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 VOORWOORD 

De opzet van de VEKA-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. 

Deze oplossingsbundel heeft als doel de werkwijzen uit het inspectieprotocol toe te lichten. 
Verwijzingen naar de bijhorende delen staan tussen rechte haakjes [IP].  

Daarnaast willen we het toepassingsgebied nader bekijken en bespreken. Printscreens van de software 
zijn toegevoegd en aanvullend ontvangt u de EPC’s (opgemaakt op een fictief adres) en een SketchUp 
bestand (waaronder een versie 2017). 
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 TOEPASSINGSGEBIED 

 WERKWIJZE 

Voor u begint met het opmeten, moet u voor elke situatie eerst de opdeling in gebouweenheden 
nagaan. U moet immers weten of u een EPC moet opmaken en zo ja, hoeveel en welk(e) EPC(‘s). [IP 
I.4.2 en I.5.3]. 

U bepaalt hoeveel eenheden er zijn, hoeveel wooneenheden, kleine niet-residentiële en grote niet-
residentiële [IP I.4.3.1.1 en I.4.3.2.2]. 

In eenzelfde eenheid kunnen er verschillende (al dan niet dienstbare of ondersteunende) 
bestemmingen aanwezig zijn die niet autonoom functioneren waardoor er geen opdeling in 
verschillende eenheden kan gemaakt worden. U gaat dan als volgt te werk: 

• Voor een gebouweenheid die bestaat uit verschillende gebouwdelen of uit delen met een 
verschillende bestemming, wordt de hoofdbestemming van de gebouweenheid bepaald op 
basis van de totale bruikbare vloeroppervlakte die ingenomen is door elke bestemming in de 
gebouweenheid.  

• Als gebouwdelen met de bestemming industrie meer dan 70% van de bruikbare 
vloeroppervlakte innemen, is de hoofdbestemming industrie. 1 

• In alle andere gevallen wordt de hoofdbestemming gelijkgesteld aan de bestemming van de 
gebouwdelen met een andere bestemming dan industrie die de grootste bruikbare 
vloeroppervlakte beslaan. 

  

 
1 Deze 70%-vuistregel werd meegegeven bij helpdeskvragen, maar is sinds augustus 2021 in het Energiebesluit opgenomen 

(zie nieuwsbrief september 2021). De werkwijze is daarom opgenomen in de EPC-pedia en zal ook worden opgenomen in het 

IP van 2022 . 

http://us8.campaign-archive.com/?u=6d5e627e3e775ab6d0f2432dd&id=61a25a9d56
https://www.energiesparen.be/het-epc-bij-gebouwen-met-een-kleine-niet-residenti%C3%ABle-bestemming-in-combinatie-met-een-deel
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 FEITELIJKE TOESTAND 

Op het moment van uw plaatsbezoek is er slechts één eenheid aanwezig in het gebouw. Hoe weten 
we dit? 

De opslagruimte/werkplaats kan niet autonoom functioneren. Er zijn geen sanitaire voorzieningen. Om 
zijn hoofdfunctie te kunnen uitvoeren, is de opslagruimte/werkplaats dus afhankelijk van de 
handelsruimte, die wel voorzien is van keuken en toilet. De opslagruimte/werkplaats is daarom geen 
aparte gebouweenheid [IP I.4.3.2.1]. De inrit en de opslagruimte/werkplaats vormen bijgevolg één 
ruimte die dienstbaar is aan de handelsruimte. Ook de ondergrondse ruimte behoort tot de 
opslagruimte/werkplaats, aangezien deze in permanente verbinding staat met deze ruimte via een 
grote permanente opening [IP IV.1.1.5]. 

Ook de appartementen vormen geen aparte gebouweenheden. De toegang tot de appartementen 
gebeurt ofwel via de winkelruimte ofwel via de opslagruimte/werkplaats. De appartementen hebben 
dus geen eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of een gedeelde circulatieruimte 
[IP I.4.3.1.1].  

Kortom, er is sprake van slechts één eenheid in het gebouw. In deze eenheid komen meerdere 
bestemmingen voor [IP I.4.3.5.2]: 

• niet-residentieel (de handelsruimte),  

• industrie (de opslagplaats/werkplaats en ondergrondse ruimte) en  

• residentieel (de 2 appartementen) 

Om te weten welk EPC er voor dit gebouw moet opgesteld worden, moet de hoofdbestemming 
bepaald worden. Hiervoor wordt eerst gekeken naar het aandeel dat het gebouwdeel met bestemming 
‘industrie’ inneemt ten opzichte van de totale bruikbare vloeroppervlakte (BVO).  

Is dit aandeel minder dan 70%, dan wordt de hoofdbestemming bepaald door het gebouwdeel dat 
geen bestemming ‘industrie’ heeft en dat de grootste bruikbare vloeroppervlakte inneemt. Daaruit 
volgt ook welk type EPC er moet opgesteld worden [IP I.4.4].  

Bij de bepaling van de BVO’s wordt de gemeenschappelijke circulatie (traphal) in eerste instantie 
buiten beschouwing gelaten. 

• niet-residentieel  132 m² 

• industrie  268 m² 

• residentieel  155 m² + 127 m² = 282 m² 

• totaal: 682 m² 

Het deel ‘industrie’ neemt 39% in van het totale BVO. Dit is lager dan 70%, de hoofdbestemming is dus 
niet industrie. Als de hoofdbestemming geen industrie is, krijgt het gebouw de bestemming van de 
delen die de grootste bruikbare oppervlakte beslaan en geen industrie zijn (zijnde dus residentieel of 
niet-residentieel). De BVO van het deel ‘industrie’ wordt bij hierbij niet in rekening gebracht. 



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 6   22.08.2022 

In dit geval neemt het gebouwdeel met bestemming ’residentieel’ het grootste deel van de BVO in 
(282 m² > 132 m²).  

Besluit: Als dit gebouw te koop of te huur wordt gesteld, moet men een EPC voor een bestaand 
woongebouw opmaken. 

Tip: Vergeet bij eenheden niet de motivatie voor de hoofdbestemming te noteren in het projectdossier 
[IP II.6.3.1]. 

 WAT ALS… 

 Gemeenschappelijke ruimte 

Stel dat er geen deur aanwezig zou zijn tussen de handelsruimte en de opslagruimte/werkplaats. De 
inrit met de achterliggende ruimte kan dan aanzien worden als een gemeenschappelijke berging, waar 
fietsen, auto’s en kinderwagens (kunnen) worden gestald en persoonlijke spullen van de eigenaars 
worden opgeborgen. Het is dan eerder een gemeenschappelijke bergruimte voor het gehele gebouw 
en dus geen aparte eenheid. Het stappenplan voor de bepaling van het BV wordt doorlopen om te 
bepalen of deze ruimte (inclusief ondergrondse ruimte) tot het BV van het gebouw behoort. 

 Industrie 

Stel dat de BVO van de opslagruimte/werkplaats 480 m² bedraagt, ofwel meer dan 70% van de BVO. 

• niet-residentieel  102 m² 

• industrie  480 m² 

• residentieel  100 m² 

De hoofdbestemming is ‘industrie’. Als dit gebouw te koop of te huur wordt gesteld, moet men geen 
EPC opmaken [IP I.1].  

 Niet-residentieel 

1. Stel dat de BVO van de handelsruimte de grootste is van alle bestemmingen. 

• niet-residentieel  480 m² 

• industrie  100 m² 

• residentieel  102 m² 

De hoofdbestemming is ‘niet-residentieel’. De BVO van alle delen samen is 682 m² > 500 m². Het 
betreft dus geen kleine niet-residentiële eenheid, maar een grote niet-residentiële eenheid [IP 
I.4.3.2.2]. 

Als dit gebouw te koop of te huur wordt gesteld, kan men nog geen EPC opmaken [IP I.4.4]. Het EPC 
voor grote niet-residentiële eenheden is immers nog volop in ontwikkeling.  
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2. Stel dat de BVO-verdeling als volgt is: 

• niet-residentieel  200 m² 

• industrie  100 m² 

• residentieel  100 m² 

De hoofdbestemming is nog steeds ‘niet-residentieel’. De BVO van alle delen samen is 400 m² < 500 
m². Het betreft dus een kleine niet-residentiële eenheid [IP I.4.3.2.2]. Als dit gebouw te koop of te huur 
wordt gesteld, moet men een EPC voor kleine niet-residentiële eenheden opmaken voor het hele 
gebouw. 
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 FICTIEVE TOESTAND 

Voor de oefening werd gevraagd een fictieve muur te beschouwen tussen de inrit en de opslagruimte. 
Waarom? Door de aanwezigheid van de muur ontstaat er een gemeenschappelijke circulatieruimte 
die uitgeeft op het openbaar domein en toegang verleent tot de gemeenschappelijke traphal.  

