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I. VOORWOORD 

De opzet van de VEA-praktijksessies over de gemeenschappelijke delen is tweeledig: enerzijds de 

nieuwe zienswijze aanleren die nodig is bij de opmaak van een EPC van de gemeenschappelijke delen 

van een appartementsgebouw (EPC GD) en anderzijds wennen aan de overerving van invoergegevens 

uit een EPC GD bij de opmaak van een EPC van een eenheid in de software. Het is tegelijk een oefening 

in het maken van een duidelijke schets van een appartementsgebouw, volledig met de eenduidige 

benaming van alle schildelen. 

Daarnaast willen we aandacht geven aan de inzet die verwacht wordt van de energiedeskundige om 

invoergegevens te achterhalen en op te zoeken. Tenslotte wordt de kennis over de eigenschappen van 

de gebouwschil en het maken van ruimteverwarmingsclusters toegepast. 

Deze oplossingsbundel heeft als doel de werkwijzen uit het inspectieprotocol toe te lichten. 

Verwijzingen naar de bijhorende delen staan tussen rechte haakjes [IP ].  

In het kader van deze oefening werd ervoor gekozen de geometrie van het gebouw te vereenvoudigen, 

enerzijds omdat meerdere schildelen moeilijk of niet konden geïnspecteerd worden (kNR, achtergevel, 

rechter zijgevel) en anderzijds om het nazicht van de vele EPC’s werkbaar te houden. De informatie 

over de vereenvoudigde geometrie werd meegegeven in de as-builtplannen uit de informatiebundel 

en vragen over de afwijkingen werden tijdens de inspectie toegelicht. 

In bijlage worden enkele bewijsstukken meegegeven, alsook de printscreens van de software. 

Aanvullend worden de EPC’s (opgemaakt op een fictief adres) en een Sketchup bestand (versie 2017) 

overgemaakt. 
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II. VOORBEREIDING PLAATSBEZOEK 

 OPGEVRAAGDE BEWIJSSTUKKEN 

Beschikbaar in de informatiebundel : 

• Aanstiplijst 

• As-builtplannen met planindeling en gevelaanzichten 

• Factuur dakwerken 

 INDELING GEBOUW 

Via de as-builtplannen is duidelijk dat er 6 eenheden in het gebouw aanwezig zijn:  

• 2 winkels met een eigen toegang vanaf de openbare weg en zelfstandig functionerend 

• 4 appartementen met een eigen toegang vanaf een gedeelde circulatieruimte  

→ Er zijn minstens 2 gebouweenheden, dus een EPC van de gemeenschappelijke delen moet vanaf 

2022 beschikbaar zijn. [IP I.4.2]  

Daarnaast is er gevraagd een EPC van het appartement met busnummer 202 (niveau 2, linksboven) op 

te maken.  

 

 

Figuur 1: voorgevel van het gebouw met aanduiding van de gebouweenheden 

https://www.energiesparen.be/praktijksessies-over-het-epc-van-de-gemeenschappelijke-delen-van-een-appartementsgebouw
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III. OPMAAK VAN HET EPC VOOR DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN 

 GEBOUW 

• Gelijkvloers: 2 niet-residentiële eenheden + inkom van de appartementen + 

gemeenschappelijke berging 

• Eerste verdieping: 2 appartementen 

• Tweede verdieping: 2 appartementen 

• Zolder: gemeenschappelijke bergruimte 

• Er is geen kelder 

• Er is geen stooklokaal 

Aandachtspunten:  

• De niet-residentiële eenheid linksonder en de appartementen hebben huisnummer 24. De 

niet-residentiële eenheid rechtsonder (Oxfam) heeft een eigen huisnummer, 26. Toch gaat het 

over één gebouw en wordt het EPC voor de gemeenschappelijke delen voor het volledige 

gebouw opgemaakt. 

 

Opmerking: 

In het Gebouwenregister wordt nr. 26 momenteel foutief als een apart gebouw getoond. Negeer deze 

fout. 

 

  

Figuur 2: één gebouw met meerdere huisnummers 
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 Referentiejaar bouw 

Er is geen informatie beschikbaar bij de eigenaar (via de notariële akte of woningpas) of in de 

ontvangen bewijsstukken.  

Goede praktijk: een mail sturen naar de dienst ruimtelijke ordening van de gemeente en navraag doen. 

Het VEA deed navraag maar ontving enkel informatie over een vergunning van 2014 m.b.t. het 

verbouwen tot een commerciële ruimte.  

Uiteindelijk kon het referentiejaar bouw wel achterhaald worden via het kadaster: 1949 – 2 = 1947. [IP 

III.3.1.1 stap 2 tabel 1] → referentiejaar bouw ‘1947’. De eigenaar bezorgde deze gegevens na het 

invullen van de aanstiplijst, waardoor dit bewijsstuk niet werd opgenomen in de informatiebundel. 

Wie (via de eigenaar) echter geen toegang kon krijgen tot de kadastrale legger en geen andere 

bewijsstukken voor het referentiejaar bouw kon bemachtigen [IP III.3.1.1], voert referentiejaar bouw 

‘onbekend’ in.  

We merken op dat het duidelijk is dat de as-builtplannen veel later zijn opgemaakt dan de bouw van 

het pand zelf, waardoor ze niet gebruikt mogen worden om het bouwjaar van af te leiden. IP III.3.1.1 

stap 2 is dus niet van toepassing [IP II.3.2]. Verder betreffen de as-builtplannen geen verbouwing 

waarbij de werken (mogelijk) betrekking hebben op het plaatsen van isolatie. Er is dus niet voldaan 

aan de voorwaarden uit stap 4 van het stappenplan voor de eigenschappen van de gebouwschil [IP 

V.2.1 stap 4]. De as-builtplannen mogen dus niet gebruikt worden om een referentiejaar renovatie af 

te leiden. 

