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Doel van de presentatie
Informeren over verwachte ontwikkelingen in de regelgeving

Wetgevend proces aan de gang
ALLES KAN NOG VERANDEREN
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Alliantie Renolution

De Alliantie RENOLUTION is georganiseerd rond 7
workshops die zich buigen over volgende thema’s:

Regelgeving

Stedenbouw en erfgoed

Stedelijke renovatie

Financiering

Begeleiding vraag / aanbod

Opleiding en werkgelegenheid

Logistiek

Strategisch 
comité

Ministers BrupartnersAlgemeen 
directeurs

Regering

Stuurgroep

Operationele 
cel

Thematische
workshops

Communicatie

Technisch
comité

Renolab

Circulaire
economie

Stadsvernieuwing

Regelgeving en 
ontwikkeling van 

tools

Financiering en 
economische 

steun

Logistiek

Begeleiding 
offerte en 
aanvraag

Stedenbouw en 
erfgoed

Opleiding en tewerkstelling
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54 %

Rechtstreekse BKG-emissies in het BHG

van BKG-emissies in BHG toe te 
schrijven aan de gebouwen

60%

waarvan 60 % aan de 
residentiële sector

Volgens de inventaris 2021 van de directe BKG-emissies in het Gewest voor de periode 1990-2019 7



SYSTEEM VAN VERPLICHTINGEN
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Nieuw systeem van verplichtingen voor residentiële gebouwen
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Spreiding van de werken in de tijd

10

2022 2025 2030 2035 2040 2045 2050

G

F

E

D

+/- 55 % van de woningen

+/- 45 %
(35 % app* + 10 % huizen)G

F

E

D
+/- 38 %
(35 % app* + 3 % huizen)

Totaal te renoveren: +/- 83 %

*appartementen: +/- 48,5 % in M-E en 51,5 % niet in M-E



MEDE-EIGENDOMMEN
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Mede-eigendommen



Mede-eigendommen

 Voorgesteld regelgevingsmechanisme
 Verplichting om te beschikken over een geldig EPB-certificaat 

binnen 5 jaar na de inwerkingtreding (IWT) voor iedere eigenaar van een EPB-eenheid

 Onverminderd het voorgaande is elke Vereniging van mede-eigenaars (VME)
verplicht:

- een EPB-deskundige aan te stellen
- de EPB-deskundige de nodige gegevens en documenten te verstrekken alsook 
toegang te verlenen tot de lokalen zoals vereist om zijn opdracht uit te voeren

13



Mede-eigendommen

 Voorgesteld regelgevingsmechanisme
 De EPB-deskundige heeft de volgende opdracht:

- hij coördineert de technische gegevens van de mede-eigendom, verzamelt de bewijsstukken en 
identificeert alle EPB-eenheden van de mede-eigendom en de elementen in  de gemeenschappelijke 
delen
- hij stelt de ontbrekende EPB-certificaten op
- hij stelt een samenvattend verslag op dat op zijn minst de aanbevelingen bevat m.b.t. de werken die 
aan de elementen in gemeenschappelijke delen moeten worden uitgevoerd om aan de EPB-eisen te 
voldoen
- hij overhandigt het samenvattende verslag aan Leefmilieu Brussel
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 1 enkele certificeerder opleggen voor de certificering van individuele kavels:
is een inmenging in het eigendomsrecht die gerechtvaardigd kan zijn:

- legitiem en pertinent karakter: doeltreffendheid van de verplichting tot renovatie van de elementen 
in gemeenschappelijke delen

- noodzakelijk karakter: risico dat de mede-eigenaars niets ondernemen inzake de individuele certificering, 
en duidelijk maken van de gevolgen van het ontbreken van een gemeenschappelijk verslag op het niveau van 
de mede-eigendom 

- evenredigheid: schaalvoordelen 



Mede-eigendommen

 Voorgesteld regelgevingsmechanisme

 Verplichting tot uitvoering van energiebesparende werken om aan de EPB-eisen te 
voldoen door:

