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1 INLEIDING 

hƳǿƛƭƭŜ Ǿŀƴ ŘŜ ƭŜŜǎōŀŀǊƘŜƛŘ ǎǇǊŜƪŜƴ ǿŜ ƛƴ Řƛǘ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ƻǾŜǊŀƭ ƻǾŜǊ άŀǎōŜǎǘŀǘǘŜǎǘέ ŀƭǎ ǿŜ 

άŀǎōŜǎǘƛƴǾŜƴǘŀǊƛǎŀǘƛŜŀǘǘŜǎǘέ ōŜŘƻŜƭŜƴΦ  

 

hƳǿƛƭƭŜ Ǿŀƴ ŘŜȊŜƭŦŘŜ ƭŜŜǎōŀŀǊƘŜƛŘ ōŜƴƻŜƳŜƴ ǿŜ ŘŜ ŀǎōŜǎǘŘŜǎƪǳƴŘƛƎŜ ƻŦ ŘŜ ƻǇŘǊŀŎƘǘƎŜǾŜǊ ŀƭǎ ΨƘƛƧΩΦ 5ŀŀǊƳŜŜ 

beogen we geen specifieke genderaanduiding, wel een vlotte leesbaarheid. 

1.1 WAAROM EEN LEIDRAAD BIJ HET INSPECTIEPROTOCOL? 

Op basis van het asbestinventarisattest of kortweg asbestattest weet een eigenaar van een pand of zijn 
constructie asbestveilig is of niet. Om de kwaliteit van deze asbestattesten en een uniforme aanpak voor de 
inventarisatie te garanderen legt het inspectieprotocol asbestinventarisatie de regels vast die de 
asbestdeskundige moet respecteren. Er bestaan echter meer dan 3.500 asbesthoudende materialen en veel 
aspecten ervan kunnen niet gevat worden in limitatieve en exhaustieve regels en lijsten. Deze leidraad geeft 
inzicht in hoe deze regels toe te passen in zeer diverse praktijksituaties. 
 
Hij is dan ook een hulpmiddel voor wie een asbestinventaris volgens het  inspectieprotocol  
asbestinventarisatie moet opstellen. Hij behandelt elementen die een meer gedetailleerde verduidelijking 
vragen of waarvoor verschillende interpretaties mogelijk zijn. Hij biedt praktische informatie en inzichten 
waardoor u beter in staat bent om de bepalingen van het  inspectieprotocol  te interpreteren Als 
asbestdeskundige kunt u zo de asbestinventarisatie optimaliseren, wat leidt tot meer kwaliteitsvolle 
asbestattesten. 
 
Dit document is een aanvulling op de te respecteren wetgeving en kan deze niet vervangen. Het geeft evenmin 
een exhaustief overzicht van de te respecteren wetgeving. De richtlijnen in deze leidraad ontslaan de 
asbestdeskundige er ook niet van om telkens opnieuw een analyse uit te voeren voor de concrete 
onderzoekslocatie. 

1.2 AAN WIE IS DEZE LEIDRAAD GERICHT? 

Deze leidraad richt zich tot de professionele actoren die betrokken zijn bij het opstellen van het asbestattest 
en/of bij het certificatiesysteem van de asbestdeskundigen. 

1.3 LEESWIJZER 

Voorliggende leidraad volgt een praktische top-down-structuur, die de asbestdeskundige chronologisch 
begeleidt: 

- Vlaams asbestafbouwbeleid: kadering van het asbestattest en de betrokken actoren; 
- Constructieniveau: kadering van het inspectiegebied; 
- Onderzoeksniveau: kadering van de inspanningsverplichtingen; 
- Materiaalniveau: kadering van de te inspecteren materialen; 
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- Gebruik van de databank: kadering van de invoer van gegevens. 
!ŀƴ ŘŜ ƘŀƴŘ Ǿŀƴ ŜȄǘǊŀ ŘǳƛŘƛƴƎΣ ǾƻƻǊōŜŜƭŘŜƴΣ ŎŀǎŜǎ Ŝƴ ŦƻǘƻΩǎ ǾŜǊǘŀŀƭǘ ŘŜȊŜ ƭŜƛŘǊŀŀŘ ƘŜǘ  ƛƴǎǇŜŎǘƛŜǇǊƻǘƻcol naar 
de praktijk. Hij biedt u een houvast om bij elk van deze niveaus een richting te geven aan de 
onderzoeksinspanningen die u als deskundige levert. 