Goed om weten: 

Aangezien het referentiejaar bouw ouder is dan 1970 heeft het geen invloed op aannames m.b.t. 

isolatiedikten wanneer isolatie ‘aanwezig’ is en de isolatiedikte onbekend of wanneer de aanwezigheid 

van isolatie ‘onbekend’ is. Zie formulestructuur tabellen 4 t/m 7. Bij gebouwen gebouwd vanaf 1970 

wordt er wel isolatie ingerekend achter de schermen wanneer isolatie ‘aanwezig’ is en de isolatiedikte 

onbekend of wanneer de aanwezigheid van isolatie ‘onbekend’ is, en is het dus nodig om het 

referentiejaar bouw te achterhalen. 

  

  

Figuur 3: referentiejaar bouw uit de kadastrale legger 

https://www.energiesparen.be/praktijksessies-over-het-epc-van-de-gemeenschappelijke-delen-van-een-appartementsgebouw
https://www.energiesparen.be/sites/default/files/atoms/files/EPC%202020_formulestructuur.pdf
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 Oriëntatie  

 

• Noordoost 

 Software 

 

Figuur 4: Bovenaanzicht (bron: Google maps) 

NO 
N 
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voorgevel 
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 GEOMETRIE 

Aandachtspunten: 

• Complexe geometrie t.h.v. dak 

• Begrenzingen t.h.v. perceelsgrenzen 

• Insprong deur 

• Verlopend maaiveld en verschillende vloerpassen op het gelijkvloers  

Opmerking: 

De geometrie van het gebouw werd in het kader van deze oefening vereenvoudigd zoals weergegeven 

in de as-builtplannen uit de informatiebundel (vb. achtergevel, vloerpassen, rechter zijgevel). Deze 

afwijkingen werden besproken tijdens de plaatsbezoeken. Bij de opmaak van een echt EPC is het 

uiteraard wel nodig dat de geometrie waarheidsgetrouw wordt opgemeten en ingevoerd.  

Louter ter informatie werd in de Sketchup een waarheidsgetrouwere versie van het volume 

opgenomen (gele volume). 

Vereenvoudigingen en aannames: 

• Er werden 2 vloerpassen weerhouden i.p.v. 3. Ook voor het verschil in vloerniveaus mochten 

de as-builtplannen gevolgd worden. 

• De inham in de rechter zijgevel werd genegeerd. 

• De uitstulping in de achtergevel werd genegeerd. 

• T.h.v. de rechter zijgevel is op het gelijkvloers een AOR aanwezig van het café. Dit konden 

echter niet alle energiedeskundigen vaststellen, aangezien de ruimte niet altijd toegankelijk 

was. Ook als de deur open stond was het ons niet toegestaan om de afmetingen op te meten. 

Het inspectieprotocol bepaalt dat als er geen eigenschappen uit vaststellingen, bewijsstukken 

of aannamen gekend zijn en als er geen invoermogelijkheid ‘onbekend’ is, moet uitgegaan 

worden van de energetisch minst gunstige situatie. Ook bij twijfel moet van deze aanname 

uitgegaan worden [IP II.3.1 en II.3.3] → begrenzing ‘buiten’. 

• Daken eerste verdieping boven achterbouw. Via de eigenaar weten we dat het een overdekt 

terras betreft. De as-builtplannen geven weer dat het inderdaad een buitenruimte betreft. 

• Over de gebouwtjes t.h.v. achtergevel gelijkvloers is geen informatie gekend. We gaan in deze 

oefening uit van begrenzing ‘buiten’ voor de gehele achtergevel. 
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 Beschermde volume (BV) 

Het stappenplan wordt doorlopen, zowel voor de eenheden als voor de gemeenschappelijke ruimtes 

[IP IV.1.2.3]. 

• Eenheden: 

o Winkels: geen toegang tijdens de inspectie. Bij twijfel → volledig toewijzen aan BV      

[IP IV.1.2.2]. 

o Appartementen: geen toegang tijdens de inspectie. Bij twijfel → volledig toewijzen aan 

BV [IP IV.1.2.2]. 

• Gemeenschappelijke ruimtes: 

o Traphal: o.b.v. stap 3 (thermisch beschermd) 

o Gemeenschappelijke berging: o.b.v. stap 3 (thermisch beschermd) 

o Gemeenschappelijke zolder: o.b.v. stap 3 (thermisch beschermd) 

→ Alle ruimtes van het gebouw horen tot het beschermde volume. De nodige afmetingen worden 

opgemeten en uit de as-builtplannen van de informatiebundel gehaald. Voor de dikten van schildelen 

die niet konden opgemeten worden, gelden de aannamen [IP IV.1.2.7]. 

 

 Software 

 

Figuur 5: BV van het appartementsgebouw 
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 EIGENSCHAPPEN VAN DE GEBOUWSCHIL 

 

 Muren 

III.3.1.1 Muren met begrenzing ‘buiten’ 

• Het VEA heeft met de endoscoop in de gaten van de voorgevel gekeken. De aan- of afwezigheid 

van isolatie of een luchtlaag kon niet vastgesteld worden [IP II.2.1]. Ook is er geen informatie 

uit bewijsstukken beschikbaar → aanwezigheid luchtlaag en isolatie ‘onbekend’. 

• In de linkergevel van de achterbouw zit t.h.v. de grote slaapkamer van het appartement een 

muurrooster waardoor de hele opbouw van de gevel kan bekeken worden zonder het 

muurrooster te demonteren → zowel luchtlaag als isolatie zijn afwezig.  

