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VERENIGING DER MEDE-EIGENAARS
"RESIDENTIE LE MANOSQUE"
Provencewandelwegen 36 te 1140 BRUSSEL - K.B.O. N° 0848.515.418
PROCES-VERBAAL VAN DE ALGEMENE STATUTAIRE VERGADERING
VAN MAANDAG 22 APRIL 2013.

Plaats :in de zaal Oude  Parochie Cirkel, H. Consciencelaan 158 te 1140 BRUSSEL.
INLEIDINGEN.

a) Tekenen van de aanwezigheidslijst.

Alle aanwezige eigenaars en mandatarissen tekenen een aanwezigheidslijst: 

	"RESIDENCE LE MANOSQUE" - Assemblée Générale Statutaire du 22 avril 2013

	

	
	
	
	

	Code
	Nom
	Quotités
	Présents/Représentés

	ASMI
	Monsieur ASMI
	750
	PRESENT

	BINON
	Monsieur et Madame BINON
	805
	ABSENT

	BOUGARD
	Monsieur Marc BOUGARD
	805
	PRESENT

	BOUMYA
	Mevrouw Samira BOUMYA
	805
	ABSENT

	CALMANT-HRUB
	Monsieur et Madame CALMANT-HRUBY
	905
	PRESENT

	CATTRYSSE
	Monsieur et Madame CATTRYSSE
	805
	PRESENT

	DE MEULDER
	Monsieur DE MEULDER
	650
	PRESENT

	DEL NISTA
	Madame Paola DEL NISTA
	705
	PRESENT

	DESCHAMPSMAY
	Monsieur et Madame DESCHAMPS-MAYAUX
	905
	PRESENT

	DUVIVIER BOB
	Madame DUVIVIER-BOBON
	905
	PRESENT

	ERGO
	Madame ERGO
	805
	ABSENT

	ERYLMAZ
	Monsieur et Madame B. ERYILMAZ
	905
	ABSENT

	FREIRE-LOPEZ
	Monsieur et Madame FREIRE-LOPEZ
	905
	PRESENT

	HEIM
	Madame HEIM
	850
	PRESENT

	KOELMAN
	Monsieur et Madame KOELMAN
	750
	PRESENT

	KRUCHTEN-KOB
	Madame Marlise KRUCHTEN-KOBEL
	850
	PRESENT

	LANGER-STAIN
	Madame Irène LANGER - STAINIER
	650
	PRESENT

	LAVEND'HOMME
	Madame Francine LAVEND'HOMME
	650
	ABSENT

	LEFEVRE-VAN
	Monsieur et Madame LEFEVRE-VAN DE SYPE
	1810
	PRESENT

	LEGRAIN-LEON
	Monsieur et Madame LEGRAIN-LEONARD
	650
	PRESENT

	LOUIS
	Madame LOUIS
	905
	PRESENT

	MAHIEU-BINAM
	Monsieur et Madame Pol  MAHIEU
	905
	PRESENT

	MARLIER
	Monsieur MARLIER
	905
	PRESENT

	MEES
	Monsieur et Madame DE WAEL
	650
	ABSENT

	MOUCHITZ
	Madame Olga MOUCHITZ
	650
	PRESENT

	QUINET-IJSSE
	Madame B, QUINET-IJSSELDIJCK
	850
	PRESENT

	SERLIPPENS-V
	Madame SERLIPPENS-VANDERMOSTEN
	1690
	PRESENT

	SPLAWSKI
	Monsieur et Madame SPLAWSKI
	805
	ABSENT

	TANER
	Madame TANER
	705
	ABSENT

	TEXEIRA
	Madame et Monsieur TEXEIRA
	1455
	ABSENT

	VALCKE
	Monsieur et Madame VALCKE
	705
	ABSENT

	VANDEPUTTE
	Monsieur VANDEPUTTE
	650
	ABSENT

	VANDERMOSTEN
	Madame Marie-Christine VANDERMOSTEN
	650
	PRESENT

	WAUTELET
	Monsieur et Madame WAUTELET
	805
	PRESENT

	WIESELER
	Monsieur Jacques WIESELER
	805
	PRESENT

	 
	 
	30.000 
	21.060 

	
	
	
	

	QUORUM :
	Résultat :
	TOTAL
	 

	Présences propriétaires:
	24
	35
	OK

	Propriétaires absents
	11
	35
	 

	Quotités présentes :
	21.060 
	30.000 
	OK

	Majorité des  3/4 :
	21.060 
	30.000 
	NON OK

	 
	 
	 
	 

	Quotités absentes:
	8.940 
	30.000 
	

	
	Assemblée valablement constituée
	
	


Zijn aanwezig of vertegenwoordigd: 
24 eigenaars op 35, samen tegoed voor 21.060/30.000ste.

