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Fonds 323

Sectorfondsen worden opgericht in de schoot van een Paritair Comité.

“Paritair Comité voor het beheer van gebouwen, de vastgoedmakelaars en de dienstboden”

✓ 1978: Oprichting Paritair Comité 323 voor huisbewaarders

✓ 2001: Oprichting Sociaal Fonds 323

✓ 2001: Uitbreiding Paritair Comité 323 met syndici en rentmeesters

✓ 2004: Uitbreiding Paritair Comité 323 met dienstboden

✓ 2008: Uitbreiding Paritair Comité 323 met bemiddelaars

De vastgoedsector



Fonds 323

Sectorfondsen worden opgericht in de schoot van een Paritair Comité.

“Paritair Comité voor het beheer van gebouwen, de vastgoedmakelaars en de dienstboden”

Bevoegdheid Paritair Comité 323?

✓ Beheer van een vereniging van mede-eigenaars

✓ Beheer van eigen onroerend vermogen

✓ Activiteiten van syndici, rentmeesters of bemiddelaars met het oog op verkoop, aankoop, ruil, 

verhuring of afstand

✓ Dienstboden

Afsluiten van CAO’s (arbeidsvoorwaarden, lonen, extralegale voordelen etc.).
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Fonds 323

Wet van 7 januari 1958 
betreffende de Fondsen 
voor Bestaanszekerheid 
bepaalt dat Fondsen zijn 

opgericht met het oog op:

het financieren, toekennen 
en uitkeren van sociale 

voordelen aan bepaalde 
personen;

het financieren en 
organiseren van de 

vakopleiding van de 
werknemers en van de 

jongeren;

het financieren en 
verzekeren van de 
veiligheid en de 

gezondheid van de 
werknemers in het 

algemeen.
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Fonds 323

Werken in de vastgoedsector

Sociale voordelen

• Syndicale premies voor arbeiders en bedienden

• Eindejaarspremies voor arbeiders

• Financiering van het brugpensioen

• Beheer van de 2e pensioenpijler

• Outplacement

☞ énkel voor werknemers, niet voor zelfstandigen
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Fonds 323

Werken in de vastgoedsector

Financieren en organiseren van vakopleiding

• Gratis opleidingen voor alle werknemers uit de sector

• Persoonlijk leerkrediet van €850 per werknemer per 
jaar voor alle opleidingen die niet worden aangeboden 
vanuit de sector

• Waaronder bijv. terugbetaling van de vastgoed 
ondernemerschapsopleidingen aan SYNTRA

☞ énkel voor werknemers, niet voor zelfstandigen

De vastgoedsector



Fonds 323

Werken in de vastgoedsector

Financieren en verzekeren van de veiligheid en de 
gezondheid

• On-the-job coaching voor onderhoudspersoneel

• Loopbaanbegeleiding

• …

☞ énkel voor werknemers, niet voor zelfstandigen
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De clichés 

”Wie in de vastgoedsector werkt, verdient veel geld.”

➢ De sector is inderdaad gezond maar we zijn niet allemaal poenscheppers.

“Wie in de vastgoedsector werkt, is zelfstandig vastgoedmakelaar.”

➢ Neen. Je kan perfect als bediende aan de slag. Er zijn daarenboven heel wat arbeiders.

“In de vastgoedsector moet je vooral goed kunnen verkopen.”

➢ Dubbel neen. Onder meer wetgeving, bouwkunde en boekhouden zijn even belangrijk!

“Huizenjagers is een goede representatie van de vastgoedsector.”

➢ Driedubbel neen!
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Wat is vastgoed?
Het Burgerlijk Wetboek onderscheidt drie soorten onroerende goederen.

• onroerend uit hun aard: Deze goederen zijn in principe niet te verplaatsen zonder ze 
fundamenteel te veranderen. 

