
VERSLAG ALGEMENE VERGADERING 

VME “Gouden Reaal” Kaasstraat 1, 2000 Antwerpen 

Verslag van de algemene Vergadering van de Vereniging van Mede-eigenaars VME 
“Gouden Reaal”, Kaasstraat 1 te 2000 Antwerpen die gehouden werd  op maandag 
21/04/2008 om 14u in Scandic Hotel, Luitenant Lippenslaan 66 te 2140 Antwerpen.

Functie Naam Tel.
Syndicus Dhr. Robert De Roeck 03 287 65 78

Email : Robert.De.Roeck@beheercentrale.be
Boekhouding Mevr. Odette Janssens 03 287 65 73

Email : odette.janssens@beheercentrale.be
Secretariaat Mevr. Cindy De Leeuw 03 287 65 76

Email : cindy.de.leeuw@ugp.be

Centrale email (over gans het team) :
Team4@ugp.be

Waren aanwezig of door volmacht vertegenwoordigd:

Er zijn  49 van de 89 eigenaars met 6.475 van de 10.000 aandelen aanwezig of  door 
volmacht vertegenwoordigd. 

De beslissingen door deze vergadering genomen over onderstaande agenda zijn bindend 
voor alle eigenaars conform BW art 577-6 §3.

Agenda :

1. Opname aanwezigheden en verwelkoming
2. Goedkeuring afrekening 2007
3. Décharge beheerraad en syndicus
4. Verkiezing beheerders
5. Bevestiging mandaat syndicus
6. Optreden in rechte van de syndicus
7. Kostenraming 2008
8. Werken opgedragen door de algemene vergadering

a. Schilderen gangen
b. Vernieuwen vloerbekleding gangen
c. Voorstel camera bewaking
d. Bespreking voorstel dak- en betonstudie

9. Punten door de eigenaars aan de orde gebracht
10.Besluiten van de vergadering
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1.   Opname aanwezigheden en verwelkoming  

Dhr. De Viet, voorzitter van de beheerraad, opent de vergadering en heet de aanwezigen 
hartelijk  welkom.  Hij  hoopt  op  een  constructieve  vergadering  en  meldt  dat  ook  nu 
stembrieven zijn overhandigd. Inderdaad, daar er mogelijk over een aantal agendapunten 
moet worden gestemd, werd aan de aanwezigen en/of  volmachtdragers een stembrief 
overhandigd tijdens de opname van de aanwezigheden.

Dhr. R. De Roeck, zaakwaarnemer van Beheercentrale-UGP¨nv, verwelkomt tevens alle 
aanwezigen en meldt dat de algemene vergadering rechtsgeldig kan doorgaan conform 
BW art. 577-6 $3, wet op mede-eigendom.

2.   Verslag van de beheerraad en goedkeuring afrekening 2007   

Dhr.  De Viet  geeft  een  bondig  overzicht  van  het  voorbije  werkingsjaar  met  als 
voornaamste punten :

1) De  voor  het  jaar  2007  door  de  beheerraad  gestelde  beleidsopties 
(kostenbesparing en liquiditeit) werden nauwlettend opgevolgd;

2) De frequentie van de beheerraadsvergaderingen en de taakverdeling 
binnen de beheerraad;

3) De  beslissingen  van  de  algemene  vergadering  van  vorig  jaar  die 
werden uitgevoerd;

4) overzicht van de in de loop van 2007 door de beheerraad behandelde 
punten.

Dhr.  De  Roeck,  syndicus,  geeft  verduidelijking  bij  de  diverse  rubrieken  van  de 
afrekening waarvan de voornaamste als volgt te omschrijven zijn :

2.1. Er was totaal een raming van 186.500,00 euro voorzien en er is een 
uitgave van 193.062,70 euro geweest.

2.2 Er is dus in totaal 6.562,70 euro meer uitgegeven dan gebudgetteerd. 
Dit is vooral te wijten aan volgende factoren.

2.3. Er was  in de rubriek  “electriciteit”  13.000,00  euro voorzien en er  is 
22.144,10  euro  afgerekend.   Dit  is  een  afrekening  over  2  jaar. 
Inderdaad, in boekjaar 2006 is door de electriciteitsmaatschappij een 
grote  som  naar  de  VME  teruggegeven.   Dit  bleek  foutief.   Deze 
rechtzetting heeft de electriciteitsmaatschappij nu doorgevoerd.  
Dit  betekent  dat  voor  boekjaar  2007  in  deze  rubriek  9.144,10  euro 
meer is uitgegeven dan gebudgetteerd. 

