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[bookmark: _Toc119252039]0.00	Start vergadering: inleiding 
De syndicus, het Original Immo beheerteam, verwelkomt de aanwezigen op deze vergadering en dankt hen voor hun komst. Aanwezigen beamen een geldige oproeping te hebben ontvangen en als afgesproken hebben de eigenaars-verhuurders hun huurders op de hoogte gesteld van onderhavige vergadering welke start.

Afkortingen
VME 		= vereniging van mede-eigenaars = jullie eigenaarsgroep 
AV 		= algemene vergadering = jaarlijkse eigenaarsvergadering
BW 		= Burgerlijk Wetboek = Wetboek met regels artikel 3.84 t.e.m. 3.100
EPC GD 	= energieprestatiecertificaat gemeenschappelijke delen
CV & SWW 	= centrale verwarming & sanitair warm water
RIO 		= reglement van interne orde = leefregels gebouw
OVAM 		= Openbare Vlaamse Afvalstoffenmaatschappij = overheidsdienst voor grond en afval
RvM 		= raad van mede-eigendom = door de AV gekozen groep van eigenaars die nauwer 
worden betrokken bij het beheer van de mede-eigendom
GDPR		= General Data Protection Regulation = Europese Privacywetgeving met VME als 
verwerkingsverantwoordelijke en de syndicus als verwerker
KEI AREI 	= keuring elektrische installatie volgens Algemeen Reglement Elektrische Installatie 
EV 		= elektrisch voertuig 

Verwelkoming nieuwe leden VME waar nodig
Ter info: Kennismaking VME en zijn organen, korte omschrijving VME, werking syndicus, werking algemene bankrekening van de VME, verschil tussen kleine/grote VME (inzake boekhouding, RvM).

[image: ]

Kenniscentrum VME
Ter info: Wist u dat het kenniscentrum van Original Immo Beheerteam altijd voor u klaar staat?

FAQ = vragen en antwoorden VME = www.oi.be/faq
Klik hier voor uitleg over dringende problemen met lift, riolering, stormschade, contact, …
Klik hier voor uitleg over organisatie stemrecht, RIO, statuten, privatief vs. gemeenschappelijk, …
Klik hier voor uitleg over boekhouding afrekening, opvragingen, kosten(sleutel), …
Klik hier voor uitleg over onderhoud installaties, schade, glasvezel, betonrot, schoonmaak, …
Klik hier voor uitleg over veiligheid rookluik, KEI, brandveiligheid, gezamenlijke CV & SWW, …
Klik hier voor uitleg over eigendom (ver)koop, (ver)huur, Wet Breyne, oplevering, …


Downloads = informatie over de VME = www.originalimmo.be/downloads/
Volmacht voor deze vergadering
Werking van de VME in het algemeen
Praktische gids voor de bewoners
Wet op Mede-eigendom
Uitleg over de jaarafrekening VME
Onderhoudsgids voor duurzame gebouwen
Voorstelling Original Immo
Contract Original Immo met de VME
Verwerkingsovereenkomst GDPR met de VME

Software syndici en digitaal platform Dobby
Ter info: Original Immo heeft het softwarepakket van Syndesk.
De moederbedrijven van Syndixis en Syndesk zijn samengesmolten in het hoofdbedrijf Zeron – huidige leverancier van Syndesk. Dit is momenteel veruit de grootste speler op de markt , die op heden, slechts bestaat uit een handvol keuzes. Na wijziging businessmodel is de enige optie de huur van de softwarelicentie en daardoor duurder maar ook met meer mogelijkheden. De software komt daarmee wel ‘los’ te staan van de persoon van de syndicus. Bij een eventuele overname van het mandaat van uw gebouw door een andere syndicus loopt de software gewoon verder. Een eigenaar met meerdere eigendommen in verschillende gebouwen in Vlaanderen die door verschillende syndici beheerd worden kan alle eigendommen makkelijk volgen via 1 digitaal platform. 
Dat maakt dat de kost van de software wordt doorgerekend aan het gebouw, net zoals dit gebeurt met de kost van elke andere leverancier. De kostprijs hiervan komt terug in het budget in deze vergadering. De neutrale beroepsvereniging CIB - waarvan Original Immo tevens lid is - heeft hiervoor een sectorbreed Memorandum van Verstandhouding gesloten tussen CIB en Zeron ter controle van de datastromen en veiligheid van uw persoonsgegevens.

Vanuit deze visie en transitie wensen we jullie alvast kennis te laten maken met een eerste belangrijke upgrade van Syndesk, het Dobby platform.
Dobby, een digitale assistent, is een opstap naar nieuwe functies en versterking in Syndesk-software. Met dit nieuwe communicatiemiddel – zowel vanop het web als vanuit een mobiele app - kunnen we u als eigenaar ruimer en meer direct gaan betrekken in het VME-beheer.  De kostprijs hangt af van het aantal kavels per gebouw en is bij elke syndicus hetzelfde en opgenomen in het budget.
www.dobby.be/help-app 	info over app op smartphone
www.dobby.be/help-web 	info over de webapplicatie
www.dobby.be/faq 		veel gestelde vragen


Fysieke vergadering: praktische richtlijnen 
Ter info: aanwezigen wijzen elkaar op enkele aandachtspunten:
· Slechts 1 persoon per kavel zal toegelaten worden zoals voorzien in het BW (zie ook hieronder).
· Voldoende afstand houden (minstens 1,5 m) – zowel voor, tijdens als na de vergadering en dit zowel naar de andere mede-eigenaars als naar de syndicus toe.
· Voorzie uw eigen balpen (om o.a. de aanwezigheidslijst te ondertekenen).
· Blijf thuis indien u één van de volgende klachten ervaart: neusverkoudheid, loopneus, niezen, keelpijn, (lichte) hoest, verhoging lichaamstemperatuur of wanneer u zich niet goed voelt. Hetzelfde geldt indien u in aanraking bent geweest met iemand die één van deze klachten vertoont. 
· Volg de specifieke maatregelen die op de locatie zelf nog zouden worden opgelegd.

[bookmark: _Toc119252040]1.00	Start vergadering: samenstelling bureau 

Identificatie VME (vereniging van mede-eigenaars) 
*

Ter info: Een eventuele volmacht is hier te downloaden of geef een online volmacht. Elke persoon mag drie volmachten aanvaarden. Een persoon kan enkel meer dan drie volmachten aanvaarden als het totaal aantal van de stemmen waarover hij zelf beschikt en die van zijn volmachtgevers niet meer dan 10% bedraagt van het totaal aantal stemmen dat toekomt aan alle kavels van de mede-eigendom. 
De syndicus mag niet aangeduid worden als volmachtdrager.

Ter info: Wat betreft het aanstellen van de mandataris voor de appartementen in onverdeeldheid of bezwaard met zakelijke rechten verwijst de syndicus in dit verslag naar boek 3 BW (meer bepaald artikel 3.87, § 1, tweede lid BW) dat stelt dat in geval van verdeling van het eigendomsrecht van een kavel (bijvoorbeeld een splitsing van het eigendomsrecht in blote eigendom en vruchtgebruik) of wanneer een kavel het voorwerp is van een gewone onverdeeldheid (bijvoorbeeld ten gevolge van een gezamenlijke aankoop door een koppel of het openvallen van een nalatenschap), het recht om aan de beraadslagingen van de algemene vergaderingen deel te nemen geschorst wordt totdat de belanghebbenden de persoon aanwijzen die dat recht zal uitoefenen. Enkel deze mandataris zal als enige uitgenodigd worden op de algemene vergadering in zijn hoedanigheid van vertegenwoordiger van de kavel in onverdeeldheid. Alle communicatie zal uitsluitend met deze mandataris verlopen.

Ter info: Er kan alleen rechtsgeldig beraadslaagd worden wanneer aan het begin van de algemene vergadering meer dan de helft van de mede-eigenaars aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover zij ten minste de helft van de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten. 
Niettemin zal de algemene vergadering tevens rechtsgeldig beraadslagen wanneer de mede-eigenaars, die aanwezig of vertegenwoordigd zijn aan het begin van de algemene vergadering, meer dan drie vierde van de aandelen in de gemeenschappelijke delen vertegenwoordigen.
Indien geen van beide quorums wordt bereikt, zal een tweede algemene vergadering moeten worden gepland.  

Tekenen van register van aanwezigheden, opnemen van de volmachten en vaststelling quorum 

Aanwezigheden
………………… op ………………… mede-eigenaars van * kavels zijn aanwezig in persoon of per volmacht, welke samen * /*.000ste vertegenwoordigen.
			
Aldus zijn meer dan 50% van de eigenaars en + 50% van de stemmen dan wel 75% van de aandelen aanwezig of vertegenwoordigd. De vergadering kan rechtsgeldig vergaderen en beslissen over alle punten van de agenda. 

De Wet op mede-eigendom bepaalt dat de algemene vergadering een voorzitter kiest uit zijn midden.
Het bureau wordt als volgt samengesteld:
Voorzitter vanuit de VME:	Kandidaat: *
Stemopnemer vanuit de VME:	Kandidaat: de voorzitter
Secretaris: 			De syndicus Original Immo Beheerteam stelt zich kandidaat

Er wordt afgesproken met handopsteking te stemmen.
De beslissingen worden genomen bij volstrekte meerderheid (50%+1) van de stemmen, tenzij de Wet een grotere meerderheid vereist. Het gaat hier wel om een meerderheid bij de eigenaars die op het moment van de stemming nog aanwezig waren.

De voorzitter brengt de vergadering in herinnering dat overeenkomstig de Wet op de mede-eigendom onthoudingen, nietige en/of ongeldige stemmen worden afgetrokken van de uitgebrachte stemmen.
Voor de berekening worden onthoudingen, blanco en ongeldige stemmen niet meegerekend.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.




[bookmark: _Toc119252041]2.00	RIO (reglement van inwendige orde)


2.10	RIO: wijzigingen en aanvullingen
Vanaf 1 januari 2019 is het opstellen van een RIO (reglement van inwendige orde) verplicht conform de Wetgeving van 18 juni 2018, gepubliceerd op 2 juli 2018. De VME herbekrachtigt eveneens eventueel onderhands gecoördineerde reglementen van mede-eigendom conform Wetgeving 2010.

OF* Dit reglement is voorafgaandelijk opgesteld en ontwerp bezorgd en wordt aldus op onderhavige algemene vergadering aangenomen en vervangt alle vorige reglementen, huisregels en/of vroegere beslissingen op algemene vergaderingen over de materie hieronder behandeld in het voorstel RIO.
De opmaak hiervan wordt best toevertrouwd aan het kantoor van de syndicus daar de syndicus immers de bewaarder is van het register van de statuten en beslissingen en het best vertrouwd met de relevantie vigerende Wetgeving ter zake. Logischerwijs valt deze onderhandse coördinatie en opstellen van de tekst niet onder de wettelijke opdrachten van de syndicus en dienen deze extra-prestaties gehonoreerd conform de tarieven extra-opdrachten. 
Derhalve ligt thans de gehele tekst nieuwe RIO (Reglement van Inwendige Orde) voor na voorafgaandelijke kennisgeving.


