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Introduct ion

The European project SAVE IMPACT aims to improve the existing energy certifi-
cation of building procedures based on tests. One of the tasks of this project aims
to test the existing procedures in the national context.

In Belgium, mainly two procedures focusing on residential buildings exist:
• The first one, the EPW procedure, was developed for new residential

buildings in the context of the new regulation adopted in the Flemish Re-
gion. The calculation results obtained via this procedure will be directly
used to produce the energy certificates requested by the EPBD.

• The second one is the Energy Advice Procedure (EAP) focusing on exist-
ing single-family dwellings. This procedure was not developed to be a cer-
tification procedure. It offers however interesting elements not covered by
the EPW (as a methodology to collect the requested information on site).

None of the two above-mentioned procedures offer a complete answer to the ne-
cessity to produce energy certificates for new and existing buildings. The proce-
dure for new buildings (EPW) contains only a calculation procedure. Due to the
scope of this procedure, it doesn’t contain any information about the way to obtain
the requested information in existing buildings, nor on the calculation of energy
savings in the case of refurbishment.
The EAP procedure contains also a calculation procedure of the energy con-
sumption of the building, which is slightly different of the EPW procedure. It also
contains complementary elements as a procedure for collecting the information
on site, adapted (simplified) lists of materials, calculation procedures of the en-
ergy savings, lists of recommendations.

The EAP contains several steps to come to results: The mains steps are:
• On site data collection,
• Introduction of the data in the software,
• Formulating recommendations for the considered building,
• Presenting the results to the client,

The field tests, executed in the course of the project, are based on the use of the
EAP. Therefore the tests have focussed on existing residential buildings.

The project partner 3E executed a number of audits. The Flemish Region has of-
ficially accredited two co-workers of 3E as EAP-experts after training. There were
two ways to obtain this EAP-expert accreditation: by proving one’s experience in
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energy-audits and following voluntary software training, secondly by attending the
official training-days and exam. Both methods were tested.
During august 2005 advertisements were placed to find interested private house-
owners. Over 100 candidates responded from all Regions (Figure 1).

13%

60%

27%

Brussels Region
Flemisch Region
Walloon region

Figure 1: repart i t ion of  the candidates per Region

A selection of 20 candidates was made. The experience gathered by these initial
tests was presented during a national workshop Error! Reference source not
found..

Furthermore 37 independent experts were involved in the tests by means of ex-
tensive questionnaires and workshops. At that time only the Flemish Region had
a legal context for the EAP. The government, after 10 sessions of 4 hours training
and a practical test accredits them. These 37 experts were, at that time, the only
ones having practical experience with the EAP. So in total 39 experts had at the
moment of the questionnaire realised about 92 EAP-audits. 25 experts have an-
swered the questionnaire.

The Flemish draft-certificate has also been tested via on line enquiry and via a
questionnaire that was sent to all 92 end-users that, until then, had received an
official EAP attest. In this questionnaire they were asked, among other things, to
compare their Attest to this Flemish draft certificate. 40 have responded.

The detailed results of these questionnaires are presented in this document,
along with an extensive evaluation and some conclusions and recommendations.
The introduction and conclusion of this document is written in English. The rest of
this document is written in Dutch.
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1  Resultaten van de bevraging

1.1  Bevrag ing  van  woninge igenaars

Hieronder volgt de numerieke verwerking van de antwoorden verzameld uit 40
beantwoorde vragenlijsten. In totaal werden 92 vragenlijsten verzonden naar alle
eigenaars die op het moment van verzending een geregistreerde EAP-audit had-
den laten uitvoeren door een erkend deskundige.
De vragenlijst zelf is terug te vinden in bijlage 1.

1.1 .1  Betre f fende  de  woninge igenaars  ze l f .

Figuur 1: Heeft u specifieke ervaring in de bouwsector?
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1.1 .2  Eva luat ie  van  de  u i tgevoerde  EAP-aud i t ;  over
het  rapport .

