
(2003-04-08)
Vereniging van Mede-eigenaars “Gouden Reaal”

Kaasstraat 1 te 2000 Antwerpen

Verslag van de Algemene Vergadering der Mede-eigenaars, welke gehouden werd op
dinsdag 8 april 2003 om 20 uur in het Scandic Hotel, Lt. Lippenslaan 66 te 2140 Borgerhout.

Aanwezig of door volmacht vertegenwoordigd: 46 eigenaars op 85 met 6.625 quotiteiten op
10.000.

De statutaire Algemene Vergadering heeft het vereiste quorum en is geldig samengesteld.
De beslissingen over onderstaand agenda zijn bindend voor alle mede-eigenaars conform
BW
art. 577-6 § 3.

Agenda: 1. Verwelkoming,
2. Verslag beheerraad,
3. Afrekening 2002,
4. Décharge beheerraad en syndicus,
5. Verkiezing beheerraad en syndicus,
6. Optreden in rechte van de syndicus,
7. Kostenraming en provisies 2003,
8. Werken opgedragen door de Algemene Vergadering,

- Schilderen ramen.
- Behandeling voorgevels.

9. Vervangen concierge,
10. Rondvraag,

Verslag

1. 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 gestemd worden werd aan de aanwezigen en/of volmachtdragers
een stembrief overhandigd tijdens de aanwezigheidsopname.

2. Verslag van de beheerraad

Dhr Pedus geeft een bondig overzicht van het voorbije werkingsjaar en verwijst naar de
omzendbrief die meegestuurd was met de uitnodiging tot deze Algemene Vergadering.

3. Afrekening 2002

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

3.1. De kostenverdeling tussen woon- en winkelcomplex is gebeurd volgens de hernieuwde
praktische uitwerking van kostenverdeling zoals beslist op de Bijzondere Algemene
Vergadering van 18/1/99 en nagezien op de beheerraadsvergadering van 8/3/02.

3.2. Er was totaal een raming voorzien van 154.600,00 Euro en er is een uitgave geweest
van 164.000,90 Euro.



3.3.  Er is dus in totaal 9.400,90 Euro meer uitgegeven dan gebudgetteerd.
Dit is vooral te wijten aan volgende factoren.

 3.4.   Er is in de rubriek water + milieu 5.093,04 Euro meer uitgegeven dan verwacht daar de
Vlaamse Milieumaatschappij een heffing heeft gestuurd over een periode van
25/04/2000 tot 05/12/2001
(17 maanden). Er was 10.000,00 Euro gebudgetteerd en 15.093,09 Euro betaald.

3.5.  Tevens is in de rubriek Technisch Onderhoud ± 9.358,30 Euro meer uitgegeve
daar een aantal werken die uitgevoerd zijn die noodzakelijk waren oa. 

- Het vernieuwen van het houtwerk onder de doorgang van de
Zilversmidstraat.

- Het vervangen van de motor van de dakextractor.
- Het plaatsen van de diverse pictogrammen voorgeschreven door AIB-

Vincotte.

3.6. Het schaponeren van het vasttapijt alsook het reinigen van de plafonds 
op de verdiepingen.

3.7.  Ook de kostprijs van het ledigen der vuilcontainers is gestegen daar dat ook nu het
gelijkvloers hiervan gebruik maakt.  Uiteraard betalen ook zij mede in deze kost.

3.8.  Tevens is in de rubriek “Te recupereren kosten” 4.181,40 Euro ingeboekt daar er
diverse waterschades waren.  Hiervan zal nog een gedeelte gerecupereerd worden van
de verzekering, rekening houdend met de wettelijke vrijstelling op elk schadegeval.

 
3.9. Anderzijds is er in 2002 voor 5.435,73 Euro minder gas uitgegeven dan verwacht.

3.10.Ook in de rubriek electriciteit is 4.279,87 Euro minder uitgegeven dan gebudgetteerd.

3.11. In alle andere rubrieken is nagenoeg volgens budget gewerkt.

3.12.Mw Hens geeft te kennen dat de telefoonrekening van de concierge te hoog is 
en eist een nazicht van deze rekening.

3.12 Na enige discussie hieromtrent geeft de Algemene Vergadering dan ook haar
goedkeuring
aan de afrekening 2002 zoals deze in bijlage bij de uitnodiging was verstuurd.