De appartementen hebben nu een eigen afsluitbare toegang en voldoen aan de voorwaarden van een 
wooneenheid [IP I.4.3.1.1]. Dit betekent dat er nu twee wooneenheden in het gebouw aanwezig zijn 
en dat er een EPC van de gemeenschappelijke delen moet opgemaakt worden. Aangezien er in totaal 
drie gebouweenheden aanwezig zijn, namelijk twee wooneenheden en één kleine niet-residentiële 
eenheid, moet het EPC GD aanwezig zijn vanaf 2024. 

  

Figuur 1: Een gemeenschappelijke circulatieruimte ontstaat 
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 VOORBEREIDING PLAATSBEZOEK 

 INFORMATIEBUNDEL 

1. Opgevraagde bewijsstukken: 
• Bouwvergunning 
• Plan van de bouwvergunningsaanvraag 
• Advies van de gemachtigde ambtenaar over de bouwaanvraag 

2. Opmeting in situ door VEKA 
3. Nuttige foto’s voor de bepaling van verliesoppervlakken en begrenzingen 

In de informatiebundel kreeg u enkele afmetingen mee van de achtergevel, omdat het niet veilig is als 
u en de andere deelnemers het plat dak boven de opslagruimte/werkplaats betreden. Ook werd 
informatie van het dakterras aan de achtergevel meegegeven, omdat de bewoners niet veelvuldig 
mogen gestoord worden. 

Volgens het inspectieprotocol II.1.1 moet u bij de opmaak van een EPC GD verplicht alle schildelen en 
gemeenschappelijke ruimtes ter plaatse onderzoeken, op voorwaarde dat de toegang mogelijk is en 
veilig kan gebeuren. Het bezoeken van eenheden in het gebouw is niet verplicht maar wel een 
meerwaarde om het BV, de begrenzingen, oppervlakken en eigenschappen van de gebouwschil te 
bepalen.  

Bij een opdracht zal u uw plaatsbezoek dus goed moeten voorbereiden en de toegang tot de 
verschillende delen vooraf moeten regelen met de eigenaar en de gebouwbeheerder. Wij raden ten 
stelligste aan een bezoek van een wooneenheid te regelen. Het bezoeken van een dakappartement of 
bovenste gelegen wooneenheid levert nuttige en vaak noodzakelijke informatie op. Dit is ook het geval 
in dit testgebouw. 

 GEBOUWENREGISTER 

Tip: Kijk altijd na hoe een gebouw of eenheid in het Gebouwenregister is opgenomen vooraleer u op 
plaatsbezoek gaat. Controleer welke ID’s beschikbaar zijn. Zo kunt u ter plaatse nagaan of de 
informatie uit het Gebouwenregister correct is, of een melding tot aanpassing nodig is, of u misschien 
te maken hebt met een niet vergunde toestand... 

Voor ons gebouw geeft het Gebouwenregister één eenheid weer. Voor de oefening gaan we ervan uit 
dat er drie eenheden in het gebouw aanwezig zijn (zie II.1 en 0).  
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Het plan van het Gebouwenregister geeft een eerste indicatie van de situatie, de toegankelijkheid en 
de begrenzingen op de perceelsgrenzen. 

 GEOPUNT 

Ook www.geopunt.be geeft een duidelijk zicht op de situatie, de toegankelijkheid, de 
verliesoppervlakken en de begrenzingen op de perceelsgrenzen.  

Goed om weten:  

Naast de kaart van het Gebouwenregister (‘Basiskaart’) heeft Geopunt ook heel duidelijke luchtfoto’s 
waarmee u installaties op zonne-energie, dakvlakvensters, dakkoepels e.a. kunt opsporen. Op 
Geopunt kunnen afstanden gemeten worden en oppervlakten bepaald worden. 

• Via ‘Kaarten en plaatsen > Basiskaart, luchtfoto’s en adres > Luchtfoto’s’ kunt u verschillende 
fotokwaliteiten en tijdstippen raadplegen.  

 
 

Figuur 2: Kaart uit het Gebouwenregister 

http://www.geopunt.be/
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Figuur 3: Geopunt met luchtfoto grootschalig winteropnamen 2013-2015: 
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 OPMAAK VAN HET EPC VOOR DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN 

Het EPC GD werd in de leeromgeving opgemaakt en ingediend op een fictief adres. 

 HET GEBOUW 

 Indeling 

• Gelijkvloers:  
o een niet-residentiële eenheid (NR) met opslagruimte/werkplaats die dienstbaar is aan 

de NR. De handelsruimte bestaat uit een winkelruimte, hal, berging, keuken en toilet 
= A  

o een gemeenschappelijke circulatieruimte (inkom/inrit) die ontstaan is door de 
aanwezigheid van de fictieve muur = B 

o een gemeenschappelijke interne inkom van de appartementen = C 
• Eerste verdieping: 1 appartement = D 
• Tweede verdieping: 1 appartement = E 
• Zoldertip niet toegankelijk vanuit GD = F 
• Er zijn 2 ondergrondse ruimtes: één onder de opslagruimte/werkplaats en een kelder onder 

de keuken van de NR 
• Het collectief stooklokaal bevindt zich in de ondergrondse ruimte van de 

opslagruimte/werkplaats. 

 

  

A 

B 
C 

D
 

E 

F 

A C 

Figuur 4: Gebouwindeling 
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EPC verplichtingen:  

• Elk appartement heeft een eigen afsluitbare toegang (die verloopt via B en C naar het openbare 
domein) en beschikt over alle vereiste woonvoorzieningen.  
Er zijn dus twee wooneenheden aanwezig die een EPC voor bestaande woongebouwen nodig 
hebben bij verkoop of verhuur.  
Dit betekent ook dat er een EPC GD aanwezig moet zijn op 01/01/2024. 

• De handelsruimte heeft een eigen afsluitbare toegang vanaf het openbare domein en alle 
nodige voorzieningen om autonoom te kunnen functioneren. De opslagruimte/werkplaats 
(inclusief de ondergrondse ruimte) is dienstbaar aan de handelsruimte en hoort dus integraal 
bij de handelsruimte. De totale BVO van de NR-eenheid is 400 m² < 500 m².  
Het betreft dus een KNR, waarvoor een EPC vereist is bij verkoop en verhuur. 

 Referentiejaar bouw 

Het referentiejaar bouw komt overeen met het jaar van de aanvraag van de stedenbouwkundige 
vergunning. 

Er werd een kopie van de bouwvergunning overgemaakt, alsook een kopie van het plan van de 
bouwvergunningsaanvraag. Beide zijn aanvaarde bewijsstukken voor het referentiejaar bouw [IP 
III.3.1]. 

• De bouwvergunning is een officieel document van de vergunningverlenende overheid [IP 
III.3.1.1].  

• Het plan is opgemaakt op 08/01/1979 en ondertekend door de architect en dient voor het 
aanvragen van een stedenbouwkundige vergunning [IP III.3.1.1]. Het plan bevat ook de 
stempel van het gemeentebestuur met de datum waarop de vergunning werd verleend (12 
maart 1979). 
 

• De bouwvergunning vermeldt het jaar van de aanvraag (1979). [IP III.3.1.1 stap 1]. 
Er moet dus niet teruggerekend worden. 1979 is het referentiejaar bouw. 

• De datum van opmaak van het plan voor de aanvraag van de stedenbouwkundige vergunning 
mag beschouwd worden als het jaar van de aanvraag van de vergunning [IP III.3.1.1 stap 1]. 
Het plan bevestigt dus het referentiejaar bouw 1979 uit de bouwvergunning. 

Figuur 5: Detail uit de bouwvergunning 
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Goed om weten: 

• Bij gebouwen vanaf 1970 bepaalt het referentiejaar bouw de aannames m.b.t. isolatiedikten 
wanneer isolatie ‘aanwezig’ is en de isolatiedikte onbekend en wanneer de aanwezigheid van 
isolatie ‘onbekend’ is. Zie formulestructuur tabellen 4 t/m 7. Het is dus belangrijk om de nodige 
opzoekingen te doen om het referentiejaar bouw te achterhalen. 