• Van de overige gevels van de achterbouw mag men niet aannemen dat deze dezelfde opbouw 

hebben, aangezien deze niet kan nagekeken worden (vanwege niet bereikbaar)  [IP V.2.4.3] 

→ aanwezigheid luchtlaag en isolatie ‘onbekend’ 

• Van de linkergevel op de perceelsgrens zijn geen gegevens beschikbaar via bewijsstukken of 

inspectie (vaststelling). De aanname over muren op de perceelsgrens bij isolatie ‘onbekend’ is 

van toepassing, waardoor isolatie ‘afwezig’ moet ingevoerd worden i.p.v. ‘onbekend’ [IP 2.4.3] 

→ aanwezigheid luchtlaag ‘onbekend’ en aanwezigheid isolatie ‘afwezig’.  

• Van de overige gevels (vb. dakkapellen) zijn eveneens geen gegevens beschikbaar via 

bewijsstukken of inspectie (vaststelling) → aanwezigheid luchtlaag en isolatie ‘onbekend’ 

 

  

Figuur 6: de verliesoppervlakken in beeld 
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Opmerking:  

Het klein stukje voorgevel t.h.v. de trap (ontstaan door de vloerdikte) wordt beschouwd als grenzend 

aan ‘buiten’, aangezien de trap niet kan beschouwd worden als een grondmassief die een positieve 

thermische invloed uitoefent op dit stuk muur. Wie aandachtig de as-builtplannen heeft bekeken, kon 

dit al afleiden uit de voorgevel. 

 

 

III.3.1.2 Muren met begrenzing ‘AVR’ [IP IV.3.3.2] 

• Van de linkermuur op de perceelsgrens grenzend aan de buren konden de aan- of afwezigheid 

van isolatie of een luchtlaag niet vastgesteld worden [IP II.2.1]. Ook is er geen informatie uit 

bewijsstukken beschikbaar. De aanname over muren op de perceelsgrens bij isolatie 

‘onbekend’ is van toepassing, waardoor isolatie ‘afwezig’ moet ingevoerd worden i.p.v. 

‘onbekend’ [IP 2.4.3] → aanwezigheid luchtlaag ‘onbekend’ en aanwezigheid isolatie ‘afwezig’.  

• Binnenmuren: Er zijn 2 soorten binnenmuren, deze met dikte 30cm en deze met dikte 12 à 

14cm. Hoewel men kan vermoeden dat er geen isolatie of luchtlaag aanwezig is in deze muren, 

kan dit niet met zekerheid vastgesteld worden ter plaatse. Er is geen informatie beschikbaar 

uit bewijsstukken en er werd geen destructief onderzoek uitgevoerd → aanwezigheid luchtlaag 

en isolatie ‘onbekend’.  

Opmerking: 

Als er binnenmuren zijn met verschillende eigenschappen, moeten deze apart ingevoerd worden in 

het EPC GD. 

III.3.1.3 Muren met begrenzing ‘grond’  

• Deze muren zijn ontstaan door de verschillende vloerpassen op het gelijkvloers. 

• De aan- of afwezigheid van isolatie of een luchtlaag kon niet vastgesteld worden [IP II.2.1]. Ook 

is er geen informatie uit bewijsstukken beschikbaar. De aanname over muren grenzend aan 

grond bij isolatie ‘onbekend’ is van toepassing, waardoor isolatie ‘afwezig’ moet ingevoerd 

Figuur 7: trapje is geen grondmassief 
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worden i.p.v. ‘onbekend’ [IP 2.4.3] → aanwezigheid luchtlaag ‘onbekend’ en aanwezigheid 

isolatie ‘afwezig’.  

• De diepte van de muren werd genomen op 0,30m [IP IV.3.4.1.3]. 

III.3.1.4 Software 
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 Daken en plafonds 

III.3.2.1 Hellende daken 

• Hoofddak:  

o De factuur van de dakwerken toont aan dat het hellend dak geïsoleerd is en vermeldt 

de gegevens over het merk, het type en de isolatiedikte. 

Het is verplicht om de bronnen voor het opzoeken van producteigenschappen te 

gebruiken. De eigenschappen van de isolatie moeten dus worden opgezocht in de 

technische fiche van de producent, op http://www.butgb.be/ of op www.EPBD.be [IP 

II.2.1 en V.1.3.2]. Zo wordt de gedeclareerde lambda-waarde 0,035 W/mK 

achterhaald. 

o De isolatie bevindt zich tussen de dakkepers en is onderbroken.  

  

Figuur 8: gedeclareerde lambda-waarde opzoeken in een ATG-attest 

http://www.butgb.be/
http://www.epbd.be/
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o Het VEA stelde vast dat een luchtlaag afwezig was. 

o Let op:  

Een R-waarde mag niet van een factuur worden overgenomen [IP II.5.1.1 en V.1.3.1 en 

V.1.3.2]. Op basis van de gedeclareerde lambda-waarde (0,035 W/mK), de isolatiedikte 

(180mm) en de onderbreking van de isolatie berekent de software automatisch de R-

waarde. 

o Goed om weten:  

Het referentiejaar renovatie moet niet ingevuld worden, aangezien alle isolatie-

eigenschappen gekend zijn, waardoor de software voldoende informatie heeft om de 

U-waarde te berekenen. Als bvb. de isolatiedikte onbekend zou zijn, gebruikt de 

software het referentiejaar renovatie om te rekenen met een aanname voor de 

isolatiedikte. Zie formulestructuur tabellen 4 t/m 7. Het is dus belangrijk om bij 

ontbrekende eigenschappen een referentiejaar renovatie te achterhalen (als dit 

recenter is dan 1970) en ook om het referentiejaar renovatie correct te bepalen 

volgens [IP III.3.1.1 stap 2 tabel 1]. 