	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+2/3de meerderheid 

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



OF* Wordt thans voorgelegd of het RIO (reglement van inwendige orde) dient te worden gewijzigd.

Wordt nog specifiek overlopen:
· Periode jaarlijkse algemene vergadering = *
· Boekjaar = kalenderjaar en het eerste boekjaar sluit op: *

De VME verleent de syndicus volmacht het RIO te coördineren. De eigenaars-verhuurders zijn gehouden (artikel 3.93 §5 tweede lid, 2° BW) hun huurders op de hoogte te brengen van aanpassingen aan het RIO. Er wordt geadviseerd bij elk huurcontract het RIO mee te laten ondertekenen.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


[bookmark: _Toc119252042]
2.10	RIO: leidingen 

Waar nodig stipuleert en stemt de VME dat de nutsleidingen als glasvezel/water/gas/elektriciteit voor de privatieve meter van een appartement van de netbeheerder zijn maar na de persoonlijke meter van de respectievelijke appartementen zelf.
Dus iedereen mag op eigen initiatief (en dus eigen kost) zaken vervangen op eigen tempo (wanneer men toch een nieuwe ketel laat plaatsen bijvoorbeeld) maar dus ook op eigen verantwoordelijkheid inzake keuringen en wettelijke vereisten. Wordt expliciet afgesproken dat dit geen zaak is van de VME en waar nodig in tegenspraak met de basisakte dienaangaande.


	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+4/5de meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


3.00	Verslagen commissaris & RvM 

Verslag commissaris van de rekeningen
Mondelinge toelichting waar nodig over de financiële rekeningen en zijn controle-opdracht.
*
Derhalve adviseert de commissaris de rekening van het afgelopen boekjaar goed te keuren.

Verslag raad van mede-eigendom (RvM)
Tijdens de algemene vergadering bezorgt de RvM de VME mondeling een omstandig jaarverslag over de uitoefening van zijn taak vorig jaar alsmede volgend schriftelijk relaas;
*

De VME dankt de vrijwilligers uitgebreid voor hun diensten.

Geen stemming vereist

[bookmark: _Toc119252043]4.00	Boekhouding 

[bookmark: _Toc84721692][bookmark: _Toc119252044]4.10	Boekhouding: balans vorig boekjaar
De syndicus legt de facturenlijst en de balans van de afgelopen boekjaren voor en de door eigenaars gestelde vragen worden beantwoord. De totale kosten (kolom 2) en de gehanteerde kostensleutels (kolom 3) leiden naar de individuele afrekening dewelke kan worden goedgekeurd door goedkeuring laatste balans en daarmee het boekhoudkundig verleden VME.

*

Uitleg over de persoonlijke jaarafrekening aan de hand van een voorbeeld.
Goedkeuring balans/boekhouding alsmede expliciet de gebruikte kostensleutels.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252045]4.20	Boekhouding: budget lopend boekjaar
Budget is de begroting van het lopend boekjaar met een overzicht van de te verwachten gewone werkingskosten bij een normale werking van de VME.

*
Budget DOBBY

	kavels
	Prijs excl BTW / VME / maand

	10
	€ 9

	25
	€ 14

	40
	€ 22

	55
	€ 31

	85
	€ 48

	125
	€ 69

	190
	€ 103

	190+
	€ 135





Rekening houdend met de voorliggende begroting wordt het voorschot periodiek werkkapitaal van * per maand/kwartaal behouden/verhoogd naar *

[bookmark: _Hlk65074772]Waar nodig wordt gestipuleerd dat alle eigenaars dienen te storten op de enige voornoemde ING rekening van de VME en dit zowel voor het werkkapitaal als voor het spaarkapitaal als besproken en zo beslist. De VME besluit expliciet slechts één rekening aan te houden en geen kosten voor een tweede spaarrekening te willen betalen, ter vrijwaring van de syndicus.

Dit is de businessrekening van het gebouw en enkel van dit gebouw en hiervoor wordt best een vaste bestendige opdracht voorzien vanuit de bank hetgeen thans wordt besproken en uitdrukkelijk gevraagd en afgesproken. In die zin zal er dus geen automatisch periodiek betalingsverzoek zijn van de syndicus.
Elke mede-eigenaar is er dus toe gehouden de periodieke opvragingen spontaan, stipt en correct te betalen voor de 10de dag van de desbetreffende periode om zodoende een goede financiële werking van de VME te kunnen garanderen.

Verhuurders kunnen hier hun kosten huurder berekenen.
[bookmark: _Toc84721695]
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252046]4.30	Boekhouding: mandaat syndicus aanpassing voorschot
De syndicus wordt als bijkomende beslissing uitdrukkelijk door de VME gemachtigd om de periodieke voorschotten werkkapitaal maximaal met 20% van het maandbedrag per keer aan te passen wanneer budgettair nodig en uitgelegd doch tot die tijd is het huidig budget vastgelegd en de maandelijkse bijdrage spontaan betaalbaar door elke eigenaar.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252047][bookmark: _Hlk87793662]4.40	Boekhouding: voorbehoud VME achterstallen
De VME benadrukt het belang van een financieel gezond beleid van het gebouw. Elke mede-eigenaar wordt derhalve vriendelijk verzocht tijdig zijn bijdrage te betalen aan de hand van de gemelde betalingstermijn op de opvragingsnota’s. Rappelprocedure en dossierkosten syndicus bij niet tijdige betaling: 1ste rappel: 15 euro kosten / 2de rappel: 15 euro kosten / aangetekende ingebrekestelling: 35 euro + 15 euro portkosten / opstartkosten dossier juridische invordering: 250 euro plus btw waar nodig.

De vergadering beslist om alle voornoemde kosten (alle kosten verbonden aan de opvolging van betaalachterstallen & invorderingsprocedure, o.a. kosten rappel, dagvaarding, dossierkosten, deurwaarder, rechtbank, inbeslagname, gedwongen verkoop, raadsman VME, …) ten privatieve titel door te rekenen aan de achterstallige mede-eigenaar via de privatieve jaarafrekening alwaar deze kosten in eerste instantie -als gebruikelijk- aan de VME aangerekend worden. 

Verder wordt verwezen naar de regeling inzake achterstallen en rappels in het RIO.


	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252048]4.50	Boekhouding: mandaat syndicus achterstallen

De syndicus wordt gemandateerd -waar nodig- voor het opstarten en voeren van een (buiten)gerechtelijke procedure, in naam en rekening van de VME tegen achterstallige mede-eigenaars & ex-eigenaars conform artikel 3.86 § 3 6de lid BW voor invorderen van de lasten.
De syndicus wordt tevens expliciet gemandateerd voor het opstarten en voeren van een (buiten)gerechtelijke procedure, in naam en rekening van de VME tegen leveranciers en alle andere derden waar de VME een vordering op heeft en dit waar nodig middels aanstelling raadsman VME waarvoor alhier een bijzonder mandaat wordt voorzien van de VME teneinde de belangen van de VME in rechte te behartigen.

De VME geeft verder expliciete volmacht aan de syndicus tot het aangaan van eventuele afbetalingsplannen indien nuttig of noodzakelijk. 
[bookmark: _Toc84721696]
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252049][bookmark: _Hlk87793702]4.60	Boekhouding: hervaststelling waarborgfonds
[bookmark: _Hlk98937738]Het is onvoldoende voor de syndicus om bijvoorbeeld elke maand precies 1/12 van het benodigde jaarbudget op te vragen. Een aantal grote facturen komen immers vaak op hetzelfde moment (brandverzekering, liftonderhoud, …) en er kunnen ook onvoorziene kosten zijn als gevolg van een schadegeval, een eigenaar die zijn bijdragen niet kan betalen of een andere reden.
Om te vermijden dat de rekening van het gebouw in de loop van het werkjaar zonder geld komt te zitten, wordt er aan elke eigenaar eenmalig een budget opgevraagd dat dient om deze piekmomenten op de rekening op te vangen. Deze buffer is gekend onder de naam permanent werkkapitaal of waarborgfonds en blijft altijd op naam van de eigenaar staan. Het waarborgfonds zal ook worden terugbetaald aan de verkoper als die eigenaar zijn appartement ooit verkoopt en worden opgevraagd bij de nieuwe eigenaar-koper (je kan het beschouwen als een soort van ‘huurwaarborg’ maar dan voor de gemeenschappelijke kosten).

Bespreking: * momenteel vastgesteld op € *
[bookmark: _Hlk534663890]
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc84721698][bookmark: _Toc119252050]4.70	Boekhouding: spaarplan en vastleggen spaarbedrag
Reservekapitaal/spaarkapitaal is voor het betalen van eenmalige duurzame investeringen in het gebouw. Sparen is een wettelijke verplichting met een minimaal bedrag van 5% van het jaarbudget als het gebouw ouder is dan 5 jaar. Sparen is verplicht maar bij stemming met meer dan 80% van de stemmen mag de VME zich onthouden van wettelijke verplichting tot sparen dit boekjaar = Opt-out regeling.

Een algemeen spaarsysteem wordt besproken zo ook de begrotingsraming buitengewone werkingskosten waarbij de syndicus vanuit zijn informatieplicht aangeeft dat een financieel gezond pand eigenlijk minimaal 15 tot zelfs 20% jaarbudget moet sparen en periodiek ook moet uitgeven zodat de kosten op termijn niet veel groter worden om achterstal in onderhoud in te halen.

Huidig spaarbedrag: € *,- 
Wettelijk minimum van 5% jaarbudget is € *,- per jaar voor heel het gebouw.
VME wenst na bespreking te sparen: € *,-
[bookmark: _Toc119252051]
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


5.00	Kwijting

[bookmark: _Toc84721702][bookmark: _Toc119252052]5.10 	Kwijting: décharge commissaris van de rekeningen
De algemene vergadering wordt verzocht gebruikelijke kwijting te verlenen aan de huidige commissaris van de rekeningen, voor diens controle werkzaamheden voor het gevoerde financieel beleid afgelopen periode.

[bookmark: _Toc84721703][bookmark: _Toc119252053]De commissaris onthoudt zich van stemming daar deze niet kan meestemmen over de eigen décharge (BW boek 3 artikel 3.87 §9).
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


5.20 	Kwijting: décharge syndicus
[bookmark: _Toc84721701][bookmark: _Toc119252054]De algemene vergadering wordt verzocht de huidige syndicus Original Immo BV - Huikstraat 47 – 2000 Antwerpen – BE0654.764.549 en de heer Sebastiaan Murre - BIV 507754, in het bijzonder kwijting te verlenen voor het gevoerde financieel beleid tot op datum van afsluiting van het vorig boekjaar en tot op heden voor het technisch beheer voor zowel de resultaatsverbintenissen als de inspanningsverbintenissen.
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


5.30 	Kwijting: décharge raad van mede-eigendom (RvM)
De algemene vergadering wordt verzocht gebruikelijke kwijting te verlenen aan de huidige raad van mede-eigendom, voor haar werkzaamheden de afgelopen periode.