2.4 Tevens  is in de rubriek “conciërge/schoonmaak” 3.161,00 euro meer 
uitgegeven dan verwacht.  

2.5 Ook  is  in  de  rubriek  “Technisch  Onderhoud”  een  meeruitgave 
merkbaar. 

2.6 Anderzijds is er een mindere uitgave in het gasverbruik.  Er is in 2007 
voor 129.914 m3 gas verbruikt tegen een som van 39.112,92 euro.



2.7 Er dient vermeld dat de schilderwerken in de trapzaal Kaasstraat zijn 
uitgevoerd (som 5.861,80 euro).

 
2.8 Tevens is de toevoeging van 8.000,00 euro in het reservefonds ook 

doorgevoerd.  
Ter informatie : het reservefonds bedraagt per 31/12/2007 : 52.956,33 
euro.

2.9 In alle andere rubrieken is nagenoeg volgens budget gewerkt.

2.10 De  algemene  vergadering  geeft  dan  ook  na  rijp  beraad  haar 
goedkeuring  aan  de  afrekening  2007  zoals  deze  in  bijlage  bij  de 
uitnodiging was verstuurd.

3. Décharge aan beheerders en syndicus

De Algemene Vergadering geeft  kwijting aan de beheerders en de syndicus over  hun 
mandaat van het werkingsjaar 2007.

4. Verkiezing beheerders 

Van de huidige raad van beheer stellen enkel mevr. Lambrecht dhr. Vanhaegendoren en 
Pedus zich kandidaat.
Mevr. Willems en dhr. De Viet en dhr. Vriens zijn ontslagnemend en stellen zich niet meer 
verkiesbaar.  
De syndicus bedankt hen dan ook voor hun onverdroten inzet gedurende de afgelopen 
periode voor de VME.  
Dhr. Driesen en Sermeus stellen zich tevens kandidaat voor de raad van beheer.
Er wordt dan ook overgegaan tot een geheime stemming.
De syndicus meldt dat volgens de wet op mede-eigendom elk beheerraadslid 75% van de 
aanwezige stemmen moet behalen om gekozen te worden (in dit geval 4.857 stemmen).

Uitslag der stemming :

Ja Percentage
Dhr. Driesen 6.475 100%
Dhr. Vanhaegendoren 6.400 98,88%
Dhr. Sermeus 2.995 46,25%
Mevr. Lambrechts 5.425 83,38%
Dhr. Pedus 4.225 65,25%

Voor  het  boekjaar  2008  zijn  dus  volgende  beheerraadsleden  verkozen  :  Mevr. 
Lambrechts, dhr. Driesen en dhr. Vanhaegendoren.

Dhr. Vanhaegendoren bedankt op zijn beurt dan ook de vorige beheerraadsleden voor de 
jarenlange samenwerking in het verleden.

5. Bevestiging mandaat syndicus

De algemene vergadering bevestigt  ook het mandaat van Beheercentrale – UGP nv als 
syndicus.



6. Optreden in rechte van de syndicus

6.1 Maatregelen te treffen tegen nalatige betalers

De vergadering stelt dat in het streven naar een gezonde financiële toestand streng 
de hand moet gehouden worden aan de naleving van de betalingsverplichtingen 
van  elke  mede-eigenaar  en  dat  correcte  en  tijdige  betalers  niet  het  slachtoffer 
mogen worden van de nalatigheid van in gebreke blijvende mede-eigenaars. Om 
alle  misverstanden  uit  de  weg  te  ruimen  wordt  unaniem  beslist  de  volgende 
procedure te volgen :

a) Alle gemeenschappelijke lasten zonder onderscheid zoals die door de syndicus 
zijn opgesteld of opgevraagd moeten, ongeacht mogelijke betwistingen binnen 
in de toegezonden opvraging of afrekening gestelde termijn betaald worden.

b) Indien de betalingen van de opgevraagde gelden niet binnen de gestelde termijn 
van  één  maand  zijn  ontvangen,  dient  een  herinneringsschrijven  gestuurd  te 
worden.  Het  herinneringsschrijven  zal  tevens  de  uiterste  betalingstermijn 
vermelden.

c) Indien niet betaald wordt binnen de in genoemd herinneringsschrijven gestelde 
termijn  zal,  ongeacht  de  toepassing  van  de  in  de  basisakte  voorziene 
maatregelen,  de  in  gebreke  blijvende  mede-eigenaar  in  betaling  van  de 
verschuldigde sommen worden gedagvaard.

d) Er is een intrest van 1,5% verschuldigd vanaf 1 maand na datum van opvraging.