Figuur 2: het rapport is overzichtelijk opgesteld:
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Figuur 3: de lay-out van het rapport is verzorgd:
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Figuur 4: in hoeverre hebt u het rapport bestudeerd?
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Figuur 5: het rapport werd ontworpen als hulpmiddel voor de bewoner van het
gebouw. Welke informatie in het rapport was voor u specifiek waarde-
vol om een beter beeld te krijgen van de eigenschappen van uw wo-
ning?
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Figuur 6: hoe beoordeelt u de volledigheid van de aangeboden informatie?
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ge details, projectspecifieke materialen of oplossingen, een korte, heldere sa-
menvatting…eigenlijk dus een bijdrage die in meer of mindere mate van de des-
kundige afhankelijk is.
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1.1 .3  Eva luat ie  van  de  u i tgevoerde  EAP-aud i t ;  over
de  deskund ige .

Figuur 7: heeft de energiedeskundige het verslag persoonlijk afgeleverd en het
advies toegelicht?
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Figuur 8: wat zijn noodzakelijke eigenschappen van een goede energiedeskundi-
ge?
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1.1 .4  Eva luat ie  van  de  u i tgevoerde  EAP-aud i t ;  over
het  vers t rekte  energ ie-adv ies .

Figuur 9: gaat u maatregelen nemen om energie te besparen?
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Figuur 10: in geval u maatregelen zal uitvoeren,
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Figuur 11: waarom heeft u voor een specifieke maatregel gekozen?
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1.1 .5  Eva luat ie  van  de  verp l i chte  cer t i f i ca t ie  van
woningen .

Tijdens de periode van de bevraging was het nog niet verplicht om, bij de verkoop
of verhuur van een woning, een certificaat over te maken aan de koper of huurder
met info over de energetische prestatie van de woning. Het EAP-auditrapport dat
de ondervraagde particulieren ontvingen, gold dus niet als een verplicht certifi-
caat!

Figuur 12: hoeveel zou u bereid zijn te betalen voor een audit indien deze ver-
plicht zou worden (dus niet noodzakelijk een EAP-audit)?
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Figuur 13: als u in de toekomst uw huis zou verkopen of verhuren, zou u dan het
certificaat als bijkomend argument hanteren?
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Figuur 14: hoeveel aandacht zou u bij de aankoop van een woning be-
steden aan:
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De figuur illustreert dat energieëfficiëntie geen bepalende factor is bij de aankoop
van een woning. Technische installaties op zich worden wel als doorslaggevend
aangeduid. Dit resultaat is ook te zien in enquêtes in andere landen. De verkla-
ring wordt gezocht in het feit dat installaties meer zichtbaar zijn in de woning, in
tegenstelling tot isolatie. Bovendien worden ze rechtstreeks gerelateerd met
comfort, eerder dan met energieëfficiëntie.

Figuur 15: bent u bereid meer te betalen voor een energie-efficiënt gebouw?
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Hier dient opgemerkt dat alle bevraagde eigenaars zelf verzocht hebben om een
EAP, en dus in meer of mindere mate geïnteresseerd zijn in energiebesparing.
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1.1 .6  Eva luat ie  van  de  inhoud  van  het  cer t i f i caat .

Gevraagd werd te veronderstellen dat het certificaat officieel is ingevoerd, en dat
de bevraagde persoon op het punt staat een huis aan te kopen of te huren.
In welke mate zou hij  of zij letten op de onderstaande items wanneer deze ver-
meld zouden staan op het certificaat?

Opmerking: voor elk van deze items werd onderscheid gemaakt tussen een
nieuwe woning (vb. ‘sleutel op de deur’-woningen) en een bestaande woning.
Beide resultaten zijn terug te vinden in de grafieken.

Figuur 16: de algemene beoordeling van de woning op het certificaat (het label).
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Figuur 17: de schatting van het jaarlijkse energieverbruik.
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Figuur 18: de economische beoordelingen (de terugverdientijden, investerings-
kosten van maatregelen).

0%

20%

40%

60%

80%

100%

aankoop bestaande woning aankoop nieuwbouwwoning

helemaal niet
neutraal
zeker

Figuur 19: het advies betreffende energiebesparende maatregelen.
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Figuur 20: de mate waarin de woning voldoet aan de minimale wettelijke vereis-
ten.
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Figuur 21: de mate waarin de woning beter presteert dan de minimale wettelijke
vereisten.
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Figuur 22: de hoeveelheid energie opgewekt door hernieuwbare energietechnie-
ken.
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Figuur 23: bijkomende technische informatie voor het uitvoeren van het advies.
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1.1 .7  Eva luat ie  van  de  vorm van  het  cer t i f i caat .