• Hebt u geen bewijsstukken ontvangen waaruit u het referentiejaar bouw kan afleiden, vraag 
dan aan de eigenaar om de informatie uit de Woningpas te delen of stuur een mail naar de 
dienst ruimtelijke ordening van de gemeente en doe navraag. Vraag de gemeente steeds naar 
de bron van de informatie (bijvoorbeeld het vergunningsregister, de kadastrale legger...), 
zodat u weet dat het geen verklaring betreft en u ook weet hoe u het bouwjaar moet 
terugrekenen naar het referentiejaar bouw volgens [IP III.3.1.1 stap 1 of stap 2]. Ook bij de 
Woningpas moet u het bouwjaar terugrekenen volgens [IP III.3.1.1 stap 1 of stap 2]. 

 

  

Figuur 6: Details uit het plan van de bouwvergunningsaanvraag 

https://www.energiesparen.be/sites/default/files/atoms/files/EPC%202021_IP%2004-01-2021_formulestructuur.pdf
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 Oriëntatie  

•   Noord 

 

 Software 

 

  

Figuur 7: Werkwijze om de oriëntatie te bepalen 
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 GEOMETRIE 

Aandachtspunten: 

• Begrenzingen ter hoogte van de perceelsgrenzen 
• Dakkapellen 
• Uitkragende vloer aan de voorgevel 
• Terras 2e verdieping aan de achtergevel 
• Buitenvitrine aan de voorgevel 
• Binnentraphal 
• Ondergrondse ruimtes 
• Opslagruimte/werkplaats 
• Openingen in daken 

Om de grootte van het BV en de verliesoppervlakken te bepalen, worden de nodige afmetingen 
opgemeten, uit de informatiebundel gehaald, afgeleid van andere gekende afmetingen of gemeten op 
Geopunt. Voor de dikten van schildelen die niet konden opgemeten worden, gelden de aannamen [IP 
IV.1.2.7]. 

Tip: Binnen worden verdiepingshoogtes best opgemeten in de traphal. 

Werkwijze voor het afleiden van afmetingen op basis van gekende afmetingen: 

De maten van de dakkapellen kunt u afleiden van gekende afmetingen van de voorgevel. De 
buitenafwerking van de voorgevel bestaat uit metalen cassettes met vaste breedte. U kunt deze 
opmeten en de afmetingen van de dakkapellen -die niet alle dezelfde afmetingen hebben- bepalen op 
basis van het aantal cassettes. 

Figuur 8: Afmetingen van de dakkapellen afleiden van de metalen gevelcassettes 

50cm 
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Afmetingen meten op Geopunt  

Meten op Geopunt kan handig zijn om afmetingen te bepalen van schildelen die niet toegankelijk zijn, 
zoals de schildelen op de perceelsgrenzen. 

 

 

  

Figuur 9: Meten in Geopunt 
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 Beschermde volume (BV) 

Het stappenplan wordt doorlopen, zowel voor de eenheden als voor de gemeenschappelijke ruimtes 
[IP IV.1.2.2]. 

 Zolder 

Behoort de zolder tot de privatieve of de gemeenschappelijke delen? 

Om te bepalen of een zolder wel of niet tot het BV behoort, is het nodig te weten welke voorzieningen 
en materialen er aanwezig zijn of welke functie (gebruik) de zolder heeft. Het plaatsbezoek moet dit 
dus uitwijzen, ook als de zolder tot een privatieve deel behoort. De goede praktijk bestaat er dus uit 
om naast de gemeenschappelijke delen ook de eenheden te bezoeken, of toch minstens de eenheden 
die informatie bevatten over de schildelen die het BV (mogelijks) begrenzen [IP IV.1.2.2]. De informatie 
over de zolder werd opgenomen in de informatiebundel. 
 
Tip: Kunt u de zolder uitzonderlijk toch niet bezoeken en hebt u geen informatie over verwarming of 
isolatie (stappen 1 en 3 van het stappenplan voor de bepaling van het BV), ga dan na of u het gebruik 
niet kunt afleiden uit bijvoorbeeld de aanwezigheid van dakvlakvensters (stappen 4 en 5). Afgaande 
op de aanwezigheid van de dakvlakvensters kan in de Nazareth situatie worden aangenomen dat de 
zolder minstens een ondersteunende functie uitoefent bij de bewoning van het bovenste 
appartement. Tenslotte kunt u ook terugvallen op het inspectieprotocol: in geval van twijfel  in BV  
[IP IV.1.2.2]. 
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Figuur 10: Afleiden of een zolder privatief is 
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 Eenheden 

 Winkelruimte met sanitaire voorzieningen en 
opslagruimte/werkplaats  

 De winkelruimte, het ‘bureel’ en de keuken zijn direct verwarmd  in BV 
volgens stap 1 

 De berging en het toilet zijn niet direct verwarmd maar wel winddicht.  
• Het toilet is een basisfunctie  in BV volgens stap 4 
• De berging is nu voor meer dan 50% beschermd  in BV volgens stap 

3 
De berging is ook een ondersteunende functie voor het handelspand 
en behoort ook volgens stap 5 tot het BV [IP IV.1.2.4 tabel 1]. 

 
 
 

Figuur 11: Links: afgifte in 'bureel' - Rechts: afgifte in keuken 

Figuur 12: Stappenplan stap 3 
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 De kelder onder de keuken is niet direct verwarmd, huisvest geen basisfunctie 
en behoort dus niet tot het BV 

 
 De opslagruimte/werkplaats is niet direct verwarmd, is wel winddicht en 

thermisch beschermd: de vloer op volle grond, het geïsoleerde dak en een 
deel van de rechtergevel naast de buren (AVR) maken dat de ruimte > 50% 
thermisch beschermd is  in BV volgens stap 3 

 

  

Figuur 13: Zicht op de kelder 

Figuur 14: Isolatie in het dak van de 
opslagruimte/werkplaats 
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 De ondergrondse ruimte van de opslagruimte/werkplaats staat in permanente 
verbinding met de opslagruimte/werkplaats, waardoor ze één ruimte vormen. 
Deze ondergrondse ruimte behoort dus ook tot het BV. 
 

 
 De buitenetalage met de brievenbussen is > 30 cm en is dus een ruimte 

waarvoor het stappenplan moet doorlopen worden [IP V.1.2.3].  
 
De buitenetalage zou op basis van stap 3 tot het BV behoren, maar het 
basisprincipe primeert: men voegt ruimten toe tot het BV die men thermisch 
wenst te beschermen [IP IV.1.2.4]. Deze buitenetalage voldoet niet aan het 
principe en wordt dus geweerd uit het BV. Het is immers weinig zinvol om 
aanbevelingen te formuleren over het isoleren van de schildelen van deze 
buitenetalage. Door de buitenetalage buiten het BV te houden, zal het EPC 
wel een aanbeveling geven om de schildelen die grenzen aan de buitenetalage 
te isoleren, wat wel zinvol is. Besluit: De buitenetalage is een AOR. 
 

 

Figuur 15: Permanente open verbinding tussen de ondergrondse 
ruimte en de opslagruimte/werkplaats 

Figuur 16: Buitenetalage 
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→ De handelsruimte zit volledig in het BV, met uitzondering van de kelder onder de 
keuken en de buitenetalage     
  

 Appartementen 

• Het bezoek van de eenheden is aangewezen bij de opmaak van een EPC GD. Eenheden 
bezoeken is een goede praktijk en vaak ook nodig om het BV met zijn verliesoppervlakken 
correct te kunnen bepalen. De informatie van het plaatsbezoek van het VEKA werd 
meegegeven in de informatiebundel. 
Tip: Stel, u hebt tijdens een inspectie geen toegang tot een bepaalde eenheid: Bij twijfel → 
volledig toewijzen aan BV [IP IV.1.2.2].  

• Een deel van het terras van het appartement op de tweede verdieping wordt begrensd door 
de dakstructuur. De luchtlaag tussen twee materiaallagen is hier groter dan 30 cm, 
waardoor deze wordt beschouwd als een Aangrenzende Onverwarmde Ruimte (AOR) [IP 
V.1.2.3]. 

