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Een goede syndicus
is goud waard

pesprekspartner:
- advocate Astrid Clabots,
Tom Vandermeersch
van Appartementor en
Katelijne D'Hauwers,
algemeen directeur van
Verenigde Eigenaars — zijn het
er dan ook over eens: zo iemand

is goud waard.
Bij kleine ergernissen is het




problemen uit te klaren. “Dat kan
via een juridisch raadgever, maar
ook via eigenaarsverenigingen als
de Eigenaarsbond of Verenigde
Eigenaars”, zegt ze.

Maar wat als het echt niet meer
botert tussen de VME (Vereniging
van Mede-Eigenaars) en de
syndicus? Hoe kies je dan een
nieuwe syndicus?

Kijk verder dan
de kavelprijs
De prijs is uiteraard een belangrijk

 criterium, maar staar je niet blind
oop het bedrag per kavel

5
f;’-

gelijken, adviseert Katelijne
D’Hauwers te werken met
standaardoffertes. “Laat kandi-
daat-syndici eenzelfde offerte-
formulier invullen”, zegt ze. “Zo
kun je echt vergelijken.”

Een opvallend lage kavelprijs
bekijk je het best met extra aan-
dacht en een dosis wantrouwen,
geeft Tom Vandermeersch mee:
“Vraag in zo’'n geval zeker de vol-
ledige prijslijst op.” Ook Katelijne
D’Hauwers waarschuwt voor
syndici die ‘braderen’. “Soms is dat
een tactiek om binnen te raken in
een mede-eigendom”, zegt ze. “De
werkelijke kostprijs wordt dan pas
later duidelijk.”

Nog een rode vlag, volgens
Vandermeersch: een offerte die

al binnen het uur in de mailbox zit.

“Een goede syndicus maakt zijn
huiswerk, en in zo'n korte tijd-
spanne kan niemand een gefun-
deerde prijs opstellen.” 2.
Welke criteria spelen nog mee bij

de keuze van een syndicus? “In de
praktijk blijken vooral de beschik-
baarheid en de bereikbaarheid
doorslaggevend voor de tevreden-
heid van mede-eigenaars”, zegt
D’Hauwers. Volgens haar hebben
kleinere kantoren daarbij vaak een
streepje voor op grotere spelers,
omdat ze doorgaans nauwer
betrokken zijn en het personeels-
verloop er lager ligt.

Ze raadt ook aan te kijken naar

de ligging van het kantoor. “Een
syndicus die in de buurt van het
gebouw gevestigd is, kan gemak-
kelijk ter plaatse gaan. Dat maakt
frequenter bezoek mogelijk en
beperkt de verplaatsingskosten.”

“Tom Vandermeersch nuanceert
dat: “De syndicus moet op een
haalbare afstand gevestigd zijn,
maar anno 2026 hoeft dat niet
noodzakelijk om de hoek te zijn.
Bereikbaarheid is belangrijker en
dat kan vandaag ook grotendeels
digitaal ingevuld worden.”

Nieuwbouw: wees kritisch
voor de huis-syndicus

Bij een nieuwbouw is het simpel:
er valt weinig te kiezen. Het is de
taak van de projectontwikkelaar
om de eerste syndicus aan te stel-
len. Volgens Tom Vandermeersch
betrekt een goede promotor de
syndicus al vrij vroeg in het pro-
ject. “Op basis van het lastenboek
kan een syndicus een realistische
raming maken van de gemeen-

Dat is belangrijke informatie voor
kandidaat-kopers. Als verkopers

van de projectontwikkelaar die

schappelijke kosten in het gebouw.

inschatting maken, is dat vaak
nattevingerwerk en ligt het bedrag
doorgaans lager dan de

werkelijke kosten.”

Dat de projectontwikkelaar de
eerste syndicus aanwijst, is op zich
logisch — iemand moet nu eenmaal
de eerste algemene vergadering
leiden — maar het roept ook vragen
op over de onafhankelijkheid.
Vandermeersch raadt mede-
eigenaars daarom aan om zich
goed te infomeren over de reputa-
tie van de voorgestelde syndicus.
“Ts die twijfelachtig, dan kun je al
op de eerste algemene vergadering
een vervanging op de agenda zet-
ten.” Hij pleit er ook voor om het

eerste mandaat kort te houden.
“Een syndicus wenst continuiteit,
wat ook voordelen biedt voor de
mede-eigenaars”, zegt hij. “Maar
je wilt toch vooral dat die syndicus
zich in dat eerste jaar bewijst.”
Katelijne D’Hauwers gaat nog een
stap verder. “Wij adviseren sterk
om bij de eerste algemene verga-
dering de aangestelde syndicus
meteen te vervangen”, zegt ze. “Bij
eventuele gebreken van de bouw-
heer zal die immers geneigd zijn.
de mede-eigendom onvoldoende
te verdedigen. Vanuit de gedachte
‘wiens brood men eet, diens woord
men spreekt’.”