  

Figuur 9: regelmatige onderbreking van de halfstijve isolatie  door de dakkepers 

https://www.energiesparen.be/sites/default/files/atoms/files/EPC%202020_formulestructuur.pdf
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• Mansardedak:  

o Wegens de hellingsgraad moet dit schildeel als een hellend dak beschouwd worden 

(IP IV.3.2). 

o Het mansardedak kan niet geïnspecteerd worden. De factuur van de dakwerken toont 

echter aan dat het ‘frans dak’ geïsoleerd is. Er zijn geen verdere gegevens over 

materiaaltype, luchtlaag of isolatiedikte vermeld of gekend → isolatie ‘aanwezig’. 

o Het referentiejaar renovatie is gekend o.b.v. de factuurdatum factuur en tabel 1  

→ 2020 – 2 = 2018 [IP III.3.1.1 stap 2 tabel 1]. De software rekent met een aanname 

voor de isolatiedikte. Zie formulestructuur tabellen 4 t/m 7. 

 

III.3.2.2 Platte daken 

• Plat dak verdieping 2:  

o De factuur van de dakwerken toont aan dat het plat dak van de 2e verdieping 

geïsoleerd is en vermeldt de gegevens over het merk, het type en de isolatiedikte. 

Het is verplicht om de bronnen voor het opzoeken van producteigenschappen te 

gebruiken. De eigenschappen van de isolatie moeten dus worden opgezocht in de 

technische fiche van de producent, op http://www.butgb.be/ of op www.EPBD.be [IP 

II.2.1 en V.1.3.2]. Zo wordt de gedeclareerde lambda-waarde 0,026 W/mK 

achterhaald. 

Figuur 10: Mansardedak of Frans dak 

https://www.energiesparen.be/sites/default/files/atoms/files/EPC%202020_formulestructuur.pdf
http://www.butgb.be/
http://www.epbd.be/
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o Het betreft een gelijmd systeem (plaatsing van harde isolatieplaten bovenop een 

bestaande dakstructuur), dus zonder onderbrekingen in de isolatielaag.  

o Let op:  

Een R-waarde mag niet van een factuur worden overgenomen [IP II.5.1.1 en V.1.3.1 

en V.1.3.2]. Op basis van de gedeclareerde lambda-waarde (0,026 W/mK), de 

isolatiedikte (120mm) en de onderbreking van de isolatie berekent de software 

automatisch de R-waarde. 

• Dakterras verdieping 1:  

o Geen informatie beschikbaar. 

• Dakkapellen:  

o Geen informatie beschikbaar. 

III.3.2.3 Software 

 

Figuur 11: gedeclareerde lambda-waarde opzoeken op www.EPBD.be 
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Hellend dak in detail: 

 
 

Mansardedak in detail: 
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Plat dak 2e verdieping in detail: 

 

 

 Openingen 

III.3.3.1 Openingen van de gemeenschappelijke delen 

• Voordeur:  

o Informatie over het merk en type zijn beschikbaar in de afstandshouder tussen de 

glasbladen (2016, Isolide, spouw 12mm, U = 2,8 W/m²K). 

o Het is verplicht de Ug waarde over te nemen uit de afstandshouder [IP V.3.1.1 stap 1B]. 

o Extra controle in de publicatie van het Verbond van de glasindustrie: let op: hiervoor 

moet de spouwbreedte opgemeten worden: 

Figuur 12: extra controle op https://www.vgi-fiv.be/nl/categorie_publication/een-glasheldere-kijk-op-de-

belgische-beglazingen/ 
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• Dakvenster: 

o Informatie over merk, type en afmetingen is beschikbaar in de factuur. Het is verplicht 

om de bronnen voor het opzoeken van producteigenschappen te gebruiken. De 

eigenschappen van het venster of de beglazing moeten dus worden opgezocht in de 

technische fiche van de producent [IP II.2.1 en V.1.3.2]. Zie VI.4.1. 

o Venster: de prestatieverklaring bij de CE-markering kan opgezocht en gedownload 

worden op de website van de fabrikant na invoering van de gegevens van het venster. 

→ Uv = 1,3 W/m²K  

o Profiel: aangezien de U-waarde van het venster gekend is moet het profieltype niet 

ingevoerd worden. Ter informatie: het houten venster is afgewerkt met polyurethaan, 

maar wordt ingevoerd als een houten profiel. De afmetingen konden niet opgemeten 

worden en zijn niet gekend, dus het profieltype is ‘hout’. 

o Beglazing: de factuur van de dakwerken maakt melding van het type glas ‘energy en 

comfort’. In het technisch dossier van de fabrikant voor het type dakvenster GPU 

kunnen de eigenschappen van de beglazing 0070 opgezocht worden. De correcte 

normen zijn vermeld, dus de waarden moeten overgenomen worden. [IP V.1.3.2] 

Ug = 1,0 W/m²K en g = 0,46. Zie VI.4.1 en  

https://technisch-dossier.velux.be/media/1881/70-71-2019-nl.pdf 

 

https://technisch-dossier.velux.be/media/1881/70-71-2019-nl.pdf


VEA oplossingenbundel – 2021   praktijksessies te Dilbeek 

////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

pagina 21   4.08.2020 

 

  

Figuur 13: prestatieverklaring bij de CE-markering 

Figuur 14: eigenschappen van de beglazing met vermelding van de normen 
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III.3.3.2 Software 

Voordeur: 

 
Dakvenster: 

 
 

  



VEA oplossingenbundel – 2021   praktijksessies te Dilbeek 

////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

pagina 23   4.08.2020 

III.3.3.3 Openingen van de eenheden 

• De oppervlakte van de openingen van appartement 202 kan opgemeten worden. 

• De oppervlakte van de openingen van de winkels kan opgemeten worden. 

• Andere oppervlaktes moeten geschat worden o.b.v. de gevelaanzichten [IP IV.3.1.2.1]. 

• De eigenschappen moeten niet bepaald worden [IP IV.3.1.2]. 

