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Madame,

Mademoiselle,

Monsieur,

Procès verbal de l’Assemblée Générale du 23 mars 2010 à 19.30 h

1. Accueil et contrôle de la liste de présences, des procurations et de la validité de l’assemblée  

Le syndic est représenté à l’assemblée par Monsieur Luc Penninckx. 

Chaque copropriétaire présent reçoit à l’entrée :

· son bulletin de vote

· les bulletins de vote pour les copropriétaires représentés

· la proposition de budget 

· la proposition d’un plan quinquennal 

Tenant compte de la présence ou de la représentation de 59 copropriétaires sur 109 réunissant au total   17.385/ 30.000 quotités, l’Assemblée Générale peut valablement décider sur tous les points prévus à l’ordre du jour.

Aucun mandataire ne disposant de plus de la moitié des voix, il n’y a pas de limitation de voix.

La création et la composition d'un conseil de gérance, ainsi que les travaux non-urgents doivent, selon la loi du 30.06.94, se décider à une majorité des 3/4 des voix présentes ou représentées. Le budget, l’augmentation du fonds de réserve, la désignation des membres du conseil de gérance et la reconduction du mandat de syndic requièrent une majorité absolue des voix présentes ou représentées.

Les abstentions sont comptées comme des voix et seront donc assimilées à une opposition à la proposition.

Madame Hamaque accepte d’assister à la scrutation.

Les occupants de l’immeuble et autres ayants droit réel connus ont été avertis de la date de la réunion conformément à la loi.

2. Rapport du syndic 

Des visites hebdomadaires à l’immeuble ont eu lieu et les réunions mensuelles ont repris en 2009, mais ne seront plus continuées en 2010. Il est proposé que les personnes qui souhaitent que le syndic passe dans l’immeuble le signalent au Président ou au syndic.

Lors de ces visites  nous avons constaté qu’il y a de nombreux sinistres ainsi que beaucoup de problèmes dont l’ordre du jour de cette réunion est le témoin.

· Des travaux d’étanchéité à la façade ont dû être exécutés dans l’urgence.

· Le tassement à l’entrée du n°19 a été réparé.

· Le contrat d’entretien des ascenseurs a été confié à la société Lift Inc afin de réaliser des économies.

· Les conduites d’eau de deux colonnes ont été remplacées.

· Plus de 4 sinistres étaient dus aux conduites et décharges vétustes.

· Le nettoyage des tapis a été exécuté mi-mars 2010.

· Les travaux de peintures des halls approuvés seront exécutés en avril 2010.

· Le mur mitoyen de la cour est en train de s’effriter.

· Le rejointoyage de la façade arrière devient nécessaire.

· La détérioration du béton des balcons en façade arrière.

· Les 8 ascenseurs sont vétustes et consomment beaucoup d’énergie.

· Pas mal de problèmes ont été signalés au niveau de l’ordre intérieur:  la présence de pigeons, l’occupation irrégulière des caves et des parties communes, claquements de portes à toutes heures, l’inaccessibilité des appartements pour les relevés et la purge des radiateurs.

· Les manquements à l’éclairage dans les cages d’escalier.

· Le couvercle en béton de la cheminé du chauffage est effrité et les autres cheminés doivent être repeintes.

· Trois effractions ont eu lieu dans des appartements, dont un dans un appartement à porte blindée.

· Des fissures et tassements seraient dues aux travaux du tramway.

Suite à ces constatations un nouveau plan quinquennal a été établi afin de remédier à ces problèmes à moyen terme (point 5).

3. Situation comptable au 31.12.2009

3.1. Questions et réponses

Les comptes ont été clôturés le 31.12.2009 et le décompte a pu être  transmis aux copropriétaires le vendredi 19 mars après que le relevé de la société ISTA ait été transmis au syndic le mardi 16 mars. Le listing des factures a été soumis pour contrôle à M. Erich Vandamme, président.  Les factures sont soumises à la réunion. Le bilan sera annexé au procès-verbal.

Les charges à répartir en 2009 se montaient à 190.985. €. Les provisions pour charges courantes 

 s’élevaient à 170.001 €.  
Dans les dépenses de cet exercice figure la consommation de gaz du mois de décembre 2008 pour un montant de 11.471,11 €, qui n’était pas repris dans l’exercice précédent, tandis que le mois de décembre 2009 n’est pas encore repris dans cet exercice pour un montant de 6.219,02  €. 

Dans le décompte ne figurent pas non plus les travaux de réparations locales à la façade avant (voir point 3.2), ni le remplacement des conduites dans la colonne 1 du n° 17 et la colonne 4 du n° 19 (facturé tardivement en 2010).

Les frais 2009 courants et normaux (hors frais exceptionnels) s’élèvent à 187.481 €.

Le solde du compte à vue au 31.12.2009 était de 3.135,40 €.  Les soldes des deux comptes d’épargne au 31.12.2009 étaient de 13.397,85  € et 4.221,69 €. Le fonds de réserve s’élève à 127.085,54 € (70.548,47 € après prise en charges des travaux de façades)

Il n’y a pas de fonds de roulement.

Les arriérés de paiement comprennent deux dossiers importants pour un montant total de 7.997,07 €, dont le dossier de la succession Claeyssens pour lequel le Président du Tribunal de Première Instance doit toujours indiquer un nouveau curateur et le dossier d’un copropriétaire qui se trouve au Canada (à introduire à l’avocat). Il est proposé d’intenter des actions en justice dès le deuxième rappel.

3.2.  Proposition de prise en charge des travaux en façade avant par le fonds de réserve

Par manque d’accord pour la rénovation de la façade avant, le syndic a été obligé d’entamer les travaux de réparation locales pour les infiltrations à la façade avant. Parmi trois offres, la société John Saey a été indiquée et la préparation et le suivi ont été confiés à Algemeen Bouwadvies VAFRA . 

