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VERSLAG 
 

 
� Opname aanwezigheden / volmachten / verontschuldigingen: 

� Aanwezig (of vertegenwoordigd): 
Mmr., Rombouts,  Grillet-Eyndels ,  
Neyrinck, Switsers,  
Dr. Hulstaert, Decoster, Van Lancker, Jochmans,  
Robyn, Stroobant-Lauwers,  
Baix, Labiese,  Piron. 
 

� Vertegenwoordigd per volmacht:  
Mmr. Windey-De Dycker, Budts, Bormans, Leemans-Schotte, De Dobbeleer-Coosemans, Van de Voorden, Semay, Mox, 
Brenael, De Sloovere, Hoedemaekers, De Groef, Van Den Bergh, Devos,  
 

� Verontschuldigd 
Mmr. De Greef-Verstraeten 
 

� Niet vertegenwoordigd : Mmr.  De Keersmaecker-Van Dormael,  Dr. Van Kuyk, Fonteyn-De Win – Raedemaekers, Partena 
 

� De mede-eigenaars zijn in voldoende aantal vertegenwoordigd (6.791 10.000sten) zodat deze A.V. bindende beslissingen 
kan nemen. 
 

� Wetgeving i.v.m. verenigingen van mede-eigenaars en syndicus : 

� De syndicus drukt op de volgende punten in de wetgeving i.v.m. mede-eigendom, de Algemenen Vergadering en de 
verplichtingen van de syndicus : 
� De syndicus mag de Algemene Vergadering niet voorzitten. Daarom wordt deze A.V. voorgezeten door de Hr. 

Rombouts.  
De Hr. Rombouts heet alle aanwezigen welkom en verleent daarna terug het woord aan de syndicus om de verdere 
agendapunten toe te lichten en te bespreken (ondersteund door een power-point presentatie op scherm) 

� De syndicus is wettelijk verplicht een aansprakelijkheidsverzekering af te sluiten en hiervan het bewijs te leveren. 
Dit geldt ook voor de vrijwillige syndicus – wat ook aan te raden is, gezien ook de vrijwillige syndicus persoonlijk 
aansprakelijk gesteld kan worden. De wet zegt ook expliciet dat de verzekering van de vrijwillige syndicus betaald 
moet worden door de vereniging van mede-eigenaars. Zo vermijdt men meteen discussies. 

� Vanaf 20 kavels, parkeerplaatsen en kelders niet meegerekend, is een dubbele boekhouding verplicht. Bovendien 
moet dit gebeuren volgens een genormaliseerd rekeningstelsel (Koninklijk Besluit verschenen in Staatsblad 
03/08/2012). 
De syndicus legt verder uit welke impact een dubbele boekhouding heeft op de documenten die aan de eigenaars 
werden overhandigd en hoe deze er in de toekomst zullen uitzien. Er wordt tevens op gewezen dat de opsplitsing 
naar de verschillende entiteiten van VME Witheren bijkomende problemen met zich meebrengt : één gezamenlijke 
boekhouding, facturen worden ontvangen zowel voor de ganse residentie, als per blok(5 blokken+parking+garages), 
als per eigenaar (32 eigenaars).  
 
Hierdoor is het toepassen van verschillende verdeelsleutels noodzakelijk (zie voorbeeld in bijlage  
“Kostenverdeling”) 

� Voorstellen gemaakt door de Beheerraad op 06-02-2013 

� De totale uitgave in 2012 , zonder de dakwerken, de verzekering en 50% van de uitzonderlijk hoge kosten voor de 
garagepoort) bedraagt >  35.000 Euro. De door de eigenaars betaalde provisie (werkkapitaal)  < 24.000 Euro. 
Daardoor werd een bijkomende provisie gevraagd in november 2012. 
 
De beheerraad stelt daarom voor : 

� Het bedrag van het maandelijks gestorte werkkapitaal  per appartement  + 1 garage wordt verhoogd en van 
56,00 Euro gebracht op 70,00 Euro. Deze provisie wordt per kwartaal betaald (3x70) , vóór de 15 van de 1ste 
maand van het kwartaal. 

� Voor elke bijkomende garageplaats = bijkomend 5,00 Euro/maand 

• Voorbeeld:  
            1.   1 appartement met 1 garage = 3x70 = 210 Euro 
             2.  1 appartement met 2 garages = (3x70) + (3x5) = 225 Euro 
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� Het bedrag van de maandelijks gestorte provisie voor het reservefonds  per appartement wordt behouden op 
10,00 Euro. Ook deze provisie wordt per kwartaal betaald , vóór de 15 van de 1ste maand van het kwartaal. 

� Binnen de 1ste 5 dagen van het kwartaal stuurt de syndicus een herinnering/uitnodiging voor betaling van deze 2 
provisies. Deze herinneringen zijn tevens basisdocumenten voor de boekhouding. 

� Deze voorstellen worden door de A.V. unaniem aanvaard. 

