Procès-verbal de l’Assemblée générale de la Résidence Baudouin, tenue le 27/05/2024 à 19 heures au Gemeenschapscentrum De markten  – Proces-verbaal van de algemene vergadering van de Residentie Boudewijn gehouden op 27/05/2024 om 19 uur. 
________________________________________________________________________

1.Convocation des copropriétaires – Oproeping van de mede-eigenaars
Chaque copropriétaire a été convoqué par courrier le 5 mai 2024. La lettre de convocation comportait l’ordre du jour.  
Iedere mede-eigenaar werd opgeroepen per gewone brief dd. 5 mai 2024 .  De oproepingsbrief bevatte de dagorde.
2. Présences - Aanwezigheden

Chaque copropriétaire présent a signé la liste des présences. Celle-ci pourra à tout moment être consultée auprès du syndic. 26 propriétaires sur 50 étaient présents et/ou valablement représentés. 

Iedere aanwezige mede-eigenaar heeft de aanwezigheidslijst getekend. Deze kan steeds geconsulteerd worden bij de syndicus.  26 van de 50 mede-eigenaars waren aanwezig en/of geldig vertegenwoordigd.

3. Validité des décisions + désignation du président de l’assemblée – Geldigheid der stemmen + aanduiding van de voorzitter van de vergadering

Les propriétaires présents et représentés constituent 5.720 quotités sur 10.000. Les deux contions de présence sont atteint donc l’assemblée peut valablement décider et délibérer sur les points figurant à l’ordre du jour. 
Depuis la nouvelle loi sur la copropriété, le syndic ne peut plus présider l’assemblée. À l’unanimité des voix, Monsieur Malschalck est désigné comme président.

De aanwezige en of vertegenwoordigde mede-eigenaars vertegenwoordigden 5.720 tienduizendsten.   De twee aanwezigheidsquorums werden berikt. De algemene vergadering kan dus wettelijk beslissingen nemen. 
Sinds het in voege treden van de nieuwe wetgeving kan de syndicus de vergadering niet meer voorzitten.  De Heer Malschalck werd unaniem aangeduid als voorzitter van de vergadering.

