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Gecoördineerd antwoord internetconsulta�e SVVE-regeling 

Del�, 9 september 2024 

Vanuit het CondoReno-project (CondoReno, 2024) wensen wij volgend gecoördineerd advies voor te 
leggen in het kader van de wijziging SVVE-regeling. 

Zowel marktpar�jen als VvE’s hechten belang aan het bestaan en het verder ontwikkelen van de 
SVVE-regeling om VvE’s in beweging te brengen met financiële middelen om hun gebouwen grondig 
te renoveren en achterstallig onderhoud weg te werken. Nu merken we nog al te vaak dat de 
bestaande onderhoudsplannen van VvE’s niet voldoen aan de gestelde eisen en dat er maar weinig 
VvE’s zijn met een duurzaam meerjarig-onderhoudsplan (Blaker et al., 2024). Verduurzaming blij� 
achter omdat de kosten een struikelblok zijn (Blaker et al., 2024). In het bijzonder lopen (vooral de 
kleine) VvE’s tegen de voorfinancieringsplicht. 

Het doel van de SVVE-regeling is om bij te dragen aan de versnelling van de verduurzaming van 
gebouwen van VvE’s en de verlaging van de CO2-uitstoot. We merken evenwel in de prak�jk dat de 
subsidieregeling niet noodzakelijk leidt tot: 

1. Een kortere doorloop�jd van beslissingsprocessen van VvE’s. Het proces van ideevorming 
over een renova�e tot de daadwerkelijke beslissing om de renova�e te starten neemt al 
gauw 5 tot 8 jaren in beslag.  

2. Het dras�sch verlagen van de CO2-uitstoot. De subsidies leiden vaak nog niet tot de 
toepassing van een ZEP voor de renova�e. Enerzijds beperken de genomen 
renova�ebeslissingen zich vaak nog tot de verplichte of niet uitstelbare maatregelen en tot 
individuele gebouwen. Anderzijds zien we aan de hand van voorbeeldprojecten dat het 
realis�sch kan zijn om de uitstoot na een grondige renova�e 4 tot 10 keer lager te krijgen, 
ook op het niveau van gebouwclusters. 

We pleiten er dan ook voor om deze aandachtspunten verder uit te werken in de revisie van de 
SVVE-regeling en bieden hiertoe enkele handvaten. 

1. De SVVE-regeling als instrument voor het bekomen van efficiëntere 
besluitvormingsprocessen van VvE’s 

De VvE dient sneller besluiten te formaliseren in haar ledenvergaderingen. Vanuit Europese 
projecten zoals CondoReno (2024) zien we dat er voor grondige renova�es een aantal belangrijke 
door de ledenvergadering te formaliseren beslismomenten zijn: 

- Het goedkeuren van de uitvoering van een haalbaarheidsstudie (resulterend in een eerste 
bouwbegeleiding om alle eigenaars te betrekken met vooral communica�eve uitdagingen) 

- Het goedkeuren van de uitwerking van een preferen�eel ontwerpscenario (resulterend in 
een gespecialiseerde bouwbegeleiding met vooral uitdagingen met betrekking tot de 
bouwfysica, de installa�etechniek en de energiepresta�egaran�e na renova�e) 

- Het goedkeuren van een investeringsplan en mogelijke aktewijzigingen (resulterend in het 
contractueel vastleggen van de financiering van de renova�e en de eigendomsverdeling na 
de renova�e met vooral financiële en juridisch-administra�eve uitdagingen en uitdagingen 
om kwetsbare doelgroepen te helpen) 

- Het goedkeuren van de start van de uitvoering op basis van offertes van aannemers 
(resulterend in de daadwerkelijke renova�e met vooral uitdagingen voor de communica�e 
met bewoners gedurende het renova�eproces, de kwaliteitsbewaking en de commissioning) 

https://condoreno.org/


Iedere fase vraagt mogelijk om andere adviescompeten�es en vormen van begeleiding. Je start 
bijvoorbeeld met een procesbegeleider en bij de selec�efase wordt een bouwbegeleider 
geselecteerd (overigens bij ZEP ook gesubsidieerd). Deze begeleidt de selec�e en werkzaamheden 
van de aannemer/uitvoerder namens de VvE. Het is dus o.i. logisch om iedere fase afzonderlijk te 
subsidiëren. Slechts een handvol begeleiders slaagt er momenteel in om het volledige traject te 
ondersteunen. De markt van integrale woningrenova�ediensten is echter in volle ontwikkeling en 
dient te worden ondersteund. Vanuit de EPBD IV wordt ook een uitwerking van de Nederlandse one-
stop-shop benadering gevraagd1. Als alterna�ef kan dus ook worden gedacht aan het toekennen van 
subsidies voor “integrale” procesbegeleiders en werkingsmiddelen voor one-stop-shop ini�a�even 
op basis van presta�e-eisen. 

Om het proces te versnellen is ons voorstel momenteel dus dat de subsidies beter aansluiten bij de 
hogerstaande natuurlijke beslismomenten en dat het bekomen van de subsidies beter leidt tot een 
volgende stap. Om de VvE’s met subsidies in beweging te brengen is het ook wenselijk dat deze niet 
ex post worden toegekend, maar ex ante met resultaatsverplich�ng of een concrete impuls bieden 
voor overgang naar een volgende fase binnen een beperkt �jdsbestek.  

Inspiratie: de Vlaamse aanpak 

De Vlaamse overheid faciliteert de uitvoering van een renova�emasterplan voor 
appartementsgebouwen. Het renova�emasterplan bestaat uit 3 delen: een condi�estaatme�ng, een 
MJOP en een duurzaam renova�escenario rich�ng doelstelling 2050. Het Vlaams Energie- en Klimaat 
Agentschap (VEKA) biedt voor de opmaak van een renova�emasterplan voor gebouwen van 
minstens 15 wooneenheden een financiële ondersteuning tot 12.000 euro inclusief btw (maximaal 
60% van de kostprijs). De procesbegeleider vraagt de premie aan bij het VEKA en rekent de VME 
enkel het saldo aan. 

Voorbeeld: het opmaken van het renova�emasterplan voor een bepaald appartementsgebouw kost 
10.000 euro, inclusief btw. Nadat het renova�emasterplan werd bezorgd aan de VvE-beheerder of de 
VvE, factureert de begeleider 6.000 euro (incl. btw) aan het VEKA en 4.000 euro (incl. btw) aan de 
VvE.  

Om aanspraak te kunnen maken op de subsidie moeten begeleiders de haalbaarheidsstudie binnen 6 
maanden afronden en presenteren aan de VvE. Wanneer de VvE formeel beslist om over te gaan op 
een renova�e, kunnen (voornamelijk de kleinere) VvE’s de kosten van de opmaak van het 
renova�emasterplan bij sommige lokale instan�es recupereren.  

Eén van de grootste hindernissen te wijten aan de lange duur van - en mogelijke wijzigingen �jdens -
de besluitvormingstrajecten is dat uitvoerende par�jen grote acquisi�erisico’s zien en niet meer snel 
geneigd zijn om een offerte te leveren voor een grondige renova�e. Anderzijds zijn de geschikte 
marktpar�jen voor begeleiding en uitvoering van integrale woningrenova�es ook nog vaak onbekend 
bij, en moeilijk te vinden door VvE’s. 

Ons voorstel is om, gekoppeld aan de aanvraag van de SVVE-subsidies, de data van VvE’s, VvE-
beheerders, procesbegeleiders en uitvoerders beter te ontsluiten en beschikbaar te maken als 
verplicht onderdeel bij de aanvraag van een SVVE-subsidie. 

 
1 Zie bijvoorbeeld de geplande brainstorm hierover 
htps://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-
eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab  

https://www.vlaanderen.be/bouwen-wonen-en-energie/bouwen-en-verbouwen/een-appartement-verbouwen/renovatiemasterplan-voor-appartementsgebouwen
https://www.vlaanderen.be/bouwen-wonen-en-energie/bouwen-en-verbouwen/een-appartement-verbouwen/renovatiemasterplan-voor-appartementsgebouwen
https://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab
https://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab


Inspiratie: de aanpak in Parijs 

Diverse Franse steden zoals Parijs maken gebruik van een publieke tool, het CoachCoPro-pla�orm. 
Iedere VvE die aanspraak wil maken op een subsidie dient zich verplicht te registreren in dit pla�orm. 
Het pla�orm biedt enerzijds een overzicht van het eigen renova�etraject en informa�e voor de VvE 
zelf, en anderzijds ook mogelijkheden om met andere VvE’s die dit traject doorlopen ervaringen uit 
te wisselen. Even zeer krijgen begeleiders en uitvoerders ruimte in dit pla�orm om eventuele 
matchmaking met VvE’s mogelijk te maken. Gelijkaardige pla�ormini�a�even zijn nu ook in 
ontwikkeling in de Vlaamse steden Mechelen en Oostende. 

Bij het financieringsadvies dient steeds de juiste combina�e te worden gezocht van publieke en 
private middelen. Bijzondere aandacht is bijvoorbeeld wenselijk voor het ondersteunen van 
financieel kwetsbare doelgroepen en om bewoners die meer zelf willen investeren dit ook toe te 
staan.  

2. De SVVE-regeling als instrument voor het opschalen van het aantal renova�es en het 
verhogen van het ambi�eniveau van renova�es 

De mogelijkheden van label-A renova�es of Zeer Energiezuinige Pakketen wordt door veel VvE’s nog 
niet gezien als een realis�sche op�e. Enerzijds wordt bij een grondige renova�e al gauw 
tevredenheid geuit met een label C of D. Anderzijds tonen voorbeeldprojecten dat je in bepaalde 
gevallen zelfs woonlastenneutraal ook een label A of beter kan bereiken. Eénmaal een grondige 
renova�e is uitgevoerd is de kans klein dat in de komende decennia nog meer energiebesparende 
maatregelen worden uitgevoerd. Het is daarom belangrijk om een lock-in van subop�male 
investeringen te vermijden en om �jdens de begeleiding een traject voor te stellen dat in lijn ligt met 
de verwach�ngen van de Nederlandse overheid om op termijn een CO2-neutrale gebouwde 
omgeving te hebben. Indien er geen mogelijkheden zijn om een totaalaanpak in één keer te 
financieren, dient een concrete gefaseerde lange-termijn oplossing te worden bekrach�gd door de 
VvE-ledenvergadering. 

Ons voorstel is daarom dat de procesbegeleider die aanspraak wil maken op een SVVE-subsidie 
steeds een berekening maakt van de totale maandelijkse woonlasten (inclusief energiekosten) na 
renova�e en een woonlasten-op�maal scenario voorstelt. Daarnaast zouden we graag zien dat als 
onderdeel van de haalbaarheidsstudie op zijn minst ook één scenario wordt voorgesteld en 
besproken voor een aanpak met maximale verlaging van de CO2-uitstoot (bijvoorbeeld energielabel 
A, ZEP, nul-op-de-meter, passie�uis, neto-nul-energie-renova�e, energieposi�ef). Om hogere 
energiebesparing aantrekkelijk te maken pleiten wij ook voor een subsidie die, ofwel toeneemt in 
func�e van de berekende energiebesparing, ofwel demonstra�eprojecten s�muleert met een extra 
subsidie. 

Om schaalvergro�ng te bekomen, bijvoorbeeld op het niveau van gebouwclusters, straten en wijken, 
lijkt het zinvol om tevens procesbegeleiders te ondersteunen die bewoners en stakeholders op een 
hoger niveau betrekken. Dit kan bijvoorbeeld in combina�e met subsidies voor stadsvernieuwing in 
het kader van de energietransi�e. 

Stakeholders ervaren momenteel ook hindernissen door gebrek aan harmonisa�e van eisen en 
adviezen bekomen van afdelingen voor de controle van omgevings- en bouwvergunningen. Hierdoor 
wordt de stap naar een ZEP vaak duur of zelfs onmogelijk. Er wordt aangeraden om te zoeken naar 
een betere balans in de regeling om binnen de beperkingen toch een maximale energiebesparing toe 
te laten. 

https://www.coachcopro.com/


3. Overige aanbevelingen 

Vanuit de consulta�e van stakeholders ondersteunen wij verder ook mee de volgende adviezen: 

- Kleinere VvE’s en groepen van bewoners beter gebruik laten maken van procesbegeleiding. 

De grens van 1 miljoen EUR investering voor het bekomen van procesbegeleiding is momenteel 
te hoog om kleinere VvE’s te s�muleren om een degelijke renova�eaanpak uit te werken. We pleiten 
ervoor om de grens te vervangen of te herformuleren. De subsidie voor begeleiding kan bijvoorbeeld 
gekoppeld worden aan een minimaal investeringsbedrag per appartementsrecht (bijvoorbeeld voor 
het gelijk�jdig aanpakken van achterstallig onderhoud en verduurzamingsmaatregelen minimum 
75.000 EUR). 

Inspiratie: de Vlaamse aanpak 

Wie in Vlaanderen samen met 9 andere eigenaars (niet noodzakelijk in hetzelfde gebouw) een 
renova�ebegeleider aanstelt kan aanspraak maken op een collec�eve renova�ebegeleidingspremie. 
Een procesbegeleider (BENOva�ecoach) kan hiermee worden aangesteld om ervoor te zorgen dat de 
energierenova�ewerken vloter, kwaliteitsvoller en goedkoper worden uitgevoerd. De begeleider 
krijgt een vergoeding van maximaal 600 euro per woning of wooneenheid. In 
appartementsgebouwen daalt die premie vanaf de 6de wooneenheid naar 100 euro per 
wooneenheid. De BENOva�ecoaches zijn geregistreerd door de energiedistribu�enetbeheerder en 
kunnen makkelijk teruggevonden worden per postcode. De Stad Mechelen hee� in het kader van het 
Intereg2Seas Triple-A project (Triple-A, 2022) bijvoorbeeld aangetoond dat dergelijke premie ook kan 
leiden tot renova�es op straatniveau. 

- Duiding van subsidie en aanpak voor collec�eve ruimtes 

De voorgestelde verlaging van de minimale isola�eoppervlakte voor het bekomen van een subsidie 
zal kleinere VvE’s kunnen helpen. Sommige (grotere) VvE’s s�muleert een individuele eis voor 
appartementen bijvoorbeeld niet om het glas te vernieuwen in de collec�eve ruimten. We raden aan 
om een aparte categorie te voorzien voor collec�eve ruimten. 

- Structureel ondersteunen en registreren van procesbegeleiders 

Het zou wenselijk zijn dat procesbegeleiders van gemeenten of one-stop-shops de SVVE kunnen 
ontvangen namens de bewoners. Zodoende kunnen zij VvE’s helpen met het voorfinancieren van de 
onderzoeken van de SVVE en kunnen zij mogelijkheden creëren voor collec�eve inkoopac�es met 
ontzorging. Volgens een stakeholder kunnen gemeenten nu ook al de ISDE aanvragen en ontvangen 
namens bewoners.  

Zoals reeds voordien gemeld is het ook wenselijk dat begeleiders makkelijk vindbaar zijn voor de 
VvE’s. Aangezien kleinere gemeenten weinig middelen hebben om een VvE-loket in te richten pleiten 
wij er ook voor dat begeleiders ook kunnen worden ingezet in omliggende gemeenten, en/of dat de 
provincies een pool van procesbegeleiders organiseren. In het bijzonder voor financieel en juridisch 
advies ontbreken nu nog vaak geschikte begeleiders in gemeenten. 

Aangezien veel begeleiders momenteel nog weinig kennis hebben over de technische, 
organisatorische, financiële en juridische aspecten van een renova�e door een VvE, pleiten wij er ook 
voor om de registra�e te koppelen aan het volgen van een aangepaste opleiding. Bijvoorbeeld in het 
kader van het project CondoReno (2024) wordt een dergelijke opleiding ontwikkeld. 

 

https://www.fluvius.be/nl/benoveren/benovatiecoach/zoeken?app-refresh=1725610477721
https://klimaatneutraal.mechelen.be/wijkrenovatie-esdoornplein


- Duidelijk subsidiekader scheppen voor gemengde VvE’s en groepen bewoners 

Bij gemengde VvE’s dient er structureel te worden samengewerkt met de verhuurders, t.t.z. 
eigenaars die niet zelf in de woningen wonen. In de prak�jk gaat het vaak om wooncorpora�es en 
investeerders die al dan niet een belang hebben om hun voorraad op te knappen. Soms zijn in 
hetzelfde gebouw ook niet-residen�ële func�es aanwezig. Anderzijds kan het een goed idee zijn dat 
verschillende eigenaars en VvE’s renova�eprojecten samen plannen om proceskosten te drukken. Bij 
deze problema�eken wordt nu naast de SVVE gebruik gemaakt van de s�muleringsregeling 
aardgasvrije huurwoningen (SAH) en de subsidieregeling procesondersteuning opschaling 
renova�ewijken (SPOR). 

De afzonderlijke regelingen (SVVE, SAH, SPOR) leiden nu tot grote administra�eve complexiteit, in 
het bijzonder bij gemengde VvE’s. We suggereren dat een vast subsidiebedrag per woning of per m2 
gebruiksoppervlakte het proces kan vereenvoudigen.  

Een voorwaarde voor verenigingen met verhuurders is dat de vereniging voldoet aan Europese 
staatsteunregels voordat ze een SVVE-subsidie aanvraagt. Het voldoen aan deze voorwaarde 
vertraagt het proces aanzienlijk en zorgt voor toenemende kosten. We raden dan ook aan om deze 
voorwaardebepaling te herzien. 

De SVVE-regeling zou ook de SPOR-regeling kunnen integreren. 

Inspiratie: ervaringen in Groningen 

In Groningen is een procesbegeleider aan de slag met clusters per bouwtype (zelfde bouwjaren, 
zelfde ontwerp, zelfde omstandigheden). Daarbij wordt per fase in de klantenreis gekeken waar 
schaalvoordelen zijn te halen als gevolg van de samenwerking tussen de VvE’s. Zo nemen de kosten 
voor procesbegeleiding in de adviesfase af met 33%. In de verdiepingsfase worden soortgelijke 
voordelen gehaald. Bij de selec�efase kunnen de kosten verdeeld worden over 2-5 par�jen. Voor het 
aanbod van maatregelen variëren de kor�ngen, maar deze zijn substan�eel.  

Van belang daarbij is dat als VvE’s willen samenwerken er ook een gedeeld voorlopig ontwerp wordt 
gemaakt dat bij Welstand de eindfinish haalt voor alle gebouwen die vallen binnen het bouwtype, 
dat de financiering wordt ingeregeld op basis van de aanpak voor hetzelfde bouwtype (ondanks dat 
er maatwerk overblij�), dat de gelijkwaardigheidstoets generiek kan worden ingezet en dat RVO dan 
ook akkoord gaat indien men aan dezelfde energiemaatregelen per bouwtype voldoet. De 
procesbegeleider denkt hierdoor een versnelling in de energietransi�e te kunnen realiseren en de 
betaalbaarheid van dit soort trajecten te vergroten. 

We hopen dus dat processen kunnen versnellen en transparanter kunnen worden gemaakt voor 
VvE’s door verdere administra�eve vereenvoudigingen en koppelingen. We adviseren om een aantal 
subsidies meer te laten voldoen aan de SVVE bepalingen dan wel volledig daarop aan te sluiten.  
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Wat is Condoreno  

 

 

Integrale Renovatie van appartementsgebouwen 

 
Condoreno is een Life EU project waarin we met 10 partners op zoek gaan naar werkbare bedrijfsmodellen 
om appartementsgebouwen op integrale wijze te renoveren. 

Langs Vlaamse kant werken naast Embuild Vlaanderen de energiehuizen van drie partnersteden mee, 
Antwerpen, Mechelen en Oostende. 

Het project duurt vier jaar en binnen die tijd worden er in Vlaanderen 80 gebouwen en hun VME’s benaderd 
en op weg geholpen om de renovatie van hun gebouw aan te pakken. 

Het project loopt vanaf oktober 2022 en ondertussen zijn we al verschillende drempels en struikelblokken 
voor een integrale renovatie van appartementsgebouwen tegengekomen. Die lijsten we hier graag op met 
als doel er samen met de nieuwe Vlaamse regering een oplossing voor te vinden. 

 

 
Project Antwerpen 
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 Label bij EPC gemene delen 

 

Context 

De energieprestatieregelgeving is op dit moment vooral uitgewerkt op maat van woningen. In haar huidige 
vorm schiet ze te kort voor appartementsgebouwen. Zo is er momenteel geen energielabel voor de gemene 
delen van een appartementsgebouw, (zijnde de volledige bouwschil, de gemeenschappelijke ruimtes en 
eventueel collectieve technieken, afhankelijk van het gebouw) terwijl net de gebouwschil heel bepalend 
kan zijn voor het energieprestatielabel van de appartementen die zich aan de rand van het gebouw 
bevinden (onder het dak, langs een blinde gevel, boven een kelder of garage). 

Probleemstelling 

Gezien werken aan de gemene delen met 2/3 van de mede-eigenaars gestemd moeten worden, kan zo’n 
effectief energieprestatielabel van de gebouwschil een hefboom zijn voor energetische renovaties van 
appartementsgebouwen. Tevens zou een kerngetal of energielabel een middel kunnen zijn om ook 
gebouwen objectief met elkaar te kunnen vergelijken. Én om de impact van energetische renovaties ook 
meetbaarder en inzichtelijker te maken.  

Oplossing 

VEKA onderzoekt momenteel hoe het EPC van de gemene delen ook voorzien kan worden van een effectief 
energieprestatielabel, in plaats van enkel een kleurindicatie per onderdeel.  

Het is zinvol om de isolatiegraad van de bouwschil te visualiseren in een kengetal (gemiddelde 
isolatiewaarde). Als er collectieve technische installaties in gebruik zijn kan ook hier een waardeschaal aan 
gegeven worden, afhankelijk van het rendement en het aandeel hernieuwbare energie. 

 

 Minimale dakisolatienorm drempel voor dakisolatie 
appartementsgebouwen 

 

Context 

Op 1 januari 2015 is de dakisolatienorm in werking getreden. De norm bepaalt dat alle woningen, 
appartementen en studio’s in Vlaanderen over de nodige dakisolatie moeten beschikken. Als minimumnorm 
geldt een R-waarde dakisolatie van 0,75m² K/W. Het ontbreken van dakisolatie wordt als een gebrek 
gequoteerd op het technisch verslag bij een conformiteitsonderzoek en kan (mee) leiden tot een 
ongeschiktverklaring.    
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Probleemstelling 

De minimumnorm voor dakisolatie ligt zeer laag in vergelijking met de gewenste isolatienorm voor 2050. 
Appartementen onder het dak behalen met de minimale dakisolatienorm zelden hun vereiste EPC-score. 
Anderzijds krijgen zij andere mede-eigenaars moeilijk mee in een dakrenovatie, vermits de minimumnorm 
uit de Codex Wonen behaald wordt. Bij appartementsgebouwen wordt het ontbreken van (voldoende) 
dakisolatie beoordeeld op het niveau van de wooneenheid en niet (meer) op het niveau van het gebouw. 
Het ontbreken van dakisolatie resulteert enkel in een gebrek voor de appartementen die zich op de kritieke 
plekken in het gebouw bevinden, niet voor alle tussenliggende appartementen. 

De combinatie van de wettelijke 2/3e stemmeerderheid in een VME met de huidige, zeer lage 
dakisolatienorm hypothekeert beslissingen over een diepgaande energetische dakrenovatie van 
appartementsgebouwen. 

Oplossing 

De minimale dakisolatienorm moet aangepast worden aan de minimumvereisten voor het EPC residentieel 
zodat oudere appartementsgebouwen verplicht worden om hun daken te isoleren. En het ontbreken van 
voldoende dakisolatie moet opnieuw een effect hebben op de energiescore van alle appartementen in een 
gebouw. 

 

 Ondersteuning werking energiehuizen 

 

Context 

Historisch gezien concentreert het aanbod van de Vlaamse energiehuizen zich voornamelijk op 
eerstelijnsinformatie, renovatieadvies- en begeleiding en renovatiecoaching van woningen. Ook de 
financiële ondersteuning die de energiehuizen bieden – ondersteuning m.b.v. Mijn VerbouwLening en –
Premie – is voornamelijk gericht op woningeigenaren. Binnen enkele Europese projecten ontwikkelden 
Ecohuis Antwerpen, De Energiecentrale Gent en Dubolimburg een dienstverlening voor mede-eigenaars 
van appartementsgebouwen. Daarin werden ze de voorbije gevolgd door enkele centrumsteden, o.a. 
Mechelen, Oostende, Leuven, Turnhout,... Een aanbod voor appartementen is onbestaande of nog zeer pril 
bij de energiehuizen in de meer landelijke regio’s. Dit is niet verrassend. Appartementen maken 74% uit van 
de wooneenheden in de Vlaamse centrumsteden, terwijl ze slechts 45% uitmaken van het woningbestand 
in randgemeenten en landelijke gemeenten. Appartementen in de centrumsteden zijn doorgaans ook ouder 
dan die in de landelijke gebieden. 

 

 

Probleemstelling 1: Het aandeel appartementen in het woningbestand wordt niet meegenomen als 
indicator voor de berekening van de basisfinanciering van de energiehuizen. 
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De energiehuizen die informatie en renovatiebegeleiding aanbieden voor gemene delen van 
appartementsgebouwen getuigen allemaal over een arbeidsintensieve dienstverlening owv de trage en 
complexe besluitvorming binnen de VME’s en de onvoldoende afstemming van het Vlaamse premie- en 
leningenbeleid op de grote diversiteit binnen het appartementenbestand (van zeer kleine tot zeer grote 
gebouwen). Ze uitten meermaals hun bekommernis dat als de Europese funding wegvalt, de dienstverlening 
aan appartementen ook (deels) zal verdwijnen omdat de huidige basisfinanciering de werking niet kan 
opvangen.  
 