 Vloeren 

• Vloer boven buitenomgeving t.h.v. insprong voordeur: geen informatie beschikbaar. 

• Vloeren op grond op het gelijkvloers: geen informatie beschikbaar. 

• Uitkragende vloer t.h.v. voorgevel tweede verdieping boven buitenomgeving: geen 
informatie beschikbaar. 

• Tussenvloeren (of plafonds aan AVR): geen informatie beschikbaar. 
 
Hoewel men kan vermoeden dat er geen isolatie of luchtlaag aanwezig is in deze vloeren, kan dit niet 
met zekerheid vastgesteld worden ter plaatse. Er is geen informatie beschikbaar uit bewijsstukken en 
er werd geen destructief onderzoek uitgevoerd.  

→ Voor alle vloeren geldt: aanwezigheid isolatie en luchtlaag ‘onbekend’. 
 
Perimeter en diepte bij de vloeren op grond: 

• Diepte: Nergens ligt een vloer dieper dan 50 cm onder het maaiveld aangezien het maaiveld 

mee verloopt.  

→ De vloeren op volle grond hebben diepte 0 m [IP IV.3.4.2.3]. Beide vloeren mogen dus als 1 

vloer ingevoerd worden. 

• Perimeter: De perimeter is de som van alle zijden van de vloer die bovengronds grenzen aan 

buiten of AOR. Enkel het deel van de vloeromtrek grenzend aan de linkerbuur wordt dus niet 

meegeteld → 41,77m. 

III.3.4.1 Software 
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 COLLECTIEVE INSTALLATIES EN INSTALLATIES OP ZONNE-ENERGIE 

Er zijn geen collectieve installaties of installaties op zonne-energie aanwezig. 

Opmerking: 

Het zou kunnen voorkomen dat in eenzelfde gebouw een deel van de eenheden individueel bediend 

worden en een deel collectief. Het is dus altijd nodig om na te gaan of er collectieve installaties 

aanwezig zijn, ook al heeft u vastgesteld dat een eenheid door individuele toestellen bediend wordt. 

 Software 

Ruimteverwarming (RV): 

 

Koeling: 

 

Sanitair warm water (SWW): 
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 VERLICHTING 

Er zijn meer dan 5 eenheden, dus de verlichting in de gemeenschappelijke delen moet geïnspecteerd 

worden [IP XI inleidende paragraaf] .  

Ook al zien we bij de meerderheid van de armaturen de aanwezigheid van een energiezuinige lamp, 

zonder demontage van de afdekkappen kan de meest voorkomende verlichtingsbron niet vastgesteld 

worden [IP XI.3.2.1 en XI.3.2.2] → Het type lichtbron is ‘onbekend’. Bij type ‘onbekend’ wordt geen 

regeling vastgesteld. 

Opmerking: 

Er werd tijdens de praktijksessies gevraagd om geen lampenkappen de demonteren, aangezien het 

grote aantal deelnemers zou kunnen leiden tot breuk van de kappen van de recent gerenoveerde 

traphal. Het is uiteraard wel de bedoeling dat bij de opmaak van een echt EPC wel de inspectie grondig 

wordt uitgevoerd. Aangezien het doel van het EPC GD is om advies te verlenen over energiebesparende 

ingrepen m.b.t. de gebouwschil en de installaties. 

 Software 
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IV. OPMAAK VAN HET EPC VAN HET APPARTEMENT  

 ANALYSE 

Van buitenaf is te zien dat de geometrie van het gebouw en dus van het appartement enkele valkuilen 

kent. Let op de aanwezigheid van een mansardedak met dakkapellen en de begrenzingen op de 

perceelsgrenzen. 

Eenmaal binnen zien we dat de eetkamer/leefruimte/keuken, de slaapkamer/badkamer, het toilet en 

de kleine slaapkamer enkel toegankelijk zijn vanuit de gemeenschappelijke traphal. Men gebruikt een 

Figuur 15: Het appartement bevindt zich op de 2e verdieping links 

Figuur 9: Overzichtsfoto met links de 

deur naar het toilet en op het einde van 

de gang de kleine slaapkamer 

Figuur 16: Overzichtsfoto met rechts de deur naar de leefruimte 

en achteraan de deur naar de kleine slaapkamer. 
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deel van de gemeenschappelijke gang om te circuleren tussen de privatieve delen van het beschermde 

volume. Dit is een bijzondere situatie. De ruimten worden samen gebruikt, behoren toe aan één 

eigenaar en worden verhuurd als één wooneenheid. Ondanks deze bijzondere lay-out en bijzondere 

situatie m.b.t. de eigen afsluitbare toegang, kan men toch stellen dat het een wooneenheid betreft die 

een EPC nodig heeft bij het te koop of te huur stellen. 

 ORIËNTATIE, THERMISCHE MASSA EN INFILTRATIEDEBIET 

 Invoergegevens 

• Thermische massa:  

o De muren en vloeren zijn vermoedelijk massief, maar de structuur van het plafond kan 

niet met zekerheid worden vastgesteld  

o → bij twijfel: half zwaar / matig zwaar [IP III.3.6] 

• Oriëntatie: overgenomen uit EPC GD 

• Er is geen infiltratiedebiet bekend. 

  

Figuur 18:Overzichtsfoto van de gemeenschappelijke 

traphal met achteraan de deur naar de grote slaapkamer 

Figuur 18: Overzichtsfoto met links de deur naar 

de leefruimte en achteraan de grote slaapkamer 
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 Software 
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 GEOMETRIE 

Aandachtspunten bij het opmeten: 

• Ter hoogte van de perceelsgrens is een deel begrensd door buiten en een deel door AVR.  

Toegelaten vereenvoudiging: de muur met begrenzing ‘buiten’ bepaalt de aan te houden 

muurdikte [IP IV.1.2.7.1]. 

