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Vous voulez réduire les consommations
énergétiques de votre copropriété ?

Vous cherchez une solution performante, compléte
et clé sur porte, assortie d'un mécanisme innovant
de financement ?

Découvrez easyCOPRO ! Du montage du projet a
I'entretien des installations, en passant par la
définition de la solution technique, la présenta-
tion en assemblée générale et le suivi des travaux,
les partenaires d'easyCOPRO vous accompagnent
pas a pas dans votre projet de rénovation énergé-
tique d'une copropriété bruxelloise. easyCOPRO se
charge aussi du financement des travaux (mode
tiers investisseur et prét) apporté en partie par
ENERGIRIS, une coopérative citoyenne investissant
dans la transition énergétique.
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Séance d’'information
interactive

le 12 février 2019

de 9h00 & 12h30 (lunch).

Une occasion unique de poser
vos questions aux experts
d’easyCOPRO et d'échanger
avec d‘autres syndics, copro-
priétaires et professionels

du secteur (architectes,
entrepreneurs, bureaux
d’experts, acteurs publics) !

Rendez-vous a
Bruxelles Environnement
sur le site de Tour & Taxis.

: WWW.EASYCOPRO.BE

*
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Wilt u het energieverbruik van uw mede-eigendom
beperken?

Bent u op zoek naar een doeltreffende en ge-
bruiksklare totaaloplossing, gekoppeld aan een
innovatief financieringsmechanisme?

Maak dan kennis met easyCOPRO! De opstart,
het onderhoud van de installaties, het kiezen van
technische oplossingen, de presentatie in de alge-
mene vergadering, de follow-up ... tijdens al deze
fases begeleiden de partners van easyPROCO u
stap voor stap in uw project voor de energetische
renovatie van uw mede-eigendom in Brussel.
easyCOPRO staat ook in voor de financiering van
de werken (derde investeerder en lening), deels
aangebracht door ENERGIRIS, een burgercodpera-
tieve die in de energietransitie investeert.

Interactieve informatiesessie
op 12 februari 2019
van 9u00 tot 12u30 (lunch).

Het is een unieke gelegenheid
om al uw vragen te stellen aan
de experts van easyCOPRO

en om van gedachten te
wisselen met andere syndici,
mede-eigenaars en professionals
uit de sector (architecten,
ondernemers, expertenbureaus,
openbare actoren) !

Afspraak in
Leefmilieu Brussel
op de Thurn & Taxis-site.

INFORMATIE EN INSCHRIJVING: WWW.EASYCOPRO.BE
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Energie et copropriétés : La solution easyCOPRO

Séance d'information le 12 février 2019 a Bruxelles Environnement

Vous étes particulier ou professionnel et vous voulez réduire les consommations énergétiques de
votre copropriété ?

Vous cherchez une solution performante, compléte et clé sur porte, assortie d’un mécanisme
innovant de financement ?

easyCOPRO est présent tout au long du processus de modernisation énergétique de votre copropriété
bruxelloise ayant minimum 30 appartements :

- Etude de faisabilité et I'élaboration technique,

- Solution de financement,

- Présentation et défense en assemblée générale,

- Suivi des travaux et obligations administratives,

- Pilotage et maintenance de vos installations.

Un interlocuteur unique tout au long du processus !

Pour en savoir plus, rendez-vous sur le site de Tour & Taxis le 12 février 2019 a 8h30 !

Je m'inscris

Les partenaires du projet :

ENERGIRIS WW maAnAGImG
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a la source de 61% des
émissions de la RBC.

La prise de décisions en
copropriété est critique.

Financer la transition
énergétique nécessite le
développement de
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easyCOPRO : cest quoi ?

Programme de rénovation énergétique des copropriétés
bruxelloises a hauteur de 10 millions deuros.

Formule complete de la prise en charge technique au
financement du projet.

Financement innovant incluant une coopérative citoyenne.

Développement dun Contrat de Performance Energétique
(CPE) et présentation du Plan dAction en Assemblée Générale.

Suivi des travaux et maintenance des installations.




easyCOPRO : cest qui ?

ENERGIRIS, une coopérative citoyenne

Watt Matters, une société de services énergétiques

Bureau d’Experts Deplasse, un bureau d'études

Managimm, un syndic bruxellois

Bruxelles Environnement, /'administration de l'environnement
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Phasage
Phase 1:

« Developpement d’'outils standardisés.

« Sélection des bénéficiaires sur base
d'une pré-candidature.

« Audits des batiments retenus.

 Elaboration d'un Plan
d'action/financier.

« Présentation et vote du CPE en
Assemblée Générale.

At Enenpttupve Coge spamts




Phasage
Phase 2:
« Appels doffres et sélection d’entreprises pour exécution des travaux.