Oplossing  

Naast het aantal inwoners en het aantal gemeenten in het werkingsgebied, wordt ook het aandeel 
appartementsgebouwen in het woningbestand mee opgenomen als bepalende factor voor de berekening 
van de basisfinanciering.  
  
  
 
Probleemstelling 2: Nog geen ondersteunende online tools voor dienstverlening aan appartementen  

De voorbije jaren heeft VEKA werkt gemaakt van diverse online tools die de werking van de energiehuizen 
ondersteunen. Het Mijn VerbouwLoket, de premiesimulator, het Galop-systeem voor de leningaanvragen,... 
De meeste van deze online tools zijn ontworpen met de renovatierealiteit van woningen voor ogen. Ze 
werken echter niet of niet optimaal voor appartementsgebouwen. Om aan mede-eigenaars van 
appartementen eenzelfde service te kunnen bieden die ook aan woningeigenaars gegeven wordt, hebben 
de diverse energiehuizen zelf ondersteunende tools ontwikkeld, veelal in excel. Diverse energiehuizen 
ontwikkelden zelf werkbladen om de basispremie en aanvullende Mijn VerbouwPremie te berekenen voor 
VME’s en mede-eigenaars. Stad Antwerpen ontwikkelde een werkblad waarin een financiële matrix 
gemaakt kan worden voor de financiering van werken aan de gemeenschappelijke delen van een 
appartementsgebouw. Dubolimburg werkte een werkblad uit waarmee een meerjarenonderhoudsplan kan 
gesimuleerd worden. De energiehuizen die Mijn VerbouwLeningen aan VME’s verstrekken hebben zelf een 
online interesseformulier op hun websites gezet om de aanmeldingen makkelijker te capteren. 
  
 Oplossing  
We pleiten ervoor dat VEKA in deze nieuwe legislatuur eerst middelen aanwendt om de ondersteunende 
tools voor appartementen aan te maken, alvorens nieuwe tools voor woningen te ontwikkelen. Anders 
blijven mede-eigenaars tweederangsburgers die onvoldoende ondersteuning van de Vlaamse overheid 
krijgen. Concreet vragen we dat VEKA op korte termijn online tools ontwikkelt die de energiehuizen in 
Vlaanderen ondersteunen bij hun dienstverlening aan appartementsgebouwen, bijvoorbeeld:  

 Simulator aanvullende premies (cfr excel Mechelen en andere EH)  
 Financieringstool Antwerpen valideren (financieringspuzzel RMP)  
 Online aanvraagformulier Mijn Verbouwlening voor VME’s (in Galop)  
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 Consistentie van het premiebeleid 

 

Context 

Planning en uitvoering van renovatiewerken aan appartementsgebouwen neemt owv de complexiteit van 
de werken en het besluitvormingsproces meer tijd in beslag dan bij ééngezinswoningen. Vaak zijn premies 
die beschikbaar waren ten tijde van de beslissing over de werken, mogelijk al niet meer bestaande bij de 
uitvoering ervan.   

Probleemstelling 

Op dit moment kunnen de Energiehuizen niet in eer en geweten de Vlaamse Mijn VerbouwPremies in 
rekening brengen wanneer ze voor VME’s een financieel plan voor de appartementsrenovatie opmaken. De 
energiehuizen kunnen immers niet garanderen dat deze premies na uitvoering van de werken nog 
beschikbaar zijn.  De premies verliezen hierdoor hun kracht als hefboom voor het Vlaams beleid. 

Oplossing 

Voor mede-eigenaars van appartementen moeten premies kunnen gereserveerd (vastgeklikt) worden op 
het moment dat de VME beslist de werken uit te voeren / een offerte voor renovatiewerken ondertekend 
hebben. Zo weten de mede-eigenaars waartoe ze zich financieel engageren. Dit is zeker voor de mede-
eigenaars uit de lagere inkomenscategorieën belangrijk.  

 

 Nood aan premies op maat van appartementsgebouwen 

 

Context 

De huidige Vlaamse MijnVerbouwPremie loopt bij toepassing op appartementen mank om verschillende 
redenen. Dit instrument is gebaseerd op een standaard renovatieaanpak van een woning. Maar een 
appartementsgebouw heeft bij renovatie vaak andere noden dan een woning. Daardoor blijven mede-
eigenaars van appartementsgebouwen (en ook de syndici die hun gebouwen beheren) in de kou staan. 

Onderstaande oplijsting van probleemsituaties is niet exhaustief. 

Probleemstelling 1: Werken en voorzieningen eigen aan renovatie van appartementsgebouwen worden 
niet (volledig) meegenomen 

Werken (of voorzieningen) die typisch zijn voor renovatie van appartementsgebouwen, zijn niet 
systematisch mee opgenomen in de lijst van werken waarvoor geleend kan worden en/of waarvoor premies 
kunnen bekomen worden. De voorbije jaren heeft VEKA casegewijs wel bepaalde werken toegestaan. Maar 
een formele uitbreiding van de lijst van werken die aanmerking komen voor de MVL en de MVP zou de 
rechtszekerheid voor de VME’s vergroten.  
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Oplossing: 

In bijlage nemen we een oplijsting op van de bijkomende werken die in aanmerking zouden moeten 
genomen worden voor de MVL en MVP om deze Vlaamse beleidsinstrumenten beter af te stemmen op de 
renovatierealiteit van appartementsgebouwen. Deze lijst is opgebouwd door de energiehuizen die al enkele 
jaren VME’s begeleiden bij de renovatie van hun appartementsgebouw (o.a. Energiecentrale Gent, 
Energiehuis stad Antwerpen, Dubolimburg, Energiepunt en stad Mechelen, Energiehuis Oostende,...). 

 

Probleemstelling 2: Rechtsonzekerheid door verschillende premieberekening door dossierbehandelaars 

Sinds het najaar 2024 worden de aanvullende Mijn VerbouwPremies goedgekeurd. We merken dat de 
premieberekening soms per gebouw verschilt. Sommige dossierbehandelaars kijken strikt enkel naar het 
persoonlijk aandeel van het appartement, terwijl andere dossierbehandelaars alle quotiteiten van een 
mede-eigenaar in rekening brengen. Het komt zelfs voor dat binnen een gebouw de twee verschillende 
berekeningswijzen gebruikt worden. Uiteraard geeft dat spanningen in het gebouw. 

 

Oplossing: 

De dossierbehandelaars houden rekening met de quotiteiten én de verdeelsleutel die gebruikt werd om de 
kosten door te rekenen aan de mede-eigenaars. Deze zijn te vinden in de basisakte. Wanneer de basisakte 
stelt dat alle quotiteiten (appartementen, kelders, garageboxen, autostaanplaatsen,...) moeten bijdragen in 
de kosten van een renovatie, dan moet de dossierbehandelaar ook de quotiteiten van al deze 
gebouwonderdelen meenemen in de premieberekening. Doet Vlaanderen dat niet, dan realiseert het een 
besparingsoperatie op kap van de appartementsgebouwen. We vermoeden niet dat dit de bedoeling is. Bij 
werken aan woningen worden de premiebedragen ook niet verminderd wanneer er zich een kelder of 
garage in de woning bevindt. 

 

Probleemstelling 3:  Geen online premie-simulator voor renovatie van appartementsgebouwen 

Er bestaat een premie-simulator voor renovatie van woningen en individuele appartementen, maar niet 
voor renovatie van gemene delen van appartementsgebouwen. Daardoor hebben mede-eigenaars geen 
idee van de hoogte van de premie waar ze recht op hebben.  

Oplossing 

Om mede-eigenaars toch een indicatie te kunnen geven van de premiebedragen waarop ze recht hebben 
als ze energetisch renoveren, hebben enkele energiehuizen – waaronder deze van de steden Antwerpen en 
Mechelen  – dan maar zelf een excel-werkblad uitgewerkt. Hiermee kunnen ze zowel de basispremie voor 
de VME’s simuleren als de aanvullende MVP die aangevraagd kan worden door eigenaar-bewoners uit de 
laagste of middelste inkomenscategorie of door eigenaar-verhuurders die sociaal verhuren via een 
woonmaatschappij. Beide energiehuizen hebben deze werkbladen ter beschikking gesteld van andere 
energiehuizen die daarom vroegen. Maar mede-eigenaars kunnen zeker niet in alle energiehuizen terecht 
voor een simulatie van hun basispremie en aanvullende premies. 
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Het zou goed zijn dat VEKA ofwel deze excel-werkbladen valideert en verspreidt onder alle energiehuizen. 
Zo krijgen mede-eigenaars van appartementen – ongeacht waar ze wonen – eenzelfde dienstverlening. Nog 
beter zou zijn dat VEKA investeert in een online premie-simulator voor de basispremie en de aanvullende 
premie. Deze premiesimulator kan door de energiehuizen en door de syndici of RME’s gebruikt worden om 
de premies voor een specifieke renovatie te simuleren. 

 

Probleemstelling 4: Premiebeleid niet afgestemd op gefaseerde renovatieaanpak 

Bij grote appartementsgebouwen kiezen VME’s owv de betaalbaarheid in vele gevallen voor een gefaseerde 
aanpak, zeker bij omvangrijke of kostelijke renovatiewerken aan het gebouw. Dit is het geval bijvoorbeeld 
bij gevelrenovatie, bij dakrenovatie van een gebouw met meerdere daken, bij schachtrenovatie van een 
groot gebouw met meerdere schachten,... Werken aan dezelfde categorieën worden omwille van de 
omvang en de kostprijs van de werken in tijd gespreid. (Ter info: voor dergelijke werken is het bedrag dat 
geleend kan worden via de Mijn VerbouwLening volstrekt ontoereikend.) 

Door de huidige regel waarbij er maar één keer om de 5 jaar een premie aangevraagd mag worden voor 
dezelfde categorieën lopen VME’s veel premies mis, want voor een tweede of derde fase van de werken in 
vijf jaar tijd, kunnen ze geen premies meer aanvragen.  

Oplossing 

Voorwaarde van 1 keer per vijf jaar per categorie premie ontvangen versoepelen voor appartementen. 

 

Probleemstelling 5: Onderschatte kostprijs en dus te lage premies voor leidingrenovaties 

Grotere, oudere appartementsgebouwen hebben vaak nood aan omvangrijke schachtrenovaties. De 
maximale toegelaten kostprijs voor deze werken is bij appartementsgebouwen vaak véél te laag in 
verhouding tot de reële kostprijs van de werken (vooral bij schachtrenovatie van 
hoogbouwappartementen). 

Ook het feit dat elektriciteit en sanitair in een categorie gestoken wordt, is problematisch. Door de aard, de 
omvang en kostprijs van beide soorten werken zijn VME’s geneigd / ‘gedwongen’ om de renovatiewerken 
in de categorie ‘elektriciteit en sanitair’ vaak op verschillende tijdstippen uitgevoerd. Door beide soorten 
werken in één categorie onder te brengen, kunnen VME’s vaak maar voor een van beide soorten werken 
een premie aanvragen.  

Oplossing 

Voor appartementsgebouwen wordt de maximaal aanvaarde kostprijs voor de vernieuwing van sanitaire 
leidingen vermenigvuldigd met het aantal wooneenheden dat betrokken is bij de schachtrenovatie. Zo komt 
men tot een bedrag dat nauwer aansluit bij de reële kostprijs van deze werken. Daarnaast wordt voor 
appartementsgebouwen de categorie ‘elektriciteit en sanitair’ ontdubbelt tot twee aparte categorieën, met 
elk een eigen premiebedrag. 
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Probleemstelling 6: Basispremie voor VME’s maar aanvraagbaar bij eindfactuur  

Bij werken aan appartementsgebouwen komen we vaak tegen dat de meerderheid van de werken gebeurd 
zijn en er nog enkele kleinere afwerking moeten gebeuren. Dit zijn vaak niet-dringende werken die 
aannemers op de lange baan schuiven. Daardoor moet de VME vaak ook wachten op de eindfactuur van de 
werken. Met als gevolg dat de termijn tussen de eerste voorschotfactuur en de eindfactuur meer dan twee 
jaar bedraagt en de VME niet meer voor de volledige kostprijs van de werken de basispremie kan aanvragen.  
Mede-eigenaars worden daarbij ook een tweede keer getroffen, omdat zij een lagere aanvullende MVP 
zullen ontvangen, vermits de aanvullende premies berekend worden op basis van het aanvaarde 
factuurbedrag van de basispremie. 

 

Oplossing  

De oplossing voor dit probleem is tweeledig. Enerzijds moet voor werken aan appartementsgebouwen de 
termijn van twee jaar verlengd worden tot minimaal 3 jaar. Daarnaast moet het ook mogelijk zijn om een 
premie aan te vragen op basis van vorderingsstaten of voorschotfacturen. Zo vermijden we dat een 
laattijdige eindfactuur (van vaak maar enkele 1.000 euro’s) maakt dat VME’s basispremies mislopen voor 
het hoofdbedrag van de werken (dat vele malen groter is dan de eindfactuur).  

 

Probleemstelling 7: Complexe realiteit van appartementsgebouwen niet te vatten in een éénvormig, 
rechtlijnig systeem 

Het beheer van een VME is gebonden aan de bepalingen in de basisakte en het reglement van mede-
eigendom. Het spreekt voor zich dat dergelijke regels niet uniform zijn voor alle appartementsgebouwen. 
Toch probeert het huidig premiesysteem deze complexe realiteit te vatten in een eenvormig, rechtlijnig 
systeem.  

Ook renovatiewerken binnen appartementsgebouwen zijn complexe projecten, zeker wanneer er gemene 
en privatieve elementen betrokken zijn (bv. bij gevelrenovatie, terrasrenovatie, leidingrenovaties,...)  Om in 
aanmerking te komen voor een premie, moeten de offertes en facturen op een juiste manier opgesplitst 
zijn naar werken aan gemene en privatieve delen, terwijl in realiteit deze werken in één keer gebeuren en 
gefactureerd worden aan de VME en de VME intern de kosten verrekend over de mede-eigenaars. Mede-
eigenaars lopen premies mis omdat hun realiteit niet te vatten is binnen een strak carcan van de 
premiebeoordeling. De voorbije maanden hebben we menige syndici en mede-eigenaars horen verzuchten: 
“Vlaanderen wil precies niet dat er voor appartementsgebouwen premies aangevraagd worden.” 

Oplossing 

We pleiten voor de mogelijkheid om uitzonderingen aan te vragen op de algemene regel als een specifieke 
renovatiesituatie van een VME niet in het huidige systeem past. Uitgangspunt is wie gerenoveerd heeft 
volgens de regels van de kunst, kan een premie krijgen. Bij problemen met dossiers rond 
appartementsrenovatie, moet de Vlaamse overheid oplossingsgericht meedenken met syndici om de 
premies toegekend te krijgen. Dossier moeten beoordeeld worden vanuit de geest van de wet ipv volgens 
de letter van de wet. De overheid moet meer meebewegen met de realiteit van het gebouw ipv strikt de 
procedures te volgen. De CondoReno-partners willen samen met VEKA en andere energiehuizen werken 
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aan duidelijke richtlijnen, rekening houdend met de complexe realiteit van appartementsgebouwen: de 
vermenging werken aan gemene en private delen, andere inkomenscategorieën. 

 

 Subsidie Renovatiemasterplan voor middelgrote 
appartementen (<15 app) 

 

Context 

Kleine en middelgrote appartementsgebouwen (minder dan 15 wooneenheden) maken 95% uit van het 
totale Vlaamse appartementsgebouwenpatrimonium. Deze middelgrote appartementsgebouwen kampen 
vaak met dezelfde problematieken als een appartementsgebouw met 15 of meer wooneenheden:  

• gevat door de Wet op Mede-Eigendom,  
• moeizame besluitvorming ten gevolge van de VME-structuur,  
• aanzienlijke onderhoudsachterstand,  
• een ontoereikend reservefonds,  
• een heterogene samenstelling van de eigenaarsgroep (mix aan generaties, financiële 

situaties, type eigenaar & split-incentive),  
• etc. 

Ook voor middelgrote appartementsgebouwen is de opmaak van een langetermijnvisie op hun gebouw – 
een renovatiemasterplan – nuttig en noodzakelijk om de energiedoelstellingen van 2050 te halen. 

Probleem 

Ook middelgrote appartementsgebouwen hebben nood aan financiële ondersteuning bij de opmaak van 
een renovatiemasterplan. Er is momenteel een subsidie voor het opstellen van een renovatiemasterplan 
voor appartementen van 15 jaar oud en minstens 15 wooneenheden. Dit moet verdergezet worden en 
wordt bij voorkeur uitgebreid naar middelgrote appartementsgebouwen. Bovendien zal de kostprijs voor 
de opmaak van een renovatiemasterplan voor een kleine VME zwaarder doorwegen per mede-eigenaar, 
dan bij een grote VME; m.a.w. de kostprijs in €/wooneenheid ligt hoger bij een kleine VME. 

Oplossing 

Subsidie voor opmaak renovatiemasterplan uitbreiden naar middelgrote gebouwen (tussen 7 en 15 
wooneenheden). Eventueel werken aan een ‘RMP light’-versie voor middelgrote gebouwen. 

 

De partners van het CondoReno project zullen samen met belanghebbende partijen (o.a. BCCA, 
studiebureaus, syndici,...) een oefening maken om dergelijke light-versie van een RMP op te maken.  
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 Mijn VerbouwLening voor VME’s 

 

Context 

Een VME die een Mijn VerbouwLening voor VME’s afsluit, kan € 60.000 + € 25.000 per wooneenheid die 
deelneemt aan de lening, lenen voor werken aan de gemeenschappelijke delen.  

Probleemstelling 1: Te lage leenbedragen per wooneenheid 

Vooral het bedrag per wooneenheid is onvoldoende voor een energetische renovatie van een 
appartementsgebouw waarbij meerdere categorieën en werken betrokken zijn. Daardoor moeten VME’s 
vaak een mix van financieringsbronnen aanspreken om de werken gefinancierd te krijgen. 
Financieringsbronnen zijn onder meer: Mijn Verbouwlening voor VME, een banklening voor de VME, een 
persoonlijke Mijn Verbouwlening, reservefonds, eigen spaargelden van mede-eigenaars,... De mix van 
meerdere leningen maakt de opvolging ervan door de syndici ook moeilijker en tijdrovender (o.a. de 
afbetalingen van 2 leningen op te volgen ipv 1 lening). 

Oplossing 

Om integrale renovatie richting label A te stimuleren moeten nog extra maatregelen genomen worden. 
Allereerst dienen de bedragen voor de VME en per wooneenheid minimaal behouden te blijven op het 
huidige niveau, en niet zoals gepland te verlagen. Beter zou zijn dat de bedragen per wooneenheid 
substantieel verhoogd worden en eventueel zelfs gedifferentieerd naargelang de typologie van het 
appartementsgebouw en/of de specifieke situatie van de technische installaties (bv. collectieve verwarming 
en sanitair warm water / collectieve V en individueel SWW / indiviiduele V en SWW).  

Binnen het EUCF-project (2021-2022) heeft stad Mechelen voor vier types van appartementsgebouwen de 
gemiddelde kostprijs laten berekenen voor vier energetische renovatiemaatregelen. Deze kostprijs geeft 
aan dat enkel voor de zeer grote gebouwen (typologie 1 = +50 wooneenheden) het ontleenbare bedrag van 
Mijn VerbouwLening per wooneenheid (25.000 euro) in de buurt komt van de gemiddelde kostprijs van 4 
energetische renovatiewerken. Voor alle andere typologieën is de gemiddelde kostprijs van de 
energiemaatregelen meer dan dubbel tot driedubbel zo hoog. De rode cijfers in onderstaande tabel geven 
per typologie aan welke werken de duurste werken zijn in het geheel. 
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Zeker voor typologie 2 en 3 zou het te ontlenen bedrag bij Mijn VerbouwLening eerder in de richting van 
de 60.000 euro per wooneenheid  gegaan moeten worden (en dan 25.000 euro per wooneenheid voor de 
private delen). 

Een andere optie bestaat eruit dat de Vlaamse overheid mogelijk maakt dat VME’s via Mijn VerbouwLening 
voor VME’s hogere bedragen kunnen lenen wanneer ze meerdere energetische werken uitwerken.  
Bijvoorbeeld 1 maatregel geeft 25.000 euro per wooneenheid / 2 energetische maatregelen geeft 
bijkomend X-bedrag bovenop de 25.000 euro / 3 energetische maatregelen geeft bijkomend Y-bedrag 
bovenop de 25.000 euro per wooneenheid). Op die manier staan de bedragen die ontleend kunnen worden, 
meer in verhouding tot de reële kostprijs van de renovatie van appartementsgebouwen.  

Een kanttekening hierbij: voor een gevelrenovatie bij typologie 1 en 2 zal het bedrag van 1 energetisch werk 
absoluut niet volstaan om de kostprijs van de werken te dekken. 
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Tot slot, zoals aangekaart bij het onderdeel over het premiebeleid, pleiten we er nog eens voor dat de 
werken en voorzieningen die typisch zijn aan renovatie van appartementsgebouwen ook geleend kunnen 
worden via Mijn Verbouwlening voor VME ené Mijn VerbouwLening privé. (zie de lijst met de werken in 
bijlagen) 

 

Probleemstelling 2: Stijgende kostprijs renovatiewerken bij hoge rente en langlopende leningen 

Om integrale renovatiewerken aan een appartementsgebouw betaalbaar te houden voor de mede-
eigenaars moeten VME’s de looptijd van de leningen vaak op 25 jaar leggen. Het is immers de 
afbetalingscapaciteit van de mede-eigenaars met de minste mogelijkheden die bepalend zal zijn voor de 
looptijd van de lening. Een langere looptijd resulteert in een lager maandelijks afbetalingsbedrag en wordt 
dan ook verkozen als optie om alle mede-eigenaars mee aan boord te nemen.  

Door de langere looptijd betaalt de VME ook meer interesten op de lening, waardoor de uiteindelijke 
kostprijs van de werken gevoelig stijgt. De bijkomende interestkost is soms dermate hoog dat VME’s afzien 
van een integrale renovatie. 

Oplossing 

De meest ideale oplossing is dat de Vlaamse overheid renteloze Mijn VerbouwLeningen verstrekt aan 
VME’s. Een andere mogelijkheid zou kunnen zijn om de interestvoet van het krediet van een VME te baseren 
op het ambitieniveau van een VME (zie ook de regeling van het Nederlandse Warmtefonds). Zo zou de 
opmaak van een omvattend renovatiemasterplan voor het appartementsgebouw een gunstig effect kunnen 
hebben op de interestvoet, en kan een labelsprong (op gebouwlabelniveau) een verder cumulatief gunstig 
effect hebben op de interestvoet. Ook bij het uitvoeren van meerdere maatregelen in één 
renovatiebeweging zou een gunstigere interestvoet verleend kunnen worden. 

 

Probleemstelling 3: Sociale verdringing door renovatiewerken 

Zelfs al kunnen mede-eigenaars hun aandeel in de kostprijs van de werken ontlenen via een Mijn 
VerbouwLening van de VME, dan is dit nog geen oplossing voor mede-eigenaars met beperkte financiële 
middelen. In vele appartementsgebouwen wonen mede-eigenaars die met hun laag inkomen onvoldoende 
financiële ruimte hebben om de werken aan hun gebouw te bekostigen.   

We merken in de praktijk dat VME’s werken uitstellen (waardoor de werken later nog duurder uitvallen). Of 
dat de mede-eigenaars van het gebouw de bijdrage van de mede-eigenaar die niet kan betalen verdelen 
over de rest van de mede-eigenaars om toch maar vooruit te kunnen. (M.a.w. solidariteit in het gebouw 
omdat de solidariteit met de samenleving niet goed geregeld is.) Ofwel de mede-eigenaar met onvoldoende 
financiële middelen om bij te dragen aan renovatie, gedwongen wordt om zijn appartement te verkopen. 
Zij komen dan veelal van de regen in de drop, want moeten een woning zoeken op de toch al krappe private 
huurmarkt. Dit fenomeen heeft ondertussen de term ‘renoviction’ gekregen (victims of renovation). 

Oplossing 

Op Vlaams niveau moet dringend bekeken worden hoe mede-eigenaars van appartementen bij renovatie 
van hun gebouw op eenzelfde financiële ondersteuning kunnen rekenen als noodkopers van woningen.   
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Eigenaars van woningen die onvoldoende middelen hebben om hun woning te renoveren kunnen via de 
OCMW’s opgepikt worden via het Noodkoopfonds. De woning van dergelijke noodkopers wordt dan 
gerenoveerd en de eigenaars beginnen pas na x-aantal jaren de kosten van de renovatie terug te betalen. 
Voor mede-eigenaars van appartementen die hun aandeel in de noodzakelijke renovatiewerken van het 
appartementsgebouw niet kunnen betalen, dient een gelijkaardige oplossing uitgewerkt te worden.  

 

 Alternatieve financiering 

Context 

Voor financiering blijft de (dringende) nood om in te zetten op alternatieve financieringsvormen: publieke 
ESCO’s, leningen op langere looptijd, bullet-renovatiekredieten voor lagere inkomenscategorie, ... Er moet 
ook meer ingezet worden op de opschaling van het financiële aanbod door privaat geld aan te trekken. 
Hierbij dient ook nagedacht te worden over hoe alternatieve woonvormen/ eigendomsstructuren een 
oplossing bieden. 