In Bijlage 2 is een voorbeeld van een EAP-attest (het samenvattende evaluatie-
formulier) opgenomen, samen met een voorbeeld van een Energieprestatiecertifi-
caat voor nieuwbouwwoningen.
Er werd gevraagd beide types aandachtig te vergelijken en een oordeel te vellen
over de hieronder opgesomde criteria.

Opmerking: om het EAP-evaluatieformulier goed te kunnen beoordelen werd
tevens gevraagd om het bijhorende EAP-auditrapport mee te beschouwen bij
de inhoudelijke beoordeling.

Figuur 24: vindt u de vormgeving aangenaam?
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Slechts 50% is echt overtuigd van de lay-out. Een belangrijke toevoeging kan be-
staan uit een foto van het gebouw, wat meteen ook een duidelijke identificatie in-
houd.

Figuur 25: het ziet er geloofwaardig, zakelijk uit.
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Figuur 26: het behaalde label is duidelijk afleesbaar (met een schaalaanduiding of
middels een letterwaarde A -…F).
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Een label met een aanduiding van A tot F geniet een duidelijke voorkeur boven
een schaalaanduiding. Dit is allicht te verklaren door een vertrouwdheid met de
labeling van elektrische apparaten enerzijds, en anderzijds de relatieve onbe-
kendheid van de betekenis van een E-peil. Deze tendens is ook merkbaar in de
ons omringende landen.

Figuur 27: het certificaat is logisch opgebouwd.
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Figuur 28: het certificaat (of rapport) bevat voldoende informatie.
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Dit is een vrij opmerkelijk resultaat, mede gezien het huidige verschil tussen bei-
de certificaten. De ons omringende landen spelen in op de vraag naar informatie
door de resultaten van het berekende energieverbruik op te splitsen volgens
energieverbruiker: elektriciteit, warm water, gebouwschil, verwarmingsinstalla-
tie… zoals op het huidige EAP-attest.

Figuur 29: de informatie op het certificaat is verstaanbaar en ondubbelzinnig.
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Figuur 30: de gehanteerde termen zijn duidelijk verklaard.

0%

20%

40%

60%

80%

100%

EAP Evaluatieformulier energiecertificaat nieuwbouw

helemaal niet
neutraal
zeker

Niettegenstaande hier op beide certificaten reeds aanzienlijk aandacht wordt aan
besteed, blijkt slechts 25% alles echt begrepen te hebben. Nog meer aandacht
zal hieraan moeten besteed worden. De aanduiding in termen van primair ener-
gieverbruik lijkt voor meer verwarring te zorgen, en kan vermeden worden door
de verschillende energieverbruikers op te splitsen. Milieu-indicatoren als CO2-
uitstoot blijken voor de meeste eigenaars ook niet van belang (zie verder)
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1.2  Bevrag ing  van  de  bet rokken  energ iedeskund igen

Eveneens werden in deze fase van het IMPACT-project 37 onafhankelijke des-
kundigen aangeschreven met een uitgebreide vragenlijst. Het betreft uitsluitend
Vlaamse deskundigen gezien op het moment van verzending alleen Vlaanderen
een wetgevend kader had uitgewerkt voor de EAP. Deze deskundigen zijn alle
erkend door de Vlaamse Regering, na een verplichte opleiding van 16 uur + een
praktijktest, eventueel aangevuld met een vrijwillig gedeelte van nogmaals 24 uur.
Deze deskundigen waren op dat moment de enigen met praktijkervaring. Globaal
gezien hadden deze 37 dus reeds ca. 92 EAP audits gerealiseerd.
25 deskundigen hebben de vragenlijst beantwoord. Een derde van hen had reeds
ervaring als energiedeskundige, enkel het gebruik van de EAP was nieuw voor
hen.

1.2 .1  Betre f fende  de  deskund igen  ze l f .

Figuur 31: voor welk type organisatie werkt u?
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Figuur 32: uw opleiding of werkervaring?
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Figuur 33: hoe vernam u het bestaan van de Energie Advies Procedure?
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Figuur 34: waarom besliste u Energiedeskundige te worden?
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Figuur 35: hoeveel EAP-audits hebt u reeds uitgevoerd?
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1.2 .2  Eva luat ie  van  de  op le id ing  en  de  erkenn ing  a l s
deskund ige .

