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01
BOUWSCHIL

Gevelrenovatie

1.

3.

2.

4.

Mogelijke aanleidingen:
•	 Veiligheid (bijv. falen van ankers natuursteen of betonschade)
•	 Einde levensduur afwerking
•	 Schade binnen, via scheuren, massieve gevel of door condensatieproblematiek
•	 Energetische redenen  

Aandachtspunten: 
•	 Esthetisch: eventueel gewijzigd uitzicht 
•	 Mogelijk dure ingreep voor beperkte (energetische) impact
•	 Risico naar koudebruggen te onderzoeken in combinatie met andere maatregelen
•	 Onderscheid te maken tussen de verschillende gevels: voorgevel, achtergevel en  

eventuele bovendakse wachtgevels

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal:
1.	 Instandhoudingswerken: 

•	 Enkel bijkomend bevestigen / reiniging / lokale herstellingen of vernieuwing afwerking
•	 Geen bijkomende isolatie
•	 Verlengen levensduur bestaande afwerking

2.	 Binnenisolatie: 
•	 (Eventueel) in combinatie met instandhoudingswerken
•	 Detaillering conform WTCB / VEA
•	 NB: noodzaak randisolatie voor vermijden koudebruggen + 

Complexe vochthuishouding afhankelijk van type opbouw
3.	 Buitenisolatie met behoud gevelmaterialen

•	 Ofwel hergebruik zelfde materialen, ofwel nieuwe materialen met hetzelfde uitzicht
•	 Hergebruik niet steeds mogelijk (bv. natuursteenpanelen verlijmd / zonder ankers) 
•	 Wel bijkomende isolatie = gevellijn schuift op, tot 14cm
•	 Aandacht voor aansluiting met ramen / hoeken 

4.	 Buitenisolatie met nieuwe gevelmaterialen
•	 Uitzicht wijzigt
•	 Bijkomende isolatie, gevellijn schuift op
•	 Aandacht voor aansluiting met ramen / hoeken 
•	 NB: brandveiligheid  

(compartimentering / voortplanting brand via gevel aandachtspunt!)

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit (afhankelijk van beginsituatie)

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

4. 4.

4.

4.

4.

4.

4.4.

4.

4.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 

EnergieverbruikCirculariteit
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02
BOUWSCHIL

Renovatie buitenschrijnwerk

1.

3.

2.

Mogelijke aanleidingen:
•	 Wetgeving, verplichting dubbel glas
•	 Einde levensduur
•	 Vocht- of condensprobleem
•	 Energetische redenen: in vergelijking met thermisch niet-onderbroken, weinig luchtdicht schrijnwerk met  

enkele beglazing grote energiewinsten te behalen 

Aandachtspunten: 
•	 Voor VME: op grens privatief / gemeenschappelijk
	 Daardoor moeilijk maatregelen over gans gebouw uit te voeren 
	 Combinatie met de andere maatregelen cruciaal
	 Gevelrenovatie: dagkanten, terrasrenovatie: opstap, technische installaties: ventilatie, etc. 
•	 Minimaal ventilatieconcept mee te nemen, risico introductie condensatieprobleem als luchtdichter  

schrijnwerk en geen actie op gebied van gevel
•	 Ook mogelijk esthetische problematiek: gelijktrekken uitzicht appartementsgebouw, herstel  

historisch uitzicht

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal:
1.	 Instandhoudingswerken: 

•	 Enkel reiniging / lokale herstellingen of vervanging / verflaag op profielen /  
bijregelen hang- en sluitwerk

•	 Glas blijft zoals het is
•	 Verlengen levensduur bestaande afwerking
•	 Enkel realistisch bij erfgoedwaarde, bij ontdubbeld schrijnwerk, bij up to date (houten) schrijnwerk  

of bij gebrek aan budget
2.	 Vervangen beglazing: 

•	 Niet steeds haalbaar: bepaalde profilering vereist, staat profielen moet goed zijn
•	 Bij houten schrijnwerk met voldoende diepte is state of the art beglazing grote energetische verbetering
•	 Eventueel combinatie met instandhoudingswerken
•	 Eventueel mogelijkheid zonwerend glas, hoewel te bekijken met daglichttoetreding
•	 Enkel realistisch bij houten of thermisch onderbroken schrijnwerk, en/of bij volledig gebrek aan budget

3.	 Vervangen schrijnwerk:
•	 Inclusief alle aansluitingen
•	 Mogelijkheid rekening te houden met alle andere maatregelen
•	 Noodzaak ventilatieroosters / installatie systeem D

Extra voor elk van bovenstaande opties:
4.	 Buitenzonnewering: Aanpak oververhitting + Esthetisch te bekijken (impact uitzicht gevel) 

Mogelijkheden: vaste luifel, uitvalscherm, screens, etc.  
Aandacht voor: Bereikbaarheid (onderhoud motor, vervangen doek) + Aansturing

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

4. 4.

4.

4.

4.

4.

4.4.

4.

4.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 

EnergieverbruikCirculariteit
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03
BOUWSCHIL

Renovatie dak en kroonlijsten

1.

2.

3.

Mogelijke aanleidingen:
•	 Wetgeving, verplichting dakisolatie
•	 Einde levensduur
•	 Lekken of condensprobleem
•	 Wens om daken te activeren met zonnepanelen en/of groendak, eventueel GSM-antenne
	 Zinvol om eerst dak zelf te renoveren, pas erna activatie daken
•	 Veiligheid (bijv. betonschade kroonlijst)
•	 Energetische redenen 
	 In vergelijking met niet-geïsoleerd of slecht geïsoleerd dak grote energiewinsten te behalen 	
	 (voor de dakappartementen)

Aandachtspunten: 
•	 Combinatie met bestaande technieken
•	 Aansluiting met eventuele gevelrenovatie
•	 Ophogen dakrand

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal:
1.	 Dakrenovatie: enkel dakvlak

•	 In elk geval rekenen met isolatie  
(Wanneer reeds voldoende isolatie, wellicht dichting in goede staat)

•	 Eventueel hergebruik bestaande dichting als dampscherm
•	 Detaillering te bekijken
•	 Eventueel brandveiligheid gebouw verbeteren via rookkoepel

2.	 Kroonlijst: binnenisolatie
•	 Uitbreiding gewone dakrenovatie
•	 Aansluiting gevelisolatie / binnenisolatie gevel door koudebrug langs binnen in te pakken
•	 Uitzicht kroonlijst blijft behouden
•	 Uitvoering kan gefaseerd gebeuren, koudebrug aan te pakken op moment dat aan gevel  

gewerkt wordt
3.	 Kroonlijst: inpakken of vernieuwen

•	 Uitbreiding gewone dakrenovatie
•	 Aansluiting gevelisolatie door inpakken kroonlijst langs buiten
•	 Uitzicht kroonlijst verandert
•	 Uitvoering kan gefaseerd gebeuren, koudebrug aan te pakken op moment dat aan gevel  

gewerkt wordt, wel aantal zaken (thv dakoversteek) te voorzien

Extra voor elk van bovenstaande opties:
4.	 Groendak: Extensief in meeste gevallen +  

Meerwaarde voor biodiversiteit, beperken opwarming stad, vertraagde afvoer regenwater

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

4. 4.

4.

4.

4.

4.

4.4.

4.

4.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 
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04
BOUWSCHIL

Terrasrenovatie

1.

2.

3.

Mogelijke aanleidingen:
•	 Veiligheid (bijv. afvallende stukken door betonschade)
•	 Einde levensduur afwerking
•	 Schade op terrassen, via scheuren, lekken
•	 Energetische redenen 
	 Indien de dichte gevel (en het schrijnwerk) energetisch worden gerenoveerd  
	 >> terrassen vormen koudebrug
	 Beperkte energetische winst hierlangs, vooral verminderen risico schade binnenin

Aandachtspunten: 
•	 Betonnen terras met schade: niet alle betonschade heeft zelfde oorzaak of remedie
	 NB: om schade vanwege chloriden uit te sluiten is labo-onderzoek nodig
•	 Opstand tussen terras en binnen (mogelijk probleempunt indien schrijnwerk niet vernieuwd wordt)
•	 Vaak combinatie met vernieuwen balustrades (om veiligheidsredenen)
•	 Esthetische impact beperkt, tenzij ander soort balustrades of afwerking onderaan plafond  

en kopse zijde terras
•	 VME: ook op grens privatief/gemeenschappelijk
	 Afwerking privé, waterdichting en structuur gemeenschappelijk

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal:
1.	 Plaatsen (nieuwe) waterdichting terras: 

•	 Vaak in combinatie met betonherstelling
•	 Op sommige terrassen momenteel geen of versleten dichting >> leidt tot waterinfiltratie in beton
•	 Vormt oplossing voor meest riskante schade
•	 Eventueel te combineren met koudebrugisolatie aan binnenzijde

2.	 Volledig inpakken terrassen met isolatie: 
•	 Lost koudebrug op
•	 Veel nieuwe afwerking (plafonds, voorzijde terrassen)

	 Daardoor mogelijk probleem vrije hoogte
	 Ook esthetisch wijzigt uitzicht

•	 Dure oplossing voor beperkte energetische (en comfort-) winsten 
3.	 Supprimeren terrassen, eventueel met plaatsing nieuwe:

A.	 Ofwel uitbreken bestaande terrassen en plaatsen nieuwe met thermische onderbreking; 
B.	 Ofwel innemen oppervlakte terrassen bij binnenvolume (Kan beschouwd worden als wintertuin of  
	 volledig als binnen, met een nieuw terras tegen de gevel) 

•	 Beide oplossingen garanderen koudebrugvrije aansluiting
•	 Nieuwe of gesupprimeerde terrassen betekenen esthetische impact
•	 Mogelijkheid tot verbeteren comfort (vergroten binnenoppervlakte of vergroten terras/ 

verbeteren bestaande dimensies)
•	 Wellicht complex om binnen VME tot deze beslissing te komen

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 
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01
TECHNISCHE INSTALLATIES

Renovatie stookplaats (gemeenschappelijke of individuele installatie)
Mogelijke aanleidingen:
•	 Veiligheid (bijv. stooklokaal afgekeurd, brandveiligheid schachten, of aanwezigheid asbest in koppelingen)
•	 Wetgeving (bijv. uitfaseren stookolie)
•	 Einde levensduur ketel, beperkte bedrijfsgarantie
•	 Onderdimensionering of andere comfortproblemen
•	 Energetische redenen: In geval (sterk) verouderde ketel(s) is aanzienlijke energiebesparing mogelijk

Aandachtspunten: 
•	 Toekomstgericht te bekijken: indien mogelijk fossielvrij
•	 Studie uit te voeren naar dimensionering en dergelijke parallel met eventuele energetische renovatie
	 Lager temperatuursregime indien mogelijk
•	 Combinatie met andere, extra, technische installaties kunnen voordelig zijn, bijvoorbeeld warmtepomp + PV-panelen
•	 Eventuele opsplitsing CV / sanitair warm water indien nodig
•	 VME: in geval van individuele verwarming privatief, zoniet gemeenschappelijk

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal:
1.	 Vervangen bestaande installatie door nieuwe, nog steeds op fossiele energie

•	 Niet fossielvrij
•	 Besparing enkel door beter rendement

2.	 Vervangen bestaande collectieve of individuele installatie door collectieve of individuele warmtepomp
•	 Wel fossielvrij
•	 Geothermie indien mogelijk, zoniet lucht-water (of lucht-lucht) warmtepomp

	 Voor geothermie zijn boringen nodig, indien gebouw volledig onderkelderd is dit niet mogelijk
•	 Lucht-water minder rendement
•	 Verwarming op lagere temperatuur moet mogelijk zijn

	 Rest installatie eventueel aan te passen
•	 Mogelijk voldoet ruimte bestaande stookplaats niet (collectief)
•	 Uitbreiding naar dak (collectief) of aan gevel (individueel), dit moet wel stabiliteitstechnisch mogelijk zijn

	 Enige esthetische impact
•	 Combinatie met PV-panelen ideaal

3.	 Vervangen bestaande collectieve installatie door aansluiting op collectief warmtenet
•	 Verwarmen met restwarmte
•	 Enkel mogelijk als warmtenet er is of er binnen afzienbare termijn komt uiteraard
•	 Verwarming op lage of hoge temperatuur, afhankelijk van warmtenet
•	 Rest installatie desnoods aan te passen

Mogelijke extra:
4.	 Vervangen bestaande individuele door collectieve installatie  

	 Bij collectieve bestaat mogelijkheid immers om aan te koppelen op warmtenet

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 

EnergieverbruikCirculariteit
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2.

