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Constats & problématiques 
Adresse : Rue du Marché aux Porcs 10-32, 1000 Bruxelles 

 

 

Nos 3 constats initiaux pour votre immeuble 
 

1. Potentiel important de réduction des factures énergétiques 

Pour illustration, en prenant des hypothèses théoriques : un immeuble d’environ 10.000 m², une 
consommation moyenne de 150 kWh/m²/an, et un prix de l’énergie de 0,08 €/kWh, la consommation 
totale serait estimée à 1.500.000 kWh/an. 

Nos analyses montrent que passer d’un PEB F ou G à un PEB E permettrait une réduction d’environ 
30 % de la consommation énergétique, tandis qu’atteindre un label C d’ici 2045 engendrerait une 
réduction totale pouvant atteindre 60 %. 

Cela représenterait une économie potentielle de 720.000 € sur 10 ans, au prix de l'énergie actuel. De 
plus, la taille de l’immeuble permet des économies d’échelle sur les travaux et les solutions de 
chauffage collectives, optimisant ainsi le retour sur investissement. 

Exemple d’une stratégie de réduction de votre facture annuelle d’énergie après rénovation. 
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2. Travaux inévitables à planifier 

Certains travaux d’entretien ou de rénovation sont déjà prévus ou nécessaires. Il est stratégique d’en 
profiter pour coupler les travaux inévitables avec une démarche d’amélioration énergétique 
cohérente. L’état du fonds de réserve et les différentes options de financement (éventuellement le 
tier-investissement) doivent être évalués pour anticiper ces investissements futurs pour mettre les 
immeubles en conformité. 

3. Présence de passoires énergétiques 

La copropriété compte unités classées en catégories PEB F ou G, ce qui expose les copropriétaires 
à des sanctions à partir de 2033 à payer solidairement ou des unités avec des scores bas. Les raisons 
sont multiples pour éliminer à court terme les classes énergétiques pénalisantes et améliorer les 
scores de tout le monde : valorisation des biens, réduction des factures, conformité légale, etc. 
Objectiver et uniformiser l’analyse permet d’éviter des surprises futures surtout que certains 
certificats PEB sont anciens. 

Quelques exemples : 

N°30 – 9ème étage gauche 

 
 

N°30 – 7e appartement du coin 

  

N°12 – 10e droite 
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Pourquoi passer à l’action aujourd’hui ? Les 6 enjeux clés 

1. Anticipation des travaux afin prévoir le budget 

Votre copropriété a besoin de travaux d’entretiens, de rénovation et d’optimisation énergétique. Le 
cadre règlementaire en vigueur à Bruxelles va aussi demander que certains travaux ayant un impact 
PEB soient entrepris à moyen terme. Notre approche combine tous ces enjeux afin de vous permettre 
d’anticiper ceux-ci sereinement et intelligemment en préparant le futur. L’audit proposé vous 
permettra de lancer la dynamique de rénovation de votre immeuble en vue de limiter vos 
consommations énergétiques, protéger la valeur de votre patrimoine et de réduire les émissions de 
CO2. 

2. Stratégie de rénovation énergétique 

Notre stratégie de rénovation combine audit énergétique et simulation des certificats PEB. Cette 
approche unique, nous permet de phaser les travaux à la fois en vue de faire des économies réelles 
sur vos consommations tout en vous garantissant de respecter les futures contraintes de rénovation 
obligatoires (échéance 2033-2045-2050). Le phasage proposé, personnalisé pour votre bâtiment, 
priorise ce qui a un maximum d’impact à moindre coût, tout en prenant en compte les aspects 
techniques ou d’urbanismes (obligation de permis). Ceci afin de vous guider dans l’identification et 
la mise en œuvre des solutions concrètes et efficaces pour une amélioration immédiate.  

Notre approche vise aussi à aligner les intérêts des différents copropriétaires en définissant la 
meilleure feuille de route de rénovation afin de répondre aux enjeux de chacun.  