1.4 WET- EN REGELGEVENDE CONTEXT 

Het  inspectieprotocol vindt zijn rechtsgrond in: 
- het Materialendecreet, 
- het Vlaams Reglement betreffende de Milieuvergunning of VLAREM en 
- het Vlaams Reglement voor duurzaam beheer van Materialenkringlopen en Afvalstoffen of VLAREMA,  

meer bepaald respectievelijk artikel 3, hoofdstuk 6.4 en afdeling 5.4. 
 
Daarnaast haalt deze leidraad ook het Vlaamse Binnenmilieubesluit aan. Voluit betreft dit het Besluit van de 
±ƭŀŀƳǎŜ wŜƎŜǊƛƴƎ ƘƻǳŘŜƴŘŜ ƳŀŀǘǊŜƎŜƭŜƴ ǘƻǘ ōŜǎǘǊƛƧŘƛƴƎ Ǿŀƴ ŘŜ ƎŜȊƻƴŘƘŜƛŘǎǊƛǎƛŎƻΩǎ ŘƻƻǊ ǾŜǊƻƴǘǊŜƛƴƛƎƛƴƎ Ǿŀƴ 
ƘŜǘ ōƛƴƴŜƴƳƛƭƛŜǳΦ άAl wie verantwoordelijk is voor de bouw, het onderhoud of de uitrusting van woningen of 
publiek toegankelijke gebouwen, stelt alles in het werk om de gezondheidsrisico's van het binnenmilieu voor 
de bewoners of gebruikers maximaal te beperkenέ, zo stelt het document. Het legt hierbij ook normen op voor 
de aanwezigheid van asbestvezels in de binnenlucht. 
 
Naast Vlaamse wetten en regels refereert het  inspectieprotocol  ook meermaals aan de federale Welzijnswet 
van 1996. De wetgeving omtrent veiligheid, gezondheid en welzijn op het werk kan worden teruggebracht tot 
deze Welzijnswet. Deze wet wordt verfijnd door uitvoeringsbesluiten, gebundeld in het Algemeen Reglement 
voor de Arbeidsbescherming (ARAB) en de Codex over het welzijn op het werk. Daarnaast bestaan er ook 
vrijwillige opleidingen zoals VCA (Veiligheid, gezondheid en milieu Checklist Aannemers) die een code van 
goede praktijk (of leidraad) voorschrijven. Hoe er moet worden omgegaan met asbest op de werkvloer staat 
bijvoorbeeld in de Codex, boek VI, titel 3. 
 
Om de leesbaarheid van voorliggende tekst te respecteren en omdat bovengenoemde wet- en regelgeving 
vaak wordt aangepast qua inhoud, indeling en structuur, hebben we niet altijd consequent detaillistisch 
verwezen naar de oorspronkelijke locatie van de gebruikte definities. 

1.5 TERMEN 

Voor de gebruikte termen en concepten in dit document verwijzen we  u 
naar de definities in artikel 3 van het Materialendecreet en naar de 
termen en concepten in het  inspectieprotocol  asbestinventarisatie.  

Figuur 1: Voorbeeld van een chrysotielvezelbundel 
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2 VLAAMS ASBESTAFBOUWBELEID 

2.1 ASBESTATTEST 

De Vlaamse overheid wil Vlaanderen uiterlijk tegen 2040 asbestveilig maken en keurde hiervoor in 2018 het 
actieplan Asbestafbouw goed. Vlaanderen is asbestveilig als alle Toegankelijke Constructies met 
wƛǎƛŎƻōƻǳǿƧŀŀǊ όғ нллмύ ƻŦ ¢/wΩǎ ŀǎōŜǎǘǾŜƛƭƛƎ ȊƛƧƴΦ IŜǘ ŀǎōŜǎǘŀǘǘŜǎǘΣ ōǊŜƴƎǘ ǾƻƻǊ ŜƭƪŜ ŜƛƎŜƴŘƻƳ ƳŜǘ ¢/wΩǎ ƘŜǘ 
asbestpassief in kaart zodat de eigenaar kan weten of zijn constructie asbestveilig is of niet. De OVAM beheert 
de asbestattesten in een centrale databank. Zo kan ze de voortgang van het asbestafbouwbeleid opvolgen en 
bijsturen als nodig. Op die manier kan ze ook gericht doelgroepen ondersteunen om hun gebouw asbestveilig 
te maken. 
 