[bookmark: _Toc119252055]De raadsleden onthouden zich van stemming daar deze niet kan meestemmen over de eigen décharge (BW boek 3 artikel 3.87 §9).
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


[bookmark: _Hlk534663873]6.00 	(Her)benoemingen 

[bookmark: _Toc84721706][bookmark: _Toc119252056]6.10 	(Her)benoeming: commissaris van de rekeningen
Wordt verwezen naar de taakbeschrijvingen opgenomen in het RIO van het gebouw.

Kandidaten
*
De commissaris zal na éénmalige afsluiting van het boekjaar de boekhouding controleren. De syndicus bezorgt daarvoor alle nodige boekhoudkundige gegevens en middels steekproeven zal de commissaris deze beoordelen. Na diens fiat wordt de afrekening overgemaakt aan de overige leden VME. De boekhouding van elk gebouw in beheer bij elke syndicus valt in een vaste planning en is pas echt nuttig na het volledige boekjaar. Indien de commissaris alsnog tussentijdse controles wenst uit te voeren of indien die een volledige controle wenst te doen in een buitengewone tijdspanne worden extra vergoedingen aangerekend zo ook als de syndicus de commissaris dient te begeleiden bij diens controle.
Elke mede-eigenaar die zich kandidaat stelt om als commissaris op te treden, geeft tevens uitdrukkelijke toestemming om diens contactgegevens door te geven aan derden in het kader van de uitoefening van het mandaat en wordt de commissaris door onderhavige AV aangesteld als ‘Verwerkingsverantwoordelijke gemachtigd controleur’ inzake gewenste occasionele controles te doen inzake GDPR Wetgeving en Compliancy VME. Indien een extern commissaris wordt aangesteld krijgt deze volle toegang tot alle gegevens (leden)VME.
De AV geeft de commissaris tevens een bijkomende opdracht en machtiging voor het verzamelen en aanleveren van de tussenstanden gemeenschappelijke en eventuele privatieve tussenmeters nutsvoorzieningen en de lijst met ‘aantal (gedomicilieerde) bewoners’ voor de berekening van de verdeling van de kosten van het waterverbruik. De lijst dient door de commissaris 1x per jaar te worden doorgegeven aan de syndicus aan het begin van elk nieuw boekjaar. De syndicus acht deze gegevens de juiste en zal de volledigheid niet in twijfel trekken. Indien de syndicus niet of laattijdig de lijst ontvangt zal deze genoodzaakt zijn zelf het nodige te doen en hiervoor extra prestaties aan te rekenen.
[bookmark: _Toc84721707]
	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252057]6.20 	(Her)benoeming: syndicus en mandaat voorzitter
*Voorstel (her)aanstelling van Original Immo BV - Huikstraat 47 – 2000 Antwerpen – BE0654.764.549 en de heer Sebastiaan Murre - BIV 507754 in het bijzonder, voor een standaard periode van 3 jaar tot de AV van dat boekjaar. 

* Aanstelling van Original Immo BV - Huikstraat 47 – 2000 Antwerpen – BE0654.764.549 en de heer Sebastiaan Murre - BIV 507754 in het bijzonder, voor de benoeming van 3 jaar op de AV van * wordt heden bekrachtigd waar nodig en verlengd voor zelfde tijdsduur vanaf heden. Het ereloon en kosten gemeld in het budget zijn onderhavig aan index. 

* Let op(!): Bij mandaten van enkel 1 jaar kan de syndicus geen contracten aangaan behoudens specifieke machtiging AV per contract daar een syndicus geen contracten mag aangaan voor de VME die langer duren dan zijn mandaat.

Bepaalde zaken die buiten de normale gang van zaken vallen worden wel aangerekend, bijv. juridische procedures, vragen notaris,... De meeste van deze kosten zijn privatief, dat wil zeggen dat deze voor de mede-eigenaar(s) zijn die om deze diensten vragen. Ter verduidelijking en waar nodig ter vervanging:

	Taak
	Eenheid
	Prijs

	Communicatie
	
	

	Per e-mail versturen van info mede-eigendom
	Prijs per stuk
	Inclusief

	Aangetekende zendingen 
(privatieve kost indien niet per e-mail)
	Prijs per stuk
	25 euro

	Per post versturen van info mede-eigendom 
(privatieve kost indien niet per e-mail)
	Prijs per stuk
	15 euro

	Beveiligd digitaal platform & app Dobby
	Rechtstreeks VME & Zeron
	Exclusief

	Kopie van een staat of een afrekening
	Prijs per stuk
	Inclusief

	Rappel (Privatieve kost)
	
	

	Rappelkosten t.o.v. in gebreke gebleven partij
	Prijs per stuk
	15 euro

	Rappelkosten van aangetekende ingebrekestelling
	Prijs per stuk
	35 euro

	Overdracht
	
	

	Vragen makelaar (voor compromis)
	Prijs/kavel
	185 euro

	Vragen notaris en kostenverdeling (30 d)
	Prijs/kavel
	185 euro

	Eerste verkoop na basisakte
	Prijs/kavel
	Inclusief

	Vergaderingen
	
	

	AV 
	Prijs per jaar 
Prijs buiten kantooruren
	Inclusief 
250 euro

	BAV 
	Prijs per vergadering tijdens kantooruren
	250 euro

	RvM 
	Prijs per vergadering tijdens kantooruren
	250 euro

	Overige
	
	

	Telefonische permanentiedienst
	
	Inclusief

	Opmeting en verrekening interne tussenmeters
	Per nutsvoorziening
	250 euro

	Toegang gebouw voor keuringen & onderhoud
	Prijs per uur indien niet via VME
	Exclusief

	Uurvergoeding en verplaatsingskosten voor extra opdrachten & berekeningen meteropnames.
	
	

	Tijdens kantooruren
	Prijs per uur
	75 euro

	Buiten kantooruren
	Prijs per uur
	95 euro



Voorstel om de huidige voorzitter aan te stellen als volmachtdrager van de VME om de voorgelegde standaardovereenkomst BIV inzake syndicus van de mede-eigendom en verwerkingsovereenkomst GDPR te ondertekenen waar nodig doch de VME gaat bij deze akkoord met de tekst en inhoud door goedkeuring van onderhavig agendapunt.

Het Original Immo beheerteam dankt de mede-eigenaars voor het gestelde vertrouwen.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252058]6.30 (Her)benoeming: raad van mede-eigendom (RvM)
In elk gebouw met minstens 20 woonkavels of commerciële kavels is een RvM verplicht, in kleinere gebouwen kan de AV van de VME beslissen tot oprichting hiervan. 
Wordt verwezen naar de taakbeschrijvingen opgenomen in het RIO van het gebouw.

Kandidaten
*

De leden van de RvM worden elk afzonderlijk afgeroepen en hun kandidaturen afzonderlijk ter stemming voorgelegd.

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	samenvatting stemmingen

	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


6.40 Mandaat: opdracht raad van mede-eigendom (RvM)

De VME verleent de RvM specifiek mandaat om toezicht te houden op naleving van het RIO.

De VME verleent verder de RvM specifieke machtiging om goedkeuring te geven over offerten tot een bedrag van € 5.000,- mits goedkeuring rekeningcommissaris.  

	
	te behalen %
	voor
	tegen
	onthouden
	beslissing

	stemming

	+2/3de meerderheid 

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.



[bookmark: _Toc119252059][bookmark: _Hlk534663898]7.00 	Onderhoud gebouw: contracten & glasvezel

Divers
Bouwjaar					=
Technisch contact				=
Contactpersoon meteropname			= *commissaris

Aantal ingangen				=
Aantal verdiepingen				=
Aantal poetsbergingen				=
Aantal vuilnisbergingen				=
Aantal stooklokalen				=
Aantal terrassen				=

EPC GD					Kies een item.
KEI AREI					Kies een item.
Asbestkeuring					Kies een item.
Milieuplan					Kies een item.

Syndicusbordjes				Kies een item.
Sluitplan					Kies een item.
Mazouttank	 				Kies een item.
Code poort	 				Kies een item.
Betonrot geconstateerd?			Kies een item.

Zonnepanelen privatief				Kies een item.
Zonnepanelen gemeenschappelijk		Kies een item.
Ja = melding blokpolis nodig indien naplaatsing zorgt dat de waarde van de betrokken individuele kavels en dus verzekerd kapitaal met meer dan 10% verhoogd.
Meldingsplicht wanneer de gehele VME zonnepanelen gaat leggen.

De syndicus overloopt ter informatie de lopende contracten inzake het onderhoud en veiligheid gebouw.

Contracten
Machtiging: De syndicus wordt gemachtigd contracten te verlengen of hernieuwen en het nodige te doen en te beslissen zelfs als de verbintenissen de duur van zijn mandaat te boven gaan. De VME geeft tevens expliciet de syndicus de goedkeuring toe te treden tot eventuele raamcontracten elektriciteit en eventueel gas & vloottarieven en derhalve om alle leveranciers eventueel te wijzigen. Verder wordt, indien nodig, goedkeuring gegeven om een asbestinventaris te laten opstellen en om de eigen betaalde klusdienst in te zetten. Uiteraard mogen leden VME altijd hun refertes bezorgen.

Glasvezel
Machtiging: De VME geeft proactief tevens expliciet de goedkeuring aan de syndicus om enig voorstel van integratie glasvezelnetwerk goed te keuren. Conform artikel 3.82 zal in soortgelijk geval de syndicus het voorstel delen met de VME wiens leden dan 2 maanden de tijd hebben om bezwaar te maken of de werken zelf uit te voeren.

EPC gemeenschappelijke delen
Machtiging: De VME herbevestigt waar nodig het mandaat van de syndicus om zelf het EPC op te stellen. 

Brandveiligheid
	Wettelijke verplichtingen omtrent brandveiligheid
	

	Type
	Aanwezig in VME?
	Controle intern/extern

	Brandblusapparaat
	
	

	Brandhaspels
	
	

	Noodverlichting
	
	

	Brandmeldcentrale
	
	

	Rookluik
	
	

	Rookmelders gemene delen
	
	

	Brandmelders
	
	



Ter info: Brandblussers: Begin 2023 zal een verordening bekrachtigd worden waarin een PFAS verbod beschreven wordt. Hierin heeft de VME een transitieperiode van 5 jaar. Concreet betekent dit dat de fluorhoudende schuimblussers tegen 1 januari 2028 vervangen moeten worden door een Fluorvrij alternatief.

Ter info: Rookluiken: jaarlijks om de 13 maanden moet een reset gebeuren (onderhoud) van dit systeem, iets dat men gemakkelijk zelf kan uitvoeren in de sturingskast. Bv.: VELUX op 010 420 909 elke dag van 9 tot 13 uur te bereiken.