3. Valorisation immobilière 

De plus en plus, nous constatons une dépréciation de la valeur des biens qui ne sont pas entretenus 
ou avec un mauvais PEB, en particulier en ce qui concerne les passoirs énergétiques (PEB G et F). 
Ceci va s’accentuer avec les nouvelles contraintes à venir. La stratégie de rénovation proposée par 
EasyPrimes, vous permettra de mieux comprendre l’intérêt et l’impact des futures phases de 
rénovation. 

4. Réduction des charges énergétiques  

Nous identifierons les moyens concrets de réaliser des économies d’énergie, voire si le bâtiment le 
permet, de sortir des énergies carbonées. Grace à ses experts HVAC, EasyPrimes va analyser vos 
installations techniques, identifier les moyens d’optimiser celles-ci et proposer des solutions. Pour 
tous les postes de travaux proposés dans son analyse, EasyPrimes calcule l’impact sur vos 
consommations réelles afin d’objectiver l’intérêt de tous les travaux. 

5. Mise en conformité avec les exigences PEB 

Notre approche vise à transformer les contraintes PEB en opportunité, en vous permettant de tirer 
tous les bénéfices d’une rénovation énergétique.  

6. Réduction de l’empreinte carbone 

À Bruxelles, où 60 % des émissions de CO₂ proviennent des bâtiments, chaque copropriété doit 
contribuer aux objectifs de neutralité carbone pour 2050 en diminuant ses émissions. 

Pendant le processus de réalisation de notre audit, nous nous 
positionnons comme un partenaire de la copropriété : vous expliquer la 
norme PEB et vous guider dans la stratégie de rénovation que nous vous 
recommanderons pour votre immeuble.  
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Calcul des amendes :  

Tous les appartements de la copropriété en dessous d’un PEB devront payer des amendes dès 
2033 (+40% des biens résidentiels à Bruxelles sont concernés). Pour le calcul des amendes on 
prend plusieurs critères : Les m² de l’unité concernée multipliés par la consommation théorique 
du certificat PEB – 275Kwh/m²/an (avec un plafond max de 125 points) et encore multipliés par 
un ratio de 2,5. Le résultat donne le montant de l’amende par appartement. 

Pour un appartement de classe G de 100m², l’amende sera de max 31 250€. 

Rappel de la réglementation et ses conséquences 
pour votre copropriété 
 

Trajectoire de la stratégie de rénovation bruxelloise 
 
Dans le cadre des objectifs européens de neutralité d’ici 2050, la région bruxelloise a décidé en mars 
2024 que tous les bâtiments résidentiels devaient atteindre un PEB C+ pour 2050. Pour cette raison, 
la Région a dû définir une trajectoire claire pour accélérer la transformation des bâtiments. 

 

2024             2030            2033            2045 

Aujourd’hui 
 
La région Bruxelloise 
renforce les contraintes 
pour accélérer les 
rénovations 

Certificat PEB 
obligatoire 
 
PEB pour chaque 
unité de l’ACP 

Fin des passoires 
énergétiques 
 
Interdiction des biens en 
catégorie F & G, 
introduction d’amendes* 
et solidarité entre 
copropriétaires 

Focus sur les 
cat. D & E 
 
75% du parc 
Bruxellois devra être 
rénové 

 
Avant 2031, chaque unité de logement devra se munir d’un certificat PEB. Ce document sera la 
référence pour déterminer la stratégie de rénovation obligatoire à mettre en œuvre. 

En 2033, toutes les passoires énergétiques (unités F et G) au sein de la copropriété devront avoir été 
rénovées. Si cela n’est pas respecté, des amendes (expliquées plus bas), seront appliquées.  