Het asbestattest komt tot stand na een asbestinventarisatie door een asbestdeskundige conform het  
inspectieprotocol . Het deskundig in kaart brengen van de asbesthoudende materialen vormt dus een eerste 
stap. Een tweede stap bestaat erin om deze materialen zodanig te beheren dat er een asbestveilige toestand 
ontstaat. Het  inspectieprotocol  en de certificatie van asbestdeskundigen zijn uniek in Vlaanderen in die zin 
dat tot nog toe alleen maar de volgende relevante erkenningen bestaan (erkend door de Federale overheid, in 
casu FOD WASO): 

- laboratoria voor asbestanalyses; 
- asbestverwijderaars die alle in de wet beschreven verwijderingstechnieken mogen toepassen. 

Asbestinventarisatie was tot nog toe enkel verplicht in volgende gevallen: 
- werkgever-werknemersrelatie; 
- bij het opstellen van een sloopinventaris/sloopopvolgingsplan voor relatief grote gebouwen, dus in het 

kader van afbraakwerken en scheiding van afvalstoffen. 
(Kleine) residentiële gebouwen bleven dus veelal onder de radar. 
 
Het asbestattest is één van de middelen hiertoe. Daarnaast voorziet ze bijvoorbeeld subsidies voor bepaalde 
sectoren zoals scholen, zorg, landbouw en particulieren (via lokale overheden), onder meer voor het ophalen 
van asbestmaterialen. 

2.2 OVERDRACHT 

2.2.1 wŜŎƘǘǎƎǊƻƴŘ ΨƻǾŜǊŘǊŀŎƘǘΩ 

De artikels 33/9 en 33/14 van het Materialendecreet1 bepalen wanneer voor een toegankelijke constructie 
met risicobouwjaar een asbestattest moet opgesteld worden: 

- Generiek uiterlijk op 31 december 2031: άaŜǘ ōŜƘƻǳŘ Ǿŀƴ ŘŜ ǘƻŜǇŀǎǎƛƴƎ Ǿŀƴ ŀǊǘƛƪŜƭ ооκмп ōŜǎŎƘƛƪǘ ŘŜ 
eigenaar van een toegankelijke constructie met risicobouwjaar uiterlijk op 31 december 2031 over een 
asbestinventarisattestΦέ  

- Vanaf 23 november 2022 bij overdracht: άŀǊǘΦ ооκмп ϠмΦ 5Ŝ ŜƛƎŜƴŀŀǊ ŘŜŜƭǘ ŘŜ ƛƴƘƻǳŘ Ǿŀƴ ŜŜƴ ƎŜƭŘƛƎ 
asbestinventarisattest mee aan de kandidaat verwerver bij het sluiten van een onderhandse akte of 
overeenkomst voor de overdracht van een toegankelijke constructie met risicobouwjaar.  
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Als de toegankelijke constructie met risicobouwjaar onder het stelsel van gedwongen mede-eigendom, 
vermeld in artikel 3.84 van het Burgerlijk Wetboek, of onder de toepassing van artikel 3.78 tot en met 
3.83 van het Burgerlijk Wetboek valt, wordt zowel voor de gemeenschappelijke delen als voor elk 
privédeel dat deel uitmaakt van de overdracht, een afzonderlijk asbestinventarisattest uitgereikt.  

§2. De onderhandse akte of de overeenkomst die de modaliteiten van de overdracht van een 
toegankelijke constructie met risicobouwjaar vastlegt, vermeldt of de inhoud van het geldige 
asbestinventarisattest voorafgaandelijk is meegedeeld aan de verwerver, alsook de datum, 
samenvattende conclusie en de unieke code van het attest.  