- Suivi des travaux et ensuite des performances énergétiques des
installations tout au long de la durée du contrat afin de mesurer les
economies dénergie prévues par le CPE.

En continu:

« Communication sur le projet et dissémination des résultats pour
garantir la réplication du modéle en Région bruxelloise et au-dela.




Les specificites deasyCOPRO

Audit gratuit s/ signature du CPE.

CPE permet d’autofinancer (partiellement ou entierement)
les travaux grace aux économies dénergie.

La solution financiere combine du tiers investissement,
préts bancaire et citoyen ainsi que des fonds propres.

Innovation financiére aussi grace au cofinancement citoyen
qui permet de mobiliser I'épargne des citoyens et de leur
donner un rendement raisonnable.




SESSION 1: ORGANISATION TECHNIQUIE,
JURIDIQUE ET FINANCIERE

Fanny Hellebaut - Watt Matters
Thomas Deville - Bureau d'experts Deplasse



easyCOPRO : principes de base

« Objectif ? faciliter ’amélioration de la performance énergétique pour les copropriétés bruxelloises

* Proposition ? le contrat de performance énergétique (CPE) avec Watt Matters
« Comment?

Suivi
d’exploitation

Audit énergétique Auteur de projet Préteur — Tiers investisseur

« Suivi des
performances

* Objectif ; réduire
la durée
remboursement




En détaillé

1. Audit énergétique

Contrat de performance énergétique (CPE)

[ 2. Plan d'actions et de rembourrsements
[ 3.Votesen AG

l

[ 4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE)

|

}

5. Réalisation des travaux 6. Coordination générale et
Mission d'auteur de projet financement
[ Etudes de projet ] [ Financement de I'ACP ]

Passation des contrats de travaux

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

Fin des travaux ]

{ Consultation des entreprises et ]

/ Coordination administrative \

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

Suivi budgétaire

- /

l

7. Suivi d’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

8. Mise a jour et suivi du plan de
remboursement

du CPE




[ 1. Audit énergétique ]

« Audit énergétique financé par 'ACP mais remboursable:
— a50% par les primes énergie Région Bruxelloise (méthodologie standard)
— a50% par easyCOPRO si mise en place d'un CPE

* Audit énergétique = recherche des pistes d’économie d’énergie
— Enveloppe (murs, sol, toiture, fenétres)
— Chauffage & Eau Chaude Sanitaire
— Eclairage des communs

*  Pour chaque action envisagée
— Estimation de l'investissement [€]
— Estimation de 'économie d’énergie annuelle [€/an]
— Temps de retour sur investissement [an]



[ 1. Audit énergétique ]




1. Audit énergétique
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1. Audit énergétique

Economie

Economie de | Economie d' | financiere Primes . TRS
— N°  |Description de a mesure COMBUSTIBLE | ELECTRICITE | annuelle | RAVAUX IBGE p”ir:jdts’ge
TVAC

[kWh Hs/an] [kWh/an] [€/an] TVAC € [ans]
Enveloppe 1 |MUR 1 - soubassements 99 590 6 387 180 999 67.050 € 21,1
Enveloppe 2 |MUR 2 - étages 541 916 34 753 865 517 320.625 € 18,5
Enveloppe 3 |TOITURE 1 - Toiture inclinée 12¢& 28 580 1833 49 290 24.800 € 16,5
Enveloppe 4 |TOITURE 2 - Toiture terrasses 9¢ 7 744 497 33390 3.600 € 67,7
Chauffage 5 [Rénovation compléte de la chaufferie 320333 25000 45 648 296 800 5.200 € 7,2
Chauffage 6 |Mise en conformité de l'installation de chauffage 122 536 9.600 €
ECS 6 |Isolation de la boucle ECS 7917 508 10 653 0€ 23,7
Ventilation 7 |Diminution des Infiltrations 597 38 0€
Ventilation 8 |Installation de ventilation double-flux 90 243 5787 966 720 0€ 186,3
Eclairage 9 |LEDs PARKING 12 460 2 262 9915 0€ 4,6
Eclairage 10 |LEDS Cage escalier parkings 3217 584 3244 0€ 58
Eclairage 11 |Installation de détecteurs de présence dans les parkings 4 346 789 11130 0€ 15,7
Renouvelables 12 |Installation de panneaux photovoltaiques 6 000 4820 22 154 21.200 € 4,6
Renouvelables 13 |Installation de capteurs solaires thermiques 64 156 4114 74 200 16.400 € 16,3
Renouvelables 14 |Cogénération -100 214 30937 13374 0€

1.060.863 81.961 121.393 € | 2.646.548 € |468.475€




1. Audit énergétique

Economie

Economie de Economie d' | financiere TRAVAUX Primes prin:eR?bge
Famille N°  |Description de la mesure COMBUSTIBLE | ELECTRICITE | annuelle IBGE inclus
TVAC

