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DOELSTELLINGEN VAN DE PRESENTATIE2

N Voorstelling van de dienst van de Facilitator Mede-eigendommen

en van de ambities, en uitwisseling van ervaringen

N Voorstelling van de andere energieactoren voor mede-

eigendommen

N Informeren over de financierings- en ondersteuningsmechanismen

 U helpen energierenovaties in mede-eigendommen

beter te vatten!
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INHOUDSOPGAVE3

1. DE FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN

N Voorstelling van de opdracht

N Specifiek karakter ten opzichte van de Facilitator Duurzame

gebouwen

2. DE ANDERE ACTIEVE ACTOREN

3. ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING

4. UITWISSELING VAN ERVARINGEN

5. FINANCIERINGSMECHANISMEN
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VOORSTELLING VAN DE OPDRACHT4

N Opdracht voor een periode van 4 jaar: 2021-2025

N Gratis, neutrale dienstverlening

N Concretisering van de echte ervaringen (Innovate, pilootproject, EasyCopro,

…)

Doelstellingen

N Een aanpak en een methodologie ontwikkelen om de belemmeringen voor

een grondige energierenovatie van mede-eigendommen weg te nemen

N Mede-eigendommen op de juiste koers zetten naar 2050 toe

N De eerste reeksen ambitieuze werken initiëren en begeleiden

N Succesverhalen om een virtueuze cirkel te initiëren

N De verworven ervaringen delen

FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN
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VOORSTELLING VAN DE OPDRACHT5

Rekening houden met de technische aspecten

N Onderzoek naar de geschiedenis van de werken

N Verbeteringspotentieel

• Gebouwschil

• Speciale technieken (technische installaties)

• De kwestie van de fasering van de werken

• De kwestie van de lock-ins (technische of financiële blokkering)

Rekening houden met de menselijke aspecten

N Dynamiek binnen de AV (en de Raad van mede-eigenaars)

N Wil en motivatie van de syndicus

N Relatie tussen syndicus en AV

Rekening houden met de socio-economische aspecten

Begeleiding van de syndicus inzake sensibilisering en overdracht van de

boodschap op AV

FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN
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VOORSTELLING VAN DE OPDRACHT6

Werkwijze:

N Identificatie van de gemotiveerde mede-eigendommen (met name via de syndici)

N Uitvoering van een Quickscan (QS) op energievlak

N Voorstelling van QS aan de syndicus en de Raad van mede-eigenaars

N Deelname en beknopte voorstelling van de op basis van QS bepaalde
prioriteiten op AV

• Vragen beantwoorden

• Besluiteloze personen overtuigen

• Belemmeringen die bepaalde personen doen aarzelen, wegnemen

➔ tot een beslissing komen om doordachte energiewerken te initiëren

N VBB-opdracht voorstellen (Vereenvoudigde bijstand aan de bouwheren)

• Een vereenvoudigd bestek opstellen

• Helpen bij het vergelijken van de offertes en bij het maken van de keuze

• Helpen bij het opstellen van een financieringsplan

• (Opvolging van de werken)

FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN
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VOORSTELLING VAN DE OPDRACHT7

Een bevoorrecht partner: de syndicus

N Contact met de mede-eigenaars

N Technische kennis

N 360°-visie van het gebouw, van de geschiedenis ervan, van de toekomstige

werken

N Voorbereiding van AV

N Kwestie van de financiering van het werk van de syndicus

FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN



OPLEIDING DUURZAME GEBOUWEN – RENOVATIE VAN MEDE-EIGENDOMMEN – HERFST 2022

SPECIFIEK KARAKTER TEN OPZICHTE VAN DE FACILITATOR DUURZAME 

GEBOUWEN
8

Criteria:

