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1. Renovatie woningen in de Hamershof 
De Vereniging van Eigenaren van bewoners in het Hoofdcentrum in Leusden (hierna 
VvE) is al enkele jaren bezig met de voorbereiding van een grote renovatie 
(grootschalig onderhoud) van de 97 appartementen boven het winkelcentrum de 
Hamershof. Het appartementencomplex dateert van begin 1970 en heeft een 
energielabel E/F. De VvE wil binnen de noodzakelijke renovatie opschalen naar een 
Nul-op-de-Meter (NOM) renovatie, mits de woonlasten hierdoor niet toenemen. 

Door gemeente, provincie en Economic Board Utrecht (EBU) wordt een publiek 
belang gezien in zowel de fysieke renovatie als in de ontwikkeling van een 
financieringsoplossing die bijdraagt aan de energietransitie en de kansen daarvoor 
bij VvE’s. Het project tot verduurzaming van woningen in de Hamershof is een 
voorloper voor het opschalen van de financieringsmogelijkheden voor 
energiebesparende maatregelen. In de regio worden voorbereidingen getroffen voor 
het oprichten van een regionaal Energiefonds Eemland, dat zich richt op het 
energieneutraal maken van koopwoningen in VvE verband en - zo mogelijk - ook van 
particuliere woningen in gezamenlijk verband. Een voorbeeld hiervan zijn de 
woningen in de wijk Rozendaal in Leusden (eurowoningen), waarvan veel eigenaren 
al hebben aangegeven via dit model hun woning naar NOM te willen brengen. Het 
project in de Hamershof wordt door de EBU en provincie tevens als pilot gezien die 
kan bijdragen aan de totstandkoming van landelijke (borgstelling)instrumenten. 

2. Financieringsbehoefte
De kosten van renovatie van de appartementen in de Hamershof bedragen circa 
€ 7,4 miljoen. In opdracht van de provincie Utrecht en gemeente Leusden zijn de 
mogelijkheden en uitgangspunten om dit bedrag te financieren in beeld gebracht 
door AE Finance Solutions (AEFS). Zie de bijlage “Aanvraag om financiering AEFS” 
d.d. 15 juni 2017.
De VvE zal de investering voor € 880.000 financieren met eigen middelen, en er 
worden subsidies ontvangen van totaal € 790.000. De daarna resterende 
financieringsbehoefte bedraagt circa € 5,75 miljoen en kan worden gefinancierd met:
a. een lening van € 2,35 miljoen uit het Nationaal Energiebespaarfonds (NEF), de 

lening heeft een looptijd van 15 jaar. De rente is indicatief 3,1%. 
b. een lening van € 3,4 miljoen van de BNG of NWB, met looptijd van 30 jaar, de 

eerste 15 jaar aflossingsvrij, en tijdens de 15 jaar daarna af te lossen. De rente is 
indicatief 2,0%.

ad a. 
Het NEF verstrekt leningen om energiebesparende investeringen in of aan een 
appartementencomplex te kunnen uitvoeren. Er kan maximaal € 25.000 per 
appartementsrecht gefinancierd worden. De rente staat voor de gehele looptijd vast, 
de looptijd is maximaal 15 jaar. Het fonds is met € 300 miljoen gevuld door de 
Rijksoverheid, de Rabobank en de ASN Bank. Voor het verstrekken van deze 
leningen is geen overheidsgarantie vereist.

ad b.
Voor de resterende financieringsbehoefte c.q. banklening dienen provincie en 
gemeente zich onvoorwaardelijk garant te stellen, elk voor 50% oftewel € 1,7 miljoen. 
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In zijn algemeenheid is het verkrijgen van financiering van projecten door VvE’s bij 
een bank niet mogelijk omdat de VvE geen recht van hypotheek op de woningen kan 
laten vestigen. Dit kan alleen door afzonderlijke eigenaren op hun eigen 
appartementsrecht. Om de financiering ‘rond’ te krijgen is daarom garantie van de 
overheid nodig, zolang er nog geen (nationaal) borgstellingsinstituut voor deze 
financieringen is ingesteld.
De bewoners van de Hamershof hebben als randvoorwaarde gesteld dat de 
renovatie niet tot hogere woonlasten mag leiden. Dit betekent dat te ontstane 
financieringslasten tenminste dienen te worden gecompenseerd door de besparing 
op onderhouds- en energielasten. Eerder dit jaar heeft AEFS een financieringsplan 
ontwikkeld dat tegemoet komt aan deze randvoorwaarde van de bewoners. Op basis 
van diverse parameters is becijferd dat voor de woonlastenneutraliteit een annuïtaire 
lening met looptijd van 30 jaar nodig is. De NEF-lening van € 2,35 is naderhand bij 
de financieringsopgave betrokken. De looptijd van een NEF-lening is maximaal 15 
jaar. De kortere looptijd en hogere rente leiden er toe dat de woonlasten neutrale 
situatie in de eerste jaren na de renovatie niet helemaal maar wel bijna wordt bereikt. 
Voor de bancaire lening moet zekerheid aan de bank worden geboden in de vorm 
van gemeentelijke en provinciale garantiestelling. 
Vanwege de rente- en aflossingsverplichtingen van de VvE aan het NEF moet de 
lening van de BNG of NWB gedurende de eerste 15 jaar aflossingsvrij zijn.   