• onroerend door bestemming: Hiermee worden de goederen bedoeld die eigenlijk roerend 
zijn door hun aard, maar die als onroerend worden bestempeld omdat ze horen bij een 
ander element dat onroerend is uit de aard. Bijv. een beeld in een nis

• onroerend door het voorwerp waarop ze betrekking hebben: zijn rechten die betrekking 
hebben op een onroerend goed. Bijv. zakelijke rechten zoals erfdienstbaarheid, hypotheek 
en vruchtgebruik.
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De vastgoedmakelaar en zijn activiteiten
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Vastgoedmakelaar bemiddelaar - bemiddeling

Bemiddeling bij verkoop
• Brengt vraag en aanbod samen op de koopmarkt van onroerende goederen en 

begeleidt de transactie (vertegenwoordigt meestal de verkoper)

Bemiddeling bij verhuur
• Idem als verkoop maar op de huurmarkt

Bemiddeling bij de overdracht van handelsfondsen 
• Een handelsfonds is het geheel van bestanddelen die samengebracht en aangewend 

worden om een handel te drijven en het cliënteel ervan aan te trekken en te 
behouden.
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Vastgoedmakelaar beheerder

Syndicus
• Aansprakelijk voor het beheer en behoud van een gebouw in mede-eigendom: technisch, 

financieel en administratief
≠
Rentmeester
• Treedt in plaats van de eigenaar(s) of vennootschap op voor het beheer van een 

vastgoedportefeuille

=> Taken van de syndicus zijn wettelijk geregeld, terwijl de rentmeester de opdrachten 
contractueel uitvoert
=> Syndicus werkt voor de gemeenschappelijke delen, terwijl de rentmeester instaat voor het 
beheer van private eigendommen.
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Het wettelijk kader van de vastgoedsector

Vastgoedmakelaar worden?

 Erkenning vereist!

 Tableau valt uiteen in 2 kolommen: 
➢ Beheer (syndicus)
➢ Bemiddeling (bemiddelaar)
➢ Rentmeester kan kiezen!

De vastgoedsector

TABLEAU VAN

TITULARISSEN

syndicus

bemiddelaar



Quoi ?

1. TOEGANG TOT HET BEROEP ORGANISEREN EN 
CONTROLEREN

2.NALEVING DEONTOLOGIE CONTROLEREN

3. ILLEGALE BEOEFENAARS OPSPOREN EN UIT DE 
MARKT HALEN

Ondersteuning:

Vorming, informatie, sensibilisering…

Het BIV
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10.950 vastgoedmakelaars op 31/12/2021
→ 1 vastgoedmakelaar per 10.000 inwoners
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10.950 vastgoedmakelaar op 31/12/2021
→ 1 vastgoedmakelaar per 10.000 inwoners
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Werken in de vastgoedsector
De vastgoedsector

Hoeveel vastgoedmakelaars
zijn er in jouw provincie?



Welke opleiding vereist om BIV-stage te starten?

✓ SYNTRA-opleiding Vastgoedmakelaar
➢ 3 jaar in avondonderwijs
➢ 2 jaar in dagonderwijs

✓ Élk Bachelordiploma volstaat (minimum niveau 6 VKS)
➢ Bachelor Vastgoed (3-jarige opleiding)

• Artesis Plantijn Hogeschool, Antwerpen

• HoGent, Gent

• Odisee, Aalst

➢ Bachelor Bedrijfsmanagement, met keuzetraject immobiliën/vastgoed
➢ En álle andere bacheloropleidingen
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Vastgoedmakelaar worden?

De vastgoedsector

VEREIST

DIPLOMA

minimum 
bachelor of 

SYNTRA-opleiding
« Vastgoed-
makelaar »

COMPETENTIE 
TEST

INSCHRIJVING

LIJST VAN

STAGIAIRS

STAGE

1500 u 
hoofstage 

(bijstage = 750 
u)

minstens 1 jaar

BEKWAAM-
HEIDSTEST

schriftelijk en 
mondeling

TABLEAU VAN

TITULARISSEN

syndicus

en/of

bemiddelaar



Vastgoedmakelaar geworden!

De vastgoedsector

BIV-erkenning = verworven recht!



Belangrijk om te onthouden!

Niet zelfstandig maar als werknemer werken? 

✓ Géén BIV-erkenning vereist!

