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DOELSTELLINGEN VAN DE PRESENTATIE2

N Korte geheugenopfrisser: de begrippen rendabiliteit en
financiering

N Inzicht verstrekken in de formule van de derdeninvestering (en
de varianten ervan)

N Inzicht verstrekken in de formule van de mede-investering
N Uiteenzetten hoe de risico’s van een

energiebesparingsinvestering kunnen worden gedeeld
N Focus op de doeltreffende exploitatie van een

warmtekrachtkoppelingssysteem

 Beschikken over de tools voor de beoordeling
van de geschiktheid van de ene of de andere
formule bij renovatie van een mede-eigendom
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BEKNOPT CV VAN DE SPREKER

KORTE GEHEUGENOPFRISSER: DE BASES
N Een investering om energie te besparen / om energie te

produceren
N De begrippen rendabiliteit en financiering
N De interne logica van de derde-investeerder

FORMULE VAN DE DERDENINVESTERING

FORMULE VAN DE MEDE-INVESTERING

DE TE DELEN RISICO’S

DE DOELTREFFENDE EXPLOITATIE VAN EEN WARMTE-

KRACHTKOPPELINGSSYSTEEM
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Ismaël Daoud
N Persoonlijkheidstest (https://enneagram.be/)
N Opleiding: Burgerlijk ingenieur Elektromechanica, richting Energie, UCL

2001
N Van 2001 tot 2009: ICEDD, projectverantwoordelijke, Facilitator

Warmtekrachtkoppeling
N Van 2009 tot 2014: Kabinet van Minister Huytebroeck, adviseur Energie

& duurzaam bouwen
N Van 2014 tot heden: verscheidene ondernemers (Energiris, easyNERGY,

easyPV, easyCOGEN omgedoopt tot Watt Matters)

 Watt Matters is een studiebureau en derde-investeerder in de
energietransitie, hoofdzakelijk in Brusselse mede-
eigendommen.

 12 personen, 13 miljoen euro geïnvesteerd (waarvan 3 miljoen
via burgers), 55 sites voor de productie van groene energie,
2,2 MWp PV, 1,6 MWe WKK, 500 kW warmtepompen, PRIVA-
regeling, 2 warmtenetten, …

https://enneagram.be/
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Energiebesparingsinvestering
N Productie van groene stroom in mede-eigendom

• Fotovoltaïsche installatie
• Warmtekrachtkoppelingsinstallatie op aardgas
• (microwindgenerator)

N Productie van groene warmte in mede-eigendom
• Warmtepompen (lucht-water / geothermische -)
• Pelletketels

N Brandstofbesparing
• Isolatie van scheidingsconstructies, isolatie van leidingen, regeling,

condenserende verwarmingsketel, ventilatie met warmteterugwinning,
thermostaatkranen, …

N Elektriciteitsbesparing
• Pompen met variabele snelheid, ledverlichting, …

 Een investering die inkomsten genereert / kosten bespaart.
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Actuellement
Année 1 à 10 Année 11 à 25

Facture électricité (si 45 c€/kWh) et 24 % 
autoconsommation

-15 320 € TVAC -8 770 € TVAC -8 770 € TVAC

Gain certificats verts (si 85 €/CV) 9 350 € TVA n.a
Revente électricité (si 15 c€/kWh) 6 990 € TVA n.a 6 990 € TVA n.a
Suivi PV et télémonitoring (Watt Matters) - option -1 250 € TVAC -1 250 € TVAC
Gestion certificats verts (Watt Matters) - option -970 € TVAC
Gestion revente d'électricité (Watt Matters) - option -700 € TVAC -700 € TVAC

Gain partage d'énergie (pour les propriétaires) 2 020 € TVAC 2 020 € TVAC
Gain partage d'énergie (pour les occupants) 4 190 € TVAC 4 190 € TVAC

26 200 € TVAC 17 800 € TVAC
97 400 € TVAC

3,7 années

                                    
                

