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Aanbeveling Expert (Marc Van Bortel — AV 26/03/2026):

Voorkeur: balustrades met glas, gevels met tegels (meest duurzaam)

Kostenraming: €4.000.000 tot €4.500.000 excl. leningkosten

±€400 tot €450 per aandeel (= €10.000–€15.000 per gemiddeld appartement)

Comité wordt opgericht samen met raad van mede-eigendom

Bijzondere AV wordt gepland voor definitief voorstel

Informatiedossier & discussiedocument voor de VME en mede-eigenaars

Over dit document: Dit interactief dossier combineert het volledige subsidie-overzicht voor de gevelisolatie met concrete

besparingsprojecties (min/max-scenario's) en ruimte voor discussie en standpuntbepaling. Gebruik de notitievelden,

stemknoppen en de interactieve calculator om uw visie te vormen. Het document kan lokaal worden opgeslagen en afgedrukt.

Regelgeving conform maart 2026. Premiebedragen en voorwaarden kunnen wijzigen. Raadpleeg steeds premiezoeker.be en vlaanderen.be voor

actuele info.

https://premiezoeker.be/
https://www.vlaanderen.be/premies-voor-renovatie


Inhoud

1. Projectparameters & aannames

2. Overzicht alle subsidie-instrumenten

3. Besparingsprojectie — drie scenario's

4. Interactieve calculator

5. Impact per eigenaar

6. Technische voorwaarden & valkuilen

7. Stappenplan & tijdlijn

8. Discussiepunten & stemming

9. Bronnen & contactpunten

1 Projectparameters & Aannames



De onderstaande projecties zijn gebaseerd op realistische aannames voor een appartementsgebouw van deze omvang. De

exacte bedragen zullen afhangen van het renovatiemasterplan en de offertes van aannemers.

Parameter Conservatief (min) Realistisch Optimistisch (max)

Geschatte geveloppervlakte 3.000 m² 3.800 m² 4.500 m²

Kostprijs per m² (incl. afwerking, stellingen) €200/m² €225/m² €250/m²

Totale projectkost (excl. btw) €600.000 €855.000 €1.125.000

Totale projectkost (incl. 6% btw) €636.000 €906.300 €1.192.500

Hypothetische kost bij 21% btw €726.000 €1.034.550 €1.361.250

Aantal wooneenheden 105 (aanname)

Geschat aandeel eigenaars cat. 3 & 4 25% (26 eig.) 35% (37 eig.) 45% (47 eig.)

Discussiepunt: De geveloppervlakte en kostprijs per m² zijn de twee grootste onbekenden. Het renovatiemasterplan (stap 1) zal

deze exact bepalen. Heeft u informatie over eerdere offertes of studies die de inschatting kunnen verfijnen?

Uw notities over de projectparameters:

Bijv. kennis over de geveloppervlakte, eerdere offertes, type isolatie dat u verkiest...



2 Overzicht Subsidie-instrumenten

Instrument Aanvrager Type Geschatte besparing Status 2026

Renovatiemasterplan (VEKA) VME (via bureau) Subsidie 60% €8.000 – €12.000 Actief

Mijn VerbouwPremie — basis VME / syndicus Forfaitair per m² €18.000 – €67.500 Actief (alle cat.)

Mijn VerbouwPremie — aanvullend Individueel % van factuur €45.500 – €288.750 Cat. 3 & 4 alleen

Verlaagd btw-tarief (6% i.p.v. 21%) VME / eigenaar Fiscaal €90.000 – €168.750 Actief (>10 jaar)

Mijn VerbouwBegeleiding VME Gratis dienst €3.000 – €8.000 * Actief (≥15 eenh.)

Gemeentelijke premies VME / eigenaar Premie €0 – €50.000 Gemeente-afhankelijk

EU Social Climate Fund Via lidstaat EU-fonds Onbekend 2026–2032

Mijn VerbouwLening Individueel Voordelige lening Rentekorting Actief (cat. 3 & 4)

* Mijn VerbouwBegeleiding is gratis; de besparing betreft vermeden advieskosten die de VME anders zelf zou moeten bekostigen.