Figuur 36: wat vindt u van de erkenningprocedure en de gestelde voorwaarden?
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Figuur 37: welke opleidingsmogelijkheden hebt u benut?
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Figuur 38: wat vindt u van de beschikbare informatie voor deskundigen (syllabus,
presentaties,…)?
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Figuur 39: over de onderstaande items voel ik me al dan niet voldoende geïnfor-
meerd:
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De grootste onduidelijk heerste nog rond de toepassing van de standaardwaar-
den in geval van onduidelijkheid bij de gegevensverzameling, en de impact ervan
op de berekeningen.
Daarnaast is er toch een duidelijke vraag naar mogelijke vereenvoudigingen bij
de ingave in de software. Beide vragen werden beantwoord in een studie, even-
eens uitgevoerd in het kader van IMPACT [2].
Opmerkelijk ook: voor 20% van de bevraagden was de betekenis van het bijge-
voegde Attest nog niet duidelijk, ook al betreft het een duidelijk vrijwillige procedu-
re.
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1.2 .3  Eva luat ie  van  de  EAP-aud i t ,  over  het  a fge l e-
verde  rapport .

De eerste indruk van de deskundigen over de vorm van het rapport:

Figuur 40: het rapport is overzichtelijk opgesteld.
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Figuur 41: de lay-out van het rapport is verzorgd.
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Figuur 42: hoe beoordeelt u de volledigheid van de aangeboden informatie?
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Wat er nog ontbreekt volgens enkele deskundigen:
• Meer ruimte voor opmerkingen van de expert bij het advies.
• Een gedeelte over elektrisch verbruik.
• Een mogelijkheid om foto’s in te voegen.
• Keuze aan technische fiches nog te beperkt.
• Een duidelijk en beknopt overzicht van de resultaten en besparingen zoals in

de software zelf.
• Elektrische verwarmingssystemen zijn onvoldoende geïntegreerd in de softwa-

re.

Soms worden aanzienlijke verschillen vastgesteld tussen het berekende theoreti-
sche energieverbruik en het werkelijke verbruik.
Figuur 43: waaraan is dit te wijten volgens de deskundige?
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Figuur 44: welke problemen deden zich voor bij de audit?
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1.2 .4  Eva luat ie  van  de  EAP-aud i t ,  over  de  u i tvo er ing

Figuur 45: hoeveel bedroeg het gemiddelde ereloon voor een EAP-audit?
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Figuur 46: hoeveel tijd spendeert de deskundige gemiddeld aan de audit?
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Figuur 47: de evaluatie van de gespendeerde tijd per onderdeel:
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Figuur 48: hoe overhandigt de deskundige het verslag en het persoonlijk advies?
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Opmerkelijk is het verschil met figuur 7, waarin een meer genuanceerd beeld
naar voor komt. Het is bovendien aannemelijk en soms ook interessant om het
advies reeds te verstrekken op het moment van de dataverzameling. Dit kan een
aanzienlijke tijdsbesparing betekenen, maar vereist wel een goed inzicht en erva-
ring van de deskundige.
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1.2 .5  Eva luat ie  van  een  verp l i chte  cer t i f i ca t ie  van
woningen .

Tijdens de periode van de bevraging was het nog niet verplicht om, bij de verkoop
of verhuur van een woning, een certificaat over te maken aan de koper of huurder
met info over de energetische prestatie van de woning. Het EAP-auditrapport dat
de deskundigen opmaken zal ook nooit kunnen gelden als een verplicht certifi-
caat! De verplichte procedure zou evenwel grote gelijkenissen kunnen vertonen
met de EAP, daarom werden volgende vragen voorgelegd aan de deskundigen.

