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Even voorstellen

• Naam: ing. Sander Koëter

• Functie: Directeur Koëter Vastgoed Adviseurs en VAO 
Geldrop/Amsterdam

• Loopbaan: Aannemersbedrijf, adviseur B&O NCIV, DAF, 
Projectontwikkelaar, Koëter Vastgoed Adviseurs sinds 
1991

• Werkgebied: Beheer en onderhoud, verduurzamen, 
revitalisatie, prestatiecontracten, organisatie en 
inkoopadvisering, exploitatiekosten sociaal en 
commercieel vastgoed

• Auteur: Reeks Vastgoed Taxatiewijzers, 
Exploitatiekosten, Bouwgebreken, 
Onderhoudskostenkompas en MyREV ® (Real Estate 
Valuator), diverse syllabi duurzaamheid

• Gastdocent: diverse onderwijsinstituten
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https://myrev.nl/handige-links
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Trust, but verify. 
Ronald Reagan Amerikaans acteur, staatsman en president (40e) 1911-2004.

Mag een taxateur 
blindelings 

vertrouwen op 
een energielabel?

Waar moet je op 
letten?



Items om over na te denken……

• Energielabels worden steeds belangrijker vanwege wettelijke verplichtingen 
en de waardestijging door een hogere (of goedkopere) financiering.

• Waarom kloppen die energielabels soms niet terwijl ze wel opgesteld zijn 
door gecertificeerde EPA-adviseurs?

• Een gebouw met een NTA label uit 2020 kan in 2025 een ander label krijgen.
• Netcongestie is nu het grootste probleem om te verduurzamen met 

warmtepompen.
• Wat zijn betrouwbare vuistregels om de belangrijkste energiestappen (en dus 

waardevermeerdering) te berekenen. 
• Europa is het niet eens met onze labelmethodiek. In 2030 gaat alles weer op 

de schop. 



Een verdeeld Europa
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Energielabel woningen NTA8800
De labelstappen 
zijn niet gelijk.



Energielabel U-bouw NTA8800

Wat voor typen gebouwen missen we?

De labelstappen zijn niet 
gelijk.
Er zijn meerdere groepen 
met verschillende 
waarden.
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NTA8800, ISSO 75.1 en 82.1 opnameprotocol

• Het gebruiksoppervlak moet je bepalen volgens de methode zoals 
beschreven in de NEN 2580.

• Voor het energetisch gebruiksoppervlak (Ag) mag de meetfout 
maximaal ± 2 % van het oppervlak bedragen, met een absolute 
bovengrens van ± 0,5 m² per afzonderlijk vertrek of ruimte.

➢Een woning van 120 m² mag dus hooguit ongeveer ± 2,4 m² afwijken 
zonder dat dit wordt gezien als een foutieve opname. 

➢Bij kleine ruimtes weegt de absolute grens van 0,5 m² per vertrek 
zwaarder.

➢Een groter Ag bij gelijke energie geeft een beter energielabel!



Berekening energielabel NTA 8800

• Het energieverbruik wordt berekend 
per m² GO energetisch oppervlak. 

• Bijvoorbeeld woning met 
aangebouwde niet verwarmde 
garage.

• Een energielabel wordt bepaald op 
basis van het (theoretisch) fossiel 
energiegebruik gedeeld door het 
GOenergetisch oppervlak.

• Dus hoe meer oppervlak hoe beter 
het energielabel.





LED verlichting
Dakisolatie





Projectgroep Energieprestatie Gebouwen (EPG)

• Ontwikkeling nieuwe versie NTA 
8800, ISSO-publicaties 75.1 en 
82.1, en BRL9500-U, BRL9500-W 
en BRL 9501 – aanwijzing in 
wetgeving per 29 mei 2026

➢gebouwenergieprestatie.nl/

https://vorm.nl/projecten/pooort-zaandam
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Conclusie

• Elk energielabel heeft een bandbreedte. Soms  scheelt het slechts 1 
kWh/m² naar een beter label.

• De EP-adviseur heeft een grote invloed op het label:
• Gaat hij/zij uit van forfaitaire waarden of de werkelijke situatie (bewijslast).
• Hoe nauwkeurig wordt het GO bepaald.
• Welke functie van het gebouw wordt toegekend. Bijvoorbeeld een kantoor- of 

bijeenkomstfunctie. 

• Een gebouw met een oud energielabel kan op basis van de laatste 
NTA8800 een heel ander label krijgen. Toch mag het oude label gebruikt 
worden voor de waardebepaling.

• Ben dus kritisch op het energielabel, want het heeft een grote invloed 
op uw taxatie.



Dank voor 
de aandacht
en blijf
gezond.
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