoor interesse getoond. 
 
3.8. Kosten 
Bij de reparaties die in de afgelopen jaren hebben plaatsgevonden kan grofweg een onderscheid gemaakt worden in materiaalkosten, 
arbeidsuren, de tijd die het kost om het systeem af te sluiten en weer op te starten (uitgedukt in arbeidsuren)  en de voorri jkosten. Wat 
met name opvalt is de tijd die nodig is om de systemen af te sluiten en weer op te starten. Moet een reparatie verricht worden op een van 
de bovenste verdiepingen van een toren, dan is men hiervoor een half uur kwijt. Bij een reparatie op een van de onderste verdiepingen 
kan dit oplopen tot anderhalf uur. 
Ook blijkt, dat onze installatiebedrijven in de meeste gevallen 2 monteurs sturen om reparaties te verrichten. Dit lijkt overbodig, maar onze 
systemen met ketelhuizen en hydrofoorinstallatie maken dit noodzakelijk. 
Uit de nota’s van de installatiebedrijven valt op te maken, dat het vervangen van een koud of warm water afsluiter uiteenlooopt van zo’n 
350 tot 500 euro. Het vervangen van de cv afsluiters kost minimaal 500 euro en voor het vervangen van een onderblok gaat het om zo’n 
400 euro. Dit alles alleen wanneer zich geen complicaties voordoen. 
Bij het vervangen van alle 7 onderblokken in een vijfkamerappartement kost ons dit 2400 euro. 
 
3.9. Installatiebedrijven 
De VvE heeft in de onderzoeksperiode, voor wat betreft de VvE-eigendommen binnen de appartementen, gewerkt met een aantal vaste 
installatiebedrijven. De belangrijkste zijn de firma Goorhuis die vooral de cv doet en de firma Jansen Huybregts die zich met koud en 
warm water bezighoudt. Beide bedrijven leveren kwalitatief goed werk, maar er zit een groot verschil in de werkwijze. Goorhuis werkt met  
eigen monteurs, Jansen Huybregts met een onderaannemer. 
De sterke toename van klachten in de onderzoeksperiode is door Goorhuis goed opgevangen. De firma heeft zonodig meerdere monteurs 
ingezet. Bij Jansen Huybregts ligt dit anders. Het werken met één onderaannemer, in feite 1 monteur, heeft laten zien, dat dit in ons 
complex niet de meest ideale situatie is.  
 
3.10. Aansturing door de beheerder 
Bij klachten is het Twinss die de installatiebedrijven aanstuurt. Twinss kan echter niet meer doen dan het aangeven van de mate van 
urgentie van een klacht en de reparatietermijn. Uit het onderzoek blijkt, dat met name waar het gaat om zgn niet urgente zaken de 
beheerder volledig afhankelijk is van de inzetbaarheid van het betreffende installatiebedrijf. 
 
 
4. Conclusies en aanbevelingen 
 
Er zijn 3 zaken die de aandacht vragen  
 
4.1. De bereikbaarheid 
In zo’n 15 tot 20 procent van de appartementen zijn de VvE-eigendommen zodanig weggewerkt, dat door de VvE noodzakelijk geachte 
reparaties en vervangingen niet mogelijk zijn. Dit is, gelet op de geconstateerde gebreken bij de koud en warm water afsluiters en de cv-
hoofdafsluiters, een volstrekt onwenselijke situatie.  
 

Aanbeveling: De VvE dient alle haar ter beschikking staande middelen te gebuiken om haar verantwoordelijkheid voor het  
 onderhoud te kunnen blijven uitvoeren. 

Aanbeveling: De VvE zal nieuwe eigenaren, nog duidelijker als nu al gebeurt, erop moeten wijzen, wat wij van hen verwachten en 
welke konsekwenties dit heeft als men zich hier niet aan houdt.. 

   
4.2. Het achterstallig onderhoud 
Uit dit onderzoek blijkt overduidelijk, dat er in de afgelopen 15 tot 20 jaar onvoldoende aandacht is geweest voor de VvE-eigendommen in 
de appartementen. Het sterk toegenomen aantal klachten en reparaties in de laatste jaren maakt duidelijk dat bij met name de afsluiters 
en de onderblokken de uiterste houdbaaheidsdatum reeds lang is overschreden.  
 
 Aanbeveling: De VvE moet met prioriteit alle ‘oude’ warm en koud water afsluiters, cv hoofafsluiters en onderblokken vervangen. 
 
Het lijkt erop dat het voorlopig niet nodig is ook de stijgleidingen warm en koud water in de appartementen te vervangen. Er zijn geen 
signalen die wijzen op ernstige corrosie. Dit geldt niet voor dat deel van de stijgleidingen warm en koud water dat van het ketelhuis naar 
de andere toren loopt. Het is te verwachten dat zich in het in de komende tijd hier vaker lekkages zullen gaan voordoen. 
 
 Aanbeveling: De VvE moet met een zekere prioriteit dat deel van de stijgleidingen koud en warm water vervangen dat zich bevindt  
 tussen het ketelhuis en de andere toren. 
 



Over de noodzaak om de standleidingen van de cv te vervangen kan geen oordeel worden gegeven. Het is in ieder geval nodig nader 
onderzoek te doen naar de kwaliteit van deze leidingen door middel van een destructief onderzoek. 
 
 Aanbeveling: De VvE geeft opdracht tot het verrichten van een destructief onderzoek naar de kwaliteit van de standleidingen van  
 de cv. 
 
4.3. Het onderhoudsbeleid 
Het in de laatste jaren gevoerde beleid kan het beste omschreven worden als `pleisters plakken´. Er wordt op een klacht gereageerd en 
deze klacht wordt vervolgens verholpen. Het onderzoek laat zien, dat dit ‘tunnelgerichte’ handelen uitermate inefficiënt is en ons onnodig 
veel geld kost. Immers bij vrijwel elke reparatie moet het water of de verwarming eraf en staan 2 torens voor een aantal uren droog. Dit 
handelen past bij regulier of dagelijks onderhoud, maar werkt niet als het gaat om het verhelpen van grootschalig achterstallig onderhoud. 
Dan is een ander aanpak nodig. 
Alleen een gecoördineerde aanpak kan helpen om het achterstallig onderhoud weg te werken. Omdat dit naast de lopende 
werkzaamheden van de hiervoor genoemde installatiebedrijven moet gebeuren zal de VvE op zoek moeten naar een of meer 
installatiebedrijven die deze ´klus´voor hun rekening willen nemen. 
De blokschema’s in de bijlages 1 tot en met 10 kunnen bij deze aanpak als hulpmiddel dienen voor coördinatie en planning.  
 
 Aanbeveling: De VvE gaat op zoek naar installatiebedrijven die middels een gecoördineerde aanpak het achterstallig onderhoud  
 voor hun rekening willen nemen. 
 
 
 
Amsterdam, 28 maart 2018 
Gerrit Prinsen 
 
  
























