
Hilwis Complex – 
Groot onderhoud



Agenda

• Achtergrond / introductie
• DeLairesse Bouwmanagement rapportage

• Uitgevoerd onderhoud

• Gevolgen achterstallig onderhoud
• Toename reparaties

• Dekking verzekering

• Schade

• Toename kosten

• Onderhoudsrapportage
• Bevindingen BDA Dakadvies

• Aanvullende bevindingen Keurhuis

• Onderhoudsadvies
• Daken

• Voor- en achtergevels

• Aanvullende werkzaamheden

• Toevoeging reservefonds
• Financiële situatie VvE’s

• Eenmalige dotatie

• Verhoging maandelijkse VvE bijdrage

• Externe financiering

• Gevraagd mandaat
• Voorbereidende onderzoeken

• Start voorbereiding groot-onderhoud



Achtergrond / introductie
• DeLairesse Bouwmanagement rapportage

• Uitgevoerd onderhoud



Delairesse Bouwmanagement 
rapportage: 

waterdichtheid en integriteit van het gehele gebouw 
handhaven.

• Fase 1: 
• Daken: 

• Herstel/ vervanging (VvE De Roos en VvE De Dahlia) zinken 
goot

• Herstel gevel-afdekkers

• Verankeren, vervangen en verkorten dakpannen

• Herstellen loodslabben

• Onderzoek vochtintrede dakisolatie

• Zinkwerk voldoende

• Gevels:
• Metselwerk voorgevel gescheurd

• Granieten gevelbekleding, losgekomen en verdwenen 
voegwerk

• Poreuze gevelplaten met vochtintrede

• Reiniging boeidelen/ houtrotherstel

• Aantasting voorzijde balkons door vochtintreding gevel

• Torentjes: 
• Vernieuwen dakbedekking, houten gevelbetimmering, lood- 

en zinkwerk



Delairesse Bouwmanagement 
rapportage: 

waterdichtheid en integriteit van het gehele gebouw 
handhaven.

• Fase 2: 
• Balkons: 

• Betonherstel

• Schilderwerk

• Controle roestvorming balkonhekken

• Controle roestvorming balkonuithouders

• Balkonvloercoating

• Schilderwerk balkonkasten

• Gevels:
• Controle hemelwaterafvoeren

• Gescheurd metselwerk achterzijde

• Schade metselwerk (houten gevelbekleding) 

• Houtrot, onthechting en reiniging boeidelen achterzijde

• Inspectie ventilatieluiken

• Trapleuningen:
• Lakwerk benodigd houten trapleuningen

• Reiniging en schilderwerk stalen trapleuningen



Uitgevoerd onderhoud
Fase 2

• Schilderen boeidelen. 

• Herstellen scheurvorming in de gevels

• Schilderen van de balkonkasten welke voldoen 
aan de VvE kleurstelling

• Herstellen betonrot aan de balkons

• Het coaten van de balkons vloeren

• Het conserveren van de stalen 
balkonuithouders

• Reinigen en sausen onderzijde balkons en 
houtwerk op de bovenste verdieping

• Het controleren en reinigen van de 
rookgaskanalen 



Gevolgen achterstallig 
onderhoud

• Exponentiële toename reparatieverzoeken

• Provisorisch herstel

• Uitstellen van grondig herstel

• Herhaald bezoek onderhoudsbedrijven

• Geen dekking gevolgschade verzekering

• Kostenstijging m.b.t. onderhoud



Reparatieverzoeken

• Totaal aantal reparatieverzoek overschrijden 
het ingecalculeerde aantal bij Minerva. Totaal 
130 stuks.

• Soms 3 of 4 reparaties benodigd per 
appartement. Sprake van verplaatsende 
lekkages vanuit het dak. 