 

 
→ De appartementen zitten volledig in het BV, met uitzondering van de dakstructuur rond het 
terras van de tweede verdieping 

 

Figuur 17: dakstructuur rond terras +02 
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 Gemeenschappelijke ruimtes 

• De gemeenschappelijke circulatieruimte t.h.v. de inrit/inkom (ontstaan dankzij de fictieve 
muur) is niet direct verwarmd, wel winddicht en thermisch beschermd (ter hoogte van alle 
oppervlakken met uitzondering van de voorgevel)  in BV o.b.v. stap 3 

 
• De interne traphal is direct verwarmd  in BV o.b.v. stap 1 

 
 

  

Figuur 18: Thermisch beschermd door: vloer op volle grond, plafond onder AVR en 
3 muren grenzend aan AVR 

Figuur 19: Afgifte in traphal 
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Besluit:  

Alle ruimtes van het gebouw maken deel uit van het beschermde volume, met uitzondering van de 
kelder onder de keuken, de buitenetalage en het dak rond het terras op de tweede verdieping.  In het 
softwarescherm ‘Geometrie’ worden de ruimten vermeld die niet zijn opgenomen in het BV [IP 
IV.1.2.3].  

 

Goed om weten: 

• Gemeenschappelijke ruimten worden niet aan stap 4 (basisfuncties) getoetst 
• Kelders behoren enkel tot het BV als ze direct verwarmd zijn of een basisfunctie huisvesten. 

 

 Software 

 
  

Figuur 20: BV van het appartementsgebouw 
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 EIGENSCHAPPEN VAN DE GEBOUWSCHIL 

 

  

Figuur 21: de verliesoppervlakken in beeld 



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 27   22.08.2022 

 Muren 

 Muren met begrenzing ‘buiten’ 

 

• VG1 – beplating en RG7 – beplating: voorgevel en gevels aan de inkom van de winkel 
afgewerkt met aluminium beplating (cassettes) die via een metalen structuur op de 
dragende structuur is bevestigd: 

o De aan- of afwezigheid van isolatie of een luchtlaag kon niet worden vastgesteld 
en er is ook geen informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
De luchtlaag achter de afwerking is sterk geventileerd [IP V.2.4.1.2]. Het is echter 
nog mogelijk dat de muurconstructie een matig geventileerde luchtlaag bevat aan 
de binnenzijde, maar dit kon niet worden vastgesteld. 
 isolatie onbekend 
 luchtlaag onbekend  

• VG2 – LG2 – RG2 – dakkapellen: gevels van dakkapellen aan de voorzijde van het gebouw 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld. Er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  

Figuur 23: VG 

Figuur 22: muren met begrenzing buiten 
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 isolatie onbekend 
 luchtlaag onbekend 

• AG1 – LG1 – RG1 – baksteen woningen: gevels aan de achterzijde van de woningen 
afgewerkt met gevelmetselwerk 

o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 
informatie uit bewijsstukken beschikbaar. Er zijn geen open stootvoegen in de 
gevel vastgesteld. 
 isolatie onbekend 
 luchtlaag onbekend 

 
• AG2 – baksteen loods: achtergevel van de loods afgewerkt met gevelmetselwerk 

Figuur 24: Dakkapellen 

Figuur 25: Geen open stootvoegen 
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o Een deel van deze wand grenst aan een opberghok  in de tuin. Deze constructie is 
permanent open [IP V.1.1.6] en kan dus niet als een fysiek afgesloten ruimte 
worden beschouwd [IP V.1.1.5].  De begrenzing van dit deel van de wand wordt 
dan ook beschouwd als ‘buiten’. 

 
o Ter hoogte van de ramen en de poort kan er visueel vastgesteld worden dat er 

geen isolatie of een luchtlaag aanwezig is in deze gevel. Een luchtlaag moet 
minstens 2 cm breed zijn, dit is hier niet het geval (IP V.1.2.3) 

 isolatie afwezig 
 luchtlaag afwezig 

 
• LG5 – RG5 – perceelsgrens buiten 

o Van de muren op de perceelsgrens grenzend aan de buren konden de aan- of 
afwezigheid van isolatie niet vastgesteld worden [IP II.2.1]. Er is geen informatie 
uit bewijsstukken beschikbaar. De aanname over muren op de perceelsgrens is 
van toepassing: isolatie ‘afwezig’ moet ingevoerd worden in plaats van ‘onbekend’ 
[IP V.2.4.3]2 

 
2 Bij gebouwen met referentiejaar bouw vanaf 1970, rekent de software met een aanname voor de isolatiedikte 
van de schildelen met isolatie ‘onbekend’ en aanwezig (zie formulestructuur). Op de perceelsgrens wordt 
doorgaans niet dezelfde isolatiedikte toegepast als bij gevels. De aanname ‘onbekend’ mag daarom niet 
ingevoerd worden, want dan zou er een teveel aan isolatie worden ingerekend. 

Figuur 27: Samenstelling achtergevel van de opslagruimte/werkplaats 

Figuur 26: Overdekte opbergruimte 
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 isolatie afwezig 
o Ook de aan- of afwezigheid van een luchtlaag kon niet worden vastgesteld. 

 luchtlaag onbekend 
 

Tip: In de software en Geopunt geeft de basiskaart het gelijkvloers weer, waaruit kan 
afgeleid worden dat het perceel van de linkerburen niet bebouwd is op het gelijkvloers. 

 
• VG7 – verspringing dak: muurtje dat ontstaat door verschil in dakhoogten 

o Hoogte: 34 cm – oppervlakte: 4,3m²  mag niet verwaarloosd worden [IP IV.1.2.9] 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie onbekend 
 luchtlaag onbekend 

  

Figuur 29: Muur door verspringing dak 

Figuur 28: Gearceerde deel: onbebouwd op gelijkvloers en bebouwd op de verdieping 
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 Muren met begrenzing ‘AVR’ [IP IV.3.3.2] 

• LG4 – RG4 – perceelsgrens AVR: zijgevels grenzend aan de naastliggende woningen of niet-
residentiële eenheden. 

o Van de muren 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 V.2.4.3] . 

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 
• VG3 – AG3 – LG3 – RG3 – traphal: wanden van de woningen grenzend aan de traphal. 

o 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. 

 isolatie ’onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

Goed om weten: 

Binnenmuren met verschillende eigenschappen, moeten apart ingevoerd worden in het EPC GD. 
 

 Muren met begrenzing ‘grond’ 

• VG5 – AG5 – LG8 – RG8 – grond: wanden van de ondergrondse ruimte van de loods. 
o 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 worden i.p.v. ‘onbekend’ [IP V.2.4.6] . 

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

o De diepte van de muren  [IP IV.3.4.1.3]. 
 diepte: 3m 
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 Muren met begrenzing ‘kelder’ 

• VG6 – kelder 
o De ondergrondse ruimte van de opslagruimte/werkplaats die zich binnen het 

beschermd volume bevindt, grenst aan de voorzijde aan de kelder van de winkelruimte 
die niet tot het BV behoort. 

o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 
informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  

o De aanname over muren grenzend aan een AOR die in dezelfde bouwfase als het BV 
gerealiseerd werd, bij isolatie ‘onbekend’ is van toepassing, waardoor isolatie 
‘afwezig’ moet ingevoerd worden i.p.v. ‘onbekend’ [IP V.2.4.3] . 

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

 Muren met begrenzing ‘AOR’ 

• VG4 – LG7 – etalage: 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
o De aanname over muren grenzend aan een AOR die in dezelfde bouwfase als het BV 

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

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 
• AG4 – LG7 – dak rond terras 

o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 
informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  

o De aanname over muren grenzend aan een AOR die in dezelfde bouwfase als het BV 
gerealiseerd werd, bij isolatie ‘onbekend’ is van toepassing, waardoor isolatie 
‘afwezig’ moet ingevoerd worden i.p.v. ‘onbekend’ [IP V.2.4.3]. 