4. Décharge beheerraad en syndicus

De beheerders en syndicus worden door de Algemene Vergadering ontlast over hun
mandaat 2002.

5. Verkiezing beheerraad

 Dhrn De Viet, Pedus, Vriens en Vanhaegendoren worden unaniem verkozen 
als beheerraadsleden.



6. Bevestiging syndicus

De Algemene Vergadering bevestigd ook nu het mandaat van
Beheercentrale/Vastgoedbeheer NV als syndicus.

7. Optreden in rechte van de syndicus

7.1. Maatregelen 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 zijn van de
nalatigheid van ingebreke gebleven mede-eigenaars.
Om alle misverstanden uit de weg te ruimen en ter bevestiging van de op de vorige
algemene vergadering ter zake genomen beslissingen wordt unaniem beslist de
volgende procedure te volgen:

1. 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

2. Indien de betalingen van de opgevraagde gelden niet binnen de gestelde termijn (1
maand) zijn ontvangen, dient een herinneringsschrijven gestuurd te worden.  Het
herinneringsschrijven zal tevens de uiterste betalingsdatum vermelden.

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

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

De syndicus wordt belast met de strikte toepassing van deze beslissing en de beheerraad
wordt opgedragen hierop nauwlettend toezicht uit te oefenen.

7.2.Optreden in rechte van de syndicus

Om alle moeilijkheden en betwistingen omtrent het optreden in rechte van
de syndicus te vermijden, wordt bij eenparigheid van stemmen volgende 
formulering aangenomen:

“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
voorlopige maatregelen te treffen.

De in gebreke gebleven mede-eigenaar zal van rechtswege en zonder
ingebrekestelling een verwijlintrest van 1,5% per maand verschuldigd zijn over het
door hem verschuldigd 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 de hoofdsom, intresten en kosten, indien hij nagelaten heeft te
betalen binnen de maand na de opvraging van de provisie of afrekening.”

8. Kostenraming en provisies 2003

De Algemene Vergadering betuigt na toelichting door de syndicus haar instemming met
de kostenraming 2003 zoals deze u toegezonden met de uitnodiging tot de Algemene
Vergadering.
Deze bedraagt in zijn totaliteit 167.800,00 Euro.

Hierin is een reservefonds voorzien van 10.000,00 Euro.
De provisies 2003 zijn als volgt vastgesteld:

wooncomplex

1e provisie 2003: 300,00 x 107 =   32.100,00 Euro
2e provisie 2003: 310,00 x 107 =   33.170,00 Euro
3e provisie 2003: 349,90 x 107 =   37.439,30 Euro
4e provisie 2003: 349,91 x 107 =   37.440,37 Euro

--------------------
140.149,67 Euro

winkelcomplex

1e provisie 2003: 3,00 Euro/aandeel x 1.975 =   5.925,00
Euro

2e provisie 2003: 3,00 Euro/aandeel x 1.975 =   5.925,00
Euro

3e provisie 2003: 4,00 Euro/aandeel x 1.975 =   7.900,00
Euro

4e provisie 2003: 4,00 Euro/aandeel x 1.975 =   7.900,00 Euro
------------------
27.650,00

Euro

9. Werken opgedragen door de algemene vergadering

*Schilderen ramen

Het houtwerk der ramen aan de buitenkant staat vooral aan de voorkant kaal en
dienen dringend terug geschilderd te worden.

Hiervoor zijn offertes opgevraagd:

ADM F & S CIBO

11.428,50 10.988,00 10.097,00
6% BTW 685,71 659,28 605,82

TOTAAL 12.114,21 11.647,28 10.702,82



Na rijp beraad besluit de AV om dit jaar de voorkant te laten schilderen door 
de firma CIBO. Deze investering zal van het reservefonds betaald worden.



* Behandeling voorgevels

Diverse studio’s hebben opnieuw vochtindringing via de gevel.
Het betreft vooral de studio’s boven de Ogierplaats, Kaasstraat en Kuiperstraat.
Dit probleem is reeds vroeger waargenomen.  In 1985 is de gevel ook

behandeld tegen waterindringing.  Nu blijkt opnieuw een behandeling noodzakelijk.

Het probleem situeerd zich als volgt:

- In diverse studio’s is er vochtinfiltratie.
- Beginnende betonschade aan de lintelen.
- Elastische voegkit aan de ramen is gedegenereerd.
- Metselwerk: * Voegwerk vertoont micro-scheurtjes.