[kWh Hs/an] [kWh/an] [€/an] TVAC € [ans]
Enveloppe 1 |MUR 1 - soubassements 99 590 6 387 180 999 67.050 € 21,1
Enveloppe 2 |MUR 2 - étages 541 916 34 753 865 517 320.625 € 18,5
Enveloppe 3 |TOITURE 1 - Toiture inclinée 12& 28 580 1833 49 290 24.800 € 16,5
Enveloppe 4 |TOITURE 2 - Toiture terrasses 9& 7 744 497 33390 3.600 € 67,7
Chauffage 5 |Rénovation compléte de la chaufferie 320 333 25000 45 648 296 800 5.200 € 7,2
Chauffage 6 |Mise en conformité de l'installation de chauffage 122 536 9.600 €
ECS 6 |Isolation de la boucle ECS 7917 508 10 653 0€ 23,7
Ventilation 7 |Diminution des Infiltrations 597 38 0€
Eclairage 9 |LEDs PARKING 12 460 2262 9915 0€ 4,6
Eclairage 10 |LEDS Cage escalier parkings 3217 584 3244 0€ 58
Renouvelables 14 |Cogénération - 100 214 30937 13 374 0€

906.463 71.614 105.883 € | 1.572.344€ | 430.875€




easyCOPRO : etapes par etapes

,t 'll ’ [ 1. Audit énergétique ]
2. Plan d'actions et de rembourrsements Conseil de
Contrat de performance énergétique (CPE) copropriété
{ 3. Votesen AG ]
[ 4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE) ]
5. Réalisation des travaux 6. Coordination générale et
Mission d'auteur de projet financement

l Etudes de projet ] [ Financement de I'ACP ]

{ Consultation des entreprises et ] / Coordination administrative \

Passation des contrats de travaux

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

¥ Suivi budgétaire

Fin des travaux ] \ /

l

7. Suivi d’exploitation technique : 8. Mise a jour et suivi du plan de
Suivi d'exploitation et mesure des remboursement
économies d'énergie

[ |




2. Plan d'actions et de remboursements Conseil de
Contrat de performance énergétique (CPE) copropriété

Prise en compte de plusieurs parametres :
— Potentiel d’économie d’énergie des actions d’amélioration identifiees par I'audit

— Contrainte de faisabilité des travaux (permis urbanisme, difficulté technique, situation juridique,
temporalite, ...)

— Colts et bénéfices de actions d’amélioration
— Situation financiere ACP : disponibilité en fonds propres, capacité et/ou volonté de remboursement

—> Proposition d'un plan d'action optimal : réaliste et ambitieux

— Combiner des mesures a faible temps de retour (ex: remplacement de chaudieres) et des mesures
a plus long temps de retour (ex : isolation de facade)

— Permettre un remboursement du prét pour les investissements sur une période de 10 a 14 ans.



Plan d'actions et de remboursements ACP XYZ =

1. Investissements  a financer TVAC Primes déduites
1.640.000 € 345.000 € 1.295.000 €
Famille N°  Description de I'APE Codt des travaux TVAC Primes InveStisser:;::;vAc net de
Chauffage & ECS 1  Rénovation compléte de la chaufferie 300.000 € 5.000 € 295.000 €
Chauffage & ECS 2 Mise en conformité installation de chauffage 120.000 € 10.000 € 110.000 €
Chauffage & ECS 3 lIsolation de la boucle ECS 10.000 € - £ 10.000 €
Eclairage 4 LEDs PARKING 10.000 € - € 10.000 €
Renouvelables 1  Cogénération - £ - £ - £
Enveloppe 2 Toitures terrasse 30.000 € 5.000 € 25.000 €
Enveloppe 3 MUR 1 - soubassements 210.000 € 5.000 € 205.000 €
Enveloppe 4  MUR 2 - étages 960.000 € 320.000 € 640.000 €
2. Financement via fonds propres ACP
445.000 € 445.000 €
dont avance sur primes a recevoir 345.000 €
dont apport du fonds de réserve 100.000 €

3. Financement via Prét

1.195.000 €
3.1 Prét PHASE 1
Montant 1.195.000 €
Taux 4,9%
Durée 10

Grand total a rembourser 1.540.000 €




4. Economies d'énergie

- 1.020.000 €

5. Paiements de I'ACP sur la durée du contrat par lot /mois par lot / trimestre
5.1. Remboursement du prét par économie d'énergie 55€ 165 € 1.020.000 €
5.2. Remboursement du prét par copropriétaires 28 € 84 € 520.000 €
5.3. Frais d'exploitation annuels spécifiques easyCOPRO 8€ 23 € 140.000 €

Prestations suivi administratif easyCOPRO

Prestations suivis techniques easyCOPRO (mesures et rapportage selon PMV)

