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Klimaatplan 2015

EPC: een langdurig contract met één partij die instaat voor het beheer en de 
investeringen in een gebouwpool, met een gegarandeerde energiebesparing tot gevolg. 





Wat is een EPC?

Opdracht
gever

Energiebesparing %

Vaste vergoed. invest. & OH

Bonus-Malus

Restwaarde

ESCO

B
ro
n
:
F
a
ct
o
r4
,
2
0
1
8

Facilitator

Comfort

Circulaire economie



ESCO-Facilitator

✓ projectmanagement
✓ draagvlak
✓ toegang tot juridische ondersteuning
✓ gebouw- en data-analyse
✓ conditiestaatmeting
✓ aanbestedingstraject t.e.m. ondertekening EPC
✓ nazorg tot 2 jaar na opstart



Het EPC van Sint-Niklaas

gebouwen 53.000m²
energiekost (2017) 600.000 EUR/jaar  

Sporthal De Mispelaer
Sporthal De Witte Molen
Stedelijke basisschool Gavertje Vier
Stedelijke basisschool De Droomballon
Academie Podium en Beeld
Stadsschouwburg
Museum STeM
Welzijnshuis
Politiehuis



doel gebouwbeheerskost optimaliseren
klimaatneutraliteit 2050

duurtijd 10 jaar 

innovatie restwaardebepaling 
comfortgarantie 
circulair materialen beheer

contractwaarde 12,3 mio EUR incl. btw

Het EPC van Sint-Niklaas



Gunningsproces

– selectieleidraad GR 24 april 2020
– gunningsleidraad GR 26 juni 2020
– toelichting offertes 22 januari 2021
– definitieve gunningsleidraad 1 juni 2021
– BAFO 2 augustus 2021
– gunning cbs 20 september 2021
– start EPC 1 januari 2022



Gunningsleidraad

gunningscriteria
– prijs
– betrouwbaarheid info
– kwaliteit projectplan 

samenstelling offerte:
– administratieve documenten
– projectplan (Excel-sjabloon) 
– kwalitatieve toelichting 



projectplan

Hier komt een footer
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• Een geïntegreerde aanpak: 
design, build & operate

• WEL: technische installaties 
incl. verwarming, ventilatie 
en koeling (HVAC), sanitair, 
elektriciteit, zonnewering, 
buitendeuren, ramen en 
daken 

• NIET: buitenmuren, 
binnendeuren, 
brandmeldsysteem en 
inbraakinstallatie, vloeren en 
liften

Analyse van de 
energiebehoeften

Ontwerp & 
ontwikkeling

Bouw

Onderhoud en  
exploitatie

Omvang project Sint-Niklaas



Engagement





Conventioneel EPC

vb. EPC-contract van 10 jaar en € 1.000k investering

(a) Kosten werkelijk = impact op begroting (i.e. autofinancieringsmarge)
(b) Reële interestvoet  = 0%

Levensduur van 
investering

Kosten werkelijkab (k€/jaar)
(=1.000k€/levensduur)

Kosten in prijsformulier (k€/jaar)
(=1.000k€/contractduur)

OK?

10 jaar
(vb. inregelen, relamping,…)

100 100 OK

20 jaar
(vb. HVAC)

50 100 2x te hoog

40 jaar
(vb. Isolatie)

25 100 4x te hoog



EPC met restwaarde

‘Restwaarde einde’ 
=  resterende levensduur/totale levensduur   x  totale investeringskost

☺ Alle rendabele maatregelen worden uitgevoerd

vb. EPC-contract - 10 jaar 
isolatie met levensduur 40 jaar
€ 1.000k investering
€ 50k/jaar energiebesparing
=> terugverdientijd 20 jaar

‘Restwaarde einde’ = 30/40 x € 1.000k =  € 750k
→ investering projectplan EPC: € 250k/10 jaar = € 25k/jaar 

€ 25k <<< € 50k   Rendabele maatregel



EPC met restwaarde

vb. EPC-contract van 10 jaar en €1.000k investering

(a) Kosten werkelijk = impact op begroting (i.e. autofinancieringsmarge)
(b) Reële interestvoet  =0%

Levensduur Kosten werkelijkab (k€/jaar)
(=1.000k€/levensduur)

Kosten in prijsformulier (k€/jaar)
(= (1.000k€-Restwaarde einde)/ contractduur)

OK?

10 jaar 100 100 OK

20 jaar 50 50 OK

40 jaar 25 25 OK



Museum STEM

p 

Mei 2022 → relighting
tentoonstellingszaal

Januari 2023 →
conformiteit laagspanningsborden en 

noodverlichting
Plaatsing zonnepanelen

Mei 2023 →
Vernieuwing HVAC deel 
installatie: Vervanging 
onderstation, nieuwe 

luchtgroep voor theater, 
regeling radiatoren

Augustus 2023 →
vochtregeling 

tentoonstellingszaal

September 2023 →
isoleren en vernieuwen 
dak toneeltoren en plat 

dak

Eind 2023 →
Isoleren en vernieuwing 

museumdak, nieuw HVAC 
concept



Academies 

SASK & SAMWD

p 

Januari 2023 → conformiteit 
laagspanningsborden en 

noodverlichting

Mei 2023 →
Conformiteit van de 

stookplaatsen

Maart 2023 →
bijplaatsen van 

screens

September 2023 →
Vervangen ramen, screens en 

luifels, herstel betonrot, 
vervanging luchtgroep Greta 

Weyn

Oktober 2023 →
Vervanging 

luchtgroep Ballet, 
Toneel + auditorium 



Sporthal De Witte Molen

November 2022 →
Plaatsing 

zonnepanelen

Januari 2023 → conformiteit 
laagspanningsborden en 

noodverlichting

Mei 2023 →
Vernieuwing HVAC installatie: nieuwe 

stookplaats incl. regeling & visualisatie op 
GBS, nieuwe luchtgroep, legionella beheer 

douches,
nieuwe luchtgroep en HVAC oude dojo’s

Vervanging ramen cafetaria

September 2023 →
Isoleren en vernieuwing 

dak (deel voorbouw )



Resultaten – elektriciteit

30



Resultaten – aardgas

(*) Resultaat onder voorbehoud van 100% implementatie 
OBEM-platform



Organisatie

Interne samenwerking

Energiemonitoring

Strategisch vastgoedplan (Sure2050)

Rol: operationeel > planmatig, resultaatgericht



Succesfactoren

Ontzorging

Kennis en expertise

Tempo van investeringen

Gegarandeerd resultaat: energiebesparing, 
budgettair en comfort

Geen impact op autofinancieringsmarge



Succesfactoren

Innovatief imago

16 november 2023
VVSG Inspiratiedag
‘As a Service’ en 
Energiezuinig 
patrimonium

https://www.vvsg.be/kennisitem/vvsg/herbeleef-de-inspiratiedag-as-a-service-en-energiezuinig-patrimonium
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https://www.vvsg.be/kennisitem/vvsg/herbeleef-de-inspiratiedag-as-a-service-en-energiezuinig-patrimonium
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