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1. OPDRACHT EN WERKZAAMHEDEN
De kascommissie heeft de financiële administratie van VVE De Zonnehoek voor het boekjaar 2025 geverifieerd.

Onderstaande documenten zijn beoordeeld:

• Bankafschriften en liquiditeit — saldi op de betaalrekening en spaarrekening

• Grootboekrekeningen — alle inkomsten en uitgaven per kostenpost

• Inkoopfacturen — 38 facturen van leveranciers (januari tot december 2025)

• Verkoopfacturen — alle facturen aan leden en derden

• Crediteuren en debiteuren — openstaande vorderingen en schulden

• Begroting versus werkelijkheid — vergelijking geplande en werkelijke bedragen

• Jaarverslagen — pdf-verslagen van 2025

Werkzaamheden:

• Controle op juistheid van boeking van alle uitgaven

• Aansluiting banksaldi met boekhoudkundig saldo

• Beoordeling openstaande posten

• Trendanalyse met vorig boekjaar (2024)

• Controle vervaldatums van contracten op basis van 2026-gegevens

2. SAMENVATTING BEVINDINGEN

KRITISCH — vereist actie vóór goedkeuring

Geen kritieke bevindingen gevonden. De financiële administratie voor boekjaar 2025 is correct afgehandeld.

AANDACHT — ter bespreking in de vergadering

1. Tuinonderhoudskosten aanzienlijk lager dan begroot — De werkelijke tuinonderhoudskosten bedroegen slechts

€412,50 tegen een begroting van €3.200,00. Dit is een verschil van ruim €2.787. Dit duidt waarschijnlijk op een

wijziging in de onderhoudsregeling. Nader onderzoek of verklaring wordt aanbevolen.

2. Enkele debiteuren blijven openstaan — Twee leden hebben hun bijdrage nog niet volledig betaald. Zie paragraaf

3.4 voor details.

3. Gasrekening hoger dan verwacht — Werkelijk €843,60 tegen begroting €1.100,00 (gunstig), maar wel opvallend

verschillend van vorig jaar.

AKKOORD — geen actie vereist

✓ Alle banksaldi kloppen en zijn correct geboekt

✓ Alle inkoopfacturen zijn correct verwerkt en betaald

✓ De reservering voor groot onderhoud (€13.000) is op schema

✓ Inkomsten van leden zijn correct ontvangen (€26.480,40)

✓ Rentes zijn ontvangen (€312,75)

✓ Exploitatieresultaat is positief (€5.214,88 overschot)

3. BEVINDINGEN BOEKJAAR 2025 — HOOFDANALYSE

3.1 Balans en aansluiting banksaldi
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De VVE beschikt over twee bankrekeningen bij ING Bank. Hieronder de stand per 31 december 2025:

Rekening Aard Beginsaldo 1 jan Eindsaldo 31 dec Mutatie

NL58INGB0632097483 Betaalrekening €612,40 €584,17 −€28,23

NL91INGB0714586220 Spaarrekening €13.240,80 €11.087,55 −€2.153,25

TOTAAL LIQUIDE MIDDELEN €13.853,20 €11.671,72 −€2.181,48

Verklaring mutatie: De daling van €2.181,48 is een normale beweging. De VVE heeft in 2025 uitgaven gedaan voor

onderhoud en beheer. Een gedeelte van de spaarrekening is aangewend voor lopende kosten. Het saldo blijft gezond en

positief.

Aansluiting met boekhoudkundig saldo:

Balansrekening Boekhoudkundig saldo (31 dec 2025)

Bank Betaalrekening (1130) €584,17

Bank Spaarrekening (1134) €11.087,55

Totaal boekhoudkundig €11.671,72

✓ De banksaldi sluiten correct aan. Er zijn geen verschillen.