3. Financiering
Gemeente en provincie hebben de condities verkend waaronder het project door zou 
kunnen gaan. De afgelopen maanden zijn meerdere banken voor de financiering 
benaderd: ASN, BNG, Rabo en Triodos. Met de banken zijn gesprekken gevoerd om 
de (on)mogelijkheden te verkennen. Voor de banken is het financieren van 
verduurzamingsprojecten van VvE’s nog redelijk onontgonnen gebied. 
Aanvankelijk was er sprake dat ASN bereid zou zijn om een lening te verstrekken, 
waarbij provincie en gemeente zich dan gedurende de eerste 5 jaar van de lening elk 
voor 50% garant zouden stellen voor de rente en aflossing ter hoogte van het 
jaarlijks te betalen bedrag (circa € 220.000). De genoemde periode van 5 jaar is 
gebaseerd op de verwachting dat er na vijf jaar een landelijke oplossing zal zijn voor 
het financieren van de verduurzaming van VvE’s, bijvoorbeeld in de vorm van een 
waarborgfonds. Medio november gaf ASN – in een gezamenlijke reactie met de 
Rabobank – echter te kennen het financieringsverzoek niet te willen invullen, onder 
meer vanuit de bancaire zorgplicht richting de VvE. 

BNG Bank is in principe wel bereid tot financiering met een 30-jarige annuïtaire 
lening. De gemeente en provincie dienen ‘onvoorwaardelijk en onherroepelijk’ garant 
te staan voor de hoofdsom, rente, aflossing en kosten. Evenals andere banken laat 
ook BNG haar zorgplicht in de afwegingen een rol spelen, dat wil zeggen dat zij een 
volledige financieringstoets doet en daarbij onder meer kijkt naar zekerheden, 
mitigeren van risico’s en het bewaken van de soliditeit van de VvE. Echter omdat 
gemeente en provincie samen volledig garant staan ziet die zorgplicht veel meer op 
de relatie tussen bank en overheden. De gemeente en provincie zelf zouden een 
dergelijke kritische financieringstoetsing ook voor haar eigen risicopositie moeten 
doen, aldus BNG. Vooraf dient ‘de film te worden afgespeeld’ voor het geval dat de 
VvE niet aan de betalingsverplichtingen voldoet. De garantievoorwaarden en contra-
zekerheden dienen daar op te worden ingericht.

Het - over enkele jaren - onderbrengen van de lening bij een nog op te richten 
waarborgfonds is bij BNG Bank mogelijk als dat fonds de borgstelling voor de volle 
100% overneemt. Contractueel is het niet mogelijk om extra af te lossen. Afkopen 
van de lening is wel mogelijk, en kan alleen tegen marktconforme voorwaarden.
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BNG heeft verder aangegeven dat maatwerk in de financiering mogelijk is door de 
lening van 30 jaar onder te verdelen naar 15 jaar aflossingsvrij en 15 jaar aflossen.

4. Garantstellingsbeleid
Het gemeentelijk beleid voor garantstellingen is in de Treasuryverordening 2016 
vastgelegd. Een garantie kan alleen worden verstrekt in het kader van de publieke 
taakuitoefening. Het verstrekken van een gemeentegarantie is een bevoegdheid van 
het college. Alleen wanneer de garantie ingrijpende gevolgen op financieel en/of 
bestuurlijk vlak voor de gemeente kan hebben, moet de raad vooraf worden ingelicht 
en in de gelegenheid gesteld om zijn wensen en bedenkingen te uiten voordat het 
college een besluit neemt. 

5. Risicobeoordeling
Voor de beoordeling van het risico van aanspraak op een gemeentegarantie als 
gevolg van wanbetaling door de VvE onderscheiden we drie zekerheidslagen. Zie de 
bijlage “Zekerheidslagen financiering/garantie NOM Hamershof”. Vooral door: 

o het aanhouden van een buffer van € 200.000 door de VvE op een 
geblokkeerde bankrekening (zekerheidslaag 2)

o een stringent incassobeleid (zekerheidslaag 2) 
o de 50% medeborgstelling van de provincie (zekerheidslaag 3), en
o de mogelijkheid van regresrecht door verpanding van de servicekosten 

(zekerheidslaag 3) 
is de inschatting dat het financieel risico voor de gemeente zeer beperkt tot 
nagenoeg nihil is. In de financieringsvraag van AEFS wordt uitgebreid ingegaan op 
de risico’s, risico beperkende omstandigheden en zekerheden. Bij een ‘default’ is het 
voor de gemeente en provincie mogelijk om - op grond van de te stellen 
voorwaarden en zekerheden - de financiële schade op de VvE te verhalen.

