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Welkom bij de voorjaarsbijeenkomst van:

Vastgoedjuristen

Stadhuis ‘s-Hertogenbosch, 13 april 2026



De focus- en ontwikkelpunten voor 2026
zijn:
» Goede plekken voor de (zelfredzame) samenleving
o meer zicht op maatschappelijke behoeften,
beleid en impact

o duurzamere en gezondere plekken
o betere voorzieningenplanologie

o het nieuwe gemeenschapsgebouw

» Goede en doelmatige uitvoering

o betere informatie voor sturing en uitvoering (In
Control)

o het organiseren van routines én verandering

o betere financiering van ontmoetingsplekken

o beter begroten en verantwoorden

Agenda
Maatschappelijk
Vastgoed 2026

DnAqondaMats:happdﬁkVamdbwatmmaﬂoms en
in 2026 aan de
slag wclun e lnklun daarin samen op. mnnm het

fie van B de achter het netwerk.

De agenda is gericht op het doelmatig realiseren van
maatschappelijke doelen. Onderwijs, sport- en
wijkaccommodaties krijgen extra aandacht als aangrijpingspunt
voor vernieuwing.

De focus en ontwikkelpunten voor 2026 zijn:

Goede plekken voor de (zelfredzame) samenleving

* meer zicht op maatschappelijke behoeften, beleid en impact
* duurzamere en gezondere plekken

* betere voorzieningenplanologie

* het nieuwe gemeenschapsgebouw

Doelmatige vitvoeri
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* hetorg ines en verand
* betere ﬁmncmhg van on(moelmgsplckkon
* beter begroten en verantwoorden



https://bouwstenen.nl/doelen-agenda-maatschappelijk-vastgoed

Samen met

Jolanda Mens: Zoetermeer
Aimee Haenen: Sittard
Tijmen de Vries: Arnhem

Rommert Mulder: Amstelveen
Roderik Oddens: Den Bosch
Bjorn de Smit - BDS Advocatuur

o
o
o
e Jet Boerman: Lingewaard
o
o
o

Gastvrouw: Hoema Popal

Doelen: inspiratie

juridische vraagstukken sportief

vastgoed

omgaan met Didam in

(@)

(@)

één op één gunning
selectiefprocedure

huurcontracten op orde

omgaan met meervoudig gebruik

diverse vragen

(@)

(@)
(@)
(@)

overbieden

EPBD

regioartikel VNG /trafo
ontrekken schoollokalen



Programma

10.00 Rondje vraag en aanbod

10.30 Juridische uitdagingen Sportief Vastgoed en Didam
12.30 Lunch

13.30 Middagprogramma

o Contracten

o Het Nieuwe Gemeenschapshuis

o Diverse vragen

16.00 afsluiting en borrel
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Twee minuten - rondje

wie / functie / waar
halen mbt agenda vandaag
overige vraagstukken of interessant voorbeeld

inrichting juridische organisatie: waar worden welke vragen gesteld

BOUWSTENEN
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Sportief Vastgoed - casus Zoetermeer

Vastgoedjuristen

samen met
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Bouwstenen Netwerkbijeenkomst
13 april 2026

Jolanda Mens (Porfefeuillemanager Vastgoed
Sport)
Melissa Blankenstein (Vastgoed Jurist)

"”‘ gemeente

Zoetermeer




AANTAL OBJECTEN

Overig 51 Sociaal-Cultureel
38

Ambtelijk 19

Onderwijs 78

Vastgoednota Zoetermeer 2025-2029
130.000 inwoners

100 fte verdeeld in 3 teams

Team service, beheer en strategie & exploitatie
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Hoe gaan we om met het eigendom van deze
gebouwen?

® Gedeeld eigendom gemeente en vereniging (optie 1)
® Alles bij de vereniging (optie 2)

® Alles bij de gemeente (optie 3)

BOUWSTENEN
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Meervoudig gebruik en eigendom

Vraagstelling: Welke eigendomsstructuur kiezen we bij meervoudig gebruik?

1. gedeeld eigendom gemeenten en vereniging
2. alles bij de vereniging

3. alles bij de gemeente
Uitwerken succesverhalen / goede ervaringen

Tips juridische vastlegging / afspraken
Tips naleving van de afspraken in de praktijk
Wanneer kies je voor deze optie?