Zijn afwezig:



11eigenaars op 35, samen tegoed voor 8.940/30.00ste.
b) Oproepingen en wijze van oproepen.

De oproepingen voor deze vergadering werden opgestuurd op 25 maart 2013 per normale post voor de eigenaars die schriftelijk de aanvraag ingediend hadden en per aangetekende zending voor de anderen. Deze laatste kunnen indien ze dit wensen een vraag richten om in het vervolg de oproepen per normale post ontvangen mist het tekenen van een document dat bewaard zal worden door de syndicus.

c) Bepaling van datum en uur van de volgende Algemene Statutaire Vergadering.

De veertien dagen ingehouden door de eigenaars om de volgende Vergadering bij te houden is de tweede helft van april, zo lang dat deze periode niet valt tijdens de schoolvakanties (Pasen verlof).
De datum en uur voor de volgende Vergadering zijn al vastgelegd op, maandag 21 april 2014 om 18h00 op dezelfde plaats.
d) Geldigheid van de Vergadering. 

Na controle van de aanwezigheidslijst, is het dubbele bereikt en kan de vergadering geldig uitspraak doen op de agenda.
Openen van de zitting om 18h55 onder de voorzitterschap van de heer  LEFEVRE, 

DAGORDE.

A. VERSLAG VAN HET BEHEER.

1. Voorstelling en commentaren over de boeken van 2012. Verslag van de commissarissen der rekeningen. 
De syndicus geeft een beschrijving over de moeilijkheden die hij tegen is gekomen om een correcte overname van de boekhouding te kunnen doen en het coderen van een compleet jaar: het ontcijferen van de gegevens, hun verificatie en op punt stellen zijn vertraagd door het feit dat zijn voorganger er heel lang overgedaan heeft om de afrekeningen af te leveren. Al dit heeft de syndicus een aanzienlijk hoeveelheid werk gegeven (superieur aan 60 uren prestaties, verdeelt over 2 personen), reden waarom er een factuur is van 2.000eur voor dit aanvullend werk.

Dit supplement sluit "de STAQUET tijd"af. Voor herhaling, deze laatste, bewust van de situatie, heeft aftstand van meer dan 36.000 € ereloonstaat gedaan.
Onder andere, de afsluitingen laatst opgestuurd hebben tot op heden geen enkele reactie opgeroepen. De syndicus geeft antwoord aan de verschillende vragen van de aanwezige eigenaars. Hij stelt voor om de balans op te kuisen mits storting ten profijt van het werkfonds de saldo’s van de posten 100200 (0,21 €), 100210 (1.343,91 €) en 401001 (500,00 €), alle drie ten profijt van de mede-eigendom evenals de post 401000 (-686,91€) die een verlies betekent voor de eigenaars.
Unaniem (100%) geven hierop de eigenaars hun akkoord.

2. Approbatie van de rekeningen van het boekjaar 2012.

Op basis van het verslag hierboven, zet de vergadering unaniem (100 %) akkoord hierop.
3. Ontlasting aan de syndicus.

De rekeningen goedgekeurd, is het met eenparigheid der stemmen dat ontlasting gegeven wordt aan de syndicus.
B.   GESPREKKEN.

1. Verslag over de afgelopen activiteiten.

De syndicus deelt mee dat behalve de normale onderhoudskosten, de principiële uitgaven waren als volgt:

· ACROCITY: aftappen en in veiligheid brengen van de daklijsten (614,80 €).
· IMMO LIEKENDAEL: overname STAQUET (2.000 €).
· SCHINDLER: vervangen van een deur sluiter (633,93 €).
2. Werken te bepalen: Inventaris, prioriteiten, financiering, planning.

a. Liften: conformiteitwerken - staat van het dossier. / Veiligheid en onregelmatige werking.

De syndicus formuleert de laatste legale disposities betreffende de conformiteitwerken van de liften. Deze laatste wetgeving, nu definitief, voorziet dat alle liften in dienst gesteld na 1984 zullen gemoderniseerd moeten zijn voor eind 2014, deze tussen 1958 en 1984 zullen moeten gedaan zijn voor eind 2016 en deze van voor 1958 voor eind 2022. Gezien de lift van na 1958 is maar van voor 1984 zal hij aan de normen moeten voldoen voor eind 2016.