Figuur 49: in het kader van een verplichte certificatie is het formulier ‘Attest’ en
het bijgevoegde advies van de EAP volgens u:
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Dit resultaat kan een aansporing zijn voor de overheid om de EAP om te vormen
naar een verplichte certificatiemethode. Evenwel moet de bedenking gemaakt
worden dat bij vele deskundigen een bekommernis heerst naar het beperken van
het aantal procedures, opleidingen en kwalificatiecriteria. Bij de introductie van de
EAP gingen velen reeds van de veronderstelling uit dat dit de verplichte metho-
diek zou worden. Nadelig is vooral de lange duur van de procedure, simplificatie
dringt zich op.
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Figuur 50: hoe moet de deskundige het verplichte certificaat en het bijhorende
advies overhandigen?
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Hier moet nochthans de bedenking gemaakt worden dat in geval van een
verkoop van onroerend goed de koper allicht nog niet gekend of bereikbaar is
voor advies. Enkel een verhuurder heeft baat bij een persoonlijke toelichting van
het advies. Bovendien zien we in figuur 47 dat dit onderdeel het meest tijdrovend
is, en dus een eerste belangrijke simplificatie inhoud.

Figuur 51: welke bijkomende kwalificaties en informatie zou nuttig zijn in het ka-
der van certificatie?
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Figuur 52: wat zou een minimum vooropleiding moeten zijn van deskundigen die
certificatie uitvoeren?
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Figuur 53: de erkenning van de certifiërende deskundige is de taak van;
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Figuur 54: een goede kwaliteitscontrole van de certificatie moet omvatten;
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2  Analyse van de bevraging

Uit de bevraging blijkt dat eigenaars vooral geïnteresseerd zijn in het energiebe-
sparingadvies, eerder dan in het behaalde label of de berekende theoretische
energiekost. Dit is ook logisch gezien het in dit onderzoek over vrijwillige certifica-
tie ging. Het bredere marktonderzoek van het STABLE-project geeft aan dat de
meeste aandacht toch uitgaat naar de evaluatie van de energiekost van de wo-
ning [1], en bijgevolg dus ook het behaalde label. In tweede instantie komt dan
het besparingsadvies. Dat dit voornamelijk het geval is voor nieuwe woningen,
blijkt uit de figuren 16 t.e.m. 23.
In een bredere context beschouwd blijft energieëfficiëntie echter een weinig door-
slaggevend argument, in vergelijking met vb. de aanwezigheid van een garage of
tuin (figuur 14). Beide onderzoeken geven echter wel aan dat de meerderheid be-
reid is om meer te betalen voor een woning met een goedscorend label.

Het leidt geen twijfel dat het meegedeelde advies mensen aanmoedigt om bespa-
ringsmaatregelen uit te voeren (zelden echter alle maatregelen, zie figuur 9 -10 -
11). De eigenaars laten zich zeker leiden door het rapport, maar meer dan 75%
van hen zal toch zijn beslissingen afwegen op basis van bijkomende informatie of
een tweede opinie. Maatregelen worden vooral uitgevoerd met het oog op kos-
tenbesparing en comfortverhoging, zelden vanuit een milieubewustzijn.

Het beeld dat de eigenaar heeft van een goede deskundige wordt geschetst in fi-
guur 8. Het wordt ten zeerste gewaardeerd als de deskundige ook naderhand
nog bereikbaar is voor bijkomende uitleg. Goede communicatieve eigenschappen
zijn belangrijk bij een deskundige.
Ongeveer 35% van de eigenaars beschouwde het EAP-rapport als werkelijk vol-
ledig en heeft alle relevante informatie teruggevonden in zijn document. 45%
vindt het behoorlijk volledig. Nochtans heeft het merendeel van de eigenaars het
document niet volledige in detail doorgenomen(zie figuren 4 -5 -6). Dit onderlijnt
nog maar eens het belang van een goede en gepersonaliseerde presentatie van
het energieadvies.

Zoals uit de bevraging blijkt (figuur 45) had 75% van de EAP’s een kostprijs tus-
sen €250,00 en €500,00, waarvan 40% werd gesubsidieerd. Dit is een zeker een
aanvaardbare kost voor de geleverde prestaties.
In het geval van een verplichte certificatie echter zou een eigenaar echter niet
geneigd zijn een dergelijk bedrag te spenderen (zie figuur 12). Dit wordt ook be-
vestigd door ander marktonderzoek [1]: 85% wil niet meer besteden dan €200, en
60% zelfs minder dan €100.
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Nochthans bevestigen beide onderzoeken dat het merendeel van de eigenaars
het certificaat beschouwen als een toegevoegde waarde bij de verkoop of ver-
huur van een woning, zeker indien het resultaat positief is (figuur 13).

