
Achter de voordeur: 
 risico's bij woningkoop

Welkom!

Rob Timmermans



Van signalering naar klimaatparagraaf

Twee hoofdcategorieën bepalen de risico's bij woningkoop:

• Locatie – klimaatrisico's zoals overstromingsrisico, 
droogte en funderingsrisico’s en bodemverontreiniging.

• Object – zoals bouwkundige gebreken, Kwaaitaal- en 
Mantavloeren, asbest, olietanks en verouderde installaties.

Passend advies en zorgplicht betekent ook: 
risico's herkennen die invloed hebben op betaalbaarheid 
en waardebehoud van de woning.



Locatierisico's



Overstromingsrisico's

Primaire kering
Onverzekerbaar risico bij 
dijkdoorbraak

Regionale wateroverlast
Polisafhankelijk, check 
voorwaarden

Bronnen
Overstroomik.nl en Risicokaart.nl

Onderscheid tussen primaire kering en regionale wateroverlast is cruciaal voor verzekerbaarheid. 



Overstroomik.nl
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Risicokaart.nl



Risicokaart.nl



Klimaateffectatlas: instrument voor bewustwording

Waterdiepte in de tijd

De Klimaateffectatlas toont verschillende 
klimaateffecten voor drie tijdsperioden:

• Nu – huidige situatie
• 2050 – middellange termijn
• 2100 – lange termijn

Tip: Leg schermafdruk met datum vast 
in dossier voor documentatie



Klimaateffectatlas.nl



Klimaateffectatlas.nl



Funderingschade: 
het onzichtbare risico

Woningen (vóór 1970) met houten palen op veen- 
of kleigrond lopen risico op paalrot. 

Scheefstand
Zichtbare helling van muren 
of kozijnen

Scheuren
Verticale of diagonale 
scheuren in gevels

Kierende kozijnen
Deuren en ramen die niet meer 
goed sluiten



Droogte en funderingsrisico's

Verschillende oorzaken, zoals:

• Paalrot: door uitdroging grond en 
verlaging grondwaterstand door lekke 
rioleringen

• Palenpest: bacteriële aantasting palen
• Negatieve kleef
• Trillingen zwaar verkeer 

Bij oudere woningen met houten palen op 
veengrond of kleigrond is het risico niet of 
het gebeurt, maar wanneer.

Funderingsproblemen | Vereniging Eigen Huis

https://nos.nl/nieuwsuur/video/2503303-steeds-meer-huizen-met-funderingsproblemen


KCAF.nl
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Herstelkosten funderingsproblemen

Herstel fundering kost ca. € 50.000 – € 100.000

• Dak en constructie

• Draagconstructie

Áltijd bouwkundige keuring bij vermoeden van 
problemen met:

Vervangen fundering kost ca. € 100.000 – € 150.000

• Fundering 



Objectrisico's



Omgevingswet.overheid.nl
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Bouwperioden en typische gebreken

1Vóór 1930

Eenvoudige bouw met slechte materialen, 
2 1930-1940

Kwalitatief degelijkere bouw, betere materialen
31940-1960

Kwantiteit vóór kwaliteit, 
slechte bouw door wederopbouw 4 1960-1965

Slechtste bouwperiode, veel gebreken
51965-1985

Problemen met Kwaaitaal- en Mantavloeren
6 1985-2000

Overgang naar duurzaamheid, betere isolatie
72000-2015

Focus op energielabels en verduurzaming
8 2015-heden

Naar energieneutraal en circulair bouwen



Asbest

Asbest in particuliere woningbouw (<1993)

Asbest werd in de particuliere woningbouw gebruikt tot 
1993. Het komt voor in daken, gevels, vloeren en leidingen – 
met name een risico bij verduurzaming.

“Wat is het verschil tussen hecht- en losgebonden asbest?"

Altijd keuring bij vermoeden van asbest, vooral bij 
renovatie- of verduurzamingsplannen.



EPBD en SCDDD: fundament en implementatie

Europese en nationale regelgeving

EPBD geeft Europese minimumeisen; SCDDD is 
Nederlandse implementatie en operationalisatie.

EPBD is het Europese raamwerk; SCDDD maakt het in 
Nederland afdwingbaar in data, certificering en 
logboeken.