Koester realistische
verwachtingen

Een goede relatie tussen de syndi-
cus en de mede-eigenaars begint
bij duidelijke verwachtingen.

“Het is daarom cruciaal dat de
syndicus bij de start - bijvoor- @

WWW.TRENDS.BE 73 APRI



S L e

VASTGOEDGIDS LENTE 2026 stwoicts

beeld tijdens de eerste vergadering
- op een laagdrempelige manier
uitlegt hoe de wet op de mede-
eigendom werkt”, vindt Astrid
Clabots. “Want daar bestaat
veel onwetendheid over. Veel
mensen zien de syndicus als een
soort klusjesman. Dat is hij niet.”
Ze vindt het ook belangrijk dat de
mede-eigenaars zicht hebben op
het type syndicus waarmee ze in
zee gaan. Grote syndicuskantoren
beschikken doorgaans over meer
interne expertise dan kleine
spelers. Maar volgens Clabots is
een kleiner syndicuskantoor
daarom nog niet per se een slechte
keuze. “Zo’n kantoor met een
kleinere backoffice kan perfect
werk leveren, zolang het zich
_bePerkt tot de Wettehjke taken,

n- en uitboeken en

denk aan grote renovatie-
ecmn_ -is zo'n kantoor soms

effe j dat die b1_| zulke uit-
en het best mee wordt

' -ondersteund door andere dienst-

verleners, zoals architecten of
een Energiehuis.”

Behalve in uitzonderlijke gevallen
moet elke VME een syndicus aan-
stellen. Die verplichting betekent
echter niet dat de VME met een
betaalde, professionele syndicus
in zee moet gaan. Een mede-
eigenaar kan perfect optreden
als vrijwillige syndicus.
Vooral in kleinere en minder com-
plexe gebouwen is dat een te over-
wegmmwm “Voor kleine
VME's is ms zelf een nood-

appartementen vinden steeds platformen en apps als OpenVME,
moeilijker een professionele syn- Mymmo, Synt en Syndic Yourself
dicus. Vaak rendeert het voor de kunnen helpen bij de administra-
syndicus niet, of wordt het te duur tie, de boekhoudmg.en de commu-
voor de mede-eigenaars.” nicatie, maar het blijft toch een
Overigens betekent ‘vrijwillig’ extra taak en verantwoordelijk-
niet per se onbezoldigd. Onkosten heid. Katelijne D’"Hauwers wijst
kunnen uiteraard vergoed worden. daarbij op een belangrijke wette-
“Soms krijgt de vrijwillige syndi- lijke grens: zodra een gebouw

cus ook een cadeaubon als blijk meer dan twintig kavels telt, wordt
van waardering”, weet Vander- een dubbele boekhouding volgens
meersch. Maar ook een meer een gestandaardiseerd boekhoud-
structurele vergoeding komt voor. plan verplicht. “Dat verhoogt aan-
“Wij adviseren wel zeker onder de zienlijk de complexiteit.” @

‘In de praktijk blijken vooral de beschikbaarheid en de
bereikbaarheid doorslaggevend voor de

tevredenheid van mede-eigenaars’
KATELINE D'HAUWERS, ALGEMEEN DIRECTEUR VAN VERENIGDE EIGENAARS

helft te blijven van de prijs van een
professionele syndicus”, zegt
D’Hauwers. “Zo vermijd je dat het
beschouwd kan worden als zwart-
werk. Een bedrag van bijvoorbeeld
8 tot 10 euro per maand per kavel
is acceptabel.”

Sowieso levert het voor de VME
een mooie besparing op. Katelijne
D’Hauwers ziet nog een voordeel:
“Als medebewoner ken je het
gebouw door en door en ken je

de buren. Het is dus allemaal wat
persoonlijker. Het contact en de
besluitvorming verlopen meestal
heel informeel en eenvoudig,
bijvoorbeeld via een groepje |
op WhatsApp.”

Die nabijheid heeft ook wel een !
keerzijde: de bewoner-syndicus i
wordt al snel het aanspreekpunt '.
voor alles. “Het sociale aspect .
is fijn zolang alles vlot verloopt, '
maar kan zwaar wegen bij proble- ‘
men”, waarschuwt D'Hauwers.