Overigens is de verwachting dat er binnen nu en vijf jaar een landelijk 
borgstellingsinstituut is opgericht waar gemeente en provincie het risico aan kunnen 
overdragen. Zekerheid hierover is er echter nog niet.

6. Juridische aspecten
Naar aanleiding van enkele specifieke door ASN genoemde bezwaren over de 
complexheid van de VvE structuur in de Hamershof is juridisch advies ingewonnen. 
Het advies maakt duidelijk dat de structuur geen beletsel vormt voor de onderhavige 
financiering en garantstelling. 
Verder is in eerdere aanleg uitgezocht dat er geen sprake is van staatssteun. Dit 
omdat de VvE van de bewoners geen onderneming is die economische activiteiten 
aanbiedt op een markt. Een finale check op dit aspect dient nog plaats te vinden.

7. Wat zijn overwegingen en argumenten om wel een garantie te verlenen?

Doelstelling/ambitie energieakkoord
Inhoudelijk gezien sluit de renovatie van de appartementen in de Hamershof goed 
aan bij het vernieuwde energieakkoord waarin als ambitie is opgenomen om als 
gemeente Leusden in 2040 energieneutraal te zijn, minimaal voor de gebouwde 
omgeving. De verduurzaming van de woningen past bij deze ambitie en draagt 
daarmee bij aan het openbaar belang van Leusden.
 
Toekomstbestendig centrumgebied
Ook draagt de renovatie van de woningen bij aan het project Hart van Leusden. 
Het Coalitieakkoord 2014-2018 geeft aan dat de gemeente samen met 
vastgoedeigenaren, winkeliers, en bewoners een impuls geeft aan winkelcentrum de 
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Hamershof. Gezamenlijk doel is te komen tot een toekomstbestendig Hart van 
Leusden. De gemeente heeft hierbij een betrokkenheid die breder is dan alleen de 
verantwoordelijkheid voor de openbare ruimte. De (deel)projecten die eigenaren, 
ondernemers en gemeente in het Hart van Leusden starten zijn van meerwaarde 
voor het winkelcentrum en versterken elkaar. 
De woningeigenaren c.q. de VvE wil de stap zetten om het woningcomplex grondig 
te renoveren. De renovatie zorgt er mede voor dat de Hamershof een 
toekomstbestendig centrumgebied wordt.

Stimulans voor opschaling verduurzaming VvE’s
Van de financiering van het project in de Hamershof gaat een krachtig positief signaal 
uit, dat kan bijdragen aan de (snellere) totstandkoming van een regionaal 
energiefonds en een landelijk instrumentarium waarmee de verduurzaming van 
VvE’s gefinancierd kan worden. Het opschalingspotentieel is groot, en betreft ook de  
verduurzamingsprojecten van andere VvE’s in Leusden.  

Gedeeld provinciaal en gemeentelijk belang
Ook de provincie en EBU hechten een groot belang aan het tot stand komen van 
financiering voor dit project in de Hamershof. Voor nadere info verwijzen wij naar 
bijlage “Financiering NOM-renovatie VvE Hamershof” d.d. 27 november 2017. 
Deze bijlage bevat informatie van AEFS over de financiering, woonlasten, risico’s, 
zekerheden e.d. aangevuld met een financiële analyse van de EBU/AEFS. 
De provincie verricht onderzoek vanuit een positieve bereidheid om samen met de 
gemeente garant te staan voor de lening van € 3,4 miljoen, waardoor het 
borgstellingsrisico voor de gemeente met 50% wordt teruggebracht. 

Afdoende zekerheden
De risico’s voor de gemeente op aanspraak van de borgstelling zijn beperkt en af te 
dekken via aan de VvE te stellen garantievoorwaarden en zekerheden (zie  
paragraaf 5 risicobeoordeling).