3.
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02
TECHNISCHE INSTALLATIES

Installeren ventilatiesysteem
Mogelijke aanleidingen:
•	 Comfortproblemen (bijv. condensatie / schimmel)
•	 Wetgeving, bij vervangen schrijnwerk
•	 Cruciaal voor gezond binnenklimaat

Aandachtspunten: 
•	 Brandveiligheid schachten
•	 Bijkomend elektriciteitsverbruik door ventilatietoestel
•	 Bijkomende warmteverliezen door verversen binnenlucht
•	 Indien luchtdichtheid van belang, systeem D te overwegen

Verschillende opties, van minimaal tot maximaal: 

1.	 Collectief ventilatiesysteem op gebouwniveau (C of C+): 
•	 Afvoer lucht via kanalen in natte ruimtes
•	 Toevoer verse lucht via raamroosters in droge ruimtes

	 Te voorzien in ramen, al dan niet bij vervangen schrijnwerk
	 Indien geen in schrijnwerk, mogelijk om via rooster in gevel te werken

•	 Plaats nodig voor kanalen afvoerlucht => desnoods vergroten schachten
•	 Plaats nodig voor toestel(len) afvoer
•	 Mogelijk tochtgevoel, mogelijk akoestisch probleem (geluid van buiten naar binnen)
•	 C+ = variante met extra sturing dus meer comfort en minder verbruik, maar grotere ingreep 

2.	 Collectief ventilatiesysteem op gebouwniveau (D): 
•	 Afvoer lucht via kanalen in natte ruimtes
•	 Toevoer verse lucht via kanalen in droge ruimtes
•	 Plaats nodig voor kanalen (meer dan systeem C) >> desnoods vergroten schachten
•	 Plaats nodig voor toestel >> op dak? 
•	 Ook verloop binnen appartement >> verlaagd plafond?  

3.	 Individueel ventilatiesysteem op appartementniveau:
•	 Doorvoeren rechtstreeks door gevel ipv via schachten
•	 VME: wordt privatief ipv gemeenschappelijk

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 
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03
TECHNISCHE INSTALLATIES

Extra ingrepen
Bijkomende ingrepen mogelijk op gebied van technische installaties: 
1.	 Regenwaterrecuperatie

•	 Vanwege ontlasting van stadsriolering
•	 Mogelijkheid tot hergebruik
•	 Bij appartementsgebouwen is dakoppervlak echter vaak klein t.o.v. aantal wooneenheden

	 Dus ofwel niet alle appartementen aansluiten op regenwater
	 Ofwel regenwaterput zeer vaak leeg
	 Verdeling / onderhoud complex voor VME

2.	 Koelingsinstallatie (individueel of collectief)
•	 Indien probleem van oververhitting niet anders oplosbaar is
•	 In geval warmtepompen gebruikt worden voor warmteopwekking, kan/moet koeling soms mee voorzien worden
•	 Betekent bijkomend energieverbruik
•	 Enige impact op beeldkwaliteit

3.	 PV-panelen
•	 Ook hier verhouding dakoppervlak / aantal wooneenheden betekent mogelijk dat niet volledige elektriciteitsver-

bruik kan gecompenseerd worden
•	 Ideaal in combinatie met warmtepomp / andere bijkomende installaties op elektriciteit
•	 Best te combineren met vernieuwd dak

4.	 Elektrische laadpalen
•	 In geval van VME met parkeergarage
•	 Vermogen moet beschikbaar zijn
•	 Brandveiligheid

Praktische uitvoerbaarheid

Comfortverbetering

Beeldkwaliteit

Onderhoudsvriendelijkheid en levensduur

Energetische prestatie

Financiële installatiekosten

Erfgoedwaarde

1. 1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.

1.1.

2. 2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.

2.2.

3. 3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.

3.3.

4. 4.

4.

4.

4.

4.

4.4.

4.

4.

Bijdrage aan een fossielvrije omgeving 
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Bundeling van drempels door desk-research en 
tijdens de focusgroepen met syndici en mede-eige-
naars.

Drempels in de gebouwen zelf
	— Oudere appartementsgebouwen van de jaren 

’60, ’70 en ’80 kampen met diverse bouwfysische 
gebreken (bv. betonrot, stabiliteit, schade aan 
terrassen, ontbreken van compartementering 
voor brandveiligheid, te lage balustrades aan 
terrassen,…), naast een lage energie-efficiëntie.

	— De veelheid aan werken die nodig is om het ap-
partementsgebouw opnieuw in een goede staat 
te stellen, verhoogt de kostprijs van zowel de 
studie, als de uitvoering de werken.

	— Sommige VME’s beschikken niet over de oor-
spronkelijke bouwplannen van hun gebouw. Bij 
een technische studie moet het studiebureau 
deze bouwplannen eerst  opmaken, wat de kost 
voor de VME alleen groter maakt.

	— De energetische renovatie van een apparte-
mentsgebouw brengt vaak extra kosten mee sa-
menhangen met de grootte van het te renoveren 
gebouw. We denken dan aan kosten voor sta-
biliteitsonderzoeken, kosten  voor het plaatsen 
van stellingen bij gevelrenovatie, kosten voor de 
langdurige inname van het openbaar domein bij 
plaatsing van een stelling,…

	— Appartementen hebben vaak een lager energie-
verbruik dan eengezinswoningen. De winst van 
een energetisch renovatie is daardoor beperkt. 
Eigenaars ervaren de energetische renovatie – 
puur economisch gezien – als niet rendabel en 
dus geven ze dit geen prioriteit.

	— In appartementsgebouwen waar de verwarming 
en het SWW individueel georganiseerd is, is het 
een grote stap om naar collectieve duurzame 
verwarmingsoplossingen te gaan.

	— De ingrepen die aan appartementsgebouwen 
moeten gebeuren zijn vaak complex. 

	— Bepaalde ingrepen, zoals gevelrenovatie, combi-
neren werken aan de gemeenschappelijke delen 
(gevelisolatie, terrasisolatie, gevelrenovatie) 

met werken in de privatieve delen (vervanging 
schrijnwerk). Wanneer eigenaars die werken aan 
de privatieve delen niet willen uitvoeren, is de 
ingreep maar deels succesvol.

	— Er is vaak enkel een EPC beschikbaar voor indivi-
duele appartementen en (nog) niet voor gemeen-
schappelijke delen (hoewel dit laatste sinds 2021 
wel verplicht is.)

Drempel op niveau van de VME en de 
mede-eigenaars

	— De meeste appartementen kennen een ver-
snipperde eigendomsstatuut. De VME bestaat 
doorgaans uit een mix van eigenaar-bewoners 
en eigenaar-verhuurders. Beide categorieën van 
eigenaars hebben andere behoeften en noden en 
vaak ook een andere investeringsbereidheid.

	— Bij eigenaar-verhuurders is er sprake van een 
split incentive bij de energetische renovatie 
van het appartementsgebouw. Zij dienen wel 
te investeren in de renovatiewerken, terwijl 
de voordelen van deze renovatiewerken ten 
goede komen aan de huurders. Daardoor zijn 
eigenaar-verhuurders minder geneigd om in te 
stemmen met een energetische renovatie.

	— Het onderscheid tussen privatieve en collectieve 
delen is niet altijd duidelijk voor mede-eigenaars. 
Dit beperkt begrip bemoeilijkt gesprekken over 
noodzakelijke investeringen.

	— Mede-eigenaars beschikken over onvoldoende 
technische kennis om de noodzakelijkheid en 
haalbaarheid van voorgestelde werken te beoor-
delen, zowel als het gaat om bouwfysische als 
om energetische ingrepen.

	— Mede-eigenaars hebben onvoldoende kennis om 
offertevragen technisch correct op te stellen en 
offertes te vergelijken.

	— Mede-eigenaars met geen of slechts beperkte 
financiële mogelijkheden om te investeren in 
(energetische) renovatie van private of gemeen-
schappelijke delen stemmen tegen een renova-
tievoorstel in de hoop de kosten te beperken. 

	— Oudere mede-eigenaars zijn moeilijk te over-

Bijlage 2
drempels bij energetische renovatie van 
appartementsgebouwen
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tuigen om te investeren in een (energetische) 
renovatie. Ze willen/kunnen geen lening meer 
aangaan voor de werken. Ze zien de romp-
slomp van de werken niet zitten. Ze schuiven de 
werken graag door naar een periode ‘na hen’. (‘t 
zal voor een volgende eigenaar zijn) 

	— Mede-eigenaars zijn onbekend met premies en 
subsidies.

	— Syndici en VME’s zijn veelal onbekendheid met 
alternatieve financieringsvormen, zoals bv. 
renteloze leningen en ESCO’s. Omgekeerd hebben 
ESCO’s ook minder ervaring met dienstverlening 
aan VME’s.

	— Wanneer VME’s een renovatielening aangaan bij 
een bank, moeten ze vaak verplicht een kre-
dietverzekering nemen tegen wanbetaling.  Dat 
brengt bijkomende kosten met zich mee voor de 
eigenaars. De kosten hiervan per eigenaar zijn 
omgekeerd evenredig met het aantal betrokken 
woongelegenheden. Vooral voor eigenaars van 
kleinere kleinere appartementsgebouwen vallen 
deze kosten hoog uit, waardoor ze soms afzien 
van de noodzakelijke werken.

Drempels bij de financiële situatie van 
de VME

	— VME’s kunnen momenteel voor het reservefonds 
5% van de jaarlijkse werkingsmiddelen opvra-
gen. Mede-eigenaars zijn echter weinig bereid 
om geld in het reservefonds te steken omdat dit 
kapitaal niet meeneembaar is bij verkoop.

	— De opbouw van het reservefonds met 5% van de 
jaarkosten volstaat enkel bij nieuwappartemen-
ten. De 5% dekt veelal de jaarlijkse kosten. Eens 
er diepgaandere renovaties nodig zijn in  oudere 
gebouwen is het beschikbare reservefonds veel 
te laag om een diepgaande renovatie uit te 
voeren. 

	— Een moeilijke inning van gelden vertraagt de 
start van studies en werken. De syndicus kan 
studies en werken maar bestellen wanneer het 
geld hiervoor op de rekening staat. Een beslis-
sing van een VME om een studie aan te kopen 
of werken te laten uitvoeren, is geen garantie 
dat de studie of de werken ook op korte termijn 
kunnen aangevat worden. 

	— VME’s zijn weinig bereid om te betalen voor 
een studiebureau of architect. Als er dan toch 
studies worden opgevraagd door VME’s, is dit 
vaak ad hoc, als het probleem zich voordoet. 
Daardoor zijn er studies voor verschillende 
deeltaken en niet één overkoepelende studie die 

zicht geeft op de nodige investering op lange 
termijn. 

	—
	— Drempels bij het beheer van het appartements-

gebouw
	— Het mandaat van een syndicus is beperkt tot 3 

jaar. Syndici die in hun laatste werkjaar zitten 
en van wie het mandaat nog niet werd verlengd, 
staan huiverachtig om grote opdrachten uit te 
vaardigen zonder zeker te zijn dat er een syndi-
cus is die de opvolging ervan op zich kan nemen. 

	— Sommige syndici vinden het lastig om contrac-
ten te ondertekenen waarvan het engagement 
hun mandaatstermijn overstijgt. 

	— Het is een belangrijke taak van syndici om cor-
recte offertes op te vragen. Voor een syndicus 
is het gemakkelijker om één aannemer voor alle 
werken aan te stellen. Werken kunnen echter 
vaak aanzienlijk goedkoper worden uitgevoerd 
als opdrachten opgedeeld worden over meer-
dere aannemers. Ook studiebureaus brengen 
werken vaak onder bij 1 aannemer.

	— Syndici die oudere gebouwen beheren, worden 
met veel problemen geconfronteerd, zoals be-
tonrot, asbestverwijdering etc. De opvolging van 
grote renovatiewerken en het begeleiden van 
de zoektocht naar een gepaste financiering kan 
niet allemaal binnen de huidige uren gebeuren. 
Syndici zullen hiervoor een extra vergoeding 
(moeten) vragen. 

	— De financiële opvolging van een groot renovatie-
project is complex. Syndici moeten bij dergelijke 
uitgebreide renovatiewerken nauwgezet de 
betalingen door eigenaars opvolgen. Dit is zeer 
arbeidsintensief. Syndici hebben ook bedenkin-
gen rond de privacy bij de afsluiting van een 
VME-krediet. Mag de VME weten wie al dan niet 
instapt in het VME-krediet. 