§3. In alle authentieke akten voor de overdracht van een toegankelijke constructie met risicobouwjaar 
vermeldt de instrumenterend ambtenaar of een geldig asbestinventarisattest is overhandigd aan de 
verwerver. Hij neemt ook de datum, samenvattende conclusie en unieke code van dat attest op in de 
akte.έ  

Art. 86 van de vlarema 8-wijziging2 van 2 juli 2021 bepaalt datάώŘŜ ǾŜǊǇƭƛŎƘǘŜ ƛƴvoer van het 
asbestinventarisattest treedt] in werking 7 maanden na de publicatie van zowel het ministerieel besluit 
houdende certificatiereglement asbest, het inspectieprotocol asbestinventarisatie als het ministerieel 
besluit houdende retributies inzake asbestinventarisatie voor alle onderhandse aktes of 
overeenkomsten tot overdracht van een toegankelijke constructie met risicobouwjaar, die gesloten zijn 
vanaf die datum. In afwijking hiervan treedt artikel 18 in werking op 1 mei 2025 voor de 
gemeenschappelijke delen van toegankelijke constructies met risico-bouwjaar die onder het stelsel van 
gedwongen mede-ŜƛƎŜƴŘƻƳ ǾŀƭƭŜƴΦέΦ hp 22 april 2022 zijn de ministeriële besluiten die nodig zijn om 
het asbestattest van start te laten gaan gepubliceerd.  

 
Als uitzondering daarop moet conform de artikels 33/13 en 33/15 van het Materialendecreet geen 
asbestattest opgesteld worden voor een openbare, technische toegankelijke constructie met risicobouwjaar.  
Het Materialendecreet definieert overdracht ŀƭǎ ǾƻƭƎǘ ƛƴ ŀǊǘƛƪŜƭ о Ϡн уϲΥ άoverdracht: het onder levenden 
overdragen van een eigendomsrecht, het onder levenden vestigen of overdragen van een recht van 
vruchtgebruik, een erfpacht, een opstalrecht of een zakelijk recht van gebruik. Een onteigening en een erfenis 
worden niet beschouwd als een overdrachtΦέ  

2.2.2 Inhoudelijke toelichting 

2.2.2.1 Beleidsdoel 2040  

De Vlaamse Regering wil Vlaanderen tegen 2040 asbestveilig maken. Daarvoor moet voor elke eigendom met 
een TCR gekend zijn of de toestand asbestveilig is of niet. Het asbestattest bevat informatie over de 
asbesthoudende materialen in de TCR en toetst af of de constructie asbestveilig is.  
 

Informatieplicht naar de nieuwe eigenaar  
Sinds 23 november 2022 is het verplicht om bij de overdracht van een TCR over een asbestattest te 
beschikken. Deze verplichting geeft invulling aan de informatieplicht van de verkoper aan de nieuwe eigenaar 
op het ogenblik dat de voorwaarden van de overdracht worden vastgelegd.  
De verplichting van een asbestattest bij overdracht is geldig voor elke TCR op het grondgebied van Vlaanderen. 
De identiteit, nationaliteit of domicilie van de eigenaar of kandidaat-koper spelen geen rol.  
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Omdat het de bedoeling van de wetgever is om een nieuwe eigenaar/zakelijk gerechtigde te informeren, is 
een asbestattest niet nodig als er een overdracht gebeurt tussen mede-eigenaars/zakelijk gerechtigden. Zij zijn 
immers reeds op de hoogte van de toestand van het goed. Een uitzondering hierop is als door de overdracht 
de zakelijk gerechtigde eigenaar zou worden (bijvoorbeeld het beëindigen van het vruchtgebruik in het 
voordeel van de vruchtgebruiker). De verplichtingen van deze wetgeving rusten op de eigenaar. Dus ook al 
gaat het hier om een overdracht tussen zakelijk gerechtigden, er is toch een asbestattest nodig zodat de 
nieuwe eigenaar een geïnformeerde keuze kan maken vooraleer hij gevat is door de wettelijke verplichtingen 
inzake eigenaar TCR. 

 
Beschikken over een geldig asbestattest  
Naast de generieke plicht tegen 2032, moet een eigenaar van een TCR al sinds 23 november 2022 over een 
geldig asbestattest beschikken bij een overdracht. De eigenaar moet:  

- ofwel een geldig asbestattest laten opstellen;  

- ofwel een ongeldig geworden asbestattest laten actualiseren;  

- ofwel een al bestaand geldig asbestattest voorleggen.  

2.2.2.2 5ǳƛŘƛƴƎ ōƛƧ ŘŜ ŘŜŦƛƴƛǘƛŜ ΨƻǾŜǊŘǊŀŎƘǘΩ  

 
Onder zakelijk recht wordt begrepen:  

¶ een eigendomsrecht  
o bijvoorbeeld verkoop, schenking, ruil, translatieve akte van afstand  

¶ een recht van vruchtgebruik  

¶ een erfpacht  
o bijvoorbeeld een scholengroep verkrijgt voor een bepaalde periode het recht van een 

kerkelijke gemeenschap om voormalige kloostergebouwen te gebruiken, waarbij de 
gemeenschap de eigenaar blijft;  

¶ een opstalrecht  

¶ een zakelijk recht van gebruik  
o bijvoorbeeld persoon B mag een zaak in eigendom van persoon A gebruiken (en er de 

vruchten van plukken).  
 