 

Probleemstelling 

Daarnaast moet de subsidiëring vanuit de Overheid herbekeken worden om het Mattheüs-effect te 
verminderen en het beperkt beschikbare budget gerichter in te zetten. De huidige financiële instrumenten 
(premies en leningen) zijn sterk gericht op huiseigenaars met financiële draagkracht. Het instrument van de 
Mijn VerbouwLening mist momenteel omwille van de interestvoet zijn doel voor de laagste 
inkomenscategorieën. Voor deze inkomenscategorie is een renteloze lening opnieuw gewenst.  

Een energiebeleid dat zich voldoende richt naar appartementsgebouwen is ook een sociaal beleid, gezien 
er in appartementsgebouwen een hoger aandeel bevindt van kwetsbare huishoudens (lagere aankoopprijs, 
hoger segment huurders, kleinere woningen dus ook groter aandeel alleenstaanden, ...) 

 Indien eigenaar-verhuurders geen inspanningen leveren om duurzame ingrepen uit te voeren op de 
huurwoning, moeten overheden in de mogelijkheid zijn om zelf actie te ondernemen, met garanties voor 
betaalbaarheid en woonzekerheid voor de huurders.  

Oplossing 

Mechelen heeft in het kader van EU City Facility alternatieve financiering onderzocht voor de renovatie van 
appartementsgebouwen[1] 

Mechelen heeft in september 2024 het project REFINED ingediend bij het Europese LIFE PDA programma 
waarin niet alleen wordt ingezet op collectieve wijkrenovaties en appartementsgebouwrenovaties maar ook 
op alternatieve financiering namelijk on-tax financiering van woningrenovaties en energieprestatiegaranties 
met derde partijfinanciering (ESCO) van appartementsgebouwrenovaties. Dit project is einde januari 2025 
goedgekeurd door Europa. 

[1] Voor het rapport: zie https://klimaatneutraal.mechelen.be/wpm-
1_11_contutti_et_al_2023_investeringsconcept_eucf  
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Condoreno onderzoekt in de behandelde cases of een DBFM of ESCO aanpak haalbaar lijkt. 

 

 Mijn Verbouwbegeleiding en coaching van het 
renovatieproces 

 

Context 

In 2025 start Vlaanderen met de Mijn Verbouwbegeleiding. Hierbij wordt een gesubsidieerde 
prestatiefinanciering ingevoerd voor renovatiecoaches. Met betrekking tot de Mijn VerbouwBegeleiding 
Renovatiemasterplan is het belangrijk om zekerheden voor de energiehuizen in te bouwen. Het voorzien 
van een prestatiefinanciering voor de renovatiecoaching van VME’s, is voor de meeste energiehuizen een 
uitdaging.  

Probleemstelling 1: wanneer is er sprake van een investeringsbeslissing? 

Het definiëren van een ‘investeringsbeslissing’ is niet evident? Gaat het om de eerste beslissing om werken 
uit te voeren? Om de beslissing een architect aan te stellen om een omgevingsvergunning op te maken? 
Om het ondertekenen van de offerte van een aannemer? En is het investeren in onderhoudsachterstand 
ook een investeringsbeslissing? Of kijken we alleen naar beslissingen die betrekking hebben op energetische 
maatregelen.  

Probleemstelling 2: de lange weg richting een investeringsbeslissing leidt tot een mismatch in de tijd tussen 
de uitvoering van prestaties en de vergoeding ervoor 

De stap tussen een toelichting van het renovatiemasterplan aan de VME (i.e. de ‘oplevering van een 
renovatiemasterplan’) en het nemen van een investeringsbeslissing is er vaak eentje van lange adem 
vooraleer een VME tot het laatste toekomt. Het vormt een aanzienlijk risico dat VME’s afhaken en bijgevolg 
geen investeringsbeslissing nemen; dit zonder dat een energiehuis of renovatiecoach dit in de hand heeft. 
De redenen van uitval kunnen divers zijn: e.g. de VME heeft nog geen financiële draagkracht en beslist om 
eerst te sparen, de VME haakt af omwille van te weinig draagvlak voor de werken, men stelt de werken uit 
door eerst nog bijkomende studies uit te voeren, etc.  

Al deze zaken kunnen resulteren in een risico dat een energiehuis haar prestatiefinanciering niet/nooit kan 
opvragen, en bijgevolg al haar inspanningen in de afgelopen 8 tot 18 maanden onbezoldigd zullen zijn. Een 
basisfinanciering voor energiehuizen zal daarbij ontoereikend zijn gezien de lange doorlooptijd van het 
traject en men loopt een aanzienlijk risico op onderfinanciering ten gevolge van niet-claimbare 
prestatiefinanciering van de Mijn VerbouwBegeleiding Renovatiemasterplan. Het opleggen van een 
voorwaarde tot investeringsvoorstel die aanzienlijke onzekerheden behelst, leidt tot weinig motivatie bij 
energiehuizen om een sterke dienstverlening (verder) uit te bouwen.  
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Probleemstelling 3: de basisdienstverlening voor appartementen moet nog uitgebouwd worden in menig 
energiehuis 

Het opzetten van een geïntegreerde dienstverlening voor appartementsgebouwen vraagt veel tijd en 
middelen, maar ook organisatorische capaciteit van een energiehuis. Er is geen basisfinanciering voorzien 
voor de uitbouw van deze nieuwe dienstverlening door de energiehuizen. Zie ook de vraag naar de wijze 
van financiering van de energiehuizen. 

Oplossing 

We raden sterk aan om de prestatiefinanciering voor een energiehuis te baseren op de oplevering van een 
renovatiemasterplan; dit plan krijgt VEKA normaliter ook te zien bij voltooiing van de opdracht – en kan dus 
zonder problemen gecontroleerd worden. Het nemen van een investeringsbeslissing als bijkomende 
voorwaarde om in aanmerking te komen voor de prestatiefinanciering is niet haalbaar voor een energiehuis 
om haar dienstverlening (i.c. renovatie coaching) op te bouwen.  

 

10. Het ontbreken van data over appartementsgebouwen 

 

Context 

Meten is weten. En dat geldt ook voor appartementsgebouwen. Het is momenteel zeer lastig om een goed 
zicht te krijgen op de omvang en de problematieken die spelen bij renovatie van appartementsgebouwen, 
omdat er onvoldoende gedetailleerde data beschikbaar zijn over het gebouwenbestand. Denk aan data over 
type appartementen, typologieën, aantal VME’s en niet-VME's bij appartementsgebouwen, aantal 
vrijwillige en professionele syndici, al dan niet aanleg van reservefondsen, enzovoort. Dit gebrek aan data 
laat zich ook voelen in een gebrekkige afstemming van het beleid op de realiteit van de 
appartementsgebouwen. 

 

Probleem en oplossing 

Om appartementen bij het uitwerken van nieuw beleid/aanbod/wetteksten meteen mee te nemen, raden 
we aan om meer cijfermateriaal te verzamelen rond deze appartementen. Zo kan beleid beter afgestemd 
worden op noden van appartementsgebouwen, hun mede-eigenaars en syndici. 
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Bijlage: 

 

Mijn VerbouwLening en Mijn VerbouwPremie 
Uitbreiding lijst van werken die aanmerking komen, specifiek voor werken 
aan appartementsgebouwen 
 

Mijn VerbouwLening en Mijn VerbouwPremie 

Uitbreiding lijst van werken die aanmerking komen, specifiek voor werken aan 
appartementsgebouwen 

 

 

De reglementering van de Mijn Verbouwlening en Mijn VerbouwPremie zijn uitgewerkt met 
renovatiewerken aan woningen voor ogen. Bij renovatie van appartementsgebouwen komen vaak werken 
voor die samenhangen met de eigenheid van een appartementsgebouw. Deze werken staan momenteel 
niet mee in de lijst van werken waarvoor burgers kunnen lenen of premies kunnen krijgen. 

 

Voor appartementsrenovatie is het belangrijk dat de basislijst van werken uitgebreid wordt. 

 

Hieronder staat een lijst van veel voorkomende werken bij appartementsrenovatie. Deze lijst werd 
opgemaakt door De Energiecentrale Gent op basis van vragen van VME’s over appartementsrenovatie. De 
lijst werd aangevuld door Ecohuis Antwerpen en Stad Mechelen (gele markeringen). 

 

 

Werf algemeen Werfinrichting 

 Inname openbaar domein 

 Toilet / werfkeet 

 Stelling (incl. afzeilen,…), steiger, traptoren, hefsteiger 

 Vertikaal transport, kraan, lift 

 Veiligheidsvoorzieningen 

 Afschermen (bijv. ramen,…) 

 Eindopkuis werf 

Afbraakwerken 
reinigen 
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Dakwerken Dakisolatie en -renovatie 

 Regenwaterafvoer/ dakgoten vernieuwen/ aanpassen 

 Aanpassen schouwen 

 Aanpassen / vernieuwen dakrand/kroonlijst 

 aanpassing/vernieuwen slabben, aansluitingen 

 ballastlaag wegnemen / vervangen 

 Isolatie terras (dak onderliggend appt) 

 
vergroten dakoversteek (if gevelisolatie) 

 
alg. veiligheid dak 

Zonnepanelen Zonnepanelen 
Ramen GD Plaatsen ramen/beglazing 

 Koepels 

 Dakvlakramen 

 Plaatsen deuren 

 Zonnewering / screens tijdelijk wegnemen en/of plaatsen 

 Raamdorpels tijdelijk wegnemen, afbreken/vervangen 

 venstertabletten vernieuwen in appten 
Gevelwerken Spouwmuurisolatie 

 Afbreken gevelafwerking 

 Gevelisolatie en -renovatie 

 
nieuwe gevel, nieuwe dorpel, nieuwe slabben,   

 Hydrofuge (water afstotend) 

 Betonrot onderzoek / beton herstel / herstel wapening 

 luifel inkom renoveren 

 Muurdoorvoeren (ifv bijv rookafvoer,…) 

 Plaatsen vliesgevels 

 
betonherstel 

Terrassen Terrassen inpakken ifv koudebrug 

 Terrassen afzagen & vernieuwen 

 Terrastegels tijdelijk wegnemen / vervangen 

 nieuwe gietvloer terrassen 

 Plaatsen blokken ifv balustrade 

 Balustrade tijdelijk wegnemen en/of vervangen 

 
vergroten terrassen 

Verwarming Warmtepomp 

 Stijgleidingen verwarming 
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 Warmtepompboiler 

 Stijgleidingen water 

 Circulatiepompen 

 Pompen SWW 

 Sturing & afstellen stooklijnen 

 Gasdetectie 

 Multi-energievaten 

 Rookafvoeren aanpassen 
leasing collectieve 
fossielvrije  verwarmingssytemen 

 
 

Ventilatiewarmtepomp 
Ventilatie Dakextractoren 

 Doorvoer muren 

Brandveiligheid Brandkoepels / brandluiken tijdelijk wegnemen of vervangen 

 Brandveilig maken stookplaats 

 Rookdetectie 

 Toebehoren laadinfrastructuur EV 

 Brandveilig maken traphallen 

 Brandladders/brandstrap vernieuwen 

 
Branddeuren gemeenschappelijk en individueel (gewoon, 
zelfsluitend, ....) 

 indiv. appartmenten E60 Paneel 

 
Liften 

 Brandwerende dichtingen 

 Vernieuwen elektriciteit 

 
bovengrondsehydratant 

technische ruimte alg. veiligheid (brand, ventilatie, ...) 

Asbest Verwijderen asbest 
Riolering in GD Vernieuwen riolering 
Studiekosten Voorstudie, concept, LT-plan 

 Opmeting, digitalisering 

 Stabiliteitsstudie 

 Netwerkstudie gr. PV-installaties 

 Technische installaties 

 Asbestonderzoek 

 EPC, EPB 

 Omgevingsvergunningsaanvraag 

 Uitvoeringsplannen en offertes 
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 Projectopvolging, opleveringen 

 AS-built en/of postinterventiedossier 

 Veiligheidscoördinatie 
Overige Verzekering ABR 

 Aansprakelijkheidsverzekering 

 Plaatsbeschrijvingen 
Keuringskosten Controle gasketels na werken aan de schouw 
Binnenrenovatie Pleisterwerken 

Schilderwerken 
Elektriciteitswerken Aanpassingswerken elektriciteit 

Schachtrenovatie 
Totaalrenovatie van schachten (leidingen vernieuwen, 
wachtbuizen leggen, compartimentering brand,..) 

Onvoorziene kosten 
Onvoorziene kosten (% mee te lenen voor de onvoorziene kosten 
die sowieso opduiken tijdens de werken) 

 

 

 

Oplijsting d.d. 11/11/2024 
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Terminology 
Business model: a model that describes the value logic of an organisation in terms of how it creates 
and captures customer value, and which can be concisely represented by an interrelated set of 
elements that address the customer, contain a value proposition and address organisational 
architecture and economics dimensions. Sources: Fielt (2014), Seddon et al. (2004), BPIE (2016), 
Laffont-Eloire et al. (2019), Hidalgo-Betanzos et al. (2023).  

Condominium: a building or cluster of buildings split through a deed of division into individual units 
that are independently sellable. 

Condominium Association: a legal entity that is constructed by the property owners that first buy a 
functional unit in a condominium, to govern the building (cluster) and manage functional units of the 
building and associated territory. 

Condominium Manager: a commercial entity or an entitled co-owner that manages a condominium 
and its facilities and that is appointed by a condominium association to do so. 

Direct use: implies that partners utilise the results themselves for commercial applications (for 
example, by producing and/or commercialising a new product or service) and/or for further research 
(‘further’ with respect to the scope of the project in which the foreground is generated) (Janouskis, 
2020).    

Dissemination: sharing research results with potential users - peers in the research field, industry, 
other commercial players and policymakers). By sharing your research results with the rest of the 
scientific community, you are contributing to the progress of science in general (European 
Commission, 2023) 

Energy Performance Certificate: An official energy-efficiency evaluation of a building or part of a 
building aiming at informing building owners, occupiers, and property actors on the energy 
performance of their buildings so that they can compare and assess different buildings and make 
informed decisions. Energy Performance Certificates are often accompanied by advice and practical 
information on how to improve the energy efficiency of buildings and their performance class Source: 
BPIE (2021). 

Energy performance of a building: The calculated or measured amount of energy needed to meet 
the energy need associated with the typical or standard use of the building services. 

Energy poverty: A set of conditions where individuals or households are not able to adequately heat 
or provide other required energy services in their homes at an affordable cost. There are three main 
components: low household income; high/growing energy prices; and inefficient energy performance 
of buildings concerning thermal insulation, heating systems and equipment. Sources: Pye et al. (2015), 
Thomson and Bouzarovski (2019), EU Energy Poverty Observatory (2020). 

Energy use: The energy input to a technical building system providing an energy performance of 
buildings service intended to satisfy an energy need (EPBD, 2021). 
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Exploitation: the use of results for commercial purposes or in public policymaking (European 
Commission, 2023) 

'Exploitable’ results are results that can be used with a business model OR as an ingredient for a new 
project (Janouskis, 2020). 

Indirect use: implies that partners may allow third parties to exploit the results through a specific 
agreement (Janouskis, 2020).  

Intermediaries: Stakeholders that act as a third party and interact or connect between supply and 
demand, for example, between demanding actors and energy and renovation solution providers. 
Intermediaries may have more experience and expertise compared to the homeowner, therefore 
being able to deliver a more comprehensively/thoroughly researched solution. Source: Hidalgo-
Betanzos et al. (2023). 

Open: open results are results that are freely available.  

Primary energy: Energy that has not been subjected to any conversion or transformation process. 
Primary energy includes both non-renewable and renewable energy. For a building, it is the energy 
used to produce the energy delivered to the building. It is calculated from the delivered and exported 
amounts of energy carriers using conversion factors. Upstream processes and related losses are 
considered. Source: Hidalgo-Betanzos et al. (2023). 

Renewable energy: Energy from sources that are not depleted by extraction, such as wind power, 
solar power, hydroelectric power, ocean energy, geothermal energy, heat from the ambient air, 
surface water or the ground, or biomass and biofuels. These alternatives to fossil fuels contribute to 
reducing greenhouse gas emissions, diversifying the energy supply and reducing dependence on 
unreliable and volatile fossil fuel markets, particularly oil and gas. Source: Hidalgo-Betanzos et al. 
(2023). 

Renovation: Construction activities related to interventions onto existing buildings or connected 
infrastructure. These interventions range from simple repairs and maintenance to adaptive 
conversion, transformation, and reuse. Source: Hidalgo-Betanzos et al. (2023).  

Replication: the process of repetitive use of the project results and created capabilities in other 
territories and/or areas to realise economic and environmental benefits without substantially 
changing the initial form and/or content of the results (Winter, 2001).   

Results: Outputs generated during the project, which can create impact during and/or after the 
funding period. Results are owned by the beneficiary or beneficiaries that generates them; they can 
be used either by the project partners or by other stakeholders (e.g. when background is involved for 
the generation of results).  

Scaling out: refers to increasing the capacity of IHRS by adding additional IHRS providers and/or new 
services, as opposed to increasing the capability of the existing IHRS for existing services (scaling up).  

Stakeholders: The persons, homeowners, companies, public institutions and in general every agent 
with an interest or concern in an ongoing or future project. The stakeholders in renovation projects 
can be a wide and diverse list of agents, including decision-making actors and also other involved 
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participants that can influence the success or failure of the renovation process. Source: Hidalgo-
Betanzos et al. (2023). 

Strong actor partnership: Involve a deep level of collaboration, where entities work closely together 
on multiple fronts, sharing resources, information, and responsibilities. The collaboration extends 
beyond individual projects to encompass broader strategic alignment and joint decision-making 
processes. 

Use: the direct or indirect utilisation of the results in further research activities other than those 
covered by the project, or for developing, creating and marketing a product or process or for creating 
and providing a service (Janouskis, 2020).    
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Introduction 

The CondoReno project aims to increase the impact of successfully tested, innovative IHRS business 
models, targeting decision-making about ambitious energy renovations within condominium 
association (CA) meetings. This is done by facilitating:  

 Scaling out the IHRS methodology to CAs (currently IHRS activities are often limited to services 
for individual homeowners). 

 Scaling up the creation and development of IHRS in Flanders and in the Netherlands, 
developing supporting toolkits, supply-demand interaction, and a shared digital resource 
center. 

 Cross-sectoral partnering using the IHRS methodology targeting CAs, engaging multiple 
stakeholders through project results and matchmaking in collaborative actions. 

The CondoReno project results will provide stakeholders with a starting kit for multiplying IHRS for 
condominiums in the Netherlands, Belgium and other EU regions. 

This Replication and Exploitation Plan (REP), describes how the project consortium will aim to 
achieve a maximum transfer of information and shareable results to the audiences that can 
best make use of it. It illustrates how the project results will be implemented and how they 
will impact on the market, future developments, and policymaking.  

The first version of the REP contains detailed context about the project, covering the LIFE CondoReno 
project goals and outputs, and the market and policy context in Flanders and the Netherlands. The 
first version can be found here.  

This version of the plan is organized into four sections and covers the following points: 

 Section 1: Key exploitable project results and target stakeholders 
 Section 2: Guidelines for the project advisory boards and engagement with other European 

initiatives dedicated to IHRS and one-stop-shops for energy efficiency 
 Section 3: A Roadmap to enabling IHRS replication among the target audience of the project 
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Section 1: Key exploitable project results and target 
stakeholders 

In this project, there are six identified key exploitable results (KERs). The KERs are classified in the 
following two groups:  

 KER1 are related to IHRS business models 
 KER2 are related to the supporting tools that can facilitate IHRS 

 
This section includes a summary of KERs within the project along with a market analysis which 
summarizes their potential for replication and/or exploitation. 

Table 1elaborates on the KERs in terms of: 
 Whether they are open and/or exploitable (where open means freely available for use, and 

exploitable implying a useable business model or an ingredient for a new project) 
 How the KERs will be further exploited (the exploitation routes), and who the implementing 

actors will be (these are the stakeholders/groups most likely to utilize or exploit the KER) 
 

KER DESCRIPTION OPEN/ 
EXPLOITABLE 

EXPLOITATION ROUTE IMPLEMENTING 
ACTORS 

KER1 - related to the IHRS business models  
KER1.1 Multi-layered business 

model descriptions 
including 
recommendations 

OPEN Direct Use: optimizing 
existing models by local 
policy actors 

Cities of 
Antwerp, 
Mechelen, 
Ostend 

Direct Use: optimizing 
existing non-profit 
models 

WNR1 
 

Indirect Use for 
commercialisation 
(deployment of novel 
services, e.g., guided by 
Embuild) 

Third parties/ 
commercial 
actors, e.g., IHRS 
targeting 
individual 
homeowners 
that aim to 
expand services 
to CAs 

Direct Use: integration as 
example in management 
courses 

TU Delft 
 

KER1.2 Policy recommendations 
and market guidelines for 

OPEN Direct Use: 
recommendation of new 
legislation/standard 

UIPI, EBC 

 
1 WNR coordinates all activities required for an IHRS. WNR facilitates the CA board with all services that are purchased from 
third parties. For that reason, WNR does not own the methods and (calculation) models used, unless explicitly stated 
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creating and multiplying 
IHRS targeting CAs 

Indirect Use: integration 
in new policies 

Third parties/ 
policy actors, 
federations 

KER1.3 Consultancy and project 
development services 
related to IHRS business 
model development. 

EXPLOITABLE Direct Use: deployment 
of new research projects 
(targeting markets and 
policy actors)  

TU Delft 

KER2 - supporting tools that can facilitate IHRS   
KER2.1 Supporting planning and 

management tools for the 
IHRS and CA renovation 
actors (can be upgraded to 
personal recognition). 

EXPLOITABLE Direct Use: integration of 
tools in novel products 
and commercial services 

WNR2 

Indirect Use: integration 
of tools in existing 
products and commercial 
services 

Third parties/ 
IHRS providers, 
members of 
Embuild, EBC, 
UIPI 

KER2.2 Training modules and 
certifications to level up 
IHRS and CA skills. 
Maturity-layers for 
integrating Energy 
Performance Guarantees 
and Quality Assurance. 

EXPLOITABLE Direct Use: 
commercialisation, 
deployment of a novel 
service 

KERN3 

Direct Use: 
reinforcement of 
blended education 
 

TU Delft, KERN 
 

KER2.3 Digital resource centre for 
customer relationship 
management and 
matchmaking of supply and 
demand by local policy 
actors (can be upgraded to 
personal recognition of 
actors involved in IHRS). 

EXPLOITABLE Direct Use: deployment 
of a novel product 

Cities of 
Mechelen and 
Ostend 

Table 1 Key Exploitable Results 

In the next draft of this document, we will further elaborate on the valuation path for each KER. An 
indication will be provided on whether the KER is intended for internal use by partners, requires 
further research, is an enabling technology (for subsequent product, service, etc.), to be used as 
training material, intended for open distribution, intended for the establishment of industry standard, 
direct sales / consultancy service, intended for licensing the innovation to a third party, launching a 
startup or spin-off, or other. 

  

 
2 WNR coordinates all activities required for an IHRS. WNR facilitates the CA board with all services that are purchased from 
third parties. For that reason, WNR does not own the methods and (calculation) models used, unless explicitly stated 
3 Main aspect in replication by KERN will be: training about integral renovation approach and further establishing the quality 
assurance proces to allow more parties to engage in the WNR-services 
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1.1 Market Analysis of KER1- related to the IHRS business models 
The CondoReno project provides a framework to create and multiply business models using a 
methodology to map existing business models and stakeholders. Knowledge is provided regarding 
viable customer segments, value propositions, customer relationships, communication channels, 
financial gain, key resources, key activities, key partnerships, and cost structures. This information can 
be used in full by the project partners to reinforce each other’s business model development. Selected 
information is available in public reports for third parties to enhance their own business models and 
consultancy services, entitled: 

 Activating business models for condominium renovations 
 Stakeholder classifications for IHRS for condominiums in the Netherlands and Flanders 

 
Public deliverables about the CondoReno business models and their evaluation are freely available 
for IHRS developers and interested actors.  

Innovativeness compared to existing products and services 

CondoReno offers business model development knowledge to fit the objective of enhancing IHRS to 
reach out to CAs and CA managers in CA meetings. IHRS can be upscaled to cover groups of 
homeowners at the same time, thus also enhancing the attractiveness for supply actors to engage in 
long-term relationships and collaborations. 

Unique selling point (competitive advantage) 

The developed IHRS are locally well-embedded and target high energy efficiency after building 
renovation (ref. energy label A) as well as non-energy benefits, such as unburdening the decision-
making process and financial planning for CAs. In theory, the CA does no longer have to manage 
multiple individual renovation actors but can rely on one trusted and experienced actor. 

Product/service market size 

The market gap opportunity will be further explored by the cities of Antwerp, Mechelen, Ostend and 
WNR with the support of TU Delft. 

Market trends/ public acceptance   

The potential social impact is high as the aim is to triple the number of deep renovations by CAs and 
to speed up the CA decision-making processes. Policies are currently also being developed to support 
CAs with specific subsidies and loans for renovation master planning and coaching of CAs, which will 
give a further impulse to develop IHRS for CAs. 

Product/service positioning 

IHRS business model development is value-driven and currently models are being developed by local 
policy actors as well as non-profit and commercial actors. The CondoReno models position IHRS as 
targeting the highest possible energy efficiency of buildings after renovation using living-cost neutral 
approaches to guarantee affordable solutions and performance guarantees for all homeowners. 
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Legal or normative or ethical requirements 

Many governments organise the energy transition in a step-by-step approach, not necessarily aiming 
for high energy savings in the first renovation step. Achieving the highest possible energy efficiency 
of buildings requires obligations to take renovation measures in the short and longer term, e.g., at the 
time of transaction of buying or renting an apartment. Exploitation of the IHRS business models by 
EU actors might depend on opportunities to reduce legal barriers for CAs to renovate their buildings 
and produce renewable energy. Also, financial services offered to CAs might highly depend on 
bankable options and the development of local revolving funds or other national funding schemes. 