N De interventie van de Facilitator Mede-eigendommen in de Raad van mede-eigenaars

en op AV aanvaarden

N Bereid zijn zich te verbinden tot een globale langetermijnvisie

FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN

Aanvraag via FAC 
DG

Mede-eigendom 
toont belangstelling 
voor een volledige 

begeleiding en 
voldoet aan de 

criteria

JA
FAC M-E 

Volledige begeleiding

NEE
FAC DG 

Quickscan

Audit
Opvolging 

van de 
werken
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INHOUDSOPGAVE9
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DE ANDERE ENERGIEACTOREN VOOR MEDE-EIGENDOMMEN10

Voor de mede-eigendommen met een professionele syndicus:

N de Facilitator Duurzame gebouwen

https://leefmilieu.brussels/diensten-en-

aanvragen/advies-en-begeleiding/een-

project-maak-gebruik-van-gratis-advies-en-

de

https://leefmilieu.brussels/diensten

https://leefmilieu.brussels/diensten-en-aanvragen/advies-en-begeleiding/een-project-maak-gebruik-van-gratis-advies-en-de
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DE ANDERE ENERGIEACTOREN VOOR MEDE-EIGENDOMMEN11

Voor de mede-eigendommen met een vrijwillige syndicus:

N Homegrade https://homegrade.brussels/

N Réseau Habitat http://reseauhabitat.be/

https://homegrade.brussels/
http://reseauhabitat.be/
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DE ANDERE ENERGIEACTOREN VOOR MEDE-EIGENDOMMEN12

Maar ook:

N De syndici

N De federaties van syndici

N De architecten en studiebureaus

N De onderhouds- en HVAC-bedrijven

N De bouwbedrijven (isolatie, ventilatie en luchtdichtheid)

N Buildwise (WTCB)

N …
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EPB14

De EPB-regelgeving is slechts van toepassing bij aanvraag van een

stedenbouwkundige vergunning

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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EPB15

De eisen zijn beperkt tot de U- en R-waarden van de gerenoveerde

scheidingsconstructies (+ EPB verwarming)

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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EPB16

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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RENOLUTION17

RENOLUTION is de naam van de Renovatiestrategie van het Brussels

Hoofdstedelijk Gewest.

Doelstelling: een gemiddeld energieprestatieniveau van 100 kWh/m²/jaar voor

alle Brusselse woningen in 2050, d.w.z. een gemiddeld verbruik gedeeld door 3

ten opzichte van de huidige situatie.

RENOLUTION zal het mogelijk maken de luchtverontreiniging te verminderen, het

comfort van de Brusselaars te vergroten en de klimaatdoelstellingen te realiseren.

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING

De gewestelijke doelstelling kan worden gerealiseerd

zonder overschrijding van het prestatieniveau van de

premies, zelfs zonder ‘geavanceerde’ technologische

systemen in te zetten.
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FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN18

Enkele overwegingen/bedenkingen:

N De gebouwen zouden moeten worden geïsoleerd. Voor bepaalde
gebouwen zal het moeilijk zijn een hoog energieambitieniveau na te
streven:

• om erfgoedredenen

• door een gebrek aan financiering

• door een gebrek aan motivatie van de eigenaars-verhuurders (non-
indexering van de huur?)

• …

N In de praktijk zal het ook moeilijk zijn bepaalde scheidingsconstructies
doeltreffend te isoleren, bijv. wegens

• stedenbouwkundige eisen die isolatie langs de buitenzijde belemmeren

• beperkingen met betrekking tot de plaats(ruimte) voor isolatie langs de
binnenzijde

• En wat met de gemene muur bij onenigheid met de buur?

• …

Niet alle scheidingsconstructies van alle Brusselse gebouwen zullen
redelijkerwijs doeltreffend kunnen worden geïsoleerd.