Contréle de maintenance des systéemes
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2. Plan d'actions et de remboursements Conseil de
Contrat de performance énergétique (CPE) copropriété

. . Budget énergie
Euros/an Plan d'économies et de remboursements Trava UX

300.000 €

280.000¢€ © Remboursement via économie d'énergie
260.000 €

240.000 €

220.000 €

200.000€ B Remboursement via copropriétaires
180.000 €

160.000 €

140.000€ m Economie d'énergie pour ACP
120.000 €

100.000 €

80.000€

60.000€
40.000€
20.000€

0€
.20.000 € 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
-40.000 €
-60.000 €

-80.000€



2. Plan d'actions et de remboursements Conseil de
Contrat de performance énergétique (CPE) copropriété

CPE = Contrat de performance énergétique entre
- L'ACP
— Commande les travaux : maitre d'ouvrage des travaux (propriétaire)
— Paye les factures d'énergie (réduites)
— Rembourse le prét (de Watt Matters)

— Watt Matters, la Société de services énergétique
— FEtudie et coordonne les travaux : auteur de projet
— Percoit le remboursement du prét (par économies dénergie et par copropriétaires) et rembourse
ses créanciers (banque et Energiris)
— Assure le suivi énergétique et la coordination pendant toute la durée du contrat

Précise les modalités et les responsabilités des parties



[ 1. Audit énergétique

En détaillé -

2. Plan d'actions et de rembourrsements
Contrat de performance énergétique (CPE)

]

3. Votesen AG

}

\[ 4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE ) ]
5. Réalisation des travaux 6. Coordination générale et
Mission d'auteur de projet financement

Etudes de projet ] [ Financement de I'ACP ]

[ Consultation des entreprises et ] / Coordination administrative \

Passation des contrats de travaux

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

¥ Suivi budgétaire

Fin des travaux ] \ /

l

7. Suivi d’exploitation technique : 8. Mise  jour et suivi du plan de
Suivi d'exploitation et mesure des remboursement
économies d'énergie

[ I

—




3. Votes en AG

Y

4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE )

« Contrat de performance énergétique, y compris :
— Le plan dactions et de remboursements
— Le plan de mesure et de vérification (PMV)

« Mandat au Conseil de copropriété :
— pour valider le rapport dattribution des travaux

« Mission au Syndic
— pour le suivi administratif du projet pour compte de 'ACP
— pour le suivi des travaux pour le compte de ACP



1. Audit énergétique

Contrat de performance énergétique (CPE)

3. Votesen AG

I

4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE)

[ 2. Plan d'actions et de rembourrsements

L

}

5. Réalisation des travaux
Mission d'auteur de projet

6. Coordination générale et
financement

[ Etudes de projet

I Financement de I'ACP ]

Consultation des entreprises et
Passation des contrats de travaux

]

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

v

[ Fin des travaux

( Coordination administrative \

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

Suivi budgétaire

G J

l

7. Suivi d’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

8. Mise a jour et suivi du plan de
remboursement

du CPE
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5. Reéalisation des travaux
Mission d'auteur de projet

Etudes de projet

Consultation des entreprises et
Passation des contrats de travaux

.

~

l

6. Coordination générale et
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I
Direction de I'exécution des
contrats de travaux
Assistance aux opérations de
réception

v

[ Fin des travaux

Financement de I'ACP

Y

/ Coordination administrative \

.

Coordination de la mise en oeuvre

du plan d'actions

Suivi budgétaire

/




En détaillé

1. Audit énergétique

2. Plan d'actions et de rembourrsements
Contrat de performance énergétique (CPE)

3. Votesen AG

I

4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE)

l

l

5. Réalisation des travaux
Mission d'auteur de projet

6. Coordination générale et
financement

Etudes de projet

[ Financement de I'ACP ]

{

Consultation des entreprises et
Passation des contrats de travaux

)

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

i

Fin des travaux

/ Coordination administrative \

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

Suivi budgétaire

- /

|

7. Suivi d’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

8. Mise a jour et suivi du plan de
remboursement

du CPE




7. Suivid’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

Plusieurs actions de suivi :

— Suivi des installations techniques via le contréle de
maintenance des systemes

— Suivi des économies d'énergie a distance

— Calcul des économies dénergie selon le Plan de mesure et
verification (PMV)



7. Suivi d’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

Rapports » Gaz naturel Tous les compteurs ~ | 2018 -
Apergu général Apergu en valeurs cumulées Signature Apergu de I'historique
40k
30k
Décembre 2018
E 0K © Réel: 16705,6 m* %
Attendu: 25703,9 m?*
10K Différence: 89982 m* -35%
Jjanv. févr. mars avr. mai juin Jjuil. aolt sept oct. nov. déc.
@ Réel Attendu
Données de consommation jusqu'au Meodéle de prévision Fiabilité Différence