Competitors/ substitutes 

In the Flemish context, the IHRS are driven by the municipalities and Energy Houses, yet CondoReno 
also intends to develop market driven IHRS. Aspiring market driven IHRS might be perceived by CAs 
as competitors of the existing IHRS. This means they need to develop a complementary offer, for 
example focusing more on the contractual, financial, legal advice and execution and quality assurance 
of the renovations. Similarly, in the Dutch context market driven IHRS also need to find a way to 
systematically collaborate with municipal CA or energy advice desks. 

Sector application  

KER1 addresses collaboration, knowledge sharing and partnering needs of multiple actors 
(contractors, architects, consultants, suppliers, intermediaries) who want to be involved in integrated 
renovation services and who now perceive less need and desire to reach out to CAs. In a most 
optimistic scenario, IHRS business models can also alleviate the high financial burden on local policy 
actors who are currently managing such emerging IHRS with the prospect of market actors taking over 
the IHRS. 

Cost of implementation before R&E 

The creation, testing, evaluation, and promotion of four starting business models (Antwerpen, 
Mechelen, Ostend, WNR) is funded by the LIFE CondoReno project. The creation of two starting 
business models (guided by Embuild) is funded by the LIFE CondoReno project as well. 

Timing of related project deliverables 

The four viable business models for IHRS for condominiums in the Netherlands and Flanders (D.2.2) 
for testing in cases were reported in December 2023 (see here). Four business models will have been 
applied and tested in eight selected demonstration projects by the end of year 3 of the project. In 
parallel, co-creation of IHRS for CAs (D.5.2) will take place (including development of 2 additional IHRS 
business models by Embuild) which results will be reported in M30 (March 2025). C&D about the 
business model development experiences will also happen in parallel (WP8). International R&E will be 
initiated in the last project year after delivering an evaluation of the IHRS business models (D.6.1 M34, 
July 2025) and an executive summary for policy makers (D.6.2, M36, September 2025). Further R&E 
will happen after the end of the project. 
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Adequateness of internal staff 

Project staff must adhere to the consortium agreement to implement the IHRS business models. 
Additional staff and resources may be required to facilitate the application of business models in other 
EU regions. 

Involving external partners 

The business model development requires the involvement of multiple stakeholders at local, national, 
and international levels, to serve wider application. The main stakeholders are mapped in the 
CondoReno WP2 stakeholder mapping.  

Replication and exploitation roadmap 

Local, national, and international uptake of IHRS business models during the project is done by the 
project partners and supported by dedicated advisory boards (see Chapter 5). The actions required 
during the la st year of the project include the publishing of associated guidelines and policy 
recommendations via the CondoReno website and social media and the presentation of business 
model outcomes in five target regions in Europe on dedicated events organized by local homeowner 
and contractor associations. If applicable, partners might apply for additional funding (EU, national) 
to harmonize actions or disseminate business model development knowhow beyond (specific cities 
in) Flanders and the Netherlands. TU Delft further engages to continue R&D in this field depending on 
proposed initiatives of internal and external partners and networks. 

1.2 Market Analysis of KER2 – Supporting tools that can facilitate IHRS 
The CondoReno project provides various practical project results that can help IHRS to effectively 
target CAs, CA managers or groups of homeowners. Besides the IHRS, the developed tools might 
also support: 

 Actors who could use planning and management tools to support renovation processes, e.g.: 
o project managers and project developers who could use tools that integrate and 

manage multiple renovation services according to the CA renovation journey;  
o energy coaches and architects who could use tools to provide a renovation master 

planning;  
o CA managers and financial intermediaries who could use tools to develop a financial 

plan for living-cost neutral renovation solutions.  
 Training providers with specific modules to upgrade actor services towards providing energy 

performance guarantees and quality assurance.  
 Local authorities who could use a digital resource centre with an effective client relationship 

management system to support the follow-up of renovation processes and actor interaction. 

Innovativeness compared to existing products and services 

The developed planning, management, training and digital tools advance existing tools and training 
to fit better with targeting CAs and CA managers. The tools aim to offer insights into how to propose 
living-cost neutral renovations including energy performance and quality assurance. Furthermore, the 
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digital resource centre and its matchmaking opportunity increase the local attractiveness for supply 
actors to engage in CA renovations, and with local authorities. 

Unique selling point (competitive advantage) 

The developed tools will be promoted by the IHRS and other intermediaries as well-proven for 
integration into existing services. Financial planning is made easier for CAs by connecting to ongoing 
decision processes and the availability of multi-annual maintenance plans and reserve funds. The 
training offers certification for professionals. The digital resource centre offers visibility of experienced 
actors. 

Product/service market size 

The market gap opportunity is further explored by the project partners. 

Market trends/ public acceptance   

Policies are currently being developed to support CAs with specific subsidies and loans for renovation 
master planning and coaching of CAs, which will give an impulse to develop tools for targeting CAs 
with management and planning solutions. Passive house renovation training is already ongoing, and 
the proposed modules can enhance existing training. The digital resource centre idea from 
CoachCoPro/ APC has already been adopted in 28 cities and regions in France, and tools with the same 
objective were implemented in Antwerpen and Liège (ACE-retrofitting project), dena in Germany (IEE 
COHERENO project). A pool of energy coaches is available in Antwerpen. In this project Mechelen and 
Ostend will follow. Furthermore, a pool of renovation master planners was introduced by VEKA in 
Flanders. In the Netherlands, municipalities have also been developing local desks to support CAs with 
energy-related issues. 

Product/service positioning 

The tool development is value-driven and currently tools and training are being developed by local 
policy actors as well as non-profit and commercial actors. The CondoReno models position additional 
elements for targeting the highest possible energy efficiency of buildings after renovation using living-
cost neutral approaches to guarantee affordable solutions and performance guarantees for all 
homeowners. 

Legal or normative or ethical requirements 

Exploitation of the tools for commercial purposes will depend on mutual agreement with the partners 
who own the IP rights. Certification of trainees will be a voluntary initiative. The listing of actors in 
public databases might require screening of experience or training of these actors. 

Competitors/ substitutes 

The tools are developed within a highly competitive environment that continuously develops 
commercial CRM systems and management tools for real estate professionals. There are also 
numerous energy advice tools, but most of them do not target CA decision-making related to energy 
issues. Nevertheless, commercial activity in this field can be expected during the project, which 



 Home - CondoReno  

17 
HOMERENO-CondoReno– Deliverable 7.1 – GA: 101076316 

requires project partners to constantly look for synergies and provide information for training 
activities. Trainings and networking events for CAs and CA managers can be a good basis for advancing 
use of tools. Therefore, partners need to find synergies with existing trainings, like for example result-
oriented collaboration (RGS methodology), passive house planning and AZEB-trainings, real estate 
management curricula, advanced education for sustainable building managers, and so on.  

Sector application 

KER2 tools and training can target various actors (contractors, architects, consultants, suppliers, 
intermediaries, local authorities,) who want to develop commercial or non-profit activities reaching 
out to CAs. Planning and management tools are primarily intended to support existing and emerging 
IHRS and CA managers. The training is provided in various formats. On the one hand supply chain 
actors are instructed about living-cost neutral propositions and quality assurance for energy 
performance guarantees. On the other hand, training can be organized (also by third actors) to 
instruct CAs about their legal responsibilities, the organisation of maintenance planning and 
renovation scenarios. The digital resource centre will be managed by local authorities or their affiliated 
institutes who manage CA client relations. 

Cost of implementation before R&E 

The emergence of the needed tools and trainings is funded by the LIFE CondoReno project. 
CondoReno covers costs for providing an inventory of tools to IHRS, arranging quality assurance, and 
eliminating financial loads and risks in CA renovation processes, activating demand and supply for 
IHRS, and testing and adjusting decision-support instruments in case studies, resulting in 
recommendations for adoption or further development. After the project tools and trainings might 
need some further resources for the implementation of commercial or non-commercial use, either 
used directly by the project partners, or indirectly by third parties. 

Timing of related project deliverables 

Initial tool developments will be presented for testing in cases to national advisory boards in 2024, 
including: 

 An investment proposal method and financial decision support tool (D.3.1) (final expected 
Sept 2026) 

 A toolkit for CA decision-making (D.3.2) (final expected September 2025) 

 A toolkit for SME’s engaging in IHRS for condominiums (D.3.3) (final expected October 2024). 

 Requirements for guarantees and a financial fund (D.3.5) (final expected March 2025) 

 First training material for activating the supply side (D.3.4) was developed in December 2023 
(see here to access the Guidebook for course providers) (final expected October 2024). 

 A complementary digital tool for condominium renovation (D.5.1) (October 2024).  

Overall, commercial uptake of tools and trainings by project partners and third parties can only be 
expected after validation (year 4). Further R&E will take place after the end of the project. 
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Foreseen product/service price 

At this stage it is difficult to calculate the potential costs of the tools and trainings as they still need to 
be developed and tested. 

Adequateness of internal staff 

Project staff must adhere to the consortium agreement to implement the IHRS tools and trainings. 
Additional staff and resources may be required to continue the development of tools and trainings, 
also in other EU regions. 

Involving external partners 

The development of tools, trainings and digital resources requires the involvement of multiple 
stakeholders, at local and national levels, to serve wider application. Next to application by the IHRS, 
the management and planning tools should preferably be tested and supported by CA managers or 
other key frontrunners that could apply these tools (e.g., banks, revolving fund managers, insurance 
companies, facility managers, architects, real estate brokers, project developers. renovation 
contractors, project managers). These actors will be attracted during the co-creation processes and 
as part of joint IHRS business model development. The trainings might also be offered via associations 
that are well embedded towards the target groups (e.g., contractor associations, homeowner 
associations). The digital resource centre and matchmaking platform will only be a success if external 
partners subscribe locally (e.g., CAs, architects, energy consultants, renovation suppliers). 

Status of IPR: exploitation forms 

The tools and trainings based on this KER come in the form of distinct types of management sheets, 
digital modules, trainings, certification (competences and process – quality assurance) and 
consultancy. Project partners own IPR of their prior knowledge and the knowledge they develop within 
this project. 

Replication and exploitation roadmap 

Local, national, and international uptake of IHRS tools and trainings is organized by the project 
partners and supported by dedicated advisory boards (see Chapter 5). The actions required during 
the last year of the project include the publishing of associated guidelines and recommendations via 
the CondoReno website and social media and the presentation of developed tools and trainings. 
During the period after the project completion WNR will follow up the use of CondoReno planning and 
management tools, KERN and Embuild will follow up the training initiatives, and Mechelen and Ostend 
will continue the developed digital resource centre. If applicable, partners might apply for additional 
funding (EU, national) for tools to reach more advanced technology readiness levels and for trainings 
to develop on a national scale.  

Revenues 

Once the development of tools is validated and completed, and following the project, Stichting WNR 
– on a non-profit organisation basis - could potentially generate revenue from consultancy services 
provided to CAs and renovation suppliers for CAs, particularly to cover its own (future) running costs 
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and demonstrate the feasibility of the IHRS business. Once fully developed, commercialized trainings 
and certification could provide revenues for KERN and Embuild. The development and/or promotion 
of the digital resource centre might also lead to some revenues for APC’s matchmaking services 
towards cities in Europe. Otherwise, public deliverables might allow third parties to use tools and 
trainings to create revenues. Project partners as well as third parties might engage in new project 
proposals to attract project grants, national/regional incentives, and commercial revenues. 

In the next draft of this document, we will elaborate on the result type for each KER. For instance, an 
indication will be provided on whether the KER offers a: 

 Significantly improved product 
 Significantly improved service  
 Significantly improved process 
 Significantly improved marketing method 
 Significantly improved organisational method  
 Consulting services 
 New product 
 New service  
 New process 
 New marketing method 
 New organisational method 

 
The next draft of this document will also include further details to define additional details on the 
strategy for the KERs to go to market. 
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Section 2: The role of project advisory boards and 
engagement with other European initiatives dedicated 
to IHRS and one-stop-shops for energy efficiency 

The project team has begun activating our target audience in the following way:  

 Co-creating and engaging with local energy consultancy desks and renovation hubs:  
o In Flanders, there was a monthly meeting among 20 energy houses. A separate 

meeting was held with the energy houses that work specifically with condominium 
associations. In these meetings, practical knowledge sharing takes place on topics 
such as renovation financing (loans and subsidies), assessing the financial situation of 
a condominium association and sharing working materials. The energy houses share 
a Teams platform which serves as a resource centre for information sharing. 

o In the Netherlands, exploratory meetings were held with relevant local stakeholders. 
Presentations were held for The Municipalities of The Hague, Rotterdam and 
Amsterdam and possible synergies were discussed by WNR and TU Delft with existing 
consultancy desks and renovation hubs. Energie communities in South Holland were 
addressed during a workshop for this target group. Other Dutch IHRS follow the 
project as observer (see Letters of Intent). 

o International connections were made with IHRS during meetings dedicated to one-
stop-shop development organized by the LIFE project itself, and via the EU Peers 
project, which assembles multiple European one-stop-shop initiatives. Dedicated 
meetings were held with other Belgian, Dutch, Austrian, French, Swedish and 
Bulgarian one-stop-shops. 

o Partners organized a webinar with information about support for condominium 
associations. 

 Dutch, Flemish and International Advisory Boards: meeting approaches for activating 
target audiences (e.g., by involving high-impact federations and associations and 
policymakers), particularly also aiming for formalized intentions for the uptake of IHRS in 
national policy or covenants in national advisory boards, and formalized IHRS development 
intentions in five countries via an international advisory board. See further for an overview of 
the Dutch and Flemish Advisory Board members. More details on their structure can be found 
below. 

o A first Dutch advisory board meeting was held in The Hague on 22 November 2023, a 
second one was held in Amersfoort on 27 November 2024, and a third one is 
scheduled 26 November 2025 in The Hague. 

o A first Flemish advisory board meeting was held online on 8 November 2023. The 
second one in Mechelen 13 June 2024 and the third advisory board 11 September 
2025 in Antwerp. 

 Letters of Intent: Stakeholders on both the supply and demand side have been invited to 
signing a Letter of Intent (LoI) to support the project. As part of this process, the team is inviting 
stakeholders to find ways to become active in the project – either by advising on project 
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developments and/or utilizing results. There have been several moments of communication 
with LOI signatories to date. See further for a complete list of organizations which have agreed 
to engage in and support the project. Organizations will support the project in various ways: 

o Through mapping with data (WP2) 
o Testing and development of tools related to their practice (WP3) 
o Case development (WP4) 
o Local Stakeholders’ Communities and the development of a digital platform (WP5) 
o Evaluation methods (WP6) 
o National Steering Committees (NSC) (WP7) in Flanders and the Netherlands for 

assisting in various WPs and an international advisory board (IAB) for exchanging 
information and feedback.  

o Dissemination with their channels (WP8), enhancing and further capitalizing 
knowledge 

 Targeted communication: via our reach in workshops, conferences, the Letter of Intent 
signatories, the materials being produced in the project are reaching the target audience. 

 Synergies with other European projects: when possible, the CondoReno team participates 
in knowledge-sharing opportunities with other initiatives dedicated to IHRS and One-stop-
shops for energy efficiency. 

The project team is maintaining active outreach, and the intention is that stakeholder communities, 
committees and the members of the advisory boards will grow during the project. This outreach 
provides the team with a pathway to ensuring that the project results will lead to real impact upon 
the conclusion of the project. See the project community here. 
 
Dutch Advisory Board Members include: 

 Aannemersfederatie Nederland Bouw en Infra 
 Appartement en eigenaar 
 Bouwend Nederland 
 Creative City Solutions 
 DVvE 
 Energiesprong Alliantie 
 Gemeente ‘s-Hertogenbosch 
 Gemeente Breda 
 Gemeente Den Haag 
 Gemeente Rotterdam 
 MilieuCentraal 
 Ministry of Internal Affairs and Kingdom Relations (BZK) 
 Onderhoud.NL 
 Province Gelderland 
 Province South Holland 
 Segon BV 
 Stichting VVE Belang 
 Stichting Duurzaam Stoer 
 Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SvN) 
 TKI Building Technology 
 TKI Urban EnergyVerbouwstromen 
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 Vereniging Eigen Huis 
 WOAB 
 Woonnu 

 

In the Netherlands, a policy expert group and a legal/financial expert group was established. 

 Policy Expert Group: The board formulated a coordinated response for the Internet 
Consultation on new SVVE rules for 2025 (opened in summer 2024).  

 Expert Meeting on Legal and Financial Issues: A workshop was organized on 11 April 2024 
at TU Delft with key actors including the Ministry BZK, Warmtefonds, SvN, Segon, WOAB, 
Appartement en eigenaar, Energiesprong Alliantie and Woonnu to discuss the needs and 
structure of a calamity fund for energy renovations in condominium associations.  

 Expert Meeting Guarantee Fund: The discussion was continued on 12 February 2025 with 
WNR, TU Delft, Segon, WOAB and KERN to finalize the respective deliverable D3.5 of WP3. 
The meeting led to the definition of a follow-up project proposal covering the expected need 
for risk analysis study and innovative financing methods. 
 

One joint policy recommendation document was submitted 9 September 2024 as part of the open 
internet consultation on the subsidy scheme for homeowner associations, see Annex 1: 
Gecoordineerd antwoord internetconsultatie SVVE-regeling (in Dutch). 

 
Flemish Advisory Board members include: 

 Agoria 

 Alias Real Estate Consultancy 
 APB Kamp C 
 Appartement tv 
 BBL - Bond Beter Leefmilieu 

 BCCA 
 Belfius 
 BIV 
 Buildwise 
 BVS-UPSI 
 CIB 

 Clabots Advocaten 

 Core FM 
 De Baes Architects – REDEVELOP 
 De Eigenaarsbond 
 Dubolimburg/ C-Real 
 EHI (Association of the European Heating Industry) 
 Embuild Wallonie 
 FEREB 
 Gevelinzicht 
 HE-VO vastgoed 
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 Immosquare 

 Immopass 
 KBC Bank NV 

 KU Leuven – HIVA 
 Nationale Architecten Vereniging (NAV) 
 Onesto 
 Pixii 
 Provincie West-Vlaanderen 
 Rots vzw  
 Samen KlimaatactiefSNPC-NEMS 
 Stad Brugge 
 Stad Gent 
 Studio AGB 
 Trema 
 Unie van Syndici vzw (UVS) 
 VEKA (Flemish Energy and Climate Agency)  
 Verenigde Eigenaars 
 Ville de Liège 
 VITO 
 VIVO (Flemish Intitute Real Estate Training vzw) 
 VVSG 

 Wattson 
 WVI 

In Flanders, focus groups were established: 

 Focus group for engineering offices (April 2024): WNR and KERN - partners in the 
CondoReno project - develop integral renovation projects for condominiums according to the 
principles of Living Cost Neutral Renovation. For the co-owners, the energy costs and 
contributions to the condominium association (service costs and major maintenance reserves) 
together after renovation are little or no higher than before renovation. In a workshop on 
Thursday 25 April 2024, WNR and Kern will share their knowledge and expertise on living cost 
neutral renovation with the study bureaus from the Flemish Advisory Board. Together we will 
explore what conditions must be met to apply this living cost neutral approach in Flanders.  

 Focus group on filling the gap between the planning and execution phases of energy 
renovations (26 April 2024 during the Klimaatcongres):  Flemish energy houses support 
condominium associations in their decision-making process around renovation works and 
explore financing opportunities (loans and grants). After deciding to renovate, the works still 
need to be carried out. In the workshop energy houses and building professionals explore 
together how to achieve a smooth transition from plan to execution; what the construction 
industry has to offer to accelerate the implementation of apartment building renovations; 
what building professionals need to achieve a smooth transition; And what energy houses 
have to offer to building professionals. 

 Supply side expert group (Energiecongres Embuild 30 May 2024): during an expert day, 
we bring together experts who each share their expertise in their field with the participants. 
We thus aim to raise the knowledge level and broaden the insights on the subject. 
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 Learning network for IHRS stakeholders ( sep/oct 2024 tbc): A learning network is a form 
of peer learning, where work is done in a fixed group, during several meetings around a 
common theme. In a learning network, knowledge and experiences are purposefully 
exchanged on a particular knowledge area. During 4 to 5 sessions, 15 to 25 participants work 
together on knowledge sharing. Ideally CAs and supply side actors convene to develop trust 
for matchmaking. 

 

A 10-point recommendations scheme was jointly developed by 31 January 2025 (see Annex 2) and 
handed over to the Flemish Minister of Living and Energy Melissa Depraetere. 

2.1 National Advisory Boards & national uptake 
The aim of the national advisory boards is to achieve each a cross-sectoral agreement, one in Flanders 
and one in the Netherlands. The tasks of the NABs are to: 

 Reflect/advice on project activities and results, and on potential changes in the project. 
 Advice on dissemination activities and reach out to stakeholders. 
 Support paving the way for self-sustaining the developed IHRS for condominiums 
 Prepare formalized intentions for the uptake of IHRS in national policy or covenants 

The Flemish advisory board is led by Embuild and supported by Antwerp (this board is regional and is 
supported by the Flemish Energy Agency VEKA, due to energy governance being a regional 
responsibility). The focus groups are planned by the Flemish partners. The Dutch advisory board is 
led by TU Delft and the related expert groups are supported by WNR.  

Boards are invited to meet regularly (once a year, alternating each half year in Flanders and in the 
Netherlands). 

Transition path Dutch advisory board 

In the first Dutch NAB meeting in November 2023, it was concluded that one of the greatest areas of 
potential impact could be through a collective and a coordinated response to policy internet 
consultations. The Dutch HOA Acceleration Agenda (“VvE Versnellingsagenda” in Dutch) gave long-
term perspective on where the government is going, and the board sees an active role in giving input 
on this policy development (see the summary report here). 

During the second Dutch NAB meeting in November 2024 the results of the internet consultation were 
presented next to the changes in policy. Multiple recommendations were reflected in the policy 
change, such as the requested higher subsidy for process guides for CA renovations. Requests for 
coupling training with quality assurance were not withheld, but a training module for process guides 
was developed at Hogeschool Utrecht. Further the Ministry announced a substantial budget for 
MilieuCentraal to develop a knowledge hub for CA guidance and presented ideas to change quorum 
rules for CAs having to decide about sustainability measures.  

Related to IHRS process improvement, the NAB discussed the need for more process directors, the 
need to target vulnerable groups as well, to develop procedural documents and affordable advice and 
possible social innovation.  
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Related to policy, the unbalanced growth of OSS-services was touched upon, as well as the need to 
disclose data and to facilitate ambitious goals by allowing actions in steps. The NAB found that 
changing regulations for reserve funds might be needed and discussed that a process guide has both 
a technical and a social process to guide.  

Related to advancing the market supply, a critical issue remains how to guarantee a continuous 
building stream and how to implement innovative financing. A wish for more public-private 
collaboration was expressed. Integration of quality assurance is a point of attention. It was advised to 
research also the relationship with the EU taxonomy development. 

Related to communication, the NAB identified opportunities to disseminate CondoReno results 
beyond the project, amongst other via Verbouwstromen and MilieuCentraal. The need for more 
attention towards smaller municipalities and the role of provinces was expressed. There are also 
opportunities to disseminate practical tools. 

A third NAB was held on 26 November 2025. All available deliverables were presented and discussed. 
At this meeting the members realized more the urgency of implementing the EPBD IV article on one-
stop-shops with full services beyond master planning and that are geographically distributed. 
Targeting new segments such as mixed CAs (mixed private/social or private/commercial) was also 
addressed. Agreements were made that the Ministry will organize an official round table. 
MilieuCentraal will continue hosting the next meeting of the NAB. SvN will organize an expert meeting 
on financing with municipalities. TU Delft will further provide input in initiatives, also targeting other 
municipalities, scientific journal publications for policy development and international dissemination. 

Transition path Flemish advisory board  

An initial VAR (stakeholder meeting) was held online on 8 November 2023, intended to give members 
insight into the setup and objectives of our project. 
Embuild and Flemish partners presented the roadmap for the renovation of medium-sized and large 
apartment buildings and discussed the working themes for the coming year: 

 Stimulating demand: acquisition of apartment buildings 
 Financing renovation works and their affordability for individual co-owners 
 Advancing the renovation: from renovation master plan to execution 
 Digital platform as an information source and portfolio for the supply side 
 Pooling renovation projects with a view to scaling up 

The discussion on these topics was conducted in five separate breakout sessions.  
  
A second VAR was physically organised on 24 June 2024 in Brussels, where we asked for the 
cooperation of the VAR in thematic expert groups, focusing on three themes for which we aim to 
achieve breakthroughs in autumn 2024: 

 Bridging the gap between the planning and deepening phases. 
 Energy houses guide Owners’ Associations (VME’s) towards the VEKA framework contract for 

renovation master plans and support their development. We are working on a menu card to 
give VME’s insight into possible follow-up options, e.g., traditional construction process, design 
& build process, etc. 

 In these discussion tables, Flemish partners examined the pros and cons, contract lines, and 
conditions of each route and collect suggestions for example projects. 
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A third VAR took place on 11 September 2025 in Antwerp, at De Winkelhaak. The aim was to present 
deliverables and to gain insight into the possible contributions of various actors in the renovation 
process and thus support a joint approach. Also, it was explored how to exchange practical tools to 
address the technical, social, and financial aspects of renovation, and how to improve business 
models for apartment building renovation. 
 
Main results 
The exchange of insights and lessons learned from the learning network led to two policy documents: 
a 10-point policy advice plan for the new Minister for Energy and Housing in Flanders and a joint 
response to an internet consultation for policy improvement on the CA subsidy programme organized 
by the Dutch Ministry of Internal Affairs and Kingdom Relations. See Annex 2. 
 