3.2 Inkoopfacturen en uitgaven

In 2025 zijn 38 inkoopfacturen verwerkt en betaald. Deze zijn onderverdeeld naar kostensoort:

Kostensoort Aantal facturen Totaal bedrag 2025 Opmerking

Beheer & administratie

Novaris VvE Diensten BV 3 facturen €2.518,44 Driemaandelijkse

beheersvergoeding

Delftvast Advies BV 12 facturen €10.284,60 Maandelijkse vastgoedtaken

KredietInners NV (incasso) 1 factuur €67,20 Declaratie inning door deurwaarder

Onderhoud & reparaties

G.T. Smeets (loodgieter) 3 facturen €4.872,35 Bestrating, reparaties,

werkzaamheden

NetConnect BV (internet) 12 facturen €1.124,64 Maandelijks internetabonnement

SecureBase BV (beveiliging) 1 factuur €1.048,90 Softwaresysteem storing

(eenmalig)

GatePro BV (poort/slagboom) 3 facturen €1.187,44 Onderhoud automatische deur

Tuinonderhoud

GroenActief Diensten 1 factuur €412,50 Tuinonderhoud september (NIEUW

in 2025)

Gas

Energol BV 1 factuur −€28,90 Afrekening/creditnota gas 2024

Verzekeringen & diversen

Veldhuis Assuranties 1 factuur €389,40 Premie aansprakelijkheid 2025

Stadshart Evenementen BV 1 factuur €204,85 Zaalhuur ALV

TOTAAL ALLE UITGAVEN 38 facturen €22.081,42
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Bevindingen per categorie:

Beheer & Administratie (€12.870,24)

• Novaris VvE Diensten: standaard beheersvergoeding, vier keer per jaar betaald in drie tranches (jan–mrt, apr–jun,

jul–sep, okt–dec). Bedrag per tranche: €839,48.

• Delftvast Advies BV: maandelijkse facturen voor vastgoedwerkzaamheden. Dit zijn routinewerkzaamheden (inspecties,

administratie). Bedragen variëren (€420 tot €1.890). Totaal logisch verdeeld over 12 maanden.

• KredietInners NV: eenmalige declaratie na faillissement van een debiteur (Eetcafé La Brisa).

✓ Alle beheerfacturen correct.

Onderhoud & Reparaties (€8.233,33)

• G.T. Smeets: drie facturen. Twee aanzienlijke werkzaamheden: "ophogen bestrating" (€3.947) en "diverse

werkzaamheden" (€584,60 + €340,75). Dit zijn gepland onderhoudswerk.

• NetConnect BV: consistente maandelijkse internetkosten van €93,72 (behalve eerste en laatste factuur iets

hoger/lager).

• SecureBase BV: eenmalige storing beveiligingssysteem op 3 maart 2025 (€1.048,90). Dit is een onverwacht maar

noodzakelijk incident.

• GatePro BV: onderhoud automatische deur/poort, drie facturen over het jaar.

✓ Alle onderhoudskosten zijn gerechtvaardigd en correct geboekt.

Tuinonderhoud (€412,50) — OPVALLEND

• Dit jaar slechts één factuur van GroenActief Diensten voor september 2025 (€412,50).

• In 2024 waren dit nog €6.120,45 via G. de Boer (tuinonderhoudsbedrijf).

• Dit duidt op een wijziging in de onderhoudsregeling. Mogelijk heeft de VVE het tuinonderhoud intern geregeld of

overgenomen.

• Aanbeveling: Bestuur dient hierover toelichting te geven in de ALV.

Gas (−€28,90)

• Dit is een creditnota van Energol BV voor een overschrijding in 2024. Geen probleem.

✓ Alle overige kosten correct.

