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Statutaire Algemene Vergadering “Verenigde Mede-Eigenaars Witheren” 
 d.d. 19/04/2023 19u00 

Ondernemingsnummer 0847.606.685 
VERSLAG 

 

 
 OPNAME AANWEZIGHEDEN / VOLMACHTEN / VERONTSCHULDIGINGEN: 

• Aanwezig: 
Mm. Rombouts J. Deveen, Jacobs, Bormans, Grillet-Eyndels, Vandenbroeck, De Dobbeleer, Decoster, 
Jochmans, Brenael, Desloovere, De Groef, Van Den Bergh, Labiese, Schmids, Piron,  

• Vertegenwoordigd per volmacht:  
Rombouts B., Switsers, Dr. Hulstaert, Robyn,  

• Verontschuldigd: 
Bruyninck,  

• Niet vertegenwoordigd:  
Partena, Hyusein, De Keersmaeker, Van Nijlen, Verstraeten, El Abbouti, Koçyigit, Raemaekers, Dewit, 
Bentizi, Bennani Zeroual, Ducfin NV, 

De mede-eigenaars zijn in voldoende aantal vertegenwoordigd (5.314 10.000sten, 20 op 34 eigenaars) 
zodat deze A.V. bindende beslissingen kan nemen. 

• Voorzitter: 
De Hr. J. Rombouts aanvaardt het voorzitterschap van deze A.V.  
De Hr. J. Rombouts verwelkomt alle aanwezigen en geeft daarna het woord aan de syndicus om de 
verdere agendapunten toe te lichten en te bespreken (ondersteund door een power-point presentatie op 
scherm). 

 
 Verkoop lokalen Partena – stand van zaken 

Nog 3 “kavels” met koopovereenkomst (?). Het is de bedoeling hiervan 2 woonappartementen en 1 
tandartsenkabinet te maken 
Problemen:  
dit zijn 3 naakte lokalen, zonder nutsvoorziening, geen aparte elektriciteit met voorlopig slechts 1 ingang 
via Stationlei 3 (links). Bijkomend zullen er dus 2 bijkomende ingangen moeten worden voorzien: 1 in 
Stationlei 3 (rechts) en 1 in Stationlei 5 (links). Hierbij moet rekening worden gehouden met de beton 
structuur in de tussenmuren met de inkomhal. 
Staanplaatsen: 
1 staanplaats werd particulier verkocht. De anderen blijven verbonden aan de respectieve kavels. 

 Dossier Dak – Brems 

Blijft aanslepen. 2 andere dakwerkers zijn gecontacteerd maar het blijft ook hier wachten op afspraken. 
Laatste telefonisch contact met de vertegenwoordiger Brems: neem contact via het algemeen nummer en 
vraag aan “Els” de zaak terug op te starten (letterlijk: “met haar vrouwelijke charmes”)  

 Werken uitgevoerd in 2022  

• EPC. 

Wordt gevoegd bij elke verkoop van een appartement. 
Indien belangstelling, zie  : www.witheren.be/nuttige informatie/postinterventiedossier/ 
                                                                     onder “EPC” klikken op gewenst blokadres 
Het bevat: de eigenschappen van de gemeenschappelijke delen per blok: dak, buitenmuren, vloer, 
vensters, verlichting. 
Het bevat niet: eigenschappen van individuele wooneenheden of niet residentiële eenheden.  
Dus ook niet : vensters, deuren, individuele installaties (verwarming) van aparte eenheden, niveau -1 
De opmaak van de EPC’s werden betaald via het RF (quotiteiten – DUCFIN aangezien DUCFIN geen 
gemene delen heeft).  
   Aantal appartementen = 40, niet betrokken = DUCFIN (3),  
   Deel factuur/aantal kavel = 1.904,10/(40-3) = 51,462 
   Er zijn 4 kavels buiten RF = 51,462 x 4 = 205,848 
   RF inbreng/blok = 51,462 x aantal app. RF in blok 
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• Eéndraadschema 

Het 1draadschema wordt gevoegd bij elke verkoop van een appartement. Er is een schema per blok 
(ingang + verdieping) en een schema voor niv.-1. 
Als verdeelsleutel werd het aantal garageplaats (staanplaatsen + boxen) gebruikt aangezien elke 
eigenaar een garageplaats (= de  norm) heeft en de 23 niet appartement-gebonden garageplaatsen 
ook moeten tussenkomen. 
Kost/garageplaats = €1.485,34/55= €27,006. Het RF komt tussen voor de plaatsen van de RF 
deelnemers. 

• Aarding en waarden 

Fluvius plaatste onaangekondigd digitale tellers in W43 (digitale tellers) waarbij door de 
onderaannemer de aarding werd onderbroken en niet herstelt. Bij het plaatsen van privé-laadpaal 
werden alle aardingen uitgemeten en onvoldoende geacht (> 70 ohm). 
Bij de klacht bij Fluvius voor onvoltooide werken W43 werden ook de slechte waarden van de 
aardingen in de andere blokken gemeld met de werken in de Stationlei als mogelijke oorzaak. 