                      

Gain annuel
Investissement copropriétaires

Temps de retour copropriétaires

   
      

FOND-PROPRES + A.M.O.
ACP Hamilton

BASISBEGRIPPEN7

Rendabiliteit
N Investering (CAPEX = capital expenditure)

• Geheel van de initiële kosten van het project
N De exploitatiekosten (OPEX = operational expenditure)
N De eenvoudige terugverdientijd (ETVT)

• Duur (jaren) om de initiële investering (en bijkomende kosten) te recupereren
• ETVT = investering / jaarlijkse nettowinst



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

GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

BASISBEGRIPPEN8

Rendabiliteit
N De geactualiseerde nettowaarde van de winst (GNW)

• Waarde van de toekomstige winsten omgerekend naar vandaag, rekening
houdend met een actualisatievoet

• Actualisatievoet = kosten van het geld (bij belegging, bij lening)
• Excel-functie = GNW (voet; investering winst 1 tot winst 10)
• Voorbeeld ter verduidelijking

Calcul de la VAN
Années 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Investissement (€) -50
Gain annuel (€/an) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Dépréciation si 5% (€/an) 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5
Gain actualisé si 5% (€/an) 77,5 10 9,5 9 8,5 8 7,5 7 6,5 6 5,5
VAN du gain net 27,5 €
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Rendabiliteit
N Interne rendabiliteitsvoet (IRV)

• Equivalente rentevoet voor een belegging = CAPEX, rekening houdend
met de toekomstige jaarlijkse winsten

• Excel-functie = IRV (investering, winst 1 tot 10)

 Verschillende rendabiliteitscriteria voor welke toepassing?
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De financiering
N Eigen kapitaal

• Toewijzing van alle of van een deel van de beschikbare eigen middelen
aan de ‘rekening werken’ van een mede-eigendom voor een
energiebesparingsinvestering (sommen eerder gestort door de mede-
eigenaars ‘met het oog op’).

• Uitzonderlijk verzoek tot storting van de mede-eigenaars om het fonds
voor de werken te spijzen, met het oog op de
energiebesparingsinvestering.

Individueel, mogelijkheid in te schrijven op een ECORENO-lening, een
ecolening voor renovatiewerken (rentevoet van 0 % of 1 %/jaar) voor
de inbreng van het individuele aandeel.

• Overdracht van het surplus van de ‘lastenrekening’ naar de ‘rekening
werken’ (als de werkelijke lasten lager liggen dan het verzoek tot storting
voor de jaarlijkse lasten)

 Vanwaar het belang van een goed beheer van de VME door de
syndicus (hamsterprincipe)
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BASISBEGRIPPEN11

De financiering
N De lening

• De mede-eigendom beslist een banklening aan te gaan. Indiening van een
dossier bij het bankkantoor (syndicus). Eventueel onderschrijving van een
verzekering ter dekking van de leninglasten bij Atradius. Vaak met eigen
inbreng omdat de bank niet altijd 100 % van de kosten van de werken
financiert.

• Mogelijkheid een beroep te doen op crowdlending via een gespecialiseerd
platform (bijv. Ecco Nova), met beheer van de lening van verscheidene
burgers bestemd voor een enkele kredietnemer (hier de mede-eigendom). De
rentevoet ligt hoger dan die van de bank.

• In bepaalde gevallen stelt een derde-investeerder optioneel een lening voor
die bestemd is voor werken die niet opgenomen zijn in de formule van de
derdeninvestering. Bijvoorbeeld: warmtekrachtkoppelingsinstallatie met
derdeninvestering + nieuwe verwarmingsketels met lening met voordelige
rentevoet.

• Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest heeft de ECORENO-lening met
voordelige rentevoet gelanceerd voor de financiering van
energiebesparingswerken. Momenteel wordt deze lening ten individuele titel
toegekend; er wordt nagedacht over het toekennen ervan aan mede-
eigendommen (een enkel dossier).

