Concept Notulen algemene vergadering

Vereniging van Eigenaren Arena III

1. Opening en vaststelling agenda
Leen opent de vergadering om 20.00 uur. Er zijn door het aantal aanwezige bewoners voldoende woningen (35) vertegenwoordigd om rechtsgeldige besluiten te nemen. De agenda wordt ongewijzigd vastgesteld.


2. Vaststelling notulen van de vergadering van 2009
De notulen worden met in achtneming van de volgende tekstuele wijziging vastgesteld:
· blz. 3 laatste alinea ‘Dhr. Van Leeuwen’ wordt gewijzigd in 'Dhr. Van Stolwijk'. 


3. Ingekomen stukken
Voorafgaand aan de ALV van 2009 is door de heer Van Kampenhout een brief ingediend. Bij de ALV is destijds gemeld dat hier niet op kan worden ingegaan aangezien de in de brief vermelde zaken betrekking hadden op een zaak die destijds onder de rechter was. De juridische procedure is inmiddels afgerond. In de brief wordt ingegaan op de keukenraampjes bij de huisnummers 26 en 28. Daar is in het verleden eerder over gesproken bij een ALV. Coen van der Bijl (technische commissie) geeft een korte toelichting. Lang geleden zijn bij deze woningen twee klepraampjes aangebracht. Daar is een klacht tegen ingediend. Er was geen aanvraag ingediend. Bij brief van 13 november 1996 zijn de bewoners hier door het bestuur over geïnformeerd. Het bestuur heeft destijds aangegeven deze handelswijze te betreuren en heeft dit ook aangegeven tijdens de jaarvergadering van 1996. Het bestuur gaat niet over tot juridische stappen, maar geeft aan geen toestemming tot overdracht van de woning te geven in deze verbouwde toestand. Bij de overdracht van nr. 28 is dit besluit echter niet uitgevoerd. Het bestuur ziet nu geen argumenten voor weigering van een aanvraag van nr. 26.

Dhr. Andriesse (nr. 16) heeft op 23 oktober een aanvraag ingediend. Hij heeft een mondelinge reactie gekregen, maar geen schriftelijke toestemming. Coen van der Bijl (technische commissie) geeft aan deze brief persoonlijk bij dhr. Andriesse door de bus gedaan. Hij zal dhr. Andriesse nogmaals een exemplaar van de brief doen toekomen.

4. Mededelingen bestuur
Bestuurstaak Bas Visser

Bas Visser is dit jaar gestopt met zijn bestuurstaak. Leen van Zwieten (voorzitter) bedankt Bas namens het bestuur (en de bewoners) voor zijn actieve bijdrage aan het bestuur in de afgelopen jaren. Bas is vanavond helaas niet aanwezig. Namens de VvE wordt nog een cadeau aan Bas overhandigd. 

Verdeelsleutel
Leen van Zwieten (voorzitter) deelt mee dat er binnen het bestuur discussie is ontstaan over de verdeling van bijdragen aan verbouwingen / onderhoudskosten e.d. over de tuinterraswoningen (verder: TTW) en de split level woningen (verder: SLW). Dhr. Ten Have (nr. 11) geeft aan dat hier in het verleden besluitvorming over deze verdeelsleutel heeft plaatsgevonden. Dit moet in de notulen zijn terug te vinden. Coen van der Bijl (technische commissie) geeft aan dat dit inderdaad in de notulen van de ALV van 1986 is terug te vinden. Hier staat echter geen argumentatie bij. Dhr. Andriesse (nr. 11) geeft aan dit dit destijds door dhr. Niessen is voorgesteld op basis van de oppervlakteverdeling tussen de TTW en de SLW. 
Leen van Zwieten (voorzitter) geeft aan dat er in de afgelopen periode door het bestuur uitvoerig is gekeken naar eerdere besluitvorming en is gediscussieerd over argumentatie voor verdeling e.d. De meningen in het bestuur zijn echter sterk verdeeld. Het bestuur stelt voor om een werkgroep samen te stellen (met 2 bewoners van de TTW en 2 bewoners van de SLW) die het bestuur over deze kwestie gaat adviseren. De werkgroep wordt samengesteld en bestaat uit dhr. A. Taal (nr. 12), dhr. Andriesse (nr. 16), dhr. Van den Broek (nr. 31) en dhr. Voorbij (nr. 65).
 