6.2 Optreden in rechte van de syndicus

De Algemene Vergadering  machtigt  de  syndicus  om in  eigen naam,  doch voor 
rekening  van  de  Vereniging  van  Mede-eigenaars,  op  te  treden  als  eiser  of  als 
verweerder  in  alle  aangelegenheden  die  de  Vereniging  van  Mede-eigenaars 
aanbelangen, zowel voor alle rechtscolleges van het Rijk als voor scheidsrechters. 
Hij wordt gemachtigd alle rechtsmiddelen in te stellen en alle bewarende en alle 
voorlopige maatregelen te treffen.

De  ingebreke  gebleven  mede-eigenaar  zal  van  rechtswege  en  zonder 
ingebrekestelling een Verwijlintrest van 1,5 % per maand verschuldigd zijn over het 
door  hem verschuldigde  bedrag,  voor  de  periode  die  loopt  vanaf  1  maand  na 
opvraging tot het einde van de maand waarin de betaling daadwerkelijk door de 
Vereniging van Mede-eigenaars werd ontvangen.

Bovendien  is  de  ingebreke  gebleven  eigenaar  van  rechtswege  en  zonder 
ingebrekestelling . Een forfaitaire schadevergoeding verschuldigd, gelijk aan 20 % 
van hoofdsom, intresten en kosten, indien hij nagelaten heeft te betalen binnen de 
maand na de opvraging van de provisie of afrekening.



7. Kostenraming   2008  

De algemene vergadering betuigt na toelichting door de syndicus haar instemming met de 
kostenraming 2008. Deze bedraagt in zijn totaliteit 192.000,00 euro. Hierin is een 
toevoeging van het reservefonds van 8.000,00 euro vervat, alsook een
investeringsprovisie van 6.000,00 euro voor schilderwerken en vloerbekleding in de 
gangen.
U vindt verdere uitleg in agendapunt 8.

 Raming  
 2008  
  
   
Algemene kosten 2.000,00  
Gas 46.000,00  
Kaloriemeters 1.400,00  
Concierge/schoonmaak 22.000,00  
Containers 8.500,00  
Techn. ond. 30.000,00  
Lift 7.500,00  
Water + milieu 17.000,00  
Elektriciteit 13.400,00  
Beheer 16.700,00  
Toevoeging Reservefonds 8.000,00  
Investering schilderwerken 6.000,00  
Verzekering 7.000,00  
Te recupereren priv. kosten 2.000,00  
Te recupereren kosten verzekering 3.000,00  
Div. vergoeding 1.500,00  
Afname Reservefonds 0,00  
   
  
Totaal 192.000,00  
   

De provisies 2008 zijn dan als volgt vastgesteld :

Wooncomplex
1ste provisie 2008 375 euro/app X 107 = 40.125,00 euro
2de provisie 2008 380 euro/app X 107 = 40.660,00 euro
3de provisie 2008 378 euro/app X 107 = 40.446,00 euro
4de provisie 2008 375 euro/app X 107 = 40.125,00 euro

Totaal : 161.356,00 euro

Winkelcomplex
1ste provisie 2008 3,50 euro/aandeel X 1.975 = 6.912,50 euro
2de provisie 2008 4,00 euro/aandeel X 1.975 = 7.900,00 euro
3de provisie 2008 4,01 euro/aandeel X 1.975 = 7.919,75 euro
4de provisie 2008 4,01 euro/aandeel X 1.975 = 7.919,75 euro

Totaal : 30.652,00 euro



8. Werken opgedragen door de algemene vergadering

8.1 Schilderen gangen

De algemene vergadering beslist om, samen met de vloerbekleding, ook de muren 
van de gangen te schilderen.  Dit aan 2 verdiepingen per jaar. 
Een aantal offertes zijn opgevraagd. 
De algemene vergadering beslist om de werken toe te vertrouwen aan de firma die 
ook het gelijkvloers en de trapzalen heeft geschilderd, namelijk firma Esfera bvba.
De kostprijs is 2.254,00 euro/verdiep + 6% BTW.

8.2 Vernieuwen vloerbekleding gangen 

De vloerbekleding in de gangen zullen tevens vernieuwd worden met marmeleum in 
plaats van tapis-plain.  Ook met 2 verdiepingen per jaar.   Uiteraard zal de kleur dan 
ook aangepast worden aan de kleur van de vloeren van de liften.  
Na bespreking van de offertes wordt beslist deze werken uit te voeren. 
Momenteel is de goedkoopste offerte ASV (som 4.183,30 euro + 6% BTW).