� SAMENGEVAT WORDT AAN ELKE EIGENAAR GEVRAAGD OM PER APPARTEMENT 
(inclusief 1 garageplaats) :  

♦ 2 DOORLOPENDE OPDRACHTEN TE GEVEN BIJ UW BANK 

♦ PERIODICITEIT = TRIMESTRIEEL 

♦ OPDRACHT 1 = 210,00 EURO (exact en vast bedrag werkkapitaal/appartement) 
Dit bedrag wordt verhoogd met 15,00 Euro per bijkomende garageplaats. 

♦ OPDRACHT 2 =   30,00 EURO (exact en vast bedrag,  reservefonds/appartement) 

♦ UITVOERINGSDATUM : VÓÓR 15/01, 15/04, 15/07, 15/10. 

♦ VANAF WANNEER ? MET TERUGWERKENDE KRACHT VANAF 01/01/2013.  
U ZULT HIERVOOR EEN APARTE BEREKENING ONTVANGEN (in bijlage).  
VANAF 01/07/2013 IS DIT SYSTEEM “OP KRUISSNELHEID” 

• AUB GEEF DE CORRECTE GEGEVENS “OPDRACHTGEVER” = NAAM, STRAAT+NR, BUS NR 

• UITZONDERING : Voor de eigenaars die niet participeren  in het reservefonds van hun blok vervalt 
opdracht  2.  

� De syndicus wijst er op dat het reservefonds / blok niet als “spaarpot” moet gebruikt worden maar dat die gelden 
kunnen aangesproken worden om grote kosten geheel of gedeeltelijk te dekken. 

� Aan de beheerders van elk reservefonds wordt gevraagd om per einde jaar steeds een stand van zaken van het 
reservefonds door te geven aan de syndicus (uitgaven, bankkosten, intresten). Dit zal ook vermeld worden op de 
individuele financiële staten. 

� De informatie die  voortaan naar elke eigenaar zal verstuurd worden = 

� Een volledige lijst van uw financiële verrichtingen 
� Een volledige lijst van de facturen die u aanbelangen 
� Een duidelijke afrekening van de kostenverdeling voor elke eigenaar. 

 

� Na deze uiteenzetting werd een korte pauze ingelast. De syndicus biedt een drankje aan en overhandigt aan elke 
aanwezige een exemplaar van hun financiële verrichtingen met de VME en een lijst van de facturen die hun 
aanbelangen. De gevolmachtigde nemen tevens de documenten in ontvangst voor de volmachtgevers. 

� In 2012 uitgevoerde werken (buiten de vaste onderhoud- en kuisactiviteiten): 
 
� Volledige vernieuwing van het dak door de firma Asphaltco. 
� Volledig nazicht van de noodverlichting. Hierbij werd over gans het gebouw de noodverlichting 

gecontroleerd, hersteld en waar nodig vervangen. 
 

� Overzicht rekeningen 2012 
� De ganse boekhouding werd ter controle voorgelegd aan de BVBA Rombouts – Boekhoudkantoor. De Hr. 

Rombouts bevestigt de correctheid en accuraatheid. De A.V. verleent  ontlasting aan de syndicus en geeft hem de 
opdracht zijn taak verder te zetten. 
 

� Te voorziene werken 2013  
 
� Een grondige vernieuwing van de bekabeling en de schakel- en bedieningspanelen van de liften in  

alle blokken dringt zich op (behalve blok A)  : Aan de firma Eleval (huidig onderhoud van alle liften) wordt 
een prijsofferte gevraagd per blok en globaal. De beslissing van het al dan niet uitvoeren van de werken ligt 
bij de eigenaars per blok. Er zal ook aan andere firma’s een prijsofferte gevraagd worden. Er wordt wel op 
gewezen : andere firma = andere firma voor onderhoud.                                                                                            
De firma Eleval voorziet 2 jaar gratis onderhoud indien zij de werken toegekend krijgt. Op verzoek van de 
AV zal de syndicus bijkomende prijsoffertes aanvragen voor dit werk. Er dient hierbij wel dezelfde of 
evenwaardige materialen te worden voorzien met minstens dezelfde functies. Geraamde kostprijs per lift : 
ongeveer € 16.000 + 6% BTW 
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� Garagepoort : gezien de hoge kosten aan beide poorten zal de mogelijkheid onderzocht worden om één 
enkel poort te plaatsen, vooraan het portaal. Hierdoor wordt ook de vuile ingang, waar gerookt wordt,gestort  
en “aan natuurlijke behoeften voldaan wordt” gans afgesloten.  
Hierover wordt van mening gewisseld. Om een onnodige discussie te voorkomen zal de syndicus aan 
stedenbouw vragen of plaatsen van een poort vooraan, tegen de stoep, toegelaten is. Zo ja, zal deze optie 
verder besproken worden. Ondertussen dient de witte scheidingslijn tussen de 2 inritten opnieuw 
geschilderd.  