4. Discussion et approbation du décompte au 31 décembre 2023 (exercice 01/01/2023-31/12/2023) -  Bespreking en goedkeuring van de afrekening per 31/12/2023 (werkingsjaar 01/01/2023-31/12/2023)
Le décompte a été envoyé à chaque copropriétaire en annexe à la convocation. Le décompte a été vérifié par le contrôleur de comptes, qui a déclaré avoir eu accès à tous les documents et avoir constaté que les écritures correspondaient aux documents.   Toutes les remarques et questions ont été répondues par le syndic.
Samen met de uitnodiging, werd de afrekening aan iedere mede-eigenaar opgestuurd. De afrekening werd door de controleur der rekeningen nagezien en verklaarde dat zij toegang heeft gehad tot alle documenten en stelde vast dat de boekingen overeenkomen met de documenten. Alle vragen en opmerkingen werden beantwoord door de syndicus
Le syndic a fourni des explications au sujet du décompte – de syndicus heeft volgende uitleg verstrekt met betrekking tot de afrekening :
· Le décompte a été établi selon les règles de répartition mentionnés dans l’acte de base.  Les frais qui sont liés seul à un bloc spécifique ont été réparti seulement sur les quotités de ce bloc spécifique.  Egale pour les frais de garages qui ont été répartis sur les propriétaires d’un garage.  De afrekening werd opgemaakt volgens de verdeelsleutels vermeld in de basisakte.   Bepaalde kosten die specifiek zijn aan een blokdeel versleuteld worden volgens de quotiteiten van dit blokdeel.  Net zoals de kosten van de garage die verrekend worden over de eigenaars van een garageplaats. 
· Ne tenant pas compte des frais privatives non provisionnés et des frais extraordinaires financés par le fonds de réserve la copropriété a dépensé 66.828 Euro ce qui est 550 Euro, supérieur qu’au budget. 
Indien geen rekening wordt gehouden met de privatieve kosten die zo wie zo niet gebudgetteerd worden en de uitzonderlijke koeten die werden gefinancierd met het reservefonds, heeft de mede-eigendom een totaal bedrag van 66.828 Euro uitgegeven, of 550  Euro meer dan budget. 
Le syndic a répondu à toutes les autres questions des copropriétaires. L’assemblée générale a ensuite approuvé le décompte à l’unanimité. Alle verdere vragen van de mede-eigenaars werden door de syndicus beantwoord.  Daarop keurde de algemene vergadering de afrekening unaniem.
Toutes les factures ainsi les extraits du compte bancaire ont été vérifié par les contrôleurs des comptes Monsieur Malschalck et Monsieur Sohl. Toutes ses remarques et questions ont été suffisamment éclaircis. Alle facturen en bankuittreksels werden nagezien door de controleurs der rekeningen, de Heer Malschack en de Heer Sohl. Alle opmerkingen en vragen werden op voldoende beantwoord door de syndicus. 
Le syndic prie chaque copropriétaire de virer le solde restant dû (voir page 2 du décompte) au numéro de compte bancaire BE 92 8601 1816 9523 de la copropriété. Le paiement doit intervenir au plus tard dans les quinze jours suivant l’envoi du procès-verbal de l’assemblée générale. En cas de dépassement de ce délai de paiement, la procédure de rappel sera appliquée. A la fin de l’excercice 2023, 6 propriétaires ont une solde au-dessus de 1.000 Euro , c.à.d. Mr. Suleymanov, Mr. Zaru, Mr. Van Lerberghe, Mr. Ndiaye Met et Mme Meersseman et Mme Grosjat. Les propriétaires affichant un solde négatif (c’est-à-dire un solde en leur faveur) ne seront pas remboursés mais pourront déduire ce solde de leurs contributions au cours du nouvel exercice.  
De syndicus verzoekt iedere mede-eigenaar om het nog verschuldigde saldo (zie blz. 2 van de afrekening) over te schrijven op bankrekeningnummer BE 92 8601 1816 9523  van de mede-eigendom.  Betaling dient uiterlijk te gebeuren binnen de vijftien dagen na verzending van het proces-verbaal van de algemene vergadering. Op het einde van het werkingsjaar waren er een 6 tal eigenaars met een openstaand saldo boven de 1.000 Euro namelijk, de Heer. Suleymanov, de Heer Zaru, de Heer Van Lerberghe, de Heer Ndiaye , de Heer en Mevrouw Meersseman en Mevrouw Grosjat. In geval van overschrijding van deze datum zal de rappelprocedure worden toegepast. De eigenaars met een negatief saldi (saldi in hun voordeel) zullen niet worden terugbetaald maar kunnen dit in aftrek brengen van hun bijdragen voor het nieuwe werkingsjaar.  
5. Décharge au syndic et aux membres du conseil de la copropriété pour la période du 01/01/2023 au 31/12/2023 inclus - nominations pour le prochain exercice- Kwijting aan de syndicus en aan de leden van de raad van bestuur voor de periode 01/01/2023 t.e.m 31/12/2023 - benoemingen voor het volgende werkingsjaar
L’assemblée générale a décidé à l’unanimité de donner décharge aux membres du conseil de la copropriété ainsi qu’au syndic, SDS Consult, pour leurs activités de l’exercice écoulé.  L’assemblée générale a nommé les  membres pour l’exercice 2024 . Le conseil de la copropriété se compose  de :  Monsieur Ritter (n°10), Monsieur Eyckermann (n°7), Monsieur Rossi (n°3),  et Mr. Godinho (n°3) Mr. Sohl ainsi Mr. Malschalck  ont été désigné de nouveau comme contrôleurs des comptes. L’assemblée générale a également décidé à l’unanimité de reconduire d’un an la nomination de SDS Consult en qualité de syndic.