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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FACILITATOR MEDE-EIGENDOMMEN19

Nog enkele overwegingen/bedenkingen:

Opdat de gebouwen/EPB-eenheden gemiddeld een bepaalde energiedoelstelling zouden kunnen
bereiken …

N Bepaalde gebouwen zijn makkelijker te isoleren dan andere

➔ Alle gebouwen zouden zoveel als redelijkerwijs mogelijk is moeten worden geïsoleerd

N Bepaalde scheidingsconstructies zijn makkelijker te isoleren dan andere

➔ Alle scheidingsconstructies zouden zoveel als redelijkerwijs mogelijk is moeten worden geïsoleerd

N In bepaalde woningen is de intregratie van een balansventilatie makkelijker dan in andere

➔ In deze woningen zou bij voorkeur een balansventilatie moeten worden geïntegreerd. De
woningen waarin het redelijkerwijs niet mogelijk is een balansventilatiesysteem te integreren, moeten
op een andere manier worden geventileerd (systeem met enkele stroom?).

N In bepaalde gebouwen is de integratie van een hernieuwbare-energieproductiesysteem makkelijker
dan in andere

➔ In deze gebouwen zou een maximum aan HE moeten worden geïntegreerd en zou deze moeten
worden gedeeld via het mechanisme van energiedelen en Energiegemeenschappen (EEG).

Alle gebouwen en elementen (scheidingsconstructies, systemen, …) die redelijkerwijs op performante
wijze kunnen worden gerenoveerd, zouden ook daadwerkelijk zo moeten worden gerenoveerd! Elk
gebouw zou moeten worden verbeterd zoals dit redelijkerwijs maximaal mogelijk is, rekening houdend
met de eisen en mogelijkheden.

Het redelijke maximum is dan de meest ambitieuze energieverbetering die redelijkerwijs denkbaar
is…

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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KLIMAATUITDAGINGEN20

EU-doelstellingen: streven naar koolstofneutraliteit

➔ De koolstofemissies maximaal verminderen

➔ De energiebehoeften zoveel (als redelijkerwijs) mogelijk verminderen

➔ Noodzaak de energieverliezen te beperken

N door de gebouwschil te verbeteren (isolatie, luchtdichtheid)

N door middel van doeltreffende systemen (verwarming, ventilatie)

De energieverliezen verminderen en dus isoleren is DE prioriteit …

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING
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DE GEBOUWSCHIL VERBETEREN: ISOLEREN21

Een doeltreffende isolatie:

- Continue isolatie (muur/dak + muur/ramen + …)

- Performante U-waarde

N Huidige reglementaire aanpak (EPB)

→ dient als een minimum beschouwd te worden!

N Milieuaanpak

→ Identificatie van de U-waarde (en materialen) om het milieuoptimum te

bereiken

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING

Tool to Optimize the Total Environnemental impact of Materials 

https://www.totem-building.be

https://www.totem-building.be/
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DE GEBOUWSCHIL VERBETEREN: LUCHTDICHTHEID22

Dankzij de luchtdichtheid kunnen alle niet-gecontroleerde luchtlekken

worden vermeden

- Warmteverliezen vermijden

- Condensatierisico’s beperken

De vervanging van ramen verbetert de luchtdichtheid de facto!

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING

Belang van ventilatie voor een goede binnenluchtkwaliteit!

➔ Noodzaak van een (doeltreffend) ventilatiesysteem
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AANPAK VAN DE FACILITATOR23

Als men:

isoleert

dichtmaakt

ventileert

➔ Noodzaak van een langetermijnvisie voor de uit te voeren werken

Met welke werken beginnen?

Welke interacties zijn er tussen de werken?

Mogelijkheden om bepaalde werken te groeperen?

Welke technieken gebruiken (isolatie, ventilatie)?

Welke prestaties nastreven?

Lock-ins vermijden!

ENERGIEAMBITIES VAN DE BEGELEIDING

→ Technisch luik van de begeleiding van de Facilitator Mede-

eigendommen!