Drempels in het juridisch 
besluitvormingskader voor VME’s en 
appartementsgebouwen

	— Het collectief besluitvormingsproces van een 
VME verloopt moeilijk en traag. VME’s zijn wet-
telijk verplicht 1 algemene vergadering per jaar 
te houden. Extra bijzondere AV’s zijn mogelijk, 
maar deze mogelijkheid wordt niet altijd benut. 
Daardoor loopt het beslissingsproces over (gron-
dige) renovatie vaak bijzonder traag.

	— In de AV gelden verschillende meerderheid om 
rechtsgeldig een besluit te nemen. Deze meer-
derheid zijn afhankelijk van het soort werken 
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waarover de VME beslist: 
	— volstrekte meerderheid voor door de wet ver-

plichte werkzaamheden (bv. dakisolatie)
	— 2/3de meerderheid voor grondige renovatiewer-

ken aan de gemene delen
	— 4/5de meerderheid wanneer de bestemming van 

(een deel van) het onroerend goed of de verde-
ling van de lasten wordt gewijzigdMoeilijk: 2/3 
meerderheid moet behaald worden om beslis-
sing te nemen

	— Als er een besluit genomen met meerderheid 
versus minderheid, dan is het vaak moeilijk 
om het geld te ontvangen van de eigenaars die 
tegen stemden. De werken kunnen niet starten 
wanneer niet iedereen zijn aandeel betaald 
heeft.

	— Sommige ingrepen vereisen een aanpassing aan 
de basisakte, bv. werken die een wijziging van 
het uitzicht van het gebouw met zich meebren-
gen, het plaatsen van zonnepanelen op het dak 
voor gebruik in de privatieve delen, …

Drempels bij de renovatiesector
	— Conform het principe van goed bestuur vragen 

VME’s offertes op bij meerdere partijen. Zij 
proberen om aan de algemene vergadering 3 
offertes voor te leggen ter vergelijking. VME’s sig-
naleren dat het heel moeilijk is om drie offertes 
binnen te krijgen. Dat leidt soms tot vertraging 
in de besluitvorming de werken. Sommige VME 
willen niet beslissen wanneer ze maar 1 offerte 
hebben ontvangen. 

	— Aannemers willen geen prijs meer maken door te 
lange beslissingstermijn binnen de VME. 

	— Omwille van de complexiteit van de werken 
willen sommige aannemers enkel werken aan-
vatten als er ondersteuning is van een studiebu-
reau. 

	— Appartementsgebouwen zijn een onaantrek-
kelijke markt voor de bouwsector omwille van 
de complexiteit van de werken, de bijkomende 
kosten (o.a. inname openbaar domein, extra 
kosten voor stellingen en/of hoogtewerkers,...) 
en de versnipperde eigendomsstructuur.

	— De renovatiesector heeft globaal genomen meer 
kennis van renovatie van woningen, dan van ap-
partementsgebouwen. VME’s hebben slechts een 
beperkte groep van aannemers die ze kunnen 
aanschrijven voor offertes. 

	— De bouwsector kampt met materiaalschaarste 
waardoor materiaalprijzen sterk en snel varië-
ren. In deze verhitte bouwmarkt verkorten de 

gestanddoeningstermijn van offertes. Door de 
lange tijd die VME’s nodig hebben om te beslis-
sen, zijn prijzen al terug achterhaald op het 
moment dat een offerte ter goedkeuring wordt 
voorgelegd aan de algemene vergadering. 

	— Wanneer een VME beslist heeft om werken te 
laten uitvoeren, dan is vaak nog moeilijk om in 
de planning van de aannemer geraken. Tussen 
beslissing tot werken en betaling van een voor-
schot aan de aannemer en de effectieve uitvoe-
ring van de werken zit vaak een jaar. 

	— Door de snelle prijswijzigingen vallen werken bij 
de uitvoering vaak duurder uit dan voorzien in 
de offerte.

Drempels ivm een Vlaamse 
MijnVerbouwpremies en 
MijnVerbouwleningen

	— Mede-eigenaren en VME’s zijn minder goed 
bekend met de (Vlaamse) premies en subsidies 
die zij kunnen krijgen of met de leningen zij 
kunnen aanvragen. De VME’s zijn vragende partij 
voor een helder overzicht van de mogelijke 
premies, met vermelding wie ze kan krijgen en 
hoe ze moeten worden aangevraagd.

	— De Vlaamse MijnVerbouwlening is onvoldoende 
afgestemd op de realiteit van appartementsge-
bouwen.

	— Zo kan de Vlaamse MijnVerbouw door een me-
de-eigenaar aangevraagd worden voor werken 
aan de privatieve delen, en door de VME voor 
werken aan de gemene delen van het appar-
tementsgebouw. Deze scheiding wordt strikt 
gehanteerd. Dat betekent dat als een VME beslist 
om geen VME-krediet af te sluiten voor werken 
aan de gemene delen, de eigenaar-bewoner (of 
eigenaar-verhuurder) geen beroep kan doen op 
het leningsaanbod vanuit Vlaanderen om deze 
werken te financieren.

	— De opsplitsing van van werken in gemeenschap-
pelijke en privatieve delen zoals vastgesteld bij 
de Mijn VerbouwPremie zijn niet voor elk appar-
tement toepasbaar. Zo zijn er bv. appartements-
gebouwen waar de sanitaire leidingen voorna-
melijk collectief zijn. Vermits sanitaire leidingen 
beschouwd worden als privatieve delen, kunnen 
VME’s geen renteloze lening afsluiten voor deze 
werken. 

	— De opsplitsing van van werken in gemeenschap-
pelijke en privatieve delen hypothekeert een 
efficiënte gevelrenovatie. Bij een gevelrenovatie 
moeten er vaak simultaan werken gebeuren 
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aan de gemene delen (de gevel zelf) als aan de 
privatieve delen in de gevel (bv. schrijnwerk, 
terrassen). Voor een efficiënte organisatie van 
deze werken nemen sommige VME’s de coördi-
natie ervan in eigen handen of organiseren ze 
bv. via een groepsaankoop van schrijnwerk. Voor 
dergelijke gecoördineerde werken aan of groeps-
aankopen  initiatieven voor privatieve delen 
is het aangewezen dat de VME de premies die 
daarvoor beschikbaar zijn, in bulk kan aanvra-
gen voor alle eigenaren die betrokken zijn bij de 
werken. Op die manier moeten ook aannemers 
hun globale factuur niet opsplitsen in aparte 
facturen en kan de verrekening van de kosten 
gebeuren op basis van de quotiteit.

	— De  aanvragen van de Vlaamse MijnVerbouwle-
ningen verlopen via de Energiehuizen. Omdat 
er geen zekerheid van betaling is (bv. door een 
kredietverzekering of een verplichte loonaf-
stand voor terugbetaling van de lening) en de 
Energiehuizen mogelijk moeten instaan voor de 
verliezen bij wanbetaling, beoordelen de Ener-
giehuizen het aangaan van een VME-krediet als 
te risicovol. Zij hebben beslist om voorlopig geen 
grote kredieten te versterken aan VME’s.

	— De Vlaamse lening-  en premiessystemen zijn 
te weinig afgestemd op de trage besluitvor-
ming binnen een VME. De periode waarvoor de 
Vlaamse MijnVerbouw-premies nu vastgelegd 
zijn – tot einde 2026 – is voor VME’s te kort. 
Tegen einde 2026 zullen de meeste VME’s door 
het lange beslissingsproces nog niet zijn toege-
komen aan de uitvoeringsfase van de werken. 
Daardoor zijn ze niet zeker over deze premies, 
vermits premies maar uitbetaald worden na 
uitvoering van de werken. Voor VME’s is een 
zekerheid van premies over een periode van 6 à 
10 jaar een meer werkbare horizon.

	— Het is voor VME’s ook belangrijk om op voor-
hand te weten welke premiebedrag zij zullen 
ontvangen. Dat is niet altijd evident te achter-
halen of te voorspellen, onder meer werken aan 
de gemene delen, vaak in combinatie uitgevoerd 
worden Sommige premiefondsen zijn na bepaal-
de tijd ook uitgeput. 

	— Zou de premies niet op voorhand gestort kunnen 
worden in het reservefonds vóór de werken 
worden uitgevoerd. Door deze gelden op voor-
hand ter beschikking te krijgen, hoeven de 
mede-eigenaars deze bedragen niet te pré-finan-
cieren. 

	— Niet alle mede-eigenaars zijn administratief vol-

doende onderlegd om de premies en leningsaan-
vragen zelfstandig in te dienen. De ondersteu-
ning bij premieaanvragen wordt nu vaak door 
de syndicus opgenomen, maar in sé behoort dit 
niet tot hun wettelijke taken. 

	— In Mechelen zijn er heel wat appartementsge-
bouwen die, hoewel dit verplicht is, niet be-
schikken over een VME. De mede-eigenaars van 
dergelijke gebouwen kunnen geen beroep doen 
om de MijnVerbouwlening of de MijnVerbouw-
premies voor werken aan de gemene delen. Het 
gaat hierbij veelal om kleinere gebouwen (tot 10 
wooneenheden). In dergelijke gevallen kan het 
interessant zijn dat individuele eigenaren apart 
een Mijn VerbouwLening kunnen afsluiten voor 
hun deel van de werken aan de gemene delen.

	— De Vlaamse overheid kondigde ook een subsi-
die voor masterplanstudie aan. De praktische 
modaliteiten hiervan zijn nog steeds onduidelijk. 
Wat wel al duidelijk is, is dat de Energiehuizen 
niet betrokken zullen worden bij de keuze van 
de renovatiecoach die VME’s ondersteunt bij de 
beslissing een masterplanstudie aan te vragen, 
noch bij de aanstelling van het studiebureau 
dat de masterplanstudie zal uitvoeren. Hiermee 
verliezen de Energiehuizen een belangrijke mo-
gelijkheid om het renovatiebeleid naar apparte-
menten op hun grondgebied vorm te geven.

	— ESCO ’s zijn een mogelijke partner om een deel 
van de energiebesparende maatregelen uit te 
voeren en te voorfinancieren. ESCO’s verdienen 
hun investeringen terug met de financiële op-
brengsten van de energiebesparing. Zij bereke-
nen hun rendement op relatief korte termijn, bv. 
7 à 10 jaar. In het geval van appartementen is de 
terugverdiencapaciteit beperkt omdat appar-
tementen vaak al lage energiekosten hebben. 
Niet alle ESCO’s zijn er voorstander van om de 
afschrijvingstermijn te verlengen naar bv. 15 jaar.

Drempels owv onduidelijkheid over 
toekomstige technologieën

	— VME’s twijfelen om te investeren in nieuwe 
technische installaties omdat er nog veel ondui-
delijkheid is over mogelijke toekomstige techno-
logieën en/of collectieve warmtesystemen (bv. 
grote en kleinschalige warmtenetten, collectieve 
warmtepompen,…)

	— Een belangrijk deel van de appartementsgebou-
wen is uitgerust met individuele systemen voor 
verwarming en sanitair warm water. In het licht 
van fossielvrije verwarming kan het interessant 
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zijn om over te schakelen naar een collectief 
duurzaam systeem (bv. een collectieve warm-
tepomp), maar dergelijke omschakeling is duur 
owv de grote (en dure) aanpassingenwerken 
die nodig zijn aan de gemene delen. Bovendien 
moeten eigenaars vaak een drempel over om de 
controle die ze bij een individuele verwarming 
hebben op hun energieverbruik, los te laten.  Ei-
genaars die gewoon zijn om individuele verwar-
ming staan vaak niet om te springen om om te 
schakelen naar een collectieve verwarming.

Drempels rond beschikbaarheid van 
informatie
Informatie rond financiële ondersteuning (premies, 
leningen, subsidies, ondersteuning voor mensen die 
het niet kunnen betalen) wordt moeilijk gevonden. 
Mede-eigenaars geven aan beperkte info terug te 
vinden in het eigenaarsmagazine van de Verenigde 
Eigenaars. Ook het Beroepsinstituut voor Vastgoed-
makelaars (BIV) geeft beperkte informatie door. 

Afsluitend: De deelnemers aan de focusgroepen 
gaven aan dat de belangrijkste nood zit in financiële 
ondersteuning. Het gaat dan om renteloze leningen, 
subsidie voor de opmaak van een masterplanstudie, 
financiële en praktische ondersteuning voor mensen 
die de renovatiewerken niet kunnen betalen). Ook 
ondersteuning bij premieaanvragen is welkom. 