De algemene vergadering besliste unaniem om de leden van de Raad van Mede-eigendom en de syndicus, SDS Consult, kwijting te verlenen over het afgelopen werkingsjaar.  De algemene vergadering benoemde de leden voor het werkingsjaar 2022 . De raad van mede-eigendom is  samengesteld op volgende wijze : Ge Heer Ritter (n°10),de Heer Godinho  (n°3) , de Heer Rossi (n°3),  en de Heer Eyckermann (n°7). De Heer Sohl en de Heer Malschalck werden aangeduid als controleurs der rekeningen. De algemene vergadering heeft ook unaniem het mandaat van SDS Consult BVBA als syndicus verlengd met één werkingsjaar.

6. Budget 2024, fonds de réserve et méthode de travail - Budget 2024, reservefonds en werkingsmethode
La convocation à l’assemblée générale comportait le budget 2024. Ce budget a été vérifié par les administrateurs. Le budget prévoit un montant de  71.000  Euro ce qui est +/- 6 % plus elevé que le budget de l’année passée.

De uitnodiging voor de algemene vergadering bevatte ook een afschrift het budget 2024. Deze werd nagezien door raad en voorziet een totale uitgave van 71.000 Euro wat ongeveer 6 % hoger aan het budget van vorig werkingsjaar.

Les copropriétaires présents ont approuvé le budget présenté à l’unanimité.  De aanwezige mede-eigenaars keurden het voorgelegde budget unaniem goed.
Chaque copropriétaire est prié de virer chaque trimestre  un même montant au numéro de compte bancaire BE 92 8601 1816 9523 . Les dates ultimes pour ces paiements sont le 15/03, le 15/06, le 15/06 et le 01/12/2023. Chaque copropriétaire est prié de transmettre dès à présent les ordres de paiement à sa banque.  Le gérant n’envoiera plus des invitations. Pour les mauvais payeurs, les modalités de l’acte de base seront appliquées rigoureusement.

Iedere mede-eigenaar wordt verzocht om per trimester een zelfde bedrag over te schrijven op bankrekeningnummer BE 92 8601 1816 9523.  De uiterste betalingsdata zijn, le 15/03, le 15/06, le 15/06 en 01/12. Iedere mede-eigenaars wordt verzocht om nu reeds de betaalopdrachten aan de bank over te maken.  Er worden geen betalingsuitnodigingen meer uitgestuurd. Voor wat betreft laattijdige betalers zal strikt de modaliteiten van de basisakte worden toegepast.
Concernant le fonds de réserve, il a été décidé à l’unanimité de constituer de nouveau un fonds de réserve de 15.000 Euro. Les montants individuels par copropriétaire sont incorporés dans les provisions mensuelles (budget des frais ordinaires)

Met betrekking tot het reservefonds werd met unanimiteit der stemmen beslist om terug 15.000 Euro aan te leggen als reservefonds. De individuele bedragen per eigenaar werden mee opgenomen in de maandelijkse bijdragen.
Le fonds de réserve est diminué de +/- 52.000 Euro, suite à l’adaptation des cheminées de chauffage, et s’élève en total à 25.310 Euro au 31.12.2023 et sont détaillé par bloc sur le bilan.  Sur le bilan le fonds de réserve a été réparti  sur les différents blocs (voir bilan dans le décompte). Il reste encore un montant de 6.984,50 Euro pour terminer les derniers manquements dans les communs, il faut faire encore l’ouverture pour accès à la salle de machine de l’ascenseurs de l’entrée n°3. 
Het reservefonds is het voorbije werkingsjaar gedaald met +/- 52.000 Euro als gevolg van de aanpassing van de CV-schouwn en bedraagt nu per 31.12.2023  25.310 Euro.  Het reservefonds is  opgesplitst per blokdeel. (zie balans in de afrekening) Er is ook nog een bedrag van 6.984,50 Euro beschikbaar om de gebreken in de gemeenschappelijke delen op te lossen namelijk de nieuwe toegang tot de machinekamer van de lift van de inkom n°3 dient nog uitgevoerd te worden.
7. Situation à l’égard de la loi sur la copropriété- Situatie met betrekking tot de nieuwe wet op de mede-eigendom  Paragraphe repris de l’AG 2020
Contrairement à la loi de 2010, la nouvelle loi de septembre 2018 stipule désormais que la coordination ne doit plus être effectuée par un notaire mais peut être confiée au syndic. M. Desimpelaere précise qu’il peut prendre cela en charge, pour chaque immeuble qu’il gère, mais au titre de tâche exceptionnelle, non reprise par le contrat, et devant donc être rétribuée spécifiquement. En outre, la loi ne prévoit pas de sanctions si la tâche n’est pas effectuée.