Vaak wordt de discussie rond verplichte certificatie van gebouwen bij de verhuur
of verkoop ervan teruggebracht tot een discussie over tijd en kostprijs van de
procedure. Enerzijds moet de kostprijs van het certificaat maatschappelijk breed
aanvaardbaar zijn. Anderzijds noopt het mogelijke tekort aan deskundigen en het
grote aantal uit te reiken certificaten bij de implementatie van de wetgeving tot
een snelle procedure.
Het conflict aan belangen dat kan teruggevonden worden in een verplichte certifi-
ering van gebouwen, kan als volgt worden samengevat:
• In het geval van een verkoop van een gebouw is de eigenlijke begunstigde

van het certificaat de toekomstige eigenaar. Indirect betaalt hij er ook voor,
de kost voor de certificatie zal immers doorgerekend worden in de verkoop-
prijs. Tijdens de transactie is het certificaat enigszins belangrijk voor het on-
derhandelen over een overnameprijs, maar het belang ervan situeert zich
voornamelijk in een latere fase, met name wanneer het energieadvies mede
aanleiding geeft tot renovatie of verbouwing. De kwaliteit en de accuraatheid
van de voorgestelde maatregelen zijn belangrijk, en wegen zeker op tegen
een – zij het relatief - hoge kost van een uitgebreide certificatieprocedure. De
kost voor certificatie is meestal te verwaarlozen t.o.v. het totaal van de ver-
koopprijs. Het is daarom van primordiaal belang dat de eigenlijke koper van
het gebouw ook het advies persoonlijk ontvangt, bij voorkeur nog voordat de
eigenlijke verkoop is geschied. Hier ligt een belangrijke verantwoordelijkheid
van de wetgever.

• In geval van de verhuur van een gebouw is de begunstigde van het certifi-
caat – de huurder –niet diegene die er voor betaalt. Een hoge kost zal daar-
om op protest stuiten van menig eigenaar. In de Belgische context zal de
toekomstige huurder ook enkel geïnteresseerd zijn in het label, aangezien
het bijna altijd de verantwoordelijkheid is van de eigenaar om werken uit te
voeren aan het gebouw. Hier zou een beperkte, eenvoudige methode kun-
nen volstaan. Anderzijds zal het label mede de huurprijs kunnen bepalen
(vooral in stijgende zin) gezien vele besparende maatregelen ook het comfort
positief beïnvloeden en lagere vaste kosten kunnen aangerekend worden.
Vanuit dit perspectief is een eigenaar dus wel gebaat bij een accuraat en ge-
detailleerd besparingsadvies. Allicht is ook hij dan meer bereid om een hoge-
re kostprijs te betalen.

Daarom lijkt het aangewezen om in een land als België, met een heel gevarieerd
gebouwenpark, toch gebruik te maken van een meer gedetailleerde methode.
Verregaande simplificatie van de methodiek zal immers een aanzienlijk verlies
aan kwaliteit betekenen.
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Tijdens het Impact project werd veel aandacht besteed aan de mogelijkheden tot
vereenvoudiging van de EAP [2]. Figuur 46 en 47 geven een inzicht in de tijds-
duur van een EAP en de meest tijdrovende onderdelen. Naast het tijdrovende
advies zou ook tijd bespaard kunnen gewonnen worden door een samenwerking
met vb. vastgoedmakelaars voor de gegevensverzameling. De aanwezigheid van
bouwplannen levert een aanzienlijk voordeel. Enkele aanpassingen aan de soft-
ware kunnen de tijd nodig voor invoer van gegevens helpen verminderen.

Alle deskundigen zijn het er over eens dat het statuut van deskundige moet
beschermd zijn, voornamelijk middels een verplichte opleiding (figuur 52) .
75% van hen vindt dat de overheid hierover dient te waken (figuur 53).
Uit de praktijkervaring opgedaan in de test is de auteur evenwel van mening dat
enkel een voldoende aantal jaren ervaring, opgedaan in de courante belgische
bouwpraktijk, het nodige inzicht kan verschaffen in de samenstelling van de
gebouwschil. Zeker wanneer enkel  niet-destructieve onderzoek van de wanden
mogelijk is.
Dit wordt slechts door 16% onderschreven. Men moet hier ook opmerken dat ca.
35% van de ondervraagde deskundigen waarschijnlijk over deze globale ervaring
beschikt (bouwkundig ingenieurs en architecten).