Tijdens de focusgroepen gaven ze expliet aan dat er 
nood is aan:

	— een omvattende studie en voldoende inzicht 
om werken te prioriteren en een langetermijn-
planning uit te werken. Voor het energetische 
verhaal zijn hiervoor gespecialiseerde studie-
bureaus. Daarnaast helpt een masterplanstudie 
ook in de zoektocht naar aannemers: verschil-
lende aannemers willen niet starten zonder 
studiebureau. Het zou ook nuttig zijn om het 
vergelijken van aannemers en offertes mee op te 
nemen in de opdracht van het studiebureau. 

	— Een werkgroep met mandaat: om de doorloop-
tijd te beperken, en communicatie naar exter-
nen gemakkelijker te laten verlopen. Bv. een 
studiebureau wil niet in discussie gaan met alle 
mede-eigenaars, zeker niet voor grote VME’s. 
Ze willen wel in gesprek gaan met een kleinere 
werkgroep zodat het vooruit kan gaan. Hierbij 
is het belangrijk dat in de werkgroep mensen 
met voldoende ervaring zitten. Mede-eigenaars 

mogen geen lid zijn van een werkgroep uit eigen-
belang: ze moeten erin zitten vanuit het belang 
van de volledige mede-eigendom. 

	— een sterke, begrijpbare uitleg mét motivatie om 
iedereen mee te krijgen in het verhaal. Hierbij 
mag je de persoonlijke problemen van eigenaars 
niet uit de weg gaan (bv. moeilijkere financiële 
situatie), maar je moet het grotere plaatje bekij-
ken. Een energetische renovatie doe je voor de 
gehele VME, niet voor één eigenaar. Zo’n wervend 
verhaal kan niet alleen door de syndicus worden 
gedragen, zeker niet voor zo’n grote investering. 
De raad van mede-beheer kan hierin een belang-
rijke rol spelen. In draagvlak zoeken voor beslis-
singen kruipt veel tijd, maar het werpt wel zijn 
vruchten af. 

	— Een aanspreekpunt dat op regelmatige basis 
beschikbaar is, is ook een grote meerwaarde. 
Hiermee voorkom je dat bepaalde info een eigen 
leven gaat leiden: mensen stoken elkaar soms op 
omdat ze te weinig kennis hebben.

	— Het behouden van de verkoopwaarde: dit is een 
belangrijk aspect om rekening mee te houden 
bij het overtuigen van mede-eigenaars. De 
meerwaarde van een energetische renovatie is 
niet tastbaar, enkel voelbaar op moment van 
verkoop. Zolang mede-eigenaars in het appar-
tement wonen, vermindert de kwaliteit van de 
woning (owv veroudering, slijtage,…). Zonder 
renovatie op tijd en stond gaat de meerwaarde 
verloren.

	— Een infosessie over alternatieve financiering: 
informeren rond concepten en toepasbaarheid 
binnen appartementsgebouwen. Bv. voor zon-
nepanelen bestaan er verschillende ESCO’s die 
een zonnepaneelinstallatie komen plaatsen. 
Ze schrijven de installatie af op 15-20 jaar. Zelf 
betaal je niet méér dan je daarvoor betaalde aan 
elektriciteit. Het voordeel is dat je na afschrijven 
van de installatie eigenaar bent. Hierbij is het 
belangrijk dat je contracten goed afsluit. Dit 
moet met kennis van zaken gebeuren. Je zit met 
een soort leasing-systeem. 

	— gelukte ervaringen delen om andere VME’s te 
overtuigen. 
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Bijlage 3
Verslag haalbaarheidsstudie Oliveten III
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Onze ref: 3259-Olivetenvest37-haalbaarheidsstudie-raming-20220905-AVH.xlsm

Categorie Omschrijving werken Meting EH Raming          

A Instandhoudingswerken     

A.01 Natuursteen voorgevel - algemeen, zie § 5.1.1 1 SOG -

Vooronderzoek: op verschillende plaatsen demonteren van een 

paneel om de staat van de ankers in detail te kunnen inschatten.
    

optie 1 Natuursteen voorgevel - tijdelijke optie     
Bijkomende verankering van de panelen met extra ankers in de 

voeg of in het vlak 950 st -

Vervangen van te zeer beschadigde panelen 40 m2 -

Werfinrichting met stelling over volledige gevel 1 SOG -

optie 2 Natuursteen voorgevel - volledig opknappen gevel     

Vervangen van te zeer beschadigde panelen 120 m2 -

inclusief aanpassingswerk aan gevelankers     

Betonherstel luifels 10 m2 -

Plaatsen nieuw voegwerk 3000 lm -

Reiniging van de panelen 1250 m2 -

Werfinrichting met stelling over volledige gevel 1 SOG -

A.02 Werken verbeteren brandveiligheid gemene delen, zie § 5.1.2     
Installeren van branddeuren EI1 30 tussen gemeenschappelijke 

gangen en traphallen, en naar de technische ruimtes 8 st -

Ter info: raming kostprijs privatieve werken verbetering 

brandveiligheid per appartement: toegangsdeur branddeur, 

compartimentering technieken etc.
1 SOG -

Ter info: raming kostprijs per appartement voor het 

compartimenteren van de schachten - privatieve werken 1 SOG -

volgens systeem A (wanden REI 60 en natuurlijke ventilatie)   

A.03 Diverse kleinere instandhoudings- en studiewerken, zie § 5.1.3     

Herstel- en onderhoudswerken plat dak 1 SOG -

Opmaak asbestinventaris 1 SOG -

Vooronderzoek betonherstelling 1 SOG -

Totaal A. Instandhoudingswerken - afhankelijk van nog te kiezen opties -

B Energetische renovatie   

B.01 Energetische renovatie voorgevel     

optie 1 Buitenisolatie gevel en kroonlijst     

Demontage van bestaande natuursteen gevelpanelen en ankers 1250 m2 -

Isolatie dichte gevel, 10 cm PIR 1250 m2 -

Nieuwe natuursteen gevelafwerking 1250 m2 -

Afbraak afwerking kroonlijst 67,5 m2 -

inclusief afbraak asbesthoudende cilinders   

Inpakken kroonlijst boven- en onderaan met isolatie 135 m2 -

Afwerking dakopstand 67,5 m2 -

Afwerking onderzijde kroonlijst 67,5 m2 -

Werfinrichting: voorgevel volledig in stelling 1 SOG -

optie 2 Buitenisolatie gevel, binnenisolatie koudebrug terrassen     

Demontage van bestaande natuursteen gevelpanelen en ankers 1250 m2 -

Isolatie dichte gevel, 10 cm PIR 1250 m2 -

Nieuwe natuursteen gevelafwerking 1250 m2 -

Betonherstel luifels 10 m2 -

uitgaande van schade vanwege carbonatatie, geen 

chlorideaantasting
  

Aanpak van de koudebrug naar de kroonlijst met binnenisolatie in 

de 3 bovenste appartementen
70 lm -

Werfinrichting: voorgevel volledig in stelling 1 SOG -

optie 3 Instandhouding met optionele binnenisolatie appartementen     

Alle werken omschreven in § 5.1.1 (variante volledig opknappen 

gevel)
1 SOG -

Betonherstel luifels 10 m2 -

uitgaande van schade vanwege carbonatatie, geen 

chlorideaantasting
  

Ter info: raming kostprijs privatieve werken binnenisolatie per 

appartement 1 SOG -
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B.02 Stookplaatsrenovatie     

optie 1 Aansluiting warmtenet     

Voorbereidende werken installaties 1 SOG -

Aansluitwerken warmtenet 1 SOG -

Aanpassingswerken distributienet - gerekend per appartement 25 st -

Hydraulische werken stookplaats (CV-zijde) 1 SOG -

Elektrische en regeltechnische werken stookplaats 1 SOG -

Bijkomende werken en projectkosten 1 SOG -

optie 2 Bodem/waterwarmtepomp met BEO-veld     

Voorbereidende werken installaties 1 SOG -

Bijkomende warmteproductie 1 SOG -

dit omvat de warmtepomp zelf   

Aanpassingswerken distributienet - gerekend per appartement 25 st -

Vernieuwen radiatoren - gerekend per appartement 25 st -

Hydraulische werken stookplaats (CV-zijde) 1 SOG -

Elektrische en regeltechnische werken stookplaats 1 SOG -

Grondboringen BEO-veld 18 st -

uitgegaan van 18 boringen met diepte 120 m   

Bijkomende werken en projectkosten 1 SOG -

optie 3 Lucht/waterwarmtepomp op het dak van het gebouw     

Voorbereidende werken installaties 1 SOG -

Bijkomende warmteproductie 1 SOG -

dit omvat de warmtepomp zelf   

Aanpassingswerken distributienet - gerekend per appartement 25 st -

Vernieuwen radiatoren - gerekend per appartement 25 st -

Hydraulische werken stookplaats (CV-zijde) 1 SOG -

Elektrische en regeltechnische werken stookplaats 1 SOG -

Bijkomende werken en projectkosten 1 SOG -

B.03 Renovatie buitenschrijnwerk     

Ter info: privatieve kost per appartement   

Afbraak bestaande buitenschrijnwerk 11 m2 -

Nieuw buitenschrijnwerk Uw, max 1,50 W/m2K 11 m2 -

Extra zaken 1 SOG -

aansluiting met gevel     

ventilatieopeningen   

aansluitingen binnenafwerking   

B.04 Dakrenovatie 350 m2 -

Gebruik van de bestaande dichting als dampscherm     

Plaatsen nieuwe isolatielaag, 4 cm PIR     

Nieuwe bitumineuze dichting     
Inclusief dakopstanden, aansluitingen met schouwen, met 

bovendakse volumes, etc.     

Totaal B. Energetische renovatie - afhankelijk van nog te kiezen opties -

EINDTOTAAL - afhankelijk van te kiezen opties:  - 
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Bijlage 4
Verslag haalbaarheidsstudie Residentie Astrid



 

http://www.b-b.be/
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Categorie Omschrijving werken Meting EH Raming          

A Instandhoudingswerken     

A.01 Natuursteen voorgevel - algemeen, zie § 5.1.1 1 SOG -

Vooronderzoek: op verschillende plaatsen demonteren van een 

paneel om de staat van de ankers in detail te kunnen inschatten.
    

optie 1 Natuursteen voorgevel - tijdelijke optie     
Bijkomende verankering van de panelen met extra ankers in de 

voeg of in het vlak 950 st -

Vervangen van te zeer beschadigde panelen 40 m2 -

Werfinrichting zoveel mogelijk met hoogwerker 1 SOG -

optie 2 Natuursteen voorgevel - volledig opknappen gevel     
Demontage (alle) panelen, afbraak bestaande ankers, plaatsen 

nieuwe rvs ankers, opnieuw monteren geheel 858 m2 -

Vervangen van te zeer beschadigde panelen 40 m2 -

Plaatsen nieuwe kitvoegen 2100 lm -

Reiniging van de panelen 858 m2 -

Werfinrichting met stelling over volledige gevel 1 SOG -

A.02 Terrasrenovatie voorgevel, zie § 5.1.2     

Afbraak bestaande tegels 340 m2 -

Vernieuwen bestaande schuiframen 555 m2 -
thermisch onderbroken ramen met performante beglazing (Uw, 

max = 1,50 W/m²K)     

inclusief ventilatieroosters     

Plaatsen vloeibare waterdichting 340 m2 -

Aanpassen of vernieuwen van de borstwering van de terrassen 260 lm -

A.03 Dakrenovatie, zie § 5.1.3 973 m2 -

Gebruik van de bestaande dichting als dampscherm     

Plaatsen nieuwe isolatielaag, 16 cm PIR     

Nieuwe bitumineuze dichting     
Inclusief dakopstanden, aansluitingen met schouwen, met 

bovendakse volumes, etc.     