Renovatiewerken mogen niet meer worden beperkt 

tot de naleving van de eisen inzake de U-waarde 

voor de gerenoveerde scheidingsconstructies. Een 

globale visie is onontbeerlijk!
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RECHTSTREEKS VERSLAG25

~ 1 jaar na de start van de opdracht

59 mede-eigendommen hebben hun belangstelling kenbaar gemaakt

➢ 17 wachten op aanvullende informatie

➢ 3 begeleidingen werden stopgezet

➢ 10 werden doorgezonden naar de Facilitator Duurzame gebouwen of

de Facilitator Energiedelen en Energiegemeenschappen

➢ 29 worden begeleid

➢ 20 QS uitgevoerd/aan de gang

➢ 9 voorgesteld aan de Raad van mede-eigenaars en/of op AV

➢ 7 hebben reeds op AV beslist werken aan te vatten

(dakisolatie, gevelisolatie, verwarmingsketel)

➢ 4 in ‘richtlijnen voor offerte”-fase

Veel belangstelling voor begeleiding (de aanvragers waren gemotiveerd)

Kracht van de neutraliteit van het advies m.b.t. de sensibilering, de

begeleiding en het beslissingsproces

UITWISSELING VAN ERVARINGEN
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FINANCIËLE BELEMMERINGEN26

Beschikbaarheid van fondsen binnen de mede-eigendom

Concurrentie tussen prioriteiten en ‘verplichtingen’ (bijv. isoleren is er geen)

Aarzeling t.o.v. schulden en ongemak / onzekerheid (collectieve aanpak;

onzekerheid ,…)

Verschillen op het vlak van statuten, middelen en voordelen van de renovatie

tussen bewoners (eigenaars-verhuurders of -bewoners, …)

Limiet m.b.t. de looptijd van de hypothecaire lening

Gebrek aan informatie

N Lening aan VME miskend of weinig bekend bij bankagentschappen

N Niet-professionele syndici zijn niet op de hoogte van de mogelijke

financieringswijzen

UITWISSELING VAN ERVARINGEN
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BESLISSINGSBELEMMERINGEN27

Vaagheid met betrekking tot de verplichtingen

Voor stemming op AV m.b.t. niet-verplichte werken is 2/3e van de stemmen
vereist; voor verplichte werken is dat 1/2e

Behoefte aan begeleiding/sensibilisering

Capaciteit/motivatie/competenties van de syndicus

Tal van kleine mede-eigendommen beschikken niet over enige organisatie
(geen syndicus, geen fondsen, geen AV)…

Gebrek aan informatie van de mede-eigenaars inzake de verplichtingen die op
hen neerkomen: behoefte aan specifieke informatie bij aankoop?

Angst om ambitieus te zijn: renovatiewerken in een enkele fase uitvoeren is
minder duur en bovendien doeltreffender maar ook moeilijker op AV te doen
aanvaarden.

UITWISSELING VAN ERVARINGEN
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OPPORTUNITEITEN28

Huidige energiepijzen

Creatie van het mechanisme van energiedelen en Energiegemeenschappen

Milieusensibilisering van bepaalde personen

Noodzaak bepaalde niet-energetische werken uit te voeren waarin

energieaspecten kunnen worden geïntegreerd

Snel energiewerken initiëren vóór er een verplichting ontstaat waardoor het

aantal werken aanzienlijk zou kunnen toenemen, betekent zich wapenen

tegen:

N de stijging van de prijzen en problemen met de verkrijgbaarheid van de

materialen

N de stijging van de prijzen en problemen met de beschikbaarheid van

aannemers

UITWISSELING VAN ERVARINGEN
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RISICO’S29

Risico dat (kwetsbare) mede-eigenaars de werken niet kunnen financieren en

de mede-eigendom dus moeten verlaten

…

UITWISSELING VAN ERVARINGEN
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RENOLUTION-PREMIES31

Sinds 1/1/2022: fusie van de Energiepremie, de Premie voor de renovatie van het
woonmilieu en de Premie voor de verfraaiing van gevels

Er zijn 45 premies beschikbaar!

