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Alle E- en F-woningen renoveren tegen 2030:

156 renovaties/dag

26 renovaties tijdens deze commissievergadering

2 renovaties tijdens deze presentatie

Met de deur in huis vallen:
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Agenda

Context: renovatie gebouwenpark moet (significant) versneld worden

Probleemstelling: waarom huidige (voor)financieringsmaatregelen tekort schieten

Oplossingen: een gerichte aanpak voor verschillende profielen

Conclusies
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Een klimaatneutraal gebouwenpark behalen in 2050 is essentieel om de Vlaamse algemene
klimaatdoestellingen te behalen

Bron: VEKP, VEKP Voortgangsrapport 2022, Vlaamse klimaatstrategie 2050

De gebouwensector is de tweede grootste uitstoter van 

broeikasgassen binnen de niet-ETS sectoren

28%

Transport (36%)

Gebouwen

Landbouw (16%)

Niet-ETS industrie (15%)

Afval
(5%)

Totaal:
43,9 Mt 
CO2eq.
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De huidige stand van zaken: Er ligt een hoop werk op de plank

Bron: VEKA

Vlaamse woningen zijn fossiele energievreters,

maar 6% voldoet de beoogde energieprestatiecriteria

(68%)

(16%)

(1%)

84% van de Vlaamse woningen hangt af van fossiele

brandstoffen voor verwarming. 
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Renoveren biedt meerdere voordelen: (1) Klimaat, (2) Sociaal, (3) Geopolitiek

LTRS doelstelling

80,000

3,000

Vandaag

95,000

83,000

Oppervlakkige renovaties

Grondige renovaties

Nood aan meer en vooral grondigere renovaties 

Doelstellingen van de Vlaamse LTRS

Energie-gerelateerd

• Alle bestaande residentiële gebouwen beiztten een

A-label tegen 2050

• Koolstofneutraal gebouwenpark na 2050

Afstemming op breder huisvestingsbeleid

• Energiearmoede voorkomen

• Toegang tot degelijke huisvesting

• Gezond huisvestingsklimaat

95,000 grondige renovaties per jaar

De cijfers bewijzen de nood aan extra inspanningen
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Is het huidige Vlaamse renovatiebeleid voldoende?

Bron: Albrecht: 'Renovatiebeleid in België; weinig impact en (te) veel ‘free riders’, studie voor Itinera

1) 40% van woningeigenaars bezit onvoldoende middelen voor een klimaatrenovatie

2) Bonusregelingen (premies etc.) bereiken gemiddeld 65% freeriders in de EU ➞ Mattheus-effect

Verplichte maatregelen zijn niet ambitieus genoeg ➞ uitstel van de renovatiegolf ➞ onhaalbaar voor de bouwsector

Bestaande financiële steunmechanismen missen hun doel en hun doelgroep

1) Renovatieverplichting tot EPC-label D bij overdracht van de eigendom

2) De voorgestelde MEPS (minimale woningkwaliteitsnormen) eindigen met een EPC-label C voor alle gebouwen tegen 2050

Toegankelijk en betaalbaar ➞ Overheid heeft de sleutels in handen

1) EPBD art. 15 ‘Support compliance with MEPS’
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Toolbox om grondige renovaties te bevorderen:
• Informatie

• Begeleiding

• (Voor)financiering 

• Beschikbare arbeidskrachten, etc.

3
EPC-traject minimale woningkwaliteitsnormen

De Vlaamse Regering plant dat vanaf 2025 elke woning volgens de 

woningkwaliteitsnormering een EPC-label moet hebben, met de 

verplichting dat woningen maximaal een label E in 2025, label D in 

2030 en label C in 2040 mogen zijn.

Geïntegreerde strategie nodig: Sterke regelgevende en steunmaatregelen combineren met 
lokale renovatie- en stedenbouwkundige strategieën

Lokale strategieën en actieplannen voor het uitfasering van de minst-performante woningen en fossiele brandstoffen

Met o.a. afweging diepe renovatie→ sloop → defossilisering energiemix

1

Dwingende aanpak voor 

slechts presterende woningen

Verleidende aanpak voor

bevordering grondige renovaties

Scope van deze studie
Deze studie focust enkel op voorfinanciering. Dit is echter maar één

onderdeel van de geïntegreerde aanpak die nodig is voor een

grondige renovatie van het Vlaamse gebouwenpark.