Wat ging niet goed en hoe ging je hiermee om?

BOUWSTENEN
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Aanpak groepsdiscussie

Groepen: in 25 minuten:

Eerst in 3 groepen (gedeeld eigendom, eigendom vereniging, eigendom gemeente)
dan in groepjes van 4 a 5 personen

Kies de groep als je:

een goed voorbeeld hebt: afspraken goed vastgelegd, samenwerking goed ingericht,
een probleem opgelost

Juist mee wilt sparren hoe je dit goed inricht

ledere groep van van 4 a 5 personen vult formulier in en koppelt erna terug in een minuutje
de resultaten terug

Na de sessie delen we de gezamenlijke opbrengst

BOUWSTENEN
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Terugkoppeling
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https://www.bdsadvocatuur.nl/
https://www.bdsadvocatuur.nl/

Didam - casus Sittard - één op één gunning

Mag de gemeente een ruimte één op één aanbieden aan een gemeenschapshuis dat
wegens sloop een vervangende huurruimte nodig heeft?

Motivering:

bestaande huurovereenkomst

project noodzaak

vervangende ruimte

uitsluiting van anderen (continuiteit van bestaande huurder).

Vraag: is dit voldoende?

BOUWSTENIEN
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Didam - Arnhem

e hoe is het proces openbare selectieprocedure ingericht ihkv het Didam-arrest.
Is er een goede format?
Hoe processen (intern en juridisch) ingericht als gunning afhankelijk is van het al
dan niet verkrijgen van een (begroting)subsidie?

BOUWSTENEN
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Didam - casus Sittard - eigendomsoverdracht

e Voornemen volledige overdracht 2 IKC’s aan onderwijsstichting

e Didam-publicatie gedaan van dit voornemen en het aangaan van
huurovereenkomst door Kinderopvang en onderwijsstichting: geen reactie

e Kan eigendomsoverdracht aan onderwijsstichting nog worden tegengehouden?

BOUWSTENEN



Didam - Wat zou ons helpen

e Stappenplan 1 op 1 gunning? Format? Per verschillende reden voor één of één

gunning?
e FEriseen ). Daarnaast voorbeelden,
kapstokken, beleid, etc. op website : wat zou nog meer

kunnen helpen?
e Nog aanvullingen tips/tops in omgaan met Didam?

BOUWSTENEN
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https://vng.nl/sites/default/files/2025-10/handreiking-toepassing-didam-regels-in-de-gemeentelijke-gronduitgiftepraktijk.pdf
https://bouwstenen.nl/Didam-Arrest




Contracten - onderwerpen

Tijd voor nieuwe modelovereenkomst?
Contracten op orde

Kansen actief huurrecht

Wat zou ons nog helpen

BOUWSTENEN
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Contracten - modelovereenkomst

e Nadelen ROZ-model: Wat zouden we anders willen? Input Rommert:
betere opmaak

andere standaard onderhoudsverdeling

standaard: energieverbruik doorgeven erin

standaard clausule maatschappelijke bestemming

OO © H@

(@)

e Voordelen ROZ-model?
e Programma Onderwijshuisvesting: (mrt 2026)
e Wat zou ons verder helpen / wat zouden we willen onderzoeken?
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https://www.pohv.nl/kennis-tools/kennisbank/modelcontracten-en-overeenkomsten#no-back

Contracten - op orde

Toelichting casus Jet Boerman - Lingewaard

e ROZ-model
e Waarom afwijken?

Tips en tops bijwerken contracten

BOUWSTENEN
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Kansen actief huurrecht

Vervolg sessie actief huurrecht op maatschappelijk vastgoeddag

Een definitie: “Het actief uitoefenen en beheren van rechten binnen een huurovereenkomst”.
Belangrijke elementen:

e selectie en afspraken met huurders, incl. moodboard
e handhaven afspraken

e Tips, tops uit het land
Welke kansen zien we?
e Wat hebben we hiervoor nodig?

BOUWSTENEN
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Contracten - vervolg

e Wat zou ons nog helpen / wat verder verdiepen
e Hoe / wie?