✓ Onder verantwoordelijkheid en toezicht van een erkende 
vastgoedmakelaar
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Beweegredenen om niét zelfstandig te worden
➢ Diplomavereiste niet voldaan

➢ Weinig inkomsten als BIV-stagiair

➢ Voorkeur vast loon

➢ Meestal voor de commerciële profielen (commissiebasis)

➢ Binnen het syndicschap minder opportuun om op commissie te werken

➢ Zaakvoerder wil enkel bedienden 
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Beweegredenen om wél zelfstandig te worden
➢ Wordt gevraagd door de zaakvoerder

➢ Verworven recht: kan steeds ‘on hold’ gezet worden en later terug geactiveerd worden

➢ Voldoende ervaring in de sector om de stap te zetten

➢ Voldoende financiële basis

➢ Mogelijk om hogere inkomsten te genereren

➢ Niet gebonden aan arbeidsvoorwaarden (in de praktijk wordt toch wel inschikkelijkheid verwacht)

➢ Flexibeler in overstap naar ander en/of eigen kantoor
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10.950 vastgoedmakelaars op 31/12/2021
→ 1 vastgoedmakelaar per 10.000 inwoners

De vastgoedsector

Belangrijk!

1. Niet elke vastgoedmakelaar is werkgever

2. Niet elke werkgever is vastgoedmakelaar



De drie types werkgevers in de vastgoedsector

De vastgoedsector

1) Vastgoedondernemingen

2) Vereniging van Mede-eigenaars (VME’s)

3) Privépersonen stellen dienstbodes tewerk
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VASTGOEDSECTOR 
IN KAART

Werken in de vastgoedsector

GROOTTE VAN DE VASTGOEDKANTOREN

93,5 % → < 5 werknemers

5 %  → 5 - 9 werknemers

1 % → 10 - 19 werknemers

0,5% → > 20 werknemers
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AAN DE SLAG 
ALS 

WERKNEMER

• Maandloon: zie verder

• Vakantiegeld: 92% van 1/12 van een 
jaarloon

• Eindejaarspremie: 8,33% van een jaarloon

• Aanvullend pensioen: 3,5% van een 
brutoloon

• Extralegale voordelen 

Loon
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AAN DE SLAG 
ALS 

WERKNEMER

38 uur per week, máár …

er zijn heel wat afwijkingen mogelijk!

☞ belang van flexibiliteit

☞ bijv. toeristische centra 

ARBEIDSTIJD
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CONCLUSIE
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Waarom in de 
vastgoedsector 

werken?

De vastgoedsector





TIP VAN DE DAG: digitaal informatiepakket

De vastgoedsector

https://leren.vdab.be/course/view.php?id=1503


Opsplitsing tussen “bemiddeling” en “beheer”
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Bemiddeling
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Bemiddeling

SOFT SKILLS

Sociaal: netwerken, onderhandelen, vertrouwensrelatie opbouwen

Non-verbale communicatie: klantgericht, autonoom handelen, zich schriftelijk uitdrukken

Verbale communicatie: informatie interpreteren, informatie verzamelen en verstrekken, 
informatie valideren, adviseren

Omgeving: flexibel zijn, zich organiseren, resultaatgericht zijn, beschikbaar zijn

De vastgoedsector



Bemiddeling

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(1) Verkoop
✓ instaan als tussenpersoon in verkooptransacties; 
✓ koppelen van data om vraag en aanbod samen te brengen;
✓ beheren, aanvullen en opvolgen van het volledige dossier van de commerciële 

transacties;

✓ vergezellen van prospecten tijdens bezoeken en opvolgen van bezichtigingen.