Les deux autres offres provenaient des sociétés Venco et Iris. Le dossier est soumis à la réunion.

Pendant l’exécution les travaux ont été étendus aux réparations des fissures et pierres avec risque d’effritement. Le total des travaux s’est élevé à 56.537, 07 €.

Afin d’éviter un appel de fonds extraordinaire, il est proposé d’approuver le financement des ces travaux par le fonds de réserve existant. 

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 14.475  voix pour sur 17.385  voix ; 2.640 voix contre et 270 abstentions. 

3.3. Proposition de prise en charge des travaux de remplacement des décharges et conduites d’eau par le fonds de réserve 

Suite à l’accord en 2008 pour le remplacement des décharges et conduites d’eau en régie selon l’urgence, deux gaines sur les 11 ont déjà été remplacées complètement : la gaine de la colonne 1 du n° 17 et  la colonne 4 du n° 19 (ensemble) et la gaine de la colonne 2 du n° 21. 

La continuation de ces travaux améliorera la situation des sinistres de dégâts des eaux et donc favorisera la réduction de la franchise augmentée de l’assurance pour les dégâts des eaux.

Il est donc proposé de prévoir le financement des travaux sur les autres colonnes par le fonds de réserve afin d’éviter de faire un appel de fonds extraordinaire avant de pouvoir entamer ces travaux .

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 13.905  voix pour sur 17.385  voix ; 3.210 voix contre et 270 abstentions. 

3.4.  Décharge à donner au conseil de gérance et au syndic pour les comptes clôturés au 31.12.2009

Il est proposé à l’assemblée générale, tenant compte des points précédents, d’approuver les comptes de l’exercice 2009 et de donner décharge au conseil de gérance et au syndic sous réserve de la correction de la répartition des travaux de peinture au -1 qui ont été imputés comme des frais propre au bloc 19, mais qui doivent être répartis sur le bloc 17. 

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 13.945  voix pour sur 17.385  voix ; 2.580 voix contre et 860 abstentions. 

4. Proposition du budget 

En envisageant des économies (entretien ascenseurs, assurance et autre) et en utilisant le fonds de réserve pour les remplacements des décharges et conduites d’eau, il est  proposé de maintenir le budget 2010 pour les dépenses courantes à 195.000 €.  Les appels trimestriels de provisions pour les frais normaux seront donc maintenus au même niveau de 2009.

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 13.865  voix pour sur 17.385  voix ; 3.250 voix contre et 270 abstentions. 

5.  Plan quinquennal des travaux à prévoir
Un nouveau plan quinquennal est présenté comprenant les travaux estimés nécessaires dans un délai à court et moyen terme:

· La mise en conformité des 8 ascenseurs.

· Des réparations à la toiture.

· La rénovation totale des façades (avant et arrière).

· L’étanchéité des terrasses (frais privatifs).

· L’étanchéité et la réparation de l’effritement du soubassement du mur mitoyen de la cour.

· L’amélioration du circuit de chauffage.

· Poursuite du remplacement des décharges et conduites d’eau.

· Des travaux de prévention incendie.

· La mise en conformité des tableaux éléctrique des communs + mise à la terre.

· Le remplacement des éclairages dans les couloirs par des systèmes plus efficaces et économiques.

· La sécurisation des portes d’entrées (système de badges électroniques).

· Les travaux de peinture déjà approuvés.

Les montants concernant ces travaux sont calculés suite à des offres ou à des propositions, mais ne sont pas contractuels sauf les travaux de peintures.

Au lieu de présenter les travaux séparément à l’approbation maintenant, l’approche par plan quinquennal a été préférée afin de rendre conscients les copropriétaires de l’impact global.

Il en résulte notamment que :

· Des 944.000 € nécessaires, seulement environ 60.000 € sera disponible dans le fonds de réserve.

· l’appel de fonds de réserve actuel (19.800 € par an) ne suffit que pour alimenter un dixième de tous les travaux nécessaires.

Il est proposé d’approuver le plan quinquennal global afin de pouvoir procéder à la préparation des travaux prévus et afin de les soumettre à l’approbation de l’assemblée générale prochaine pour autant qu’ils ne deviennent pas urgents entre-temps. 

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 12.195 voix pour sur 17.385 voix ; 4.640 voix contre et 550 abstentions. 

6. Augmentation du fonds de réserve pour  la période 2010-2014

Comme les travaux nécessaires ne peuvent être commandés qu’au moment où les fonds sont disponibles et comme il n’est pas préférable de devoir faire des appels de fonds extraordinaires tout le temps, le plan quinquennal comprend une proposition de répartition des frais annuels allant de 142.000 € à 223.000 € par an.

Il est souligné que le fonds de réserve n’est pas remboursable en cas de vente, mais que son existence donne une plus-value à l’appartement vendu, et ce même si les travaux ne sont pas encore (tous) exécutés.

Il est proposé d’augmenter le fonds de réserve pour la période 2010-2014 pour arriver à couvrir les travaux nécessaires à court et moyen terme, comme suit .

2010 : 150.000 € 

2011 : 220.000 €

2012 : 223.000 €

2013 : 188.000 €

2014 : 142.000 €

Il est proposé aussi d’appeler ces montants en quatre trimestres par an. 

La répartition se fait par quotités. Donc un appartement moyen de 280 quotités devrait supporter en 2010 par trimestre :(150.000 /4) x (280/30.000)= 350 € (au 1er avril 2010,  1er juilllet 2010, 1er octobre 2010 et 1er janvier 2011).

Résultat du vote:

La proposition est rejetée par 8.645  voix pour sur 17.385  voix ; 7680  voix contre et 1060 abstentions. 