Contactpersoon gebouw voor de meteropnames
Ter info: Fluvius en waterleverancier vragen jaarlijkse meterstanden nutsmaatschappijen.
Vanuit de VME wordt vriendelijk een vrijwilliger gevraagd om de meterstanden door te geven.
Meteropname te vragen via: *

Afval
Ter info: Sorteren aan de bron staat garant voor een duurzaam afvalbeleid. Mede dankzij u dragen we dagelijks bij om zoveel mogelijk materialen een nieuw leven te geven door recyclage. 
Sinds 1 april 2021 gelden er uitgebreide sorteerregels voor PMD, ook voor VME’s. Om de recyclage van PMD goed te laten verlopen is het echter belangrijk om deze sorteerregels goed in acht te nemen. Wat er in de eventuele container VME voor PMD mag, verschilt niets met de blauwe zak die u thuis heeft staan. 
Hieronder vindt u een kort overzicht van de meest voorkomende fracties.

	Wat wel bij het PMD mag
	Wat niet bij het PMD mag

	Plastic verpakkingen
· Flessen en flacons
· Schaaltjes vlootjes en bakjes 
· Plastic bekertjes, potjes en tubes 
· Huishoudelijke folies, zakken en zakjes

Metalen verpakking
· Drank- en conservenblikken
· Aluminium schaaltjes
· Kroonkurken
· Spuitbussen van voeding of cosmetica
· Drankkartons
	· Palletfolie of grondstofzakken
· Verpakkingen met veiligheidsdop 
(bv. ontstoppers, ontkalkers)
· Verpakkingen van pesticiden
· Grote verpakking (meer dan 8 liter)
· Piepschuim
· Diverse harde plastics
· Niet conforme ondoorzichtige zakken





Lift
Ter info: Depannages door te geven rechtstreeks aan de onderhoudsfirma.
Contactgegevens onderhoudsfirma hangen in de lift of bij de parking en zet deze gerust in uw gsm.

	Cosmolift
	09 243 85 85

	De Lift                        
	0800 204 04

	Diverso   
	0497 75 06 30

	Europa Lift                 
	03 6462447

	Hugo De Jongh         
	0800 354 56 / 03 3245334

	Kone    
	02 346 21 00

	Lift-It                          
	014 61 31 48

	Lift Technics               
	0472 25 55 63

	Lift Service Benelux     
	0496 13 77 75

	Lift Service Brasschaat
	03 334 89 31

	Orona   
	056 35 07 01

	Otis     
	0800 124 24

	Ora Liften                       
	03 218 45 73

	Schindler     
	0800 170 70

	Thyssenkrupp TKE       
	070 233 266


​
Waar nodig wordt gestipuleerd dat een personenlift voor personen is en niet voor steps of fietsen en dat een eventuele autolift in het gebouw geen personenlift is maar een machine. Dit maakt dat personen, voetgangers, fietsers nooit een autolift mogen nemen (!)

Riolering
Ter info: Riolering: Bij verstopping van privériolering in het appartement zelf zonder last bij buren of andere ruimten als badkamer en douche van het appartement, dient de bewoner zelf een ontstoppingsfirma aan te schrijven zoals

Jeroen Beyers 		Stabroek  	= 0475943569 (ruimen beerput en ontstoppingen)
Riomax 		Essen 		= 0473693529 (ontstoppingen)
Rioolprobleem 		Stabroek 	= 0493752480  (ontstoppingen)
Lierse Ruimingsdienst 	Lier    		= 0484185746 (ruimen beerput)
Lazeroms 		Antwerpen 	= 015756491 (ruimen beerput en ontstoppingen)
Jansegers White 	Puurs		= 048512000 (ruimen beerput en ontstoppingen)
’t Ruimerke 		Boom		= 03 888 78 00 (ruimen beerput en eventueel ontstoppingen)

Beerput
Ter info: Riolering in een appartementsgebouw is veel langer dan in een gewone woning en dat verstopt dus helaas sneller. Maandverband, natte doekjes, eten, … Het is allemaal niet de bedoeling. 

Regime schoonmaak: *

Meteropname CV & SWW bij verhuis
Ter info: De koper en verkoper zorgen onderling voor een melding aan de firma die de meteropname doet.
Ook eventuele kosten hieraan verbonden zijn onderling te onderhandelen.

[bookmark: _Hlk88746753]Meteropname CV & SWW via bv. ISTA of TECHEM
Percentage CV versus SWW: 70% verwarming / 30% warm water.
Percentage indirecte verliezen (leidingen) : 20% vaste kost voor verlies / 80% volgens meters.

Verzekeringen
Ter info: Aan de hand van enkele voorbeelden een uitleg over de verschillende mogelijke verzekeringen.
VME:

Blokpolis: 
Brandpolis van de VME dekt alle delen, dus ook de privatieve delen zitten hierin vervat. 
Voordeel = premievoordeel, alsook geen discussies over wie al dan niet aansprakelijk zou zijn bij schades in het gebouw. Tevens zijn de gemeenschappelijke delen mee verzekerd.

Vb.1: Grote brand over 3-4 app., er komt maar 1 verzekeraar tussen (en rechtsbijstand) dus veel gemakkelijkere schaderegeling.

Vb. 2: Discussies bij lekken in het dak. Deze zijn voor de blokpolis en niet enkel voor de bewoner van het bovenste appartement (geeft altijd discussies bij aparte polissen per appartement).

Hou er wel rekening mee dat bijvoorbeeld bij een overstroming of een ‘waterbom’ van de natuur auto’s in een ondergrondse parkeergarage niet verzekerd zijn via de blokpolis. Als deze ondergelopen is door overmacht is het de omnium autoverzekering die moet worden aangesproken. Blokpolis is enkel de verzekering voor de ‘baksteen’.
 
Rechtsbijstand blokpolis 
Vb. 1: Door een lek aan een afvoer die behoort tot de gemene delen, loopt de huurder van een privatief gedeelte schade op aan zijn inboedel. De BA-verzekeraar weigert zijn tussenkomst. Schade aan derden veroorzaakt door water is immers uitgesloten. De aansprakelijkheid kan niet nuttig betwist worden, maar de huurder dient een sterk overdreven eis in. De verdediging wordt waargenomen door een vrij gekozen advocaat. De rechtsbijstand betaalt de gerechtvaardigde kosten en erelonen van deze advocaat. 
Vb. 2: Een bezoeker van het appartementsgebouw raakt gewond door een slecht afgestelde liftdeur. De verzekeraar die de burgerlijke aansprakelijkheid voor de lift waarborgt, weigert zijn tussenkomst. De verzekeraar stelt dat de lift niet wordt onderhouden volgens de voorschriften van de fabrikant. Deze uitsluiting is echter niet opgenomen in de voorwaarden die de mede-eigendom heeft onderschreven. De aansluiting is later toegevoegd zonder dat de VME hiervan als verzekeringsnemer in kennis werd gesteld. Rechtsbijstand overtuigt uw verzekeraar om zijn standpunt te herzien. 
Vb. 3: Bij een felle keukenbrand wordt het gebouw fors beschadigd. De expert van de brandverzekeraar betwist de verschillende bestekken die de syndicus indient. De VME stelt daarom een tegenexpert aan. Uiteindelijk bereikt deze een akkoord met de expert van de brandverzekeraar. Uw rechtsbijstand maant de verzekeraar aan tot het tijdig betalen van het bij Wet verplichte voorschot. Uw rechtsbijstand vergoedt de kosten en erelonen van de door de VME aangestelde deskundige. 

[bookmark: _Hlk115779798]Hou er wel rekening mee dat zuiver contractuele geschillen met een bouwpartij zijn uitgesloten. Daarbij sluit de polis de geschillen over en bij de bouw, de verbouwing of de verdere afwerking van het verzekerd onroerend goed uit wanneer voor het bouwen of verbouwen een wettelijke vergunning en/of de tussenkomst van een architect vereist is of was.

	
BA VME 
inclusief professionele aansprakelijkheid bestuursorganen: 

Vb. 1: Het sneeuwt, dus moet de VME in principe het pad vegen. Dit gebeurt niet, een passant glijdt uit en breekt zijn nek, en stelt de VME aansprakelijk.
Vb. 2: Een ongeval met de lift kan ertoe leiden dat de VME ook strafrechtelijk vervolgd wordt.
Vb. 3: Een mede-eigenaar die zich tegen het bestuur van de VME zou keren, verdediging van het bestuur. 
· De VME onderneemt niets tegen krakers in het gebouw.
· De VME stelt zich te tolerant op wanneer zij niet optreedt tegen een bewoner die op de 1ste verdieping een kindercrèche uitbaat terwijl dit niet toegelaten is door de basisakte. 
· Een mede-eigenaar spreekt de VME aan gezien zijn huurder de huur weigert te betalen omdat de inkomhal verwaarloosd is.

Roerende goederen (privatief)
Dit is door de eigenaar/huurder/bewoner zelf te regelen.
Privatieve inboedel (= spullen) zit niet mee in de blokpolis en dient dan ook zelf onderschreven te worden via de verzekeringsmakelaar.
 
Afstand van verhaal 
Deze optie zorgt ervoor dat de brandpolis zich niet tegen de huurder gaat keren. De huurder dient bijgevolg geen eigen verzekering af te sluiten voor zijn huurdersaansprakelijkheid (wel eventueel zijn eigen inboedel). Deze clausule vereist steeds een bijpremie (voor het gehele gebouw), maar wordt vaak gebruikt bv. voor gebouwen die quasi 100% bestemd zijn voor verhuur zoals studentenvastgoed of vastgoed voor expats.
Belangrijk: Verhurende mede-eigenaars dienen in de huurovereenkomst op te nemen dat de huurder zijn/haar aansprakelijkheid voor het gebouw verzekert, zoals voorzien in de Huurwetgeving. Op dit laatste zijn uitzonderingen, bv. als er een verwantschap in de 1ste graad bestaat tussen verhuurder en huurder. 

Digitale exemplaren van de lopende polissen kunnen altijd worden opgevraagd via beheer@oi.be.

Wat te doen bij schade?

Graag had de verzekeraar ontvangen:
· datum van de schade
· foto’s van de schade
· juiste beschrijving van wat er gebeurd is
· gedetailleerde offerte van het schadeherstel
· naam en adres en verzekeringsgegevens van de huurder indien van toepassing

U kan deze gegevens bezorgen aan schade@oi.be.
Aan de hand hiervan kan dan een schadedossier bij uw verzekeringsmakelaar worden geopend en worden bepaald of een expertise nodig is. Deze expertise zal zich enkel over de schadecijfers buigen en niet over wat of hoe iets moet worden hersteld.

*

Basisakte
Beslissing: Mocht de laatste basisakte van voor 2010 zijn dient deze op kosten van de VME te worden gecoördineerd door een notaris. Dit is in het verleden expliciet besproken en keuze van de VME. De VME ontslaat unaniem de syndicus van deze wettelijke verplichting en haar gevolgen.
[bookmark: _Toc119252060]
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	+50% meerderheid

	
	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


[bookmark: _Hlk534663906]8.00 	Vragen van derden 
De verhuurder werd gevraagd en er werd afgesproken dat deze altijd de datum van de vergadering zal melden aan diens huurders.
De syndicus dient verplicht de vragen en/of opmerkingen van derden met betrekking tot de gemeenschappelijke delen van de houders van een persoonlijk en/of zakelijk recht (huurders/bewoners) of buren mee te delen aan de algemene vergadering om deze derhalve te bespreken en ter stemming voor te leggen waar nodig. Er werden afgelopen jaar geen zaken voorgelegd dan: *
[bookmark: _Toc119252061]
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	Tegenstemmen te noteren
	Onthoudingen te noteren
	Kies een item.