A partir de 2045, il faudra atteindre un PEB C et pour 2050, un PEB C+. 41% des biens à Bruxelles ne 
sont pas conformes à l’objectif 2033 et 81,4% ne sont pas conformes à l’objectif 2050. 
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Les changements pour votre copropriété 
 
Dans le cadre des objectifs européens de neutralité d’ici 2050, la région bruxelloise a décidé en mars 
2024 que tous les bâtiments résidentiels devaient atteindre un PEB C+ pour 2050. Pour cette raison, 
la Région a dû définir une trajectoire claire pour accélérer la transformation des bâtiments. 

3 nouvelles mesures entraînent des conséquences pour votre copropriété : 

Certificat PEB : 

Toutes les unités de l’immeuble devront être certifiées afin d’objectiver la situation de l’immeuble 
avant le 1 er janvier 2031. Ce sont tous les certificats, de toutes les unités au sein de l’immeuble qui 
donneront la vue consolidée du bâtiment. Il suffit qu’un seul lot soit une passoire énergétique pour 
que l’immeuble soit concerné par les obligations de rénovations en 2033 et donc les amendes. Pour 
rappel un certificat est valable 10 ans. 

Une solidarité entre copropriété : 

Si chaque propriétaire reste responsable des parties privées de son bien (VMC, châssis...), tous les 
copropriétaires sont conjointement responsables de la rénovation des parties communes. Ce qui 
signifie que pour tous les appartements dont le PEB est inférieur à E au sein de votre immeuble, des 
amendes (à partir de 2033) seront exigées à la copropriété et les différents copropriétaires seront 
solidaires pour les payer. 

Un expert PEB pour votre copropriété devra être nommé par le conseil : 

Cet expert aura la charge de réaliser les certificats PEB au sein de votre immeuble afin d’harmoniser 
les scores PEB entre eux. Il pourra également conseiller les travaux à mettre en œuvre. 
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Situation actuelle 
 
Visite et relevé des unités témoins 
pour déterminer leur niveau de 
performance énergétique. 

Stratégie de rénovation 
 
Chronologie de travaux à faire 
en fonction de l’objectif 
souhaité avec des 
préconisations en termes de 
matériaux et de mises en 
œuvre. 

Budget 
 
Estimation des coûts des travaux 
et des primes, donc du reste à 
charge. 

Financement 
 
Offre de crédit pour les ACP afin 
de financer vos travaux. 

 

Le concept d’audit énergétique 
 

Notre approche 
 
L’objectif de l’audit est de : 

 

• Déterminer la pertinence et la chronologie des travaux à faire en fonction de la 

législation et de l'objectif souhaité (réduction des consommations, évolution des PEB…) 

• Avoir une vue détaillée des postes de rénovations et de leur mise en œuvre avec 

des préconisations 

• Estimer les coûts pour ceux-ci 

• Avoir une estimation des primes 

• Estimer le Retour sur Investissement des rénovations énergétiques nécessaires 

• Connaitre le montant des amendes à payer en 2033 et ce qu’il faut faire pour les éviter 
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Exemple de stratégie de rénovation d’un immeuble 

 

 

Vous trouverez en annexe de cette offre un extrait plus complet d’un exemple de rapport Audit 
pour une copropriété bruxelloise. 

Notre stratégie de rénovation pour votre immeuble donne la priorité aux travaux ayant un 
maximum d’impact à moindre coût.  Pour le phasage des travaux nous intégrons aussi la complexité 
technique du projet (mitoyenneté, permis etc.) et la mutualisation nécessaire de certaines 
interventions (chaufferie et eau chaude sanitaire, façade et châssis…). Nous incluons aussi des options 
différentes (matériaux durables, isolation par l’intérieur ou par l’extérieur…).  
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Principe des unités représentatives 

Pour réaliser notre audit énergétique nous travaillons avec le principe d’unités représentatives, 
certains lots pouvant être comparables. Sur base des plans, il a été identifié que nous devons visiter 
+- 10 appartements représentatifs et les espaces communs. 

La stratégie de phasage de la rénovation se basera sur l’ensemble du bâtiment et prendra en compte 
toutes les surfaces des parois de déperdition sur base d’une modélisation 3D de tout l’immeuble.  