In 2006, was er een offerte van TECHNILIFT voor de modernisatie werken voor een bedrag van 33.055,04 € TVAC per lift.
De firma SCHINDLER stelt voor om de motoren te herstellen die hun olie verliezen voor een bedrag van +/- 4.000,00 € excl. BTW, maar misschien zou het verstandiger zijn om volledig de motoren te vernieuwen, voor een budget van ongeveer 7.000,00 € per motor.

Het is dus een bedrag van tussen de 90.000 € tot 100.000 € dat in het budget moet opgenomen worden!
Gezien de hoge bedragen stelt SCHINDLER voor om volledig nieuwe liften te installeren.
De syndicus heeft offertes aangevraagd bij SCHINDLER, KONE en OTIS.

b. Gevels: waterdichtheid van de gevels en balkons – afvallen van stukken van de bekleding. 

Veiligheidswerken hebben al plaatsgevonden in 2012, het is echter mogelijk dat er nog af getapt zal moeten worden dit jaar.
Betreffende de genoemde werken, herhaalt de syndicus dat de wet die de mede eigendommen bepaalt schrijft voor dat er een lastenboek moet opgesteld worden voor het opvragen van offertes voor grote werken en dringt aan dat het door een expert architect gedaan wordt.
De opdracht van de expert bestaat uit de redactie van het lastenboek, de aanvraag van de verschillende offertes en hun nazien en het voorleggen aan de mede-eigenaars. Verder eenmaal de keuze van de vereniging gemaakt zal hij de opvolg van de werf moeten verzekeren, alsook de voorlopige receptie en de definitieve werken. De syndicus verduidelijkt dat de globale kost van zulke opdrachten  op +/- 12% van het bedrag van de werken komt en stelt voor de diensten van de architect DE TAILLEUR.

Na discussie, beslissen de eigenaars unaniem (100 %) op deze voorstellingen akkoord te zetten.
Met dezelfde meerderheden, wordt er beslist dat er een evaluatie van het gebouw zal worden opgemaakt in bijzijn van de heer Patrick VAN BRAKEL en de leden van de raad van bestuur.
De mede-eigenaars unaniem (100 %) vragen de syndicus om de afbrokkelingen te laten herstellen. De kosten van deze werken zullen worden geventileerd in de normale lasten van het lopende boekjaar.
c. Behuizing van de schoorstenen.

De syndicus had een interventie gevraagd aan ISB om de oorzaak nader te onderzoeken van het regelmatig afslaan van de individuele verwarmingketels. Na bezoek van de technieker, werd er ons aangeraden om ons te richten naar het bedrijf S.A. DETANDT-SIMON, een bedrijf dat zich gespecialiseerd heeft in het optimaliseren van de rookafvoer wat we ook gedaan hebben. De aanvraag is zonder antwoord gebleven, na herinnering blijkt dat dit probleem meer voor de verwarmingsmonteur is.

Na informatie opgenomen bij een bedrijf zich gespecialiseerd is in individuele ketels, blijkt dat het probleem veel complexer is en dat de geldende regels ook ferm veranderd zijn. Het is mogelijk dat de oplossing een nieuwe aansluiting zal vragen, op een gekoppeld schoorsteen, met eenzelfde model van ketel voor alle appartementen.

In deze hypothese, zouden de eigenaars van eenzelfde column akkoord zijn om hun privatieve verwarmingsketel te vervangen op hetzelfde moment, met dezelfde model en, om alles goed te doen, met dezelfde verwarmingsmonteur. 
Na een lange discussie, beslissen unaniem (100 %) de mede-eigenaars om in eerste instantie dat de leden van de raad van bestuur ieder appartement bezichtigen om na te gaan dat ieder verwarmingslokaal goed geventileerd is.

d. Beveiliging van het gebouw en zijn toegangen.

1°   Vervangen van de toegangsdeuren door modellen met dubbel ramen.

De syndicus wijst de vergadering op het feit dat als hun doel van de beveiliging van de deuren is om diefstaal met braak te voorkomen, dat ze beter niets meer investeren op de bestaande deuren.
Het budget voor het plaatsen van een nieuwe beveiligd deur met antibraak ramen, sluiten met elektromechanische systeem, badgesysteem is van ongeveer 6.000 € excl. BTW per deur.

Na overleg beslissen de mede-eigenaars unaniem (100 %) om een deur sluiter te laten plaatsen op de achterdeur.
2°  Plaatsen van handvatten op de deuren (kant Leopold III laan) en plaatsen van een trapleuning in de trappenhaal gaande naar de achterdeur.