7.  Election des membres du conseil de gérance.

Il est proposé à l’assemblée de réélire Madame Hamaque et Monsieur Vandamme comme membres du conseil de gérance.

Il n’y a pas d’autres candidats.

Monsieur Vandamme accepte de continuer son mandat sous réserve explicite de bien vouloir respecter le plus possible ses weekends et ses soirées après 20 h . Il signale aussi qu’il est occupé  pendant la journée tous les lundis et vendredis.

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 15.7155 voix pour sur 17.385 voix ; 1.400 voix contre et 270 abstentions. 

8. Reconduction du mandat de syndic

Le contrat intervenu entre le syndic Omnium et la copropriété prend fin au 01 juillet 2010. 

En absence de renonciation avec un préavis de 6 mois, Omnium est prêt à continuer son mandat pour une nouvelle période d’un an jusqu’au 30 juin 2011 aux mêmes conditions (avec indexation annuelle des honoraires).

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 14.385 voix pour sur 17.385 voix , 2.170 voix contre et 830 abstentions. 
9.   Proposition contrat d’entretien des ascenseurs 

Suite aux rappels multiples d’ATK, l’organisme de contrôle des ascenseurs, pour des manquements à résoudre par OTIS, le syndic en concertation avec le président du comité, a pris l’initiative de résilier le contrat d’entretien d’OTIS et il a souscrit un contrat pour un an avec la société Liftinc depuis le 01 janvier 2010 sous condition suspensive de l’accord de l’assemblée générale.

Après avoir examiné les propositions d’OTIS et de Liftinc, il a été opté pour Liftinc. Ce contrat permet des économies substantielles, de l’ordre de 4.450 €/an.

Après cette décision, Otis a introduit une deuxième offre plus basse. De plus, Otis menace d’attaquer l’ACP en justice si nous maintenons notre décision.

Notre proposition est  de lever la condition suspensive pour l’approbation du contrat Liftinc et en même temps de mandater le conseil de gérance :

· à dénoncer le contrat avec la société Liftinc avant le 30 septembre 2010, 

· de relancer une nouvelle demande d’offre minimum auprès de Liftinc, Otis et un autre et 

· de prendre la décision d’accorder le contrat pour l’année 2011.

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 12.925 voix pour sur 17.385 voix , 2.970 voix contre et 1.490 abstentions
10. Proposition d’offre d’assurance 

La police actuelle est une police Bokiau Safe Residence souscrite auprès de Avero Belgium à un taux de prime de 0.717 °/°° sur le capital assuré de 13.594.666 €.

Depuis 2006, la franchise a été augmentée à plus de 1.000 € pour les sinistres en dégâts des eaux. 

Nous avons reçu deux nouvelles propositions :

· Le courtier actuel (Bokiau, devenu Concordia) propose  une nouvelle police  tous risques « Concordia Residence » avec 10% de pertes indirectes et les franchises maintenues pour un taux de prime ramené de 0,717 °/°° à 0,65 °/°°. Cette police peut prendre effet dès que nous le souhaitons. La franchise augmentée reste d’application.

· Le courtier Meuwèse & Gulbiss propose une police AXA multirisques  « Confort Spécial Habitation – building »  complété de clause Formule building AXA , qui couvre entre autre les infiltrations aux façades et terrasses, et la convention Meuwèse, qui couvre entre autre les frais de réparations des canalisations elles-mêmes, le contenu des parties communes, à un taux de (0.697+.05=) 0.747 °/°°. La franchise de base est 220 €. 

Il est proposé d’accepter la nouvelle police du courtier actuel qui diminuera la prime  (-900 €) en améliorant la couverture (avec maintien de la franchise actuelle). 

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 15.215  voix pour sur 17.385  voix , 1.080 voix contre et 1.090 abstentions
11. Audit  de la sécurité d’incendie de l’immeuble 
La proposition d’audit par l’ANPI n’a pas obtenu de majorité l’année passée. Par prudence et comme mesure de précaution il est proposé de passer à un audit gratuit de la part des Services Incendie de Bruxelles. Ceci implique une visite à l’immeuble d’un représentant accompagné par le syndic sans qu’ils doivent émettre un rapport, mais avec un rapport à rédiger par l’ACP et à envoyer aux pompiers. 

Résultat du vote:

La proposition est approuvée par 14.515 voix pour sur 17.385 voix , 1.970 voix contre et 900 abstentions
12.  Régularisation des vérandas

Une véranda a été construite à l’appartement G36 au n° 17. Cette véranda aurait été érigée au début des années ’90 par les propriétaires, Mesdames Demarbaix.

Cette véranda ne dispose pas d’un permis d’urbanisme existant. 

Selon l’asbl Renovas la commune de Schaerbeek ne délivre aucun permis de construire pour la fermeture des balcons et terrasses pour plusieurs raisons : condensation, solidité de la construction, etc. De plus, ceci est considéré comme un agrandissement de la superficie habitable ce qui signifie une augmentation du capital construit pour l’assurance et une augmentation du précompte immobilier. 

De plus, l’acte de base de l’immeuble prévoit dans l’article 11 qu’il est « formellement interdit d’effectuer dans les parties privatives aucune modification ou aucun travail qui pourrait nuire aux autres copropriétaires ou restreindre les droits de ceux-ci, spécialement tout travail qui pourrait, ne fut-ce que d’une façon minime compromettre la solidité de l’immeuble, changer son caractère architectural ou simplement son aspect extérieur ».

Néanmoins, afin de pouvoir régulariser la situation, les propriétaires actuels (M. et Mme Allemand- el Mahdioui) aimeraient obtenir la preuve comme quoi l’Association des Copropriétaires est ou était d’accord d’autoriser cette véranda.