Een goede kwaliteitscontrole op de uitvoering wordt evenzeer noodzakelijk
geacht door ca 80% van de deskundigen (figuur 54). De kosten hieraan
verbonden zouden echter zeker geen grote meerkost mogen betekenen voor de
eigenaars, gezien uit een andere onderzoek blijkt dat slechts 30% bereid is
hiervoor meer te betalen [1].
Uit de bevraging kwamen ook een aantal matregelen naar voren die de kwaliteit
mede kunnen garanderen:
• Een handleiding voor een correcte verzameling van gegevens op het terrein.
• Duidelijke afspraken rond de interpretatie van informatie afkomstig van de ei-

genaars zelf, dus een goede omschrijving van ‘gecontroleerd ter plekke’ door
de deskundige.

• Tips voor een goede en efficiënte presentatie van het advies.
• Een minimum ereloonschaal voor deskundigen (zeker bij verplichte certifica-

tie).
• Het oprichten van een kwaliteitslabel voor deskundigen.
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C o n c l u s i o n s

The certificate will certainly have an impact on the way of selling and buying. The
attained label is quite important for new buildings. For existing buildings, the cal-
culation of the energy cost and the potential savings are far more important. The
certificate can influence the purchase or renting price, and may guide investments
and future renovations, though it will seldom be the decisive element in a pur-
chase transaction.
The seller also estimates the advice as an added value, but it are mainly private
house owners who were involved in these questionnaires. So it is not said that
the certificate will be shown to the purchaser in all cases. It is important to raise
the awareness of the public (future buyers) to make sure the certificate contrib-
utes to the decision-making process and thus supports energy saving measures,
especially for new buildings.
The advice does not need to contain detailed technical files regarding the advised
measures, which is the case for EAP. People will easily inform elsewhere.
As the final aim is energy saving, it will certainly be an added value if the new
owner of the building can contact the expert afterwards. It can be part of the job of
the expert.

About the certificate itself, two topics have been intensely discussed in all partici-
pating countries: the amount of information on the label, and the type of the label:
a linear scale type was found far less appealing to the end-users than the recog-
nisable marked label (A –B -…F.)
About the amount of information given on the certificate: the energy consumption
and the advice are primordial, indicators such as comparison to other (standard)
buildings, CO2-emission or renewable energy are not. However it’s important to
refer to legal constraints, as is done in the EPW draft certificate (see annex).
Experience in the neighbouring countries shows that a label per energy-consumer
is well appreciated: building envelope, heating, hot water, cooling… This might fill
in the need for further detail and information on the certificate.
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The EAP contains already a lot of default values, therefore the required effort to
analyse one building with the EAP (8 to 12 hours) can not be reduced dramati-
cally. Only an even more simplified version, working mainly with default values
could establish this. Default U-values and/or building surfaces can highly reduce
the inspection time, but will reduce the accuracy substantially. The following ele-
ments have to be taken into account in this case:
• The procedure has to be adapted to the Belgian context. Several tools devel-

oped in other European countries are not always usable in the Belgian con-
text because of a lack of specific Belgian technologies (e.g. type of heating).

• The lower the level of detail of the data collection on site, the lower the possi-
bility to deliver accurate recommendations.

• The highest possible coherence with other certification procedures (e.g. for
new buildings) should be guaranteed.

• The compatibility of the existing formation of energy experts organised up to
now in Belgium should be guaranteed if a new procedure is adopted.

• In the certification, specific attention should be paid to the evaluation of the
available ventilation measures in the existing building stock. This allows com-
parison with new buildings, for witch an obligatory regulation exists. Possibly
also other indoor comfort parameters that influence the energy consumption
(e.g. overheating) need to be addressed.

However the question remains if the procedure should be further reduced:
• If the advice is custom-made (not general), the experts are independent and if

quality is guaranteed (by an official authority) end-users are willing to pay a
fair price up to €400. Furthermore, the certification cost will always be mar-
ginal compared to the purchase cost of a building.

• In the case of renting this cost is more of an issue, but reduction should
maybe found on the level of legislation, rather than procedure-level. E.g. stu-
dent housing, holiday flats <50m², … could have different requirements.

• A large number of experts will already be available through the existing
schemes. This should be exploited to counter a possible lack of experts in the
initial phase of the official certification.
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