Na overleg beslissen unaniem (100 %) de mede-eigenaars om deze voorstellen niet te aanvaarden.
3°   Plaatsen van camera’s.

De syndicus meldt dat zo een soort dispositief regelmatig geconsulteerd moet worden om de beelden te kunnen bewaren die een kwaadwillige daad betreft.
Na overleg beslissen de mede-eigenaars unaniem (100 %) om dit voorstel niet te weerhouden.

4°   parlofoon .

Na overleg, vragen unaniem (100%) de mede-eigenaars aan de leden van de raad van bestuur om tijdens de nazicht van de ventilatie van de verwarmingketels een inventarisatie te doen van de parlofoons om zeker te zijn dat het allemaal over dezelfde modellen gaat..
5°  Versterken van de verlichting van de gemeenschappelijke delen.

Na overleg beslissen de mede-eigenaars unaniem (100 %) om zich hierover niet uit te spreken en dit te verzetten naar de algemene vergadering van 2014.
6°   Plaatsen van een extractiesysteem op de schoorstenen van de verwarmingketels.

Dit subject is besproken op punt 2 c) hierboven.
7°   Water infiltraties in de garage.

Na overleg en na voorstelling van de syndicus, gaan de mede-eigenaars unaniem (100%) akkoord om de mening van de architect DE TAILLEUR hierover te vragen.
8°   Onderhoud van de rioleringen.

Na overleg, wordt de syndicus gevraagd om 2 offertes op te vragen voor een onderhoudscontract waarvan 1 bij de firma LOISEAU. Het verkozen bedrijf zal er moeten voor zorgen dat de voegen rond de riolering deksels hermetisch afgesloten zijn . De raad van bestuur worden gemandateerd om hierover een finale beslissing te nemen.
Deze beslissingen worden unaniem (100%).
9°   Bestek voor het reglementair zetten van de gasinstallatie.

Nihil.
10° Vervangen van de gordijnen van de conciergewoning .

Na overleg wordt er unaniem (100 %) besloten om dit punt te verzetten naar een  latere datum .

3. Respect van inwendige orde (grofvuil, onbeleefdheden, enz.).

De syndicus herinnert iedereen eraan dat het leven in mede-eigendom bepaald wordt door simpele regels die beginnen met het respect voor de plaatsen en zijn buren, maar alsook door de inwendige orde te respecteren.
Deze is part van de Basis Akte waarvan ieder eigenaar een kopie ontvangen heeft bij het kopen van zijn goed. Ieder eigenaar die zijn goed verhuurd is verplicht een kopie van het reglement te overhandigen aan zijn huurders.
De syndicus herinnert iedereen eraan dat het evacueren van grofvuil door een extern bedrijf betalend is en dat de kosten geventileerd zullen worden aan alle bewoners eigenaar of huurder .
De syndicus zal een geactualiseerde versie laten geworden van de inwendige orde, die goedgekeurd zal worden door de raad van bestuur voor dat die geïntegreerd zal worden in de Basis Akte.

Deze beslissingen worden unaniem (100 %) genomen.

4. Evaluatie van de financiële situatie:
a. Maandelijkse provisies.

De syndicus zal een tabel overmaken aan iedereen met de nieuwe maandelijkse provisies die te betalen zullen zijn. 
Deze zullen van toepassing zijn vanaf mei. Gemakkelijkheid halve zullen de eigenaars een automatisch betalingsopdracht plaatsen. Ze zullen tevens het juiste  bedrag betalen en IMPERATIF en ENKEL de gestructureerde communicatie gebruiken.
b. Werkfonds.

Op 31 december 2012, datum van de laatste afsluiting was het saldo van het werkfonds 4.957,87 € (verdeeld in 30.000/30.000ste). 

Gezien het opkuisen beslist hiervoor (zie A1), zal het saldo van dit fonds een bedrag halen van ongeveer 6.000 €, wat toch niet als voldoende beschouwd wordt gezien de grote van het gebouw en de kosten. Daarom, op voorstel van de syndicus, zijn de eigenaars unaniem (100 %) akkoord om het werkfonds te verhogen tot 15.000,00 € (1/4 van het jaarlijkse budget) door middel van het verschil te nemen uit het reservefonds.

c. Reservefonds.
Op dezelfde datum, bedroeg het reservefonds een saldo van 95.090,90 € (in 30.000/30.000ste). Unaniem (100 %) beslissen de eigenaars om deze niet te verhogen.
Na overleg, gaan de mede-eigenaars unaniem (100%) akkoord met het opstarten van een reservefonds voor de lift (te verdelen volgens de aandelen ‘lift’ van elk ). Unaniem (100 %) beslissen zij om een spaaractie op te starten van 30.000,00 € op te roepen in 12 gelijke maandelijkse termijnen vanaf mei 2013. Voor deze oproepen, zullen de eigenaars ook een automatische betalingsopdracht opstarten. De syndicus zal een tabel laten geworden met het maandelijkse toedragen.