Toelichting basispremie vs. aanvullende premie

De basispremie (forfaitair per m²) wordt collectief aangevraagd door de VME en komt ten goede aan alle eigenaars, ongeacht

inkomenscategorie. Per maart 2026 ligt de forfaitaire premie voor buitenmuurisolatie rond €6 – €15/m² afhankelijk van het type

isolatie (spouw, buiten, binnen).

De aanvullende premie is individueel en enkel voor eigenaars in inkomenscategorie 3 (35% van factuuraandeel) en categorie 4

(50% van factuuraandeel). Eigenaars in categorie 1 en 2 krijgen sinds maart 2026 geen individuele premie meer voor

gevelisolatie (enkel nog voor warmtepompen).

Het btw-voordeel: de stille kracht

Het verlaagde btw-tarief van 6% (i.p.v. 21%) is vaak de grootste enkele besparing voor het project. Bij een gebouw ouder dan

10 jaar (1971 — ruimschoots voldaan) bedraagt het verschil 15 procentpunt op de volledige projectkost. Dit is geen

aanvraagprocedure: de aannemer factureert rechtstreeks aan 6%.

Projectkost (excl. btw) Btw 21% Btw 6% Besparing

€600.000 (min) €126.000 €36.000 €90.000

€855.000 (realistisch) €179.550 €51.300 €128.250

€1.125.000 (max) €236.250 €67.500 €168.750

Uw notities over de subsidie-instrumenten:



Vragen over specifieke premies, twijfels over toepasbaarheid, gekende gemeentelijke premies...

3 Besparingsprojectie — Drie Scenario's

Leeswijzer: Onderstaande scenario's tonen de totale besparing via subsidies en fiscale voordelen als percentage van de

totale projectkost (incl. btw aan 21%). Het "voorzichtig" scenario neemt aan dat weinig eigenaars in cat. 3-4 vallen en geen

gemeentelijke premies beschikbaar zijn. Het "optimistisch" scenario combineert alle beschikbare instrumenten maximaal.

Voorzichtig

€163.500
~22% van projectkost

Masterplan: €8.000

Basispremie: €18.000

Aanvullend (26 eig.): €47.500

Btw-voordeel: €90.000

Gemeentelijk: €0

Realistisch

€325.750
~31% van projectkost

Masterplan: €12.000

Basispremie: €38.000

Aanvullend (37 eig.): €127.500

Btw-voordeel: €128.250

Gemeentelijk: €20.000

Optimistisch

€587.000
~43% van projectkost

Masterplan: €12.000

Basispremie: €67.500

Aanvullend (47 eig.): €288.750

Btw-voordeel: €168.750

Gemeentelijk: €50.000



Gedetailleerde berekening per scenario

Instrument Voorzichtig Realistisch Optimistisch

Projectkost excl. btw €600.000 €855.000 €1.125.000

Projectkost incl. 21% btw (referentie) €726.000 €1.034.550 €1.361.250

1. Renovatiemasterplan VEKA €8.000 €12.000 €12.000

2. Basispremie VME (€6-15/m²) €18.000 €38.000 €67.500

3. Aanvullende premie cat. 3 & 4 €47.500 €127.500 €288.750

   — Aandeel cat. 4 eigenaars (50%) 10 eig. × €2.857 15 eig. × €4.071 22 eig. × €6.420

   — Aandeel cat. 3 eigenaars (35%) 16 eig. × €2.000 22 eig. × €2.850 25 eig. × €4.494

4. Btw-voordeel (6% i.p.v. 21%) €90.000 €128.250 €168.750

5. Mijn VerbouwBegeleiding (vermeden kosten) — ~€5.000 ~€8.000

6. Gemeentelijke premies €0 €20.000 €50.000

TOTALE BESPARING €163.500 €325.750 €587.000

Nettokost na subsidies (incl. 6% btw) €472.500 €580.550 €605.500

Besparing als % van bruto projectkost ~22% ~31% ~43%



Visueel overzicht besparingen per instrument

Btw-voordeel (6%) €90.000 – €168.750

Aanvullend cat. 3 & 4 €47.500 – €288.750

Basispremie VME €18.000 – €67.500

Gemeentelijke premies €0 – €50.000

Masterplan VEKA €8.000 – €12.000

Belangrijkste inzicht: Zelfs in het voorzichtigste scenario bespaart de VME minstens ~€163.000, voornamelijk dankzij het btw-

voordeel. In het realistische scenario loopt dit op tot ruim €325.000 — bijna een derde van de totale investering. De aanvullende

individuele premies voor cat. 3 & 4 eigenaars vormen de grootste variabele factor.