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 
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• RG6 – perceelsgrens AOR 
o De opslagruimte/werkplaats grenst rechts achteraan aan een gebouw op het 

naastliggende perceel. De functie van dit gebouwtje is vermoedelijk een tuinberging. 
Bij twijfel wordt er een AOR aangenomen [IP IV.3.3.2]. 

o Van de muren 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 V.2.4.3]. 

 isolatie ‘afwezig’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 
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 Software 
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 Daken en plafonds 

 

 Hellende daken 

• DV1 – DA1 – hellend dak voor en achter 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 Platte daken 

• PD1 – dakkapellen – PD2 – achterbouw – PD3 – terras +01 – PD4 – terras +02:  
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

  

Figuur 30: Overzicht daken en plafonds 
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• PD 5 – Plat dak opslagruimte/werkplaats:  
o 5cm PUR. Er is geen informatie over merk, type, lambda-waarde beschikbaar of 

opzoekbaar.  

 

 Plafond naar AOR 

• PF1 – dak terras 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

 Plafond naar AVR 

• PF2 – tussenplafond 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

Figuur 31: Isolatiedikte opmeten 
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 Software 

 

Plat dak opslagruimte/werkplaats in detail: 
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 Openingen 

 Openingen van de gemeenschappelijke delen 

• Raam poort gekoppeld aan VG1 - beplating:  
o Profiel: metaal, niet-thermisch onderbroken 
o Beglazing: enkelvoudige beglazing 

• Poort gekoppeld aan VG1 - beplating: 
De samenstelling kon niet worden onderzocht. 

o Isolatielaag ‘onbekend’ 
o Luchtlaag ‘onbekend’ 
o Deurtype: metaal 
o Profieltype: metaal, niet-thermisch onderbroken 

 

Goed om weten: 

Beglazingen in deels opake deuren moeten apart als venster ingevoerd worden. Ook vaste 
panelen, zoals bijvoorbeeld onderaan verandavensters, moeten apart ingevoerd worden. 

Tip voor de herkenning van (oudere) aluminium profielen:  

De poort is met meerdere profielen samengesteld, waardoor er naden zichtbaar zijn.  
Het zijn vlakke profielen die koud aanvoelen. 

 

 Software 

 
 

 

Figuur 32: Poort met raam in voorgevel 
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 Privatieve openingen van de eenheden 

• De oppervlakte van de openingen van de winkel en de opslagruimte/werkplaats kunnen 
opgemeten worden 

• Andere oppervlaktes moeten geschat worden op basis van de gevelaanzichten [IP IV.3.1.2.1] 
• De afmetingen van de cassettes kunnen gebruikt worden om de maten te achterhalen 
• De eigenschappen moeten niet bepaald worden [IP IV.3.1.2]  

 
Aanwezige openingen: 
 
• In het dak van de opslagruimte/werkplaats bevinden zich 6 koepels 
• In het terras van de eerste verdieping bevinden zich 3 lichtstraten bestaande uit glasdallen 
• In het hellend dak bevindt zich een dakraam vooraan en achteraan 
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 Vloeren 
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 Vloeren op grond  

• VL1 – grond: vloer op volle grond van de opslagruimte/werkplaats en de winkelruimte 
o Ter hoogte van de vloeropening naar de ondergrondse ruimte kan de samenstelling 

van de vloer op grond geïnspecteerd worden.  

Bij de vloer op volle grond is de bekisting zichtbaar. De aan- of afwezigheid van isolatie 
of een luchtlaag kan hier niet met zekerheid vastgesteld worden.  

Op basis van de samenstelling van de vloer boven de ondergrondse ruimte (zie 
opmerking bij VI.4.4.2) kan verondersteld worden dat hier naar alle waarschijnlijkheid 
geen isolatie of luchtlaag aanwezig is. Aangezien dit niet bewezen kan worden, moet 
‘onbekend’ worden ingevoerd. 

 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 
Deze samenstelling geldt voor de gehele vloer op volle grond op het gelijkvloers, op 
basis van de aanname V.2.5.3 ‘vloervlakken opgetrokken in dezelfde bouwfase en met 
dezelfde opbouw’. 

 
  

Figuur 33: Linkervloer: samenstelling vloer op volle grond 
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o Bij vloeren op volle grond wordt de perimeter van de vloer en de diepte van de vloer 
onder het maaiveld bepaald [IP IV.3.4.2.3]. 

 diepte: 0m 
 perimeter: 78m 

 
 
 

• VL4 – grond kelder: vloer van de ondergrondse ruimte van de opslagruimte/werkplaats op 
volle grond 

o Van deze vloer kan de samenstelling niet vastgesteld worden. Er is ook geen informatie 
beschikbaar uit bewijsstukken. 

 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 
o Bij een vloer die bovengronds volledig omgeven wordt door een binnenomgeving* 

wordt een fictieve perimeter verondersteld die gelijk is aan de omtrek van de vloer (in 
meter) gedeeld door 10. Een perimeter van nul meter kan namelijk niet ingevoerd 
worden [IP IV.3.4.2.3]. 

 diepte: 3,0m 
 perimeter: 25,70m / 10 = 2,6m 

 
* Ter hoogte van het trapgat van de vloer boven de kelder van de handelsruimte werd 
een fictieve vloer verondersteld die het BV mee begrenst. 

 
 

Figuur 34: De perimeter is aangeduid met geel 
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 Vloer boven kelder 

• VL2 – kelder 
o Ook ter hoogte van het keldergat van de kelder van de winkel kan er niet met 

zekerheid gezegd worden of er een luchtlaag of isolatie aan- of afwezig is. 

 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 
Opmerking: In de vloer boven de ondergrondse ruimte van de opslagruimte/werkplaats zijn het welfsel 
en de druklaag zichtbaar. In deze vloer zijn zowel isolatie als een luchtlaag afwezig. Deze vloer is echter 
geen verliesoppervlak, want de vloer bevindt zich volledig in het BV. 

  

Figuur 35: Samenstelling vloer boven kelder van de winkelruimte 

Figuur 36: Rechter vloer: samenstelling vloer met welfsels boven ondergrondse ruimte (niet op volle grond) 
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 Vloer boven buitenomgeving 

• VL3 – buiten  
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  

 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

  

Figuur 37: Vloer boven buiten 
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 Tussenvloeren (of plafonds aan AVR):  

• VL5 – tussenvloer  
o 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.  

 isolatie ‘onbekend’  
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

 Vloer boven AOR 

• VL6 – AOR 
o Stukje vloer boven de buitenetalage 
o De aan- of afwezigheid van isolatie kon niet worden vastgesteld en er is ook geen 

informatie uit bewijsstukken beschikbaar.  
 isolatie ‘onbekend’ 
 luchtlaag ‘onbekend’ 

 

 Software 

 

  



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 46   22.08.2022 

VL1 – grond in detail 

 

VL4 – grond in detail 
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 COLLECTIEVE INSTALLATIES EN INSTALLATIES OP ZONNE-ENERGIE 

De installaties bevinden zich in de ondergrondse ruimte van de opslagruimte/werkplaats.  

Overzicht van de aanwezige installaties: 

Is dit een collectieve installatie? 

Figuur 38: Collectieve installatie 
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Ja, want er zijn verschillende vertrekleidingen met elk een eigen circulatiepomp.  

Inspectietips: 

• De opwekkers in collectieve installaties hebben grotere vermogens van opwekkers in 
individuele installaties. 

• De diameters van de leidingen zijn groter dan bij individuele installaties. 
• De afwezigheid van individuele installaties kan ook duiden op de aanwezigheid van een 

collectieve installatie. 

Goed om weten:  

In eenzelfde gebouw kan 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. Omgekeerd kan het zijn dat er 
een collectieve installatie aanwezig is, maar dat niet alle eenheden hierop zijn aangesloten. Dit is het 
geval in deze oefening: het handelspand is niet aangesloten op de collectieve SWW-installatie. Het 
handelspand heeft een individuele SWW-installatie. 

Figuur 39: Vertrekleidingen met pompen 



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 49   22.08.2022 

 Ruimteverwarming (RV) 

Het betreft een ketel van het merk Viessmann, type Vitola-u-e.  

Figuur 40: Collectieve ketel 
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 Specifieke bewijsstukken 

In het stooklokaal zijn technische documenten aanwezig.  

Figuur 41: Technische documentatie 
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 Energiedrager 

De energiedrager is stookolie. De stookolietank zit onder de inrit en is niet zichtbaar, maar de 
stookoliefilter is wel duidelijk aanwezig. 

 Soort opwekker 

Het betreft een niet-condenserende ketel. De leeftijd van de ketel laat dit al vermoeden en de 
afwezigheid van een Optimaz Elite label en een condensafvoer bevestigen dit vermoeden. Ook de 
technische documenten tonen niet aan dat de ketel condenserend is. 