A.04 Werken verbeteren brandveiligheid gemene delen, zie § 5.1.4     
Compartimenteren van de schachten in de gemeenschappelijke 

gangen 128 st -

volgens systeem A (wanden REI 60 en natuurlijke ventilatie)     
Installeren van branddeuren EI1 30 tussen gemeenschappelijke 

gangen en traphallen, en naar de technische ruimtes 45 st -

Ter info: raming kostprijs privatieve werken verbetering 

brandveiligheid per appartement 1 SOG -

A.05 Diverse kleinere instandhoudings- en studiewerken, zie § 5.1.5     
Vervolgonderzoek naar de verticale scheur in het metselwerk van 

de achtergevel 1 SOG -

inclusief voorzien van renovatieankers 256 st -

Inregelen en bijkomende isolatie van de verwarmingsinstallatie PM     

ervan uitgegaan dat dit reeds is gebeurd     

Herstelwerken aan de kelderwand naast de helling 1 SOG -
Bijkomend asbestonderzoek naar de leien op de achtergevel en 

dakdichting 1 SOG -

Ter info: raming kostprijs privatieve werken per appartement voor 

vernieuwen leidingwerk naar afgiftetoestellen
1 SOG -

Totaal A. Instandhoudingswerken - afhankelijk van nog te kiezen opties -

B Energetische renovatie   

B.01 Energetische renovatie voorgevel     

optie 1 Buitenisolatie gevel en terrassen     

Demontage van bestaande natuursteen gevelpanelen en ankers 858 m2 -

Isolatie dichte gevel, 10 cm PIR 858 m2 -

Nieuwe natuursteen gevelafwerking 858 m2 -

inclusief afwerking betonbalk boven schuiframen terrassen     

Alle werken omschreven in § 5.1.2 terrasrenovatie voorgevel, met 

bijkomende opties: 
1 SOG -

ca. 5 cm PIR-isolatie aan boven- en onderzijde van de terrasplaat 680 m2 -

plus bijkomende afwerking tegen het terrasplafond 340 m2 -

Werfinrichting: voorgevel volledig in stelling 1 SOG -

optie 2 Buitenisolatie gevel, binnenisolatie koudebrug terrassen     

Demontage van bestaande natuursteen gevelpanelen en ankers 858 m2 -

Isolatie dichte gevel, 10 cm PIR 858 m2 -

Nieuwe natuursteen gevelafwerking 858 m2 -
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inclusief afwerking betonbalk boven schuiframen terrassen     

Alle werken omschreven in § 5.1.2 terrasrenovatie voorgevel 1 SOG -

Aanpak van de koudebrug naar de terrassen met binnenisolatie 518 lm -

Werfinrichting: voorgevel volledig in stelling 1 SOG -

optie 3 Instandhouding met optionele binnenisolatie appartementen     

Alle werken omschreven in § 5.1.1 (variante volledig opknappen 

gevel)
1 SOG -

Alle werken omschreven in § 5.1.2 (terrasrenovatie voorgevel plus 

vernieuwen schuiframen terrassen)
1 SOG -

Ter info: raming kostprijs privatieve werken binnenisolatie per 

appartement 1 SOG -

B.02 Renovatie achtergevel exclusief vernieuwing schrijnwerk     

Afbraak bestaande buitenspouwblad 1936 m2 -

Isolatie dichte gevel: 16 cm PIR 1936 m2 -

Nieuwe gevelafwerking in ander materiaal, uitgegaan van 

vezelcementleien op regelwerk
1936 m2 -

Inpakken bestaande terrassen met 5 cm PIR aan boven- en 

onderzijde
1300 m2 -

Afwerking terrasvloer met vloeibare waterdichting 650 m2 -

inclusief aansluiting naar de ramen en de opgaande gevel     

Afwerking plafond terras met plaatmateriaal cfr. gevel, inclusief 

afwerking kopse zijde
650 m2 -

Aanpassen of vernieuwen van de borstwering van de terrassen 585 lm -

Werfinrichting: achtergevel volledig in stelling 1 SOG -

B.03 Renovatie zijgevels     

Afbraak van de bestaande leien aan de zijde van de buur rechts 115 m2 -

Isolatie dichte gevel: 16 cm PIR 230 m2 -

Nieuwe gevelafwerking in vezelcementleien, inclusief aansluiting 

boven- en onderaan tegen het dak van de buren
230 m2 -

Werfinrichting: beide zijgevels in stelling boven het dak van de 

buren
1 SOG -

Totaal B. Energetische renovatie - afhankelijk van nog te kiezen opties -

C Vernieuwen warmteopwekking   

C.01 Optie 1: collectieve warmtepompinstallatie     

Toestel te plaatsen op dak   

Extra opvoerwarmtepomp te voorzien voor sanitair warm water   

Eventueel individuele elektrische boilers te voorzien   
Aanpassen installatie gezien verplaatsing opwekkingstoestel van 

kelder naar dak   

Uit te gaan van behoud afgiftetoestellen met lager 

temperatuursregime   

C.02 Optie 2: aansluiting op warmtenet     
Enkel indien warmtenet wordt aangelegd, indien op de Vesten 

voorzien en capaciteit beschikbaar voor dergelijke gebouwen   

Aanpassen installatie en stookplaats   
Uit te gaan van behoud afgiftetoestellen met lager 

temperatuursregime   

Nog te veel onbekenden om deze prijzen in kaart te brengen   

Totaal C. Opties en prijs nog te bekijken - nog teveel onbekenden

EINDTOTAAL - afhankelijk van te kiezen opties:  - 
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Bijlage 5
Verslagen focusgroepen en workshops



Focusgroep 1 - Energetische renovatie appartementen 

Dinsdag 26 april, 19u30-21u30 

 

Aanwezig: 

- Annick Vanhove (projectteam, Levuur/Contutti) 

- Anneloes Van Noordt (projectteam, Vlaamse Overheid - Departement Omgeving) 

- Arno Van Hulle (projectteam, Bureau Bouwtechniek) 

- Willemien Anaf (projectteam, Stad Mechelen/Energiepunt Mechelen) 

- Stefanie Van Eeckhout (Carl Mariën, verschillende gebouwen in beheer in Mechelen) 

- Susanne Van der Spiegel (eigenaar-bewoner en syndicus Residentie Oliveten III) 

- Frank De Groen (syndicus Duivenstraat 46 en eigenaar-verhuurder) 

- Cedric Hamerlinck (Trema: studie- en adviesbureau dat zich toespitst op mede-eigendom) 

- Steven Vincke (VME Residentie Astrid V, voorzitter raad van medebeheer, professioneel 

werkzaam voor Fluvius voor gemeentelijke ondersteuning van het energiezuiniger maken van 

grote gebouwen)  

- Walter Tollenaere (werkgroep Masterplan Benovatie, Duivenstraat 46)  

- Leo Mattheus (dagelijks bestuur VME, Duivenstraat 46)  

- Ilse Mertens (eigenaar-verhuurder appartement blok Elektriciteitsstraat, professioneel bezig 

met vastgoed en projectontwikkeling, ondersteunend lid Klimaan)  

- Stijn Muyldermans (eigenaar-bewoner Residentie Oliveten III) 

- Herman Bogaerts (architect, actief binnen Klimaan – werkgroep energie en pandschap)  

 

1. Kader en doel focusgroep 
 

Eind 2020 startte stad Mechelen het project ‘Ruimte voor energie langs de Mechelse Vesten’. Dit 

project werd geselecteerd door het Departement Omgeving, het Team Vlaamse Bouwmeester en het 

Vlaams Energie- en Klimaatagentschap binnen het ruimere project ‘Klimaatwijken’. Daarin verkennen 

de steden Mechelen, Kortrijk en Leuven hoe energietransitie, kernversterking en -verdichting hand in 

hand gaan in de stad. De Klimaatwijken delen de kennis en ervaring die ze opdoen met andere lokale 

besturen en actoren. 

Binnen het Mechelse project werkt de stad o.a. aan een aanbod om de verenigingen van mede-

eigenaars te ondersteunen bij de collectieve energetische renovatie van appartementsgebouwen. Er 

werd een multidisciplinair onderzoeksteam aangesteld met expertise op vlak van ontwerp, energie, 

participatie, vastgoed, financiering en juridische kennis: het onderzoeksteam Ingenium, met in 

onderaanneming Atelier Horizon, Bureau Bouwtechniek, Levuur en Hilde Derde Advocatenkantoor.  

Daarnaast werd stad Mechelen geselecteerd voor een EU-City Facility project. Binnen dit Europese 

project krijgt stad Mechelen middelen om een investeringsconcept uit te werken voor de 

energetische renovatie van alle appartementen op het Mechelse grondgebied. Deze opdracht wordt 

opgevolgd door hetzelfde projectteam.  

Doorheen beide projecten loopt een leertraject waarin verschillende focusgroepen worden 

georganiseerd. Deze eerste focusgroep brengt appartementsbewoners- en eigenaars, syndici en 

studiebureaus rond de tafel om ervaringen en inzichten te delen. Tegen welke drempels lopen 

VME’s, syndici en bewoners aan bij een energetische appartementsrenovatie? Welke ondersteuning 



is hierbij nodig? Waar vind je al ondersteuning? Welke ondersteuning verwacht je vanuit het lokale 

energiehuis (Energiepunt Mechelen)?  

 

2. Ervaringen met energetische renovatie 

 
Er werd bij de deelnemers gepolst welke maatregelen er al genomen werden in het verleden, en 
welke er nog op de planning staan. 
 
Maatregelen die werden vermeld: 

- Dakisolatie 
- Vernieuwd schrijnwerk 
- LED-verlichting in de gemeenschappelijke delen  
- Nieuwe stookinstallatie/ketel met weersafhankelijke regeling/condenserende ketels met 

noodzakelijke schouwaanpassingen 
- Opstellen van EPC gemeenschappelijke delen om juist beeld te krijgen van pijnpunten 
- Zonnepanelen (gemeenschappelijke delen, maar ook vraag naar mogelijkheid voor privatief 

gebruik wanneer elektriciteitsgebruik in de gemeenschappelijke delen beperkt is) 
- Warmtekrachtkoppeling (WKK) voor verwarming en sanitair warm water + gebruik stroom 

voor gemeenschappelijke delen 
- Isoleren van leidingen en schachten 
- Gevelisolatie (wachtgevels) 

 
Extra toelichting: 

- In grote appartementsgebouwen van de jaren ’60-’70 is het oppervlak van de beglazing vaak 
veel groter dan van de profielen. Het vervangen van de beglazing heeft daardoor vaak al een 
groot effect. De aluminium profielen uit die tijd zijn vaak ook al thermisch onderbroken.  

- Niet-geïsoleerde wachtgevels kunnen vaak vrij eenvoudig en met beperkte investeringskost 
geïsoleerd worden. Hierbij dient wel rekening gehouden te worden met de mogelijkheid van 
de plaatsing van stellingen op dak buren, toestemming, mogelijke dikte isolatie.  

- Voor sanitair warm water is er in appartementsgebouwen vaak een lus per appartement 
waar continu warm water wordt doorgevoerd. Hier zou een energiebesparende optie zijn om 
klokjes te plaatsen om de tijdsspanne te beperken. Buiten de uren dat er continu warm 
water wordt doorgevoerd, blijft er nog steeds de mogelijkheid om warm water te krijgen, 
maar is de wachttijd langer. (Minder haalbaar in grotere blokken vanwege de noodzakelijke 
onderlinge afspraken.) 

 

  

3. Drempels bij energetische renovatie van appartementsgebouwen   
  
De deelnemers kregen de oefening om gekende drempels te categoriseren als kleine drempel, 
overbrugbare drempel of drempel die het proces doet stoppen. Daarnaast werd ook de mogelijkheid 
gegeven om bijkomende drempels mee te geven.  
 
De deelnemers gaven allereerst aan dat bewoners van appartementen sowieso al een vrij beperkt 
energieverbruik hebben (lager dan eengezinswoningen). Ze schaalden de drempels als volgt in. 
 

Kleine drempels Overbrugbare drempels Drempels die proces doen 
stoppen 

Split-incentive (categorisering 
ter discussie: door sommige 
deelnemers als 

Veelheid van ingrepen die 
nodig zijn (ook andere dan 
energiebesparende) 

Puur economisch is een 
energetische renovatie 
misschien niet rendabel. Je 



onoverbrugbare drempel 
bestempeld) 

moet dus ook overtuigd zijn 
van de meerwaarde voor het 
klimaat. Mentaliteit moet 
hierin groeien. Van CO2-
uitstoot is nog niet iedereen 
overtuigd. Hangt ook zeer 
nauw samen met 
samenstelling VME (eigenaar-
verhuurders: doorgaans weinig 
bereidheid). Oudere mensen 
zijn ook moeilijker te 
overtuigen.  

Mandaat syndicus is beperkt 
tot 3 jaar 

Complexiteit ingrepen 
(technische kennis mede-
eigenaars is beperkt) 

Versnipperde 
eigendomsstructuur 

Wie tekent contracten? Lange 
termijn? (syndicus maar 3 jaar 
mandaat) 

Moeilijk om offertes op te 
vragen en te vergelijken 

Weinig bereidheid tot 
renoveren door hogere leeftijd 
eigenaars. 

Onbekendheid met premies en 
subsidies 

Niet bereid om studiebureaus 
aan te stellen (kost is een 
probleem) 
+ afwezigheid van plannen => 
maakt studiebureau nog 
duurder 

Besluitvorming: 2/3de 
meerderheid, maar kan ook 
voor ruzies zorgen.  