 Geld is geen probleem …
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BASISBEGRIPPEN12

De interne logica van de derde-investeerder
N Voorwaarden:

• Winsten hoger dan de kosten van de werken over de levensduur van het
contract

• Betrouwbaarheid/solvabiliteit van de cliënt van de derde-investeerder
• Zeggenschap in het beheer van de uitrusting verworven d.m.v.

derdeninvestering (toegang 24h/24)
• Stabiel regelgevings- en subsidiëringskader (onzekerheid drijft de kosten

van de formule van de derde-investeerder onnodig op)

N Financiële eisen:
• Return on Investment (ROI) = IRR project (typisch 8 %/jaar)
• Return on Equity (ROE) = IRR voor de aandeelhouders, rekening

houdend met de financiële hefbomen (typisch 10 tot 20 %/jaar)

N Financiële hefbomen:
• Bankschuld, te maximaliseren (typisch 70 % van CAPEX)
• Ondergeschikte schuld (aandeelhouders of burgers, bijv. via Ecco Nova),

te optimaliseren (typisch 20 % van CAPEX)
• Kapitaal, te minimaliseren (typisch 10 % van CAPEX)
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Burgers

Individuele leningen
rentevoet
(5 %/jaar)

overeenkomst 
derde-investeerder
= ontwerp 

+ realisatie 
+ financiering 
+ exploitatie

Begunstigden:
Basiliek van Koekelberg,
VME Franz Guillaume,
VME Marius Renard,
VME Parc Schlumberger,
…

Bank
leningen

terugbetalingen

Dossierkosten platform 
Crowdlending Ecco Nova
5 % van het totale bedrag

Bron: Watt Matters
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Het domein van de derde-investeerder: van A tot Z
N Commerciële aanpak
N Ontwerp en offerteaanvraag (afzonderlijke domeinen)
N Opvolging van de werken
N Keuring/oplevering en indienststelling
N Administratief
N Financiering
N Exploitatie
N Aanpak m.b.t. onderzoek en ontwikkeling

De commerciële aanpak
N Monotechnologie (de specialist)

• Bijv. alleen fotovoltaïsche installaties
N Multitechnologie (de generalist)

• Fotovoltaïsche installatie + dakisolatie + WKK
+ nieuwe verwarmingsketels + regeling +…

Bron: Watt Matters
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Het delen van de risico’s / winsten

Winst zelfverbruik elektriciteit

Winst verkoop elektriciteit

Winst warmte
Winst 

groenestroomcertificaten

Brandstofkosten

Onderhoudskosten

Opvolgingskosten

Nettowinst cliënt

∑

=

Investering

Voor de derde-investeerder Voor VME

Nettowinst DI
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Voorbeeld

Occupants ACP Cézannes Watt Matters
Facture électricité (si 18,2 c€/kWh) -11.800 € TVAC OFFERT ! -718 € HTVA
Facture gaz (si 3,6 c€/kWh) -22.500 € TVAC -22.200 € TVAC
Contrat maintenance chaudières (estimation) -2.000 € TVAC -2.000 € TVAC 0 € HTVA
Total charges annuelles -36.300 € TVAC -24.200 € TVAC

Gains pour les occupants 12.100 € TVAC

Réduction du coût du chauffage -33%
Gain total occupant (10 ans) 121.000 €

Copropriétaires 
Gain certificats verts (si 80 €/CV moyenne 10 ans) 46.500 € HTVA
Revente électricité (si 3,5 c€/kWh) 1.700 € HTVA
Entretiens omnium et suivi cogénération -18.700 € HTVA
Loyer cogénération versé à l'ACP 11.000 € TVAC -11.000 € HTVA
Frais financiers -2.100 € HTVA