De totale kostprijs voor de vloerbekleding + schilderwerken bedragen dan : 

ASV Vloerbekleding 4.183,30 euro + 6% BTW = 4.434,33 euro
Esfera Schilderwerken 2.254,00 euro + 6% BTW = 2.389,24 euro

 6.823,57 euro/verdiep

Er wordt unaniem beslist om per jaar 2 verdiepingen uit te voeren.
Hiervan is de financiering als volgt :

1 verdieping van het reservefonds
1 verdieping als investeringsprovisie wordt opgevraagd

Ter informatie : De 6e verdieping wordt nog niet uitgevoerd.

8.3 Voorstel camera bewaking

Dhr. Vanhaegendoren licht dit voorstel uitvoerig toe.  Om de veiligheid in het 
gebouw te verhogen wordt geopteerd om ook in de lifthall een camera bij te 
plaatsen.  Offertes zijn gevraagd om de installatie te vernieuwen met 2 
bewegingscamera’s, pc recorder en monitor.  
Na bespreking van de offertes beslist de algemene vergadering deze werken toe te 
vertrouwen aan firma VDBC (som 2.034,00 euro + 21% BTW).

8.4 Bespreking voorstel dak- en betonstudie

Er is geconstateerd dat de leienbedekking op een aantal plaatsen los liggen en de 
loden, zinken randafwerkingen niet meer intact zijn.  Hierover heeft architect Walpot 
een studie gemaakt en deze voorgelegd aan de beheerraadsleden en syndicus.
Gezien de dakvorm en de slechte bereikbaarheid van de daken is het uitvoeren van 
de dakwerkzaamheden niet eenvoudig.  
Tevens zijn aan een aantal betonelementen scheurvorming merkbaar en een aantal 
beschadigingen aan het betonoppervlak zichtbaar.



Tevens zouden de tapgaten (afvoeren der daken) nagekeken moeten worden.  
Volgens dhr. Walpot zou de dak inspectie kunnen uitgevoerd worden door firma 
Van Keulen Ossendrecht zonder hoogtewerker.
Dwz deze dak inspectie zal dan uitgevoerd worden door met ladders over de daken 
te gaan, bevestigd met veiligheidstuig en lijnen (som ± 5.000,00 euro + BTW).
Klein materiaal voor reparaties komen hier nog bij.  
Wat betreft de betonherstelling zou de firma Vogel uit Zwijndrecht in aanmerking 
komen aldus dhr. Walpot.
Hiervoor wordt het repareren van de visuele schade geraamd op 5.000,00 euro + 
BTW.  Hierin is geen hoogtewerk voorzien.

De algemene vergadering is in principe akkoord om deze werken te laten uitvoeren.
Dit zal in de volgende beheerraadsvergaderingen verder besproken worden.

9. Punten door de eigenaars aan de orde gebracht

9.1 Volgens de eigenaars/bewoners staat de cv installatie nog steeds te warm, vooral ’s 
nachts.
Tevens is er nog steeds één der ventilatoren op het dak dat nog lawaai maakt.  Dit 
is reeds doorgegeven aan Dalkia.

9.2  Wat betreft het “totaal-in” contract van Dalkia voor het onderhoud van de cv 
installatie is bedongen om het contract voor de duur van 15 jaar aan te passen voor 
een duur van 8 jaar en vervalt dus op 30/06/2013.  De algemene vergadering is 
hiermede akkoord.  (Bij een totaal-in contract is 8 jaar het minimum voor zulk een 
overeenkomst).
Ter informatie : Dalkia heeft de lijst doorgegeven van de werken die zij contractueel 
sinds 2004 hebben uitgevoerd.  (Samen voor 57.614,88 euro excl. BTW).

9.3 De algemene vergadering vraagt om tegen de volgende algemene vergadering 
offerte te vragen om het deurslot van de parlofooninstallatie te laten werken met 
een kaartsysteem (badges). 

9.4 De keldergaten dienen afgesloten om ongedierte (ratten – muizen) buiten te 
houden. 

9.5 De eigenaar van appartement 509 vraagt om het slot van zijn brievenbus te  
vernieuwen.

9.6 De algemene vergadering is akkoord om de bestaande website van de Vereniging 
van Mede-eigenaars en het forum te behouden.  Die kan dan worden gebruikt door 
potentiële verhuurder/verkopers om hun pand aan te bieden.

1  0. Besluiten van de vergadering  
De besluiten van de vergadering zijn vervat in dit verslag.

Einde verslag
Voor Beheercentrale-UGP nv
R. De Roeck  
Zaakwaarnemer.  
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