Kostprijs inname openbaar 
domein (+ administratieve 
rompslomp) 

Onbekendheid met 
alternatieve financiering 
(ESCO’s) 

Financiële mogelijkheden van 
mede-eigenaars 

 Beperkte keuze in aannemers 
die appartementsgebouwen 
renoveren.  

Ontoereikende financiering 
(vaak grootste blokkerend 
issue) 

 Materiaalschaarste 

  Juridische drempels: basisakte 
moet soms aangepast worden 
(bv. uitzicht gebouw, plaatsen 
van zonnepanelen voor 
gebruik in de privatieve delen, 
…) 

 
Er werden geen grote verschillen opgemerkt tussen kleine en grote appartementsgebouwen.  
 
Tijdens deze oefening kwamen ook enkele noden en oplossingen naar boven. Er is nood aan:  

- Een omvattende studie en voldoende inzicht om werken te prioriteren en een 
langetermijnplanning uit te werken. Voor het energetische verhaal zijn hiervoor 
gespecialiseerde studiebureaus. Daarnaast helpt een masterplanstudie ook in de zoektocht 
naar aannemers: verschillende aannemers willen niet starten zonder studiebureau. Het zou 
ook nuttig zijn om het vergelijken van aannemers en offertes mee op te nemen in de 
opdracht van het studiebureau.  

- Een werkgroep met mandaat: om de doorlooptijd te beperken, en communicatie naar 
externen gemakkelijker te laten verlopen. Bv. een studiebureau wil niet in discussie gaan met 
alle mede-eigenaars, zeker niet voor grote VME’s. Ze willen wel in gesprek gaan met een 
kleinere werkgroep zodat het vooruit kan gaan. Hierbij is het belangrijk dat in de werkgroep 



mensen met voldoende ervaring zitten. Mede-eigenaars mogen geen lid zijn van een 
werkgroep uit eigenbelang: ze moeten erin zitten vanuit het belang van de volledige mede-
eigendom.  

- Een sterke, begrijpbare uitleg mét motivatie om iedereen mee te krijgen in het verhaal. 
Hierbij mag je de persoonlijke problemen van eigenaars niet uit de weg gaan (bv. moeilijkere 
financiële situatie), maar je moet het grotere plaatje bekijken. Een energetische renovatie 
doe je voor de gehele VME, niet voor één eigenaar. Zo’n wervend verhaal kan niet alleen 
door de syndicus worden gedragen, zeker niet voor zo’n grote investering. De raad van 
mede-beheer kan hierin een belangrijke rol spelen. In draagvlak zoeken voor beslissingen 
kruipt veel tijd, maar het werpt wel zijn vruchten af.  

- Een aanspreekpunt dat op regelmatige basis beschikbaar is, is ook een grote meerwaarde. 
Hiermee voorkom je dat bepaalde info een eigen leven gaat leiden: mensen stoken elkaar 
soms op omdat ze te weinig kennis hebben. 

- Het behouden van de verkoopwaarde: dit is een belangrijk aspect om rekening mee te 
houden bij het overtuigen van mede-eigenaars. De meerwaarde van een energetische 
renovatie is niet tastbaar, enkel voelbaar op moment van verkoop. Zolang mede-eigenaars in 
het appartement wonen, vermindert de kwaliteit van de woning (o.w.v. veroudering, 
slijtage,…). Zonder renovatie op tijd en stond gaat de meerwaarde verloren. 

- Een infosessie over alternatieve financiering: informeren rond concepten en toepasbaarheid 
binnen appartementsgebouwen. Bv. voor zonnepanelen bestaan er verschillende ESCO’s die 
een zonnepaneelinstallatie komen plaatsen. Ze schrijven de installatie af op 15-20 jaar. Zelf 
betaal je niet méér dan je daarvoor betaalde aan elektriciteit. Het voordeel is dat je na 
afschrijven van de installatie eigenaar bent. Hierbij is het belangrijk dat je contracten goed 
afsluit. Dit moet met kennis van zaken gebeuren. Je zit met een soort leasing-systeem.  

- gelukte ervaringen delen om andere VME’s te overtuigen.  
 
 
Extra toelichting:  

- Meer en meer jonge mensen zijn geïnteresseerd in appartementen. Hierbij is het voordeel 
van oudere gebouwen dat het grotere appartementen zijn die goed in elkaar zitten qua 
indeling/opbergruimte. Dit wordt vaak als aantrekkelijker gezien dan 
nieuwbouwappartementen. Bovendien zijn de appartementen in oudere blokken 
betaalbaarder. 

- Huurders beginnen meer en meer te kijken naar de EPC-score bij het huren van een 
appartement. Dat kan helpen om eigenaar-verhuurders te overtuigen om mee te investeren 
in een (energetische) renovatie van het gebouw 

- Mensen stemmen soms tegen een beslissingsvoorstel omwille van beperkte financiële 
mogelijkheden. Als het dan toch wordt goedgekeurd, en de betalingen worden opgevraagd 
duiken er mogelijks betalingsproblemen op.  

- In een appartement wonen vaak mensen met veel verschillende socio-economische situaties 
waar je rekening mee moet houden.  

- Financiering in de vorm van leningen zijn bij voorkeur op 40 jaar. Een lening op die 
afbetalingstermijn kan worden gezien als een gebouwgebonden lening.  

- Reservefonds: minimum is 5%, maar weinig bereidbaarheid van eigenaars om hierin geld te 
steken omdat dit niet meeneembaar is bij verkoop. 

- Het is een belangrijke taak van syndici om correcte offertes op te vragen. Voor een syndicus 
is het gemakkelijker om één aannemer voor alle werken aan te stellen. Werken kunnen 
echter vaak aanzienlijk goedkoper worden uitgevoerd als opdrachten opgedeeld worden. 
Ook studiebureaus brengen werken vaak onder bij 1 aannemer. 

- VME’s zijn weinig bereid om te betalen voor een studiebureau of architect. Er heerst bij 
syndici het gevoel dat het allemaal niks mag kosten. Als er dan toch studies worden 
opgevraagd door VME’s, is dit vaak voor verschillende deeltaken. Het budget dat hieraan 



gespendeerd wordt, kan beter geïnvesteerd worden in één overkoepelende studie. Dit is een 
eenmalige grote kost, maar hiermee heb je wel meteen een goed kader om aan de slag te 
gaan.  
Anderzijds is het belangrijk dat studiebureaus duidelijkheid geven rond de offerte voor een 
dergelijke studie. Hierbij is het belangrijk om met de VME af te stemmen tot welk niveau ze 
informatie willen krijgen binnen de studie.  

- Naar beleid toe wordt gesuggereerd om na te denken over een belasting op “gedeelde” 
leegstand. Vaak wonen mensen in te grote woningen. Hier wordt de mogelijkheid gezien om 
grote woningen op te delen in meerdere wooneenheden.  

 
 

4. Ondersteuning bij energetische renovatie van appartementsgebouwen   
  
De deelnemers geven aan dat de belangrijkste nood zit in financiële ondersteuning (premies, 
leningen, subsidies, ondersteuning voor mensen die het niet kunnen betalen). Info rond financiering 
wordt momenteel gevonden in het eigenaarsmagazine van de Verenigde Eigenaars. Er wordt 
aangegeven dat er vanuit het Beroepsinstituut voor Vastgoedmakelaars (BIV) weinig informatie 
hierrond doorkomt. Het is dus zeker een aandachtspunt om ervoor te zorgen dat alle relevante 
informatie verspreid wordt.  
 
Ook ondersteuning bij premieaanvragen is welkom. Dit wordt nu vaak door de syndicus opgenomen, 
maar is dit hun taak? Een overzicht van de mogelijke premies, met vermelding wie ze kan krijgen en 
hoe je ze kan aanvragen zou worden geapprecieerd.  
 
 

5. Ondersteuning vanwege stad Mechelen – Energiepunt Mechelen   
  
Volgende vraag werd aan de deelnemers voorgelegd: “Als stad Mechelen op 1 ding kan inzetten, 
waarop zou je inzetten?” 
 

- Financiering: lening op 40 jaar, mensen meekrijgen die kwetsbaar zijn, betaalbaarheid voor 
iedereen. Stad Mechelen zou er mee voor moeten ijveren dat er voordelige leningen ter 
beschikking komen voor VME’s.  

- Een incentive om masterplanstudie te betalen (bv. subsidie). Eigenlijk zou elk 
appartementsgebouw een studie moeten kunnen laten opstellen zodat de VME weet waar ze 
voor staan. Een meerjarenplanning zou beschikbaar moeten zijn om ad hoc investeringen te 
vermijden. Door een doordachte langetermijnvisie kunnen de kosten ook beter gespreid 
worden. Een masterplanstudie is echter gebaseerd op de huidige situatie binnen het huidig 
wetgevend kader. Het blijft dus een opname van dit moment. Een subsidie voor het opstellen 
van een masterplanstudie zou gekoppeld kunnen worden aan een conditiemeting. Er zou ook 
een wettelijk kader opgesteld moeten worden zodat ieder gebouw dezelfde studie met 
éénzelfde kwaliteit krijgt.  

- Er zou vooral ingezet moeten worden op isoleren, minder op technieken.  
   
 
 



EU CITY FACILITY  
FOCUSGROEP ROND DE FINANCIERINGSMIX VOOR APPARTEMENTSRENOVATIE 
 
Datum: dinsdag 27 juni van 9u30 tot 12u 
Locatie: Keldermanszaal (Grote Markt 21, Mechelen)  
Gespreksleider: Annick Vanhove - Verslaggever: Willemien Anaf  
 
 
Deelnemers  

• Patrick Princen (schepen van klimaat en milieu, energie en duurzaamheid) 
• Willemien Anaf (projectteam, stad Mechelen/Energiepunt Mechelen)  
• Ighor Van de Vyver (projectteam, stad Mechelen, o.a. warmtestrategie Mechelen) 
• Anneloes van Noordt (projectteam, Vlaamse Overheid - Departement Omgeving)  
• Annick Vanhove (projectteam, Contutti)  
• Cedric Hamerlinck (Trema)  
• Jacob Van de Moortel (Trema)  
• Herman Bogaerts (architect, actief binnen Klimaan – werkgroep energie en pandschap)  
• Steven Vincke (voorzitter VME Residentie Astrid V, professioneel werkzaam voor Fluvius)  
• Roel Vermeiren (Vlaams Energie- en Klimaatagentschap, coördinatie van de renovatie)  
• Susanne Van der Spiegel (syndicus en eigenaar-bewoner Oliveten III)  
• Stijn Muyldermans (eigenaar-bewoner Oliveten III)  
• Stefanie Van Eeckhout (syndicus landmeter- en vastgoedkantoor Carl Mariën)  
• Carl Mariën (zaakvoerder landmeter- en vastgoedkantoor Carl Mariën) 
• Wendy Hendrick (zaakvoerder syndicuskantoor HEVO) 
• Ilse Mertens (eigenaar-verhuurder appartement blok Elektriciteitsstraat, professioneel bezig 

met vastgoed en projectontwikkeling, ondersteunend lid Klimaan) 
• Sven Wuyts (Factor 4) 
• Marc Peeters (Efficiency for your Energy, ervaring met benovatiecoaching in appartementen) 
• Luc Wittebols (SuMa Consulting, beleids- en financieringsaspecten) 
• Bart Debruyne (expert energiedelen Stad Mechelen)  

   
Verontschuldigd  

• Arno Van Hulle (projectteam, Bureau Bouwtechniek)  
• Arnout Ruelens (stad Mechelen, programmamanager Mechelen Klimaatneutraal)  
• Britt Berghs (stad Antwerpen, projectcoördinator energiezuinig bouwen en verbouwen) 
• Walter Tollenaere (werkgroep Masterplan Benovatie, residentie RIVA) 
• Leo Mattheus (dagelijks bestuur VME, residentie RIVA) 
• Frank De Groen (syndicus en eigenaar-verhuurder, residentie RIVA) 
• Jan Aerts (Leuven 2030) 
• Jan Van Vaerenbergh (Fluvius, partner account executive) 
• Marleen De Roye (Dialoog vzw) 
• Melissa Neefs (KBC, VME-kredieten) 
• Melissa Fewan (ING, sustainability manager) 
• Marc Callier (ING) 
• Francisco Schram (ING) 
• Inez De Vrome (ING) 

 
 
INLEIDING EN AMBITIES VAN STAD MECHELEN – schepen Princen 
 
Gezien de hoge energieprijzen vandaag de dag, groeit de nood / het besef om onze woningen en 
appartementen beter te isoleren. Hoe beter geïsoleerd, hoe minder energie je verbruikt, hoe minder 



je betaalt. Beter isoleren is niet alleen goed voor de portemonnee (korte termijn), het heeft ook een 
positief effect op de vastgoedwaarde (lange termijn).  
 