11.000 € TVAC 15.682 € HTVA
0 € TVAC 113.900 € HTVA

7,3 années

Gain total copropriétaires (10 ans) 110.000 €
Gain total 10 ans 231.000 €

Investissement copropriétaires/Watt Matters

Actuellement TIERS-INVESTISSEMENT 

Total Gains copropriétaires/Watt Matters

Temps de retour 
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Principes
N Delen van de investering (bijv. 30 % cliënt / 70 % derde-investeerder)
N Delen van de groenestroomcertificaten (30 % cliënt / 70 % derde-

investeerder)
N Tenlasteneming van de onderhoudskosten (30 % cliënt/ 70 % derde-

investeerder)

Voordelen
N Omdat de derde-investeerder een langere terugverdientijd aanvaardt dan

de cliënt, kan de rendabiliteit voor de cliënt sneller worden
gerealiseerd

N Het lijkt alsof de cliënt met eigen middelen investeert, maar dan met de
steun van een partner die deelneemt (hier 70 %) aan de investering

N De inbreng van de cliënt in de investering is beperkt (hier 30 %)

Nadelen
N Cliënt neemt het risico van een verhoging van het budget van de

investering
N Cliënt neemt het risico van de groenestroomcertificaten (prijs, aantal)
N Cliënt neemt het risico van een verhoging van de onderhoudskosten
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Voorbeeld
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De risico’s
N Technische risico’s: pannes, rendementen,

machinebreuk, voortijdige slijtage, slechte integratie
(werkingsprioriteit),

N Financiële risico’s: overschrijding van het budget voor de
investering, verhoging van onderhoudskosten, daling van
prijs van groenestroomcertificaten, stijging van
brandstofprijs, daling van elektriciteitsprijs, …

N Juridische risico’s: faillissement, gebrek aan reactiviteit,
niet-naleving van de verplichtingen

N Administrateve risico’s: regels m.b.t. premies, regels
m.b.t. groenestroomcertificaten, milieuvergunning

Vergoeding van derde-investeerder overeenkomstig het te
delen risico

N Lening met garanties van de cliënt
N Lening zonder garantie van de cliënt
N Renting
N Leasing
N Leasing/renting + voorschot op groenestroomcertificaten
N Energielevering

Low risk

High risk

Low fee
(3 %/jaar)

High fee
(9 %/jaar)
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Voorbeeld
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Rapport Brugel (2021) over de rendementen van 2019 van WKK-installaties
in Brussel
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DOELTREFFENDE EXPLOITATIE26

De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren

N Meters die vanop afstand worden afgelezen via OPISENSE = dashboard +
automatische rapporten

N App van de fabrikanten: EC Power, Viessmann, …
N Opvolgingsbestanden in EXCEL
N PRIVA = visualisering + afstandsactie + trends
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DOELTREFFENDE EXPLOITATIE27

De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren

N Meters die vanop afstand worden afgelezen via OPISENSE = dashboard +
automatische rapporten

Bron: Watt Matters
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De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren

N App van de fabrikanten: EC Power, Viessmann, …
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De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren

N Opvolgingsbestanden in EXCEL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Total général

108,7% 115,3% 270,3% 177,5% 8,8% 124,4% 198,0% 143,0% 135,3% 118,5% 139,2% 109,6% 133,5%
101,0% 120,7% 134,6% 140,5% 156,3% 60,9% 160,6% 112,1% 125,3% 127,1% 107,8% 84,2% 116,5%

92,7% 107,4% 114,7% 120,3% 137,6% 180,4% 223,3% 210,0% 86,0% -32,7% 73,7% 28,9% 90,0%
110,8% 90,6% 109,5% 114,4% 124,1% 89,1% 99,1% 78,1% 77,2% 134,8% 125,0% 51,1% 101,0%
107,1% 118,2% 139,6% 141,1% 106,9% 34,8% 119,4% 119,2% 86,0% 88,2% 107,4% 74,2% 103,9%