Cependant les impacts sur les scores PEB ne seront simulés que pour les appartements ayant été 
visités. Les appartements que nous avons sélectionnés comme « représentatifs », l’impact PEB sera 
analysé en détail à chaque étape des travaux. 

Nous extrapolons sur base des plans l’analyse à tout l’immeuble pour obtenir une feuille de route 
avec des budgets globaux. Le choix du phasage se fera sur base des appartements représentatifs 
pour maximiser l’impact en optimisant les coûts. 

Cette analyse hybride (énergétique & PEB) permet d’identifier avec précisions les travaux à isoler pour 
respecter les exigences PEB (isolation, technique, ventilation, énergie renouvelable). 
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Les étapes du processus de réalisation d’un audit  
 
Cadrage 

Echange avec les parties prenantes (syndic, architecte, conseil) pour présenter l’approche 
audit énergétique. Questionnaire d’alignement sur les besoins / attentes de la copropriété. 

Définition des appartements devant être visités pour l’audit, afin d’établir le calendrier des 
visites. Et vérification des travaux déjà réalisés ou en cours. 

Inventaire des certificats PEB existants 

L’objectif de l’inventaire des certificats PEB est d’avoir une vue claire des certificats émis et 
ceux qui devront être réalisés (ou mis à jour) en vue de démontrer la conformité avec les 
différentes échéances. 

L’inventaire est un rapport accessible aux syndic et copropriétés via un espace cloud. 
Easyprimes mettra à jour l’inventaire après chaque commande de certificat. 

Relevé PEB et rapport de visite (constat situation actuelle) 

Visites des appartements prédéfinis, des parties communes et espaces communs (se référer 
au calendrier qui sera défini à l’issu de la réunion de cadrage), et de la chaufferie. 

Collecte des preuves acceptables manquantes et officiels pour justifier la performance 
énergétique (factures, dossier de primes, documentation technique ou PEB),  

Partage d’un rapport de visite qui détaille la situation actuelle sur l’échelle PEB et les 
principaux constats, pour validation de la situation de base par les copropriétaires. 

Stratégie de rénovation énergétique  

Définition de la meilleure stratégie de rénovation pour la copropriété par votre Expert PEB. 
Chaque étape de travaux est analysée et des explications sont données sur la mise en œuvre. 
Sur base d’une modélisation 3D de l’immeuble et de de certaines unités représentatives, nous 
réalisons des projections du score PEB attendu à chaque étape de travaux en prenant en 
compte les spécificités ou contraintes du bâtiment. 

Pour la chaufferie, en plus de l’estimation de l’impact PEB de la mise en place éventuelle 
d’une nouvelle chaufferie, nous proposons de réaliser une analyse de l’installation et des 
alternatives envisageables. Ainsi qu’une analyse des opportunités d’énergie renouvelable : 
panneaux solaires, Communité d’énergie, Cogénération, etc. 

Présentation 

Présentation des résultats de l’audit (date à convenir) auprès différentes parties prenantes. 

Restitution  

Envoie du rapport final (et des rapports intermédiaires) comprenant une stratégie globale de 
l’immeuble ainsi qu’une feuille de route de rénovation pour chaque unité spécifique. 

01 

02 

04 

07 

08 

03 
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Tarif pour nos interventions et détail de ce qui est inclus dans notre offre 
Pour votre copropriété, EasyPrimes visite toutes les unités représentatives et tous les communs ainsi 
que les techniques. Notre tarification tient compte de la taille et les spécificités de l’immeuble 
(complexité de l’agencement, mitoyenneté, gabarit des unités, particularités urbanistiques, etc). 

Ce qui est inclus Description de notre intervention 

Visites & relevés sur 
site (plusieurs jours) 

• Collecte des preuves acceptables et des documents clés 
• Analyse des besoins et identification des unités à visiter 
• Relevé détaillé des unités représentatives et des communs 
• Alignement avec les parties prenantes (copropriétaires, syndic, 

architecte, etc.) 