Onder een overdracht wordt begrepen:  

¶ het vestigen, overdragen of beëindigen van een zakelijk recht onder levenden tenzij de 
beëindiging gebeurt door het aflopen van een overeenkomst;  

o bijvoorbeeld opstal of erfpacht eindigt doordat de periode afgesproken in de 
overeenkomst afloopt  

¶ het overdragen of beëindigen van een zakelijk recht ingevolge de ontbinding van een 
rechtspersoon;  

¶ de fusie of splitsing van rechtspersonen of gelijkgestelde verrichtingen waarbij de 
rechtsperso(o)n(en) waarvan het vermogen zal overgaan, eigenaar is van of houder van een 
zakelijke recht;  

¶ de inbreng of overdracht van een algemeenheid of een bedrijfstak voor zover daartoe een zakelijk 
recht behoort;  
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¶ de inbreng van een zakelijk recht in een gemeenschappelijk huwelijksvermogen tenzij beide 
partners reeds gedeeltelijk eigenaar zijn. 
 

Onder een overdracht wordt niet begrepen: (niet-limitatieve lijst)  
.  

¶ een erfenis  
o komt niet tot stand onder levenden  

Á bijvoorbeeld een kind erft een huis van een overleden ouder;  

¶ de aan- of verkoop van aandelen of obligaties  
o bijvoorbeeld een beursgenoteerd bedrijf dat een eigendom heeft, verkoopt een aantal of 

alle aandelen;  

¶ een vruchtgebruik na overlijden  
o komt niet tot stand onder levenden  

Á bijvoorbeeld na het overlijden van een echtgenoot mag de overlevende 
echtgenote de eigendom, nu in handen van de kinderen, verder gebruiken;  

¶ een concessie;  

¶ een onteigening. 
 

2.2.2.3 Vanaf wanneer is het asbestattest verplicht?  

We onderscheiden bij overdrachten van een gebouw volgende chronologische fases:  

- (als van toepassing) De onderhandse akte of de overeenkomst die de modaliteiten van de overdracht 
vastlegt. 

- Het verlijden van de notariële akte: dit is de authentieke akte van de overdracht.  
 
Sinds 23 november 2022 is een asbestattest verplicht bij de opmaak van een onderhandse akte of de 
overeenkomst die de modaliteiten van de overdracht vastlegt. Als deze overeenkomst vóór 23 november 2022 
gesloten is, dan is geen asbestattest nodig voor het verlijden van de notariële akte. Door deze 
overgangsmaatregel lopen lopende dossiers met overdrachten geen vertraging op door een nieuwe wettelijke 
verplichting. Het is aan de notaris om te beoordelen of er sprake is van een onderhandse overeenkomst van 
voor 23 november 2022 op basis van het dossier dat bij hem voorligt.  

2.2.2.4 De notariële akte  

De notariële akte moet onderstaande bevatten als er sprake is van een asbestattest:  

- Er werd een geldig asbestattest overhandigd aan de verwerver;  

- Datum asbestattest;  

- Unieke code asbestattest;  

- Samenvattende conclusie.  
  
Eerstgenoemde kunt u bijvoorbeeld nagaan via de Woningpas. De overige elementen vindt u makkelijk op de 
eerste pagina van het asbestattest.  
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Figuur 2: Voorblad van een asbestattest 

Wat als er geen asbestattest verplicht is voor de overdracht?  
Dat is mogelijk als er geen TCR aanwezig is (bijvoorbeeld bouwjaar na 2000) of omdat de TCR niet voldoet aan 
de grondoppervlaktevoorwaarden.  
De eigenaar heeft de verantwoordelijkheid om na te gaan of een asbestattest al dan niet verplicht is. Het is 
niet aan de notaris of de vastgoedmakelaar om dit te controleren. Als de eigenaar verklaart dat er geen 
asbestattest nodig is voor de overdracht, wordt dit best expliciet opgenomen in de notariële akte. 