31 décembre 2018 Selon température extérieure (degrés-jours) Relativement fiable -778849m® -354%



7. Suivi d’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

Rapports » Gaz naturel Tous les compteurs ~ || 2018 -
Apercu général Apercu en valeurs cumulées Signature Apercu de I'historigue
250k

1 janv. 2018 - 31 déc. 2018

® Reel 142 129.2 m*

200k
@ Attendu: 220 014.1 m®
Différence: -77 884.9m*  -35.4%
150k
E

100k
50k

0

1 Jan 1 Feb 1 Mar 1 Apr 1 May 1 Jun 1 Jul 1 Aug 1 Sep 1 0ct 1 Nov 1 Dec 1 Jan
® Réel  © Attendu
Données de consommation jusqu'au Modéle de prévision Fiabilité Différence

31 décembre 2018 Selon température extérieure (degrés-jours) Relativement fiable -778849m® -354%
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7. Suivid’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

y =238,66x+14108
R2=0,9687

100 150 200 250 300
Dje 15/15
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7. Suivid’exploitation technique :

Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

100

150

200

y =238,66x+ 14108

RZ =0,9687

o |
= 238,66 * 300 DJe + 14108 = 85.706 kWh
0 Compteur : 60.000 kwh pour 300 DJje
Economie du mois considéré : 25.706
RV
300 350 400 450 500

250
Dje 15/15



7. Suivid’exploitation technique :
Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

Economie = 25.706 kWh
- Toute chose restant égale par ailleurs ...

Protocole International de Mesure et de Verification
de la Performance

(0P
o

Notions de facteurs statiques



7. Suivi d’exploitation technique :

Suivi d'exploitation et mesure des
économies d'énergie

Description Commentaires

Affectation de l'immeuble

Transformation de limmeuble, notamment du bati des ouvrants et des
fagades

Taux d'occupation de I'immeuble
Répartition des charges de chauffage

Volume d’ECS consommé

Surface plancher du batiment

Techniques en place

Niveau d'éclairement

Le batiment est un immeuble d’habitation

Aucune rénovation prévue concernant l'enveloppe du batiment qui n'est pas
comprise dans le plan d'action

Tout le batiment était habité lors de la période de référence
Le batiment est équipé de répartiteurs

La consommation globale d'ECS doit rester constante avec une tolérance de
5%.

La surface plancher du batiment reste identique.
Maintien des techniques en place, a I'exception de celles visées par des AAPE
(pas d'ajout de VMC, pas d'ajout de climatisation, ...)

Maintien du niveau d'éclairement dans les communs et dans les parkings



1. Audit énergétique

En détaillé

Contrat de performance énergétique (CPE)

3.Votesen AG I

l

4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE) I

[ 2. Plan d'actions et de rembourrsements

l I

{ 5. Réalisation des travaux ] [ 6. Coordination générale et ]

Mission d'auteur de projet financement

l Etudes de projet ] [ Financement de I'ACP ]

{ Consultation des entreprises et ] / Coordination administrative \

Passation des contrats de travaux

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

v Suivi budgétaire

Fin des travaux ] \ /

|

7. Suivi d’exploitation technique : 8. Mise a jour et suivi du plan de
Suivi d'exploitation et mesure des remboursement
économies d'énergie

[ [




8. Mise a jour et suivi du plan de
remboursement

Base contractuelle
Euros/an Plan d'économies et de remboursements Trava UX

300.000€
280.000€
260.000€

Budget énergie 240.000€

, . , . 220.000€
M Remboursement via économie d'énergie

200.000 €
B Remboursement via copropriétaires 180.000€

160.000 €
B Economie d'énergie pour ACP 140.000€

120.000€

100.000€
80.000€
60.000€
40.000€
20.000€
0€
-20.000€
-40.000 €
-60.000 €
-80.000€



8. Mise a jour et suividu plan de - o
remboursement
Moins
d’économies que
. Euros/an Plan d'économies et de remboursements
prevu 300.000€
Budget énergie 280.000€

W Remboursement manquant -
Malus Watt Matters

260.000 €
1 Remboursement via économie d'énergie 740,000 ¢
H Remboursement via copropriétaires 220.000 €
® Economie d'énergie pour ACP 200.000€
180.000 €
160.000 € IIIIIIIIII
140.000 €