Il a donc proposé à l'assemblée générale de faire coordonner les statuts par un cabinet d'avocats.

Après discussion, l’assemblée générale prend de nouveau le parti, à l’unanimité, de reporter la décision de coordination à la prochaine assemblée générale.

S'il s'avère que des problèmes surgissent pour la vente d'un appartement, l'assemblée générale donnera pouvoir au syndic de prendre des mesures immédiates.

 In tegenstelling tot de wet van 2010 werd er in de nieuwe wet van september 2018 nu opgenomen dat de coördinatie niet meer door een notaris dient te gebeuren.  De syndicus krijgt de opdracht om dit te doen.   Echter heeft de syndicus laten weten dat hij dit niet binnen zijn tijdsbestek kan realiseren voor elk gebouw die hij in beheer heeft en dat dit zeker niet binnen de erelonen kan vallen.  In de wet zijn er geen sancties opgenomen voor het niet vervullen van deze taak.

Hij stelde dan ook voor aan de algemene vergadering om de statuten te laten coördineren door een advocatenkantoor.  

Na een kleine discussie heeft de algemene vergadering opnieuw unaniem beslist om de beslissing tot coördinatie en aktewijziging uit te stellen tot de volgende algemene vergadering. 

Mocht blijken dat er problemen zou rijzen bij één of andere verkoop van een appartement dan verleende de algemene vergadering de volmacht aan de syndicus om direct actie te nemen 

8. Discussion et approbation des travaux a exécuter durant l’année 202 - Bespreking en beslissing uit te voeren werken tijdens werkingsjaar 2024
Problèmes de sécurité entrée garage

Il est d'usage que de plus en plus l'espace devant la porte du garage est utilisé par des sans-abris et des toxicomanes, ce qui provoque des nuisances et du vandalisme. Pour contrer cela, un budget allant jusqu'à 10 000 euros a été approuvé lors de l’AG de 2022 pour installer une deuxième porte de garage le long du trottoir et adapter également l'entrée du bloc n°10 . Un devis a été signé avec un installateur mais l’installateur ne faisait plus signe de vie. Un autre installateur a été contracté maintenant. Le budget de 10.000 Euro ne sera pas assez. 
Problematiek veiligheid ingang garage 
Er wordt vastgesteld dat meer en meer de ruimte juist voor de garagepoort wordt gebruikt door daklozen en druggebruikers wat voor overlast en vandalisme zorgt.  Om dit tegen te gaan werd tijdens de algemene vergadering van 2022 een budget goedgekeurd van maximum van 10.000 Euro om een tweede garagepoort te plaatsen langsheen het voetpad en daarbij ook de ingang naar blok D aan te passen.  Een bestek werd goedgekeurd maar de installateur gaf geen teken meer van leven.  Een andere installateur werd gekozen.  Echter het budget van 10.000 Euro zal niet meer voldoende zijn. 
Pour sécuriser encore plus le bâtiment il a été décidé de prévoir des serrures  additionnelles  sur les portes vers le moins -1 ainsi vers les étages.  Om nog verder het gebouw te beveiligen zullen er bijkomende sloten worden geplaatst op de deuren vn de traphallen zowel naar de min 1 alls naar de verdiepingen. 

Un budget de 5.000 Euro a été approuvé pour la rénovation du hall d'entrée du n°3 avec des matériaux durables. Le syndic étudiera cela avec M. Rossi, propriétaire et occupant d'un appartement au n°3. Verder werd een budget van 5.000 Euro goedgekeurd voor het opfrissen van de inkomhall van n°3 met duurzame materialen. De syndicus zal dit samen bekijken met de Heer Rossi, eigenaar en bewoner van een appartement in de n°3.
L’aquadrain devant la porte de garage devra être remplacé. De aquadrain net voor de garagepoort dient vervangen te worden.