9.00 	Contactpunt gegevens VME 
Over het al dan niet meedelen van contactgegevens van mede-eigenaars door de syndicus aan andere mede-eigenaars rijzen in de mede-eigendomswereld al jaren heel wat vragen.
De Gegevensbeschermingsautoriteit behandelde deze kwestie in haar beslissing van 29 mei 2020. Gezien het wijdverbreide gebruik van zowel e-mail als (mobiele) telefoon als communicatiemiddel is het aanvaardbaar dat de syndicus dergelijke contactgegevens van de ene mede-eigenaar doorgeeft aan een andere mede-eigenaar of leverancier, op voorwaarde dat de mede-eigenaren toestemming hebben gegeven aan de syndicus om als contactpunt op te treden en dat deze laatste dit aanvaardt en op voorwaarde dat de mede-eigenaren er ook mee hebben ingestemd dat hun contactgegevens worden meegedeeld aan de mede-eigenaren die daarom vragen. Tevens krijgt de VME toelichting over de toepassingen AVG/GDPR (Europese Privacywetgeving) en documenten als verwerkingsovereenkomst te raadplegen in het dossier.
De syndicus legt dus het mandaat onderhavig uitgelegd contactpunt thans voor als uitbreiding van diens wettelijke taak en aanvaardt dus dit mandaat.

Verder geeft de VME het expliciet akkoord aan de syndicus om bij dringende zaken hun contact-gegevens door te geven aan betrokken leveranciers/aannemers bij bijvoorbeeld vochtinfiltraties of rioleringsproblemen. 

Zijn uw contactgegevens gewijzigd? Vertel het dan uw syndicus;
http://www.originalimmo.be/gegevens-mede-eigenaar-invullen/
[bookmark: _Toc119252062][bookmark: _Hlk534663913]
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10.00	Machtiging tot uitvoering beslissingen bij voorraad 

De Wet op mede-eigendom bepaalt dat iedere mede-eigenaar aan de vrederechter kan vragen een onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing van de AV te vernietigen of te wijzigen. Deze vordering moet worden ingesteld binnen een termijn van 4 maanden vanaf heden.
Dit betekent dat - strikt theoretisch gezien – ten vroegste slechts uitvoering kan worden gegeven aan de beslissingen van de huidige AV, vier maanden na heden.
Daar dit geen optimaal beheer mogelijk maakt en de opvolging blokkeert, beslist de AV unaniem toestemming te verlenen aan het kantoor van de syndicus OI om onverwijld alle beslissingen van onderhavige vergadering bij voorraad te laten uitvoeren en dit ook binnen de periode van voormeld verhaalrecht.
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[bookmark: _Toc119252063][bookmark: _Hlk23795018]11.00	Staat van het gebouw 
Ter info: vergunningsplichtige werken
Verbouwingswerken zijn in principe altijd vergunningsplichtig behoudens onderhoudswerken.
Er zijn eventuele vrijstellingen via het vrijstellingsbesluit mogelijk, bijvoorbeeld:
1° gebruikelijke ondergrondse constructies als ze niet voor de rooilijn of in een achteruitbouwstrook liggen;
2° handelingen zonder stabiliteitswerken en wijziging van het fysiek bouwvolume aan zijgevels, achtergevels en daken; 
3° zonnepanelen of zonneboilers op een plat dak, tot maximaal 1 meter boven de dakrand;
4° binnenverbouwingen zonder stabiliteitswerken;
5° afsluitingen tot een hoogte van twee meter in de zijtuin en achtertuin;
6° toegangspoorten en open afsluitingen tot een hoogte van twee meter;
7° gesloten afsluitingen tot een hoogte van 1 meter in de voortuin.
Indien geen vrijstelling kan tevens worden nagekeken of er slechts een meldingsplicht is.

Ter info: KEI (Keuring Elektrische Installatie) gemeenschap
Het AREI /boek I stelt in artikel 271 dat de elektrische installatie gemeenschap (en privatieven) dient te worden gekeurd via controleonderzoek om de 25 jaar (of 5 jaar bij personeel VME).
Waar nodig wil de syndicus dus nogmaals stipuleren dat u ook voor uw privatieve installatie een geldige keuring elektrische installatie nodig hebt niet ouder dan 25 jaar.

Ter info: Enkel glas
De dubbelglasnorm vanaf 1 januari 2020 zegt dat ramen van alle woningen (dus ook huurwoningen) minstens dubbel glas moeten hebben. Dit geldt voor kamers en zelfstandige woningen (= studio, eengezinswoning of appartement). De dubbelglasverplichting geldt enkel voor de leefruimtes, keukens, slaapkamers en badkamers van een woning waarvan het EPC hoger is dan 400 kWh/m². Vanaf 1 januari 2023 vormt het ontbreken van dubbele beglazing een gebrek van categorie II. Dit betekent dat de woning, dan ongeschikt kan worden verklaard. Traphallen, inkomhallen en gangen hoeven geen dubbel glas te hebben.

Ter Info: EPC Gemeenschappelijke delen
In 2022 is het mogelijk om een EPC of energieprestatiecertificaat te voorzien voor de gemeenschappelijke delen van een bestaand appartementsgebouw.

Deze eerste keuring is belangrijk en geldt namelijk als hoofddocument. Het dient als moederbord voor toekomstige controles van andere appartementen. Bij een woning kan een eigenaar gemakkelijk een 2de keuring vragen indien hij niet akkoord gaat met het resultaat van de eerste keuring. Bij de gemeenschappelijke delen van een appartementsgebouw kan dit niet zomaar. Elke energiedeskundige die vervolgens een EPC opstelt van een bepaalde individuele wooneenheid, moet namelijk vertrekken vanaf die eerste keuring (EPC gemeenschappelijke delen). 

Voor een nieuwbouw appartementsgebouw is de verplichting pas van toepassing tien jaar na het verkrijgen van de stedenbouwkundige vergunning maar kan ook voor die datum nuttig blijken.

Wat bevat het EPC voor gemeenschappelijke delen:
[image: ]Alle omhullende schildelen van het BV (Beschermd Volume) van het gebouw met uitzondering van openingen van individuele eenheden:
· dak
· buitenmuren
· onderste vloer
· openingen gemeenschappelijke delen (ramen, deuren, …)
· wanden en vloeren tussen individuele eenheden
· collectieve installatie
· ruimteverwarming
· koeling
· sanitair warm water
· ventilatie
· PV installatie ook al is deze van 1 specifieke wooneenheid
· bij minstens 5 wooneenheden wordt de verlichting in circulatieruimtes meegeteld

Installaties die enkel gemeenschappelijke ruimtes bedienen worden niet meegerekend in de EPC gemeenschappelijke delen. Vanaf 5 eenheden wordt de verlichting in rekening gebracht.
Het (proef) EPC ligt altijd ter inzage bij de syndicus.

[image: ]

De U waarde staat voor de warmtedoorgangscoëfficiënt, geeft een indicatie van hoeveel energie er per seconde per m² verloren gaat bij een temperatuurverschil van 1 graad tussen binnen en buiten.
Dakisolatie is dan bijvoorbeeld ongeveer 14 cm van ononderbroken isolatie tot 22 cm in een plat dak of hellend dak met onderbroken isolatie. Muren en vloer is evenveel.

Ter info: EPC Privatieve delen
Heeft uw woning nog geen EPC, dan berekent 'Test-uw-EPC' een indicatief energielabel dat men kan vergelijken met gelijkaardige woningen.

Tegen 2050 wil de Vlaamse Regering dat elk appartement een A-label behaalt.
Momenteel behalen appartementen gemiddeld een C-label, terwijl eengezinswoningen gemiddeld een E-label behalen. De renovatiegraad moet dus flink omhoog. Een belangrijke stap hierbij is bewustwording: wat is het energielabel van uw appartement en is dat goed of slecht.

			[image: ]


	Met de nieuwe handige tool ‘Test-uw-EPC’ kan men snel en eenvoudig nagaan hoe een woning scoort ten opzichte van gelijkaardige woningen in de gemeente, de provincie of Vlaanderen.









			[image: ]


	Men krijgt ook cijfers over het aantal zonnepanelen, zonneboilers en warmtepompen in de Vlaamse woningen en een aantal nuttige tips en doorverwijsadressen om aan de slag te gaan en hieraan is tevens de EPC-labelpremie verbonden.










Ter info: Renovatie: van ambitie naar realisatie
Als syndicus worden wij de komende jaren steeds meer werfleider en begeleider van renovatie(s).
Logischerwijs vallen deze renovaties niet onder de wettelijke opdrachten van de syndicus en dienen deze extra prestaties gehonoreerd te worden conform de tarieven extra-opdrachten.  
[bookmark: _Hlk120178855]Omdat de VME (het gebouw) zelf de komende jaren zal beslissen over welke werken wanneer moeten gebeuren is het interessant al duidelijk aan te geven welk traject de VME wil volgen.

[image: ]

Energiemaatregelen prioriteiten: 
· ramen en deuren gemeenschap met nog enkel glas vervangen door dubbel glas HR++
(zeker thermisch niet-onderbroken aluminium ramen & deuren!);
· TL-armaturen, halogeen en gloeilampen vervangen door LED;
· tochtstrippen en kierafdichtingen;
· aanwezigheidsdetectie aanbrengen op verlichting gang/kelder/garage enz.
(Juiste kloktijden, daglichtsensor en veegpuls toepassen);
· isolatie doornemen en inplannen en daarop besparen.

Ter info: Rijk & arm gas
Fluvius stapt vanaf 2023 over op een nieuw type gas in de regio’s Antwerpen en Mechelen. De datum hangt van gemeente tot gemeente af en u krijgt hiervan zelf een brief van FLUVIUS.
Die datum is dichterbij dan je denkt. Om zeker te zijn dat de toestellen goed en veilig blijven functioneren op rijk gas, is het nodig dat ze vooraf worden nagekeken door een erkend vakman/aardgasinstallateur. Bij huishoudelijke klanten gaat het vooral over aardgastoestellen: verwarmingsketels, grote en kleine boilers, fornuizen, kookplaten, grills, convectoren en sierhaarden. De kosten voor dit nazicht zijn voor rekening van de betrokken klant. Toestellen niet laten controleren kan een risico inhouden na de omschakeling. Het gastoestel zal dan wellicht niet meer optimaal of veilig functioneren: het kan meer CO produceren, meer gas verbruiken of sneller verslijten.