Aan elk energieverhaal hangt ook een klimaatverhaal. In Mechelen is klimaat al ingeschreven in het 
beleid sinds de vorige legislaturen. Het stadsbestuur ondertekende in april 2012 het Europese 
Burgemeestersconvenant en hernieuwde haar engagement in 2018. Op 21 april 2021 lanceerde 
Mechelen als eerste mee het vernieuwde burgemeestersconvenant. In december 2019 werden de 
eerste risico- en kwetsbaarheidsanalyse, de emissiemeting 2017 en het klimaatactieplan 2020-2030 
(www.mechelenklimaatneutraal.be/klimaatactieplan-mechelen-) voorgesteld aan de gemeenteraad.  
 
Het klimaatbeleid van Mechelen vertrekt vanuit analyses. Het grootste verbruik zit bij huishoudens 
en mobiliteit. Voor mobiliteit wordt volop ingezet op deelmobiliteit, zowel via deelwagens, 
deelfietsen, deelsteps en andere voertuigen. Daarnaast werd Mechelen recent fietsstad, een titel die 
we 2 jaar mogen dragen. Daarnaast wordt ook volop ingezet op circulaire economie. Denk maar aan 
de Impact Factory in de Potterij: een creatieve broedplaats voor circulair ondernemerschap en 
circulaire initiatieven. 50 tot 60% van het energieverbruik zit immers in de grondstoffen.  
Mechelen zet ook in op adaptatie: de stad beschermen, vergroenen, nieuwe parken creëren, en 
groene longen maken. We proberen de natuur met elkaar te verbinden in een groot natuurpark, met 
een omgeving van 5.000-10.000 hectare. Dit natuurpark dient als verkoeling voor de stad.  
Bij de ontwikkeling van nieuwe wijken wordt getracht deze klimaatneutraal/energieneutraal te 
maken, en zoveel mogelijk te werken met duurzame middelen.  
 
Op vlak van verduurzamen van huishoudens is er een ruim sensibiliserings- en ondersteuningsaanbod 
naar de Mechelaar. We promoten om meterstanden op te volgen, bijvoorbeeld via het platform 
EnergieID. Daarnaast wordt er advies op maat gegeven via de renovatiebegeleiding en het duurzaam 
planadvies. Kwetsbare doelgroepen worden extra begeleid en krijgen energieadvies op maat. 
Energiepunt Mechelen verleent energieleningen om mensen ook financieel te ondersteunen. 
Hierdoor worden de aanbevelingen vanuit de renovatiebegeleiding ook financieel haalbaarder. Voor 
appartementen is een energetische renovatie een echte uitdaging: hoe begin je eraan? Veel 
eigenaars moeten het samen eens worden over de nodige energiemaatregelen en de regelgeving is 
complex. Binnen de lopende projecten “Klimaatwijken: ruimte voor energie langs de Mechelse 
vesten” en het EU-City Facility project willen we een aanbod uitwerken om alle appartementen op 
Mechels grondgebied te ontzorgen en te ondersteunen bij de uitvoering van hun (collectieve) 
renovatie.  Daarnaast zijn we blij te kunnen melden dat er een nieuw Europees project is 
goedgekeurd waarbinnen we dit aanbod voor appartementen verder kunnen uitwerken: CondoReno. 
Dit project start 1 oktober 2022 en heeft een looptijd van vier jaar.  
Ook de mogelijkheden rond energiedelen worden verder onderzocht binnen Mechelen: hoe kunnen 
we dit maximaal bij de Mechelaar krijgen, promoten en ondersteunen.  
 
Op termijn willen we naar een fossielvrij Mechelen. In dit kader bekijkt de stad de mogelijkheden van 
een warmtenet, o.a. binnen het vestenproject. Appartementsgebouwen zijn heel belangrijk in ons 
warmtebeleid gezien de grote warmtevraag van deze gebouwen.  
 
 
  



INVESTERINGSKOSTEN EN FINANCIERINGSVORMEN APPARTEMENTSGEBOUWEN – Annick Vanhove 
(Contutti) & Arno Van Hulle (Bureau Bouwtechniek) 
(Zie ook presentatie) 
 
Binnen het EU-City Facility project wordt een investeringsconcept uitgewerkt voor alle 
appartementsgebouwen van Mechelen. Het eerste werk hierin is nagaan welke soort appartementen 
er zijn, wat de staat is van deze gebouwen en welke investeringen er nodig zijn om deze gebouwen 
2050-proof te maken. De gepresenteerde resultaten zijn nog work in progress.   
 
De appartementsgebouwen in Mechelen zijn opgedeeld in vier verschillende typologieën. Hierbij is 
rekening gehouden met verschillende aspecten: het aantal bouwlagen, het aantal wooneenheden 
per bouwlaag, de vorm van het dak, de aanwezigheid van terrassen en de positie van het gebouw 
(vrijstaand – in de rij). Voor de kenmerken per typologie: zie presentatie. Typologie 1 en 2 samen 
coveren bijna 2/3de van alle Mechelse appartementen (wooneenheden): 

- Typologie 1: zeer groot (21 stuks, ca. 3100 wooneenheden) 
- Typologie 2: middelgroot, hoog (226 stuks, ca. 5700 wooneenheden) 
- Typologie 3: middelgroot, laag (126 stuks, ca. 1500 wooneenheden) 
- Typologie 4: klein of complex (251 stuks, ca. 1000 wooneenheden) 

 
Alle Mechelse appartementsgebouwen werden in kaart gebracht. De (voorlopige) teller staat op 624 
meergezinswoningen in Mechelen. De meeste appartementsgebouwen situeren zich in de stadskern. 
Hoe verder van de stadskern, hoe minder appartementsgebouwen.  
 
Per type appartement is er vervolgens een inschatting gemaakt van het renovatiepotentieel. 
Hiervoor is het bouwjaar en het energieverbruik meegenomen, naast info uit de literatuur en de 
ervaringen vanuit de casestudies binnen de projecten Klimaatwijken en EU-CF. Er is rekening 
gehouden met de noodzakelijke maatregelen om tegen 2050 een energielabel A te behalen. Voor de 
technische installaties is gekeken naar een fossielvrije oplossing voor verwarming en sanitair warm 
water.  
 
Vervolgens is een inschatting van de investeringskost per type appartement opgesteld. Voor de 
prijsvorken per typologie en per type investering: zie presentatie. Bij de kleinere gebouwen zakt de 
prijs, hoewel het schrijnwerk altijd een grote kost blijft. Binnen typologie 4 vinden we doorgaans de 
meer recentere gebouwen, meestal van na 1980. Hierdoor is er een lagere investeringskost. Om alle 
appartementsgebouwen in Mechelen te renoveren, komen we op een investeringskost van ongeveer 
1 miljard euro. (Disclaimer: inschatting op basis van de huidige prijzen.) 
 
 
LANGETERMIJNRENOVATIESTRATEGIE 2050 - Roel Vermeiren 
 
We starten met een korte schets van het kader. In Vlaanderen heb je het regeerakkoord (2019-2024), 
het Vlaamse Energie- en Klimaatplan (2021-2030) en De Vlaamse Klimaatstrategie en de Lange 
Termijn Renovatie Strategie met einddoel in 2050.   
 
Vanuit Europa (Fit for 55) komen er steeds striktere eisen, met tussentijdse doelstellingen voor 2030 
en 2040. Doordat de ambities vanuit Europa steeds strenger en ambitieuzer worden, moet ook het 
VEKA en bij uitbreiding de hele Vlaamse bevolking een tandje bijsteken.  
 



Eengezinswoningen hadden in 2019 een gemiddelde EPC van label D. Appartementen zijn al meer 
opgeschoven richting A, omdat ze over het algemeen energiezuiniger zijn. Tegen 2050 is de 
doelstelling dat alle wooneenheden in Vlaanderen een label A behalen.  
In 2021 had slechts 5,6% van de 3,2 miljoen wooneenheden een label A bereikt. Nog 95% van de 
woningvoorraad moet worden gerenoveerd in de komende 30 jaar. Als jaarlijks 3% van de woningen 
de sprong naar een label A maakt, betekent dit 100.000 woningen per jaar. In realiteit gebeurt de 
renovatie echter in fasen, dus moeten er per jaar veel meer woningen de renovatie opstarten.  
 
Het Vlaamse beleid focust op het uitfaseren van de slechtste woningen, het benutten van 
sleutelmomenten (bv. verkoop) en het stimuleren van eigenaars om zo diepgaand mogelijk te 
renoveren. Er zijn gerichte beleidsmaatregelen nodig voor de realisatie van het renovatiepotentieel. 
Met puur stimulerende maatregelen geraken we er niet, daarom zijn er opnieuw verplichtingen in 
het beleid ingeschreven. Binnen het woonkwaliteitsbeleid (codex wonen) worden nu minimale EPC-
waarden ingevoerd die stelselmatig verstrengen. Dit zal een grote impact hebben op de huurmarkt. 
Daarnaast zullen nieuwe eigenaars vanaf 2023 binnen de 5 jaar naar label D moeten renoveren. Ook 
deze labelvoorwaarde zal stelselmatig worden verstrengd. Er is veel rond deze maatregelen te doen. 
Sommigen vinden dat er de verplichting om naar label A te gaan meteen moet gelden. Er is echter 
gekozen voor een geleidelijke aanpak om de markt niet te veel te ontwrichten. Bovendien is het niet 
evident om alles gefinancierd te krijgen. De communicatie zal echter duidelijk benoemen dat label D 
slechts een tussenstap is.  
 
Het lange termijn pad is vastgelegd voor zowel ééngezinswoningen als appartementsgebouwen.  
Voor appartementen wordt het moeilijk om op individueel niveau verplichtingen op te leggen. 
Daarom wordt momenteel een label uitgewerkt op gebouwniveau. Er zullen ook richtprijzen worden 
meegegeven om tot een bepaald label te komen.  
 
Vlaanderen telt in totaal ongeveer 130.000 appartementsgebouwen, goed voor zo’n 850.000 
wooneenheden. Om de knelpunten binnen de appartementsrenovatie weg te werken, wordt een 
specifiek instrumentarium uitgewerkt dat gericht is op de behoeften van de appartementsbewoners. 
De begeleiding van VME’s is hierbij cruciaal. Binnen het VME-aanbod zit: 
 

- Renovatiecoaching: trajectbegeleiding moet ervoor zorgen dat de VME’s alle nodige 
informatie en uitleg krijgen en dat er een vertrouwensband ontstaat binnen de VME.  

- Ondersteunen en adviseren van VME’s via een masterplan: 
o Conditiestaat 
o Meerjarenonderhoudsplan (MJOP) 
o Eén/twee renovatiescenario’s richting 2050 

VME’s kunnen een aanvraag doen bij het VEKA, met een tussenkomst vanuit Vlaanderen tot 
12.000 euro (max. 60% van de kost). Het VEKA matcht de aanvraag met studiebureaus 
binnen het raamcontract.  

- Een VME-lening (Mijn VerbouwLening: https://www.vlaanderen.be/bouwen-wonen-en-
energie/lenen/mijn-verbouwlening)  

o Vanaf september uitbreiding van het bedrag en looptijd naar 25 jaar. 
o 60.000 euro, met 25.000 euro extra per wooneenheid die bij de VME zit en waarvan 

de eigenaar wil mee instappen in het krediet.  
o Terugbetaling gebeurt via de VME. 
o Gemeenschappelijke delen, de werken die in aanmerking komen staan gedefinieerd.  

 



Daarnaast zijn er verschillende premies (Mijn VerbouwPremie: https://www.vlaanderen.be/bouwen-
wonen-en-energie/bouwen-en-verbouwen/premies-en-belastingvoordelen/mijn-verbouwpremie)  

- Basispremie voor gemeenschappelijke delen 
- Premie individuele delen: afhankelijk van het inkomen van de eigenaar 

 
Extra toelichting en suggesties 

- Zou het niet nuttig zijn om een aparte website/portaal te voorzien voor VME’s? 
- Momenteel worden de leningen gefinancierd met middelen die de overheid zelf ontleend. Er 

wordt in deze eerste fase nog niet samengewerkt met private banken via bv. rentesubsidie. 
Er is wel overleg met de banken. Misschien dat er in de toekomst wel iets dergelijks komt, cf. 
het renteloos renovatiekrediet.  