Analyses & 
simulations 

• Préparation d’un phasage très fidèle des travaux énergétiques à 
réaliser, analyse des quicks wins et étude de faisabilité. 

• Simulation 3D globale basée sur les unités représentatives 
(visités) et les plans. 

• Calcul de toutes les surfaces des parois de déperdition du 
complexe pour simuler les m2 et les performances énergétiques. 

• Projection de scores PEB pour les unités représentatives. 
• Calcul des amendes 2033 et des économies d’énergie pour 

anticiper les obligations et optimiser les investissements. 

Rapports & 
recommandations 

 

+ restitution finale 

+ cloud passeport 
bâtiment (docs PEB) 

1. Rapport Inventaire PEB détaillant l’état des certificats PEB 
existants de l’immeuble et les mises à jour nécessaires. 

2. Rapport de Visite validant les constats et la situation actuelle. 
3. Rapport Audit énergétique : phasage précis, détaillant les 

travaux énergétiques prioritaires et leur impact (chiffré 
individuellement et collectivement). Inclus : coût travaux, primes, 
financement, etc. 

4. Rapport Mise en œuvre : mini étude de faisabilité / cahier des 
charges avec conseils pratiques et guidelines pour la réalisation. 
Nous incluons dans ce rapport les recommandations chaufferie & 
systèmes (régulation, isolation réseaux, alternatives, …) panneaux 
solaires, communauté d’énergie, solutions innovantes, etc. 

 
è Présentation des conclusions et remise du rapport final avec une 

feuille de route détaillée pour la copropriété. 

 

Devis pour l’ACP MARCHE AUX PORCS Prix HTVA TAXES Montant TTC 

Audit énergétique d’un immeuble de 90 appartements 
Rue du Marché aux Porcs 10-32, 1000 Bruxelles 6.620,00 € TVA 21% 8.010,20 € 

Un certificat actualisé de la situation actuelle peut être délivré. Cette option coute 121€TTC par appartement. 
  

EasyPrimes, votre interlocuteur PEB unique pour toutes les étapes 
de la rénovation énergétique de votre bâtiment 

Remarques :  
1. Pour lancer la mission d’audit, il est nécessaire de signer le devis ou ligne ou nous le retourner signé. Dès 

sa réception, nous fixerons la date de cadrage et de visite.  
2. L’audit est payable 50% à la commande et 50% après remise du rapport final. 
3. Ce devis comprend les réunions prévues dans l’offre, soit le cadrage, la visite, les analyses et la 

présentation. Les autres rendez-vous éventuels seront facturés au tarif de 90,00€/h htva.  
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Pour plus d’infos sur nos références et services 
consultez notre site Internet.  

Vous y trouverez également une FAQ 
sur notre service Audit énergétique et PEB.
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Pourquoi choisir EasyPrimes ? 
 

Votre interlocuteur unique pour la rénovation 
 
Chez EasyPrimes, nous sommes votre partenaire de confiance pour la rénovation énergétique 
de votre copropriété. Notre mission est de vous aider à transformer vos biens immobiliers en 
respectant les enjeux écologiques et économiques actuels. Notre expertise provient d’une 
combinaison de divers éléments. 

Un One-Stop-Shop pour Votre Rénovation 

Avec Easyprimes, vous bénéficiez d'un interlocuteur unique pour tous vos besoins en rénovation. De 
l'audit initial à la certification PEB finale, nous vous accompagnons à chaque étape de votre projet. 
Notre gamme complète de services vous assure des conseils et des recommandations sur-mesure. 