 Beschermde volume (BV) 

• Volgende ruimten zijn aanwezig: leefruimte, eetkamer, keuken, kleine slaapkamer, toilet, 

grote slaapkamer, badkamer.  

• De gemeenschappelijke zolder is deel van de gemeenschappelijke delen van het 

appartementsgebouw en niet van het privatieve appartement. 

 

• Stappenplan [IP IV.1.2.3] : 

o Stap 1 

▪ De leefruimte en eetkamer vormen één ruimte en zijn direct verwarmd. 

▪ De grote slaapkamer en badkamer zijn direct verwarmd. 

o Stap 2 

▪ Alle ruimten zijn winddicht. 

o Stap 3 

▪ Het toilet is thermisch beschermd (> 50% AVR) en wordt toegevoegd aan het BV.  

o Stap 4 

▪ De keuken en de kleine slaapkamer worden toegevoegd aan het BV. 

o Stap 5 

▪ Niet meer van toepassing. Alle ruimten zijn reeds toegewezen aan het BV. 

Opmerking: 

De schacht aan het toilet ligt buiten het BV van het appartement, maar volledig binnen het gebouw [IP 

IV.1.2.8.7 figuur 13]. 
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Het beschermde volume van het appartement ziet eruit als volgt: 

 Bruikbare vloeroppervlakte (BVO) 

• De bruikbare vloeroppervlakte heeft een vrije hoogte van 150 cm [IP IV.2.2]. Vanwege de steile 

helling van het mansardedak (80°) is er weinig verlies in bruikbare vloeroppervlakte.  

  

Figuur 20: BVO appartement 

Figuur 19: BV appartement 
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 Software 

 

 EIGENSCHAPPEN VAN DE GEBOUWSCHIL 

 

Figuur 222: de verliesoppervlakken in beeld 

Figuur 221: de verliesoppervlakken in beeld 
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 Muren 

Aandachtspunten:  

• T.h.v. de linker perceelsgrens zijn er meerdere begrenzingen. 

• T.h.v. de rechter muurvlakken grenst het appartement volledig aan een ander appartement 

en aan de gemeenschappelijke traphal (AVR) [IP IV.3.3.1]. 

• De voorgevel van het appartement bestaat hoofdzakelijk uit het mansardedak. De voorgevel 

bevat ook 2 dakkapellen. 

• Er zijn geen bewijsstukken of visuele vaststellingen die aantonen dat één van de muren 

voorzien is van binnenisolatie. 

• Openingen in binnenmuren moeten ingevoerd worden om het S-peil te kunnen berekenen [IP 

IV.3.1.1.1]. 

• Aanwezige muurroosters mogen genegeerd worden [IP IV.1.1.8].  

 

IV.4.1.1 Voorgevels 

Buiten: 

• ‘Voorgevel dakkapellen’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

• Rest van de oppervlakte = mansardedak → zie IV.4.3.1 

 

  

Figuur 24: Voorgevel van het appartement 

Figuur 23: muurrooster in grote slaapkamer 
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Binnen: 

• ‘Tussenwanden’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 

 

IV.4.1.2 Achtergevels 

Buiten: 

• ‘Achtergevel gecementeerd’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

 

Binnen: 

• ‘Tussenwanden’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 

 

IV.4.1.3 Linkergevels 

Buiten: 

• ‘Linkergevel bruine baksteen’ 

• ‘Linkergevel dakkapellen’ 

• ‘Linkergevel gecementeerd’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

 

Binnen: 

• ‘Linkergevel buur’ 

• ‘Tussenwanden’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 

Figuur 25: Linkermuur deels begrensd door buiten deels door 
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IV.4.1.4 Rechtergevels 

Buiten: 

• ‘Rechtergevel dakkapellen’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

 

Binnen: 

• ‘Tussenwanden’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 

  

Figuur 26: Verliesoppervlakken van de zijgevels van 

de dakkapellen 
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IV.4.1.5 Software 

  



VEA oplossingenbundel – 2021   praktijksessies te Dilbeek 

////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

pagina 36   4.08.2020 

 Openingen 

Aandachtspunten:  

• Er zijn 3 verschillende types beglazingen en profielen aanwezig.  

• De deur van de eetkamer naar het balkon bestaat uit een opening van het type ‘deur’ en een 

opening van het type ‘glas’. 

• De luifel t.h.v. het balkon aan de eetkamer wordt niet beschouwd als zonwering aangezien 

deze transparant is. 

• Ook de openingen naar AVR moeten ingevoerd worden om het S-peil te kunnen berekenen. 

IV.4.2.1 Voorgevel 

• In de vensters is een ID genoteerd. BMX102-0000555816-002, BMX102-0000555816-006 en 

BMX102-0000555816-007. Op https://www.agc-yourglass.com/configurator/app/identity 

kan de CE-prestatieverklaring worden opgezocht. Zie VI.4.2. 

De vensters zijn van 2010. Op de beglazing kon een coating worden vastgesteld op positie 3   

[IP V.3.1.3] met behulp van een digitale meter en de vlammentest [IP V.3.1.3].  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Locatie Eigenschappen Inscriptie in 

afstandshouder 

Profielen 

Leefruimte 

 

Uglas =  

1,1 W/m²K 

g = 0,59 

HR++ Thermisch onderbroken  

Aluminium ≥ 2000 

Kleine 

slaapkamer 

Uglas =  

1,1 W/m²K 

g = 0,59 

HR++ Thermisch onderbroken  

Aluminium ≥2000 

Figuur 27: Links: inscriptie in de afstandshouder ; rechts:profieltype 

https://www.agc-yourglass.com/configurator/app/identity
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• Opmerking:  

Uglas kan op basis van de gemeten spouwbreedte 15mm en de informatie in de afstandshouder 

‘Thermobel Top’ ook worden opgezocht in de tabel van het Verbond van de glasindustrie. 