Ter info: Wanneer men door de bomen het bos niet meer ziet: een overzicht van de belangrijkste vernieuwingen inzake burenhinder door nabijgelegen bomen
Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek voorziet vooreerst in een preventief systeem. Artikel 3.102 bepaalt met name dat, wanneer een onroerend goed ernstige en manifeste risico’s inzake veiligheid, gezondheid of vervuiling veroorzaakt ten aanzien van een naburig onroerend goed waardoor het evenwicht tussen de onroerende goederen wordt verbroken, preventieve maatregelen zullen kunnen worden opgelegd om te verhinderen dat het risico zich realiseert. Zo zal de eigenaar van een naburig onroerend goed niet moeten wachten tot de overgewaaide dennenappels van de naburige dennenboom schade aanrichten aan zijn auto vooraleer hij een vordering kan instellen.
Daarnaast stelt artikel 3.101 § 1 BW het volgende:
“Naburige eigenaars hebben elk een recht op het gebruik en genot van hun onroerend goed. Bij de uitoefening van hun gebruik en genot eerbiedigen ze het geschapen evenwicht door geen hinder op te leggen aan de nabuur die de normale ongemakken uit de nabuurschap overtreft en hem toerekenbaar is. Om de bovenmatigheid van de hinder te beoordelen, dient men rekening te houden met alle omstandigheden van het geval, zoals het tijdstip, de frequentie en de intensiteit van de hinder, de eerste ingebruikneming of de publieke bestemming van het onroerend goed van waaruit de hinder wordt veroorzaakt.”
Degene die het vermelde evenwicht schendt, is gehouden dit te herstellen. De rechter beschikt hierbij over enkele maatregelen die passend zijn om het evenwicht te herstellen, waaronder:
– een vergoeding in geld;
– een vergoeding van de kosten verbonden aan de opgelegde compenserende maatregelen;
– een bevel om de evenwichtsverstorende handelingen te staken;
– een bevel om hinderverminderende maatregelen te nemen.

Voor wat de takken en wortels van naburige aanplantingen betreft, voorziet artikel 3.134 BW dat de buur de takken of wortels die over de grens van de percelen groeien, op eigen houtje en op kosten van de eigenaar van de beplantingen zal mogen wegsnijden, wanneer de takken of wortels door de eigenaar van de beplantingen niet weggehaald werden binnen de 60 dagen na een aangetekende ingebrekestelling.
Wanneer de nabuur de doorschietende takken of wortels zelf wegsnijdt, draagt hij zelf het risico voor de schade die hij aan de beplantingen toebrengt. Hij kan eveneens eisen dat de eigenaar dit wegsnijdt, tenzij de rechter van oordeel is dat zulks rechtsmisbruik uitmaakt. De rechter houdt bij dat oordeel rekening met alle omstandigheden van het geval, met inbegrip van het algemeen belang.
Het recht om de verwijdering te eisen, kan, zoals in het vroegere Veldwetboek, niet uitdoven door verjaring.

Ter info: groepsaankoop privatieve keuringen
Als er een duidelijk voorstel groepsaankoop persoonlijke keuring CV & SWW of HAVAC is, communiceert de vertegenwoordiger van de VME (de syndicus) dit graag aan alle leden. Zo’n aanbod komt van de VME/RvM zelf. Groepsaankopen zijn overigens tegenwoordig niet altijd populair daar al een dagdeel moet worden gereserveerd voor een korting van meestal rond de 15/20 euro i.p.v. een specifieke afspraak op een bepaald uur.

Los hiervan is dit de verantwoordelijkheid huurder/bewoner en privatief onderhoud van CV-ketels of verluchting geen zaak van de VME of nimmer haar verantwoordelijkheid. Tevens zal bij een eventuele keuring privatieve CV de (gemeenschappelijke) schouw moeten worden gereinigd door de keurder privatieve ketel indien noodzakelijk, enkel dan kan een geldig bewijs worden afgeleverd, vegen van de (gemeenschappelijke) schouw zit dus mee in de privatieve keuring.

Ter info: rookmelders
Het nieuwe rookmeldersdecreet vanaf 1 januari 2020 zegt dat een woning moet uitgerust zijn met één of meer rookmelders of moet beschikken over een branddetectiesysteem dat gekeurd en gecertificeerd is door een daartoe erkend organisme.
In de gemeenschap: verplicht te plaatsen in kelders/zolders met een technische installatie (ruime invulling) of die rechtstreeks te betreden zijn vanuit de individuele appartementen/studio’s.
De facto: rookmelder in kelderverdieping aangewezen conform het rookmeldersdecreet.
Derhalve keuze VME in het verleden om in eigen beheer het nodige te doen en kosten worden op eerste verzoek voldaan door de syndicus.

[bookmark: _Hlk117313228]Ter info: capaciteitstarief  VREG / FLUVIUS
Vanaf 1 januari 2023 voert de VREG, de Vlaamse energieregulator, in Vlaanderen het capaciteitstarief in voor elektriciteit. De netwerkkosten zullen vanaf dan op een andere manier berekend worden en ook rekening houden met de verbruikspieken die je creëert op het elektriciteitsnet.

Wat verandert er concreet?
Vanaf 1 januari 2023 zal de VREG de bestaande netwerkkosten opsplitsen in 2 delen voor alle gezinnen en professionelen die aangesloten zijn op het laagspanningsnet in Vlaanderen.

• Je betaalt voortaan een bijdrage voor de pieken die je creëert in je elektriciteitsverbruik (= netwerkkosten met capaciteitstarief). Die verbruikspieken ontstaan door meerdere energieverslindende toestellen tegelijk aan te zetten. Wie hoge pieken creëert, zal meer betalen dan wie zijn verbruik spreidt.

• Daarnaast betaal je nog steeds een bijdrage voor de hoeveelheid stroom die je afneemt van het net (= overige netwerkkosten).

Volgens de VREG zal dit de samenstelling van de elektriciteitsfactuur van een doorsnee gezin zijn, na de invoering van het capaciteitstarief.

Hoe worden de pieken in je elektriciteitsverbruik gemeten?
Om beter te begrijpen wat de impact is van het capaciteitstarief op jouw netwerkkosten, zoomen we eerst in op hoe verbruikspieken gemeten worden en hoe het capaciteitstarief hier vervolgens op toegepast wordt. Dit verschilt voor huishoudens met een analoge en een digitale meter.

Je hebt een digitale meter
[image: ]
Om de netwerkkosten met capaciteitstarief te berekenen meet je digitale meter elke 15 minuten je verbruik. Uit alle kwartiermetingen in een maand selecteert je digitale meter vervolgens automatisch je hoogste verbruik (in kWh) in een kwartier in een maand. Dat verbruik in kWh wordt omgezet naar kW om je maandpiek te kennen.
Als je in één kwartier bijvoorbeeld tegelijk je strijkijzer, airco en wasmachine en TV inschakelt en je elektrische auto oplaadt, dan piekt je verbruik en zou dat wel eens je maandpiek kunnen zijn.
Als dit allemaal ’s avonds gebeurt hebben eventuele zonnepanelen ook geen enkel effect want een zonnepaneel doet wat de naam doet vermoeden en werkt enkel bij (zon)licht.

Je hebt een analoge meter
Een analoge meter kan geen verbruikspieken meten. Toch betaal je ook netwerkkosten met capaciteitstarief, namelijk een vaste vergoeding die overeenkomt met een minimum maandpiek van 2,5 kW. Je betaalt altijd een minimale bijdrage die overeenkomt met een maandpiek van 2,5 kW, ongeacht of je een digitale of analoge meter hebt. Zelfs als je werkelijke maandpiek lager ligt. Zo zorgt de VREG ervoor dat iedereen in Vlaanderen op het laagspanningsnet evenredig bijdraagt aan de netwerkkosten met capaciteitstarief.

Waarom voert Vlaanderen het capaciteitstarief in?
Heel eenvoudig: in de toekomst zal elektriciteit een steeds belangrijkere rol spelen in ons leven. Onze wagens worden meer en meer elektrisch aangedreven en we verwelkomen in een sneltempo nieuwe technologieën zoals de warmtepomp om te verwarmen.
Om ervoor te zorgen dat het bestaande elektriciteitsnet niet overbelast geraakt, en er geen bijkomende dure investeringen nodig zijn, moeten we ons elektriciteitsverbruik meer spreiden.
Het capaciteitstarief moet ervoor zorgen dat iedereen slimmer omspringt met zijn elektriciteitsverbruik: wie vermijdt om veel energieverslindende toestellen tegelijk te gebruiken, zal minder pieken creëren op het net en dus minder netwerkkosten betalen dan wie dit niet doet.

Het dag- en nachttarief verdwijnt voor de netwerkkosten op de elektriciteitsfactuur
Door de invoering van het capaciteitstarief komt er een einde aan het huidige onderscheid tussen dag- en nachttarief. Toch voor wat de netwerkkosten betreft. ENGIE zal je nog altijd een verschillend tarief aanrekenen voor de elektriciteit die je ’s nachts en overdag gebruikt, maar vanaf 2023 valt dit onderscheid weg voor de netwerkkosten. Goed om te weten: het capaciteitstarief is niet afhankelijk van het moment waarop je een verbruikspiek veroorzaakt. Als je stroomafname piekt aan het einde van de dag, wanneer heel veel huishoudens tegelijk elektriciteit verbruiken, dan betaal je evenveel capaciteitstarief als wanneer je piek op een rustig moment overdag zou vallen, wanneer verbruikspieken veel minder voorkomen.


Welk verschil zal het capaciteitstarief maken voor je elektriciteitsfactuur?
Alles hangt af van jouw persoonlijke situatie en het type meter. We gaan er hier dieper op in.
Aan welke gemiddelde maandpiek mag een gemiddeld huishouden zich verwachten?
Fluvius maakte voor Vlaanderen een berekening op basis van de huidig gekende gemiddelde maandpieken van elektriciteitsafnemers met een digitale meter op het laagspanningsnet. Een gemiddeld huishouden met enkel de gebruikelijke huishoudtoestellen heeft een gemiddelde maandpiek van ongeveer 3,99 kW. Ongeveer 77% van alle afnemers heeft een gemiddelde maandpiek lager dan 5 kW. Zelfs wanneer ze meerdere toestellen tegelijk inschakelen, zal dit in de meeste gevallen een beperkte impact hebben op de netwerkkosten met capaciteitstarief.
Toch zijn er een aantal zaken waar je best rekening mee houdt. Meestal produceer je je hoogste piek tijdens het koken op een elektrisch of vitrokeramisch vuur. Combineer daarom eten maken niet met het gebruik van je wasmachine, vaatwasser of droogkast. Zet je je radio of tv aan terwijl je kookt, dan zal dit geen abnormaal hoge maandpiek creëren die je netwerkkosten drastisch doen stijgen.


Hoe zit het met het capaciteitstarief voor eigenaars van zonnepanelen?
Heb je een digitale meter? Met zonnepanelen kan je je maandpieken laag houden door je energieverslindende toestellen zoveel mogelijk te gebruiken wanneer je zonnepanelen elektriciteit produceren. Ben je overdag niet thuis? Overweeg om een thuisbatterij aan te schaffen. Zo sla je je overschot aan elektriciteit op voor de momenten waarop je die nodig hebt.
Heb je een analoge meter? Dan betaal je naast het capaciteitstarief ook nog steeds het prosumententarief.