Gebouw > 10 jaar

Werken uitgevoerd door onderneming

Categorieën

N A: Diensten en studies

N B: Werfvoorbereiding

N C: Ruwbouw en waterbeheer

N D: Gezondheid

N E: Dak

N F: Gevels

N G: Buitenschrijnwerk

N H: Vloeren

N I: Binnenafwerking

N J: Verwarming

N K: Sanitaire voorzieningen

N L: Elektriciteit en gas

N M: Gecontroleerde mechanische ventilatie

ONDERSTEUNING EN FINANCIERING

https://renolution.brussels/fr/les-primes-renolution-2022
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RENOLUTION-PREMIES32

ONDERSTEUNING EN FINANCIERING

https://renolution.brussels/nl/de-renolution-premies-2022

Bepleistering op 

isolatie: € 145/m²!
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‘KLASSIEKE’ FINANCIERING33

Verzoeken tot storting

Lening op afbetaling of hypothecaire lening aangegaan door bepaalde mede-

eigenaars

Lening aan de mede-eigendom met garantie tegen wanbetaling

N Lening beschikbaar bij Belfius of KBC

N Verzekering via Atradius

N Lening op afbetaling met ‘redelijke’ rentevoet

N Vaak 10 jaar maar mogelijk tot 20 jaar

ONDERSTEUNING EN FINANCIERING
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INNOVATIEVE FINANCIERINGSPISTES 34

Ecolening voor renovatie van mede-eigendommen

N Lening met (zeer) lage rentevoet voor mede-eigendom

Gebouwgebonden lening

N De lening is verbonden aan het gebouw (energiemeter?) en niet aan de

eigenaar

N Vermijdt schulden voor de eigenaar

N Vergemakkelijkt de overdracht tussen opeenvolgende eigenaars

Lening zonder terugbetaling

N Het bedrag van de lening wordt terugbetaald bij de verkoop van het goed

ONDERSTEUNING EN FINANCIERING
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TE ONTHOUDEN VAN DE PRESENTATIE35

N Belang van een duidelijke en neutrale langetermijnvisie voor de

uit te voeren werken, van de focus op de prioritaire werken met

vermijding van lock-ins

➔ Neem contact op met de Facilitator!

N Het is veel makkelijker energiewerken te laten uitvoeren als ze

in niet-energiegerichte werken kunnen worden opgenomen.

➔ Belang van het bepalen van de opportuniteiten voor de

uitvoering van werken

N De reservefondsen moeten worden verhoogd of de

belemmeringen m.b.t. oplossingen voor leningen aan VME’s

moeten uit de weg worden geruimd.

N De huidige premies zijn aantrekkelijk. Profiteer ervan!
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TOOLS36

Websites

N Facilitator Duurzame Gebouwen https://leefmilieu.brussels/diensten-en-
aanvragen/advies-en-begeleiding/een-project-maak-gebruik-van-gratis-advies-en-de

N Homegrade https://homegrade.brussels

N Réseau Habitat http://reseauhabitat.be

N RENOLUTION https://renolution.brussels/

N TOTEM https://www.totem-building.be/

N Gids Duurzame Gebouwen https://www.guidebatimentdurable.brussels/

N Buildwise (WTCB): https://www.buildwise.be/

N Energie+: www.energieplus-lesite.be

Opleiding Duurzame Gebouwen

N https://leefmilieu.brussels/diensten-en-aanvragen/advies-en-begeleiding/opleidingen-en-
seminaries-duurzame-gebouwen-van

https://leefmilieu.brussels/diensten-en-aanvragen/advies-en-begeleiding/een-project-maak-gebruik-van-gratis-advies-en-de
https://homegrade.brussels/
http://reseauhabitat.be/
https://renolution.brussels/
https://www.totem-building.be/
https://www.gidsduurzamegebouwen.brussels/
https://www.buildwise.be/
http://www.energieplus-lesite.be/
https://leefmilieu.brussels/diensten-en-aanvragen/advies-en-begeleiding/opleidingen-en-seminaries-duurzame-gebouwen-van
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CONTACT

BEDANKT VOOR UW AANDACHT

?

37

Pierre DEMESMAECKER

Facilitator Mede-eigendommen

Leefmilieu Brussel

facilitator-copro@environnement.brussels