N’ayant rien retrouvé dans les PV des assemblées et n’ayant pas connaissance de l’une ou l’autre objection, la question est soumise à l’Assemblée afin de pouvoir régulariser la véranda en question sous condition que le permis d’urbanisme soit obtenu et sans que cette régularisation puisse servir de précédent.

Monsieur Pellaers se rappelle que lors d’une précédente Assemblée Générale cette véranda aurait été autorisée.  Il essaiera de retrouver la référence du procès-verbal en question.

Selon l’article 22 de l’acte de base cette décision aurait du être prise avec une majorité d’au moins ¾ des voix et par d’au moins ¾ de tous les copropriétaires.

Résultat du vote:

La proposition de régularisation obtient 13.755 voix pour sur 17.385 voix , 1.370 voix contre et 1.970 abstentions.
13.  Proposition de location des locaux communs 

Il y a plusieurs locaux dans l’immeuble qui ne sont plus utilisés. 

L’ex-loge concierge de 25 m2 était loué avant par AMC a pu être libéré et  mise à la disposition temporairement du fils de Mme Salveniac avec une proposition de bail de local non habitable. 

Un local « Terre-plein » sans fenêtres, non aéré, d’environ  130 m2 est partiellement utilisé par le service de nettoyage pour stocker provisoirement les encombrants des copropriétaires.

Un local  des anciens chauffe-eaux et de l’ancienne citerne mazout qui pourraient être démantelés, d’environ 26 m2.

Il est proposé de les mettre à disposition des copropriétaires intéressés pour stockage à un prix raisonnable. Les intéressés sont priés de contacter le président ou le syndic.

Résultat du vote:

La proposition obtient 12.505  voix pour sur 17.385 voix , 3.420 voix contre et 1.460 abstentions
14.  Rapport sur l’audit énergétique gratuit de l’immeuble 

 L’ACP a gagné un audit énergétique gratuit dont les résultats seront présentés en mai dans un colloque de l’IBGE.

15.  Questions et remarques des ayants droit réel - Discussion

Le syndic a reçu trois lettres, une de Mme Scherpereel, une de M. et Mme Bollu-Delande et une de M. Pellaers. Plusieurs remarques dans cettes lettres déjà ayant été traitées dans l’assemblée, il reste encore deux points à suivre :

· La  réouverture d’un dossier sinistre « dégâts des eaux » de 2008 pour des dégâts complémentaires dans l’appartement Scherpereel

· Le suivi des dégâts qui pourraient être causés par les travaux du tramway.

16.  Présentation du plan actualisé des caves 

Le plan des caves établi par M. Vandamme a été actualisé et ajouté à la convocation afin que les copropriétaires puissent signaler les anomalies.

17. Tour de table

Entretien 

Il est proposé d’éteindre le chauffage le 15 mai 2010.

Travaux

Les copropriétaires de l’immeuble sont priés de signaler tous les travaux d’avance au syndic. Ceci pourrait permettre de détecter la cause de certains problèmes (p.e. des infiltrations).

L’assemblée générale prochaine est prévue pour le mardi 22 mars 2011 à 19.30 h.

Tous les points à l’ordre du jour ayant été discutés, l’assemblée est levée aux environs de 23 h. 

***

Nous vous souhaitons bonne réception de la présente et vous prions d’agréer, Madame, Mademoiselle, Monsieur, l’expression de nos sentiments distingués.

Le syndic

OMNIUM REAL ESTATE SERVICES S.A.

Luc Penninckx

Consultant
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Mevrouw

Mijnheer
Proces-verbaal van de algemene vergadering van 23 april 2010 om 19.30 u 

1. Welkomstwoord en controle van de aanwezigheidslijst, de volmachten en geldigheid van de vergadering. 
De syndicus wordt op de vergadering vertegenwoordigd door de heer Luc Penninckx.

Ieder aanwezige mede-eigenaar ontvangt bij het binnenkomen :

· zijn stembulletin

· het stembulletin van de mede-eigenaars voor wie hij gevolmachtigd is

· het voorstel van budget en het voorstel van een vijfjarenplan werd meegezonden aan diegenen die het nog niet hadden ontvangen op 24 maart

59 van de 109 mede-eigenaars zijn aanwezig of vertegenwoordigd met 17.385 stemmen van de 30.000.

Bijgevolg kan deze tweede vergadering geldig beraadslagen en beslissen over alle punten op de agenda.

Geen enkele mede-eigenaar beschikt over meer dan de helft van de stemmen; er geldt dus geen stembeperking.

De oprichting en de samenstelling van een raad van bestuur, alsook de werken die niet dringend zijn, vergen volgens de wet op de mede-eigendom een drie vierde meerderheid van de aanwezige of vertegenwoordigde stemmen. 

De begroting, de verhoging van het reservefonds, de aanduiding van de leden van de beheerraad en de vernieuwing van het mandaat van de syndicus vergen een absolute meerderheid. 

Onthoudingen worden volgens de basisakte beschouwd als tegenstemmen.

Mevrouw Hamaque is bereid  om te helpen bij het tellen van de stemmen.

De bewoners werden, in overeenstemming met de wet, in kennis gesteld van de datum van de algemene vergadering.

2. Rapport van de syndicus 

Er waren wekelijkse bezoeken aan het gebouw die en de maandelijkse vergaderingen werden in 2009 hernomen, maar zullen in 2010 niet worden voortgezet. Er wordt voorgesteld dat diegenen die de syndicus willen ontmoeten in het gebouw, dit signaleren aan de voorzitter of aan de syndicus.

Tijdens de bezoeken hebben wij ervaren dat er veel schadegevallen zijn alsook verschillende gebreken aan het gebouw die tijdens deze dagorde zullen worden besproken, o.a.