Hoe vermijd je een hogere factuur door het capaciteitstarief?
> spreid je elektriciteitsverbruik gelijkmatiger over de tijd;
> vermijd om verschillende energieverslindende toestellen tegelijk te gebruiken;
> download de Smart app van ENGIE. Vanaf november 2022 kan je in de gratis app je maandpieken opvolgen. Vanaf 1 januari 2023 tonen we je bovendien ook jouw persoonlijke maandpiek zonder meerkost. Blijf je hieronder, dan betaal je evenveel of zelfs minder netwerkkosten dan voor de invoering van het capaciteitstarief. Vandaag helpt de Smart app je al om je verbruik en je factuur onder controle te houden zodat je niet voor verrassingen komt te staan bij je jaarafrekening;
> laad je eventuele elektrische wagen bij voorkeur traag op.


Ter info: ventilatie
[bookmark: _Hlk117310500]Het Agentschap Zorg en Gezondheid heeft een informatie website rond ventilatie via gezondbinnen.be. 
Ze vrezen namelijk voor de luchtkwaliteit in onze huizen nu de verwarming naar omlaag gaat én elk hoekje en spleetje dichtgeplamuurd wordt om te besparen. “Het klinkt tegenstrijdig, maar de ramen moeten ook deze winter meermaals per dag open. Zelfs al kost energie veel. Maar anders riskeer je vochtproblemen in huis én zo ook gezondheidsproblemen.”

Belangrijkste tips
· verlucht je woning meerdere keren per dag en zet op die momenten de verwarming af;
· geef schimmel geen kans; laat de temperatuur niet onder de 15°C zakken in je woning en komt er vocht vrij in je woning door douchen, bad nemen, koken, poetsen, was drogen, mensen op bezoek, zorg dan dat het buiten kan. Gebruik dan de dampkap, de ventilator in je badkamer of zet een raam open;
· zet je ventilatiesysteem niet af en laat roosters openstaan;
· plan je renovatie en/of isolatiewerken aan je woning, vergeet dan niet om ook ventilatie te voorzien. Een vraaggestuurd, mechanisch ventilatiesysteem is het meest energiezuinige systeem.

*Ter info: groen in Antwerpen
Meer info in stad Antwerpen over groenslingers kan men terugvinden op volgende link groenslingers en info in stad Antwerpen over geveltuintjes kan men terugvinden op volgende link geveltuin.


	Geen stemmingen vereist




[bookmark: _Toc119252064]11.10 	Staat gebouw: stemming I EV; pakketmaatregelen
[bookmark: x__Hlk88292207]Om de klimaatdoelstellingen te halen, wil de Federale Regering tegen 2025 de bedrijfswagens verder elektrificeren, wat voortvloeit uit de omzetting van een Europese richtlijn (2018/844).
Hier zijn ook premies aan verbonden.
 
Minimumvoorschriften RGV voor EV
De aanwezigheid van laadpunten voor elektrisch aangedreven voertuigen in ondergrondse parkings is niet gereglementeerd door de huidige Brandwetgeving. 
Desalniettemin moet de brandveiligheid van het gebouw gewaarborgd worden en de interventie van de brandweer op een veilige manier kunnen verlopen.
Netwerk Brandweerkorpsen Vlaanderen cel Preventie hanteert sinds de charter de richtlijn Elektrische voertuigen in parking  - Vzw Fireforum  

Synthese zijn volgende zaken waar de syndicus de VME op wenst te wijzen

Brandveiligheidsvoorschriften
De parkeergarage dient steeds te voldoen aan de brandveiligheidsvoorschriften die erop van toepassing zijn, zie het bouwadvies.
Controle: De VME organiseert een nazicht van de brandtechnische compartimentering en laat waar nodig herstellingen uitvoeren aan deuren, wanden en schachten. Bijzondere aandacht wordt daarbij geschonken aan de uitvoering van de doorvoeringen van leidingen doorheen de wanden van elk compartiment en de vluchtdeuren van de parkeergarage draaien naar buiten open en de doorgangen worden van elke hindernis vrijgehouden.
Indien voor oudere parkings geen toepasselijke regelgeving terug te vinden is dan gelden de volgende minimale eisen: brandwerende scheiding EI 60’ (Rf 1u), deuren naar traphallen EI1 30’ zelfsluitend of zelfsluitend bij brand , stabiliteit bij brand R 60’ (Rf 1u). Bijzondere aandacht wordt daarbij geschonken aan de uitvoering van de doorvoeringen van leidingen doorheen de wanden.
Nazicht: De elektrische installaties moeten nagekeken worden conform AREI met bijzondere aandacht voor “Hoofdstuk 7.22. Voeding van elektrische wegvoertuigen van het AREI” door een erkend keuringsorganisme (EDTC). Een keuringsattest zonder opmerkingen dient steeds voorhanden te zijn.

Installaties
Enkel mode 2 (230 Volt met schroefaansluitklemmen en stroombegrenzer tot max 10A en omvormer auto van AC/DC) & mode 3 (volwaardige laadpaal maar géén snellader) zijn toegestaan. 
Grondplan: Er dient een duidelijk grondplan (minimum formaat A3) van de parking aangebracht te worden boven aan het hellend vlak dat toegang verschaft tot de parking. De indeling van elke parkeerbouwlaag en de ligging van de trapkernen dient minimaal aangeduid te zijn op deze grondplannen.
Bordjes: Er is een aanduiding met de vermelding “Aanwezigheid elektrische laadpalen” door het pictogram zichtbaar aan te brengen aan de toegangen van de parking
Duidelijke instructies “wat te doen bij brand” worden uitgehangen zodat gebruikers van parkeergarages weten hoe zij dienen te handelen bij calamiteiten. Deze zijn aan te brengen in de parking en de trappenhallen.
Noodstop: Via een elektrische noodonderbreking met lastscheidingsfunctie kunnen de elektrische laadpunten spanningsloos gesteld worden. Deze noodonderbreking dient en geactiveerd te worden door de branddetectie en kan manueel bediend worden. Deze noodonderbreker wordt geplaatst aan het hellend vlak van de parking, gemakkelijk bereikbaar voor de brandweer. Indien er een sleutelkluis aanwezig is dan wordt de noodonderbreker geplaatst bij de sleutelkluis. De privatieve eigenaars met eigen laadpalen dienen dit dus zelf op eigen kosten uit te voeren.
Branddetectie: De parkeerbouwlagen zijn uitgerust met een automatische branddetectie- en alarminstallatie conform norm NBN S 21-100-1 die het hele compartiment van de parking bewaakt met inbegrip van de in het compartiment aanwezige lokalen. Het brandalarm dient hoorbaar te zijn op alle overlopen van de appartementen/woningen/verblijfplaatsen.
Indien er geen rook- en warmte afvoer (RWA) systeem aanwezig is, dient de branddetectie eveneens de toegangspoort(en) naar de parking open te sturen.
Brandblusser: Snelblustoestellen van het type 6 kg poeder ABC of van het type 6 l water/schuim, dienen doelmatig verdeeld te worden over de parking volgens de verdeling: 1 brandblusser per 150 m² en jaarlijks gekeurd.


Algemene info EV
Voor veel bestuurders betekent dit dat zij hun wagen zullen opladen in een gemeenschappelijke parking van het gebouw waarin zij wonen. De wetgever heeft met de verwachte groei van het elektrisch rijden hiermee rekening gehouden bij het uitschrijven van het nieuwe BW waarbij aan individuele mede-eigenaars en aan erkende nutsoperatoren momenteel een soort van een “stopcontact-recht” werd toegekend.
Er bestaat sowieso een erfdienstbaarheid voor kabels en leidingen door de gemeenschappelijke delen met oog op het doelmatig gebruik van een kavel. Als bijvoorbeeld iemand een privatieve elektriciteitsleiding van zijn eigen privatieve meterkast naar een privatieve autostaanplaats vraagt, voor het plaatsen van een laadpunt elektrische auto bestaat hiervoor ook eenzelfde erfdienstbaarheid voor het plaatsen van de 3-fase leiding door de gemeenschappelijke delen. Dit uiteraard volgens de regels van de kunst hierboven beschreven. Dit recht geldt overigens niet automatisch voor huurders die alsnog via hun verhuurders-eigenaars moeten gaan.
 
Wel geeft de syndicus al aan dat op termijn best een geïntegreerd systeem wordt voorzien zodat er maximaal beschikbare stroom efficiënt kan verdeeld worden; met een smart charging system wordt dit ondervangen. Bij het monteren van een vlakbandkabel kan ieder zijn eigen laadinfrastructuur aansluiten. Bij een load balancing system krijgt iedereen het volle laadvermogen naargelang de afspraken of wensen van de anderen.
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Automatisch gegenereerde beschrijving]
Beperkte factor is tevens het beschikbaar vermogen i.f.v. aansluiting:
 
	Type aansluiting
	25 Ampères
	32 Ampères
	40 Ampères
	63 Ampères

	Monofase
	 
	 
	9.200 Watt
	14.500 Watt

	3 x 230V
	10.000 Watt
	12.700 Watt
	15.900 Watt
	 

	3 x 400V+N
	17.300 Watt
	22.200 Watt
	 
	 


 
Voordelen:
· er zijn minder kabels in de garage;
· fiscaal aftrekbaar tot 2025!;
· VME betaalt de elektriciteitsfactuur, firma’s als PlugInvest in bijlage betalen deze per maand terug aan de VME zodat de VME geen jaar ‘verbruik’ hoeft voor te schieten;
· afhankelijk van het aanbod (niet te onderhandelen) dient de beheerder PLUGINVEST zelf achter wanbetalers aan te gaan. M.a.w. de beheerder is zelf verantwoordelijk voor de inning van de gelden.

Nadelen:
· grote investeringen;
· niet alle wagens zijn geschikt voor dit systeem! Een Tesla kan bijvoorbeeld geen gebruik maken van dit systeem!;
· als de VME een collectief systeem zal voorzien, wordt het bij deze verplicht hiervan gebruik te maken bij het installeren van een individuele installatie in zoverre technisch mogelijk bij keuze type auto en setup. Dit maakt dat eerder aangekochte privatieve laadpalen mogelijks overbodig worden;
· een firmawagen zal je nooit kunnen linken met vb. PlugInvest. Zij hebben hun eigen firma's voor het laadsysteem;
· je zal de installatie moeten tunen om pieken te vermijden.

Verzekering
Momenteel is dit ook in verzekeringsland een “hot topic”, waar diverse verzekeraars nog geen uniformiteit over hebben.
Momenteel is er nog niets in de algemene voorwaarden opgenomen over voorschriften over laadpalen. Er wordt dus van een “goede huisvader principe” uitgegaan. Dit betekent dat de laadpalen geplaatst moeten worden door een erkend organisme, en moeten voldoen aan de AREI normen en opgelegde keuringen.

Conclusie VME:
Eigenlijk is de Wetgeving nog niet echt actueel.
Het is dus volgens de VME te vroeg om hier een beslissing over te nemen.
 