* Baksteen zeer poreus.

Een lastenboek voor deze behandeling is opgemaakt door Pentagon Plastics.
Volgens Pentagon Plastics is de beste oplossing het aanbrengen van een 

elastische coating op het metselwerk en beton die:

a) Het beton waterdicht maakt en ook beschermt tegen 
verdere carbonatatie.

b) De micro-scheuren in het voegwerk gesloten houdt en 
verdere infiltratie gaat beletten (eveneens beletten van verdere
vorstschade).

Hiervoor zijn een 5-tal offertes opgevraagd nl.  * Bodima
 * Peter Cox
 * J. Saey
 * Cibo
 * Renotec

Er is tevens een variante voorgesteld nl. Een waterdichte coating Decadex op het
beton, maar siloxanen op het metselwerk. Het is een minder dure oplossing maar
Pentogon Plastics waarschuwt voor het volgende:

-Het aanbrengen van een hydrofuge gaat het metselwerk en het
beton waterafstotend maken maar geen infiltratie via de scheuren
beletten, eveneens zal de verdere aantasting van het beton niet
gestopt worden.

Een aantal van de aangeschreven aannemers weigerde zelfs hiervoor een offerte in
te dienen. U vindt hieronder de samenvatting der prijzen:

WATERDICHTE ELASTISCHE COATING OP METSELWERK EN BETON

BODIMA PETER COX SAEY RENOTEC CIBO
107.439,75 101.121,21 77.887,30 68.618,61 68.187,00

6% BTW 6.446,39 6.067,27 4.673,24 4.117,12 4.091,22

TOTAAL 1 113.886,14 107.188,48 82.560,54 72.735,73 72.278,22



VARIANTE: WATERDICHTE COATNG DECADEX OP BETON EN SILOXANEN OP
METSELWERK

BODIMA PETER
COX

SAEY RENOTEC CIBO

/ 64.874,01 / 49.182,60 48.799,00
6% BTW / 3.892,44 / 2.950,96 2.927,94

TOTAAL 2 / 68.766,45 / 52.133,56 51.726,94

De AV beslist om de werken te laten uitvoeren weliswaar op basis van waterdichte
elastische coating op metselwerk en beton, en hiervan de minst dure offerte.
De keuze is dus tussen firma Cibo en Renotec.
De AV mandateerd de Beheerraad om hierin de nodige beslissing te nemen.  Voor
de finciering van dit alles zal het reservefonds opgebruikt worden en het saldo zal
met een extra provisie opgevraagd worden.

Mw Hens staat erop dat, indien deze waterinfiltratie via de gevel zich toch aan de
achterkant van het gebouw voordoet, deze gevelbehandeling ook op dezelfde wijze
zal uitgevoerd worden zonder dat hiervoor nog een Bijzondere Algemene
Vergadering moet bij elkaar geroepen worden.

De AV is hier unaniem mee akkoord om ook hiervoor de Beheerraad te mandateren
de nodige beslissingen te nemen.

10.Vervangen concierge

Op 31/03/2003 is de concierge, Mw. Van Zand op pensioen gegaan.  Per
01/04/2003

is Mw. Waegemans aangesteld als nieuwe concierge en neemt de GSM over 
van Mw. Van Zand. Ter informatie: Dit telefoonnummer is 0485/63.7.29.

11.Rondvraag

11.1 Een fietsenstalling is gecrëeerd om een 8-tal fietsen te plaatsen 
in de hydrofoorruimte onder het gebouw.  De ingang is via de parking.
De plaatsen worden verhuurd aan 25 Euro/Kwartaal.

11.2 Stickers met rookverbod zullen in de 2 liftkooien geplaatst worden.

11.3 Mw. Hens vraagt copij van de brandpolis.

11.4 De Beheerraad stelt voor om met de bewoners van het gebouw 
   eens een brandoefening uit te voeren.

   De AV is hiermee akkoord.  De oefening zal 2 weken op voorhand 
  aangekondigd worden om geen paniek te crëeeren.

12.Besluiten van de vergadering

De besluiten van de vergadering zijn vervat in dit verslag.



Einde Verslag

Beheercentrale/Vastgoedbeheer NV
Syndicus