120.000€
100.000€
80.000€
60.000€
40.000€

Economies prélevées o
pendant plus longtemps, 0¢
jusqu'a max 14 ans. 20000¢

-40.000 €

Malus pour Watt Matters G0.000¢

-80.000€




8. Mise a jour et suividu plan de - P,
remboursement
Plus
d’économies que
prévu Euros/an Plan d'économies et de remboursements
300.000€
Budget énergie 280.000€
I Remboursement via économie d'énergie 260.000€
240.000€
H Remboursement via copropriétaires 220.000€
® Economie d'énergie pour ACP 200.000€
180.000€
% Remboursement via économie 160.000€
d'énergie - bonus ACP 140.000€
120.000€
Remboursement via économie 100.000 €
d'énergie - bonus Watt Matters 80.000€
60.000€
Remboursement plus 40000¢
rapide R
Partage 50%/50% des -20.000€ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
7 . -40.000€
économies ‘bonus’ s0.000¢

-80.000€



8. Mise a jour et suividu plan de - o
remboursement
Budget travaux
optimisé
Euros/an Plan d'économies et de remboursements
. 300.000€
Budget énergie 280.000€

AT

3 4 5 6 7 8 9 10§ 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Remboursement via économie 100.000€
(4 H
d'énergie - bonus Watt Matters 80.000€

60.000€

Remboursement 40.000€

20.000€

plus rapide ”
Partage 50%/50% 20000¢

-40.000 €

des économies oonae
‘bonus’< 10 ans 80.000¢

I Remboursement via économie d'énergie 260.000€
240.000€

H Remboursement via copropriétaires 220.000€
® Economie d'énergie pour ACP 200.000€
180.000€

% Remboursement via économie 160.000 €
d'énergie - bonus ACP 140.000€
120.000€

12




1. Audit énergétique

easyCOPRO : éetapes par etapes
[

En détaillé

2. Plan d'actions et de rembourrsements
Contrat de performance énergétique (CPE)

Conseil de
coprop!

[ 3. Votesen AG
[ 4. Signature du Contrat de Performance Energétique (CPE)

l

l

5. Réalisation des travaux
Mission d'auteur de projet

)

6. Coordination générale et
financement

[ Etudes de projet

[ Financement de I'ACP ]

Consultation des entreprises et
Passation des contrats de travaux

)

Direction de I'exécution des
contrats de travaux et Assistance
aux opérations de réception

¥

Fin des travaux

/ Coordination administrative \

Coordination de la mise en oeuvre
du plan d'actions

Suivi budgétaire

. v

7. Suivi d’exploitation technique :

Suivi d'exploitation et mesure des

économies d'énergie

8. Mise a jour et suivi du plan de
remboursement

Fin du CPE
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SESSION 2 : PRESENTATION DE LA FORMULE
EASYCOPRO EN ASSEMBLEE GENERALE

Vincent Spruytte - Managimm
Ismaél Daoud - Watt Matters



easyCOPRO : role du syndic

Constat B
atiment se
/ dégrade \

Augmentation des
charges ¢ ¢ - :
\ Diminution valeur immobiliere
Augmentation des v
impayés
Arrivées d’habitants moins aisés

Décision des travaux /
bloquée

Complexité juridique

\



easyCOPRO : rdle du syndic

Renégociation des contrats, obligation legale

Augmentation des

charges « (Contréle des consommations énergétiques

 Suivi technique correctif et préventif

=> libération de budgets pour rénover le batiment



easyCOPRO : rdle du syndic

Majorité de
syndics

2 problemes

NEENIS

pas leur mission
responsabilité
surcroit de travail

PE/PU

suivi administratif
et technique
comptabilité
énergetique

Assemblée
Générale

finances
compreéhension
annuelle, processus
tres lent

intéréts différents
(bailleur/occupant)
émotionnelle
irrationnelle



easyCOPRO:

la solution

Finances
» Tiers Investisseur Energiris
+  Remboursement en fonction des
économies dénergies
Compréhension
»  Bureau d'ingénieurs Deplasse : audit

énergétique
*  Syndic Managimm présent en AG
Technique
+  Watt Matters : grande expérience en
copropriété

Promotion : Bruxelles Environnement - CE -
gage de sérieux




easyCOPRO : la solution

Projets de rénovation impensable dans certaines Résidences deviennent possibles...




easyCOPRO : la solution

Budget annuel de charges inchangé

>
>
4
4

Rénovation du batiment
Fconomie dénergie
Plus-value patrimoine immobilier

Garantie contractuelle

Ne quittez pas la salle sans inscrire vos Résidences !