Both NAB’s unraveled key line of replication and exploitation work for all patners and stakeholders: 

Increased and improved service to CAs The CondoReno project focuses on IHRS guiding CAs in only 
a few cities. Work has been done with more CAs and other IHRS also can share relevant experiences. 
Successes were achieved with CAs having a renovation master plan drawn up; some plans are 
completed, others are ongoing. Also, the geographical coverage needs to be considered. The network 
emphasised that renovation processes in apartment buildings are complex and slow. An approach 
with room for phased renovations, clear division of roles, and quality guarantees is essential. This 
gives confidence and guidance to CAs. 
Securing financing Case studies show that, alongside successes, there are also many challenges, 
such as financing and differences in willingness to pay. In the renovation process, there are several 
moments when financing is decisive for progress in the decision-making process. CAs should be able 
to take out a loan, including credit insurance. Special attention is needed for vulnerable target groups 
(additional member loans) and adapting loan duration. 
Training needs and tools for integrated renovation An integrated renovation of an apartment 
building places high demands on the (board of) co-owners and the property managers. A CA or IHRS 
must organise the renovation process efficiently and cost-consciously. Construction professionals, in 
turn, must guarantee renovation quality during the works. For all these groups, training or education 
seems appropriate. In these discussion tables, we examine what training needs exist, how the current 
offer meets demand, and what is still missing. We also consider whether, and if so, how the energy 
houses have a role to play in this context. 
Getting energy houses and municipal desks on board through training deserves special 
attention. Energy houses now mainly work for individual homes. Expanding their expertise to the 
renovation of apartment buildings is a challenge that CondoReno partners have taken up through 
knowledge exchange. There have been webinars and training days on, among other things, drawing 
up renovation master plans, the legal aspects of co-ownership, financing options such as the Mijn 
VerbouwLening and SvN/ Warmtefonds, and forming a VME. Existing knowledge and tools (such as 
the financing matrix from Antwerp) were shared and adapted for broader application. In addition to 
knowledge transfer via training and webinars, practical support was provided and needs to continue, 
for example, by making tools (financing matrix, simulation Excel for premiums, CRM) and mentoring 
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available. Thanks to these efforts, the support base can expand: more energy houses and municipal 
desks will be willing to support and guide co-owners of apartment buildings.  
Enthusing and supporting the construction sector through training and learning networks To 
enthuse the construction sector and actively involve it in the renovation of apartment buildings, 
Embuild Vlaanderen organised a learning network and Verbouwstromen and MilieuCentraal are 
active in the Netherlands. Construction professionals, engineering firms, energy houses, and property 
managers should continue to share knowledge, experiences, and challenges in several sessions across 
different cities.  
Influencing policy to achieve better laws and regulations tailored to the needs of VME’s and 
apartment buildings. In working with CAs, the project partners found that existing regulations and 
support instruments are insufficiently tailored to renovation works on apartment buildings and IHRS 
services for CAs. Several activities were set up to establish policy recommendations. Concrete results 
were achieved on some subjects. For other topics, CondoReno partners will continue to call on 
policymakers in the coming months to create policy and regulations tailored to apartment buildings. 

2.2 International Advisory Boards & international uptake 
In terms of replicability and upscaling on a European scale, actions by UIPI, EBC and the international 
advisory board aim to raise awareness but might also lead to direct demand for replication in other 
EU cities and regions.  

Through the organization of events in different EU countries, initiating IHRS workshops with local 
property owner and contractor associations, the project partnership will promote the CondoReno 
approach in ten EU cities/countries (see also WP7). In this context and considering the Green 
Deal/Renovation Wave ambitions of the European Union, CondoReno digs into some major 
requirements to move forward for a better and quicker roll-out of quality one-stop shop initiatives for 
energy efficiency in Europe: 

 Highlight the need for consistent funding of comprehensive/all-inclusive IHRS, which can 
unlock the full potential of sustainable renovation in the private residential sector by 
accompanying owners throughout the whole retrofit process, including counselling, technical 
advice, and financial support.  

 Ensure free-of-charge first-level advice to consumers when the renovation project is still very 
uncertain. 

 By leveraging EU support, foster the IHRS model to develop context-specific approaches to 
reach the different segments of the building and housing sectors, while allowing for sufficient 
flexibility so that consumers can choose their most trusted and qualified professionals.  

 Involve relevant stakeholders in the development and management of IHRS to ensure that the 
tools are targeted to market needs and expectations, to increase the level of trust and to 
strengthen adequate communication and support (e.g., property owners, consumers’ 
associations, and representative construction enterprise associations).  

 Encourage and streamline the financial support and technical assistance provided by the 
European Investment Bank and other competent bodies to actors wishing to establish an 
IHRS.  
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Briefly, intensify the exchange of good practices on IHRS and overall, one-stop shops for energy 
efficiency at the European level.  

As part of this project, EBC and UIPI will jointly set up an International Advisory Board (IAB) made 
of European representatives of EU frontrunners developing IHRS for condominiums, EU policy making 
actors, EU construction stakeholders (contractors, but also other actors that important in the IHRS 
supply chain), and EU building owners to monitor and give feedback on the findings and 
developments of the project. The IAB will convene three times, in M25, M34, M41, online or in Brussels. 
TUD will support by presenting project results and will also coordinate the knowledge exchanges with 
the LIFE-HOMERECOM Project EU Peers and any other EU-funded project dedicated to the topic of 
One-stop-shops for energy efficiency, to identify and the exploit potential synergies. 

UIPI, EBC and the international advisory board will identify 10 specific regions/cities in at least 5 
countries where they will organize a workshop together with local associations of contractors 
and property owners and supported by multiple local key players. They will also organize a policy 
workshop in Brussels (during the EUSEW in Brussels). TUD will contribute with presenting project 
results on IHRS development for condominiums on 5 workshops. Indicative options include: 

 Organization of public local workshops will take place together with local associations and 
frontrunners (e.g., EU project partners from INNOVATE, HOMERECOM), in the local language, 
to discuss the best means to potentiate IHRS for condominiums at the local level, by 
adjusting to local constraints the recommendations/findings of CondoReno. The objective is 
to have a large geographical coverage.  

 Organisation of public webinars by at least two local associations to start a discussion on the 
creation of IHRS for condominiums in specific regions. 

 Supporting existing workshops with specific sessions on IHRS for condominiums, e.g., 
organized jointly by EBC and FIEC (umbrella organization of EMBUILD and Bouwend 
Nederland), as part as the European Construction and Technology Platform activities, as part 
of EU Build UP or Build UP Skills activities, ECEEE summer study. 

Specific opportunities to be further explored include: 

 Hungary (via EBC member IPOSZ - an exploratory call to be organized) 
 Sweden (via LNU or Lund University) 
 France (via APC or in connection with the ECEEE conference in June 2024, or EBC member 

CAPEB) 
 Bulgaria (via the sister project Multihome) 
 Poland (via a connection with Embuild) 
 Spain (via Opengela) 
 Austria (via Hauskunft OSS) 
 Slovakia (via EBC member SZZ - an exploratory meeting is planned in Bratislava on 25 March) 
 Romania (via EBC member Cluster Zepher - an exploratory call to be organized) 
 Italy (via EBC member ANAEPA-Confartigianato and CNA Costruzioni – discussion took place 

on 22 March) 
 Germany, Greece and Czech Republic (via contact with EBC and UIPI) 
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On the one hand, to uptake the CondoReno project internationally, the project can draw on several 
organisations that signed the Letter of intent (LoI) from the demand side. Property and homeowner 
associations from Sweden, Germany and Spain have agreed to supporting the project through 
participating in local network meetings, workshops and advisory boards. Providing expertise from 
their national context, those associations ensure the access to property owners in different EU 
countries which will help CondoReno in finding EU wide solutions for label A renovations. The Lol 
providers also agreed in disseminating the project results, to increase awareness for the concept of 
IHRS, for example through an internal member association network and email campaigns but also 
through their social media accounts. 

On the other hand, the international uptake of CondoReno can also rely on organisations that have 
signed a Letter of Intent from the supply side, such as national and European contractor associations 
and federations, as well as SME consulting companies. These actors have expressed their intent to 
participate in a wide range of activities foreseen in the project, such as workshops, meetings, and 
advisory boards, as well as providing support to the dissemination of project results. Therefore, they 
will bring valuable knowledge to the project and will actively engage their audience in social media 
platforms, utilizing their reach and influence to spread the word about the project. 

However, to be able to uptake CondoReno solutions internationally, the first results of the project 
need to be accomplished and materialised in the Netherlands and Flanders, which will serve as a 
benchmark for other geographical areas. 

UIPI and EBC have followed a structured strategy to establish the International Advisory Board (IAB) 
and ensure effective coordination of its work throughout the project. The process began with the 
creation of an initial list of interested parties based on the Letters of Interest (LoI) received during the 
proposal phase. Building on this foundation, both organisations carried out additional consultations 
among their respective members, as well as among relevant EU-level associations, to verify their 
willingness to take part in the IAB and to identify any additional stakeholders that could contribute to 
the board’s expertise. 

Following this outreach, UIPI and EBC consolidated the list of participants and prepared the set-up of 
the IAB. The first meeting of the IAB took place in Q4 2024 (M25), introducing the project, its objectives 
and the expected role of the board. The second meeting was held in Q4 2025, providing an 
opportunity to review progress, discuss early findings and examine emerging policy 
recommendations. 

 The strategy to set up and manage the International Advisory Board (IAB) has now been fully defined, 
and the version included in this deliverable reflects the situation at M36. The Board's composition, 
purpose, planned meetings and operational approach have all been established accordingly.  

Toward the end of the project, the IAB will convene once again (potentially in tandem with the final 
policy event in Brussels) to examine the policy recommendations in detail. This final meeting will also 
focus on the potential for upscaling the project’s results across Europe and reflect on possible next 
steps beyond the project’s completion.  
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Section 3: A Roadmap to enabling IHRS replication among 
the project target audience  

3.1 Uptake by stakeholders  
Table 2 illustrates the link between the objectives of the CondoReno project and the expected 
impact of the project, both at the end and 5 years after the conclusion of the project. 

CondoReno objectives Impact at the end of the project 5 years after the project 

SO1 Create six exemplary IHRS 
business models 
SO2 Develop tools and 
methods for IHRS to support 
CA financial decision-making 
SO3 Demonstrate IHRS energy 
label 
A condominium renovations 
SO4 Develop supply and 
demand for IHRS for 
condominiums 
SO5 Multiply IHRS 

 4 IHRS for condominiums covering two 
types - market-supported and local 
authority-supported IHRS - implemented, 
operational and tested at the end of the 
project (+ 2 IHRS for condominiums 
implemented) 

 4 strong and trustworthy IHRS 
partnerships, comprising at least 62 strong 
actor partnerships with local actors (SMEs, 
architects, engineers, ESCOs, financial 
institutions, energy agencies, NGOs) 
within IHRS 

 Implementation of 1 IHRS for 
condominiums business model including 
adequate financing offers based on living-
cost neutral renovations, running without 
the need for public subsidies to cover 
running costs 

 Data and guidance made publicly 
available to facilitate replication of the 
approach by 19 energy houses in Flanders, 
and by means of 2 cross-sectoral 
agreements (NL, Flanders) and awareness 
raising in at least 10 EU countries. 
Scientific evaluation that the value of the 
services offered is recognised by the 
market. 

 Self-sustaining IHRS 
supply towards CAs in 
the Netherlands and 
Flanders and creation of 
34 such IHRS in other EU 
cities and regions. 

 Reduced energy use and 
carbon emissions. 

 Increased renovation 
rates. 

Table 2 Relationship between CondoReno objectives and expected impact 

The first step to enabling IHRS replication is to define the target audience for the project results. Figure 
1 provides a starting point for this overview by identifying to what extent stakeholders participating 
in IHRS are currently engaged in renovation journey phases. This overview was developed within the 
CondoReno project. 
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Figure 1 Stakeholders involvement in the renovation journey of condominiums (Source: own graphic) 

Further detailed mapping of stakeholders for IHRS for CAs was carried out in WP2 of the CondoReno 
project. See the report Stakeholder classifications for IHRS for condominiums in the Netherlands and 
Flanders. See Annex 1 for an overview of engaged stakeholders. 
 
This work's outcomes enabled the identification of important key partners that must be included in 
the supply and demand side of IHRS. The report was developed jointly with input from stakeholders 
in the field (see the outcomes of a workshop held in Den Haag on 22 November, 2023). This serves as 
the framework for further outreach in the project. By identifying and understanding the various 
stakeholders involved—ranging from homeowners and association boards to service providers, 
financiers, and regulatory bodies—we have been able to tailor our business model propositions to 
cater to the nuanced needs and motivations of each group. This stakeholder mapping serves as a vital 
tool for facilitating targeted communication, fostering collaborative partnerships, and ensuring that 
the proposed energy renovation solutions are both inclusive and appealing. Through this nuanced 
understanding, we are better positioned to address potential challenges, leverage opportunities for 
constructive collaboration, and enhance the adoption and implementation of sustainable energy 
renovations within condominium associations. 
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3.2 Uptake and strengthening partnerships 
CondoReno aims to co-create local IHRS for condominiums by focusing on the local development of 
IHRS supply and demand for condominiums. This includes 6 IHRS for condominiums. Table 3 
describes the IHRS being developed, including: 

Three exemplary local authority-supported IHRS for condominiums in Antwerpen, Mechelen 
and Ostend  

 Additional market-driven IHRS provided by WNR in the Netherlands and Embuild in Flanders 
 

Country  Project end value Beyond 5 years value 

BE Antwerpen (ANTW) 1 IHRS for CAs 1 IHRS for CAs 
  Mechelen (MECH) 1 IHRS for CAs 1 IHRS for CAs 
  Ostend (OOST) 1 IHRS for CAs 1 IHRS for CAs 
  Embuild (EMBUILD) 2 IHRS for CAs 4 IHRS for CAs 
  Remaining energy houses (incl. 13 cities) - 17 IHRS for CAs 
 Walloon Region - 1 IHRS for CAs 

 TOTAL BE 5 IHRS for CAs 25 IHRS for CAs 

NL WNR 1 IHRS for CAs 1 IHRS for CAs 
  4 cities - 4 IHRS for CAs 
 TOTAL NL 1 IHRS for CAs 5 IHRS for CAs 

 
Other EU TOTAL OTHER EU - 2 IHRS for CAs 

Total  6 IHRS for CAs 32 IHRS for CAs 
Table 3 IHRS Development in CondoReno 

Together WNR, ANTW, MECH, OOST and Embuild aim for at least 62 additional strong actor 
partnerships within IHRS by the end of the project, and 23 strengthened actor partnerships. Antwerp, 
Mechelen and Ostend each will deliver strong local partnerships (total 3) involving municipal services 
for housing, energy houses and energy coaches, renovation/financial consultants, and a pool of 
contractors by the end of the project that can target CAs, specifically also promoting the (demos of) 
IHRS that can deliver energy performance guarantees and quality assurance. See Table 4. 
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Sector 
partnerships 

Leading 
PP 

Current situation IHRS 
partnerships for CAs 

ADDITIONAL partnerships at the end of the project 

Architects & 
engineers 

WNR - 1 architect  

ANTW 2 study offices 12 actors: 6 engineering offices from VEKA 
framework contract + 6 engineering offices from our 
own framework contract 

MECH - 11 actors: 6 engineering offices from VEKA 
framework contract + 5 engineering offices from 
learning networks 

OOST - t.b.d. 

Condominium 
administrations 

WNR - t.b.d. 

ANTW 8 CA’s (15 guided) 75 condominium managers 

MECH - 39 condominium manager agencies on the contact 
list, with 13 of them MECH keeps close contact  

OOST - t.b.d. 

Craftspeople, 
contractors, and 
installers 

WNR 5 SMEs (members 
DNA in de Bouw) 

5 SMEs  

ANTW - 8 actors through learning network 

MECH - t.b.d. 

OOST - t.b.d. 

Embuild - 6 companies 

Public 
authorities and 
energy agencies 

WNR City of Wageningen Originally intended 3 additional Dutch cities. In 
practice, major cities now organize the CA-desk by 
themselves, with a nation back-up, MilieuCentraal 

ANTW - 50+ public actors (e.g. VEKA, 20 Energy Houses, 
multiple municipalities and cities in Flanders 

MECH - 50+ public actors (e.g. VEKA, Province of Antwerp, 20 
Energy Houses, multiple municipalities and cities in 
Flanders 

OOST City of Ostend VEKA, Province of West Flanders 

Retail banks/ 
Financing 
intermediaries/ 
brokers 

WNR - Expects talks will main exploratory as WNR will not 
to reach the financing phase by the end of the 
project 

ANTW 1 financial institute 6 financial institutes 

Training 
intermediaries 

WNR - KERN 

ANTW VIVO (real estate 
education) 

VIVO, Pixii 

MECH - 6 training intermediaries (e.g. Pixii, Dialoog vzw, 
VIVO, EDUX, Verenigde Eigenaars, De 
Eigenaarsbond) 

OOST - t.b.d. 

Energy saving/ 
marketing 
intermediaries  

WNR DNA in de Bouw (90 
members) 
 

Growing up to over 100 members  
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ANTW Samen Klimaatactief, 
FEREB (concrete 
repair) 

+10 energy saving / marketing intermediaries as 
Samen Klimaatactief, non energy, heatify, Lammp, 
Klimaatfonds 

MECH - Fluvius, Klimaan cvso, MilieuCentraal, Klimaan vzw, 
IGEMO, Kamp C 

OOST - Fluvius 
Table 4 Starting situation for creating IHRS for CAs and expected goals at the end of the project 

Co-creation, coordination, and optimization of the IHRS will be done with local stakeholders 
throughout the energy renovation process of condominiums by making best use of the local context, 
tools and methods, experiences from demo cases and by actively involving local stakeholders, such 
as CAs, CA managers, and local market actors.  

The project aims for actors to collaborate to achieve high energy savings and improved 
implementation of energy saving measures in apartment buildings owned by multiple homeowners. 
In the beginning of the project CAs were not aware of IHRS providers and what they can bring, and 
IHRS for condominiums were not spontaneously created because there is no demand from CAs. This 
situation was changing because of the EPBD IV and progress of CondoReno and other national and 
regional initiatives and projects supported by emerging policies. A coherent coordination and support 
is still needed to help CAs to decide to renovate and eliminate market infrastructure barriers for IHRS. 
Table 5 provides an overview of the key barriers that CondoReno IHRS helped to eliminate and Table 
6 gives an outlook. 
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Barriers Examples of barriers that affect 
CA decision making for energy 
renovations 

Project opportunities that affect CA decision 
making for energy renovations 

Policy and 
legal 
barriers 

Lack of clarity of responsibilities of 
CAs. Division of private and 
common parts. Lack of coherent 
condominium energy governance 
policies. Complicated procurement 
procedures. 

Demonstrating CA responsibilities in step-by-step guide, 
web information and CA trainings. Assessing legal 
issues and condominium energy governance policies in 
national steering committees. Providing clear guidance 
to CAs and condominium managers related to 
(simplified) procurement procedures. 

Market and 
economical 

Lack of knowledge of, and 
consultancy for, CAs about 
investment needs and 
opportunities. Split-incentive 
problem. Lack of professional 
condominium managers delivering 
renovations. 

First training of energy houses. Discussing split-
incentive problems in CA meetings and tool 
demonstrating opportunities for all to invest with 
payback and reduce living costs. Stimulating IHRS to 
present sustainable renovation opportunities to CAs. 

Financial Limited access to capital of 
individual property owners. 
Insufficient money in the reserve 
fund to invest in renovation. Lack of 
awareness about loans for CAs. 
Lack of knowledge about how (joint) 
renovation plans can affect 
(individual) living costs. 

Providing clear instructions to CAs how to get capital via 
the CA and prepare the reserve fund to invest in 
renovation. Demonstrating early cost estimates and 
available loans for CAs. IHRS offering (joint) renovation 
plans and demonstrating the effect on (individual) living 
costs, integrating energy savings in payback schemes. 
Additionally, a collective fund development is being 
explored to create more certainty for the guaranteed 
performance and associated low energy costs/monthly 
costs. 

Technical Poor building physical quality.  
Lack of building maintenance 
planning. Lack of advice and 
renovation plans adapted to the 
building. Lack of step-by-step 
renovation guidance after an 
energy audit or feasibility study. 
Lack of demonstrated processes for 
renovation of certain building 
typologies. 

IHRS updating multi-annual maintenance plans and 
delivering project-based advice and renovation plans 
adapted to the buildings, either for a deep renovation 
or a step-by-step plan (identifying packaged solutions or 
measures in a building renovation passport). 
Stimulating the integration of energy performance 
guarantees in CA decision processes. Discussing a 
contingent approach for renovation. 

Social/ 
behavioural 

CAs coordinate renovations without 
having the time, capacities and 
knowledge. CAs only convene once 
a year, slow decision processes. 
Lack of trust towards market actors. 
Lack of interest in renovating 
common parts. 
Lack of sense of urgency among 
older co-owners leading to lack of 
willingness to invest as well 

Private IHRS suppliers offer to coordinate the whole 
renovation for CAs and work together with partners to 
deliver the needed time, capacities and knowledge. The 
solutions provided to property owners ensure a full 
range service path, from audit and feasibility plan, 
design of the whole renovation, creation of an ad hoc 
financial plan and provision of adequate/affordable 
funding, coordination of the process, implementation of 
the renovation and commissioning and quality checks 
for assuring performance guarantees. IHRS tested if CAs 
convene faster and guide CA decision processes 
towards renovation decisions in subsequent steps (1. 
feasibility study, 2. decision to renovate, 3. quality 
assurance). IHRS found governance actors as ‘trusted’ 
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partners. IHRS demonstrate the importance of 
renovating common parts. 

Table 5 Key barriers that CondoReno IHRS helped to alleviate or eliminate 
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Barriers Examples of barriers that affect 
CA decision making for energy 
renovations 

Project opportunities that affect CA decision 
making for energy renovations 

Policy and 
legal 
barriers 

Lack of clarity of responsibilities of 
CAs. Division of private and 
common parts. Lack of coherent 
condominium energy governance 
policies. Complicated procurement 
procedures. 

Clear communication of CA responsibilities in CA 
trainings. Assessing legal issues and condominium 
energy governance policies in national steering 
committees. Providing clear guidance to CAs and 
condominium managers related to (simplified) 
procurement procedures. 

Market and 
economical 

Lack of knowledge of, and 
consultancy for, CAs about 
investment needs and 
opportunities. Split-incentive 
problem. Lack of professional 
condominium managers delivering 
renovations. 

Training of SME’s and CAs about investment needs and 
opportunities. Solving split-incentive problems in CA 
meetings demonstrating opportunities for all to invest 
with payback and reduce living costs. Stimulating 
professional condominium managers to present 
sustainable renovation opportunities to CAs. 

Financial Limited access to capital of 
individual property owners. 
Insufficient money in the reserve 
fund to invest in renovation. Lack of 
awareness about loans for CAs. Lack 
of knowledge about how (joint) 
renovation plans can affect 
(individual) living costs. 

Providing clear instructions to CAs how to get capital via 
the CA and prepare the reserve fund to invest in 
renovation. Demonstrating early cost estimates and 
available loans for CAs. IHRS offering (joint) renovation 
plans and demonstrating the effect on (individual) living 
costs, integrating energy savings in payback schemes. 
Additionally, a collective fund development will be 
explored to create more certainty for the guaranteed 
performance and associated low energy costs/monthly 
costs. 

Technical Poor building physical quality.  
Lack of building maintenance 
planning. Lack of advice and 
renovation plans adapted to the 
building. Lack of step-by-step 
renovation guidance after an energy 
audit or feasibility study. 
Lack of demonstrated processes for 
renovation of certain building 
typologies. 

IHRS updating multi-annual maintenance plans and 
delivering project-based advice and renovation plans 
adapted to the buildings, either for a deep renovation 
or a step-by-step plan (identifying packaged solutions 
or measures in a building renovation passport). 
Demonstrating how energy performance guarantees 
can be integrated in CA decision processes. 
Demonstrate a contingent approach for renovation. 

Social/ 
behavioural 

CAs coordinate renovations without 
having the time, capacities and 
knowledge. CAs only convene once 
a year, slow decision processes. 
Lack of trust towards market actors. 
Lack of interest in renovating 
common parts. 
Lack of sense of urgency among 
older co-owners leading to lack of 
willingness to invest as well 

Professional IHRS suppliers offer to coordinate the 
whole renovation for CAs and work together with 
partners to deliver the needed time, capacities and 
knowledge. The solutions provided to property owners 
ensure a full range service path, from audit and 
feasibility plan, design of the whole renovation, creation 
of an ad hoc financial plan and provision of 
adequate/affordable funding, coordination of the 
process, implementation of the renovation and 
commissioning and quality checks for assuring 
performance guarantees. IHRS assure that CAs convene 
faster and guide CA decision processes towards 
renovation decisions in subsequent steps (1. feasibility 
study, 2. decision to renovate, 3. quality assurance). 
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IHRS are promoted by governance actors as ‘trusted’ 
partners. IHRS demonstrate the importance of 
renovating common parts. IHRS demonstrate 
renovation solutions for the specific target groups like 
elderly, vulnerable households, investors. 

Table 6 Key barriers that CondoReno IHRS aim to continue to work on to alleviate or eliminate 

These barriers were discussed with stakeholders on various occasions (a.o. CondoReno workshops 
and co-creation events). As the market and financial barriers were considered especially important by 
multiple stakeholders, an expert group was composed from Dutch NAB members to discuss and 
unravel opportunities for a renovation and calamity fund for IHRS and CAs. The policy barriers will 
further be discussed by partners with stakeholders and advisory boards to bring forward national 
policy recommendations. These recommendations will serve as a basis for international policy 
recommendations. 