- Bij het toekennen van de kredieten is de rol van het energiehuis duidelijk gedefinieerd. Bij 
andere producten zoals trajectbegeleiding en masterplan is de rol van het energiehuis 
beperkt. Kunnen energiehuizen of steden hierin een actievere rol spelen, of blijft dit bij het 
VEKA? Hoe kunnen we lokale energiehuizen hier meer bij betrekken, en zo parallelle 
trajecten vermijden?  
Roel: het adviesluik zit nu bij de benovatiecoaches. Individuele coaches kunnen deze rol 
opnemen. Er wordt een takenpakket opgemaakt voor deze coaches specifiek voor VME’s. 
Vanuit het energiehuis kan worden bekeken welke coaches er nu al actief zijn. Doordat de 
lange doorlooptijden bij de coaching van appartementsgebouwen is het aangewezen om met 
flexibele coaches te werken.  

- Welke waarborgen zijn er bij het VME-krediet (lening op afbetaling)? Wat bij wanbetaling? 
Roel: er kan nagedacht worden over een kredietverzekering (cf. procedure banken). Mede-
eigenaars zijn niet hoofdelijk aansprakelijk voor de VME-lening, de VME draait op voor 
wanbetalers.    

- Er is vooral nood aan coaching vanuit Vlaanderen voor de financieringsmix.  
- Zijn de premies vanuit het VEKA beperkt? Roel: het is een open budget.  
- Is er een mogelijkheid om de premie te reserveren? Alles is dynamisch, en wordt per 

legislatuur bekeken. Dat premies niet gereserveerd kunnen worden is een moeilijkheid voor 
de eigenaars: als de Vlaamse Overheid geen zekerheid kan geven, hoe moeten ze dan als 
eigenaars een lange termijnplan opstellen? 

 
 
STUDIE CLIMACT – Annick Vanhove 
 
Uit een recent studie van Climact, BBL en EnergInvest blijkt dat 40% van de eigenaars in Vlaanderen 
(incl. appartementseigenaars) kan een energierenovatie niet betalen.  
(zie ook: https://www.bondbeterleefmilieu.be/artikel/waar-halen-we-die-centen-voor-alle-
energierenovaties) 
 
De studie bevestigt: 

- Grote nood aan prefinanciering 
- Grote nood aan terugbetalingsmogelijkheden op maat van de ontlener (voor sommige 

mensen is het handig om te lenen op 30 jaar – meer kijken naar minderkost in energie – 
noodkopers: bulletlening: lening terugbetalen op moment van verkoop) 

- Oplossingen – alternatieve financieringsvormen:  
o renteloze VME-leningen op 30 jaar 
o on bill financiering/on taks financiering (bestaat nog niet) 



o bullet-renovatielening 
o ESCO 

 
Aanvullend op deze studie worden nog extra oplossingspistes aangehaald: 

o Omgekeerde hypotheek (niet mogelijk in België): oudere mensen verkopen hun 
woning aan de bank en krijgen hiervoor vergoeding per maand om kosten te betalen 

o Assen Servicekostenmodel (gemeentelijke waarborgfonds, gemeente Asse) 
 
Opmerkingen en suggesties 
 

- Bij appartementen gaat het niet enkel over energetische renovatie, maar ook over 
bouwkundige problemen. Het is een én-én verhaal. Dit wordt soms vergeten als het eenzijdig 
over energie gaat. De masterplannen zoals die nu bijvoorbeeld in Antwerpen en Mechelen 
werden opgemaakt, houden wel rekening met het totale plaatje, niet enkel energie, maar 
ook stabiliteit, brandveiligheid etc. Als eigenaar zal je ook voor de bouwkundige problemen 
moeten  betalen.  

- Binnen het appartement lopen er vaak al leningen voor andere zaken. Een groot deel van de 
kosten zit in achterstallige onderhoudsplannen. Als je bovenop de huidige leningen nog een 
extra lening moet afbetalen, wordt dit voor veel eigenaars onhaalbaar. Een ESCO-verhaal kan 
hier wel een oplossing bieden: je investeert in iets waar je pas na x-aantal jaar eigenaar van 
wordt. Dit kost de VME niets extra. Eigenaars of huurders betalen de huidige servicekosten 
verder door. De verminderde kostprijs die gerealiseerd wordt door besparing wordt gebruikt 
om de energiebesparende maatregelen te financieren.  

- Het reservekapitaal van de meeste appartementen is beperkt. Momenteel kan hiervoor 5% 
van de jaarlijkse werkingsmiddelen worden opgevraagd. Daarmee kunnen enkel de jaarlijkse 
kosten gedekt worden. Er zou moeten worden nagedacht over een verplichting om het 
reservekapitaal te verhogen. Wat betreft diepgaande renovatie is dit vooral relevant voor 
nieuwe gebouwen. Oudere gebouwen hebben het geld nu nodig. We moeten afstappen van 
de idee dat diepgaande renovatiewerken via het reservefonds uitgevoerd kunnen worden. In 
theorie kan dit, maar in praktijk is er zelden voldoende geld in het reservefonds om de grote 
renovatiewerken te bekostigen. 

- Hoe krijg je mensen overtuigd? In residentie Astrid V is bijvoorbeeld het stabiliteitsprobleem 
van de gevel al door 3 verschillende architecten aangetoond. Toch blijven mensen dit 
probleem in twijfel trekken. Pas als er echt een groot stuk gevelsteen afvalt en de VME 
hiervoor verantwoordelijk is, dan pas wordt actie ondernomen.  

- Het zou helpen als er meer wettelijke verplichtingen zijn. In dat geval is er maar een 50% 
meerderheid nodig i.p.v. een 2/3de meerderheid.   

- Het zou een meerwaarde zijn dat stad Mechelen met verschillende ESCO’s gaat praten, 
gezien het grote aantal appartementsgebouwen in de stad. Het concept van ESCO is geschikt 
om een nieuwe installatie te laten plaatsen, en om deze goed te onderhouden en om ervoor 
te zorgen dat je energiekosten verlagen en laag blijven. Bv. je stookplaats laten beheren en 
garanties krijgen voor optimale werking. Financiering voor renovatiewerken koppel je best 
los van de ESCO. Bouwfysische renovatiewerken financiering via een ESCO zal veel meer 
kosten dan dat je de financiering elders gaat zoeken. Voor bepaalde werken is een ESCO-
formule ook weinig haalbaar, zoals schrijnwerk, dak en gevel.  

- Nuttig om na te gaan welke concepten in nieuwbouwprojecten worden toegepast, en iets 
gelijkaardigs toepassen op de oudere gebouwen.  

- Te onderzoeken: bulletleningen voor renovatiewerken.  



 
 
Heeft de grootte van het gebouw impact op de financierbaarheid van de energetische renovatie? 
Verkleinen bij kleinere VME’s ook de problemen?  

- Voor kleinere gebouwen/kleine VME’s is het kostenplaatje per eigenaar groter dan bij 
grotere VME’s. 

- Hoe groter het gebouw, hoe meer eigenaars, en dus hoe groter de kans dat er mensen niet 
zullen betalen.  

- In grotere VME’s zal je veel meer tijd steken in een goede communicatie en in het overtuigen 
van eigenaars.  

- Anderzijds is er in een grotere VME vaker al een bepaalde structuur aanwezig die meer 
gedragen is, zoals een raad van mede-eigendom. Als er binnen deze raad mensen zitten met 
kennis van zaken, is dit een groot voordeel. Dit is echter niet vanzelfsprekend.  

- Hoe energieperformant zijn kleinere en grotere gebouwen? Gevoel dat er meer werk is bij de 
kleinere gebouwen? 

 
Wat is de rol van de syndicus in het enthousiasmeren van de eigenaars om energiebesparende 
maatregelen uit te voeren? En wat is de rol van de raad van mede-eigendom? 

- In een groot gebouw heb je een raad van mede-eigendom die over heel wat kleinere 
formaliteiten kan beslissen. Hier kan je meer pro-actief handelen. In kleinere gebouwen ga je 
in gesprek met de syndicus, maar die heeft vaak minder draagkracht. 

- Er is ook een duidelijk effect van leeftijd van de eigenaars. De jongere generatie wil meer 
doen en is ook klimaatbewuster. Daarnaast heb je mensen die kopen uit investering, en 
mensen die zelf als eigenaar in hun appartement wonen en die comfort willen.  

- Bij het overtuiging om in te stappen in een groot renovatieproject, blijft het probleem bij de 
financiering zitten. Er kan eventueel gezocht worden naar alternatieven om geld in de pot te 
brengen, zoals het plaatsen van GSM-zendmasten op het dak, of zonnepanelen.  

- Syndici worden met heel veel andere problemen geconfronteerd, zoals ook 
asbestverwijdering etc. Doordat er zoveel op de syndici afkomt, zullen ze genoodzaakt zijn 
om bepaalde zaken door te rekenen. De opvolging van grote renovatiewerken en het 
begeleiden van de zoektocht naar een gepaste financiering kan niet allemaal binnen de 
huidige uren. Het financiële luik wordt met een groot renovatieproject nog complexer. Je 
moet bijna bank beginnen spelen als syndicus. Daarnaast zijn er vanuit de syndici ook 
bedenkingen rond de privacy omtrent de leningen. Mag de VME weten wie al dan niet 
instapt in zo’n lening?  

 
Hoe kan de stad hierin ondersteunen? 

- Premieaanvragen zijn moeilijk. Er is onduidelijkheid waar je moet zijn, wat je moet doen. Dit 
zou echt vereenvoudigd moeten worden. Met het ééngemaakte loket van de Mijn 
VerbouwPremie (vanaf 1 juli 2022) zal dit al veel eenvoudiger zijn. De VME-investeringen 
worden hier apart ingediend van de privatieve investeringen. Toch blijft er een nood vanuit 
de syndici om hierin ondersteuning te krijgen, dit zowel voor leningsaanvragen als 
premieaanvragen. Binnen het nieuwe aanbod dat er vanuit Vlaanderen komt, zit ook een 
opdracht voor benocoaches die specifiek appartementen zullen ondersteunen. De coaches 
zullen ook mee kijken naar financiering en premieaanvragen. Het blijft wel een bezorgdheid 
van de eigenaars en syndici dat de coach niet enkel moet meegeven wat er is, maar dat ze 
ook echt moeten begeleiden in de aanvragen. Vanuit het VEKA is dit echter niet meer 
voorzien in het coachingstraject: dit situeert zich voornamelijk tot aan de beslissing 



uitvoering werken. De nadruk ligt op het warm maken van de VME. Bedenking vanuit de 
lokale overheid: is het niet net de rol van het energiehuis om de VME’s warm te maken? De 
rol van de coach zou eerder moeten liggen in het project echt te doen landen. Dit wordt 
benadrukt door eigenaars: als er geen degelijke ondersteuning wordt geboden, zullen de 
renovatieprojecten niet van de grond komen.  

- Is het warm maken van VME’s wel voldoende? Moeten we niet (sneller) gaan naar een 
verplichting? Deze verplichting zit er aan te komen. Vanaf 2030 zullen gebouwen aan een 
bepaald label moeten voldoen. Dit zal sowieso al een race tegen de klok zijn. Daarnaast 
worden ook problemen verwacht in uitvoeringscapaciteit, financiering, … 

 
Locatie appartementen: als je als stad iets begint te ontwikkelen, moet de stad keuzes maken in 
typologie van gebouwen? Of moeten we ons richten op type bewoners/eigenaars? 

- Het gaat heel moeilijk zijn om de categorisatie van typologie gebouw te volgen.  
- In grotere gebouwen is er in principe een verplichting van een raad van mede-eigendom. Het 

is echter niet omdat er zo’n raad is, dat alles vlotter verloopt.  
- Het zou discriminerend zijn om enkel in te zetten op een bepaald type bewoners. 

Ideeën om mee te nemen? 
- Communicatie is heel belangrijk. Als je een aantal goede voorbeelden hebt, zet deze dan in 

the picture, en geef uitleg over de obstakels en hoe die zijn aangepakt. Vanuit deze goede 
praktijkvoorbeelden kan ook aangetoond worden dat diepe renovatie op termijn financieel 
interessanter is. Ook communicatie naar mede-eigenaars is van belang: je moet hen 
meegeven wat er op hen afkomt. Dit is een rol die de stad zeker kan opnemen. De syndicus 
heeft nu al te vaak het imago van degene die de mensen op kosten moet jagen.  

- Omgevingsvergunning uitbreiden naar energieprestatie? 
- Durf out-of-the-box te denken. Kan bijvoorbeeld een extra bouwlaag? 
- Naar Vlaanderen: verplicht een conditiestaatmeting van alle appartementen, en laat dit om 

de 10 jaar opnieuw doen. Zo vermijd je dat problemen zich opstapelen.  
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