88,0% 118,0% 153,4% 159,1% 160,0% 131,8% 105,1% 67,1% 56,2% 70,6% 115,4% 63,7% 105,9%
121,0% 133,4% 139,8% 167,9% 144,0% 225,8% 109,8% 256,3% 200,1% 161,7% 78,1% 43,7% 132,4%
126,9% 142,4% 160,6% 159,5% 160,1% 118,5% 157,4% 49,0% 11,7% 48,0% 15,7% 52,6% 96,9%

92,8% 110,2% 120,3% 117,6% 85,2% 96,3% 135,0% 103,1% 29,0% 59,2% 94,6% 68,5% 90,4%
88,4% 103,1% 96,7% 128,4% 101,7% 107,5% 97,0% 94,7% 102,4% 92,7% 75,8% 56,3% 101,3%
18,7% 61,9% 82,7% 128,5% 77,3% 83,2% 48,4% 95,3% 103,8% 93,1% 78,4% 58,3% 83,8%
89,3% 132,2% 97,0% 126,9% 100,6% 105,2% 101,5% 98,2% 111,9% 101,0% 81,9% 58,1% 104,5%
91,7% 130,2% 99,9% 133,1% 106,4% 110,5% 107,2% 103,1% 116,3% 104,6% 85,3% 61,7% 109,1%
65,7% 105,8% 96,3% 105,9% 102,3% 108,2% 99,8% 97,4% 107,6% 92,5% 79,9% 57,6% 99,6%
87,5% 129,6% 98,1% 130,7% 104,2% 105,9% 103,6% 99,1% 108,2% 96,3% 81,0% 53,5% 105,1%
56,6% 101,5% 90,2% 119,9% 98,0% 104,3% 49,5% 66,1% 106,1% 89,3% 64,2% 48,9% 87,7%
90,1% 135,5% 99,3% 131,8% 105,1% 93,6% 105,9% 101,3% 114,1% 101,6% 70,4% 61,1% 105,4%
81,3% 124,9% 97,5% 129,5% 103,2% 108,4% 104,5% 99,8% 112,8% 98,7% 79,1% 57,1% 105,6%
55,7% 72,4% 66,8% 90,5% 86,6% 104,7% 92,0% 92,5% 102,1% 94,2% 75,0% 50,5% 88,7%
95,9% 84,3% 79,0% 108,8% 81,2% 41,0% 233,4% 165,5% 108,5% 103,4% 123,6% 62,0% 97,2%
85,5% 104,7% 136,2% 137,8% 105,8% 43,3% 168,2% 88,1% 130,3% 133,0% 118,8% 89,8% 110,6%
48,6% 57,6% 87,0% 93,9% 168,6% 100,5% 130,7% 89,9% 61,0% 86,8% 64,7% 56,0% 79,6%

0,0% 0,0% 0,0% 23,4% 61,7% 23,6% 10,2% 21,1% 90,2% 159,9% 137,1% 106,3% 56,8%
37,3% 62,2% 52,3% 39,5% 9,4% 10,0% 6,2% 3,8% 10,8% 8,1% 16,5% 16,3% 26,7%
88,7% 120,1% 116,6% 131,9% 140,8% 142,7% 217,8% 212,9% 127,7% 129,6% 114,2% 77,1% 121,3%

101,7% 144,7% 116,5% 143,9% 155,8% 77,6% 134,5% 127,5% 74,2% 123,3% 122,5% 81,1% 116,1%
131,3% 177,6% 215,4% 206,0% 117,9% 44,9% 80,1% 89,9% 31,9% 129,3% 152,8% 111,1% 135,4%