The socio-technical barriers were addressed in focus groups. The current benchmark is that 
condominium renovation partnerships are project-based; the CAs see a fragmented supply side and 
that renovation; energy and service suppliers are not strongly connected with actors that support CA 
decision making and coaching. The IHRS counter this barrier by co-creating and maintaining 
partnerships beyond single projects and ad-hoc collaboration and procurement. At the end of the 
action, the project aims for systemic collaboration between diverse types of actors to approach CAs 
in an integrated ‘renovation journey’ approach.  

The IHRS developed in CondoReno provide value with an integrated offer that can unburden the 
property owners as much as possible and that provides them with a single or only a few contact points 
for all issues related to understanding the process, evaluating options, managing the process, 
financing the renovation, and delivering a result. Local authorities and private actors can play a role 
to drive such IHRS.4 

CondoReno put an extra effort to investigate barriers and solutions also per decision-making phase. 
Figure 2 illustrates three key moments during the renovation journey where CondoReno is developing 
resources and insights. These are the key areas where the project can also scientifically support 
international IHRS development and evaluation and enable further replication. 

 
4 This was exemplified in frontrunner EU projects, for example Facirénov (FR) in the Bordeaux region; Hauskunft (AT) in 
Vienna; Holadomus (ES) in Catalunya; Sunshine (LV); Superhomes (IE); Padova Fit in Padova with extension to two other cities; 
ACE retrofitting in Antwerp, Paris and Liège. 



 Home - CondoReno  

39 
HOMERENO-CondoReno– Deliverable 7.1 – GA: 101076316 

 

Figure 2 Key moments of opportunity along the customer journey for CondoReno support 

Summarized, partners develop and optimize the IHRS consortia based on local experiences as one 
packaged offer to CAs and CA managers, to create local confidence and simplify the renovation 
processes of condominiums in specific regions. 

Within 5 years after the project, CondoReno should lead to a comprehensive Flemish IHRS structure 
for condominiums embedded in all Flemish cities and energy houses and improvement of existing 
partnerships in the major cities in the Netherlands.  

 

 

 

3.2 Trajectory to long-term impact 

In the short term the project focuses on co-creation, developing partnerships and testing a toolkit and 
IHRS procedures on eight case studies by Mechelen, Antwerp, Ostend and WNR. Eventually this will 
support the visibility of dedicated IHRS for CAs and the presence of Flemish and Dutch coordinated 
actions and policies. Five years after the project it is intended that dedicated IHRS will be able to 
address 80% of the CAs in the major cities. 

For long-term impact, CondoReno is engaging with other actors and intermediaries. For direct 
regulatory interventions such as statutory regulation, direct subsidies, taxes, and other economic 
instruments governmental actors are needed.  
 
For achieving networks, partnerships, agreements, and covenants the involvement is needed of 
alliances, governments, NGOs, businesses, and citizen groups. For best-of-class quality assurance and 
certification, tripartite financing, green leasing, contests, and challenges, sustainable procurement 
might also be developed and implemented by non-governmental actors with governments at some 
distance.  
 
Figure 3 summarizes the next TRLs for IHRS for CAs. Notably evaluation of the IHRS performance will 
play a key role for validating living-cost neutral IHRS. 
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Figure 3 Key factors leading to long-term impact of creation and multiplication of IHRS for CAs 

3.3 Sustainability of the project results 

The three models driven by the Flemish local authorities might need limited further support after the 
project, which could be organized on a Flemish level or embedded within broader sustainability 
scopes. If Antwerp, Mechelen and Ostend succeed, the CondoReno model can be an integrated 
tactical scope within their long-term climate action plans. Municipal energy reduction goals in 
climate plans might also be adjusted, for example for Ostend from 25 to 50% for the coming years 
until 2050. Ostend also aims for the market taking over the IHRS in the long term. The cities of Antwerp 
and Mechelen will foresee budget in their multi-annual budgeting plan to guarantee continuation of 
the IHRS. MECH has also secured a LIFE PDA project (Sept 2025 - Aug 2029), in which one of the work 
packages involves setting up a collective project development assistance. All partners will continue to 
perfect their IHRS model and expect to be able to continue their mission independently after the 
project. Favourable local authority IHRS support schemes will also be integrated in all Flemish Energy 
Houses with intended regional coordination by the Flemish Energy Agency. The three market driven 
IHRS (WNR, EMBUILD) aim to be self-sustaining after the project, but this will probably require 
exploring public-private collaborations. Through this project also WNR might achieve long-term 
collaborations to support Dutch municipalities or to coordinate procured actions for them, but its 
current situation is precarious. TU Delft also secured a national follow-up project: RVO Missiegedreven 
Onderzoek Ontwikkeling en Innovatie (MOOI) project “Toekomstbestendige Renovatie met Integrale 
Kwaliteitsborging (TRIK)” MOOI24RLRXU (101076316) (1 April 2025 - 31 Maart 2029). MOOI-TRIK will 
explore a.o. the needed financial innovation for IHRS servicing smaller municipalities Almere and 
Lelystad. The French CoachCopro network will target French local energy agencies to implement 
CondoReno results in France as well, and plans a meeting on this in December 2025. 
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The Embuild IHRS support set up for companies will be integrated in the regular helpdesk of Embuild. 
Partners foresee to exploit more CAs independency in decision-making and will refer to developed 
IHRS market actors for guidance, execution, and quality assurance. To a considerable extent the 
market actors and CAs will also be able to use the resource centre for finding clients, contractors and 
for matchmaking, which might be further developed towards a self-service-platform for Flemish 
IHRS providers. Given sufficient interest in the Netherlands such resource centre might also be 
replicated there. As a minimum the resource centre will be maintained: the city of Mechelen intends 
to cover the cost of annual maintenance fees and will reserve IT budget during CondoReno; after the 
project it might be relevant to transfer the resource centre to VEKA so that all Energy Houses are 
served. CondoReno information and the developed toolbox for the supply side will remain available 
for Embuild member companies (more than 10.000 companies in Flanders) on the website of Embuild, 
who will also investigate during this project the possibility for Embuild to integrate the digital 
resource centre in its regular offer.  

Embuild in Flanders and KERN in the Netherlands will guard the longevity of trainings, to be 
discussed if this should be based on incomes from licensing coupled to training on quality assurance. 
Meanwhile training have also been developed in the Netherlands by Hogeschool Utrecht for process 
guides and MilieuCentraal is planning trainings for municipalities. The Flemish IHRS have engaged in 
training for other energy houses. Embuild engaged with Pixii to develop a first training. The training 
modules developed in the project will be continued regularly and integrated in the regular offer of 
KERN and Embuild local offices (depending on demand of building companies), who already offer a 
large paying training programme. Furthermore, Flemish partner municipalities expect that trainings 
can be framed via VEKA in the offer of Energy Houses and via CIB – VIVO for CA managers. 
Furthermore, non-profit organisations like Pixii could develop further trainings. 

If demand for co-creation/business development workshops remains after the project, Embuild will 
set up “learning networks” with interested companies and other stakeholders to come to a working 
business model. This can be based on formats developed in the project (e.g., Business Zoo). Learning 
networks are now also part of the regular paying service offered by Embuild. TUD will continue 
research and manage research results in the scientific and LIFE EU Peers community and in follow-
up project proposals. TUD, EBC and UIPI will maintain communication with EU stakeholders to share 
experiences also in other countries as part of regular valorisation work. After the project, the project 
web site and all deliverables will be archived in a publicly accessible repository. Overall engaged local 
stakeholders and national experts will be motivated to take up further action for creating or offering 
IHRS for condominium in multiple other cities and regions. 

The developed investment concept will be further exploited and promoted by partners. WNR 
developed a TCO-tool with KERN (still under discussion how to proceed). KERN will share the 
prototype that will be derived in this project with partners under free licence. At the end of the project, 
the CoachCopro platform, which was developed as a free and independent service to multiply energy 
renovation projects in condominiums, will have been introduced in the Flemish value chain. Demand 
side advisory services will be provided to CAs for their renovation project by implementation in 
Mechelen and testing of licensing in Ostend. Partners will outline how a platform could support a 
national professional community that works with licensed CoachCopro advisors. After the project, 
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spill-over can occur to other types of condominiums, e.g., those who do not have an active CA board, 
condominiums (partially) owned by housing associations, mixed function condominiums, and so on.  

Partners will use CondoReno models as a basis to include other policy goals such as local renewable 
energy production in dense urban areas through district heating (climate goals), high-quality housing 
(spatial planning and housing goals) and other sustainability goals.  

Examples of further steps might also include (European Commission, 2023): standards to be agreed 
on, financing the testing, scaling up or production, promoting acceptance by consumers or other 
partners in a value chain. Policymakers may also establish follow-up steps to work the results into 
policies. 

Partners could also consider support schemes for follow-up steps, e.g. (European Commission, 2023) 
national programmes, InnovFin, EFSI, Regional Funds, Enterprise Europe Network (EEN), European IPR 
Helpdesk, European exploitation support schemes (more on ESIC in the Work Programme), or check 
if there are any Boosters' services available.  

3.4 Timeline 
The following draft of this document will include timeline of advisory board contact moments, 
workshops and other key replication moments. 

3.5 Evaluation of the Plan 
The success of this plan will be measured through the project key performance indicators (KPIs). The 
project KPIs can be found in this document. 
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Annex 1: Stakeholders that expressed an intent to 
collaborate with CondoReno 

The following stakeholders have signed a letter of intent to support the CondoReno project. They are 
actively engaged in various aspects of the project including the advisory boards, through workshops, 
and on dissemination. Some stakeholders below may not be part of the advisory boards of the project 
but are actively engaged in other aspects of the project. 

Architects/Consultants 
Artuur Belgium 
Bureau Bouwtechniek Belgium 
Clabots Advocaten Belgium 
Core FM Belgium 
EPB Center EU 
Gevelinzicht Belgium 
Trema Belgium 
Segon BV Netherlands 

 
Beneficiary IHRS (CA or CA manager) 

03 Beheer NV Belgium 
Carl Mariën beheer Belgium 
Fastighetsägarna Sverige Sweden 
HE-VO vastgoed Belgium 
Immosquare Belgium 
Insurea Belgium 
Sea'ndicus BV Belgium 
VME Lamot Belgium 
VME Oliveten III Belgium 
VME Residentie Riva Belgium 
VME Zandpoort Belgium 
VME Salvator  Belgium 

 
Civic interest group or local cooperative 

BBL - Bond Beter Leefmilieu Belgium 
Stichting Duurzaam Stoer Netherlands 
CIB Belgium 
Deelstroom Delft Netherlands 
MilieuCentraal Netherlands 

 
Communication actors 

Appartement tv Belgium 
Appartement en eigenaar Netherlands 

 
Contractors/ Installers 

Agoria Belgium 
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Buildwise Belgium 
Aannemersfederatie Nederland Bouw en Infra  Netherlands 
bouwend nederland Netherlands 
Embuild Wallonië Belgium 
European Construction Industry Federation (FIEC)  EU 
FEREB Belgium 

 
Educational or research actors 

KU Leuven - HIVA Belgium 
AMS Institute Netherlands 

 
Energy agency or supply-demand intermediary 

Alec 42 France 
Alec Oest Essonne France 
APB Kamp C Belgium 
CAEU 94 France 
TKI Urban Energy  Netherlands 
Paris Climate Agency Director/ CoachCopro 
Network 

France 

Pixii Belgium 
Dubolimburg/ C-Real Belgium 
WVI Belgium 

 
Financing or insurance actors 

Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Netherlands 
Woonnu Netherlands 
KBC Bank NV Belgium 

 
Homeowners 

Haus & Grund Deutschland  Germany 
SNPC-NEMS Belgium 
Vereniging Eigen Huis Netherlands 

 
Housing associations 

Woonhaven Antwerpen Belgium 
 
IHRS supplier private (or aspiring) 

DVvE Netherlands 
Energiesprong Alliantie Netherlands 
RenoseeC  Belgium 
WOAB Woningabonnement Netherlands 
Creative City Solutions Netherlands 

 
Policy Actors 

Gemeente ‘s-Hertogenbosch Netherlands 
Gemeente Breda  Netherlands 
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Gemeente Rotterdam Netherlands 
province Gelderland Netherlands 
City de Liege Belgium 
City of Bruges Belgium 
Gemeente Den Haag Netherlands 
Ministerie van BZK Netherlands 
IGEMO Belgium 
Gemeente Brunssum  Netherlands 
Provincie West-Vlaanderen Belgium 
Toulouse Metropole France 
VEKA (Flemish Energy and Climate Agency)  Belgium 
Provincie Zuid-Holland Netherlands 
VVSG Belgium 

 
Associations 

AIE/EuropeOn Belgium 
Confederation of Chambers of Urban Property 
and Associations of Owners of Urban Estates 
of Spain 

Spain 

EHI (Association of the European Heating 
Industry) 

Belgium 

EURIMA Belgium 
EUROGAS Belgium 
RHEVA (Federation of European Heating, 
Ventilation and Air Conditioning Associations) 

Belgium 

Swedish Property Federation Sweden  
Renovate Europe Belgium 

ECOVISION Ireland  
 

Annex 2: Policy documents 
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PU=Public, SEN=Confidential, only for members of the consortium (including the Commission Services), 
CI=Classified, as referred to in Commission Decision 2001/844/EC.  
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Wat is Condoreno  

 

 

Integrale Renovatie van appartementsgebouwen 

 
Condoreno is een Life EU project waarin we met 10 partners op zoek gaan naar werkbare bedrijfsmodellen 
om appartementsgebouwen op integrale wijze te renoveren. 

Langs Vlaamse kant werken naast Embuild Vlaanderen de energiehuizen van drie partnersteden mee, 
Antwerpen, Mechelen en Oostende. 

Het project duurt vier jaar en binnen die tijd worden er in Vlaanderen 80 gebouwen en hun VME’s benaderd 
en op weg geholpen om de renovatie van hun gebouw aan te pakken. 

Het project loopt vanaf oktober 2022 en ondertussen zijn we al verschillende drempels en struikelblokken 
voor een integrale renovatie van appartementsgebouwen tegengekomen. Die lijsten we hier graag op met 
als doel er samen met de nieuwe Vlaamse regering een oplossing voor te vinden. 

 

 
Project Antwerpen 
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 Label bij EPC gemene delen 

 

Context 

De energieprestatieregelgeving is op dit moment vooral uitgewerkt op maat van woningen. In haar huidige 
vorm schiet ze te kort voor appartementsgebouwen. Zo is er momenteel geen energielabel voor de gemene 
delen van een appartementsgebouw, (zijnde de volledige bouwschil, de gemeenschappelijke ruimtes en 
eventueel collectieve technieken, afhankelijk van het gebouw) terwijl net de gebouwschil heel bepalend 
kan zijn voor het energieprestatielabel van de appartementen die zich aan de rand van het gebouw 
bevinden (onder het dak, langs een blinde gevel, boven een kelder of garage). 

Probleemstelling 

Gezien werken aan de gemene delen met 2/3 van de mede-eigenaars gestemd moeten worden, kan zo’n 
effectief energieprestatielabel van de gebouwschil een hefboom zijn voor energetische renovaties van 
appartementsgebouwen. Tevens zou een kerngetal of energielabel een middel kunnen zijn om ook 
gebouwen objectief met elkaar te kunnen vergelijken. Én om de impact van energetische renovaties ook 
meetbaarder en inzichtelijker te maken.  

Oplossing 

VEKA onderzoekt momenteel hoe het EPC van de gemene delen ook voorzien kan worden van een effectief 
energieprestatielabel, in plaats van enkel een kleurindicatie per onderdeel.  

Het is zinvol om de isolatiegraad van de bouwschil te visualiseren in een kengetal (gemiddelde 
isolatiewaarde). Als er collectieve technische installaties in gebruik zijn kan ook hier een waardeschaal aan 
gegeven worden, afhankelijk van het rendement en het aandeel hernieuwbare energie. 

 

 Minimale dakisolatienorm drempel voor dakisolatie 
appartementsgebouwen 

 

Context 

Op 1 januari 2015 is de dakisolatienorm in werking getreden. De norm bepaalt dat alle woningen, 
appartementen en studio’s in Vlaanderen over de nodige dakisolatie moeten beschikken. Als minimumnorm 
geldt een R-waarde dakisolatie van 0,75m² K/W. Het ontbreken van dakisolatie wordt als een gebrek 
gequoteerd op het technisch verslag bij een conformiteitsonderzoek en kan (mee) leiden tot een 
ongeschiktverklaring.    
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Probleemstelling 

De minimumnorm voor dakisolatie ligt zeer laag in vergelijking met de gewenste isolatienorm voor 2050. 
Appartementen onder het dak behalen met de minimale dakisolatienorm zelden hun vereiste EPC-score. 
Anderzijds krijgen zij andere mede-eigenaars moeilijk mee in een dakrenovatie, vermits de minimumnorm 
uit de Codex Wonen behaald wordt. Bij appartementsgebouwen wordt het ontbreken van (voldoende) 
dakisolatie beoordeeld op het niveau van de wooneenheid en niet (meer) op het niveau van het gebouw. 
Het ontbreken van dakisolatie resulteert enkel in een gebrek voor de appartementen die zich op de kritieke 
plekken in het gebouw bevinden, niet voor alle tussenliggende appartementen. 

De combinatie van de wettelijke 2/3e stemmeerderheid in een VME met de huidige, zeer lage 
dakisolatienorm hypothekeert beslissingen over een diepgaande energetische dakrenovatie van 
appartementsgebouwen. 

Oplossing 

De minimale dakisolatienorm moet aangepast worden aan de minimumvereisten voor het EPC residentieel 
zodat oudere appartementsgebouwen verplicht worden om hun daken te isoleren. En het ontbreken van 
voldoende dakisolatie moet opnieuw een effect hebben op de energiescore van alle appartementen in een 
gebouw. 

 

 Ondersteuning werking energiehuizen 

 

Context 

Historisch gezien concentreert het aanbod van de Vlaamse energiehuizen zich voornamelijk op 
eerstelijnsinformatie, renovatieadvies- en begeleiding en renovatiecoaching van woningen. Ook de 
financiële ondersteuning die de energiehuizen bieden – ondersteuning m.b.v. Mijn VerbouwLening en –
Premie – is voornamelijk gericht op woningeigenaren. Binnen enkele Europese projecten ontwikkelden 
Ecohuis Antwerpen, De Energiecentrale Gent en Dubolimburg een dienstverlening voor mede-eigenaars 
van appartementsgebouwen. Daarin werden ze de voorbije gevolgd door enkele centrumsteden, o.a. 
Mechelen, Oostende, Leuven, Turnhout,... Een aanbod voor appartementen is onbestaande of nog zeer pril 
bij de energiehuizen in de meer landelijke regio’s. Dit is niet verrassend. Appartementen maken 74% uit van 
de wooneenheden in de Vlaamse centrumsteden, terwijl ze slechts 45% uitmaken van het woningbestand 
in randgemeenten en landelijke gemeenten. Appartementen in de centrumsteden zijn doorgaans ook ouder 
dan die in de landelijke gebieden. 

 

 

Probleemstelling 1: Het aandeel appartementen in het woningbestand wordt niet meegenomen als 
indicator voor de berekening van de basisfinanciering van de energiehuizen. 
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De energiehuizen die informatie en renovatiebegeleiding aanbieden voor gemene delen van 
appartementsgebouwen getuigen allemaal over een arbeidsintensieve dienstverlening owv de trage en 
complexe besluitvorming binnen de VME’s en de onvoldoende afstemming van het Vlaamse premie- en 
leningenbeleid op de grote diversiteit binnen het appartementenbestand (van zeer kleine tot zeer grote 
gebouwen). Ze uitten meermaals hun bekommernis dat als de Europese funding wegvalt, de dienstverlening 
aan appartementen ook (deels) zal verdwijnen omdat de huidige basisfinanciering de werking niet kan 
opvangen.  
 
Oplossing  

Naast het aantal inwoners en het aantal gemeenten in het werkingsgebied, wordt ook het aandeel 
appartementsgebouwen in het woningbestand mee opgenomen als bepalende factor voor de berekening 
van de basisfinanciering.  
  
  
 
Probleemstelling 2: Nog geen ondersteunende online tools voor dienstverlening aan appartementen  

De voorbije jaren heeft VEKA werkt gemaakt van diverse online tools die de werking van de energiehuizen 
ondersteunen. Het Mijn VerbouwLoket, de premiesimulator, het Galop-systeem voor de leningaanvragen,... 
De meeste van deze online tools zijn ontworpen met de renovatierealiteit van woningen voor ogen. Ze 
werken echter niet of niet optimaal voor appartementsgebouwen. Om aan mede-eigenaars van 
appartementen eenzelfde service te kunnen bieden die ook aan woningeigenaars gegeven wordt, hebben 
de diverse energiehuizen zelf ondersteunende tools ontwikkeld, veelal in excel. Diverse energiehuizen 
ontwikkelden zelf werkbladen om de basispremie en aanvullende Mijn VerbouwPremie te berekenen voor 
VME’s en mede-eigenaars. Stad Antwerpen ontwikkelde een werkblad waarin een financiële matrix 
gemaakt kan worden voor de financiering van werken aan de gemeenschappelijke delen van een 
appartementsgebouw. Dubolimburg werkte een werkblad uit waarmee een meerjarenonderhoudsplan kan 
gesimuleerd worden. De energiehuizen die Mijn VerbouwLeningen aan VME’s verstrekken hebben zelf een 
online interesseformulier op hun websites gezet om de aanmeldingen makkelijker te capteren. 
  
 Oplossing  
We pleiten ervoor dat VEKA in deze nieuwe legislatuur eerst middelen aanwendt om de ondersteunende 
tools voor appartementen aan te maken, alvorens nieuwe tools voor woningen te ontwikkelen. Anders 
blijven mede-eigenaars tweederangsburgers die onvoldoende ondersteuning van de Vlaamse overheid 
krijgen. Concreet vragen we dat VEKA op korte termijn online tools ontwikkelt die de energiehuizen in 
Vlaanderen ondersteunen bij hun dienstverlening aan appartementsgebouwen, bijvoorbeeld:  

 Simulator aanvullende premies (cfr excel Mechelen en andere EH)  
 Financieringstool Antwerpen valideren (financieringspuzzel RMP)  
 Online aanvraagformulier Mijn Verbouwlening voor VME’s (in Galop)  
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 Consistentie van het premiebeleid 

 

Context 

Planning en uitvoering van renovatiewerken aan appartementsgebouwen neemt owv de complexiteit van 
de werken en het besluitvormingsproces meer tijd in beslag dan bij ééngezinswoningen. Vaak zijn premies 
die beschikbaar waren ten tijde van de beslissing over de werken, mogelijk al niet meer bestaande bij de 
uitvoering ervan.   

Probleemstelling 

Op dit moment kunnen de Energiehuizen niet in eer en geweten de Vlaamse Mijn VerbouwPremies in 
rekening brengen wanneer ze voor VME’s een financieel plan voor de appartementsrenovatie opmaken. De 
energiehuizen kunnen immers niet garanderen dat deze premies na uitvoering van de werken nog 
beschikbaar zijn.  De premies verliezen hierdoor hun kracht als hefboom voor het Vlaams beleid. 

Oplossing 

Voor mede-eigenaars van appartementen moeten premies kunnen gereserveerd (vastgeklikt) worden op 
het moment dat de VME beslist de werken uit te voeren / een offerte voor renovatiewerken ondertekend 
hebben. Zo weten de mede-eigenaars waartoe ze zich financieel engageren. Dit is zeker voor de mede-
eigenaars uit de lagere inkomenscategorieën belangrijk.  

 

 Nood aan premies op maat van appartementsgebouwen 

 

Context 

De huidige Vlaamse MijnVerbouwPremie loopt bij toepassing op appartementen mank om verschillende 
redenen. Dit instrument is gebaseerd op een standaard renovatieaanpak van een woning. Maar een 
appartementsgebouw heeft bij renovatie vaak andere noden dan een woning. Daardoor blijven mede-
eigenaars van appartementsgebouwen (en ook de syndici die hun gebouwen beheren) in de kou staan. 

Onderstaande oplijsting van probleemsituaties is niet exhaustief. 

Probleemstelling 1: Werken en voorzieningen eigen aan renovatie van appartementsgebouwen worden 
niet (volledig) meegenomen 

Werken (of voorzieningen) die typisch zijn voor renovatie van appartementsgebouwen, zijn niet 
systematisch mee opgenomen in de lijst van werken waarvoor geleend kan worden en/of waarvoor premies 
kunnen bekomen worden. De voorbije jaren heeft VEKA casegewijs wel bepaalde werken toegestaan. Maar 
een formele uitbreiding van de lijst van werken die aanmerking komen voor de MVL en de MVP zou de 
rechtszekerheid voor de VME’s vergroten.  
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Oplossing: 

In bijlage nemen we een oplijsting op van de bijkomende werken die in aanmerking zouden moeten 
genomen worden voor de MVL en MVP om deze Vlaamse beleidsinstrumenten beter af te stemmen op de 
renovatierealiteit van appartementsgebouwen. Deze lijst is opgebouwd door de energiehuizen die al enkele 
jaren VME’s begeleiden bij de renovatie van hun appartementsgebouw (o.a. Energiecentrale Gent, 
Energiehuis stad Antwerpen, Dubolimburg, Energiepunt en stad Mechelen, Energiehuis Oostende,...). 

 

Probleemstelling 2: Rechtsonzekerheid door verschillende premieberekening door dossierbehandelaars 

Sinds het najaar 2024 worden de aanvullende Mijn VerbouwPremies goedgekeurd. We merken dat de 
premieberekening soms per gebouw verschilt. Sommige dossierbehandelaars kijken strikt enkel naar het 
persoonlijk aandeel van het appartement, terwijl andere dossierbehandelaars alle quotiteiten van een 
mede-eigenaar in rekening brengen. Het komt zelfs voor dat binnen een gebouw de twee verschillende 
berekeningswijzen gebruikt worden. Uiteraard geeft dat spanningen in het gebouw. 