Uw notities over de scenario's:

Welk scenario acht u het meest realistisch? Zijn er factoren die we missen?

4 Interactieve Calculator



Pas de parameters aan om een projectie op maat te maken. De berekening past zich automatisch aan.

Geveloppervlakte (m²): 3.800 m²

Kostprijs per m² (€): €225

Aantal wooneenheden: 105

% eigenaars cat. 3 & 4: 35%

Basispremie per m² (€): €10/m²

Gemeentelijke premie (€): €15.000

Berekening Bedrag

Projectkost excl. btw €855.000

Btw-voordeel (6% i.p.v. 21%) €128.250

Projectkost incl. 6% btw €906.300

Renovatiemasterplan VEKA €12.000

Basispremie VME €38.000

Aanvullende premie cat. 3 & 4 €135.729

Gemeentelijke premie €15.000

TOTALE BESPARING €328.979

Nettokost na alle subsidies €841.300



Besparing als % van bruto kost 32%

Kost per eigenaar (netto na subsidies) €8.012

Kost per eigenaar cat. 3 (na individuele premie) €5.208

Kost per eigenaar cat. 4 (na individuele premie) €4.006

Uw notities bij de calculator:

Noteer de uitkomst die het best aansluit bij uw situatie...

5 Impact per Eigenaar



Wat betaalt u als individuele eigenaar? (realistisch scenario)

Op basis van het realistisch scenario (projectkost €906.300 incl. 6% btw, 105 eigenaars):

Profiel eigenaar Bruto aandeel Na basispremie VME Na individuele premie Finale kost

Cat. 1 of 2 (geen individuele premie) €8.631 €8.269 — €8.269

Cat. 3 (35% individuele premie) €8.631 €8.269 −€2.894 €5.375

Cat. 4 (50% individuele premie) €8.631 €8.269 −€4.135 €4.135

Berekening gaat uit van gelijke aandelen. In werkelijkheid verschilt het aandeel per eigenaar o.b.v. de quotiteiten in de basisakte. Eigenaars in cat. 3-4

kunnen daarnaast de Mijn VerbouwLening aanvragen (max €60.000, 25 jaar, gunstige rente).

Vergelijking: met vs. zonder subsidies

Zonder subsidies (21% btw) Met alle subsidies (6% btw) Verschil

Totale projectkost €1.034.550 €580.550 −€454.000

Per eigenaar (cat. 1-2) €9.853 €8.269 −€1.584

Per eigenaar (cat. 3) €9.853 €5.375 −€4.478

Per eigenaar (cat. 4) €9.853 €4.135 −€5.718



Conclusie per eigenaar: Zelfs eigenaars in de hoogste inkomenscategorie besparen ruim €1.500 dankzij de collectieve

basispremie en het btw-voordeel. Eigenaars met lagere inkomens besparen tot 58% op hun aandeel. Dit zijn krachtige argumenten

voor de Algemene Vergadering.

Uw notities over de impact per eigenaar:

In welke categorie valt u? Kent u uw quotiteiten? Heeft u vragen over de VerbouwLening?

6 Technische Voorwaarden & Valkuilen



Verplichte voorwaarden — niet voldoen = geen premie

Voorwaarde Detail

Rd-waarde isolatie Minimaal 2 tot 3 m²K/W afhankelijk van type (spouw/buiten/binnen)

Lambdawaarde

spouw
Maximaal 0,065 W/m.K bij spouwmuurisolatie

Isolatie verplicht
Sinds 1 maart 2026: elke premieaanvraag voor buitenmuur moet isolatie bevatten. Cosmetische of structurele

werken zonder isolatie komen niet in aanmerking.