· Problemen met de geveldichting die bij hoogdringendheid werden aangepakt

· De herstelling van de verzakking van de vloer van de inkomhal in nr. 19 werd uitgevoerd.

· Het onderhoudscontract van de liften werd gewijzigd om besparingsredenen

· De leidingen in twee kolommen werden dit jaar vervangen

· Meer dan vier schadegevallen waren te wijten aan de verouderde leidingen en afvoeren.

· De tapijten werden gereinigd  half maart 2010

· De flexibele voegen aan de achtergevel wordt noodzakelijk.

· Verslechtering van het beton van de balkons aan de achtergevel

· De acht liften zijn verouderd en verbruiken veel elektriciteit

· Heel wat samenlevingsproblemen: aanwezigheid van duiven, onrechtmatige bezetting van kelders en gemeenschappelijke ruimten, hard dichtslaan van de deuren tijdens alle uren van de dag, het gebrek aan toegang tot de appartementen voor de telleropname en voor het ontluchten van de radiatoren.

· Het gebrek aan verlichting in de traphallen.

· Het schouwdeksel van de verwarming brokkelt af en de andere schouwen dienen minstens een nieuwe beschermende afdeklaag te krijgen.

· Drie inbraken hebben plaatsgevonden in de appartementen, waarvan zelfs een  was voorzien van een gepantserde deur.

· Barsten en zettingen die te wijten zouden zijn aan de aanleg van de trambedding.

Als gevolg van deze vaststellingen werd een nieuw vijfjarenplan opgesteld om toe te laten de problemen te verhelpen op middellange termijn (punt 5).

3. Boekhoudkundige situatie per 31.12.2009

3.1. Vragen en antwoorden.

Het boekjaar werd afgesloten op 31.12.2009 en de afrekening kon worden overgemaakt aan de mede-eigenaars op vrijdag 19 maart, nadat ISTA de meetstaten op dinsdag 16 maart heeft bezorgd.  De facturenlijst werd voor controle overgemaakt aan de heer Vandamme, voorzitter.  De facturen zijn ook ter inzage van de vergadering. De balans wordt aangehecht aan dit proces-verbaal

De te verdelen lasten van 2009  bedroegen 190.985 €. De voorschotten voor de normale uitgaven bedroegen 170.001 €.  

In de uitgaven van dit jaar kwam ook het gasverbruik van december 2008 voor met een bedrag van 11.471,11 € dat niet was opgenomen in boekjaar 2008, terwijl het verbruik van de maand december 2009 (6.219,02 €) nog niet in het boekjaar 2009 voorkomt.

In de afrekening 2009 werden ook niet de uitgaven opgenomen voor de lokale herstellingen aan de voorgevel  (zie punt 3.2), noch de vervanging van de leidingen  in de kolom 1 van nr. 17 en in kolom 4 van nr. 19 (laattijdig gefactureerd in 2010).

De gewone en courante uitgaven 2009 (met uitzondering van de buitengewone uitgaven) bedroegen 187.481 €.

Het saldo van de zichtrekening bedroeg op 31.12.2009 3.165,40 €.  De saldi van beide spaarrekeningen bedroegen op 31.12.2009  respectievelijk 13.397,85 en 4.221,69 €.

Het reservefonds bedroeg 127.085, 54 €.

Er bestaat geen permanent werkingskapitaal.

In de  achterstallige bedragen  zitten twee dossiers voor een totaal van 7.997,07 € waarvan het dossier van de onbeheerde nalatenschap Claeyssens waarvoor de Voorzitter van de Rechtbank van Eerste Aanleg nog steeds een nieuwe bewindvoerder dient aan te stellen en  één dossier van een mede-eigenaar die zich in Canada bevindt (in te leiden via een advokaat). Er wordt voorgesteld om vanaf de tweede rappel naar een mogelijke juridische actie te verwijzen.

3.2. Voorstel ten laste neming van de gevelwerken door het reservefonds

Bij gebrek aan akkoord tot renovatie van de voorgevel, was de syndicus genoodzaakt om lokale reparatiewerken uit te voeren wegens infiltraties.  Uit drie offertes werd John Saey nv geselecteerd en de voorbereiding en opvolging van de werf werd toevertrouwd aan Algemeen Bouwadvies Vafra.

De twee overige offertes kwamen van Venco en Iris. Het dossier ligt voor aan de vergadering.

Tijdens de uitvoering van de werken werd vastgesteld dat ook bepaalde barsten en stenen met afbrokkelingsgevaard dienden hersteld.  Het totaalbedrag van de werken betrof 55.327.,07 €

Om te vermijden dat een  afzonderlijke geldoproep moet worden gedaan, wordt voorgesteld deze werken te financieren met het bestaande reservefonds.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  14.475  stemmen voor en 2.640 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 270 blancostemmen. 

3.3  Voorstel ten laste neming van de vervanging van de leidingen en afvoeren door het reservefonds

Na het akkoord van 2008 over de vervanging van de afvoeren en waterleidingen in regie en volgens dringendheid, werden reeds twee kokers volledig vervangen: namelijk de koker voor de kolommen 1 van nr 17 en 4 van nr. 19 en de koker voor de kolom 2 van nr. 21. De voortzetting van deze werken geeft minder risico op waterschade.

Er wordt voorgesteld om deze werken in de volgende kokers te financieren met het reservefonds zodat niet telkens een afzonderlijke geldoproep moet geschieden vooraleer de werken te kunnen aanvangen.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  13.905  stemmen voor en 3.210 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 270 blancostemmen. 

3.4 Ontheffing te verlenen aan de raad van beheer en de syndicus voor de rekeningen afgesloten per 31.12.2009

Voorgesteld wordt om de rekeningen 2009 goed te keuren rekening houdend met voorgaande punten, en kwijting te verlenen aan de beheerraad en de syndicus onder voorbehoud van  de correctie in de verdeling van de schilderwerken op -1 die dienen verdeeld over blok 17 in de plaats van blok 19.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  13.945  stemmen voor en 2.580 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 860 blancostemmen. 