2
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Bestaande maatregelen zijn ontoereikend voor deze doelgroepen

20 000

40 000

20 000

Eigen kapitaal

Lening

Subsidies

80 000

De Vlaamse regering biedt relevante financiering oplossingen:

• Premies en belastingvoordelen

• Sociale en goedkope leningen: specifieke gevallen

• Renovatiekrediet met rentesubsidie

• MijnVerbouwLening

→ Tot €60k aan goedkope leningen beschikbaar

Maximaal bedrag: 

€60k

Maar:

1) Maximaal beschikbare bedrag is ontoereikend 

(€60k beschikbaar vs. €80k nodig)

2) Maandelijkse afbetaling te zwaar voor deel van de doelgroep



12

Nieuwe maatregelen nodig om diepe renovatie van slechtspresterende woningen te (voor)financieren

550k huishoudens < 65 jaar kunnen maandelijkse afbetaling van renovatielening niet dragen
670k huishoudens > 65 jaar hebben geen toegang tot langetermijnfinanciering

Vlaamse 
huishoudens

72%

eigenaars

66%

2/3 zijn < 65 jaar

40%

40% hiervan kan 
zijn renovatie 

niet financieren

Meerderheid 
woont in slechts-

presterende 
woningen

2 860 000

(34%)

Geen oplossing 

beschikbaar
670k huishoudens

> 65 jaar 

550k huishoudens < 65 jaar

Met onvoldoende capaciteit

Bron: Albrecht, J. & Hamels, S. (2021), De financiële barrière voor klimaat- en comfortrenovaties, studie in opdracht van Agoria

De huidige maatregelen blijken onvoldoende voor deze doelgroepen:

Het maximaal te lenen bedrag is niet hoog genoeg (60.000 euro te 

verkrijgen tegenover 80.000 euro nodig)

Minstents 555,000 woningeigenaars bezitten niet de financiële 

capaciteit om de maandelijkse afbetalingen na te komen

Personen ouder dan 65 jaar hebben geen toegang tot lange termijn 

financiering
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Financieringsmiddelen moeten snel en significant opgeschaald worden→ niet enkel publieke middelen

Nieuwe oplossingen nodig die snel opgeschaald kunnen worden en 

rekening houden met mogelijkheden en beperkingen doelgroepen

Verderbouwen op bestaande 

marktmechanismen

Diversiteit in doelgroep en nood 

aan diverse financieringsbronnen

Portfolio aan maatregelen 

(maatwerk)

Snel toepasbaar en 

opschaalbaar

Renovatie van E- en F-woningen 

In doelgroep tegen 2030

= 57,000 renovaties/jaar

= 156 renovaties/dag
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Er zijn verschillende doelgroepen met elk hun specifieke uitdagingen

Bespaarde

energiekosten

kunnen de kloof 

dichten

2Geen

afbetalings-

capaciteit

3

Financieringskloof

(in k€)

A
a
n

d
e
e
l
in

 h
u

is
e
ig

e
n

a
a
rs

<
 6

5
 j
a
a
r

Huishoudens die label A renovaties niet kunnen financieren Huishoudens die label A renovaties wel kunnen financieren

Beperkte verlaging

afbetalingslast

kan de kloof dichten

1

Bron: Albrecht, J. & Hamels, S. (2020), De financiële barrière voor klimaat- en comfortrenovaties, studie in opdracht van Agoria
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?

5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

?
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5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

Hypotheeklening

op 30 jaar

On-tax financiering

On-bill 

financiering

Bullet lening aan

lage rente (2%)

Bullet lening zonder

rente

On-tax financiering
On-bill 

financiering

Bullet lening aan lage of nul-rente

Voor elk mechanisme gaat de studie in op:

1) Voordelen

2) Uitdagingen

3) Vereiste politieke maatregelen
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5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

Lening op 30 jaar On-tax financiering
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On-tax financieringsschema’s bieden woningeigenaren toegang tot financiering van energie-
efficiëntierenovatie met terugbetaling via de belasting op onroerend goed

Krediet-

verstrekker

Woningeigenaar

Gemeente

Terugbetaling van eigenaar via 

onroerende voorheffing
Kredietverstrekker bezorgt de 

lening voor de renovatie aan de 

woningeigenaar

Gemeente int de belasting en 

bezorgt het geld aan de 

kredietverstrekker

Is gemakkelijk overdraagbaar

→ de verplichtingen zijn gebonden aan het onroerend goed en niet aan het 

individu

Verlaagt het risico voor de kredietverstrekker

→ overdraagbaarheid en fiscale administratie als "veilig kanaal" voor de 

terugbetaling van schulden

Laat langetermijnfinanciering toe
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5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

Lening op 30 jaar On-tax financiering

On-bill 

financiering
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On-bill financiering kunnen klanten de kosten van hun renovatie geheel of gedeeltelijk 
terugbetalen met het geld dat zij besparen op hun energierekening

Krediet-

verstrekker

Woningeigenaar

Energienet-

beheerder

Energiefactuur

(= reëel verbruik

+ energiebesparing)