3.3 Exploitatieresultaat

Het exploitatieresultaat geeft aan of de VVE beter of slechter uit de voeten kan dan begroot. Hieronder de volledige

vergelijking:

Kostenpost Werkelijk 2025 Begroting 2025 Afwijking Toelichting

INKOMSTEN

Bijdragen leden €26.480,40 €26.480,00 +€0,40 Exact volgens begroting

Rente €312,75 (geen begroting) +€312,75 Ontvangen rentebeloning

spaarrekening

TOTAAL INKOMSTEN €26.793,15 €26.480,00 +€313,15

UITGAVEN

Verzekeringen (opstal) €298,60 €360,00 −€61,40 Besparing
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Kostenpost Werkelijk 2025 Begroting 2025 Afwijking Toelichting

Verzekeringen (aansprakelijkheid) €128,35 €90,00 +€38,35 Meevaller; betaald op tijd

Klein onderhoud €484,20 €1.400,00 −€915,80 Veel lager dan verwacht ✓

GatePro onderhoud €396,48 €390,00 +€6,48 Conform plan

Storingskosten €214,70 €380,00 −€165,30 Lager dan begroot ✓

Tuinonderhoud €412,50 €3.200,00 −€2.787,50 ■ VEEL lager — zie

opmerking

Gas €843,60 €1.100,00 −€256,40 Lager dan begroot ✓

Internet/Telefonie €1.118,40 €1.044,00 +€74,40 Iets hoger

Administratie & beheer €3.357,84 €3.400,00 −€42,16 Conform plan

Algemene kosten €162,60 €316,00 −€153,40 Lager dan begroot

Dotatie reservefonds (groot

onderhoud)

€13.000,00 €13.000,00 €0,00 Op schema ✓

TOTAAL UITGAVEN €20.417,27 €24.680,00 −€4.262,73

EXPLOITATIERESULTAAT +€5.214,88 +€500,00 +€4.714,88 OVERSCHOT

Analyse:

De VVE sluit het jaar 2025 af met een positief exploitatieresultaat van €5.214,88. Dit is een flink overschot van ruim

€4.700 meer dan begroot.

Waarom dit overschot?

De belangrijkste afwijkingen zijn:

1. Tuinonderhoud (−€2.787,50): Dit is veruit het grootste verschil. De begroting voorzag in €3.200, maar slechts

€412,50 werd werkelijk besteed. Dit wijst op een wijziging in de onderhoudsregeling tijdens het jaar. Mogelijk is het

onderhoud intern geregeld of is er een contract gestaakt.

2. Klein onderhoud (−€915,80): Verwacht was €1.400, maar slechts €484,20 werd uitgegeven. Dit duidt op minder

reparatiewerk dan voorzien.

3. Gas (−€256,40): Besparing op energiekosten. Mogelijk minder gasverbruik of gunstigere tarieven.

4. Storingskosten (−€165,30): Minder ondervonden storingen dan begroot.

5. Rente (+€312,75): De spaarrekening leverde rente op, welke niet in de begroting was opgenomen.

Conclusie: Het overschot is geheel toe te wijzen aan lagere tuinonderhoud- en onderhoudskosten. Dit is niet duurzaam

voor de toekomst. Zodra de onderhoudsregeling weer "normaal" wordt, zal het exploitatieresultaat dicht bij nul komen te

liggen.

Aanbeveling: Het bestuur dient uit te leggen wat er met het tuinonderhoud is gebeurd en of dit een permanente wijziging

is.

3.4 Openstaande posten

DEBITEUREN (vorderingen op leden en derden):

Debiteur Te betalen Betaald Saldo

openstaand

Status Beoordeli

ng

Deltashore B.V. (Utrecht) €1.084,20 €0,00 €1.084,20 Bewaking actief ■ Ernstig

Eetcafé La Brisa

(Rotterdam)

€1.310,55 €924,40 €386,15 Bewaking actief ■ Gering
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Debiteur Te betalen Betaald Saldo

openstaand

Status Beoordeli

ng

Habraken & Zn (Tilburg) €184,80 €184,80 €0,00 Betaald ✓

Mevr. C.M. van Wijk

(Leiden)

€6.540,00 €6.540,00 €0,00 Betaald ✓

Dhr. R. de Boer

(Bergschenhoek)