Aangezien geen enkel bewijs of vaststelling aantoont dat de ketel condenserend is, moet een niet-
condenserende ketel ingevoerd worden. 

 Aantal equivalente (woon)eenheden 

Er zijn 3 equivalente eenheden aangesloten op de collectieve installatie voor verwarming: 1 NR en 2 
appartementen. 

  

Figuur 42: Stookoliefilter 
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 Eigenschappen opwekker 

• De technische documentatie geeft geen informatie over het testrendement deellast. 

• De ketel Viessmann en de brander Weishaupt hebben elk een kenplaat waaruit het 
referentiejaar fabricage zou kunnen afgeleid worden. De kenplaat van de ketel is echter 
onleesbaar geworden. De kenplaat van de brander is wel leesbaar. We lezen bouwjaar 1999. 
Mag het bouwjaar van de brander worden overgenomen? Neen, want het betreft niet de enige 
kenplaat op de installatie en de aanwezigheid van technische documenten van een ander merk 
van brander (Bentone) doen vermoeden dat de brander reeds werd vervangen [IP VI.6.1].  

Mag het bouwjaar overgenomen worden van (de stempel van) de pakbon? Neen, want een 
pakbon is geen leveringsbon en dus geen aanvaard bewijsstuk.  

Er kan dus geen referentiejaar fabricage van de ketel ingevoerd worden. De software zal 
rekenen met een aanname voor het opwekkingsrendement van een ketel uit 1979, op basis 
van het ingevoerde referentiejaar bouw.  

 

• Er kon op de ketel of in de technische documentatie van de ketel geen label vastgesteld 
worden. Bij de fabrikant kon nog documentatie opgespoord worden, maar er was geen 
informatie over een label beschikbaar. De brander heeft wel duidelijk een CE-label (zie Figuur 
32). Mag dit overgenomen worden? Neen, het in te voeren label betreft een label voor de 
ketel en niet voor de brander [IP VI.2.2].  

Figuur 43: Referentiejaar fabricage 
achterhalen 
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• De ondergrondse ruimte behoort tot opslagruimte/werkplaats, omdat deze ruimte in 
permanente verbinding staat met de opslagruimte/werkplaats via een grote permanente 
opening [IP IV.1.1.5]. De stookinstallatie bevindt zich dus binnen het beschermde volume. 

 Distributiesysteem 

• De installatie bevindt zich binnen het BV en niet in een externe stookplaats. 

• De lengte van de distributieleidingen, ongeïsoleerde en buiten het BV is minder dan 6m.  

Om te weten of de leidingen buiten het BV geïsoleerd zijn of niet, volgen we het tracé van de 
leidingen. De stookplaats zelf ligt binnen het BV. In de kelder van de NR, die buiten het BV ligt, 
zien we dat de leidingen geïsoleerd zijn. Het verder verloop van het tracé verloopt binnen het 

BV (eenheden en gemeenschappelijke ruimten). 

 Afgifte- en regelsysteem 

• Er is pompregeling aanwezig. Het stookseizoen is terug begonnen en de ketel is in werking (cf. 
warme leidingen). De pomp draaide niet toen de warmtevraag werd gestopt [IP VI.16.1.1].   

Tip: Bij een collector met meerdere vertrekpompen op de diverse vertrekleidingen is er vaak 
pompregeling aanwezig, tenminste als het geen combilussen of circulatieleidingen betreft. 

• Er is geen buitenvoeler aanwezig op een gevel, geen andere vorm van weersafhankelijke 
regeling en geen temperatuurvoeler aanwezig.  

Figuur 44: Geïsoleerde leidingen buiten BV 
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 Software 

Tip: Vul een duidelijke beschrijving in van de collectieve installatie. 

 

 Koeling 

Er is geen collectieve installatie voor koeling aanwezig. 

 Software 
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 Sanitair warm water (SWW) 

Er is een collectieve installatie voor sanitair warm water aanwezig. Het betreft een Viessmann 
Monocell-te. 

 Opwekker 

• De SWW-installatie is gekoppeld aan de opwekker voor ruimteverwarming. Dit zien we door 
de leidingen te volgen: de RV-opwekker en de SWW-installatie zijn onderling verbonden met 
leidingen. 

• Type toestel: ‘andere’, want het betreft geen doorstroomtoestel maar een voorraadvat. 

• Er is geen technische documentatie ter plaatse of op de website van de fabrikant beschikbaar 
die informatie geeft over het energielabel (energie-efficiëntieklasse en capaciteitsprofiel). 

Figuur 45: collectieve SWW 

Figuur 46: RV-opwekker en SWW 
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 Voorraadvat 

• Op de kenplaat van het toestel lezen we af dat het een voorraadvat betreft met een inhoud 
van 120 liter.  

 
• Er is isolatie aanwezig in de mantel, zoals kan vastgesteld worden aan de rechterkant ter 

hoogte van de openingen voor de leidingen. 

  

Figuur 47: Kenplaat SWW met inhoud van het vat 

Figuur 48: Isolatie in de mantel van het SWW voorraadvat 
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• Er is geen label aanwezig. Ook bij de fabrikant kon geen label opgezocht worden voor dit type. 

• Voorraadvat en opwekker vormen geen geheel, aangezien de opwekker hier de RV-opwekker 
is. 

• Er zijn 2 equivalente (woon)eenheden aangesloten op de installatie, namelijk de 
appartementen. Het handelspand heeft een eigen doorstromer op gas waarop de keukenkraan 
is aangesloten.  

  

Figuur 49: Individuele SWW van de NR 
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 Leidingen 

• Het betreft gewone leidingen.  
Waarom geen combilus? Bij een combilus heb je één vertrek- en één retourleiding voor 
verwarming en SWW. Hier zijn aparte leidingen voor verwarming en SWW aanwezig. We zien 
ook dat het SWW vanuit een voorraadvat vertrekt. 
Waarom geen circulatieleidingen? Op het voorraadvat is geen pomp aanwezig die het warm 
water continu kan rondsturen.  

 

 Software 

 

  

Figuur 50: Aparte leidingencircuits 
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 Andere installaties 

Er zijn geen collectieve installaties voor ventilatie of zonne-energie aanwezig. 

 Software 

 

 Verlichting 

Er zijn minder dan 5 eenheden, dus de verlichting in de gemeenschappelijke delen moet niet 
geïnspecteerd worden [IP XI inleidende paragraaf].  
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 OPMAAK VAN HET EPC VAN DE WINKELRUIMTE  

Eerst moet worden nagegaan of het een KNR betreft – zie IV.2.3.1. 

 ORIËNTATIE, THERMISCHE MASSA EN INFILTRATIEDEBIET 

 Invoergegevens 

• Thermische massa:  
o De muren en vloeren zijn massief en ook het dak boven de sanitaire ruimten is massief, 

maar de structuur van het dak van de opslagruimte/werkplaats is van hout. 
→ halfzwaar / matig zwaar [IP III.3.6] 

• Oriëntatie: overgenomen uit EPC GD 
• Er is geen infiltratiedebiet bekend, omdat er geen blower door test werd uitgevoerd, geen EPB-

aangifte bestaat en een eerder opgemaakt EPC bestaat geen informatie bevat [IP III.3.7]. 

 Software 
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 GEOMETRIE 

Aandachtspunten bij het opmeten: 

• Ter hoogte van de perceelsgrens rechts is een deel begrensd door buiten en een deel door 
AOR.  
Toegelaten vereenvoudiging:  
De muur met begrenzing ‘buiten’ bepaalt de aan te houden muurdikte [IP IV.1.2.7.1]. 

• Er is een buitenetalage aanwezig 
• Hoogteverschil tussen winkelruimte en de opslagruimte/werkplaats 

 Beschermde volume (BV) 

Volgende ruimten zijn aanwezig:  

 

Figuur 51: Plan van de KNR 
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Het stappenplan wordt doorlopen [IP IV.1.2.4].  Zie IV.2.3.1 

Het beschermde volume van het handelspand ziet eruit als volgt: 

 

Aandachtspunt:  

De kelder van de winkel bevindt zich buiten het beschermd volume.  
De trap naar deze kelder bevindt zich deels binnen en deels buiten het beschermd volume.  