Gevolgschade



Onderhoudsrapportage

• BDA Dakadvies

• Inspectiebureau Keurhuis MJOP/MJOB



Bevindingen BDA 
Dakadvies

• BDA Dakadvies
• Platte daken

• Hellende daken

• Thermische isolatie

• Overige aandachtspunten



Bevindingen BDA 
Dakadvies

• Platte daken
• Dakbedekking matige conditie

• Onvoldoende isolatiewaarde

• Ernstig aangetaste isolatie

• Extra aandachtspunt: dakbedekking terrassen

• Aangetroffen teermastiek

• Gehele vervanging dakbedekking en isolatie

• Gebreken zinken dakafwerking





Bevindingen BDA 
Dakadvies

• Hellende daken
• Redelijke conditie dakpannen

• Geen verankerde dakpannen

• Geen onderdakfolie aanwezig

• Zichtbare verouderingsverschijnselen waargenomen

• Verschoven dakpannen

• Kans op water- en windschade reëel

• Conditie tengels, panlatten en dakbeschot goed

• Gemetselde schoorstenen verouderd

• Lood op verschillende plekken gescheurd of 
ontbreekt

• Beschadigde nokvorsten











Aanvullende bevindingen 
Keurhuis

• Inspectiebureau Keurhuis MJOP/MJOB
• Voorgevel

• Achtergevel

• Geïntegreerde resultaten BDA Dakadvies en MJOP 



Aanvullende bevindingen 
Keurhuis

• Voorgevel
• Plafondafwerking stucwerk

• Voegwerk natuursteen

• Buitenschilderwerk gootconstructie

• Vervangen draaipoort

• Vloerafwerking granito vloeren

• Controle hijsbalken

• Gevelconstructie metselwerk 

• Balkononderhoud



Aanvullende bevindingen 
Keurhuis

• Achtergevel
• Houtrot houten gevelbekleding

• Schilderwerk houten gevelbekleding



Aanvullende bevindingen 
Keurhuis

• Geïntrigeerde resultaten BDA Dakadvies & 
MJOP



Onderhoudsadvies
• Platte daken:

• Gehele vervanging van de dakbedekking

• Verwijdering teermastiek

• Toepassen van thermische isolatie

• Vervangen zinken randafwerking plus (gedeeltelijk) 
loodafwerking



Onderhoudsadvies
• Hellende daken:

• Verankeren dakpannen 

• Vervangen kapotte dakpannen

• Herstel dakbeschot

• Toepassen waterdichte spinvliesfolie

• Nieuwe stof/-panlatten

• Vernieuwen kilgoten en lokketten

• Vernieuwen loodaansluitingen

• Herstellen metsel/- voegwerk schoorstenen

• Herstel aansluiting dakbeschot

• Herstel /vastzetten gevelafdekkers



Onderhoudsadvies
• Aanvullende werkzaamheden:

• Plafondstucwerk entrees

• Granito vloerafwerking

• Vloerafwerking natuursteen 

• Vervanging draaipoort

• Metsel- en voegwerk herstel

• Herstel onderzijde erkers

• HWA vernieuwen (dakkapellen)



Wijze van financiering

• Eenmalige dotatie

• Verhoging VvE bijdrage

• Externe financiering
• Warmtefonds – VvE Energiebespaarlening



Normbedragen Keurhuis -  
kostenindicatie

• VvE De Tulp: €550.000

• VvE De Hyacinth: €550.000

• VvE De Dahlia: €625.000

• VvE De Roos: €625.600



Reserves VvE’s per 
31-12-2024

• VvE De Tulp: €401.500

• VvE De Hyacinth: €581.500

• VvE De Dahlia: €521.000

• VvE De Roos: €575.600



Wijze van financiering
Externe financiering / Warmtefonds

• Warmtefonds
• Rentekorting gemeente Amsterdam van 1%

• Annuïteitenlening 10, 15 of 20 jaar
• 1,16% - 15 jaar

• 1,26% - 20 jaar

• 1,46% - 30 jaar  

• Subsidie
• Tussen €15 en €30 per m2
• Circa 6.300 m2 pannendaken

• Circa 3.000 m2 platte daken

• Maximaal €280.000 aan subsidie voor 
dakisolatie



Wijze van financiering
Externe financiering / Warmtefonds

• Warmtefonds rekenvoorbeeld
• 1,16% - 15 jaar – €1.000.000

• Aflossing €73.000 per jaar

• Extra maandelijkse VvE bijdrage 
• VvE De Hyacinth: tussen €80 - €120

• VvE De Roos: tussen €60 - €90

• VvE De Tulp: tussen €70 - €100

• VvE De Dahlia: tussen €60 - €90

• Huidige jaarlijkse dotatie €180.000

• Mogelijk huidige VvE bijdrage 
gelijkhouden



Gevraagd mandaat

• Omgevingsvergunning, bouwleges-kortingen: 
€ 10.000

• Flora & Fauna onderzoek: : € 3.500

• Asbestinventarisatie: € 6.500

• Onderzoek gevelisolatie: € 500

• Start voorbereidingen uitvoering groot-
onderhoud



Vragen?
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