Betalingsachterstand
Een oudgediende bewoner van het pand Arena III voldoet om hem moverende redenen jaar in jaar uit (voor een deel) niet aan zijn betalingsverplichtingen. Daardoor is een betalingsachterstand van een kleine € 1100,-ontstaan. Betrokkene is keer op keer gewaarschuwd, er is gedreigd met een incassobureau, een incassobureau is zelfs aan de deur geweest. Alles zonder resultaat. Het bestuur geeft aan dat zij genoeg heeft van deze  kwestie en geeft aan, dat: 

· het alle schulden ontstaan in het verleden en nog te ontstaan in de toekomst in de boeken van de vereniging houdt tot het appartementsrecht naar een nieuwe eigenaar overgaat;

· elke aanmaning of herinnering zal worden begeleid met de daartoe in HRR geldende verhoging van het bedrag van euro 15;

· een factuur wordt verzonden naar de betreffende bewoner ad euro 250 om de kosten van aanmaningen en herinneringen in het verleden inclusief geldende wettelijke rente bij bewoner te declareren.

Dhr. Andriesse (nr. 16) geeft aan dat de aan de vereniging ten grondslag liggende regelingen het mogelijk maken wanbetalers uiteindelijk na tussenkomst van de rechter de toegang tot de woning te ontzeggen.
Dhr. Voorbij (nr. 65) vraagt of het mogelijk is wanbetalers aan te melden bij het BKR in Tiel. Deze suggestie wordt door het bestuur onderzocht.

De ALV is van mening dat het kwestie van normen en waarden is. De bewoners verbinden zich bij het kopen van het huis aan het lidmaatschap van de Vereniging van Eigenaren. Daar hoort bij dat de jaarlijkse contributie tijdig wordt betaald. Het bestuur geeft in deze toestemming voor de voorgestelde handelswijze.

Beslissingsbevoegdheid bestuur bij stortingen hoger dan € 12.500,-
Naar aanleiding van een brand dit jaar bij één van de woningen in de Sterkenburg is een bedrag hoger dan € 12.500,- door de verzekering uitgekeerd. De verzekering verlangd dat de leden het bestuur een mandaat geven voordat tot storting van bedragen hoger dan € 12.500,- wordt overgegaan. In dit geval is dat opgelost door langs de deuren te gaan en hiertoe handtekeningen van de leden te vragen. Het bestuur vraagt de leden nu om hiertoe ook in overige gevallen gemandateerd te zijn. 
Dhr. Taal (nr. ) vraagt wat de reden is dat de verzekering dit vraagt. Jan van Vliet (administrateur) geeft aan dat de aandacht voor de beslissingsbevoegdheid te maken heeft met integriteit. Dhr. Bert (nr. ) vraagt of het bestuur een bestuurdersaansprakelijkheidsverzekering heeft afgesloten. Jan van Vliet (administrateur) geeft aan dat dit het geval is. Het bestuur wordt vervolgens door de leden gemachtigd.

Rechtszaak van Kampenhout
Maarten Engelberts (secretaris) geeft een korte toelichting op de kwestie van de terrasuitbouwen. Bij een aantal woningen waren, zonder de daarvoor benodigde toestemming, terrasuitbouwen gerealiseerd. De ALV heeft zich meerdere malen tegen deze situatie uitgesproken. Op 13 maart 2009 heeft er een comparitie van partijen plaatsgevonden bij de rechtbank Den Haag. Op 23 juli 2009 heeft de rechtbank vonnis gewezen, waarbij alle vorderingen van de VvE zijn toegewezen. Op 8 september 2009 is de laatste terrasuitbouw teruggebracht tot de rand van de eerste plantenbak. Een en ander conform de mogelijkheden van het Huishoudelijk Reglement. Inmiddels is de beroepstermijn gesloten en is het vonnis definitief.
Dhr. Andriesse (nr. 16) vraagt of het mogelijk is de door de vereniging gemaakte kosten te verhalen op de tegenpartij. Maarten Engelberts (secretaris) geeft aan dat de advocate hier over heeft geadviseerd. Het verhalen van de kosten zou via een aparte rechtsgang moeten plaatsvinden. De baten wegen in dat geval niet op tegen de kosten.

Schoonmaakactie
Tom Schoof (technische commissie) geeft aan dat er vorig jaar erg veel afwezigen waren bij de schoonmaakactie. Er is € 1.300,- aan boetes uitgedaan. Een nieuw dieptepunt en een kwalijke zaak. De actie is bedoeld om met elkaar de wijk schoon te houden. Laten we dat dan ook doen. De volgende schoonmaakactie is op 29 mei a.s. van 9.00 tot 12.30 uur. Het gaat dit jaar slechts om schoonmaken, niet om onderhoud. Komt allen.