2.2.2.5 De nietigheid van een overdracht  

De nietigheid van een overdracht kan door de verwerver ingeroepen worden en gebeurt dus niet 
automatisch. Hij kan dit doen als de overdracht niet gebeurd is volgens de wettelijke bepalingen hierover. Het 
meest voorkomende voorval is dat er geen attest aanwezig was bij de onderhandse akte. De verwerver kan in 
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dit geval de nietigheid inroepen behalve als hij op een later tijdstip een geldig asbestattest heeft ontvangen en 
hij uitdrukkelijk verzaakt aan zijn nietigheidsvordering in de notariële akte. (Materialendecreet art. 33/14, §6).  
  
Bijvoorbeeld: een koper heeft pas na de ondertekening van de compromis een asbestattest gekregen. Dit is in 
strijd met de bepalingen van art. 33/14, dus hij kan nietigheid inroepen. Dit kan hij niet meer doen als hij voor 
het verlijden van de notariële akte toch een asbestattest heeft gekregen en hij in de akte zelf verzaakt aan het 
inroepen van de nietigheid. Dit omdat hij dan niet langer kan beweren dat hij niet geïnformeerd was door het 
ontbreken van het asbestattest bij compromis. 
 

Het is niet toegelaten om vrijwillig af te zien van een asbestattest bij ondertekening van de notariële akte 
De wetgeving staat niet toe dat een verkoper en verwerver een overeenkomst sluiten dat er geen asbestattest 
moet worden opgesteld bij de verkoop. Het is dus niet mogelijk voor de verwerver om in de notariële akte 
uitdrukkelijk te verzaken aan de nietigheidsvordering bij afwezigheid van een asbestattest bij het verlijden van 
de notariële akte.  
 

Opschortende voorwaarde is niet geldig  
Bij de onderhandse overeenkomst moet er een asbestattest zijn en dat moet opgenomen worden in de 
authentieke akte.  
Het werken met een opschortende voorwaarde in de onderhandse overeenkomst, voor het verkrijgen van een 
asbestattest (met een bepaalde conclusie), is niet rechtsgeldig en kan dus niet worden toegepast om de 
asbestattestverplichting te ontwijken.  

2.2.3 Specifieke vormen van overdracht en toepassing asbestattest 

2.2.3.1 Aan- en verkoopbelofte  

Deze aan- en verkoopbelofte is een overeenkomst waarin de modaliteiten van de overdracht worden 
vastgelegd.  
De bedoeling van het asbestattest is de koper een geïnformeerde keuze te laten maken waardoor er bij deze 
figuur ook een asbestattest aanwezig zal moeten zijn vanaf 23 november 2022.  
 

2.2.3.2 Openbare verkoop en rouwkoop  

Een openbare verkoop kan vrijwillig zijn of gedwongen. De voorwaarden bij openbare verkoop (algemeen en 
specifiek) zijn een overeenkomst die de modaliteiten van de overdracht vaststelt, waardoor ook bij deze figuur 
een asbestattest nodig is vanaf 23 november 2022. 
 

Als bij een openbare verkoop de hoogste bieder achteraf zijn financiële verplichtingen niet nakomt, kan de 
ǾŜǊƪƻǇŜǊ ǾǊŀƎŜƴ Řŀǘ ƘŜǘ ƎƻŜŘ ƻǇƴƛŜǳǿ ǘŜ ƪƻƻǇ ƎŜǎǘŜƭŘ ǿƻǊŘǘΦ 5ŜȊŜ ǇǊƻŎŜŘǳǊŜ ƘŜŜǘ άǊƻǳǿƪƻƻǇέ όŀŦƎŜƭŜƛŘ Ǿŀƴ 
άōŜǊƻǳǿ ƘŜōōŜƴ ƻǾŜǊ ŜŜƴ ƎŜǎƭƻǘŜƴ ƪƻƻǇέύΦ .ƛƧ rouwkoop ǎǇǊŜƪŜƴ ǿŜ Ǿŀƴ ŜŜƴ ΨǿŜǘǘŜƭƛƧƪŜ ŦƛƎǳǳǊΩ ǿŀŀǊōƛƧ 
bepaald is dat de openbare verkoop weer georganiseerd moet worden volgens de oorspronkelijk opgestelde 
voorwaarden. Volgens de hierboven gestelde redenering is het billijk dat als de oorspronkelijke voorwaarden 
vóór 23 november 2022 bekend werden gemaakt, de openbare verkoop bij rouwkoop vanaf 23 november 
2022 niet moet voldoen aan de bepalingen van art. 33/14. Bij de oorspronkelijk opgestelde voorwaarden 
moest namelijk nog geen asbestinventarisattest beschikbaar zijn. 
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Hetzelfde geldt als de voorwaarden aangepast moeten worden door een rechterlijke beslissing. Als de 
oorspronkelijke algemene voorwaarden vóór 23 november 2022 bekend waren, kan de openbare verkoop 
doorgaan zonder de bepalingen van art. 33/14 te moeten volgen, zolang enkel een aanpassing gebeurt die 
opgelegd wordt door een rechterlijke beslissing. 
 