De vastgoedsector



Bemiddeling

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(2) Verhuur
✓ geven van uitleg en beantwoorden van vragen over huurovereenkomsten en 

betalingsvoorwaarden;
✓ beheren, aanvullen en opvolgen van het volledige dossier gedurende de loop van de 

beheeropdracht;
✓ koppelen van data om vraag en aanbod samen te brengen;
✓ zich informeren over het te huren pand/eigenaars/huurders;
✓ vergezellen van prospecten tijdens bezoeken en opvolgen van bezichtigingen.
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Bemiddeling

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(3) Inkoop
✓ gestructureerd, doelgericht en actief verzoeken;
✓ overleggen met de eigenaar om zijn verwachtingen te kennen; 
✓ observeren en beschrijven van de algemene staat van panden;                            
✓ bepalen van de bezoekmodaliteiten; 
✓ opstellen van verslagen van de bezoeken.

De vastgoedsector



Bemiddeling

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(4) Inschatten en analyseren 
✓ geven van een indicatie van de waarde van een pand of een goed vanuit kennis en 

ervaring;
✓ onderzoeken en analyseren van het potentieel met oog op een waardebepaling of het 

rendement;
✓ verzamelen van de nodige informatie over het gebouw en installaties;
✓ doen van plaatsbeschrijvingen, opmeten van panden en nemen van foto's;
✓ evalueren van de schade en beheren van (schade)dossiers met de betrokken partijen.

De vastgoedsector



De vastgoedsector

Link naar Competent

https://competent.vdab.be/competent/release/current/occupationalprofile/OP-470
https://competent.vdab.be/competent/release/current/occupationalprofile/OP-470


Bemiddeling

Mogelijke werkomstandigheden

• nauwkeurig werken ondanks veelvuldige onderbrekingen;
• nauwkeurig werken en oog hebben voor details of onregelmatigheden;
• discreet zijn;
• werken met deadlines;
• flexibel zijn inzake mobiliteit (veelvuldige verplaatsingen);
• werken op verschillende locaties (werven, bedrijven e.d.) met diverse contacten en 

(potentiële) klanten;
• uitvoeren van beeldschermwerk.

De vastgoedsector



Werken in de vastgoedsector
De vastgoedsector

https://www.youtube.com/watch?v=o3JIH6vNi8A&list=PLgGFYuH9RHUIF061aHHNfIxObEclvILIn&index=3&t=0s


Beheer
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Beheer (bedienden)

SOFT SKILLS (extra t.o.v. bemiddeling)

Sociaal: onderhandelen, klachtenbeheer, vertrouwensrelatie opbouwen

Non-verbale communicatie: klantgericht, autonoom handelen, assertief zijn, stress 
beheersen, zich schriftelijk uitdrukken

Verbale communicatie: informatie interpreteren, informatie verzamelen en verstrekken, 
informatie valideren, adviseren

Omgeving: flexibel zijn, zich organiseren, oplossingsgericht zijn, beschikbaar zijn
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Beheer (bedienden)

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(1) Administratief beheer
✓ beantwoorden en opvolgen van de vragen van de eigenaars;
✓ voorbereiden van de algemene vergadering, verslag opmaken en toepassen van de 

beslissingen; 
✓ opmaken van nieuwe beheercontracten van de mede-eigendom op juridisch, financieel 

en technisch vlak;
✓ initiëren en onderhouden van relaties met alle betrokken partijen van een mede-

eigendom (eigenaars, huurders, leveranciers, personeel van de mede-eigendom).
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Beheer (bedienden)

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(2) Financieel beheer
✓ opmaken van de proef- en saldibalans voor de jaarlijkse afsluiting;
✓ beheren van facturen, creditnota's en rekeninguittreksels;
✓ verwerken van crediteuren- en debiteurenadministratie;
✓ instaan voor de maandelijkse centralisatie van de rekeningen, de btw-aangifte en de 

jaarlijkse belastingaangifte;
✓ beheren van de financiële middelen van de VME;
✓ beheren van de huurgelden en -lasten van de eigenaars.
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Beheer (bedienden)

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS

(3) Technisch beheer
✓ adviseren en laten uitvoeren van herstellingen en verbeterings- en/of renovatiewerken;
✓ adviseren van aannemers en ter plaatse gaan; 
✓ toezien op de uitvoering van de werken tot de oplevering ervan; 
✓ adviseren van aannemers en ter plaatse gaan; 
✓ beheren van contracten met toeleveringsbedrijven, onderhoudsfirma's en 

verzekeringsmaatschappijen (opvolging, analyseren van bestek, afsluiten van contracten);
✓ aanvragen en vergelijken van offertes bij verschillende leveranciers en overmaken aan 

huurders en eigenaar.
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Beheer (bedienden)

VAAKST VOORKOMENDE HARD SKILLS
(1) Administratief beheer
(2) Financieel beheer
(3) Technisch beheer

Combinatie hiervan is het gewenste profiel!