Paaltjes
De gemeente heeft onlangs zonder overleg besloten om paaltjes tussen de weg en de trapopgangen neer te zetten. Het bestuur heeft na een ledenraadpleging aan de gemeente verzocht om de paaltjes te verwijderen. Dit omdat de leden niet kunnen instemmen met de plaatsing van de paaltjes op de grond van de vereniging. De gemeente heeft per brief gereageerd en aangegeven dat de paaltjes zijn geplaatst vanuit het oogpunt van verkeersveiligheid. Het bestuur probeert de gemeente alsnog te bewegen om de paaltjes te verwijderen.


5. Financieel verslag 2009
Jan van Vliet (administrateur) geeft een toelichting op het financieel verslag 2009. Dhr. Ten Have (nr. 11) geeft aan dat ergens in de balans nog 2007 staat. Jan van Vliet (administrateur) zegt toe dat dit wordt aangepast. Vervolgens geeft Jan van Vliet (administrateur) een toelichting op de resultatenrekening en de fondsverdelingsstaat. Hier worden geen vragen over gesteld.


6. Verslag kascommissie
Het advies van de kascommissie om het bestuur decharge te verlenen voor het jaae 2009 wordt bij meerderheid van stemmen overgenomen.


7. Verkiezing kascommissie
Dhr. Taal (nr. 8) en dhr. Blok (nr. 19) worden verkozen tot lid van de kascommissie. Dhr. Voorbij (nr. 65) is reservelid. 


8. Bestuurssamenstelling
Zoals bij de uitnodiging reeds is aangekondigd is door het vertrek van Bas Vissers een vacature ontstaan in het bestuur. Leen van Zwieten (voorzitter) vraagt of iemand hier interesse voor heeft. Voorafgaand aan de vergadering heeft mw. Ter Hoek (nr. 34) zich bij het bestuur gemeld. Dhr. Van den Broek (nr. 31) geeft aan interesse te hebben in het bijhouden van de internetpagina. Er wordt besloten dat dhr. Van den Broek de interpagina gaat bij houden. De vacature wordt vooralsnog niet ingevuld.


9. Meerjaren onderhoudsplan
In 2009 is de dakbedekking van de terrassen van de Tuin-Terras-woningen van een nieuwe laag bedekking voorzien en zijn de buizen van de hemelwaterafvoeren vernieuwd.

Tevens zijn de deuren van de toegang tot de leidingruimte onder het loopniveau vernieuwd.
Op 9 mei heeft de Schoonmaakdag plaatsgevonden, op 16 mei gevolgd door de Verfdag  van de betonconstructies onder de Tuin-Terras-woningen en de betonwanden van de parkeerplaatsen. Arena III kan trots zijn op haar verzorgde uiterlijk en uitstraling.
Dit jaar worden bij de Tuin-Terras-woningen de betonnen afdekplaten van de schoorstenen gerepareerd. De bovenkanten van de betonnen afdekplaten zijn met een dikke laag zand-cementspecie  afgesmeerd ter afdichting van de afvoerpijpen die door deze platen gevoerd worden. Door het roesten van  de stalen hijsogen in deze platen zijn grote brokken van de afsmeerlaag losgebarsten en kunnen lekkage veroorzaken. Vandaar dat deze afsmeerlaag gerepareerd en geprepareerd dient te worden.

Als proef wordt de hellingbaan naast nr. 2 met een Triflexlaag afgewerkt met het doel om inzicht te krijgen of dit een geschikte oplossing is om in de toekomst het gehele loopniveau op deze wijze te renoveren.

Tevens is de Technische Commissie bezig een onderhoudsplan op te stellen voor de totale betonconstructie waarop de Tuin-Terras-woningen zijn gebouwd.

Dit onderhoudsplan zal worden gebaseerd op een specifiek bestek voor renovatie van betonconstructies.

Hiervoor zijn offertes aangevraagd bij een aantal gespecialiseerde adviesbureau’s die vooronderzoek doen en een bestek opstellen t.b.v. een uitvoerend bedrijf welke  is gespecialiseerd in beton-renovaties.

Er is voor deze route gekozen om een onafhankelijk advies en uitvoerings-plan te krijgen waardoor uitvoeringskwaliteit gewaarborgd is.

De Technische commissie wil iedereen attenderen op regelmatig en doelmatig onderhoud aan de woning.

Regelmatig onderhoud resulteert in een langere levensduur, minder reparatie-kosten en kan bij verkoop een betere prijs opleveren.