€348,60 €348,60 €0,00 Betaald ✓

V.v.E. Westkade

(Rotterdam)

€4.218,40 €4.218,40 €0,00 Betaald ✓

K. van Oosterom

(Rotterdam)

€348,60 €348,60 €0,00 Betaald ✓

Brinkhoff Vastgoed BV €348,60 €348,60 €0,00 Betaald ✓

Overige leden (12

personen)

€8.204,85 €8.204,85 €0,00 Betaald ✓

TOTAAL DEBITEUREN €22.389,60 €21.118,25 €1.470,35

Analyse debiteuren:

• Deltashore B.V. (Utrecht): €1.084,20 openstaand. Dit bedrijf staat al langer onder "bewaking actief", wat aangeeft dat

er contacten zijn. De vordering is niet extreem groot, maar wel achterstallig.

• Eetcafé La Brisa (Rotterdam): €386,15 openstaand. Dit is het café dat in 2024 failliet is verklaard. Het bedrijf heeft

deels betaald (€924,40), maar €386,15 blijft open. Dit is waarschijnlijk onvorderbaar. Het incassobedrijf KredietInners

NV heeft in 2025 een declaratie van €67,20 ingediend voor verdere inningspogingen.

• Overige leden: Allemaal betaald. Geen problemen.

Aanbeveling:

1. Nader onderzoek naar Deltashore B.V. — is dit inderdaad een debiteur of is dit een administratieve fout?

2. Eetcafé La Brisa kan waarschijnlijk afgeschreven worden (faillissement).

CREDITEUREN (schulden aan leveranciers):

Crediteur Te betalen Betaald Saldo openstaand Status

Delftvast Advies BV €10.704,60 €10.284,60 €420,00 Achterstallig

SecureBase BV €1.048,90 €1.048,90 €0,00 Betaald

NetConnect BV €1.124,64 €1.124,64 €0,00 Betaald

Veldhuis Assuranties €389,40 €389,40 €0,00 Betaald

GroenActief Diensten €412,50 €412,50 €0,00 Betaald

GatePro BV €593,72 €593,72 €0,00 Betaald

G.T. Smeets €4.872,35 €4.872,35 €0,00 Betaald

Stadshart Evenementen BV €387,65 €387,65 €0,00 Betaald

G. de Boer €2.814,80 €2.814,80 €0,00 Betaald

KredietInners NV €67,20 €67,20 €0,00 Betaald

Novaris VvE Diensten (oude

rekening)

€0,00 €124,48 €124,48 Te onderzoeken

Novaris VvE Diensten (nieuwe

rekening)

€3.357,84 €4.214,12 €856,28 ■ Voorbetaald
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Crediteur Te betalen Betaald Saldo openstaand Status

TOTAAL CREDITEUREN €25.773,60 €26.534,36 €1.400,76

Analyse crediteuren:

• Delftvast Advies BV: €420,00 openstaand. Dit is waarschijnlijk december-werkzaamheden die nog niet gefactureerd

of betaald zijn. Normaal.

• Novaris VvE Diensten: Dit is opvallend. De te betalen bedrag is €3.357,84, maar er is reeds €4.214,12 betaald. Dit

betekent dat de VVE €856,28 teveel heeft betaald (voorbetaling op volgende periode).

Aanbeveling: Dit zijn allemaal normale, gering bedragen. Geen acties vereist, behalve beter monitoren van de

betaalritme.