 

Oplossing: 

De dossierbehandelaars houden rekening met de quotiteiten én de verdeelsleutel die gebruikt werd om de 
kosten door te rekenen aan de mede-eigenaars. Deze zijn te vinden in de basisakte. Wanneer de basisakte 
stelt dat alle quotiteiten (appartementen, kelders, garageboxen, autostaanplaatsen,...) moeten bijdragen in 
de kosten van een renovatie, dan moet de dossierbehandelaar ook de quotiteiten van al deze 
gebouwonderdelen meenemen in de premieberekening. Doet Vlaanderen dat niet, dan realiseert het een 
besparingsoperatie op kap van de appartementsgebouwen. We vermoeden niet dat dit de bedoeling is. Bij 
werken aan woningen worden de premiebedragen ook niet verminderd wanneer er zich een kelder of 
garage in de woning bevindt. 

 

Probleemstelling 3:  Geen online premie-simulator voor renovatie van appartementsgebouwen 

Er bestaat een premie-simulator voor renovatie van woningen en individuele appartementen, maar niet 
voor renovatie van gemene delen van appartementsgebouwen. Daardoor hebben mede-eigenaars geen 
idee van de hoogte van de premie waar ze recht op hebben.  

Oplossing 

Om mede-eigenaars toch een indicatie te kunnen geven van de premiebedragen waarop ze recht hebben 
als ze energetisch renoveren, hebben enkele energiehuizen – waaronder deze van de steden Antwerpen en 
Mechelen  – dan maar zelf een excel-werkblad uitgewerkt. Hiermee kunnen ze zowel de basispremie voor 
de VME’s simuleren als de aanvullende MVP die aangevraagd kan worden door eigenaar-bewoners uit de 
laagste of middelste inkomenscategorie of door eigenaar-verhuurders die sociaal verhuren via een 
woonmaatschappij. Beide energiehuizen hebben deze werkbladen ter beschikking gesteld van andere 
energiehuizen die daarom vroegen. Maar mede-eigenaars kunnen zeker niet in alle energiehuizen terecht 
voor een simulatie van hun basispremie en aanvullende premies. 
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Het zou goed zijn dat VEKA ofwel deze excel-werkbladen valideert en verspreidt onder alle energiehuizen. 
Zo krijgen mede-eigenaars van appartementen – ongeacht waar ze wonen – eenzelfde dienstverlening. Nog 
beter zou zijn dat VEKA investeert in een online premie-simulator voor de basispremie en de aanvullende 
premie. Deze premiesimulator kan door de energiehuizen en door de syndici of RME’s gebruikt worden om 
de premies voor een specifieke renovatie te simuleren. 

 

Probleemstelling 4: Premiebeleid niet afgestemd op gefaseerde renovatieaanpak 

Bij grote appartementsgebouwen kiezen VME’s owv de betaalbaarheid in vele gevallen voor een gefaseerde 
aanpak, zeker bij omvangrijke of kostelijke renovatiewerken aan het gebouw. Dit is het geval bijvoorbeeld 
bij gevelrenovatie, bij dakrenovatie van een gebouw met meerdere daken, bij schachtrenovatie van een 
groot gebouw met meerdere schachten,... Werken aan dezelfde categorieën worden omwille van de 
omvang en de kostprijs van de werken in tijd gespreid. (Ter info: voor dergelijke werken is het bedrag dat 
geleend kan worden via de Mijn VerbouwLening volstrekt ontoereikend.) 

Door de huidige regel waarbij er maar één keer om de 5 jaar een premie aangevraagd mag worden voor 
dezelfde categorieën lopen VME’s veel premies mis, want voor een tweede of derde fase van de werken in 
vijf jaar tijd, kunnen ze geen premies meer aanvragen.  

Oplossing 

Voorwaarde van 1 keer per vijf jaar per categorie premie ontvangen versoepelen voor appartementen. 

 

Probleemstelling 5: Onderschatte kostprijs en dus te lage premies voor leidingrenovaties 

Grotere, oudere appartementsgebouwen hebben vaak nood aan omvangrijke schachtrenovaties. De 
maximale toegelaten kostprijs voor deze werken is bij appartementsgebouwen vaak véél te laag in 
verhouding tot de reële kostprijs van de werken (vooral bij schachtrenovatie van 
hoogbouwappartementen). 

Ook het feit dat elektriciteit en sanitair in een categorie gestoken wordt, is problematisch. Door de aard, de 
omvang en kostprijs van beide soorten werken zijn VME’s geneigd / ‘gedwongen’ om de renovatiewerken 
in de categorie ‘elektriciteit en sanitair’ vaak op verschillende tijdstippen uitgevoerd. Door beide soorten 
werken in één categorie onder te brengen, kunnen VME’s vaak maar voor een van beide soorten werken 
een premie aanvragen.  

Oplossing 

Voor appartementsgebouwen wordt de maximaal aanvaarde kostprijs voor de vernieuwing van sanitaire 
leidingen vermenigvuldigd met het aantal wooneenheden dat betrokken is bij de schachtrenovatie. Zo komt 
men tot een bedrag dat nauwer aansluit bij de reële kostprijs van deze werken. Daarnaast wordt voor 
appartementsgebouwen de categorie ‘elektriciteit en sanitair’ ontdubbelt tot twee aparte categorieën, met 
elk een eigen premiebedrag. 
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Probleemstelling 6: Basispremie voor VME’s maar aanvraagbaar bij eindfactuur  

Bij werken aan appartementsgebouwen komen we vaak tegen dat de meerderheid van de werken gebeurd 
zijn en er nog enkele kleinere afwerking moeten gebeuren. Dit zijn vaak niet-dringende werken die 
aannemers op de lange baan schuiven. Daardoor moet de VME vaak ook wachten op de eindfactuur van de 
werken. Met als gevolg dat de termijn tussen de eerste voorschotfactuur en de eindfactuur meer dan twee 
jaar bedraagt en de VME niet meer voor de volledige kostprijs van de werken de basispremie kan aanvragen.  
Mede-eigenaars worden daarbij ook een tweede keer getroffen, omdat zij een lagere aanvullende MVP 
zullen ontvangen, vermits de aanvullende premies berekend worden op basis van het aanvaarde 
factuurbedrag van de basispremie. 

 

Oplossing  

De oplossing voor dit probleem is tweeledig. Enerzijds moet voor werken aan appartementsgebouwen de 
termijn van twee jaar verlengd worden tot minimaal 3 jaar. Daarnaast moet het ook mogelijk zijn om een 
premie aan te vragen op basis van vorderingsstaten of voorschotfacturen. Zo vermijden we dat een 
laattijdige eindfactuur (van vaak maar enkele 1.000 euro’s) maakt dat VME’s basispremies mislopen voor 
het hoofdbedrag van de werken (dat vele malen groter is dan de eindfactuur).  

 

Probleemstelling 7: Complexe realiteit van appartementsgebouwen niet te vatten in een éénvormig, 
rechtlijnig systeem 

Het beheer van een VME is gebonden aan de bepalingen in de basisakte en het reglement van mede-
eigendom. Het spreekt voor zich dat dergelijke regels niet uniform zijn voor alle appartementsgebouwen. 
Toch probeert het huidig premiesysteem deze complexe realiteit te vatten in een eenvormig, rechtlijnig 
systeem.  

Ook renovatiewerken binnen appartementsgebouwen zijn complexe projecten, zeker wanneer er gemene 
en privatieve elementen betrokken zijn (bv. bij gevelrenovatie, terrasrenovatie, leidingrenovaties,...)  Om in 
aanmerking te komen voor een premie, moeten de offertes en facturen op een juiste manier opgesplitst 
zijn naar werken aan gemene en privatieve delen, terwijl in realiteit deze werken in één keer gebeuren en 
gefactureerd worden aan de VME en de VME intern de kosten verrekend over de mede-eigenaars. Mede-
eigenaars lopen premies mis omdat hun realiteit niet te vatten is binnen een strak carcan van de 
premiebeoordeling. De voorbije maanden hebben we menige syndici en mede-eigenaars horen verzuchten: 
“Vlaanderen wil precies niet dat er voor appartementsgebouwen premies aangevraagd worden.” 

Oplossing 

We pleiten voor de mogelijkheid om uitzonderingen aan te vragen op de algemene regel als een specifieke 
renovatiesituatie van een VME niet in het huidige systeem past. Uitgangspunt is wie gerenoveerd heeft 
volgens de regels van de kunst, kan een premie krijgen. Bij problemen met dossiers rond 
appartementsrenovatie, moet de Vlaamse overheid oplossingsgericht meedenken met syndici om de 
premies toegekend te krijgen. Dossier moeten beoordeeld worden vanuit de geest van de wet ipv volgens 
de letter van de wet. De overheid moet meer meebewegen met de realiteit van het gebouw ipv strikt de 
procedures te volgen. De CondoReno-partners willen samen met VEKA en andere energiehuizen werken 
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aan duidelijke richtlijnen, rekening houdend met de complexe realiteit van appartementsgebouwen: de 
vermenging werken aan gemene en private delen, andere inkomenscategorieën. 

 

 Subsidie Renovatiemasterplan voor middelgrote 
appartementen (<15 app) 

 

Context 

Kleine en middelgrote appartementsgebouwen (minder dan 15 wooneenheden) maken 95% uit van het 
totale Vlaamse appartementsgebouwenpatrimonium. Deze middelgrote appartementsgebouwen kampen 
vaak met dezelfde problematieken als een appartementsgebouw met 15 of meer wooneenheden:  

• gevat door de Wet op Mede-Eigendom,  
• moeizame besluitvorming ten gevolge van de VME-structuur,  
• aanzienlijke onderhoudsachterstand,  
• een ontoereikend reservefonds,  
• een heterogene samenstelling van de eigenaarsgroep (mix aan generaties, financiële 

situaties, type eigenaar & split-incentive),  
• etc. 

Ook voor middelgrote appartementsgebouwen is de opmaak van een langetermijnvisie op hun gebouw – 
een renovatiemasterplan – nuttig en noodzakelijk om de energiedoelstellingen van 2050 te halen. 

Probleem 

Ook middelgrote appartementsgebouwen hebben nood aan financiële ondersteuning bij de opmaak van 
een renovatiemasterplan. Er is momenteel een subsidie voor het opstellen van een renovatiemasterplan 
voor appartementen van 15 jaar oud en minstens 15 wooneenheden. Dit moet verdergezet worden en 
wordt bij voorkeur uitgebreid naar middelgrote appartementsgebouwen. Bovendien zal de kostprijs voor 
de opmaak van een renovatiemasterplan voor een kleine VME zwaarder doorwegen per mede-eigenaar, 
dan bij een grote VME; m.a.w. de kostprijs in €/wooneenheid ligt hoger bij een kleine VME. 

Oplossing 

Subsidie voor opmaak renovatiemasterplan uitbreiden naar middelgrote gebouwen (tussen 7 en 15 
wooneenheden). Eventueel werken aan een ‘RMP light’-versie voor middelgrote gebouwen. 

 

De partners van het CondoReno project zullen samen met belanghebbende partijen (o.a. BCCA, 
studiebureaus, syndici,...) een oefening maken om dergelijke light-versie van een RMP op te maken.  
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 Mijn VerbouwLening voor VME’s 

 

Context 

Een VME die een Mijn VerbouwLening voor VME’s afsluit, kan € 60.000 + € 25.000 per wooneenheid die 
deelneemt aan de lening, lenen voor werken aan de gemeenschappelijke delen.  

Probleemstelling 1: Te lage leenbedragen per wooneenheid 

Vooral het bedrag per wooneenheid is onvoldoende voor een energetische renovatie van een 
appartementsgebouw waarbij meerdere categorieën en werken betrokken zijn. Daardoor moeten VME’s 
vaak een mix van financieringsbronnen aanspreken om de werken gefinancierd te krijgen. 
Financieringsbronnen zijn onder meer: Mijn Verbouwlening voor VME, een banklening voor de VME, een 
persoonlijke Mijn Verbouwlening, reservefonds, eigen spaargelden van mede-eigenaars,... De mix van 
meerdere leningen maakt de opvolging ervan door de syndici ook moeilijker en tijdrovender (o.a. de 
afbetalingen van 2 leningen op te volgen ipv 1 lening). 

Oplossing 

Om integrale renovatie richting label A te stimuleren moeten nog extra maatregelen genomen worden. 
Allereerst dienen de bedragen voor de VME en per wooneenheid minimaal behouden te blijven op het 
huidige niveau, en niet zoals gepland te verlagen. Beter zou zijn dat de bedragen per wooneenheid 
substantieel verhoogd worden en eventueel zelfs gedifferentieerd naargelang de typologie van het 
appartementsgebouw en/of de specifieke situatie van de technische installaties (bv. collectieve verwarming 
en sanitair warm water / collectieve V en individueel SWW / indiviiduele V en SWW).  

Binnen het EUCF-project (2021-2022) heeft stad Mechelen voor vier types van appartementsgebouwen de 
gemiddelde kostprijs laten berekenen voor vier energetische renovatiemaatregelen. Deze kostprijs geeft 
aan dat enkel voor de zeer grote gebouwen (typologie 1 = +50 wooneenheden) het ontleenbare bedrag van 
Mijn VerbouwLening per wooneenheid (25.000 euro) in de buurt komt van de gemiddelde kostprijs van 4 
energetische renovatiewerken. Voor alle andere typologieën is de gemiddelde kostprijs van de 
energiemaatregelen meer dan dubbel tot driedubbel zo hoog. De rode cijfers in onderstaande tabel geven 
per typologie aan welke werken de duurste werken zijn in het geheel. 
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Zeker voor typologie 2 en 3 zou het te ontlenen bedrag bij Mijn VerbouwLening eerder in de richting van 
de 60.000 euro per wooneenheid  gegaan moeten worden (en dan 25.000 euro per wooneenheid voor de 
private delen). 

Een andere optie bestaat eruit dat de Vlaamse overheid mogelijk maakt dat VME’s via Mijn VerbouwLening 
voor VME’s hogere bedragen kunnen lenen wanneer ze meerdere energetische werken uitwerken.  
Bijvoorbeeld 1 maatregel geeft 25.000 euro per wooneenheid / 2 energetische maatregelen geeft 
bijkomend X-bedrag bovenop de 25.000 euro / 3 energetische maatregelen geeft bijkomend Y-bedrag 
bovenop de 25.000 euro per wooneenheid). Op die manier staan de bedragen die ontleend kunnen worden, 
meer in verhouding tot de reële kostprijs van de renovatie van appartementsgebouwen.  

Een kanttekening hierbij: voor een gevelrenovatie bij typologie 1 en 2 zal het bedrag van 1 energetisch werk 
absoluut niet volstaan om de kostprijs van de werken te dekken. 
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Tot slot, zoals aangekaart bij het onderdeel over het premiebeleid, pleiten we er nog eens voor dat de 
werken en voorzieningen die typisch zijn aan renovatie van appartementsgebouwen ook geleend kunnen 
worden via Mijn Verbouwlening voor VME ené Mijn VerbouwLening privé. (zie de lijst met de werken in 
bijlagen) 

 

Probleemstelling 2: Stijgende kostprijs renovatiewerken bij hoge rente en langlopende leningen 

Om integrale renovatiewerken aan een appartementsgebouw betaalbaar te houden voor de mede-
eigenaars moeten VME’s de looptijd van de leningen vaak op 25 jaar leggen. Het is immers de 
afbetalingscapaciteit van de mede-eigenaars met de minste mogelijkheden die bepalend zal zijn voor de 
looptijd van de lening. Een langere looptijd resulteert in een lager maandelijks afbetalingsbedrag en wordt 
dan ook verkozen als optie om alle mede-eigenaars mee aan boord te nemen.  

Door de langere looptijd betaalt de VME ook meer interesten op de lening, waardoor de uiteindelijke 
kostprijs van de werken gevoelig stijgt. De bijkomende interestkost is soms dermate hoog dat VME’s afzien 
van een integrale renovatie. 

Oplossing 

De meest ideale oplossing is dat de Vlaamse overheid renteloze Mijn VerbouwLeningen verstrekt aan 
VME’s. Een andere mogelijkheid zou kunnen zijn om de interestvoet van het krediet van een VME te baseren 
op het ambitieniveau van een VME (zie ook de regeling van het Nederlandse Warmtefonds). Zo zou de 
opmaak van een omvattend renovatiemasterplan voor het appartementsgebouw een gunstig effect kunnen 
hebben op de interestvoet, en kan een labelsprong (op gebouwlabelniveau) een verder cumulatief gunstig 
effect hebben op de interestvoet. Ook bij het uitvoeren van meerdere maatregelen in één 
renovatiebeweging zou een gunstigere interestvoet verleend kunnen worden. 

 

Probleemstelling 3: Sociale verdringing door renovatiewerken 

Zelfs al kunnen mede-eigenaars hun aandeel in de kostprijs van de werken ontlenen via een Mijn 
VerbouwLening van de VME, dan is dit nog geen oplossing voor mede-eigenaars met beperkte financiële 
middelen. In vele appartementsgebouwen wonen mede-eigenaars die met hun laag inkomen onvoldoende 
financiële ruimte hebben om de werken aan hun gebouw te bekostigen.   

We merken in de praktijk dat VME’s werken uitstellen (waardoor de werken later nog duurder uitvallen). Of 
dat de mede-eigenaars van het gebouw de bijdrage van de mede-eigenaar die niet kan betalen verdelen 
over de rest van de mede-eigenaars om toch maar vooruit te kunnen. (M.a.w. solidariteit in het gebouw 
omdat de solidariteit met de samenleving niet goed geregeld is.) Ofwel de mede-eigenaar met onvoldoende 
financiële middelen om bij te dragen aan renovatie, gedwongen wordt om zijn appartement te verkopen. 
Zij komen dan veelal van de regen in de drop, want moeten een woning zoeken op de toch al krappe private 
huurmarkt. Dit fenomeen heeft ondertussen de term ‘renoviction’ gekregen (victims of renovation). 

Oplossing 

Op Vlaams niveau moet dringend bekeken worden hoe mede-eigenaars van appartementen bij renovatie 
van hun gebouw op eenzelfde financiële ondersteuning kunnen rekenen als noodkopers van woningen.   
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Eigenaars van woningen die onvoldoende middelen hebben om hun woning te renoveren kunnen via de 
OCMW’s opgepikt worden via het Noodkoopfonds. De woning van dergelijke noodkopers wordt dan 
gerenoveerd en de eigenaars beginnen pas na x-aantal jaren de kosten van de renovatie terug te betalen. 
Voor mede-eigenaars van appartementen die hun aandeel in de noodzakelijke renovatiewerken van het 
appartementsgebouw niet kunnen betalen, dient een gelijkaardige oplossing uitgewerkt te worden.  

 

 Alternatieve financiering 

Context 

Voor financiering blijft de (dringende) nood om in te zetten op alternatieve financieringsvormen: publieke 
ESCO’s, leningen op langere looptijd, bullet-renovatiekredieten voor lagere inkomenscategorie, ... Er moet 
ook meer ingezet worden op de opschaling van het financiële aanbod door privaat geld aan te trekken. 
Hierbij dient ook nagedacht te worden over hoe alternatieve woonvormen/ eigendomsstructuren een 
oplossing bieden. 

 

Probleemstelling 

Daarnaast moet de subsidiëring vanuit de Overheid herbekeken worden om het Mattheüs-effect te 
verminderen en het beperkt beschikbare budget gerichter in te zetten. De huidige financiële instrumenten 
(premies en leningen) zijn sterk gericht op huiseigenaars met financiële draagkracht. Het instrument van de 
Mijn VerbouwLening mist momenteel omwille van de interestvoet zijn doel voor de laagste 
inkomenscategorieën. Voor deze inkomenscategorie is een renteloze lening opnieuw gewenst.  

Een energiebeleid dat zich voldoende richt naar appartementsgebouwen is ook een sociaal beleid, gezien 
er in appartementsgebouwen een hoger aandeel bevindt van kwetsbare huishoudens (lagere aankoopprijs, 
hoger segment huurders, kleinere woningen dus ook groter aandeel alleenstaanden, ...) 

 Indien eigenaar-verhuurders geen inspanningen leveren om duurzame ingrepen uit te voeren op de 
huurwoning, moeten overheden in de mogelijkheid zijn om zelf actie te ondernemen, met garanties voor 
betaalbaarheid en woonzekerheid voor de huurders.  

Oplossing 

Mechelen heeft in het kader van EU City Facility alternatieve financiering onderzocht voor de renovatie van 
appartementsgebouwen[1] 

Mechelen heeft in september 2024 het project REFINED ingediend bij het Europese LIFE PDA programma 
waarin niet alleen wordt ingezet op collectieve wijkrenovaties en appartementsgebouwrenovaties maar ook 
op alternatieve financiering namelijk on-tax financiering van woningrenovaties en energieprestatiegaranties 
met derde partijfinanciering (ESCO) van appartementsgebouwrenovaties. Dit project is einde januari 2025 
goedgekeurd door Europa. 

[1] Voor het rapport: zie https://klimaatneutraal.mechelen.be/wpm-
1_11_contutti_et_al_2023_investeringsconcept_eucf  
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Condoreno onderzoekt in de behandelde cases of een DBFM of ESCO aanpak haalbaar lijkt. 

 

 Mijn Verbouwbegeleiding en coaching van het 
renovatieproces 

 

Context 

In 2025 start Vlaanderen met de Mijn Verbouwbegeleiding. Hierbij wordt een gesubsidieerde 
prestatiefinanciering ingevoerd voor renovatiecoaches. Met betrekking tot de Mijn VerbouwBegeleiding 
Renovatiemasterplan is het belangrijk om zekerheden voor de energiehuizen in te bouwen. Het voorzien 
van een prestatiefinanciering voor de renovatiecoaching van VME’s, is voor de meeste energiehuizen een 
uitdaging.  

Probleemstelling 1: wanneer is er sprake van een investeringsbeslissing? 

Het definiëren van een ‘investeringsbeslissing’ is niet evident? Gaat het om de eerste beslissing om werken 
uit te voeren? Om de beslissing een architect aan te stellen om een omgevingsvergunning op te maken? 
Om het ondertekenen van de offerte van een aannemer? En is het investeren in onderhoudsachterstand 
ook een investeringsbeslissing? Of kijken we alleen naar beslissingen die betrekking hebben op energetische 
maatregelen.  

Probleemstelling 2: de lange weg richting een investeringsbeslissing leidt tot een mismatch in de tijd tussen 
de uitvoering van prestaties en de vergoeding ervoor 

De stap tussen een toelichting van het renovatiemasterplan aan de VME (i.e. de ‘oplevering van een 
renovatiemasterplan’) en het nemen van een investeringsbeslissing is er vaak eentje van lange adem 
vooraleer een VME tot het laatste toekomt. Het vormt een aanzienlijk risico dat VME’s afhaken en bijgevolg 
geen investeringsbeslissing nemen; dit zonder dat een energiehuis of renovatiecoach dit in de hand heeft. 
De redenen van uitval kunnen divers zijn: e.g. de VME heeft nog geen financiële draagkracht en beslist om 
eerst te sparen, de VME haakt af omwille van te weinig draagvlak voor de werken, men stelt de werken uit 
door eerst nog bijkomende studies uit te voeren, etc.  

Al deze zaken kunnen resulteren in een risico dat een energiehuis haar prestatiefinanciering niet/nooit kan 
opvragen, en bijgevolg al haar inspanningen in de afgelopen 8 tot 18 maanden onbezoldigd zullen zijn. Een 
basisfinanciering voor energiehuizen zal daarbij ontoereikend zijn gezien de lange doorlooptijd van het 
traject en men loopt een aanzienlijk risico op onderfinanciering ten gevolge van niet-claimbare 
prestatiefinanciering van de Mijn VerbouwBegeleiding Renovatiemasterplan. Het opleggen van een 
voorwaarde tot investeringsvoorstel die aanzienlijke onzekerheden behelst, leidt tot weinig motivatie bij 
energiehuizen om een sterke dienstverlening (verder) uit te bouwen.  
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Probleemstelling 3: de basisdienstverlening voor appartementen moet nog uitgebouwd worden in menig 
energiehuis 

Het opzetten van een geïntegreerde dienstverlening voor appartementsgebouwen vraagt veel tijd en 
middelen, maar ook organisatorische capaciteit van een energiehuis. Er is geen basisfinanciering voorzien 
voor de uitbouw van deze nieuwe dienstverlening door de energiehuizen. Zie ook de vraag naar de wijze 
van financiering van de energiehuizen. 

Oplossing 

We raden sterk aan om de prestatiefinanciering voor een energiehuis te baseren op de oplevering van een 
renovatiemasterplan; dit plan krijgt VEKA normaliter ook te zien bij voltooiing van de opdracht – en kan dus 
zonder problemen gecontroleerd worden. Het nemen van een investeringsbeslissing als bijkomende 
voorwaarde om in aanmerking te komen voor de prestatiefinanciering is niet haalbaar voor een energiehuis 
om haar dienstverlening (i.c. renovatie coaching) op te bouwen.  

 

10. Het ontbreken van data over appartementsgebouwen 

 

Context 

Meten is weten. En dat geldt ook voor appartementsgebouwen. Het is momenteel zeer lastig om een goed 
zicht te krijgen op de omvang en de problematieken die spelen bij renovatie van appartementsgebouwen, 
omdat er onvoldoende gedetailleerde data beschikbaar zijn over het gebouwenbestand. Denk aan data over 
type appartementen, typologieën, aantal VME’s en niet-VME's bij appartementsgebouwen, aantal 
vrijwillige en professionele syndici, al dan niet aanleg van reservefondsen, enzovoort. Dit gebrek aan data 
laat zich ook voelen in een gebrekkige afstemming van het beleid op de realiteit van de 
appartementsgebouwen. 