Daar komt nog de werklast bij. |
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ENERGETISCHE RENOVATIE IS EEN GROTE UITDAGING
VOOR MEDE-EIGENAARS

Tijd voor een
renovatiekompas

Een energetische renovatie van een appartementsgebouw is doorgaans
complex en kostelijk. Ondanks de urgentie botst ze daardoor vagk op
weerstand bij mede-eigenaars. Een planmatige aanpak kan de discussi
objectiveren en tegelijk kansen zichtbaar maken. Laugen; VERLEDENS X
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ind 2025 overschreed
Vlaanderen de grens van
1 miljoen appartementen.
Met een aandeel van
30 procent is het apparte-
ment nu ook voor het eerst
de dominante woontypo-
logie. Door de versnelling
van de bouw van apparte-
Mmenten in de voorbije tien
jaar lijkt het misschien een
récente evolutie, maar ze
1s al decennia aan de gang
“In de centrumsteden is @l
46 procent van de woningen een
ggzr‘tement. En bijna driekwaflfl
© appartementsgebouwen is
€r ouder dap veertig jaar”, zegt
Antoon Soete, mede-oprichter V3"
Coa;tso 0, éen Energy Service
Pany (ESCQ),



Hij waarschuwt voor “een drei-
gende midlifecrisis” van ons
appartementenpatrimonium.
«yanaf veertig jaar bereiken heel
wat onderdelen het einde van hun
levensduur: de gevel, het dak
enzovoort.” Het gaat daarbij vaak
om collectieve delen, waarvoor de
~ vereniging van mede-eigenaars
(VME) bevoegd is. “Dat is nu een-
maal de realiteit van een apparte-
mentsgebouw”, zegt Soete. “En
het betekent dat je met een groep
mensen tot besluitvorming

moet komen.”

Dat is niet sunpel, weet Katehjne

_meedeverbhjvers bh]kt heterg
lastig om de VME op een lijn te
krijgen. “Aan de kust zie je dat het
scherpst”, vervolgt D’Hauwers.
“Eigenaars die er alleen in de
zomer verblijven, zijn soms moei-
lijk te overhalen om te investeren
in energiebesparing”

Maar dat probleem beperkt zich
niet tot de steden en onze kust,
merkt Soete op. “De appartemen-
tisering schuift almaar verder op
naar het buitengebied. Zonder
actie kampen ze daar over

twintig of dertig jaar met
dezelfde problemen.”

Instrumenten, maar nog
geen plan

Het goede nieuws is volgens
Antoon Soete dat beleidsmakers
het probleem beginnen te erken-
nen. “Het woonbeleid in ons land
was altijd sterk gericht op de een-
gezinswoning”, zegt hij. “Dat is
nog maar recent veranderd. Het is
nog weinig concreet, maar de
mentale klik is er”

Op Vlaams niveau zijn er wel al
enkele instrumenten en initiatie-
ven om renovaties van apparte-
mentsgebouwen te faciliteren (zie
kaderstuk). Zo biedt de Vlaamse
overheid VME'’s hulp bij het
opstellen van een renovatie-
masterplan. En sinds 2022 zijn de

| Vlaamse Miin VerbouwLening

tomal geenzichtop
en dus blind’

De appartementswet van 2018
versoepelde al de meerderheids-
vereisten in VME’s, onder meer
met het oog op de renovatie-
uitdaging, en verplicht ook de
aanleg van een reservefonds.
Maar die wetgeving is volgens
Antoon Soete te vrijblijvend:
“Met een akkoord van 80 procent
van de mede-eigenaars blijft een
opt-out mogelijk.” Ook de bereke-
ningsbasis van het reservefonds
- 5 procent van de werkings-
kosten van het voorgaande jaar ~
vindt hij problematisch. “Die
kosten staan maar heel losjes

in verhouding tot de werkelijke
noden. De herbouwwaarde,
zoals bepaald door brand-
verzekeraars, lijkt me een
relevantere maatstaf.”

}[ Antoon Soete merkl op

|
F
|

DE VME STAAT
ER NIET
ALLEEN VOOR

Een ingrijpende energeti-
sche renovatie is com-
plex en technisch. Bege-
leiding is daarom geen
overbodige luxe. VME's
kunnen daarvoor terecht
bij een van de 22 Vlaamse
Energiehuizen. Zij kunnen
ondersteunen bij de op-
start en vitvoering van
een renovatiemasterplan
via Mijn VerbouwBegelei-
ding. Voor de effectieve
opmaak van een renova-
tiemasterplan kunnen ze
de VME doorverwijzen
naar gespecialiseerde
studiebureaus

dat een renovatiemaster-
plan soms ook intern ge-
trokken kan worden door

‘Benteam binnen de VME.