5. Maatregelen tegen de in gebrek blijvend.
Anderzijds, op initiatief van de syndicus, bevestigen unaniem de eigenaars de al genomen maatregelen tegen de in gebreke blijvend, te weten:
Achterstallige interesten:

Alle bedragen niet betaald binnen de 20 dagen na oproep van de fondsen, zullen vanuit ambtswege en zonder aanmaning verhoogd worden met een interest van 12 % per jaar, tot betaling.
Achterstallige vergoeding:
Bij gebreke van een mede-eigenaar voor het storten van een deel of de gehele opgeroepen provisie via de
syndicus zal deze laatste om alle of een deel van haar aandeel in de gemeenschappelijke kosten, te 
dekken binnen  per aangetekende schrijven in gebreke te stellen.
aansprakelijk ten opzichte van het condominium, van rechtswege en zonder mededeling, voor 
administratieve kosten door de vertraging van betaling van en vergoeding gelijk aan 15% van het bedrag 
onbetaald gebleven bij het verstrijken van de voornoemde termijn, met een minimum van 75EUR zonder 
afbreuk te doen aan de belangen van de vertraging en elke zin die zouden worden opgelegd tegen hem. 

Administratieve kosten:

Herinneringskosten:
Zullen  worden aangerekend voor ieder mede-eigenaar die in debet staat omdat hij zijn lasten en/of  storting fonds niet voldeed
de gevraagde tijd een som van 12,50 EUR voor kosten 1ste herinnering en een som van 25,00 EUR, plus 
kosten voor aangetekende zending bij de post, voor een tweede herinnering.

Unaniem beslist de vereniging (100 %) om deze te nemen acties te bevestigen tegen over de slechte

betalers. 
De syndicus waarschuwt de vereniging van het zenden binnen de 15 dagen van de eerste aanmaningen aan alle eigenaars die hun jaarlijkse afrekening nog niet betaald zouden hebben.
6. Verslag omtrent eventuele lopende gerechtelijke procedures.

De Syndicus brengt de eigenaars op de hoogte dat er tot op heden geen enkele gerechtelijke procedure lopende is door of tegen de mede-eigendom.

7. Informatie betreffend het in verkoop zetten van een goed in het gebouw, op aanvraag van een eigenaar.
Nihil.
C.   ADMINISTRATIE.

Statutaire verkiezingen:
· Benoeming van de Beheerraad. (de leden zijn ontslagnemend en/of herkiesbaar).
Unaniem (100%) worden de Heren FRERE, LEFEVRE en SPLAWSKI herleid tot hun functie in de Raad van Beheer, de Heer LEFEVRE wordt eveneens als commissaris der rekening bevestigd. De eigenaars worden daarvoor hartelijk bedankt.
En outre, sur proposition du syndic, l’assemblée unanime (100 %) autorise ce dernier à faire procéder à des travaux pour un montant de maximal de 5.000,00 € (cinq mille) sans qu’il n’y ait de mise en concurrence des devis et, le cas échéant, à les prélever du Fonds de Réserve mais moyennant dans les deux cas l’aval du Conseil de Copropriété.
· Mandaat syndicus.

Gezien het contract van IMMO LIEKENDAEL nog geldig voor één jaar, bevestigen unaniem de mede-eigenaars het mandaat van de syndicus Immo LIEKENDAEL hier vertegenwoordigd door de Heer Jacques LECLUSE.
D. VARIA.

  Nihil.



De agenda is afgewerkt en de vergadering wordt om 22h42 opgeheven.

	Elke opmerking betreffende onderhavig verslag moet schriftelijk worden meegedeeld binnen de vier maanden (B.W. art. 577-9 § 2).

Nederlandse versie opgemaakt te Brussel, op 24 april 2013 (bij mogelijke vertalingfouten primeert de Franstalige versie).




De Syndicus,

Immo LIEKENDAEL-Syndicus-Erkend B.I.V. n° 102053 & 506715- Belgische Onafhankelijksheidlaan 129 1081 BRUSSEL
Tel: +32 2 428 79 35 - Fax: +32 2 425 50 54 - E-Mail: info@immoliekendael.be - Web: http://www.immoliekendael.be 
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