 

 

 

• Verder zijn er de houten deur van de grote slaapkamer naar de gemeenschappelijke 

circulatiegang en het luik naar de schacht in het toilet waarvan geen gegevens kunnen 

achterhaald worden. 

  

Figuur 29: Uglas opzoeken in de tabel van het Verbond van de glasindustrie 

Figuur 28: afwijkende rode kleur van de vlam op positie 3 ; links van binnen gezien en rechts van buiten gezien 
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IV.4.2.2 Achtergevel 

Locatie Beglazing Inscriptie in 

afstandshouder 

Profielen 

Eetkamer 

 

Enkel glas - hout 

Badkamer Gewoon dubbel 

glas 

Coating  en jaar 

onbekend 

 

? niet bereikbaar  Kunststof  

1 kamer of 

onbekend 

 

• Verder is er de houten deur van de kleine slaapkamer naar de gemeenschappelijke 

circulatiegang waarvan geen gegevens konden achterhaald worden. 

IV.4.2.3 Linkergevel 

 

 

 

 

 

 

  

Locatie Beglazing Inscriptie in 

afstandshouder 

Profielen 

Keuken 

 

Enkel glas - hout 

Grote 

slaapkamer 

Gewoon dubbel 

glas 

Zonder coating 

Jaar onbekend 

Glaverbel 

Thermobel  

Kunststof  

1 kamer of 

onbekend 

Figuur 31: Eetkamer Figuur 31: Badkamer 



VEA oplossingenbundel – 2021   praktijksessies te Dilbeek 

////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// 

pagina 39   4.08.2020 

• Opmerkingen: 

- In het dubbel glas in de grote slaapkamer kon met behulp van de vlammentest en de 

digitale meter geen coating vastgesteld worden [IP V.3.1.3]. 

- De energiedeskundige mag er niet van uitgaan dat (een deel van) de inscriptie in de 

afstandshouder in oude dubbele beglazing, zoals in de grote slaapkamer, op het 

fabricagejaar duidt. Het VEA deed navraag bij de fabrikant en die informeerde dat elke 

fabriek een eigen code hanteert. 

 

Figuur 33: keuken 

Figuur 32: grote slaapkamer 
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• Verder is er de houten deur van het toilet naar de gemeenschappelijke circulatiegang waarvan 

geen gegevens konden achterhaald worden. De afmetingen van deze deur wijken af van de 

overige deuren. 

IV.4.2.4 Rechtergevel 

• Er zijn geen openingen naar buiten of een AOR. 

• Er is wel een houten deur van de leefruimte naar de gemeenschappelijke circulatiegang 
waarvan geen gegevens konden achterhaald worden. Ook is er een deur waarvan de klink 
werd afgenomen, zodat de deur niet meer open kan. Deze deur wordt als paneel ingevoerd. 
Opmerking: de U-waarde van een paneel en een deur zijn in dit geval identiek. 
 

IV.4.2.5 Software 

Zie IV.4.1.5. 

 Daken 

Aandachtspunten: 

• Het appartement bevindt zich deels onder een gemeenschappelijke zolder (leefruimte-

eetkamer), deels onder een plat dak (overige ruimten). 

• Aan de straatkant (voorgevel) is een mansardedak aanwezig. 

IV.4.3.1 Hellend dak voor 

• ‘Mansardedak’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

Figuur 34: Mansardedak met leien 
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IV.4.3.2 Plafond 

• Aan te maken. 

• De zolder kan geïnspecteerd worden via een toegangsluik in de gemeenschappelijke traphal, 

maar is echter niet toegankelijk op een veilige manier. De nodige informatie is beschikbaar in 

de factuur in de informatiebundel. Hieruit blijkt dat het hellend dak geïsoleerd is. 

→ begrenzing: AVR, want de zolder is geïsoleerd en behoort tot het beschermde volume van 

het gebouw [IP IV.3.3.1]. 

• Er zijn verder geen gegevens over de isolatie en luchtlaag. 

 

IV.4.3.3 Platte daken 

• ‘Plat dak dakkapellen’ 

• ‘Plat dak EPDM’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

 

 

 

 

Figuur 36: Dakrand van het platte dak en venster in de grote slaapkamer 

Figuur 35: Geïsoleerde zolder 
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IV.4.3.4 Software 

 

 Vloeren 

Aandachtspunten:  

• T.h.v. de voorgevel is er een uitkragende vloer aanwezig. 

IV.4.4.1 Binnenvloer 

• Aan te maken of over te nemen uit het EPC GD via het plafond ‘tussenvloeren’ 

IV.4.4.2 Vloer boven buitenomgeving 

• ‘Uitsprong mansardedak’ 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  

 

Figuur 37: Uitkragende vloer 
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IV.4.4.3 Software 

 

 INSTALLATIES 

 Ruimteverwarming 

Aandachtspunten: 

• Er zijn meerdere opwekkers, alle decentraal. 

• De eigenschappen van de opwekkers zijn niet identiek [IP VI.3.1]. 

• Er zijn dus meerdere ruimteclusters. 

Bepaling van de ruimteclusters [IP VI.4.1]: 

• Stap 1 

o De leefruimte en eetkamer worden direct verwarmd door 2 identieke gaskachels A.  

o De grote slaapkamer wordt direct verwarmd door een gaskachel B. 

o De badkamer wordt direct verwarmd door een gaskachel C. 

• Stap 2 

o De keuken wordt enkel indirect verwarmd door de installatie uit de leefruimte-

eetkamer via de deur en behoort daardoor tot de ruimtecluster van de leefruimte en 

eetkamer. 