4. Voorstel van begroting 

Mits besparingen (liftonderhoud, verzekering en andere) en door het gebruik van het reservefonds voor  de vervangingen van de afvoeren en leidingen, wordt voorgesteld de begroting 2010 behouden op  195.000 € voor de courante uitgaven.

Als gevolg daarvan zullen de kwartaaloproepen voor  de provisies  op hetzelfde peil blijven als in 2009.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  13.865  stemmen voor en 3.250 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 270 blancostemmen. 

5.  Vijfjarenplan voor de te voorziene werken

Een nieuw vijfjarenplan wordt voorgesteld voor de werken die op korte en middellange termijn noodzakelijk zijn:

· de conformiteitwerken aan de 8 liften

· de reparatiewerken op het dak

· de totale renovatie van de gevels (achter en voor)

· de waterdichting van de terrassen (privatieve kosten)

· de waterdichting en de reparatie van de afbrokkeling van de steun van de gemeenschappelijke muur van de koer

· de verbetering van de circulatie van de verwarming

· de voorzetting van de vervanging van de afvoeren en waterleidingen

· de brandvoorkomingwerken

· de conformiteitwerken aan de gemeenschappelijke laagspanningborden + aarding

· de vervanging van de verlichting in de gangen door een meer doeltreffende en besparende verlichting

· de beveiliging van de buitendeuren (badge-systeem)

· de reeds goedgekeurde schilderwerken

De bedragen voor deze werken werden berekend aan de hand van offertes of voorstellen, maar zijn nog niet uitbesteed met uitzondering voor de schilderwerken.

In de plaats van al deze werken afzonderlijk nu eerst voor te leggen ter goedkeuring, werd gekozen voor een benadering met een globaal vijfjarenplan.

Dit plan toont dat:

· 923.000 € noodzakelijk zijn, terwijl slechts ongeveer 60.000 € zal beschikbaar zijn via het reservefonds

· de lopende oproepen voor het reservefonds (19.800 € per jaar) slechts volstaan om één tiende van de  noodzakelijke werken te kunnen uitvoeren.

Voorgesteld wordt om dit globaal vijfjarenplan goed te keuren opdat kan gewerkt worden aan de voorbereiding van de hierin voorziene werken en opdat deze werken elk afzonderlijk aan de goedkeuring van de algemene vergadering kunnen worden voorgelegd voor zover zij niet dringend worden.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  12.195 stemmen voor en 4.640 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 550 blancostemmen. 

6.  Verhoging van het reservefonds voor de periode 2010-2014

Omdat de werken niet kunnen worden uitbesteed zonder dat de nodige fondsen beschikbaar zijn en omdat het niet wenselijk is om voortdurend bijkomende geldoproepen te moeten doen, bevat het vijfjarenplan  een voorstel tot jaarlijkse verdeling van de kosten  gaande van 142.000  tot 223.000 € per jaar.

Voorgesteld wordt om het reservefonds voor de periode 2010-2014 te verhogen om de  noodzakelijke werken op korte en middellange termijn te dekken, en dit als volgt:

2010 :  150.000 €

2011:  220.000 €

2012:.  223.000 €

2013:  188.000 €

2014 : 142.000 €

Er wordt voorgesteld om deze bedragen op te roepen in vier trimestriële schijven per jaar.  De verdeling gebeurt volgens kwotiteiten.  Bijgevolg zal een gemiddeld appartement met 280 kwotiteiten in 2010 per trimester (15000 :4)x(280/30000)= 352 € moeten betalen (op 1 april 2010, 1 juli 2010, 1 oktober 2010 en 1 januari 2011).

Het voorstel wordt verworpen met  8.645  stemmen voor en 7.680 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 1.060 blancostemmen. 

7. Verkiezing van de leden van de Beheerraad.

Voorgesteld wordt  om de bestaande beheerraad te herverkiezen (mevrouw Hamaque  en de heer Vandamme ). Er zijn geen andere kandidaten.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  15.715  stemmen voor en 1.400 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 270 blancostemmen. 

. 

8. Verlenging van het syndicusmandaat

Le contrat intervenu entre le syndic Omnium et la copropriété prend fin au 01 juillet 2009 .De overeenkomst tussen syndicus Omnium en de mede-eigendom eindigt op 01 juli 2009. 

En absence de renonciation avec un préavis de 6 mois avant la fin, Omnium est prêt à continuer son mandat pour une nouvelle période d'un an jusqu'au 31 juin 2010 aux mêmes conditions (avec indexation annuelle des honoraires).MitsiMZonder vooropzeg van 6 maanden voor het einde, is Omnium bereid om m haar mandaat verder te zetten voor een nieuwe periode van een jaar tot 31 juni 2010 onder dezelfde voorwaarden (mits een jaarlijkse indexering van de vergoedingen). 

Het voorstel wordt goedgekeurd met  14.385  stemmen voor en 2.170 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 830 blancostemmen. 

9. Voorstel van nieuw onderhoudscontract  voor de liften

Als gevolg van herhaalde herinneringen vanwege het keuringsorganisme ATK aan de gebreken die door OTIS dienden te worden verholpen, heeft de syndicus in overleg met de voorzitter het initiatief genomen om het onderhoudscontract van Otis preventief op te zeggen en er werd vanaf 01 januari een contract voor één jaar  getekend met de maatschappij Liftinc onder ontbindende voorwaarde van goedkeuring vanwege de algemene vergadering.

Na de voorstellen van Otis en Liftinc te hebben onderzocht, werd gekozen voor Liftinc. Dit contract betekent  een besparing van ongeveer 4.450 € per jaar.