Expertise Complète et Spécialisée 

Nous sommes une équipe de 10 experts, combinant des compétences techniques et financières. Nos 
professionnels incluent des architectes, certificateurs PEB, experts en primes. Ces synergies nous 
offrent des connaissances approfondies dans :  

a. Le marché, ses opportunités et ses risques, 
b. La réglementation et ses évolutions, 
c. Les travaux à réaliser, les prix actuels, les différentes options envisageables et les 

prestataires de qualité, 
d. Les primes et comment s’assurer que vous obteniez toutes les primes auxquelles 

vous avez droit. Nous sommes d’ailleurs leaders à Bruxelles. 
e. Le financement de la rénovation, notamment pour les copropriétés. 

Vue Écologique et Économique 

Chez Easyprimes, nous adoptons une approche à la fois écologique et économique. Notre objectif est 
de réduire l'impact environnemental du secteur tout en nous assurant que chaque choix fait est le 
plus optimal sur le plan économique.  

Choisir EasyPrimes, c'est opter pour une rénovation intelligente, 
responsable et rentable. Ensemble, faisons de votre projet de 

rénovation un succès durable. 

 

  



  

 

 

15   

Nos experts vous accompagnent à chaque étape 
 

           01                  02              03                   04                05 

Audit  
 
Stratégie Reno PEB 
de copropriété 

Financement 
 
Offre de crédit ACP 

Primes Reno 
 
Accompagnement à 
l’obtention des 
primes Renolutions 

Devis travaux 
 
Par entreprises 
spécialisées 
partenaires 

Certificat PEB 
 
Certification PEB 
après travaux 

Audit  

Pour objectiver l’état du bien et définir la base de la discussion de la rénovation, nous 
faisons l’Audit de votre bâtiment. Celui-ci est expliqué plus en détails au point III. 

Financement - Offre de crédit 

Via diverses institutions financières partenaires, nous pouvons vous proposer diverses 
sources de financement pour vos travaux. 

Primes Reno 

EasyPrimes prend en charge la gestion complète de vos dossiers de primes pour vos 
projets de construction et rénovation à Bruxelles et en Flandre, depuis l'étude initiale 
jusqu'à l'obtention des primes, vous permettant ainsi de vous concentrer sur l'essentiel de 
votre chantier. 

Avec une connaissance approfondie des primes disponibles et des exigences techniques, 
EasyPrimes vous assure un accompagnement personnalisé pour maximiser vos droits aux 
primes, pour vos chantiers en cours et ceux clôturés lors des douze derniers mois. Ce 
service peut d’ailleurs être choisi indépendamment des autres. 

Devis travaux 

Vous cherchez des entreprises de qualité pour réaliser des travaux au sein de votre 
immeuble, nous pouvons vous mettre en relation avec un ou plusieurs de nos partenaires 
chauffagiste, façadiste ou couvreur, … afin que vous obteniez un devis pour vos travaux. 

Certificats PEB après travaux 

Après travaux, nous pouvons faire les certificats PEB des copropriétaires qui le souhaitent. 
Comme nous sommes déjà intervenus en amont (audit, primes), nous connaissons bien 
votre immeuble et avons déjà la plupart des preuves acceptables, ceci vous permet d’avoir 
le meilleur certificat auquel vous avez droit. 

  

02 

03 

04 

01 

05 
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Nos références 
EasyPrimes a été fondé à Bruxelles en 2020 et s’est progressivement développé pour devenir une 
référence dans les différents domaines de la rénovation énergétique des bâtiments (incluant la 
certification PEB, l’expertise en primes et l’analyse de la faisabilité technique et financière). 

EasyPrimes en quelques chiffres 

Ø +300 clients par an (B2B & B2C) nous font confiance 
Ø 10 experts passionnés (certificateurs PEB, experts primes et conseils énergétiques) 
Ø +9,3 M € de primes obtenus pour nos clients en 2023 
Ø +300 audits réalisés en Belgique en 2024 

Quelques références 

 

 

 

 

  



   

 

EasyPrimes – Av. Louise 485, 1000 Bruxelles – BE 0765 525 186 

Annexes 

Exemple de rapport Audit PEB (extrait) 
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