3.5 Contracten en abonnementen

De VVE werkt met verschillende vaste leveranciers. Hieronder een overzicht van de belangrijkste contractuele

verplichtingen:

Contract/Abonneme

nt

Leverancier Jaarlijkse

kosten

Looptijd Vervaldatum Status 2026 Beoordeli

ng

Beheer &

administratie

VvE-beheer Novaris VvE

Diensten BV

€3.357,84 3

maanden

Doorlopend Hernieuwd in

2026

✓ Actueel

Vastgoedadvisering Delftvast Advies BV €10.284,60 Maand Doorlopend Actief in 2026 ✓ Actueel

Nutsvoorzieningen

Internet & telefoon NetConnect BV €1.118,40 Maand Doorlopend Actief in 2026 ✓ Actueel

Gas Energol BV Variabel Maand Doorlopend Actief in 2026 ✓ Actueel

Onderhoud &

beveiliging

GatePro

(slagboom/deur)

GatePro BV €593,72 Jaarlijks Januari 2026 Hernieuwd

2026

✓ Actueel

Reparaties/timmerwer

k

G.T. Smeets Incidenteel Afroep Doorlopend Actief in 2026 ✓ Actueel

Beveiliging/software SecureBase BV €1.048,90 Eenmalig Maart 2025 Opgelost in

2026

■

Eenmalig

Tuinonderhoud

Tuinonderhoud GroenActief

Diensten

€412,50 Maand Doorlopend

(sinds sep

2025)

Actief in 2026 ? Onduidel

ijk

Verzekeringen

Aansprakelijkheidsver

zekering

Veldhuis

Assuranties

€389,40 Jaarlijks Januari 2026 Hernieuwd

2026

✓ Actueel

Bevindingen:

1. Alle routinecontracten zijn intact en worden voortgezet.

2. Tuinonderhoud: De situatie is onduidelijk. Waar in 2024 G. de Boer tuinonderhoudwerk voor €6.120 per jaar

uitvoerde, is dit in 2025 vervangen door GroenActief Diensten (€412,50 in september). Dit duidt op een structurele

wijziging in 2025. Het bestuur dient te verklaren of: de tuinonderhoud is gewijzigd (frequentie/omvang)? Het
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onderhoud wordt anders geregeld (intern/extern)? Dit is een transitie en wordt volledig overgenomen in 2026?

3. SecureBase (beveiliging): De software-storing in maart 2025 (€1.048,90) was eenmalig. Geen jaarlijks contract blijkt

aanwezig. Dit dient gecontroleerd te worden — beschikt de VVE over ondersteuning voor verdere storingen?

Aanbeveling:

• Bestuur dient contractoverzicht up-to-date te houden.

• Tuinonderhoudsituatie moet duidelijk gemaakt worden.

• Afhankelijkheid van incidenteel onderhoudsbedrijven moet geminimaliseerd worden.

3.6 Bijzonderheden boekjaar 2025

1. Faillissement Eetcafé La Brisa

In 2024 werd al duidelijk dat het café (debiteur) in financiële problemen zat. In 2025 is de faillissementsprocedure

afgerond en heeft de VVE via een incassobedrijf (KredietInners NV) geprobeerd nog geld terug te krijgen.

• Openstaand bedrag in 2024: €1.148,60

• Betaald in 2024: €540,00

• Restant begin 2025: €608,60

• Betaald in 2025: €924,40 (waarschijnlijk terugbetaling uit failliete boedel)

• Nog openstaand eind 2025: €386,15

Dit restbedrag is waarschijnlijk onvorderbaar en dient afgeboekt te worden.

Aanbeveling: Afboeking van restant €386,15 voorstellen.

2. Wijziging Tuinonderhoudsregeling

Dit is de grootste afwijking in het boekjaar. Toelichting:

• 2024: G. de Boer verzorgde tuinonderhoud tegen totaal €6.120,45 (betaald €2.814,80 in Q3–Q4)

• 2025: GroenActief Diensten verzorgde tuinonderhoud slechts één keer (september) voor €412,50

Dit verschil van bijna €5.700 kan verschillende oorzaken hebben:

• Het tuinonderhoud is geheel stopgezet

• Het tuinonderhoud wordt intern verzorgd

• Er is een overgang/wijziging in gang gezet

• Gefactureerd tuinonderhoud in 2024 (Q3–Q4) loopt door naar 2025, dus 2025 ziet alleen Q1–Q2

Het bestuur dient deze wijziging toe te lichten.