Erkende aannemer Alle werken door een erkende aannemer. Controleer via de databank van de Vlaamse overheid.

Geregistreerde

syndicus
Vereist voor premieaanvraag gemeenschappelijke delen. Administratie VME moet in orde zijn.

Aanvraagtermijn Uiterlijk 2 jaar na de laatste factuur. Te laat = geen premie.



Veel voorkomende valkuilen

Alleen de gevel verfraaien zonder te isoleren: Sinds maart 2026 geen premie meer mogelijk. Zorg dat het bestek altijd

isolatie bevat.

Te laat aanvragen: De termijn van 2 jaar na de laatste factuur wordt strikt gehandhaafd. Plan de aanvraag al voor de werken

starten.

Verkeerde aannemer: Een niet-erkende aannemer maakt de volledige premie ongeldig, ook als de isolatie technisch in orde

is.

Individuele eigenaars vergeten hun aanvullende premie: De VME vraagt alleen de basispremie aan. Elke eigenaar cat. 3-4

moet zelf actie ondernemen. Communicatie is cruciaal.

EPC-labelpremie veronderstellen: Deze premie loopt af op 1 juli 2026 en vereist een EPC-attest van vóór de renovatie

(uiterlijk 31/12/2025). Voor dit project vrijwel zeker niet meer haalbaar.

Te bespreken: Hoe gaan we ervoor zorgen dat alle eigenaars in cat. 3 en 4 op de hoogte zijn van hun individuele aanvullende

premie? Moet de VME of raad van mede-eigendom hier een actieve rol in spelen?

Uw notities over technische voorwaarden:

Zorgen over technische haalbaarheid, type isolatie, aannemer...

7 Stappenplan & Tijdlijn



Kritische vraag: Het renovatiemasterplan is de logische en aanbevolen eerste stap. De eigen bijdrage van de VME bedraagt

VME administratief in orde brengen

Geregistreerde syndicus — absolute voorwaarde voor elke premieaanvraag. Verifieer dat alle KBO-gegevens correct zijn.

1

Renovatiemasterplan laten opstellen

VEKA-erkend studiebureau selecteren. Subsidie 60% (max €12.000) wordt door bureau aangevraagd. Tegelijkertijd Mijn VerbouwBegeleiding

aanvragen (gratis renovatiecoach). Doorlooptijd: 3-6 maanden.

2

Gemeentelijke premies inventariseren

Premiezoeker.be + website gemeente raadplegen. Cumuleerbaar met Vlaamse premies. Sommige gemeenten vragen voorafgaande aanmelding.

3

Goedkeuring Algemene Vergadering

Masterplan + premie-overzicht + financieringsvoorstel voorleggen. Bijzondere meerderheid vereist (2/3 of 3/4 afhankelijk van de aard van de

werken).

4

Offerteprocedure & aannemerselectie

Minimum 3 offertes opvragen. Let op: erkende aannemer is verplicht. Renovatiecoach kan ondersteunen bij vergelijking offertes.

5

Uitvoering werken

Gevelisolatie + eventuele bijkomende werken. Houd alle facturen en attesten bij voor de premieaanvraag.

6

Premieaanvragen indienen

VME/syndicus: basispremie via Mijn VerbouwLoket. Individuele eigenaars cat. 3-4: aanvullende premie aanvragen. Deadline: 2 jaar na laatste

factuur.

7



slechts 40% van de studiekost (max ~€8.000). Is de VME bereid om deze investering goed te keuren als eerste concrete stap?

Uw standpunt — start renovatiemasterplan: Ja, zo snel mogelijk Ja, na goedkeuring AV Afwachten Nee

Uw notities over het stappenplan:

Voorkeur qua timing, vragen over de procedure, suggesties voor studiebureaus...

8 Discussiepunten & Stemming

A. Prioriteit gevelisolatie t.o.v. andere renovatiebehoeften

Het gebouw heeft meerdere renovatiebehoeften (terrassen, balustrades, liften, riolering). Moet gevelisolatie prioriteit krijgen, of

is een geïntegreerde aanpak via het masterplan beter?