“lk kerveen case in
" Nederland waarhij enkele
bewoners ~ een Jurist,
een ingeniedr en een

aconocom ~ hetvolledige 1/} ©

traject zelf im handen
namen, Dat kan dus ogk
Uol: Voor syndici ziet hij -
een iol. "Het is cumplexe
matetlé en een extra it

daging voar syndici, die N5 :
al veel op hun bord heb= -

ben. Maar voor een syn-
dicus die zich erop toe-
legt en de expertise in
huis heeft of haalt. kan
dit een unique selling
point zijn.”
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Het raakt volgens hem aan een
fundamenteel probleem: het
planmatige ontbreekt, zowel in de
regelgeving als op het terrein.
“Heel veel VME’s hebben totaal
geen zicht op wat op hen afkomt
en varen dus blind.”

Het is dan ook uitkijken naar de
concrete uitwerking van het voor-
nemen van de federale regering

inclusief btw (maximaal 3 .
60 procent van de kostprijs). D1€
subsidie is er wel alleen voor
gebouwen met minstens vijft. ien
wooneenheden. En VME’s die

er een beroep op willen doen,
moeten snel zijn, want de termijn
loopt tot 1 juni 2026.

Maar ook zonder subsidie loont
zo'n plan, benadrukt Antoon

‘Zonder die basis dreig je vast te lopen
in eindeloze debatten op de algemene

vergaderingen’

ASTRID CLABOTS, ADVOCAAT

om VME'’s aan te zetten tot meer-
jarige investeringsplannen voor
klimaatgerelateerde ingrepen.
Soete verwijst naar Nederland als
voorbeeld. “Daar is het meerjaren-
onderhoudsplan wettelijk veran-
kerd, waardoor eigenaars ver-
plicht worden op de lange termijn
te denken en te handelen.”

Koppelkansen
Zover is het bij ons nog niet, maar
dat betekent niet dat VME’s met
renovatie-uitdagingen bij de pak-
ken moeten blijven zitten. VME’s
die een renovatiemasterplan wil-
len opmaken, krijgen een financi-
eel duwtje in de rug van het
Vlaams Energie- en Klimaatagent-
schap (VEKA). Zo'n plan bundelt
de renovatienoden- en prioriteiten
en omvat drie delen: een conditie-
staatmeting (analyse van de tech-
nische staat van het gebouw), een
meerjarenonderhoudsplan (over-
zicht van noodzakelijke investe-
ringen over 20 jaar) en een duur-
zaam renovatiescenario (stappen-
plan richting 2050). VME'’s kun-
nen daarvoor aankloppen bij zes
eselecteerde studiebureaus.
VEKA subsidieert tot 12.000 euro
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Soete: “Het is het noodzakelijke
kompas voor VME's die voor een
renovatie-uitdaging staan.” En
volgens advocaat Astrid Clabots
helpt met name de conditiestaat-
meting om discussies te objective-
ren. “Zonder die basis dreig je vast
te lopen in eindeloze debatten op
de algemene vergaderingen.”

Een professioneel renovatiemas-
terplan kost al snel 20.000 euro,
maar dat is allesbehalve wegge-
smeten geld, stelt Katelijne
D’Hauwers: “Door werken plan-
matig en in de juiste volgorde uit
te voeren, vermijd je dubbele of
nutteloze ingrepen.”

“Het is ook de manier om grotere
kosten te voorkomen”, vult Soete
aan. “En het studiewerk brengt
ook vaak meteen rendabele
ingrepen aan het licht. No-regret-
maatregelen noem ik dat. In vee]
gebouwen gaat bijvoorbeeld
enorm veel energie verloren

via niet-geisoleerde schachten,
Door dat aan te pakken, bespaar
je onmiddellijk.”

Een plan maakt ook ‘koppelkan.-
sen’ zichtbaar. “Als je bijvoorbeeld
de gevel moet herstellen, kun je
best ook meteen isoleren”, legt

PROCENT

van de
woningen in
centrumsteden
Zijn apparte-
menten.

goete uit. “Z0 vermijd je dy
kosten, zoals twee keer stell;
plaatsen. Bovendien zorgt die
isolatie er misschien voor dat
lichtere en dus goedkopere Wam,
tepomp volstaat.” |
Een ander voordeel van een pl,.
matige aanpak is dat die ruime
biedt voor een slimmere finanj
ring. Door het reservekapitaalte
combineren met premies en lenjy,
gen en kosten te spreiden, wordy
de financiéle last draaglijker.
Voor Astrid Clabots is het grootst
voordeel de perceptieverschuivin
bij de mede-eigenaars: “Een reng-
vatie wordt niet langer gezien als
een loutere kostenpost, maar als
een investering die de waarde van
het vastgoed verhoogt” @