Etapes decisionnelles de I'ACP

— Vote de la conduite d'un audit énergétique

— Sélection d'un Plan d'actions et d’un plan de financement

— Votes en Assemblée générale
« Contrat de performance énergétique
» Mandat au conseil de copropriété
» Mission au syndic



Arguments pour le conseil de coproprieté

Constats :
— Charges énergétigues annuelles élevées
— Vétusté des installations techniques (inconfort, non-conformité réglementaire)
— Batiment énergivore (mauvais certificat PEB)

Proposition :

— Obtenir une vision globale (audit énergétique, colt 4 320 € dont 50% prime énergie + 50%
remboursés easyCOPRO) => décision conseil de gérance pour commander 'audit

— Reéaliser un mix de mesures rentables > 10 ans + mesures non rentables > 10 ans = viser
I'ambition d’'une rénovation la plus compléte possible

Les avantages :

— Amelioration des performances = valorisation du loyer de I'appartement (env. 50 €/mois) ou
faciliter/valorisation du prix de vente de I'appartement

— Tranquillité pour 20 ans (installations techniques rénovees) a 40 ans (isolation et
étanchéite)



Arguments pour le conseil de coproprieté

« Trois pistes de financement :
— Soit en fonds propres :
> appel aux copropriétaires pour cotiser au fond de réserve travaux (risque de blocage)
— Soit emprunt bancaire classique :

>

exemple taux 2.7%/an pour 10 ans (remboursement fixe, durée fixe)

— Soit contrat de performance énergétique easyCOPRO avec Watt Matters :

>

YV V VYV V

A\

Mission d’auteur de projet incluse (colt 70% du baréme FABI)

Prét taux fixe 4.9%/an pour 10 ans (extensible jusqu’a 14 ans selon économie d’énergie)
Remboursement = partie fixe (copropriétaire) + partie variable (selon économie d’énergie)
Mission suivi d’exploitation incluse

Participation citoyenne via la coopérative Energiris (achats de parts a 250 €, dividendes
de 3%/an sur base historique, non garanti)

Co-financement de la Commission Européenne pour élaboration du CPE et la
communication



Question n°1

Que se passe-t-il si le colt aprés travaux est inférieur au colt mentionnés dans le CPE ?

Le prét est inférieur a l'initial, mais la partie fixe du remboursement est identique (et la partie
variable dépendant des économies ne doit pas étre réévaluée).

Conséquence : la durée de remboursement s’en trouvera réduite. Cad que 'ACP captera
plus vite le gain sur la facture d’énergie (bonus 50/50 entre ACP et Watt Matters).

Euros/an
300.000€
280.000€
260.000€
240.000€
220.000€
200.000€
180.000€
160.000€
140.000 €
120.000€
100.000€

80.000€
60.000 €
40.000 €
20.000€
0€
-20.000€
-40.000 €
-60.000 €

on AAA £

Plan d'économies et de remboursements

T




Question n°2

* Que se passe-t-il si le colt apres travaux est supérieur au codt mentionné dans le CPE ?

— Le prét est identique.

— Le remboursement du prét reste identique (et la partie variable dépendant des économies ne
doit pas étre réévaluée).

— Conséquence : c’est Watt Matters qui en assume la perte.



Question n°3

* Que se passe-t-il si les économies d’énergie sont supérieures a celles estimées dans le CPE ?
— Principe de base : on arréte le remboursement du prét dés qu’il est remboursé par la partie fixe
(apport copropriétaires) et la partie variable (les économies d’énergie)
— Conséquence : la durée de remboursement s’en trouvera réduite. Cad que ’'ACP captera
plus vite le gain sur la facture d’énergie (bonus 50/50 entre ACP et Watt Matters).

Euros/an

300.000€
280.000€
260.000€
240.000€
220.000€
200.000€
180.000€
160.000€
140.000€
120.000€
100.000€
80.000€
60.000€
40.000€
20.000€
0€
-20.000€
“40.000€

Plan d'économies et de remboursements

I/

11

12 13 14 15 16 17 18 19 20



Question n°4

Que se passe-t-il si les économies d’énergie sont inférieures a celles estimées dans le CPE ?

Principe de base : on arréte le remboursement du prét des qu’il est remboursé par la partie fixe
(apport copropriétaires) et la partie variable (les économies d’énergie)

Conséquence : la durée de remboursement s’en trouvera augmentée. Et si la durée
dépasse la limite de 14 ans, alors c’est Watt Matters qui en assume la perte.

Euros/an Plan d'économies et de remboursements

300.000€
280.000€

260.000€
240.000 €
220.000€
200.000€
180.000 €
160.000 €
140.000 €

120.000€
100.000€
80.000 €
60,000 €
40,000 €
20.000€
0€
-20.000€ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 16 17 18 19 20
-40.000 €
-60.000 €
-80.000€



Question n°5

 Pourquoi le taux Watt Matters (env 4.9%/an) est supérieur a celui de la banque (env. 2.7%/an) ?

— Ladurée : banque = max 10 ans <> Watt Matters = 10 ans extensible a 14 ans.

— Watt Matters accepte qu’une partie du remboursement soit variable, car dépendant des économies
d’énergie calculées selon méthode IPMVP.

— Watt Matters s’endette a 70% auprés de la banque (env. 3%/an) et a 30% aupres des citoyens
(coopérative Energiris, taux 8%/an + frais de dossier 8%) => taux moyen pondéré = 4.4%/an

— Taux Watt Matters inclus une prime de risque (0.5%/an) : celui de dépasser la limite de 14 ans.