Na deze beslissing, heeft Otis een tweede lager voorstel gedaan dat ongeveer de helft lager lag dan haar eerste offerte. Bovendien dreigt Otis ermee de VME voor de rechtbank te dagen als dit voorstel wordt afgewezen.

Het voorstel vandaag is de ontbindende voorwaarde op te heffen ter goedkeuring van het contract Liftinc en tevens de beheerraad te machtigen om:

· Om dit contract op te zeggen voor 30 september 2010

· Een nieuwe oproep te doen ten minste bij Liftinc, Otis en een derde en

· De beslissing te nemen om een nieuw contract af te sluiten voor het jaar 2011.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  12.925  stemmen voor en 2.970 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 1.490 blancostemmen. 

10. Voorstel van aanbod van verzekering

De huidige polis is een Polis Bokiau Safe Residence die bij Avero Belgium is onderschreven aan een premievoet van 0.717 promille op een verzekerd kapitaal van 13.594.666 €.

Vanaf 2006 werd de vrijstelling opgetrokken tot meer dan 1.000 € voor de waterschade.

Er werden twee nieuwe voorstellen bekomen:

De huidige makelaar (Bokiau, nu Concordia) stelt voor een nieuwe polis “alle risico’s behalve…”te onderschrijven van het type Concordia Residence met dekking van 10% indirecte verliezen met behoud van de thans geldende vrijstellingen, maar met een premievoet die van 0.717 tot 0.65 promille.  Deze polis kan op elk ogenblik ingaan.  De verhoogde vrijstelling blijft wel van toepassing.

De makelaar Meuwèse et Gulbiss stelt een AXA-multirisicopolis voor “Confort Special Habitation – Building” aangevuld met een clause Formule Building  van AXA, die o.a. ook de vochtinsijpelingen via gevels en terrassen dekt en met de clausule “Meuwèse” die ook de herstelling van de schade aan de leidingen zelf vergoedt alsook de inboedel van de gemeenschappelijke delen, en dit aan een prmievoet van (0.697 +.056=)0.747 promille.  De vrijstelling bedraagt 220 €.

Voorgesteld wordt om de nieuwe polis van de huidige makelaar te aanvaarden die de huidige premie met ongeveer 900 € zal reduceren terwijl de dekking wordt verbeterd en dit op voorwaarde dat de hangende geschillen correct kunnen worden afgehandeld.
Het voorstel wordt goedgekeurd met  15.215 stemmen voor en 1.080 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 1.090 blancostemmen. 

11. Audit van de brandveiligheid

Het voorstel om een audit te laten uitvoeren door ANPI werd vorig jaar verworpen. Uit voorzichtigheid en uit verzekeringsoverwegingen wordt oopniuew voorgesteld om een audit uit te voeren, maar dan gratis door de Brusselse Brandweer. Dit houdt in dat de brandweer onder begeleiding het gebouw bezoekt zonder dat zij zelf een rapport hoeven op te stellen, maar wel een rapport dat door de VME zelf dient te worden opgesteld en overgemaakt aan de Brandweer.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  14.515 stemmen voor en 1.970 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 900 blancostemmen. 

12. Regularisatie van de verandas

Een veranda werd aangebouwd aan het appartement G36 in nr. 1 Deze veranda zou zijn aangebracht begin van de jaren negentig door de eigenaar, de mevrouwen Desmarbaix.

Deze veranda beschikt niet over een toelating via een bestaande stedenbouwkundige vergunning.

Volgens de vzw RENOVAS van de Gemeente Schaarbeek worden er geen vergunningen afgeleverd voor het afdichten van balkons en terrassen en dit omwille van verschillende redenen: condensatie, stevigheid van de constructie, enz.  Bovendien wordt dergelijke afdichting beschouwd als een verruiming van de bewoonbare oppervlakte wat leidt tot een hogere verzekerbare waarde en een hogere onroerende voorheffing.

Bovendien voorziet de basisakte in artikel 11 : «  il est formellement interdit d’effectuer dans les parties privatives aucune modification ou aucun travail qui pourrait nuire aux autres copropriétaires ou restreindre les droits de ceux-ci, spécialement tout travail qui pourrait, ne fut-ce que d’une façon minime compromettre la solidité de l’immeuble, changer son caractère architectural ou simplement son aspect extérieur ».

Niettemin wensen de huidige eigenaars (de heer en mevrouw Allemand-El Mahdioui) de situatie te laten regulariseren en hadden zij graag het bewijs verkregen dat de Vereniging van de Mede-eigenaars akkoord is of was om deze veranda toe te staan.

Omdat hierover niets in de proces-verbalen van de algemene vergaderingen is terug te vinden en omdat er ook geen kennis van enig bezwaar, wordt het probleem voorgelegd aan de Algemene Vergadering om deze bewuste veranda te kunnen regulariseren op voorwaarde dat een stedenbouwkundige vergunning wordt afgeleverd en zonder dat deze regularisatie kan gelden als een precedent.

De heer Pellaers herinnert zich dat tijdens een Algemene Vergadering deze veranda werd toegestaan.  Hij zou trachten de referentie op te zoeken van de bewuste algemene vergadering. Volgens artikel 22 van de basisakte zou deze beslissing moeten genomen zijn met een meerderheid van drie vierde van de stemmen en door minstens drie vierde van de mede-eigenaars.

Het voorstel tot regularisatie bekomt  13.755 stemmen voor op 17.385 stemmen.  Er zijn 1.370 tegen  en 1.970 blanco stemmen. 