Van zodra de voorwaarden vrijwillig (zonder wettelijke figuur of rechterlijke beslissing) worden aangepast 
vanaf 23 november 2022 is art. 33/14 wel van kracht en moeten de bepalingen van dit artikel gevolgd worden. 

2.2.3.3 Gedwongen openbare verkoop 

In geval van een gedwongen openbare verkoop, verzorgt de notaris vaak het overdrachtsdossier en de 
bijkomende attesten. Bij een gedwongen openbare verkoop kan het echter voorvallen dat een eigenaar de 
toegang weigert aan een asbestdeskundige. De asbestdeskundige ervaart in dergelijk geval een 
onderzoeksbeperking (bijvoorbeeld deur op slot). Of het om een kortetermijns- dan wel 
middellangetermijnsbeperking gaat, en of de asbestdeskundige dus het asbestattest kan finaliseren, hangt af 
van de situatie. 

De verplichtingen voor de eigenaar en de notaris inzake het verlenen van een veilige toegang, staan 
beschreven in de wetgeving. Deze wetgeving valt buiten de scope van de wetgeving omtrent het asbestattest. 
De wetgeving van het asbestattest vermeldt dat een notariële akte de overhandiging van het asbestattest 
moet beschrijven. De wetgeving omtrent een gedwongen openbare verkoop beschrijft wanneer een eigenaar 
en notaris voldoende inspanningen hebben geleverd om een veilige toegang te verzekeren, bijvoorbeeld met 
openbare macht en een slotenmaker. De asbestdeskundige kan dit bespreken met de aangestelde notaris en 
eigenaar en op basis hiervan besluiten of de onderzoeksbeperking een kortetermijn- dan wel 
middellangetermijnkarakter heeft. 

Het kan dus voorvallen dat ondanks voldoende inspanningen, er geen garantie is op een (veilige) toegang voor 
de asbestdeskundige. Hij probeert dan toch zoveel als mogelijk materialen te onderzoeken, bijvoorbeeld 
gevels, opritten en tuinen vanaf een vrij toegankelijk openbaar domein. Overige delen (de binnenzijde) 
vormen dan het onderwerp van een onderzoeksbeperking op middellange termijn. Het gaat dan om een 
onderzoeksbeperking inzake toegang (deur op slot) of inzake veiligheid (de asbestdeskundige beschikt over 
voldoende elementen die erop wijzen dat de eigenaar geen veilige toegang kan garanderen). 

2.2.3.4 Overdracht met concrete sloopplannen 

De verkoper of koper (bijvoorbeeld een projectontwikkelaar) kan aangeven dat quasi direct na de overdracht 
van de TCR de constructies gesloopt zullen worden.  

Voor bepaalde sloopprojecten is volgens de Vlaamse wetgeving een sloopopvolgingsplan (SOP) nodig om een 
omgevingsvergunning te verkrijgen. Dit SOP bevat een destructieve asbestinventaris. 

In elk van deze gevallen blijft het verplicht om een asbestattest op te stellen bij overdracht van de 
constructies. Een verkoper en verwerver kunnen geen overeenkomst sluiten dat er geen asbestinventarisattest 
moet worden opgesteld bij de verkoop. Het is dus niet mogelijk voor de verwerver om in de notariële akte 
uitdrukkelijk te verzaken aan de nietigheidsvordering bij afwezigheid van een asbestinventarisattest bij het 
verlijden van de notariële akte. 