� De dompelpomp in de vergaarput in de kelder werkt al jaren zonder probleem. Om bij panne vlug te kunnen 
ingrijpen wordt een reservepomp aangekocht via de firma Luykx. 

� Inbraakpreventie : de Politie zal worden aangesproken om samen met de VME te bespreken welke 
ingrepen best zouden gebeuren om inbraken te voorkomen / te verhinderen. 

� In Stationlei 5 (blok B) zullen werken uitgevoerd worden aan de waterleidingen door de NV Watergroep 
(vroeger VMW). Deze zijn gepland voor 16 mei. Wij wachten op bevestiging . 

� De bespreking van de rekeningen leidt tot volgende vaststellingen/aanbevelingen : 
� In elke lift staat een noodtelefoon die via Belgacom aangesloten is met de firma Eleval. Hiervoor betaalt  VME dus 5 

telefoonabonnementen. Er is een mogelijkheid om dit via een GSM-module te doen. Het Belgacomabonnement zou 
dan vervallen. Gebruik van een  GSM-module : kostprijs = ½ Belgacomabonnement (na plaatsing). De syndicus 
vraagt een offerte voor plaatsing van een GSM-module 

� We kunnen een algemene tevredenheid noteren voor de kuis van de gemeenschappelijke delen. Nochtans 
voorziet de overeenkomst met Del-Net een maandelijkse kuis van sectionale garagepoorten en de stoep 
(Witherenstraat), wat blijkbaar niet gebeurt. De firma wordt hierover gecontacteerd. 
 

� Gemeenschappelijke problemen: 
 
� Reservefondsen :  Bijdragen verlopen correct. 
� De liftcontrole blijkt niet accuraat te worden uitgevoerd. Er wordt contact genomen met een andere erkende 

controlefirma om deze controle over te nemen. 
� Hernieuwingswerken aan de elektronica van de liften (uitgezonderd blok A) worden noodzakelijk (zie hierboven). Er 

zullen bijkomende offertes aangevraagd worden. 
� Open parking : de toegang moet beperkt blijven tot de gebruikers van de parking en in voorkomend geval, als uitweg via 

de nooduitgang (bij brand e.d.). In geen geval mag deze parking dienst doen voor andere doeleinden zoals speeltuin, 
privaat stort, rookruimte (Partena). Wild-parkeren al dan niet binnen de afgebakende zones is niet toegestaan (gebeurd 
hoofdzakelijk door bezoekers/werknemers Partena). Om dit te verhinderen zulle maatregelen onderzocht en toegepast 
worden. 

�  Ondergrondse parking : 
�  Jaarlijks onderhoud en kuis : zie hierboven (Del-Net) 
� Luchtafzuiging en verlichting ten laste van Partena . Dit punt wordt jaarlijks aan Partena herinnerd, echter 

zonder enig gevolg. De huidige noodverlichting aan het archieflokaal van Partena zal vervangen worden 
door een permanent (neon)licht 

� Vochtproblemen : een onderzoek door een gespecialiseerde firma verwijst naar het gebrek aan ventilatie en duidt 
dit aan als voornaamste oorzaak van vocht en schimmels. Een oplossing is niet voor de hand liggend, peperduur 
een zeer moeilijk realiseerbaar. 

� Het gebouw “kantfabriek – Legrand” zal zeer waarschijnlijk gesloopt worden.( Nieuwe appartementen ??) 
� De garage is geen stockeerplaats voor allerlei materialen en voorwerpen :  deze dienen onmiddellijk door de 

aanbrenger (euro-paletten van Partena) of eigenaar (fiets die staat te roesten) verwijderd te worden. 
 

� Varia 
 

� Blok E : de techniekers die in het technisch lokaal van de lift klimmen (met ladder) beschadigen de houten 
omlijsting  aan het toegangsluik. Het probleem is ondertussen doorgegeven aan Eleval. 

� Brandblussers : er ontbreekt nog 1 brandblusser in de garage. Probleem is doorgegeven aan Mariën 
� Er moet op aangedrongen worden dat de stoep + inrijpoorten ook regelmatig dient gekuist te worden. Te melden 

aan Del-Net. 
� De syndicus wijst op het gevaar van de afstandsbedieningen (poortopeners) die in de handel verkrijgbaar zijn en 

waarmee de elektronische frequenties van een andere afstandsbediening kan gekopieerd worden 
. 

� De Hr Rombouts, voorzitter, bedankt de Algemene Vergadering voor de vriendelijke, positieve en opbouwende samenwerking. 
De syndicus sluit zich hierbij aan en bedankt de Hr. Rombouts voor zijn voorzitterschap. 
 
Einde van de vergadering : 22u00 

 
 
Bijlagen:  

- brief “individuele berekening “² : “Doorlopende opdrachten “Provisie”  - Nieuwe provisiebijdragen”  na aanpassing van de 
provisiebijdragen met terugwerkende kracht tot 1/1/2013 

- voorbeeld “uw financieel overzicht” 
- voorbeeld “kostenverdeling/appartement” 
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