• Stap 3 

o Het toilet is niet direct en niet indirect verwarmd, maar is < 6m². Het grootste 

ongeïsoleerde oppervlak wordt gedeeld met (de ruimtecluster van) de grote 

slaapkamer. Het toilet wordt dus aan de ruimtecluster van de grote slaapkamer 

gevoegd. 

o Ook de kleine slaapkamer is onverwarmd, maar is > 6m².  

De kleine slaapkamer vormt dus een onverwarmde cluster op zich. 
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IV.5.1.1 Ruimtecluster 1  

• RV1: Installatie 1: 

o Type verwarming: decentraal 

o Beschrijving: leefruimte - keuken 

Opwekkingssysteem: 

o Energiedrager: gas 

o Labels ‘CE’ en ‘HR+’ [IP VI.2.2] 

 

• RV2: Kopieer installatie 1. Identieke opwekkers worden apart ingevoerd [IP VI.5 en VI.3.1 

stap 4]. 

 

• RC1: Ruimtecluster 1 = leefruimte – eetkamer + keuken 

• Koppel RC1 aan RV1 en RV2 
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Figuur 39: Overzichtsfoto's van ruimtecluster 1 

Figuur 38: Kachelkenplaat en HR+ label. Referentiejaar fabricage onbekend. 
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IV.5.1.2 Ruimtecluster 2 

• RV3: Installatie 3: 

o Type verwarming: decentraal 

o Beschrijving: grote slaapkamer en toilet 

Opwekkingssysteem: 

o Energiedrager: gas 

 

• RC2: Ruimtecluster 2 = grote slaapkamer en toilet 

• Koppel RC2 aan RV3 

 

Figuur 40: Overzichtsfoto van ruimtecluster 2 
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IV.5.1.3 Ruimtecluster 3 

• RV4: Installatie 4: 

o Type verwarming: decentraal 

o Beschrijving: badkamer 

Opwekkingssysteem: 

o Energiedrager: gas 

o Label ‘HR BGV/AGB’ [IP VI.2.2] 

 

  

Figuur 41: Ruimtecluster 2: Kachelkenplaat met 

Benor label. Referentiejaar fabricage onbekend. 
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• RC3: Ruimtecluster 3 = badkamer 

• Koppel RC3 aan RV4 

 

 

Figuur 43: Overzichtsfoto van ruimtecluster 3 

Figuur 42: met hoogrendement AGV-AGB label. Referentiejaar fabricage 

onbekend. 
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IV.5.1.4 Onverwarmde ruimtecluster 4 

• RV5: Installatie 5: 

o Type verwarming: geen 

o Beschrijving: kleine slaapkamer 

 

 

• RC4: Ruimtecluster 4 = kleine slaapkamer 

• Koppel RC4 aan RV5 

 

Berekening ruimteclusters zie ook Sketchup. 

IV.5.1.5 Software overzichtsscherm 
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 Koeling 

 Er is geen koeling aanwezig. 

 

 Sanitair warm water 

Aandachtspunten: 

• Keuken en badkamer hebben aparte opwekkers. De energiedragers zijn ter plaatse vast te 

stellen.  

• Het toestel in de badkamer is een doorstromer. 

• Bij het toestel in de keuken is het van belang na te gaan of het een doorstromer betreft met 

momentane accumulatie en beperkte opslag (VIII.7 ‘Let op’) of een voorraadvat waar het 

water permanent op temperatuur wordt gehouden. 

• We zien geen knop om de momentane opwarming te activeren, dus is het een voorraadvat. 

 

  

Figuur 44: Opwekker SWW keuken: voorraadvat of doorstromer? 
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IV.5.3.1 Keuken 

• Opwekker 

o Soort: individueel 

o Bestemming: keuken 

o Gekoppeld? Los van CV 

o Energiedrager : elektriciteit 

o Type toestel: elektrische weerstandsverwarming 

• Voorraadvat 

o Voorraadvat aanwezig  

o Volume: 5 liter 

o Isolatie onbekend 

o Voorraadvat en opwekker vormen één geheel 

• Leidingen 

o Gewone leidingen ≤ 5m  

 

 
  

Figuur 45: Opwekker SWW in keuken 
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IV.5.3.2 Badkamer 

• Opwekker 

o Soort: individueel 

o Bestemming: badkamer 

o Gekoppeld? Los van CV 

o Energiedrager: gas → zie de non-conforme gele sticker op de toevoerleiding en het 

BENOR label 

o Type toestel: ketel 

• Leidingen 

o Gewone leidingen ≤ 5m 
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Figuur 46: Opwekker SWW in badkamer 
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 Andere installaties 

IV.5.4.1 Ventilatie 

Er is geen ventilatie aanwezig. 

IV.5.4.2 PV 

Er is geen PV-installatie aanwezig (in EPC GD). 

IV.5.4.3 Zonneboiler 

Er is geen zonneboiler aanwezig (in EPC GD). 

IV.5.4.4 Software 

 

V. GRAFISCH DOSSIER 

• Zorg voor een duidelijke en volledige schets conform [IP II.6.3.3]. 

• Let ook op een eenduidigen benaming van de schildelen en installaties, zowel op de schetsen 

als in de software. 

• Herneem deze benamingen uit de schetesen in de software of omgekeerd.  
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VI. BIJLAGEN 

 EPC VAN DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN VAN HET GEBOUW  

EPC via mail bijlage (opgemaakt op een fictief adres). 

 EPC VAN APPARTEMENT 202 

EPC via mail bijlage (opgemaakt op een fictief adres). 

 SKETCHUP BESTAND  
Versie 2017, via mail bijlage. 

 GEKENDE GEGEVENS OPZOEKEN 

 Dakvenster  

Vanaf blz. 56. 

 Beglazing voorgevel appartement 
Na dakvenster. 

 