 
17.02.2023       pagina 15 of 152 

2.2.3.5 Fusie, splitsing of inbreng in vennootschap van een onroerend goed 

Bij fusie en splitsing is er sprake van een overdracht als door die fusie of splitsing het onroerend goed overgaat 
naar een andere rechtspersoon. Zo zal een fusie door oprichting van een nieuwe rechtspersoon een 
overdracht zijn. Bij fusie door opslorping moet u rekening houden met de beweging: als het goed eigendom is 
van de opgeslorpte vennootschap dan gaat het om een overdracht; als het toebehoort aan de overnemende 
vennootschap dan is er geen overdracht. 

Bij inbreng van een goed in een rechtspersoon is er sprake van een eigendomsoverdracht onder de levenden. 

2.2.3.6 Punctuele of globale erfovereenkomst 

Bij een schenkingsakte (punctuele of globale erfovereenkomst) die verleden wordt na 23 november 2022, 
maar waarbij er reeds een vergadering met proces-verbaal plaatsvond vóór 23 november 2022, is er geen 
asbestattest nodig. 

Het proces-verbaal is immers een overeenkomst waarin de modaliteiten voor de overdracht worden 
vastgesteld.  

2.2.3.7 Recht van wederafstand 

In een geval van wederafstand gelden de bepalingen van het decreet van 24 februari 2017 betreffende 
onteigening voor het algemeen nut. 

Wederoverdracht gebeurt als er binnen de vijf jaar geen aanvang wordt gemaakt met de realisatie van het 
onteigeningsdoel. Het gevolg hiervan is dat de zakelijke rechten teruggaan naar de onteigende partij of haar 
rechthebbende. Aangezien onteigening expliciet is uitgesloten bij de definitie van overdracht en het 
onderwerp van wederoverdracht (bijvoorbeeld een woning) terugkeert naar de oorspronkelijke eigenaar, is in 
dit geval geen asbestattest nodig. 

Wel blijft de generieke plicht van 2032 ς het bezitten van een asbestattest ς van toepassing. 

2.2.3.8 Declaratieve en translatieve akte van afstand 

De notaris gaat na of het om een declaratieve dan wel translatieve akte van afstand gaat. 

Bij een declaratieve akte is geen asbestattest nodig, omdat de geest van de wetgeving hoofdzakelijk een 
nieuwe eigenaar wil informeren met het asbestattest. Dat is hier niet aan de orde. 

Bij een translatieve akte van afstand gaat het om een overdracht van een zakelijk recht waarbij er een 
asbestattest nodig is. 

2.2.3.9 Inbreng in een gemeenschappelijk huwelijksvermogen 

De bedoeling van de wetgever is om een nieuwe eigenaar te informeren over de asbestveiligheid van een 
eigendom, aan de hand van een asbestattest. Er is dus geen asbestattest nodig als beide partners reeds 
gedeeltelijk eigenaar zijn van het in te brengen goed. 

 

In onderstaande voorbeelden is geen asbestattest verplicht: 

- Twee partners kopen samen een eigendom vóór het huwelijk en brengen het na hun huwelijk in in hun 
huwgemeenschap. 
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- Beide partners waren vóór het huwelijk al elk voor 50% volle eigenaar en door deze clausule op te nemen 
in de aankoopakte wordt de woning na het huwelijk automatisch gemeenschappelijk (bevestiging 
anticipatieve inbreng). Beide partijen waren dus reeds op de hoogte van de toestand van het goed.  

 
In onderstaand voorbeeld is wel een asbestattest nodig: 

- Persoon A met eigendom huwt met persoon B, waarna persoon A het eigendom inbrengt in de 
huwgemeenschap van A en B en waardoor persoon B dus ook (nieuwe) eigenaar wordt. 

 

2.2.3.10 Opstalrecht 

Bij het vestigen of overdragen van een opstalrecht van een TCR die voldoet aan de grondoppervlakteregel, is 
een asbestattest verplicht.  

Als het voorwerp van de overdracht geen TCR is (bijvoorbeeld nog op te trekken gebouwen of nieuwe 
zonnepanelen), dan is er geen asbestattest nodig. 

2.2.3.11 Visuele voorstelling 

Onderstaande illustraties tonen hoe het inspectiegebied er kan uitzien als u een asbestattest moet opstellen in 
het kader van: 

¶ de generieke plicht tegen 2032; 
¶ een overdracht vanaf 23 november 2022 of 1 mei 2025. 
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Figuur 3: Voorbeelden van inspectiegebied in casu generieke plicht 




































































































































































































































