BOUWSTENEN
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Het Nieuwe
Gemeenschapshuis



Introductie Het Nieuwe Gemeenschapshuis

e Gebouw per bijv. 2500 inwoners

e Gebruik ruimte op verschillende tijdstippen verschilt
o over beleidsterreinen
o met seizoenen/veranderen behoefte van de buurt
o commercieel en maatschappelijke dienstverleners

e Kernwaarden
o  buurtverbondenheid
o nabijheid
o meervoudig ruimtegebruik
O  synergie

BOUWSTEN
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Juridische vragen HNG - bestemmingsplan

Om het gebouw flexibel te kunnen inzetten (publiek en privaat in wisselende omvang)
moet het bestemmingsplan daartoe ruimte bieden.

Hoe kan zo'n gemeenschapshuis in het bestemmingsplan worden opgenomen?

Zijn jullie zelf betrokken bij
Reageren vanuit BvS opportuun?

BOUWSTENEN
VOOR SOCIAAL


https://internetconsultatie.nl/wijzigingswetomgevingswet/b1

Juridische vragen HNG - Onderwijshuisvesting

Gemeente moet wettelijk voorzien in onderwijshuisvesting.

e Kan dat ipv per school ook per leerling in tijdsloten, zoals bij sportzalen (ook
specifieke ruimte)?

Eisen m2 per kind zijn vastgelegd. Als je kiest voor ruimer gebouw (veel voordelen
voor kind/school dan ook logisch dat gedeeld moet worden)

BOUWSTENEN
VOOR SOCIAAL



Juridische vragen HNG - Gastvrijheid en beheer

Hoe regel je dat goed

Niet door gemeente of school (beide normatief), maar vanuit een organisatie die het
belang van de buurt voorop stelt en zodanig dat de buurt graag binnen komt.

Hoe wel?

Kan beheer doorbelast worden als servicekosten aan de huurders cq zijn hier
juridische obstakels?

BOUWSTENEN
VOOR SOCIAAL



Juridische vragen HNG - Financiéle zaken

Financiéle zaken, kosten en prijzen

e Hoe flexibel ben je in bepalen tarieven (maatschappelijke en commerciéle huur,
dalurentarief, ...?

e Welke vraagstukken kom je tegen in het kader van de Wet Markt en overheid en
hoe los je dat op?

e Lopen we nog tegen andere wetgeving aan?

BOUWSTENEN



Juridische vragen HNG - Democratie

e Hoe regel je dat de ruimte waarin wettelijk moet worden voorzien (onderwijs)
geborgd blijft?

e Hoe regel je dat de ruimte waarvoor publieke middelen beschikbaar zijn
(hetgeen kan fluctueren) voor publieke doeleinden beschikbaar blijft/komt?

e Hoe regel je dat de vrije ruimte (hetgeen kan flucturen) wordt ingezet naar wens
van de buurt?

e Hoe organiseer je de inspraak op het gebruik van de vrije ruimte?

BOUWSTENEN
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Uitgelicht - diverse
vragen



Overbieden

e Rommert: missen kansen op goede locatie. Hoe gaan anderen hiermee om?
Andere grondslag taxatie oplossing?
e Aimee: juridisch risico overbieden?

BOUWSTENEN
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Risico EPBD-wetgeving voor (ver)huur/(ver)koop

e Hoema licht toe. Hoe gaan we hiermee om?
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Tijdslijn utiliteitsbouw
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Verzoeken netbeheerders / Regie-artikel VNG

e Melanie Moonen, gemeente Nijkerk licht toe
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Onttrekken of teruggeven schoollokalen bij kinderopvang

e Vergoeding kosten
e Kwaliteitsniveau bij oplevering
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Agenda najaar / Maatschappelijk Vastgoeddag

e Contracten - vervolg
Didam - vervolg
e Sport vervolg

o  Wet markt en overheid: berekening kpdh en afstemmen subsidies
o  Opstalrecht sport: standaarden en hoe ga je om met bijzaken lichtmasten, ballenvangers efc.
e |IKC/schoolhuisvesting

o Eigendomsconstructie IKC / voor en nadelen
o  Overeenkomsten nieuw te bouwen school: tijdstip eigendomsoverdracht, bouwheerovereenkomst
©

e Inrichting juridische organisatie - vervolg: best practices
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Bedankt

Contact Bouwstenen

|z nieuws@bouwstenen.nl

(D 033 258 4337

Volg ons op Linkedin om op de hoogte
te blijven van het Bouwstenen-netwerk.
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