Ervaring in één hiervan, maar vooral goesting 
in het beroep van syndicus is vaak al voldoende om te starten!

De vastgoedsector



De vastgoedsector

Link naar Competent

https://competent.vdab.be/competent/release/current/occupationalprofile/OP-9
https://competent.vdab.be/competent/release/current/occupationalprofile/OP-9


Beheer (bedienden)

Mogelijke werkomstandigheden (extra t.o.v. bemiddeling)
• nauwkeurig werken en oog hebben voor details of onregelmatigheden;
• werken met deadlines;
• flexibel zijn inzake beschikbaarheid (veelvuldige verplaatsingen, Algemene 

Vergaderingen ‘s avonds en telefonische permanentie buiten de gewone 
kantooruren);

• werken op verschillende locaties met diverse contacten en mede-eigenaars met 
uiteenlopende veeleisende verzoeken;

• uitvoeren van controles van gebouwen;
• uitvoeren van beeldschermwerk.
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Syndicus

Hoe word je het? 

• CVO (niet mogelijk om nadien BIV-erkenning te behalen)
• SYNTRA, nieuwe opleiding: https://bit.ly/38AuyFM! (idem)
• Hoger onderwijs
• Postgraduaat Vastgoedbeheer (HoGent): 

https://www.hogent.be/opleidingen/postgraduaten/vastgoedbeheer/

De vraag is groot: ook zonder specifieke (voor)opleiding maar met de nodige basiskennis 
in boekhouden, bouwkundig-technische aspecten of administratie kan je starten!

De vastgoedsector

https://bit.ly/38AuyFM
https://www.hogent.be/opleidingen/postgraduaten/vastgoedbeheer/


Rekeningbeheerder

(1) Administratieve vaardigheden
(2) Basis financiële vaardigheden
(3) Communicatieve vaardigheden

Combinatie hiervan is het gewenste profiel!

Ervaring in één hiervan, maar vooral goesting 
in het beroep van rekeningbeheerder is vaak al voldoende om te starten!
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Rekeningbeheerder

• Instroom niet zelden uit andere sectoren
• Boekhoudkundig aspect kan in house aangeleerd worden
• Affiniteit met cijfers
• Soft skills: assertiviteit, klantgericht, klachtenbeheer

! opstart specifieke VDAB-opleiding in samenwerking met sector en beroepsbeoefenaars
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https://www.youtube.com/watch?v=UPJX6Y1_2kI


Tot slot

#TRENDS (en bijhorende verwachte competenties en impact op beroep) 

1. Digitalisatie 

2. Professionalisering

3. Duurzaamheid

4. Veranderende vastgoedberoepen

5. HR-uitdagingen

6. Consolidatie 

7. COVID-19-pandemie

De vastgoedsector
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De clichés 

”Wie in de vastgoedsector werkt, verdient veel geld.”

➢ De sector is inderdaad gezond maar we zijn niet allemaal poenscheppers.

“Wie in de vastgoedsector werkt, is zelfstandig vastgoedmakelaar.”

➢ Neen. Je kan perfect als bediende aan de slag. Er zijn daarenboven heel wat arbeiders.

“In de vastgoedsector moet je vooral goed kunnen verkopen.”

➢ Dubbel neen. Onder meer wetgeving, bouwkunde en boekhouden zijn even belangrijk!

“Huizenjagers is een goede representatie van de vastgoedsector.”

➢ Driedubbel neen!

De vastgoedsector
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BRECHT VANHAECKE

fonds323.be

brecht.vanhaecke@fonds323.be

0486 20 87 79

! GET IN CONTACT !
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