Conceptin de kijker:

gemene delen versus gemeenschappelijk gebruikte delen
Y

Op 10 juli 2024 wijzigde het Materialendecreet met betrekking tot asbestattesten respectievelijk
gemene delen en gemeenschappelijk gebruikte delen (art. 3 §2). Het decreet onderscheidt nu het
asbestinventarisattest gemene delen van het asbestinventarisattest gemeenschappelijk gebruikte
delen.

e Het asbestattest ‘gemene delen’ beschrijft de gemene delen van een TCR die in mede-
eigendom zijn, hierbij zijn dus meerdere eigenaars betrokken.

o Bij een asbestattest ‘gemeenschappelijk gebruikte delen’ is er slechts één eigenaar. Dit
attest beschrijft de delen van een TCR die toebehoren aan één eigenaar maar mogelijk door
verschillende gebruikers in de constructie gemeenschappelijk gebruikt worden.

De asbestinventarisdatabank maakt geen onderscheid tussen beide types van asbestattest. De
ADI duidt in beide gevallen bij de inspectielocatie aan dat het gaat om attest ‘Gemeenschappelijke
delen’.

Asbestattest gemene delen (GD)

Voor mede-eigendommen moet elke VME op 31 december 2026 een asbestattest hebben voor de
gemene delen van een TCR. Dit is een algemene (generieke) verplichting, ongeacht de
verplichtingen bij verkoop. Dat betekent dat alle VME’s stilaan in actie moeten schieten om de
deadline te halen.

Deze nieuwe regeling moet ervoor zorgen dat de overdracht van een privatief deel niet geblokkeerd
wordt. Het asbestattest voor de gemene delen moet vanaf 1 januari 2027 immers ook beschikbaar
zijn bij de compromis voor de verkoop van een privatief deel. Is er voor deze datum al een
asbestattest gemene delen, dan moet dit sowieso ook overhandigd worden aan de kandidaat
koper.

Asbestattest gemeenschappelijk gebruikte delen (GGD)

Een apart asbestinventarisattest voor gemeenschappelijk gebruikte delen is enkel verplicht bij
opsplitsing van één inspectiegebied in twee of meerdere inspectiegebieden. Is er geen opsplitsing,
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dan moet één attest voor het gehele gebouw opgesteld worden, GGD inbegrepen. De opsplitsing
kan verplicht zijn, bv. als er meerdere wooneenheden aanwezig zijn, of vrijwillig, bv. als er
verschillende entiteiten met verschillende huurders in een gebouw aanwezig zijn.

Vanaf 1 mei 2025 is het verplicht om bij overdracht te beschikken over een attest
gemeenschappelijk gebruikte delen. Als er bij een overdracht voor 1 mei 2025 al een asbestattest
GGD bestaat, moet dit wel al overhandigd worden aan de kandidaat-verwerver. Zonder overdracht
geldt de algemene verplichting om tegen 2032 over een asbestattest GGD te beschikken.

Enkele concrete voorbeelden

Stel: een eigenaar bezit een appartementsgebouw met 4 appartementen. Er is geen mede-
eigendom. Maar de inkom, de traphal en de lift worden gebruikt door de verschillende bewoners,
het zijn gemeenschappelijk gebruikte delen. Als deze eigenaar het volledige gebouw verkoopt aan
een andere eigenaar, is er nog steeds geen mede-eigendom. De oorspronkelijke eigenaar moet 4
asbestattesten voorzien voor de 4 appartementen, en vanaf 1 mei 2025 ook één voor de
gemeenschappelijk gebruikte delen. Heeft de eigenaar vrijwillig toch al een asbestattest voor de
GGD laten opmaken dan is die verplicht om dit ook al aan de nieuwe eigenaar te geven.

Gaat het niet om een gebouw met wooneenheden, maar bv. kantoorgelegenheid met verschillende
huurders die gebruik maken van een centrale inkom, traphal en lift? Dan moet bij de overdacht van
één eigenaar naar één andere eigenaar één asbestattest opgesteld worden voor het gehele gebouw
(centrale inkom, traphal en lift inbegrepen). Men heeft enkel een afzonderlijk asbestattest voor de
GGD nodig als de eigenaar er voor kiest om het inspectiegebied facultatief op te splitsen in
meerdere inspectiegebieden, bv. een attest per verhuurde zone. In dat geval is een afzonderlijk
asbestattest GGD verplicht bij de overdracht vanaf 1 mei 2025.

Hetzelfde geldt voor een kantoorgebouw waarin één conciérgewoning aanwezig is. Bij verkoop van
één eigenaar naar één koper stelt de ADI één attest op voor het gehele gebouw (kantoren,
conciérgewoning en de gebouwdelen die door beiden gebruikt worden). Er is enkel een afzonderlijk
attest voor de GGD nodig als de eigenaar er voor kiest om het inspectiegebied vrijwillig op te
splitsen, bv. in een attest voor de woning en een attest voor de kantoren.

Conclusie deadlines

e Een attestvoorde GD van een TCRis verplicht:
o Voor alle GD ten laatste op 31 december 2026
o Bijoverdracht (van een privatief deel) vanaf 1 januari 2027
Is er op die datum nog geen attest van de GD, dan kan de verkoop van een privatief
deel niet doorgaan.
Als ervoor die datum al vrijwillig een attest GD werd opgesteld, dan moet dit bij de
verkoop ook overhandigd worden aan de koper.
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e Een attestvoor de GGD van een TCRis verplicht:
o Bijverkoop, als er een (facultatieve) opsplitsing is, vanaf 1 mei 2025
Als er voor die datum al vrijwillig een attest GD werd opgesteld, dan moet dit bij de
verkoop ook overhandigd worden aan de koper.
Als er geen opsplitsing is, dan moeten de GGD opgenomen worden in het attest van
het volledige inspectiegebied dat verkocht wordt. Deze verplichting is nu al van

toepassing.
o Voor alle GGD in een TCR ten laatste op 31 december 2031(zoals geldt voor alle
TCR’s).
?(‘* \ Vlaanderen 15/10/2024
( \ is materiaalbewust