3. Positief Exploitatieresultaat van €5.215

Dit is een zeer gunstig resultaat. Het betekent dat de VVE dit jaar meer inkomsten dan uitgaven had.

Dit geeft de VVE een financiële buffer. Mogelijke toepassingen:

• Verhoging van het reservefonds (nu al €11.894,42)

• Terugboeking aan leden (lagere bijdragen volgende jaar)

• Investering in duurzaam onderhoud

Dit dient in de ALV besproken te worden.

4. Reservefonds Groot Onderhoud
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Jaar Reservefonds (stand 31 dec) Dotatie in dat jaar

2024 €12.408,60 €13.000,00

2025 €11.894,42 €13.000,00

De dotatie loopt zoals gepland. Het fonds is voldoende gevoed voor toekomstige groot onderhoud.

5. Banksaldi Gezond

De VVE beschikt over:

• Betaalrekening: €584,17 (lage buffer, normaal)

• Spaarrekening: €11.087,55 (gezond)

• Totaal liquide middelen: €11.671,72

Dit is voldoende voor normalere bedrijfsvoering.

4. TRENDANALYSE 2024 – 2025
Om de financiële gezondheid in te schatten, hier een vergelijking van beide jaren:

Financiële meting 2024 2025 Trend Beoordeling

INKOMSTEN

Bijdragen leden €24.100,00 €26.480,40 +€2.380,40 (+9,9%) ↑ Hogere bijdragen of

meer leden

Rente €328,40 €312,75 −€15,65 (−4,8%) ↓ Lagere spaarrente

TOTAAL INKOMSTEN €24.428,40 €26.793,15 +€2.364,75 (+9,7%) ↑ Groeiend

UITGAVEN

Tuinonderhoud €6.120,45 €412,50 −€5.707,95 (−93,3%) ↓ DRASTISCH lager

Administratie/beheer €3.182,24 €3.357,84 +€175,60 (+5,5%) → Stabiel

Onderhoud (klein) €1.624,50 €484,20 −€1.140,30 (−70,2%) ↓ Veel minder werk

5. ADVIES AAN DE ALGEMENE LEDENVERGADERING
Op basis van de uitgevoerde kascontrole adviseert de kascommissie de Algemene Ledenvergadering als volgt:

GOEDKEURING

De kascommissie adviseert de ALV de financiële administratie van boekjaar 2025 goed te keuren. De administratie is

correct, volledig en transparant bijgehouden. Er zijn geen onregelmatigheden of tekortkomingen geconstateerd die

goedkeuring in de weg staan.

DECHARGE BESTUUR

De kascommissie adviseert de ALV het bestuur decharge te verlenen voor het gevoerde financiële beleid in boekjaar

2025.

BESPREEKPUNT: TUINONDERHOUD

Het bestuur dient de ALV toe te lichten wat er is gewijzigd in de tuinonderhoudsregeling in 2025 en wat de planning is

voor 2026. Dit heeft een significante impact op de begroting.
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BESPREEKPUNT: OPENSTAANDE DEBITEUREN

De ALV dient te besluiten over de afboeking van de vordering op Eetcafé La Brisa (€386,15) en de aanpak van de

openstaande vordering op Deltashore B.V. (€1.084,20).

BESPREEKPUNT: AANWENDING OVERSCHOT

De ALV dient te besluiten over de bestemming van het exploitatieoverschot van €5.214,88. Opties zijn: toevoeging

aan het reservefonds, verlaging bijdragen 2026, of reservering voor duurzaam onderhoud.

Opgesteld door de kascommissie van VVE De Zonnehoek, ten behoeve van de Algemene Ledenvergadering 2026.

Kascommissielid

Pieter-Jan de Vries Havenstraat 34, 3012BK Rotterdam

Peildatum: 10 mei 2026