 Zonnepanelen (niet op agenda) 

Syndicus deed een rondvraag (e-mail) naar de opinie van de eigenaars i.v.m. het plaatsen van 
zonnepanelen op het plat dak van de residentie Witheren. Dit gaf volgende “stemming”: 
 
               32 antwoorden waarvan 5 zonder mening = 27 

 8    X  ja     voor GD + privatief 
  12 X neen  voor GD + privatief  
 4     X ja     voor GD, neen privatief  
 3     X neen voor GD ja  privatief 

 12 ja      GD 
 15 neen GD 
      11 ja       privatief 
 16 neen  privatief  

De syndicus geeft uitleg over de impact van het plaatsen van zonnepanelen met onderscheid tussen 
plaatsing door de VME of door een eigenaar, met exclusief genotsrecht of met opstalrecht. 
De vergadering beslist niet verder te gaan in dit onderzoek aangezien de vereiste meerderheid (2/3 
VME, 4/5 privatief) nooit kan gehaald worden.  
Indien een eigenaar toch zonnepanelen wenst te plaatsen, staat het hem/haarvrij dit terug voor te 
leggen aan de A.V. en dient hij zelf de 4/5 meerderheid van de A.V. te overtuigen. Indien meerdere 
eigenaars dit wensen, handelen deze best “in groep”. 

 Rekeningen 2022 

 Bespreking, goedkeuring en afsluiting van de rekeningen 2022 
De syndicus overhandigt aan elke eigenaar een mapje met de staat van de financiële verrichtingen van 
de eigenaar met de VME 2022, de individuele afrekening van de kosten 2022, de staat van de financiële 
verrichtingen van de eigenaar met de VME 2023 1e trim., per kostenrekening het totaalbedrag van de 
betaalde facturen1e trim. 2023 
In enkele mappen ontbraken er documenten. Deze worden door de syndicus asap bezorgd. 
Na toelichting bij de documenten worden de rekeningen 2022 eenparig goedgekeurd. 

 
 Ontlasting syndicus 
De vergadering geeft haar akkoord. 

 Bepalen van trimestriële bijdragen Reserve Fonds en Werkkapitaal / budgettering 
Aangezien de huidige bijdragen Werkkapitaal een werkingsmarge geven van > 4.000 Euro kunne de 
huidige bijdragen behouden blijven. 

 Aanwending Reserve Fonds  

Het RF zal op 31/10/23 (d.i. na inning 4e trim.2023) € 41.000 bedragen 
Hiervan zou € 20.000 kunnen aangewend worden voor dak  
 
De roofing “tuin” vergt na 30 jaar een degelijke onderhoudsbeurt. Hiervoor zijn prijsoffertes opgevraagd. 
De vergadering beslist de werken toe te vertrouwen aan de ondernemer met de laagste prijs die 
bovendien reeds het vertrouwen geniet van de VME. Zijn prijsofferte dient aangepast (geldig 07/2022).  
(nvdr.: ondertussen aanpassing ontvangen en blijft beterkoop dan andere offertes) 
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 Werken 2023 

 Nazicht en herstellen dak (zie “dossier Dak – Brems” hierboven). 

  Roofing “tuin” (zie “aanwending RF” hierboven). 

 Vloer niv.-1 schilderen (excl. Boxen) 
Offerte = € 12.000 (incl. BTW) maar onduidelijk qua inhoud van de werken. 
Andere offertes opgevraagd 

Probleem 1: wie betaalt wat? 
De eigenaars van een garagebox delen in de kosten van de rijstroken. 
De eigenaars van een staanplaats delen in de kosten van de rijstroken en van de staanplaatsen. 

Probleem 2:Organisatie (on)toegankelijkheid tijdens werken 
Dit zal grondig moeten besproken worden met de bewoners en de uitvoerende firma. 

Probleem 3: Planning (opschuren – kuisen –schilderen)  
Ook dit zal grondig moeten besproken worden met de bewoners en de uitvoerende firma. 

 Zoektocht nieuwe syndicus 
 
Aangeschreven: 
 IMMO DOMINIQUE (Peutie) -> antwoordde positief 
 SYNCURA PROPLAN (Sverre Massaert Vilvoorde)->buiten antwoord “met verlof” geen reactie meer.  
 VASTGOED TELESTO (Boortmeerbeek) -> 2 maal aangeschreven. Geen antwoord 
 123BEHEER (Vilvoorde) -> Antwoord: neen, wegens de vele aanvragen 

 Problemen die de eigenaars wensen te signaleren (tijdig aan de syndicus melden aub) 
 
Blijvend fout parkeren: steeds door dezelfde eigenaar bewoner die zijn eigen wagen buiten parkeert 
(heeft geen toelating meer door vonnis vrederechter) maar altijd met een vreemde wagen komt parkeren 
op een vrije staanplaats. Prrobleem zou zich niet meer voordoen na verkoop van de vrije staanplaatsen 
(imminent). 

Wat ligt daar allemaal? Het plaatsen van fietsen en motorvoertuigen op staanplaatsen kan niet 
verboden worden. Andere zaken moeten verwijderd worden door de eigenaar/bewoner of bzo nodig door 
tussenkomst van de syndicus. 

Nazicht klinken sasdeuren: alle sasdeuren zijn onderzocht op gebreken en hersteld. Wordt opgevolgd.  

 Varia 
De syndicus herinnert de noodzaak uit te zien naar een opvolger. 

 Einde vergadering 
 
De hr. J. Rombouts bedankt de vergadering voor de positieve medewerking en de syndicus voor de 
uiteenzetting. 
Einde vergadering: 21u00 
 