• Ter hoogte van de grens van het BV mag abstractie gemaakt worden van de trap en mag er 
een fictieve vloer ingerekend worden [IP IV.1.2.9.6].  

• De eigenschappen van de fictieve vloer zijn dezelfde als deze van de vloer waarin de 
trapopening zich bevindt [IP V.2.7.2]. 
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 Bruikbare vloeroppervlakte (BVO) 

• Nergens is de vrije hoogte lager dan 150 cm [IP IV.2.2]. De bruikbare vloeroppervlakte is dus 
de som van de brutovloeroppervlakten van alle niveaus van de eenheid.  

 Software 
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 EIGENSCHAPPEN VAN DE GEBOUWSCHIL 

 Muren 

Aandachtspunten:  

• Muren met begrenzing AVR moeten niet ingevoerd worden. Er wordt immers geen S-peil 
berekend [IP IV.3.1.1.1]. 
 

 Voorgevels 

Begrenzing Buiten 
VG1 – beplating 
VG7 – verspringing dak 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 
 
Begrenzing AOR 
VG4 – etalage 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
 
Begrenzing Grond  
VG5 – grond 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
• Diepte: 3,0m 

 
Begrenzing Kelder 
VG6 – kelder 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
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 Achtergevels 

Begrenzing Buiten 
AG2 – baksteen loods 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 
 
Begrenzing Grond  
AG5 – grond 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
• Diepte: 3,0m 

 

 Linkergevels 

Begrenzing Buiten 
LG5 – perceelsgrens buiten 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 
 
Begrenzing Grond  
LG8 – grond 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
• Diepte: 3,0m 

 

 Rechtergevels 

Begrenzing Buiten 
RG5 – perceelsgrens buiten 
RG7 – beplating 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD 
 
Begrenzing AOR 
RG6 – perceelsgrens AOR 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
 
Begrenzing Grond 
RG8 – grond 

• Eigenschappen: overgenomen uit EPC GD  
• Diepte: 3,0m 
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 Software 
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 Daken 

 Platte daken 

PD3 – terras +01 
• Eigenschappen overgenomen van EPC GD 
• Openingen zie V.4.3  

 
PD5 – plat dak loods 
• Eigenschappen overgenomen van EPC GD 
• Openingen zie V.4.3  

 

  Software 
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 Openingen 

 Voorgevel 

Locatie Beglazing Inscriptie in 
afstandshouder 

Zonwering Profielen 

Raam 1 in 
gevelvlak 

enkelvoudig / / Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

Raam 2 in 
insprong inkom 
winkel 

enkelvoudig / / Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

 
Goed om weten: 

• Een volledig beglaasde deur wordt als een venster ingevoerd (openingtype ‘glas’) 

• Het ventilatierooster in het venster wordt beschouwd als een afsluiting [IP IV.1.1.8] en 
worden niet meegerekend of afzonderlijk ingerekend [IP IV.3.4.4.2]. 

  

Figuur 52: Openingen voor- en rechtergevel 
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Tip: Aan het aantal reflecties kan het aantal glasbladen worden afgeleid. Per glasblad zijn er twee 
reflecties (voor- en achterkant). Er zijn hier twee reflecties, dus betreft het enkele beglazing.  

Figuur 53: Aantal glasbladen bepalen 
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 Achtergevel 

Het raam in de achtergevel van de opslagruimte/werkplaats grenst deels aan de overdekte constructie 
en deels aan de buitenomgeving. Het overdekte deel beschikt dus over vaste zonwering. [IP V.3.1.1] 
Het raam wordt daarom in twee delen gesplitst, een deel met en een deel zonder zonwering. 

Locatie Beglazing Inscriptie in 
afstandshouder 

Zonwering Profielen 

Raam deel 
buiten 

enkelvoudig / / Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

Raam deel 
overdekt 

enkelvoudig / vast Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

Raam boven 
poort 

enkelvoudig / / Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

 

 
Achtergevel vervolg: 
 

Locatie Isolatie Luchtlaag Deurtype Profielen 

Poort Afwezig Afwezig Metaal  Metaal, niet thermisch 
onderbroken 

Figuur 54: Venster AG 



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 71   22.08.2022 

 

 

 
Het toegangsgeheel tussen de winkelruimte en de opslagplaats/werkplaats wordt niet ingevoerd, 
omdat beide tot eenzelfde eenheid (de KNR) behoren. 
 

Tip: Een deur die deels beglaasd is, wordt opgedeeld in een venster en een deur en dus ingevoerd als 
2 openingen (‘glas’ en ‘deur’). Vensters met een vast paneel worden ook ingevoerd als 2 openingen 
(‘glas’ en ‘paneel’).   

Figuur 55: Poort (deur) AG 

Figuur 56: Toegang tot handelsruimte 
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 Rechtergevel 

Locatie Beglazing Inscriptie in 
afstandshouder 

Zonwering Profielen 

Zijkant insprong 
inkom winkel 

enkelvoudig / vast Metaal, niet 
thermisch 
onderbroken 

 

 Plat dak  

Locatie Beglazing Inscriptie in 
afstandshouder 

Zonwering Profielen 

Glasdallen in PD3 
– terras +01 

Glasbouwstenen / / geen 

Koepels in PD5 – 
plat dak loods 

Gewone dubbele 
beglazing 

/ / Kunststof, 1 
kamer of 
onbekend 

 
Glasdallen 

De daklichten in het bureel en de keuken van de winkelruimtes zijn samengesteld uit enkele beglazing 
langs de binnenzijde en glasbouwstenen aan de buitenzijde. Er wordt dus nagegaan of het dubbele 
ramen of voorzetramen betreft [IP V.3.3.2]. 
De spouw tussen deze twee vensters is groter dan 30mm. In dat geval wordt enkel het energetisch 
beste raam van de twee ramen ingevoerd. In deze oefening zijn dat de glasbouwstenen [IP V.3.3.2]. 
 
Tip: 
• De breedte van de spouw kan bepaald worden door het hoogteverschil te meten tussen de 

glasdallen in de berging of het toilet en de glasplaat in het bureel of de keuken. 
 
  

Figuur 57: enkel glas binnen - glasdallen buiten 



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 73   22.08.2022 

Wat als 
• Ik de spouw aftoets aan het stappenplan voor de bepaling van het BV? 

Als de spouw tussen twee materiaallagen groter is dan 30cm, dan wordt de spouw als een 
ruimte beschouwd waarvoor het stappenplan voor de bepaling van het BV wordt afgegaan. In 
de Nazareth situatie is deze ruimte thermisch beschermd en behoort tot het BV. Volgens deze 
werkwijze is dus ook het plat dak met de glasdallen de grens van het BV. 

• Het energetisch beste raam zich aan de binnenzijde bevindt? 
Bij voorzetramen wordt het energetisch beste raam ingevoerd. De grens van het BV ligt echter 
op de buitenste schil, hier dus het plat dak. 

• Er geen info gekend is over het venster aan de buitenkant, bijvoorbeeld omdat het dak 
onbereikbaar is en het venster niet zichtbaar is op geopunt? 
Voor het venster aan de buitenkant wordt het energetische slechtste venster genomen, zijnde 
enkel glas en metalen profielen die niet thermisch onderbroken zijn. Op basis van deze aanname 
zal het venster aan de binnenzijde dan hoogst waarschijnlijk het energetisch beste raam zijn en 
moet bijgevolg worden ingevoerd.  

 
Koepels  
 
Er zijn geen gegevens bekend over het jaar waarin de koepels geplaatst werden, waaruit het aantal 
kamers in de profielen zou kunnen afgeleid worden. Er moet dus van de energetisch slechtste situatie 
worden uitgegaan  1 kamer of onbekend [IP II.3.1]. 

Tips: 

• Dankzij de vuile deeltjes op de koepel, is het aantal glasbladen duidelijk vast te stellen. Doordat 
de vuile deeltjes op verschillende diepten liggen, konden de 2 glasbladen vastgesteld worden. 
Er zijn geen dwarsverbindingen tussen beide lagen aanwezig, dus de lagen worden niet als 
polycarbonaatplaten, maar als glasbladen behandeld [IP V.1.3.4]. 

• De gemiddelde hoogte van de opstanden per koepel zijn < 30cm en moeten dus niet als een 
aparte muur worden ingevoerd [IP IV.3.4.4.3]. 