Question n°6

Que se passe-t-il si le prix des énergie augmente ou diminue durant le CPE ?

Principe de base (protocole IPMVP) : chaque année, le gain sur la facture d’énergie =
I'’économie d’énergie réalisée x le prix unitaire fixé dans le CPE = partie variable
remboursement du prét Watt Matters

Conséquences :

> Sile prix du gaz est supérieur a 36 €/ MWh PCS, alors I'économie réelle (si 50 €/ WMh par
exp.) sera supeérieure a I'’économie calculée avec 36 €/ MWh = '’ACP dégage un bonus par
rapport au remboursement de la partie variable

» Si le prix du gaz est inférieur a 36 €/ MWh PCS, alors I'économie réelle (si 30 €/ MWh par
exp.) sera inférieure a I'économie calculée avec 36 €/ MWh = ’ACP rembourse davantage
que I'économie réelle.

Conclusion : 'ACP geére la variation du prix unitaire
(effet identique si en fonds propres ou si prét a la banque)



Question n°7

Pourquoi la cogénération et le photovoltaigue sont proposés en mode tiers-investisseur (et
non inclus dans le prét Watt Matters) ?

— Constat : la rentabilité de la cogénération et du photovoltaique dépend essentiellement des
certificats verts

> Les certificats verts sont octroyés au propriétaire de la cogénération/photovoltaique
> Les certificats verts sont octroyes selon les performances réelles mesurées durant 10 ans
> La valeur du certificat vert est variable (de 65 € a 111 €!)

— Lerisque est trop important pour une formule prét.
» Risque technologique : mauvaise installation, fiabilité équipements, update
» Risque d’exploitation : panne, mauvais rendements, société de maintenance, prix énergie
» Risque réglementaire : une modification du régime des certificats verts, taxe prosumers

— Solution : Watt Matters doit en étre propriétaire (et non ’ACP) pour prendre les risques et
réagir rapidement = mode tiers-investisseur (et non mode prét).




Question n°8

Comment le syndic est-il rémunéré pour ces prestations supplémentaires ?

Prestations supplémentaires : accompagnement ACP, transmission plans et données
energeétiques, permis d’environnement et démarche administrative, suivi du projet et des
chantiers, réunions supplémentaires conseils de copropriété, mails + téléphone...

Soit une rémunération pour « prestations supplémentaires » est prévue dans le contrat syndic —
ACP => intégration dans le CPE easyCOPRO

Soit aucune rémunération prévue => proposition d’octroyer une rémunération de 1.5% du co(t
des travaux (inclus dans le CPE easyCOPRO)



Décision du conseil de copropriéte

* Pourquoi le conseil de copropriété choisit le CPE easyCOPRO ?

Parce que plusieurs acteurs sont impliqués dans le consortium easyCOPRO
(multidisciplinarité)
Parce que un seul interlocuteur (Watt Matters) pour toutes les démarches

Parce que I’'ambition du programme de rénovation fait appel aux derniéres innovations
technologiques

Parce que I'auteur de projet (Watt Matters) prend ses responsabilités via le prét (dont le
remboursement dépend des économies d’énergie)

Parce que I'apport des copropriétaires est étalée dans le temps (x €/mois)

Parce que les copropriétaires/locataires qui le souhaitent peuvent participer a I'investissement
(via 'achat de parts de la coopérative Energiris) et en toucher un dividende (non garanti)

Parce que le co-financement de la Commission Européenne réduit le colt du CPE



Préparation de Assemblee Générale

* Principe de base : ne présenter qu’une seule version easyCOPRO
— Un seul programme de travaux (jugé optimum)

— Un seul scénario pour I'effort propre (contribution mensuelle ? contribution du fond de réserve ?
avance de prime ?...)

— Un seul planning des travaux
— Un seul plan de remboursement a 10 ans
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OBJECTIF

Stimuler la rénovation énergétique
profonde du parc de logements
prives (Bruxelles: copropriétes)
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Prochaine etape

ENQUETE:

Rénovation des copropriétés en région de Bruxelles-capitale
https://fr.surveymonkey.com/r/enquetecoproFR

Renovatie en mede-eigendom Brussels hoofdstedelijk gewest
https://fr.surveymonkey.com/r/copronl

WORKSHOP POUR COPROPRIETAIRES ET SYNDICS
26 février et le 22 mars

WORKSHOP VOOR MEDE-EIGENAARS EN SYNDICI
26 februari en 22 maart
https://fr.surveymonkey.com/r/workshopcoproFRNL
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Annick Schwaiger - aschwaiger@environnement.brussels

Financingbuildingrenovation.eu
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