Tevens is het prettig wonen in een omgeving die er verzorgd uitziet.

De bewoonster van Sterkenburg 15 heeft een vraag over de hemelwaterafvoer bij haar woning. Het water loopt niet meer via het putje weg. Daardoor komt er veel water het terras op. Dit is ontstaan na de werkzaamheden aan het terras. De afvoerpijp stroomt rechtstreeks het terras op. Voorheen ging dit via een bocht. Er zitten nu ook twee open gaten in het terras. Voorheen zaten hier roosters voor. Tom Schoof en Coen van der Bijl (technische commissie) komen de situatie ter plaatse bekijken. Overigens is het zo dat bewust is gekozen voor open gaten. Zowel Eldon als Dakmerk hebben aangegeven dat dit beter is voor de doorstroming.

Dhr. De Boer (nr. 8) heeft een brief geschreven over lekkage op de geparkeerde auto's. Deze lekkage is sinds enige tijd aanzweig en veroorzaakt een witte uitslag op de auto's. Coen van der Bijl en Tom Schoof (technische commissie) hebben de situatie ter plaatse bekeken. Zij hebben geconstateerd dat de oorzaak hiervan is gelegen in een opgedroogde voegnaad tussen de betonnen afvoerpijp en de westgevel van het complex. Dit wordt opgelost.


10. Begroting 2010
Jan geeft een toelichting op de voorliggende begroting voor 2010. De begroting wordt ongewijzigd door de leden vastgesteld.


11. Vaststelling contributie 2010
Jan van Vliet (administrateur) geeft aan dat voorafgaand aan deze ALV door het bestuur is gesproken over de hoogte van de contributie. Daarbij hebben zowel het meerjarenonderhoudsplan en de fondsverdelingsstaat een rol gespeeld. De fondsverdelingsstaat laat een bedrag zien van € 11.500,- bij de TTW respectievelijk € 12.500,- bij de SLW per eind 2009. Het bestuur realiseert zich dat dit geen vetpot is. Er is geen grote geldvoorraad. Volgens het onderhoudsplan voorzien we geen directe problemen. Er kunnen zich echter onverwachte omstandigheden voordoen. Het bestuur onder verwijzing naar deze omstandigheid toch voor om geen contributieverhoging door te voeren. In afwijking van dit voorstel besluiten de leden echter alsnog om de contributie voor 2010 met € 100,- per woning te verhogen (26 leden voor, 8 leden tegen en 1 onthouding).


12. Rondvraag
De bewoner van Sterkenburg 17 geeft aan dat de vloer van zijn schuurtje na een regenbui blank staat. Coen van der Bijl (technische commissie) geeft aan op de hoogte te zijn van dit probleem. Hier wordt binnenkort werk van gemaakt. Dit wordt meegenomen in de ronde die met de fa. MTS wordt gelopen ter afronding van de werkzaamheden aan de terrassen. Bij de Sterkenburg 6) speelt hetzelfde probleem.
Dhr. Visser (nr. 26) geeft aan dat het tussenmuurtje tussen nr. 24 en nr. 26 nog steeds losstaat. Coen van der Bijl (technische commissie) geeft aan dat dit zo snel mogelijk wordt opgelost.

Dhr. Ten Have vraagt of de vereniging is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel. Maarten Engelberts (secretaris) geeft aan dat aan deze wettelijke verplichting is voldaan.
Dhr. Blok vraagt of het mogelijk is om iets te doen aan het parkeerprobleem, bijvoorbeeld door iets te doen aan situaties waarbij bewoners meerdere (reparatie)auto’s hebben staan. Het bestuur geeft aan dat hier niets aan te doen is zolang de auto’s gekeurd zijn en de wegenbelasting wordt betaald. Een ieder kan zijn/haar buren er natuurlijk wel op aanspreken.

Dhr. Ruck (nr. 7) vraagt hoe hij op de website kan komen. Dat kan via www.arena3.nl. Vervolgens kan via de verstrekte inlognaam en het wachtwoord worden ingelogd.
Dhr. Ruck (nr. 7) geeft aan overlast te ondervinden van hangjeugd in het weekend. Ze plassen tegen de schuurdeur. Coen van der Bijl (technische commissie) vraagt de wijkagente of het mogelijk is in het weekend een extra rondje te rijden.


13. Sluiting
Leen van Zwieten (voorzitter) sluit de vergadering rond 22.00 uur. Het bestuur wordt door de bewoners bedankt voor hun inzet.
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