 

Figuur 58: Dakkoepels 
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 Software 

• Ramen: Zie V.3.1.5. 
• Dakramen: Zie IV.4.2.2 

 

 Vloeren 

 Vloer op volle grond 

VL1 – grond 
• Eigenschappen overgenomen van EPC GD 
• Diepte: 0m 
• Perimeter: 68m 

 
VL4 – grond 

• Eigenschappen overgenomen van EPC GD 
• Diepte: 3,0m 
• Perimeter: 2,6m 

  

Figuur 59: De perimeter is met geel aangeduid 
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 Vloer boven kelder  

VL2 – kelder 
• Eigenschappen overgenomen van EPC GD 

 

 Software 
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 INSTALLATIES 

 Ruimteverwarming 

 Afgiftesystemen 

• Er zijn convectoren aanwezig die zijn aangesloten op de collectieve RV-opwekker.  
• De winkelruimte wordt echter verwarmd door een warme lucht blazer.  

Betreft het een warme lucht generator? Nee, het is geen decentraal systeem, want we zien 
dat de geïsoleerde leidingen van de collectieve installatie zijn aangesloten op het toestel. Dit 
systeem maakt dus gebruik van de warmte afkomstig van de collectieve CV-installatie. 
Aangezien het toestel zelf geen warmte aanmaakt, is het dus geen opwekker, maar een 
afgiftesysteem.  

Wat is het dan wel? Het is een luchtverwarmer; een ventilator die lucht aanzuigt uit de 
winkelruimte. Deze lucht gaat over de warmtewisselaar die de lucht opwarmt. De ventilator 
blaast de opgewarmde lucht weer de winkelruimte in. De werking kan vergeleken worden met 
deze van een ventilo-convector. 
 

 Regeling van de binnentemperatuur 

De 2 kamerthermostaten van Honeywell zijn conventionele (aan/uit) thermostaten. Deze zijn 
parallel geschakeld, zodat iedere thermostaat de opwekker kan aansturen.  

  

Figuur 60: afgiftesysteem winkelruimte 
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Goed om weten: 

Bij collectieve installaties wordt de aanwezigheid van een kamerthermostaat aangeduid als 
‘thermostaat voor individuele temperatuurscorrectie’. De energiedeskundige gaat enkel de 
aanwezigheid van de kamerthermostaat na en niet het werkingsprincipe [IP VI.17.2.2]. 

• De thermostatische kranen zorgen voor de regeling per ruimte.  

 

 Ruimteverwarmingscluster 

Bepaling van de ruimteverwarmingsclusters [IP VI.4.1]: 

• Stap 1 
o De winkelruimte, het bureel en de keuken worden direct verwarmd door (ventilo-) 

convectoren.  
• Stap 2 

o De berging, het toilet en de opslagruimte/werkplaats zijn indirect verwarmd door de 
installatie uit het bureel dankzij de deur. Ze behoren dus tot de ruimtecluster van de 
winkelruimte, het bureel en de keuken. 

Besluit: 

Er bevindt zich maar één ruimtecluster in de eenheid, gekoppeld aan de collectieve 
verwarmingsinstallatie. 
 

 Installatie voor ruimteverwarming 

• Opwekker: 
o Overgenomen van EPC GD 

• Type afgiftesysteem:  
o convectoren 

• Regeling binnentemperatuur: 
o Thermostaatkranen 
o Individuele temperatuurcorrectie aanwezig   

Figuur 61: Links Honeywell-thermostaat – Rechts 
thermostatische kraan 
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 Software overzichtsscherm 

  

  



 VEKA oplossingenbundel   praktijksessies te Nazareth 

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

pagina 79   22.08.2022 

 Koeling 

 Er is geen koeling aanwezig. 

 Sanitair warm water 

• De appartementen en het handelspand hebben aparte opwekkers. De appartementen zijn 
aangesloten op de collectieve installatie, maar het handelspand heeft een eigen individuele 
opwekker. 

• De energiedrager kan vastgesteld worden door de aanwezige drukregelaars voor gas. 
• Het toestel is dus een doorstromer op gas waarop de keukenkraan is aangesloten. 

 

Tip: Ga altijd na of er onder het keukenaanrecht geen (elektrisch) voorraadvat aanwezig is. 

  

Figuur 62: Doorstromer keukenaanrecht 

Figuur 63: Nagaan of er een extra voorraadvat aanwezig is 
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 Installatie voor sanitair warm water 

• Opwekker 
o Soort: individueel 
o Bestemming: keuken 
o Los van CV 
o Energiedrager: gas 
o Type toestel: andere 

• Voorraadvat 
o afwezig 

• Leidingen 
o Gewone leidingen ≤ 5m  

 Software 
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 Ventilatie en installaties op zonne-energie 

 Ventilatie 

Er is geen ventilatie aanwezig. 

 PV 

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

 Zonneboiler 

Er is geen zonneboiler aanwezig (in EPC GD). 

 Software 
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 Verlichting 

 Bepalen van de verlichtingszones 

STAP 1: AFWEZIGHEID VAN EEN GEBOUW GEBONDEN VERLICHTING 

Niet van toepassing, er zijn lichtpunten aanwezig in de eenheid. 

STAP 2: IDENTIFICEER PER RUIMTE DE AANWEZIGE VERLICHTING 

In alle ruimten is gebouwgebonden verlichting aanwezig. 

STAP 3: IDENTIFICEER PER RUIMTE DE VERLICHTING 

Er is geen aanvullende verlichting aanwezig. 

STAP 4: BEPAAL HET TYPE LICHTBRON 

In de winkelruimte komen twee verschillende types lichtbronnen voor:  

• TL-verlichting  
• gloeilampen  

Er moet gekozen worden voor het type lichtbron dat het meest voorkomt, dit wil zeggen: het type dat 
het grootste oppervlak verlicht. In dit geval is dit de TL-verlichting. 

In de overige ruimten kunnen volgende types onderscheiden worden: 

• Bureel: spaarlamp 
• Keuken: gloeilamp 
• Berging: gloeilamp 
• Toilet: gloeilamp 
• Opslagruimte/werkplaats + ondergrondse ruimte: TL-verlichting 

Goed om weten:  

• in geval er een lamp defect is in een armatuur, wordt deze beschouwd als zijnde niet defect. 
• in geval er een lamp ontbreekt in een armatuur, wordt ervan uitgegaan dat het om hetzelfde 

type lichtbron gaat als de lampen in een soortgelijk armatuur. In geval er geen soortgelijke 
armaturen in de ruimte aanwezig zijn, is het type lichtbron ‘onbekend’.  

• in geval er in de armaturen geen enkele lamp aanwezig is en er ook geen aanvaardbare 
bewijsstukken voorhanden zijn, is het type lichtbron ‘onbekend’ [IP XI.3.1.2 stap 4]. 
 

Inspectietips nodig? Raadpleeg het IP en de EPC-pedia. 
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Figuur 64: Lichtbronnen 
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STAP 5: BEPAAL HET TYPE REGELING IN FUNCTIE VAN AAN- OF AFWEZIGHEID 

In alle ruimten kan de verlichting manueel bediend worden, er is dus overal manuele regeling. 

STAP 6: BEPAAL HET TYPE REGELING IN FUNCTIE VAN DAGLICHT 

Alle ruimten beschikken over daglichtopeningen, ofwel via ramen, ofwel via dakramen. Daarnaast 
beschikken ook alle ruimtes over lichtschakelaars. Er is dus overal manuele regeling in functie van het 
invallende daglicht. 

STAP 7: BEPAAL DE VERLICHTINGSZONES EN VOER IN 

Figuur 65: Verlichtingszones 
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 Software 
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 GRAFISCH DOSSIER 

• Zorg voor een duidelijke en volledige schets conform [IP II.6.3.3]. 
• Let ook op een eenduidige benaming van de schildelen en installaties, zowel op de schetsen 

als in de software. 
• Herneem deze benamingen uit de schetsen in de software of omgekeerd.  
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 BIJLAGEN 

Volgende documenten en bestanden maken integraal deel uit van de oplossingenbundel: 

• EPC van de gemeenschappelijke delen van het gebouw (opgemaakt op een fictief adres) 
• EPC van de winkelruimte met dienstbare opslagruimte/werkplaats (opgemaakt op een fictief 

adres) 
• SketchUp bestand versie 2017 
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