 

Probleem en oplossing 

Om appartementen bij het uitwerken van nieuw beleid/aanbod/wetteksten meteen mee te nemen, raden 
we aan om meer cijfermateriaal te verzamelen rond deze appartementen. Zo kan beleid beter afgestemd 
worden op noden van appartementsgebouwen, hun mede-eigenaars en syndici. 
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Bijlage: 

 

Mijn VerbouwLening en Mijn VerbouwPremie 
Uitbreiding lijst van werken die aanmerking komen, specifiek voor werken 
aan appartementsgebouwen 
 

Mijn VerbouwLening en Mijn VerbouwPremie 

Uitbreiding lijst van werken die aanmerking komen, specifiek voor werken aan 
appartementsgebouwen 

 

 

De reglementering van de Mijn Verbouwlening en Mijn VerbouwPremie zijn uitgewerkt met 
renovatiewerken aan woningen voor ogen. Bij renovatie van appartementsgebouwen komen vaak werken 
voor die samenhangen met de eigenheid van een appartementsgebouw. Deze werken staan momenteel 
niet mee in de lijst van werken waarvoor burgers kunnen lenen of premies kunnen krijgen. 

 

Voor appartementsrenovatie is het belangrijk dat de basislijst van werken uitgebreid wordt. 

 

Hieronder staat een lijst van veel voorkomende werken bij appartementsrenovatie. Deze lijst werd 
opgemaakt door De Energiecentrale Gent op basis van vragen van VME’s over appartementsrenovatie. De 
lijst werd aangevuld door Ecohuis Antwerpen en Stad Mechelen (gele markeringen). 

 

 

Werf algemeen Werfinrichting 

 Inname openbaar domein 

 Toilet / werfkeet 

 Stelling (incl. afzeilen,…), steiger, traptoren, hefsteiger 

 Vertikaal transport, kraan, lift 

 Veiligheidsvoorzieningen 

 Afschermen (bijv. ramen,…) 

 Eindopkuis werf 

Afbraakwerken 
reinigen 
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Dakwerken Dakisolatie en -renovatie 

 Regenwaterafvoer/ dakgoten vernieuwen/ aanpassen 

 Aanpassen schouwen 

 Aanpassen / vernieuwen dakrand/kroonlijst 

 aanpassing/vernieuwen slabben, aansluitingen 

 ballastlaag wegnemen / vervangen 

 Isolatie terras (dak onderliggend appt) 

 
vergroten dakoversteek (if gevelisolatie) 

 
alg. veiligheid dak 

Zonnepanelen Zonnepanelen 
Ramen GD Plaatsen ramen/beglazing 

 Koepels 

 Dakvlakramen 

 Plaatsen deuren 

 Zonnewering / screens tijdelijk wegnemen en/of plaatsen 

 Raamdorpels tijdelijk wegnemen, afbreken/vervangen 

 venstertabletten vernieuwen in appten 
Gevelwerken Spouwmuurisolatie 

 Afbreken gevelafwerking 

 Gevelisolatie en -renovatie 

 
nieuwe gevel, nieuwe dorpel, nieuwe slabben,   

 Hydrofuge (water afstotend) 

 Betonrot onderzoek / beton herstel / herstel wapening 

 luifel inkom renoveren 

 Muurdoorvoeren (ifv bijv rookafvoer,…) 

 Plaatsen vliesgevels 

 
betonherstel 

Terrassen Terrassen inpakken ifv koudebrug 

 Terrassen afzagen & vernieuwen 

 Terrastegels tijdelijk wegnemen / vervangen 

 nieuwe gietvloer terrassen 

 Plaatsen blokken ifv balustrade 

 Balustrade tijdelijk wegnemen en/of vervangen 

 
vergroten terrassen 

Verwarming Warmtepomp 

 Stijgleidingen verwarming 
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 Warmtepompboiler 

 Stijgleidingen water 

 Circulatiepompen 

 Pompen SWW 

 Sturing & afstellen stooklijnen 

 Gasdetectie 

 Multi-energievaten 

 Rookafvoeren aanpassen 
leasing collectieve 
fossielvrije  verwarmingssytemen 

 
 

Ventilatiewarmtepomp 
Ventilatie Dakextractoren 

 Doorvoer muren 

Brandveiligheid Brandkoepels / brandluiken tijdelijk wegnemen of vervangen 

 Brandveilig maken stookplaats 

 Rookdetectie 

 Toebehoren laadinfrastructuur EV 

 Brandveilig maken traphallen 

 Brandladders/brandstrap vernieuwen 

 
Branddeuren gemeenschappelijk en individueel (gewoon, 
zelfsluitend, ....) 

 indiv. appartmenten E60 Paneel 

 
Liften 

 Brandwerende dichtingen 

 Vernieuwen elektriciteit 

 
bovengrondsehydratant 

technische ruimte alg. veiligheid (brand, ventilatie, ...) 

Asbest Verwijderen asbest 
Riolering in GD Vernieuwen riolering 
Studiekosten Voorstudie, concept, LT-plan 

 Opmeting, digitalisering 

 Stabiliteitsstudie 

 Netwerkstudie gr. PV-installaties 

 Technische installaties 

 Asbestonderzoek 

 EPC, EPB 

 Omgevingsvergunningsaanvraag 

 Uitvoeringsplannen en offertes 
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 Projectopvolging, opleveringen 

 AS-built en/of postinterventiedossier 

 Veiligheidscoördinatie 
Overige Verzekering ABR 

 Aansprakelijkheidsverzekering 

 Plaatsbeschrijvingen 
Keuringskosten Controle gasketels na werken aan de schouw 
Binnenrenovatie Pleisterwerken 

Schilderwerken 
Elektriciteitswerken Aanpassingswerken elektriciteit 

Schachtrenovatie 
Totaalrenovatie van schachten (leidingen vernieuwen, 
wachtbuizen leggen, compartimentering brand,..) 

Onvoorziene kosten 
Onvoorziene kosten (% mee te lenen voor de onvoorziene kosten 
die sowieso opduiken tijdens de werken) 

 

 

 

Oplijsting d.d. 11/11/2024 

 

 

 

 



Gecoördineerd antwoord internetconsulta�e SVVE-regeling 

Del�, 9 september 2024 

Vanuit het CondoReno-project (CondoReno, 2024) wensen wij volgend gecoördineerd advies voor te 
leggen in het kader van de wijziging SVVE-regeling. 

Zowel marktpar�jen als VvE’s hechten belang aan het bestaan en het verder ontwikkelen van de 
SVVE-regeling om VvE’s in beweging te brengen met financiële middelen om hun gebouwen grondig 
te renoveren en achterstallig onderhoud weg te werken. Nu merken we nog al te vaak dat de 
bestaande onderhoudsplannen van VvE’s niet voldoen aan de gestelde eisen en dat er maar weinig 
VvE’s zijn met een duurzaam meerjarig-onderhoudsplan (Blaker et al., 2024). Verduurzaming blij� 
achter omdat de kosten een struikelblok zijn (Blaker et al., 2024). In het bijzonder lopen (vooral de 
kleine) VvE’s tegen de voorfinancieringsplicht. 

Het doel van de SVVE-regeling is om bij te dragen aan de versnelling van de verduurzaming van 
gebouwen van VvE’s en de verlaging van de CO2-uitstoot. We merken evenwel in de prak�jk dat de 
subsidieregeling niet noodzakelijk leidt tot: 

1. Een kortere doorloop�jd van beslissingsprocessen van VvE’s. Het proces van ideevorming 
over een renova�e tot de daadwerkelijke beslissing om de renova�e te starten neemt al 
gauw 5 tot 8 jaren in beslag.  

2. Het dras�sch verlagen van de CO2-uitstoot. De subsidies leiden vaak nog niet tot de 
toepassing van een ZEP voor de renova�e. Enerzijds beperken de genomen 
renova�ebeslissingen zich vaak nog tot de verplichte of niet uitstelbare maatregelen en tot 
individuele gebouwen. Anderzijds zien we aan de hand van voorbeeldprojecten dat het 
realis�sch kan zijn om de uitstoot na een grondige renova�e 4 tot 10 keer lager te krijgen, 
ook op het niveau van gebouwclusters. 

We pleiten er dan ook voor om deze aandachtspunten verder uit te werken in de revisie van de 
SVVE-regeling en bieden hiertoe enkele handvaten. 

1. De SVVE-regeling als instrument voor het bekomen van efficiëntere 
besluitvormingsprocessen van VvE’s 

De VvE dient sneller besluiten te formaliseren in haar ledenvergaderingen. Vanuit Europese 
projecten zoals CondoReno (2024) zien we dat er voor grondige renova�es een aantal belangrijke 
door de ledenvergadering te formaliseren beslismomenten zijn: 

- Het goedkeuren van de uitvoering van een haalbaarheidsstudie (resulterend in een eerste 
bouwbegeleiding om alle eigenaars te betrekken met vooral communica�eve uitdagingen) 

- Het goedkeuren van de uitwerking van een preferen�eel ontwerpscenario (resulterend in 
een gespecialiseerde bouwbegeleiding met vooral uitdagingen met betrekking tot de 
bouwfysica, de installa�etechniek en de energiepresta�egaran�e na renova�e) 

- Het goedkeuren van een investeringsplan en mogelijke aktewijzigingen (resulterend in het 
contractueel vastleggen van de financiering van de renova�e en de eigendomsverdeling na 
de renova�e met vooral financiële en juridisch-administra�eve uitdagingen en uitdagingen 
om kwetsbare doelgroepen te helpen) 

- Het goedkeuren van de start van de uitvoering op basis van offertes van aannemers 
(resulterend in de daadwerkelijke renova�e met vooral uitdagingen voor de communica�e 
met bewoners gedurende het renova�eproces, de kwaliteitsbewaking en de commissioning) 

https://condoreno.org/


Iedere fase vraagt mogelijk om andere adviescompeten�es en vormen van begeleiding. Je start 
bijvoorbeeld met een procesbegeleider en bij de selec�efase wordt een bouwbegeleider 
geselecteerd (overigens bij ZEP ook gesubsidieerd). Deze begeleidt de selec�e en werkzaamheden 
van de aannemer/uitvoerder namens de VvE. Het is dus o.i. logisch om iedere fase afzonderlijk te 
subsidiëren. Slechts een handvol begeleiders slaagt er momenteel in om het volledige traject te 
ondersteunen. De markt van integrale woningrenova�ediensten is echter in volle ontwikkeling en 
dient te worden ondersteund. Vanuit de EPBD IV wordt ook een uitwerking van de Nederlandse one-
stop-shop benadering gevraagd1. Als alterna�ef kan dus ook worden gedacht aan het toekennen van 
subsidies voor “integrale” procesbegeleiders en werkingsmiddelen voor one-stop-shop ini�a�even 
op basis van presta�e-eisen. 

Om het proces te versnellen is ons voorstel momenteel dus dat de subsidies beter aansluiten bij de 
hogerstaande natuurlijke beslismomenten en dat het bekomen van de subsidies beter leidt tot een 
volgende stap. Om de VvE’s met subsidies in beweging te brengen is het ook wenselijk dat deze niet 
ex post worden toegekend, maar ex ante met resultaatsverplich�ng of een concrete impuls bieden 
voor overgang naar een volgende fase binnen een beperkt �jdsbestek.  

Inspiratie: de Vlaamse aanpak 

De Vlaamse overheid faciliteert de uitvoering van een renova�emasterplan voor 
appartementsgebouwen. Het renova�emasterplan bestaat uit 3 delen: een condi�estaatme�ng, een 
MJOP en een duurzaam renova�escenario rich�ng doelstelling 2050. Het Vlaams Energie- en Klimaat 
Agentschap (VEKA) biedt voor de opmaak van een renova�emasterplan voor gebouwen van 
minstens 15 wooneenheden een financiële ondersteuning tot 12.000 euro inclusief btw (maximaal 
60% van de kostprijs). De procesbegeleider vraagt de premie aan bij het VEKA en rekent de VME 
enkel het saldo aan. 

Voorbeeld: het opmaken van het renova�emasterplan voor een bepaald appartementsgebouw kost 
10.000 euro, inclusief btw. Nadat het renova�emasterplan werd bezorgd aan de VvE-beheerder of de 
VvE, factureert de begeleider 6.000 euro (incl. btw) aan het VEKA en 4.000 euro (incl. btw) aan de 
VvE.  

Om aanspraak te kunnen maken op de subsidie moeten begeleiders de haalbaarheidsstudie binnen 6 
maanden afronden en presenteren aan de VvE. Wanneer de VvE formeel beslist om over te gaan op 
een renova�e, kunnen (voornamelijk de kleinere) VvE’s de kosten van de opmaak van het 
renova�emasterplan bij sommige lokale instan�es recupereren.  

Eén van de grootste hindernissen te wijten aan de lange duur van - en mogelijke wijzigingen �jdens -
de besluitvormingstrajecten is dat uitvoerende par�jen grote acquisi�erisico’s zien en niet meer snel 
geneigd zijn om een offerte te leveren voor een grondige renova�e. Anderzijds zijn de geschikte 
marktpar�jen voor begeleiding en uitvoering van integrale woningrenova�es ook nog vaak onbekend 
bij, en moeilijk te vinden door VvE’s. 

Ons voorstel is om, gekoppeld aan de aanvraag van de SVVE-subsidies, de data van VvE’s, VvE-
beheerders, procesbegeleiders en uitvoerders beter te ontsluiten en beschikbaar te maken als 
verplicht onderdeel bij de aanvraag van een SVVE-subsidie. 

 
1 Zie bijvoorbeeld de geplande brainstorm hierover 
htps://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-
eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab  

https://www.vlaanderen.be/bouwen-wonen-en-energie/bouwen-en-verbouwen/een-appartement-verbouwen/renovatiemasterplan-voor-appartementsgebouwen
https://www.vlaanderen.be/bouwen-wonen-en-energie/bouwen-en-verbouwen/een-appartement-verbouwen/renovatiemasterplan-voor-appartementsgebouwen
https://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab
https://www.nplw.nl/agenda/2775188.aspx?t=Brainstorm%c2%a0Denk-mee-over-de-ontwikkeling-van-het-eenloketsysteem-uit-de-EPBD-IV-richtlijn#tab=acceptedTab


Inspiratie: de aanpak in Parijs 

Diverse Franse steden zoals Parijs maken gebruik van een publieke tool, het CoachCoPro-pla�orm. 
Iedere VvE die aanspraak wil maken op een subsidie dient zich verplicht te registreren in dit pla�orm. 
Het pla�orm biedt enerzijds een overzicht van het eigen renova�etraject en informa�e voor de VvE 
zelf, en anderzijds ook mogelijkheden om met andere VvE’s die dit traject doorlopen ervaringen uit 
te wisselen. Even zeer krijgen begeleiders en uitvoerders ruimte in dit pla�orm om eventuele 
matchmaking met VvE’s mogelijk te maken. Gelijkaardige pla�ormini�a�even zijn nu ook in 
ontwikkeling in de Vlaamse steden Mechelen en Oostende. 

Bij het financieringsadvies dient steeds de juiste combina�e te worden gezocht van publieke en 
private middelen. Bijzondere aandacht is bijvoorbeeld wenselijk voor het ondersteunen van 
financieel kwetsbare doelgroepen en om bewoners die meer zelf willen investeren dit ook toe te 
staan.  

2. De SVVE-regeling als instrument voor het opschalen van het aantal renova�es en het 
verhogen van het ambi�eniveau van renova�es 

De mogelijkheden van label-A renova�es of Zeer Energiezuinige Pakketen wordt door veel VvE’s nog 
niet gezien als een realis�sche op�e. Enerzijds wordt bij een grondige renova�e al gauw 
tevredenheid geuit met een label C of D. Anderzijds tonen voorbeeldprojecten dat je in bepaalde 
gevallen zelfs woonlastenneutraal ook een label A of beter kan bereiken. Eénmaal een grondige 
renova�e is uitgevoerd is de kans klein dat in de komende decennia nog meer energiebesparende 
maatregelen worden uitgevoerd. Het is daarom belangrijk om een lock-in van subop�male 
investeringen te vermijden en om �jdens de begeleiding een traject voor te stellen dat in lijn ligt met 
de verwach�ngen van de Nederlandse overheid om op termijn een CO2-neutrale gebouwde 
omgeving te hebben. Indien er geen mogelijkheden zijn om een totaalaanpak in één keer te 
financieren, dient een concrete gefaseerde lange-termijn oplossing te worden bekrach�gd door de 
VvE-ledenvergadering. 

Ons voorstel is daarom dat de procesbegeleider die aanspraak wil maken op een SVVE-subsidie 
steeds een berekening maakt van de totale maandelijkse woonlasten (inclusief energiekosten) na 
renova�e en een woonlasten-op�maal scenario voorstelt. Daarnaast zouden we graag zien dat als 
onderdeel van de haalbaarheidsstudie op zijn minst ook één scenario wordt voorgesteld en 
besproken voor een aanpak met maximale verlaging van de CO2-uitstoot (bijvoorbeeld energielabel 
A, ZEP, nul-op-de-meter, passie�uis, neto-nul-energie-renova�e, energieposi�ef). Om hogere 
energiebesparing aantrekkelijk te maken pleiten wij ook voor een subsidie die, ofwel toeneemt in 
func�e van de berekende energiebesparing, ofwel demonstra�eprojecten s�muleert met een extra 
subsidie. 

Om schaalvergro�ng te bekomen, bijvoorbeeld op het niveau van gebouwclusters, straten en wijken, 
lijkt het zinvol om tevens procesbegeleiders te ondersteunen die bewoners en stakeholders op een 
hoger niveau betrekken. Dit kan bijvoorbeeld in combina�e met subsidies voor stadsvernieuwing in 
het kader van de energietransi�e. 

Stakeholders ervaren momenteel ook hindernissen door gebrek aan harmonisa�e van eisen en 
adviezen bekomen van afdelingen voor de controle van omgevings- en bouwvergunningen. Hierdoor 
wordt de stap naar een ZEP vaak duur of zelfs onmogelijk. Er wordt aangeraden om te zoeken naar 
een betere balans in de regeling om binnen de beperkingen toch een maximale energiebesparing toe 
te laten. 

https://www.coachcopro.com/


3. Overige aanbevelingen 

Vanuit de consulta�e van stakeholders ondersteunen wij verder ook mee de volgende adviezen: 

- Kleinere VvE’s en groepen van bewoners beter gebruik laten maken van procesbegeleiding. 

De grens van 1 miljoen EUR investering voor het bekomen van procesbegeleiding is momenteel 
te hoog om kleinere VvE’s te s�muleren om een degelijke renova�eaanpak uit te werken. We pleiten 
ervoor om de grens te vervangen of te herformuleren. De subsidie voor begeleiding kan bijvoorbeeld 
gekoppeld worden aan een minimaal investeringsbedrag per appartementsrecht (bijvoorbeeld voor 
het gelijk�jdig aanpakken van achterstallig onderhoud en verduurzamingsmaatregelen minimum 
75.000 EUR). 

Inspiratie: de Vlaamse aanpak 

Wie in Vlaanderen samen met 9 andere eigenaars (niet noodzakelijk in hetzelfde gebouw) een 
renova�ebegeleider aanstelt kan aanspraak maken op een collec�eve renova�ebegeleidingspremie. 
Een procesbegeleider (BENOva�ecoach) kan hiermee worden aangesteld om ervoor te zorgen dat de 
energierenova�ewerken vloter, kwaliteitsvoller en goedkoper worden uitgevoerd. De begeleider 
krijgt een vergoeding van maximaal 600 euro per woning of wooneenheid. In 
appartementsgebouwen daalt die premie vanaf de 6de wooneenheid naar 100 euro per 
wooneenheid. De BENOva�ecoaches zijn geregistreerd door de energiedistribu�enetbeheerder en 
kunnen makkelijk teruggevonden worden per postcode. De Stad Mechelen hee� in het kader van het 
Intereg2Seas Triple-A project (Triple-A, 2022) bijvoorbeeld aangetoond dat dergelijke premie ook kan 
leiden tot renova�es op straatniveau. 

- Duiding van subsidie en aanpak voor collec�eve ruimtes 

De voorgestelde verlaging van de minimale isola�eoppervlakte voor het bekomen van een subsidie 
zal kleinere VvE’s kunnen helpen. Sommige (grotere) VvE’s s�muleert een individuele eis voor 
appartementen bijvoorbeeld niet om het glas te vernieuwen in de collec�eve ruimten. We raden aan 
om een aparte categorie te voorzien voor collec�eve ruimten. 

- Structureel ondersteunen en registreren van procesbegeleiders 

Het zou wenselijk zijn dat procesbegeleiders van gemeenten of one-stop-shops de SVVE kunnen 
ontvangen namens de bewoners. Zodoende kunnen zij VvE’s helpen met het voorfinancieren van de 
onderzoeken van de SVVE en kunnen zij mogelijkheden creëren voor collec�eve inkoopac�es met 
ontzorging. Volgens een stakeholder kunnen gemeenten nu ook al de ISDE aanvragen en ontvangen 
namens bewoners.  

Zoals reeds voordien gemeld is het ook wenselijk dat begeleiders makkelijk vindbaar zijn voor de 
VvE’s. Aangezien kleinere gemeenten weinig middelen hebben om een VvE-loket in te richten pleiten 
wij er ook voor dat begeleiders ook kunnen worden ingezet in omliggende gemeenten, en/of dat de 
provincies een pool van procesbegeleiders organiseren. In het bijzonder voor financieel en juridisch 
advies ontbreken nu nog vaak geschikte begeleiders in gemeenten. 

Aangezien veel begeleiders momenteel nog weinig kennis hebben over de technische, 
organisatorische, financiële en juridische aspecten van een renova�e door een VvE, pleiten wij er ook 
voor om de registra�e te koppelen aan het volgen van een aangepaste opleiding. Bijvoorbeeld in het 
kader van het project CondoReno (2024) wordt een dergelijke opleiding ontwikkeld. 

 

https://www.fluvius.be/nl/benoveren/benovatiecoach/zoeken?app-refresh=1725610477721
https://klimaatneutraal.mechelen.be/wijkrenovatie-esdoornplein


- Duidelijk subsidiekader scheppen voor gemengde VvE’s en groepen bewoners 

Bij gemengde VvE’s dient er structureel te worden samengewerkt met de verhuurders, t.t.z. 
eigenaars die niet zelf in de woningen wonen. In de prak�jk gaat het vaak om wooncorpora�es en 
investeerders die al dan niet een belang hebben om hun voorraad op te knappen. Soms zijn in 
hetzelfde gebouw ook niet-residen�ële func�es aanwezig. Anderzijds kan het een goed idee zijn dat 
verschillende eigenaars en VvE’s renova�eprojecten samen plannen om proceskosten te drukken. Bij 
deze problema�eken wordt nu naast de SVVE gebruik gemaakt van de s�muleringsregeling 
aardgasvrije huurwoningen (SAH) en de subsidieregeling procesondersteuning opschaling 
renova�ewijken (SPOR). 

De afzonderlijke regelingen (SVVE, SAH, SPOR) leiden nu tot grote administra�eve complexiteit, in 
het bijzonder bij gemengde VvE’s. We suggereren dat een vast subsidiebedrag per woning of per m2 
gebruiksoppervlakte het proces kan vereenvoudigen.  

Een voorwaarde voor verenigingen met verhuurders is dat de vereniging voldoet aan Europese 
staatsteunregels voordat ze een SVVE-subsidie aanvraagt. Het voldoen aan deze voorwaarde 
vertraagt het proces aanzienlijk en zorgt voor toenemende kosten. We raden dan ook aan om deze 
voorwaardebepaling te herzien. 

De SVVE-regeling zou ook de SPOR-regeling kunnen integreren. 

Inspiratie: ervaringen in Groningen 

In Groningen is een procesbegeleider aan de slag met clusters per bouwtype (zelfde bouwjaren, 
zelfde ontwerp, zelfde omstandigheden). Daarbij wordt per fase in de klantenreis gekeken waar 
schaalvoordelen zijn te halen als gevolg van de samenwerking tussen de VvE’s. Zo nemen de kosten 
voor procesbegeleiding in de adviesfase af met 33%. In de verdiepingsfase worden soortgelijke 
voordelen gehaald. Bij de selec�efase kunnen de kosten verdeeld worden over 2-5 par�jen. Voor het 
aanbod van maatregelen variëren de kor�ngen, maar deze zijn substan�eel.  

Van belang daarbij is dat als VvE’s willen samenwerken er ook een gedeeld voorlopig ontwerp wordt 
gemaakt dat bij Welstand de eindfinish haalt voor alle gebouwen die vallen binnen het bouwtype, 
dat de financiering wordt ingeregeld op basis van de aanpak voor hetzelfde bouwtype (ondanks dat 
er maatwerk overblij�), dat de gelijkwaardigheidstoets generiek kan worden ingezet en dat RVO dan 
ook akkoord gaat indien men aan dezelfde energiemaatregelen per bouwtype voldoet. De 
procesbegeleider denkt hierdoor een versnelling in de energietransi�e te kunnen realiseren en de 
betaalbaarheid van dit soort trajecten te vergroten. 

We hopen dus dat processen kunnen versnellen en transparanter kunnen worden gemaakt voor 
VvE’s door verdere administra�eve vereenvoudigingen en koppelingen. We adviseren om een aantal 
subsidies meer te laten voldoen aan de SVVE bepalingen dan wel volledig daarop aan te sluiten.  
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