90,1% 151,2% 155,6% 186,4% 209,8% 127,5% 267,5% 142,0% 123,4% 176,4% 164,5% 119,0% 151,2%
110,5% 138,3% 157,1% 169,4% 195,2% 108,7% 184,9% 143,5% 106,4% 188,4% 164,1% 116,9% 146,4%
121,3% 164,5% 185,7% 197,8% 199,5% 124,6% 185,7% 132,4% 111,2% 184,8% 176,5% 129,3% 159,4%
85,0% 106,9% 110,9% 122,4% 123,0% 117,7% 118,1% 112,3% 117,9% 103,7% 82,2% 59,5% 113,4%
67,8% 100,2% 109,5% 123,9% 121,9% 116,9% 116,7% 103,3% 118,8% 101,2% 78,1% 53,1% 110,9%
81,9% 100,8% 91,4% 98,3% 97,0% 98,4% 104,4% 94,0% 105,2% 90,4% 67,8% 46,1% 95,7%
75,2% 24,0% 112,0% 120,9% 118,1% 120,2% 120,2% 114,4% 126,0% 111,4% 86,1% 60,8% 111,3%

134,9% 58,5% 42,3% 55,1% 58,4% 54,2% 136,8% 145,8% 117,4% 123,6%
127,7% 162,2% 189,2% 201,7% 228,1% 67,4% 32,5% 38,7% 69,6% 179,0% 147,6% 98,3% 141,9%

39,8% 104,9% 119,1% 122,0% 173,8% 133,2% 208,4% 150,0% 115,6% 150,8% 116,2% 93,6% 115,6%
51,6% 92,3% 90,1% 98,5% 146,2% 127,1% 146,1% 124,2% 96,3% 154,2% 110,8% 120,3% 107,4%

142,2% 92,9% 75,2% 145,0% 131,7% 94,5% 153,9%
0,0% 137,2% 113,7% 89,0%
0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

90,7% 111,0% 119,8% 129,1% 128,5% 108,9% 127,1% 109,8% 97,9% 115,4% 113,4% 77,6% 109,3%

Bron: Watt Matters
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GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

DOELTREFFENDE EXPLOITATIE30

De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren

N Opvolgingsbestanden in EXCEL

Bron: Watt Matters
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GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

DOELTREFFENDE EXPLOITATIE31

De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren
N PRIVA = visualisering + afstandsactie + trends + transmissie van alarmen +

automatische acties (programmering)

Bron: Watt Matters
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GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

DOELTREFFENDE EXPLOITATIE32

De tools om een goede opvolging van de WKK-installaties te verzekeren
N PRIVA = visualisering + afstandsactie + trends + transmissie van alarmen +

automatische acties (programmering)

Bron: Watt Matters
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GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

DOELTREFFENDE EXPLOITATIE33

De opvolging van een fotovoltaïsche installatie

Bron: Watt Matters
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GEHEUGENOPFRISSER DERDENINVESTERING MEDE-INVESTERING TE DELEN RISICO'S WKK

DOELTREFFENDE EXPLOITATIE34

De opvolging van een fotovoltaïsche installatie

Bron: Watt Matters



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

TE ONTHOUDEN VAN DE PRESENTATIE35

N Als een investering gericht op de besparing van energie / de
productie van groene energie rendabel is, is de financiering
ervan geen probleem meer

N Minstens met de volgende 3 begrippen van rendabiliteit kunnen
jongleren: ETVT, GNW en IRV

N Met eigen middelen: hoog risico, hoge winst

N Met derde-investeerder: gering risico, geringe winst

N Met mede-investeerder: gemiddeld risico, behoorlijke winst

N Het belang van een goede opvolging van de exploitatie (vooral
omdat de toegekende groenestroomcertificaten afhankelijk zijn
van goede prestaties)

De financiering mag geen probleem zijn voor 
een rendabele investering gericht op de besparing van energie / de 

productie van groene energie.
Er bestaan (tal van) oplossingen, waarbij risico’s/voordelen worden 

gedeeld overeenkomstig de wensen van de betrokken partijen
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CONTACT

BEDANKT VOOR UW AANDACHT

?
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Ismaël DAOUD
Gedelegeerd bestuurder
Watt Matters srl
+ 32 493 19 65 30
idaoud@wattmatters.be
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