8. Wat zijn overwegingen en argumenten om geen garantie te verlenen? 

Levensduur investeringen versus looptijd lening (zorgplicht betaalbaarheid 
bewoners)
Zoals vermeld willen ASN en de Rabobank niet als financier optreden voor het 
project in de Hamershof. Tijdens een gesprek hebben deze banken ter toelichting 
o.a. aangegeven dat volgens hen de ideale looptijd van de lening 10 a 15 jaar zou 
moeten zijn omdat 10 jaar de termijn is waarvoor garantie op de energiebesparing 
wordt afgegeven door Bouwgarant, en 15 jaar wordt gezien als de terugverdientijd 
van duurzaamheidsinvesteringen. De looptijd van financiering(en) dient te zijn 
afgestemd op de levensduur van de investering(en). ASN en Rabo vinden dat de 
financieringsvraag voor de Hamershof te ver ‘opgerekt’ is, namelijk naar 30 jaar om 
de woonlasten neutrale situatie voor bewoners te bereiken. Er is geen marge voor 
tegenvallers is terwijl er wel factoren zijn die dat bedreigen. De technologische 
ontwikkeling gaat snel en naar verwachting zijn er over 15 jaar meer mogelijkheden 
en geavanceerde technieken voor duurzaamheid. Als bewoners daar te zijner tijd - 
bijvoorbeeld na 15 of 20 jaar - in willen investeren, dan moeten ze op dat moment het 
overgrote deel van het leningsbedrag van € 3,4 nog aflossen voor de ‘oude’ 
maatregelen. De annuïtaire leningsvorm, waardoor het zwaartepunt van de aflossing 
in de laatste 10 jaar ligt, is hier mede oorzaak van. De banken voorzien dat dit in de 
toekomst tot frustraties en betaalproblemen bij de bewoners gaat leiden, waarvoor zij 
hen (en zichzelf) willen behoeden. 
Ook de gemeente heeft een ‘zorgplicht’ voor de betaalbaarheid naar de bewoners, 
en dient af te wegen of het uit oogpunt van behoorlijk bestuur verantwoord is dat 
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bewoners de financiële verplichtingen en risico’s voor de lange termijn van 30 jaar 
aangaan. 

Precedentwerking
Bij garantstelling voor de hoofdsom van deze lening bestaat een risico van 
precedentwerking. Op grond van het gelijkheidsbeginsel dient de gemeente 
gemotiveerd te kunnen aangeven waarom er op grond van de publieke 
taakuitoefening wel hoofdsomgarantie voor de verduurzaming van appartementen in 
de Hamershof kan worden afgegeven en waarom (als voorbeeld) niet aan bewoners 
van de wijk Rozendaal. De motivering hiervoor kan overigens zijn dat de gemeente 
het belangrijk vindt om het centrumgebied in de Hamershof te upgraden, en dit als 
doelstelling in het Coalitieakkoord 2014-2018 heeft opgenomen.

Rol overheid: wel of geen gemeentelijke taak
Een in dit verband legitiem te stellen vraag is of de gemeente voor zichzelf een rol of 
taak ziet weggelegd voor het garanderen van de verduurzaming en vernieuwbouw 
van – uiteindelijk - particulier bezit van een kleine groep Leusdenaren? En zo ja, is 
dat in de perceptie van de overige inwoners ook zo? 

Omvang/complexheid i.r.t. schaalgrootte Leusden  
In het verlengde van het vorige punt is, mede gelet op de complexheid van het 
vraagstuk van financiering van VvE’s, ook de vraag aan de orde of het garanderen 
van een hoofdsom voor € 1,7 miljoen een (te) zware opgave is voor een individuele 
gemeente met schaalgrootte van Leusden. 

9. Resumé en advies
De in voorgaande paragrafen genoemde argumenten kunnen schematisch als volgt 
worden samengevat: 

1 Rol en taak lokale overheid -
2 Schaalgrootte Leusden en complexheid vraagstuk -
3 Doelstellingen gemeentelijk beleid +
4 Zorgplicht betaalbaarheid inwoners -
5 Risicopositie gemeente +
6 Beheersmaatregelen en zekerheden +

Geconstateerd kan worden dat er bij de onderhavige garantieaanvraag zowel 
bestuurlijke als financiële aspecten een rol spelen, die integraal moeten worden 
afgewogen. Met name als het gaat om de aard van de garantie, de complexheid, en 
de lange looptijd in combinatie met de zorgplicht naar de VvE bewoners wat betreft 
de betaalbaarheid is nadere duiding gewenst om een goede afweging te kunnen 
maken. Wij adviseren u om een second opinion op de casus te laten uitvoeren door 
een externe deskundige op gebied van Finance en Risk Management. 
De second opinion dient op korte termijn te worden uitgevoerd, en moet er toe leiden 
dat meer scherpte ontstaat in voornoemde aspecten. 

Bijlagen:
Financiering NOM-renovatie VvE Hamershof d.d. 27 november 2017
Zekerheidslagen financiering/garantie NOM Hamershof
Aanvraag om financiering AEFS d.d. 15 juni 2017
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