Malgré les réparations à la terrase au-dessus de l’appartement de Mme Kruzikova, il y toujours des  infiltrations dans son appartement.  Il a été décide maintenant de refaire toute la terrasse. Ondanks de herstellingen die uitgevoerd werden aan het terras boven het appartement van Mevrouw Kruzikova komt er nog steeds water binnen in haar appartement. Er werd nu beslist om de waterdichting van dat terras volledig te herdoen.

Réparations à la toiture au-dessus de l’appartement de Mme Toubeau sont aussi nécessaires suite à des infiltrations. Herstelling aan het dak boven het appartement van Mevrouw Toubeau zijn ook noodzakelijk gezien de infiltraties.

Le syndic regardera pour déposer un profil en alu sur les joints de dilations des mûrs au bloc A-B.  De sydncisu zal zien om een alu profiel te plaatsen op de dilatatie voegen in de muren van  blokdeel A-B
La question des bornes de recharge électrique sera à nouveau discutée lors d'une prochaine réunion. Pour l'instant, il y a trop peu d'intérêt pour réaliser quelque chose conjointement. De problematiek met betrekking tot laadpalen in de garage zal op een volgende vergadering terug besproken worden gezien er nog niet veel interesse bestaat voor het ogenblik.

9.  Evaluation des contrats souscrits par la copropriété – Evaluatie contracten afgesloten door de mede-eigendom
L’assemblée n’avait pas des remarques sur les contrats souscrits par la copropriété. Donc il n’y a aura pas des modifications. De algemene vergadering heeft geen opmerkingen op de bestaande contracten. Er worden dan ook geen wijzigingen aangebracht.

10. Respect règlement ordre intérieur

Rappel

· Objets privatifs dans les communs : les copropriétaires sont sommés de ne placer aucun objet dans les communs. Het is verboden om in de gemeenschappelijke delen privatieve voorwerpen te plaatsen. 
· Utilisation correcte du local à déchets : il est interdit de placer des encombrants dans le local à déchets ou dans le garage ! Les copropriétaires qui louent leur appartement sont tenus d’informer leurs locataires de cette règle. Chaque habitant est tenu de respecter l’ordre et la propreté du local à déchets !  Correct gebruik van de vuilnislokalen : het is verboden er grof huisvuil te plaatsen noch in de garages of in de andere gemeenschappelijke delen. De eigenaars dienen dit mede te delen aan dehun eigenaars. 
· Selon les nouvelles dispositions légales, les copropriétaires qui louent leur appartement doivent transmettre au syndic toutes les coordonnées (nom, prénom, numéro de téléphone et adresse mail) de leurs locataires ! Tout nouveau changement de locataire devra également être signalé au syndic. 
Volgens de wet op de mede-eigendom dienen de eigenaars de syndicus op de hoogte brengen van wijzigingen m.b.t. hun huurders. Alle gegevens dienen medegedeeld worden (naam, voornaam, gsm en mailadres)
· Seules des voitures peuvent se trouver sur les emplacements de parking. Tous les autres objets doivent être évacués !   Il a été décidé que des vélos peuvent être aussi entreposer sur les emplacements.
Enkel wagens mogen op de garageplaatsen gestald worden. Alle andere objecten dienen verwijderd worden.  Fietsen mogen wel vastgemaakt worden aan de muur van de garageplaats.
· Les portes communes doivent toujours être dans la serrure et ne pas être bloquées avec 
un objet.
De gemeenschappelijke deuren moeten steeds dicht in het slot zitten en niet geblokkeerd worden met één of ander voorwerp..

- Tous les déménagements se font par un lift extérieur !. Alle verhuizingen gebeuren via een buitennlift.

- AirBNB activités ne sont pas admis. AirBNB activiteiten worden niet toegelaten.
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