Meldingsplicht bij aansluiting auto op een privéaansluiting geplaatst volgens regels van de kunst!
Inmiddels zal de eigenaar de VME minstens 2 maanden op voorhand inlichten over de plaatsing van een privatieve installatie EV conform het nieuwe AREI met onder meer noodknop enz.. 
Het verbinden van het laadstation dient te gebeuren via een zekeringkast onder de teller van het appartement waarbij de parkeerplaats hoort. De verbinding gebeurt met bekabeling in functie van het vermogen van het laadstation, en loopt zoveel mogelijk via bestaande kabelgoten. Op plaatsen waar geen kabelgoot is wordt de kabel verticaal of horizontaal geleid in PVC-buizen. Alle werken dienen te gebeuren volgens de geldende regels inzake elektrische installaties en worden steeds uitgevoerd door een erkend installateur/technieker. Indien bij het plaatsen van de bekabeling een brandwerende wand doorboord wordt, dan zal deze brandwerend gedicht worden volgens de technische regels terzake. De privatieve eigenaar laat de relevante elektrische schema's aanpassen in lijn met de gewijzigde toestand. Vóór indienstname dient de installatie gekeurd te worden door een erkend keuringsorganisme.
De VME machtigt de raad van mede-eigendom (RvM) en bij gebreke de commissaris en bij gebreke de syndicus om waar nodig een eventueel gemotiveerd protest in te dienen.
Het spreekt voor zich dat enkel een rechtmatig belang een protest kan verantwoorden. Bijvoorbeeld het feit dat reeds in de nodige infrastructuur voorzien zou zijn, dat de VME met zware, onnodige kosten opgezadeld zou worden, dat er schade aan de gemeenschappelijke delen aangericht zou worden, … een laattijdig protest door de syndicus zal niet aanvaard worden.
De mede-eigenaar die om plaatsing verzocht en die niet akkoord gaat met dit protest, kan de discussie nog steeds voorleggen aan de VME en daarna indien gewenst aan de vrederechter.
Wanneer er echter geen protest volgt of er tijdig een akkoord wordt gecommuniceerd, dienen de werken binnen de zes maanden na verzending van het (aangetekend) schrijven aangevat te worden.
De kosten voor de aanleg van de leidingen en kabels zijn voor diegene die ze wil aanleggen. Normaal zijn de kosten dus niet voor rekening van de VME (zie verder). De VME kan op haar beurt dan wel geen vergoeding vragen van de mede-eigenaar omdat deze de kabels mag leggen. De installatie wordt dus wel degelijk privatief en  dus niet gemeenschappelijk. Als de VME of de overige mede-eigenaars echter zouden beslissen om de werken zelf uit te voeren, wordt de installatie uiteraard wel gemeenschappelijk omdat ze de werken in dat geval ook zelf dienen te financieren.
De VME verplicht tevens achteraf de betrokken mede-eigenaar het keuringsattest van de uitbreiding/verzwaring elektrische installatie te bezorgen aan de syndicus op beheer@oi.be.
Ook van bestaande installaties wordt hetzelfde retroactief gevraagd, zodat gelijk wordt voorzien in de meldingsplicht.
De VME legt ter stemming hier deze algemene regeling voor om te vermijden dat er voor elke laadpaal een (B)AV moet worden samengeroepen.
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De VME wenst volgende zaken ter stemming voor te leggen als pakketmaatregel

· Thans nog geen algemene infrastructuur
· Thans nog geen extra RWA of sprinkler
· Plaatsen van bordjes bij de garagepoort
· Plaatsen van grondplan bij de garagepoort
· Nazicht brandveiligheid door expert/architect		vluchtwegen, compartimentering
· Nazicht en aanpassing FR-leidingen door firma	brandveilig afsluiten leidingen
· Plaatsen van extra brandblussers waar nodig 	1 per 150 m²
· Meldingsplicht individuele installaties		2 maanden vooraf & eindkeuring
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De VME wenst het nazicht en waar nodig aanpassing/plaatsing branddetectie garageniveau(s)  ter stemming voor te leggen conform uitleg punt hiervoor.
Afhankelijk van het bedrag van die aanpassing kan het nodig zijn dat er mededinging moet worden georganiseerd.
De RvM krijgt machtiging hierin het nodige te doen en te beslissen namens en op kosten van VME.
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Interesse zonnepanelen?
Bespreking *

De VME bespreekt de mogelijkheden en interesse van algemene zonnepanelen op het algemeen dakvlak met de mogelijkheid van energiedelen.

Gemeenschappelijke panelen = 67% meerderheid
Privatieve panelen op gemeenschappelijk dak is toekennen privatief genotsrecht op gemeenschappelijk dakvlak en dus aanpassing basisakte = 80% meerderheid

Wat bij eventuele dakwerken?
De eigenaar van de zonnepanelen is verantwoordelijk om zelf de kosten te dragen voor het verwijderen van de privatieve zonnepanelen en het terugplaatsen ervan, bij dakwerken. De VME dient hier geen enkele bijdrage in te dragen. Tevens wordt bij een groendak best een UV-bestendig geotextiel voorzien, vastgelegd met u-bestendige zandslurven zodat het onderhoud groendak onder de panelen tot een minimum wordt beperkt.

Wat is energiedelen?
Sinds 2022 kan je binnen het Fluvius-netwerk eigen opgewekte energie delen met anderen, zoals je familie, vrienden of buren. Je kan ook delen met jezelf, bijvoorbeeld door energie uit te wisselen tussen je thuisadres en je buitenverblijf. Het enige wat je daarvoor nodig hebt, is een digitale meter.
Wek je je eigen energie op met bijvoorbeeld zonnepanelen? Dan is de voordeligste optie om die zo veel mogelijk zelf te verbruiken. Zo hoef je die energie niet aan te kopen of overschotten op het net te injecteren. Heb je toch energie die je zelf niet gebruikt? Dan kon je die al verkopen aan je energieleverancier. Vanaf nu kan je hetzelfde doen met andere actieve afnemers als mede-eigenaars in het gebouw. En al wat niet gedeeld of verkocht raakt, kan je nog altijd kwijt aan je energieleverancier.

Om deel uit te maken van een energiegemeenschap, heeft elke deelnemer een digitale meter nodig en moet daarop meetregime 3 geactiveerd zijn. Heb je nog geen digitale meter? Dan kan je die aanvragen via de website van Fluvius. 


Bespreking & eventuele stemming: *


De VME machtigt de syndicus waar nodig hierin de wijzigende basisakte te tekenen.
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* gebouw voor 2001 gebouwd?

Voor collectieve gebouwen met gemeenschappelijke delen onder mede-eigendom moet bij de verkoop van een private wooneenheid zowel voor het private gedeelte als voor de gemeenschappelijke delen een asbestattest beschikbaar zijn. Om de markt hierop voor te bereiden is voorzien dat de verplichte aanwezigheid van het asbestattest voor de gemeenschappelijke delen pas in werking treedt in mei 2025. 
De inventarisatie heeft dan betrekking op de gemeenschappelijke CV-ruimte - kelder - garage - installaties en belangrijk zijn hierbij o.a. leidingisolatie, vloerbedekking - hoeveel lopende meter asbest dat moet verwijderd worden.

Machtiging syndicus voor het aanvragen asbestattest GD (gemeenschappelijke delen).

De VME wordt gevraagd of zij reeds zicht hebben of weet hebben van asbest in hun gebouw en dit mag voorafgaandelijk de vergadering worden aangevuld.

Lijst: 
*
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Om *

De syndicus ontvangt de machtiging van bevestiging offerte en specifieke machtiging om over te gaan tot oplevering werken bijgestaan door een raadsman-architect wanneer nodig.

Na beraadslaging wordt verder afgesproken om de werken als volgt te financieren:
reservekapitaal/*/eenmalige opvraging met als kostensleutel * de basisakte
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Diverse, rondvraag en gedachtewisseling

Op dit agendapunt kunnen geen stemmingen worden gehouden.
Hier kunnen algemene opmerkingen worden geformuleerd en eventuele agendapunten voor de volgende algemene vergadering worden geagendeerd.

Communicatie
De syndicus verwacht van eigenaars en bewoners dat zij zaken melden die de syndicus moet opvolgen en die een probleem zijn, zoals ongevallen, mankementen, gevaarlijke situaties, waterinfiltraties, stormschade, liftproblemen enz. De syndicus kan niet aansprakelijk worden gesteld voor verzuim indien de eigenaars/bewoners niet hebben voldaan aan deze meldingsplicht.
Gelieve bij elk contact met de syndicus duidelijk aan te geven wie u bent, welk gebouw en uw contactgegevens bij dringende zaken.
Inzake eventuele geschillen in het gebouw wijst de syndicus de aanwezigen op artikel 80 van diens deontologie. De vastgoedmakelaar- syndicus waakt erover strikt neutraal te blijven in de geschillen die zouden bestaan tussen de mede-eigenaars of de bewoners en die geen betrekking hebben op het beheer gemeenschap, … Zulke geschillen vallen dus onder de bevoegdheid van de wijkagent.

Wijzigen van uw eigenaars-, persoons- of huurdersgegevens?
Als syndicus kunnen wij niet op het kadaster of rijksregister maar is het toch belangrijk dat wij beschikken over de meest recente contactgegevens van u en uw eventuele huurders.
Elke wijziging in uw contactgegevens en deze van huurders moeten worden doorgegeven op:
http://www.originalimmo.be/gegevens-mede-eigenaar-invullen/


Nuttige telefoonnummers

	Syndicus Original Immo (noodgevallen anders per mail)
	03 303 7444

	Politie
	101

	Medische spoedgevallen
	112

	Brandweer
	112

	Tele-Onthaal
	106

	Vragen bij geweld
	1712

	Zelfmoordpreventie
	1813

	Child Focus
	116 000

	Kindermishandeling
	03 230 4190

	Brandwondencentra Antwerpen
	03 217 77 70

	Antigifcentrum
	070 245 245

	Card Stop
	078 170 170

	Kankerinfo
	0800 15 802

	Wachtdienst apotheek
	0903 99 000

	Wachtdienst tandartsen
	0903 399 69

	Wachtdienst dierenartsen
	0904 690 05

	Woonzorglijn en ouderenzorg 
	02 533 7500

	Dierenwelzijn
	02 553 15 08

	Fluvius – storingen en defecten
	078 35 35 00

	Fluvius - gasgeur
	0800 65 0 65



TO DO
*

	Geen stemming vereist



Na uitputting van de agenda en de gebruikelijke vragenronde, zijn er verder geen punten meer aan de orde en de vergadering wordt afgesloten door de voorzitter om  ………………… uur.

De notulen worden voorgelezen waar nodig en ondertekend waar mogelijk en wordt gestipuleerd dat het verslag van een vergadering binnen een VME enkel een weergave is van de beslissingen en geen letterlijke notatie van hetgeen gezegd werd.

Original Immo dankt de mede-eigenaars voor hun aanwezigheid en het gestelde vertrouwen.

Voorzitter 
Volgend de handtekeningen


Voor eensluidend afschrift op te nemen in het digitaal dossier van de VME

De syndicus




BA en borgstelling via NV AXA Belgium (polisnr. 730.390.160)
BTW BE0715.596.120 - RPR Antwerpen - BIV 507754
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