13. Voorstel tot verhuring van de gemeenschappelijke lokalen

Er zijn verschillende gemeenschappelijke lokalen die op dit ogenblik niet worden gebruikt:

De vroegere loge van de huisbewaarder met een oppervlakte van 25 m2 die vroeger aan AMC werd verhuurd kon worden vrijgemaakt en werd tijdelijk ter beschikking gesteld van de zoon van Mevr. Salveniac met voorstel tot verhuur als niet bewoonbaar lokaal.

Een lokaal aangeduid op de plannen als “Terre Plein” zonder vensters, niet verlucht, heeft een oppervlakte van ongeveer 130 m2 en wordt deels gebruikt door de schoonmaakploeg om het grofvuil van de mede-eigenaars op te slaan.

Het lokaal van de vroegere warmwaterketels en van de oude stookolietank zou kunnen worden ontmanteld  waardoor 26 m2 zou kunnen ter beschikking komen.

Er wordt voorgesteld om deze lokalen ter beschikking te stellen van de belangstellende mede-eigenaars en dit aan een redelijke verhuurprijs. De belangstellenden worden verzocht met de voorzitter of de syndicus contact te nemen.

Het voorstel wordt goedgekeurd met  12.505 stemmen voor en 3.420 tegen  op 17.385  stemmen. Er zijn 1.460 blancostemmen. 

14. Verslag over de energie-audit van  het gebouw

De VME heeft een gratis energieaudit gewonnen waarvan de resultaten in mei zullen worden getoond tijdens een colloquium van het B.I.M.

15.  Vragen en opmerkingen van de houders van een zakelijk recht

De syndicus heeft drie brieven ontvangen, één van mevrouw Scherpereel, één  van de heer en mevrouw Bollu-Delande en één van de heer Pellaers.  Aangezien de meeste opmerkingen reeds door de vergadering werden besproken, blijven er nog twee punten te behandelen: 

· De heropening van een waterschadegeval van 2008 wegens bijkomende schade in het appartement Scherpereel

· De opvolging van de schade die zou kunnen zijn veroorzaakt door de aanleg van de trambedding.

16.  Presentatie van het aangepast kelderplan

Het  kelderplan opgesteld door de heer Vandamme, werd aangepast  en het werd toegevoegd aan de oproepingsbrief opdat de mede-eigenaars eventuele anomalieën kunnen melden.  
17. Rondvraag

Onderhoud

De verwarming zou worden stilgelegd vanaf 15 mei 2010.

Werken

De mede-eigenaars worden verzocht alle werken vooraf te melden aan de syndicus.  Dit zou meer in het bijzonder toelaten de oorzaken van bepaalde problemen versneld op te zoeken (o.a. sommige waterinfiltraties).

De volgende algemene vergadering is gepland op dinsdag 22 maart 2011 om 19.30 u. 

Aangezien werd beraadslaagd over alle agendapunten, wordt de vergadering gesloten omstreeks 23.00 u .







*********

Wij wensen u hiervan de goede ontvangst en verblijven met de meeste hoogachting.

De syndicus

OMNIUM REAL ESTATE SERVICES nv

Luc Penninckx

consultant

	PROPOSITION TRAVAUX FONDS DE RESERVE
	
	
	
	
	


	VOORGESTELDE WERKEN RESERVEFONDS 
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	 5 ANS

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ascenseurs
	 
	79.500 €
	79.500 €
	53.000 €
	 
	212.000 €

	Liften
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Toit (réparations portes et cheminées)
	15.110 €
	 
	 
	 
	 
	15.110 €

	Dak (herst. deuren en schouwen)
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Façades
	42.559 €
	80.763 €
	113.244 €
	 
	 
	236.566 €

	Gevels
	 
	 
	 
	105.115 €
	105.115 €
	210.230 €

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Terrasses
	40.000 €
	 
	 
	 
	 
	40.000 €

	Terrassen
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Mur mitoyen cour
	9.479 €
	 
	 
	 
	 
	9.479 €

	Scheidingsmuur koer
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Chauffage
	16.854 €
	 
	 
	 
	 
	16.854 €

	Verwarming
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Décharges
	3.000 €
	30.000 €
	30.000 €
	30.000 €
	30.000 €
	123.000 €

	Afvoeren
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Prévention incendie
	5.000 €
	15.000 €
	 
	 
	 
	20.000 €

	Brandpreventie
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Electricité
	2.000 €
	15.000 €
	 
	 
	7.123 €
	24.123 €

	Elektriciteit
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Sécurité entrées
	6.535 €
	 
	 
	 
	 
	6.535 €

	Beveiliging toegang
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Peinture
	7.613 €
	 
	 
	 
	 
	7.613 €

	Schilderwerken
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	

	Total
	148.149 €
	220.263 €
	222.744 €
	188.115 €
	142.238 €
	 

	Appels proposés fonds de réserve
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	 5 ANS

	Voorgestelde oproepen reservefonds
	150.000 €
	220.000 €
	223.000 €
	188.000 €
	142.000 €
	923.000 €

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	PROPOSITION APPEL DE FONDS DE RESERVE par appartement moyen (280/30000)
	
	

	VOORSTEL VAN GELDOPROEP per gemiddeld appartement (280/30000)
	
	
	

	
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	 5 ANS

	par an
	1.402 €
	2.056 €
	2.084 €
	1.757 €
	1.327 €
	8.626 €

	= par trimestre
	350 €
	514 €
	521 €
	439 €
	332 €
	 

	= par mois
	117 €
	171 €
	174 €
	146 €
	111 €
	 

	= par jour
	3,84 €
	5,63 €
	5,71 €
	4,81 €
	3,64 €
	 

	= par unité de quotité (par an)
	5,00 €
	7,33 €
	7,43 €
	6,27 €
	4,73 €
	 

	= pour app. 280/30000 (par an)
	1.400 €
	2.053 €
	2.081 €
	1.755 €
	1.325 €
	8.615 €
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