Volg implementatie in nationale wetgeving en 
gemeentelijke uitvoeringskaders.



EU-taxonomie en hypotheekpraktijk

Groene woningen
Top-15% energieprestatie of NZEB-criteria

Effect prijsvorming
Impact op acceptatie en waardering

Rentekortingen
Voordeel bij betere energielabels



Tijdlijn implementatie Nederland

2024-2025

Implementatie EPBD in nationale wetgeving

2026-2030

Prikkels voor slecht presterende gebouwen

2030+

Uitfasering fossiele systemen



Specifieke nationale eisen

Kantoren ≥100 m²

minimaal label C sinds 2023

Utiliteit richting 2030

Verwachte aanscherping naar label 
A of max verbruik per m²

Huurwoningen E/F/G

naar minimaal label D uiterlijk 2029



Zorgplicht in de praktijk

Documentatie

• Geraadpleegde bronnen 
vastleggen

• Betekenis voor klant uitleggen
• Vervolgacties benoemen
• Vaste klimaatparagraaf in 

adviesrapport

Betaalbaarheid

• Labelverbetering bespreken
• Mogelijke investeringsplichten
• Financieringsopties uitwerken



Bronnenoverzicht locatieanalyse

Klimaateffectatlas.nl
Waterdiepte nu, 2050 en 2100

Overstroomik.nl
Overstromingsrisico's per locatie

Risicokaart.nl
Regionale risico-informatie

Omgevingswet.overheid.nl
Regelgeving en bestemmingsplannen

Energielabel.nl
Energieprestatie van woningen

KCAF.nl
Kennis Centrum Aanpak Funderingsproblematiek

Met deze bronnen kun je binnen tien minuten een klimaatparagraaf vullen



Praktijkvoorbeeld: 
Schieweg 184, 2636 AK Schipluiden

Situatie: Woning uit 1968, funderingsklasse D.

1 Welke bronnen raadpleeg je? 2 Wat bespreek je met de 
klant?

3 Hoe borg je dit in het 
adviesdossier?



Praktijkvoorbeeld: 
Schieweg 184, 2636 AK Schipluiden

Situatie: Woning uit 1968, funderingsklasse D.

1 Welke bronnen raadpleeg je?

Klimaateffectatlas, KCAF, 
Energielabel.nl, risicokaart

2 Wat bespreek je met de 
klant?

Funderingsrisico's, 
overstromingskans, 
energielabel,verzekerbaarheid 
en herstelkosten

3 Hoe borg je dit in het 
adviesdossier?

Schermafdrukken met datum, 
klimaatparagraaf, 
risicoanalyse en advies 
documenterenZeekleigebied,

56% panden 
gebouwd vóór 1970

Geen definitief 
label (E?) Kleine kans op 

overstroming, 
0,5-1 m



Reflectie en checklist
Een advies is pas toekomstbestendig als alle vijf onderdelen besproken zijn. 
Combineer gebieds-, object- en financiële data in het advies.

Gebied
Locatie bepaalt risico's

Object
Object bepaalt kwetsbaarheid

Verzekerbaarheid
Polisvoorwaarden checken

Financiering
Hypotheekmogelijkheden

Buffer
Financiële reserve voor herstel



Drie pijlers van risicobeoordeling

Locatie bepaalt risico's
Klimaat, water, bodem en omgeving

Object bepaalt kwetsbaarheid
Bouwperiode, materialen en staat van onderhoud

Regelgeving bepaalt randvoorwaarden
Adviseur verbindt dit aan financierbaarheid



Onze taak: risico's bespreekbaar maken!

Klimaatadaptatie is geen toekomstmuziek meer
Het is een actuele uitdaging die financiële gevolgen heeft voor woningeigenaren. Onze taak is om risico's 
bespreekbaar te maken, zodat klanten weloverwogen beslissingen kunnen nemen.

Herken risico's
Gebruik alle beschikbare bronnen 

Bespreek impact
Vertaal naar betaalbaarheid en 
waardebehoud

Documenteer advies
Borg zorgplicht in klimaatparagraaf



Achter de voordeur: 
 risico's bij woningkoop

Fijn dat je erbij was!

Rob Timmermans
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