Kredietverstrekker bezorgt de 

lening voor de renovatie aan de 

woningeigenaar

Energieleverancier

Energieleverancier

betaalt nettarief + 

energiebesparing

Terugbetaling aan de 

kredietverstrekker

Is gemakkelijk overdraagbaar

→ Door de connectie met de energiemeter van het gebouw kan de terugbetaling worden 

overgedragen aan de volgende eigenaar

Verlaagt het risico voor de kredietverstrekker

→ overdraagbaarheid en energierekening als "veilig kanaal" voor de terugbetaling van schulden

Oplossing voor de split incentive eigenaar-huurder

→ huurders dragen bij aan investeringen overeenkomend met de energiebesparingen waarvan 

zij profiteren
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5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

Lening op 30 jaar On-tax financiering

On-bill 

financiering

Bulletlening met 

lage rente (2%)

Bulletlening zonder

rente
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Bulletlening is een speciale vorm van de hypothecaire lening, 
waarbij de huiseigenaar het kapitaal terugbetaalt bij verkoop of eigendomsoverdracht

WoningeigenaarBank

Hypotheeklening

gebaseerd op de 

waarde van de woning

Geleende bedrag wordt

terugbetaald bij verkoop of 

overdracht van de woning

t0 t1

Verkoop of 

overdacht

De lening is gebaseerd op de waarde van het onroerend goed, niet op het 

inkomen van de eigenaar.

Hiermee kunnen huishoudens profiteren van de energiebesparingen op hun 

rekening en het kapitaal terugbetalen bij de overdracht van de woning

Oplossing voor de meest kwetsbare huiseigenaren die geen (maandelijkse) 

aflossingscapaciteit hebben
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5 doelgroepen werden geïdentificeerd in functie van hun leeftijd en financiële draagkracht
De studie gaat daarnaast ook in op oplossingen voor grote mede-eigendommen

Groep A
Huishoudens <65 jaar

(in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

B.1 Met afbetalingscapaciteit

Groep B 
Huishoudens > 65 jaar

(niet in aanmerking voor 

langetermijnfinanciering)

Mogelijke voorfinancieringsoplossingenSubgroepenEengezinswoningen

A.1: Beperkte verlaging

aflossingen kan kloof dichten

A.2: Bespaarde energiekosten

kunnen kloof dichten

A.3: Onvoldoende

afbetalingscapaciteit

B.2 Onvoldoende afbetalingscapaciteit

Lening op 30 jaar On-tax financiering

On-bill 

financiering

Bulletlening met 

lage rente (2%)

Bulletlening zonder

rente

On-bill 

financiering

On-tax financiering

Bulletlening met lage of zonder interest
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Deze mechanismen moeten de komende maanden en jaren verder uitgewerkt en
geïmplementeerd worden

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Lening op 30 jaar (groep A1)

Bulletlening (groep A2, A3 en B2)

On-tax financiering (groep A1 en B1)

On-bill financiering (groep A2 en B1)

Mature oplossingen voor implementatie en
opschaling op korte termijn (komende maanden)

Beloftevolle oplossingen uit te werken in komende
maanden en te implementeren op middellange
termijn (komende jaren)

Voorbereiding Implementatie Opschaling
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Deze oplossingen bieden socio-economische opportuniteiten, maar bevatten eveneens
risico’s

1) Daling met 72% van de nodige publieke financieringsmiddelen

2) Bescherming van kwetsbare gezinnen tegen hoge en volatiele energieprijzen, waaronder 200.000 huishoudens momenteel

blootgesteld aan energiearmoede

3) Verbetering van de woontoestand van 400.000 Vlaamse huishoudens die momenteel in label E/F woningen leven

4) Verhoging marktwaarde van de gerenoveerde woningen

Opportuniteiten

Risico’s

1) Verhoging risico’s voor financiële sector

2) Volatiele energieprijzen verhogen onzekerheid van de Return on Investment

3) Bulletlening: risico dat bewoner na verkoop onvoldoende koopkracht overhoudt voor een gelijkaardige woning
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Naar een financieel haalbare klimaatrenovatie voor alle Vlaamse woningeigenaars

Een geïntegreerde en coherente set van maatregelen is nodig
om de ambitieuze en grootschalige renovatiedoelstellingen in Vlaanderen te halen

Publieke en private (financiële) actoren moeten hierbij samenwerken

(Voor)financiering blijft een uitdaging, nieuwe maatregelen zijn nodig
inclusief voor eigenaars met beperkte/geen afbetalingscapaciteit

Verschillende voorfinancieringsmechanismen zijn noodzakelijk en beschikbaar
om tegemoet te komen aan de verschillende doelgroepen en financieringsbronnen te diversificeren

Hun ontwikkeling, uitrol en opschaling moet nu beginnen
om de doelstellingen voor 2030 en 2050 binnen bereik te houden

2

1

3

4

5
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