- de eigenaar van de EPB-eenheid, 
EN
- de VME, wanneer het samenvattende verslag aanbevelingen bevat betreffende de 
elementen in gemeenschappelijke delen die kunnen bijdragen tot het voldoen aan de 
EPB-eisen

-> als niet aan de EPB-eisen wordt voldaan, wordt de VME geacht in haar verplichting 
te zijn tekortgeschoten
De VME kan dit vermoeden weerleggen door aan te tonen dat ze de nodige 
maatregelen heeft genomen en geen enkele fout heeft begaan
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Mede-eigendommen
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 Versterkte inspanningsverplichting:
- Inspanningsverplichting: mogelijkheid voor de schuldenaar van de verplichting om zich daarvan te bevrijden 

-> bevoordeeld wanneer schuldenaar wordt geconfronteerd met een bepaalde gebeurtenis -> aan LB om de 
begane fout aan te tonen

- Resultaatsverplichting: vermoeden van fout -> alleen een externe oorzaak kan worden ingeroepen (geval 
van overmacht) 

- Versterkte inspanningsverplichting: vermoeden van fout, maar de schuldenaar wordt niet aansprakelijk 
gesteld als er geen fout werd begaan -> het is aan de schuldenaar om aan te tonen dat er geen fout werd 
begaan

-> Resultaatsverplichting in hoofde van de  eigenaar
-> Versterkte inspanningsverplichting in hoofde van de VME



Mede-eigendommen
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Opgave van 
werken 
betreffende

Mede-eigendom



Mede-eigendommen
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Appart 7G

Appart 7D …Rechterge
vel

- Gebouwenpaspoort:
De VME heeft, via de KBO, toegang tot het gebouwenpaspoort, dat haar zicht geeft op de 
werkzaamheden ten laste van de mede-eigendom en die ten laste van de eigenaars die 
evenwel van schaalvoordelen kunnen profiteren. 



EPB-CERTIFICAAT
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EPB-certificaat
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Nieuw Bestaand



EPB-certificaat
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Nieuw Bestaand

Residentieel

Niet-residentieel

Berekeningswijze Software SoftwareBerekeningswijze

Gemeenschappelijk voor de 3 gewesten



EPB-certificaat
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Nieuw of bestaand bouwwerk

Residentieel
& 

Niet-residentieel

Berekeningswijze Software

 Eén enkele berekeningswijze en één softwareprogramma
Volledige invoer van het bestaande huis of appartementsgebouw

In geval van renovatiewerken: worden alleen de gegevens betreffende de gewijzigde of 
gerenoveerde elementen bijgewerkt. Zelfde valorisatie van de maatregelen uitgevoerd met of zonder SV/

 Specifieke software voor het BHG 
Wijkt steeds meer af van de andere Gewesten



EPB-certificaat
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Gestandaardiseerde berekening met invoering van streefwaarden
Bijv. U = 0,24 W/m²K

1 enkel scenario bekeken op basis van kostenoptimum inzake 
energie (Maatregel 1 + 2 + 3 + …)



EPB-certificaat
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Ter beschikking van de Eigenaar in het Gebouwenpaspoort

• De ingevoerde streefwaarden 
zijn gestandaardiseerd en 
identiek aan die gebruikt in het 
scenario van het certificaat 

• De eigenaar kan de uit te 
voeren werken selecteren

• Gebruik van het EPB-
rekenbestand in cache

• Opgave van gestandaardiseerde 
kosten

Voorgevel Achtergevel

Voorgevel Achtergevel

…



SANCTIES
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Sancties
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Niet-naleving van de EPB-eisen:
Wanneer uit de EPB-aangifte blijkt dat de EPB-eisen niet zijn nageleefd, kan Leefmilieu Brussel, tot 5 jaar
na de indiening van de EPB-aangifte, de aangever een administratieve boete opleggen ten bedrage van:

 Umax/Rmin: € 60 per afwijking van 1 W/K
 Ventilatie: € 4 per afwijking van 1 m³/h
 Primaire-energieverbruik (PEV): € 4,5 per afwijking van 1 kWh/jaar
 Netto-energiebehoefte voor verwarming (NEV): € 4,5 per afwijking van 1 kWh/jaar
 Oververhitting: € 0,48 per afwijking van 1000 Kh/m³

De boete wordt slechts opgelegd indien ze in totaal minstens € 125 bedraagt

EPB-PROCEDURE EPB-EISEN

STRAFRECHTELIJKE SANCTIES

ARTIKEL 2.6.5 BWLKE

AUTOMATISCHE ADMINISTRATIEVE
BOETES

ARTIKEL 2.6.1 BWLKE



Sancties
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A ≤ 45

B  46 - 95

C 96 - 150

D 151 - 210

E 211 - 275

F 276 - 345 

G > 345

Niet-naleving van de EPB-eisen _ ten laste van de Eigenaar
 Primaire-energieverbruik (PEV): € 4,5 per afwijking van

1 kWh/jaar

 2035:
App van 100 m² tegen 346 kWh/m²/jaar
4,5*(346-275)*100 m² = € 31.950

 2045:
App van 100 m² tegen 346 kWh/m²/jaar
4,5*(346-150)*100 m² = € 88.200

 Hetzij een totaal van € 120.150



Mogelijkheid om zich te beroepen op
verzachtende omstandigheden



Sancties
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Niet-naleving van de EPB-eisen_ten laste van de VME
 Voor een gebouw van 500 m²
Als het niet-conforme aandeel 2/5 (40 %) bedraagt,
Dus 200 m² tegen 346 kWh/m²/jaar:
Boete = (2*€ 31.950) = € 63.900, te delen door 5
-> of € 12.780 per aandeel

 Voor een gebouw van 1000 m²
Als het niet-conforme aandeel 2/10 (20 %) bedraagt,
Dus 200 m² tegen 346 kWh/m²/jaar:
Boete = (2*€ 31.950) = € 63.900, te delen door 10
-> of € 6.390 per aandeel

boete lager in het tweede geval want:
• beslissingsbevoegdheid per aandeel is kleiner;
• niet-naleving op het niveau van het gebouw is ook

minder belangrijk

A ≤ 45

B  46 - 95

C 96 - 150

D 151 - 210

E 211 - 275

F 276 - 345 

G > 345



AFWIJKINGEN
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Afwijkingen

30

 De beschermde of op de bewaarlijst ingeschreven goederen krachtens het BWRO:
De gemachtigde ambtenaar kan de na te leven eisen inzake energieprestaties aanpassen wanneer de strikte 
naleving van die eisen afbreuk doet aan het behoud van dit erfgoed.

 Afwijkingen:
Voor elk project kan vooraf een afwijking van de EPB-eisen worden aangevraagd wanneer de naleving van die 
eisen technisch, functioneel of economisch onuitvoerbaar is.

de rechtsgrondslag van die afwijkingen zoals opgenomen in het BWLKE komt rechtstreeks voort uit de 
EPB-Richtlijn 2010/31/EU -> kan niet worden gewijzigd

de interpretatie van de technische, functionele en economische criteria zijn opgenomen in een 
Uitvoeringsbesluit -> zal worden aangepast, met name om rekening te houden met de situatie van eigenaars-
bewoners die een laag reëel verbruik kunnen aantonen. 



TE ONTHOUDEN VAN
DE PRESENTATIE
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Te onthouden van de presentatie
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 Verplichting om over een EPB-certificaat te beschikken binnen 5 jaar na de IWT

 Resultaatsverplichting op het niveau van de EPB-eenheid, 10 en 20 jaar na de IWT

 Versterkte inspanningsverplichting voor de VME

 Mogelijkheid om af te wijken om technische, functionele of economisch redenen
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Bedankt voor uw aandacht
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