Uw standpunt: Gevelisolatie als topprioriteit Eerst masterplan, dan prioriteiten bepalen Combineren met terras/balustrade renovatie

Anders (zie notities)



B. Financiering eigen bijdrage VME

Na subsidies blijft een nettokost van €470.000 – €605.000 over (realistisch scenario). Hoe moet dit gefinancierd worden?

Optie 1: Eenmalige bijzondere bijdrage per eigenaar (€4.500 – €5.800 per eenheid)

Optie 2: Verhoging reservekapitaal de komende jaren (bijv. €80.000-100.000/jaar i.p.v. €40.000)

Optie 3: Combinatie: gedeeltelijk sparen + gedeeltelijk bijzondere bijdrage bij uitvoering

Optie 4: VME-lening via bank of Mijn VerbouwLening (individueel, cat. 3-4)

Uw voorkeur financiering: Eenmalige bijdrage Verhoging reserve Combinatie VME-lening

C. Type isolatie

De keuze van het type isolatie beïnvloedt kostprijs, rendement en premies. Het masterplan zal een advies formuleren, maar wat

is uw voorkeur?

Uw voorkeur type isolatie: Buitenisolatie (meest effectief, duurder) Spouwmuurisolatie (indien mogelijk, goedkoper)

Afwachten advies masterplan



D. Communicatie richting alle eigenaars

Hoe zorgen we dat alle eigenaars (ook verhuurders, afwezigen) correct geïnformeerd worden over de subsidies en hun

individuele mogelijkheden?

Uw voorkeur communicatie: Aangetekende brief + dit dossier Infosessie organiseren Brief + infosessie

Via syndicus laten regelen

E. Energiebesparing na gevelisolatie

Naast de subsidies levert gevelisolatie ook structurele energiebesparingen op. Bij een gebouw uit 1971 zonder gevelisolatie kan

het energieverbruik voor verwarming met 30-50% dalen. Bij een huidig verwarmingsbudget van ~€130.000/jaar (warmtenet)

betekent dit:

Minimaal (30%) Gemiddeld (40%) Maximaal (50%)

Jaarlijkse energiebesparing €39.000 €52.000 €65.000

Terugverdientijd (na subsidies, realistisch sc.) ~15 jaar ~11 jaar ~9 jaar

Energiebesparingen zijn sterk afhankelijk van het type isolatie, de huidige staat van de gevels en het verwarmingsgedrag van de bewoners.

Uw notities bij de discussiepunten:



Uw standpunt over prioriteiten, financiering, type isolatie, communicatie... Welke punten wilt u op de AV aankaarten?

9 Bronnen & Contactpunten

Onderwerp Website / Contactpunt

Mijn VerbouwPremie aanvragen mijnverbouwloket.be

Premiezoeker (alle premies) premiezoeker.be

Mijn VerbouwBegeleiding energiesparen.be/mijnverbouwbegeleiding

Renovatiemasterplan (VEKA) energiesparen.be/renovatiemasterplan

Mijn VerbouwLening energiesparen.be/mijnverbouwlening

Vlaamse premies renovatie vlaanderen.be/premies-voor-renovatie

Energiehuizen (gratis advies) mijnenergiehuis.be

EU Social Climate Fund ec.europa.eu/social-climate-fund

https://mijnverbouwloket.be/
https://premiezoeker.be/
https://energiesparen.be/mijnverbouwbegeleiding
https://energiesparen.be/renovatiemasterplan
https://energiesparen.be/mijnverbouwlening
https://www.vlaanderen.be/premies-voor-renovatie
https://mijnenergiehuis.be/
https://ec.europa.eu/social-climate-fund


Disclaimer: Dit document is opgesteld op basis van de beschikbare informatie per maart 2026. Premieregelingen, bedragen en voorwaarden kunnen

wijzigen. Raadpleeg steeds de officiële bronnen (vlaanderen.be, premiezoeker.be) voor de meest actuele informatie alvorens beslissingen te nemen. Dit

document vormt geen juridisch of financieel advies. De projecties zijn benaderingen op basis van aannames — exacte bedragen volgen uit het

renovatiemasterplan en offertes.


