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Notulen van de Algemene Leden Vergadering ‘De Bergsche Veste I’

Datum:	    18 april 2024
Plaats:       	    Fletcher Hotel , Gertrudisboulevard 200, 4615MA Bergen op Zoom
Tijd: 	                 19.30 uur
Aanwezig:	    35 personen 
Volmachten:	    2
Stemmen:	    170




1. Opening en mededelingen
De voorzitter, Josephine Roefs, opent de vergadering en heet iedereen een hartelijk welkom.
Guido Govaert, nieuwe bewoner van nr. 138, wordt welkom geheten.
Jean Roels, overleden op 12 oktober 2023, wordt herdacht tijdens een minuut stilte.
Josephine meldt dat Jos Lapien, aftredend bestuurslid en hoofd van de Technische Commissie, i.v.m. ziekte afwezig is.
Eveneens afwezig is het aftredend (extern) bestuurslid, Marc Leenders.

2. Notulen ALV 13-04-2023
Naar aanleiding van de notulen worden de volgende opmerkingen/vragen behandeld:
Dhr. Rien van Meel; Punt 5: aanvulling ‘… het exploitatie-overschot wordt toegevoegd aan de reserves.’ Er was geen overschot in het boekjaar 2022-2023. Geen wijziging.
Dhr. Rien van Meel; Punt 12: Plaatsing van scootmobielen, op een daarvoor aangewezen plaats in de garage, stuit niet op bezwaren in het kader van de beoogde veiligheid, zoals vereist door brandweer/gemeente. De verzekering bij Centraal Beheer geeft ook geen beperkingen in de polis.
Mevr. Marij Meerbach; Punt 13: Ondanks het besluit van de ALV, om geen Scope 12 keuring te laten uitvoeren, heeft deze in opdracht van het bestuur wel plaatsgevonden.
Ronald Kniep licht toe dat n.a.v. een ontploffing, augustus 2023, besloten is om de aanleg van de zonnepanelen middels een Scope 12 keuring toch te toetsen.
Hierbij bleek dat er ernstige fouten in zowel de bedrading als de plaatsing van de zonnepanelen waren gemaakt. Na in gebreke stelling heeft Episolar uiteindelijk alle zaken hersteld, en de installatie werkt sinds 18-04-2024 naar behoren.
Mevr. Lia Kuyper; De kosten van dit herstel zijn door de leverancier betaald.
Mevr. Mily Vogely; De regelmatige controle wordt gedaan door Ronald Kniep.   
Dhr. Rien van Meel; Wvttk: Volgens het bestek van het kadaster is de hellingbaan eigendom van de VvE. Eventueel herstel zal dan ook op kosten van de VvE moeten geschieden.
Notulen zijn hiermee goedgekeurd.

3. Ingekomen Post
a. Brief Mevr. M. Meerbach dd 12-01-2024, Maandelijkse VvE bijdragen.
Zie bijlage 1
b. Brief Mevr. L. Kuyper dd 05-02-2024, Commissie herziening HR 2023

4. Financieel jaarverslag
Lucas Stal licht nogmaals toe dat voor het financieren van groot onderhoud 0.5% van de herbouwwaarde (verplicht) moet worden gereserveerd. In ons geval zou dat ca. € 90.000,-- bedragen. (op basis van herbouwwaarde van € 18.000.000,--)
Omdat de VvE een MJOP hanteert wordt de reservering op basis daarvan berekend en komt met het huidig MJOP uit op € 45.000,--.
De exploitatie-kosten zijn met ca. € 2000,-- overschreden. De vergadering heeft besloten het exploitatie-tekort ten laste van de reserve te laten komen. 
Vragen:
· Mevr. Marij Meerbach. De kosten voor elektra waren dit jaar nog steeds erg hoog. Kan in het volgende financieel verslag inzicht geboden worden in wat de de aanschaf van de zonnepanelen oplevert, middels opgave van verbruikte elektra vs door de panelen opgewekte energie. Het bestuur neemt deze vragen mee voor de volgende editie.
· Ons energiecontract bij Essent is 6-maandelijks.
· Dhr. Hans Franken pleit voor het, indien nodig, inwinnen van ad hoc betaalde expertise i.p.v. een vaste post voor een betaald extern bestuurslid.
       Marc Leenders verlaat per heden het bestuur van de VvE, waardoor die kosten er
       niet meer zijn.
· Mevr. Mily Vogely. De kosten voor de telefoonlijn in de liften lijkt hoog. Een buitenlijn is echter verplicht. Bovendien moet die lijn worden ge-update naar 4G.
Het bestuur zal nagaan hoe de liftkosten bij Fase III, na recente revisie van de liften aldaar, zich ontwikkelen.
· Mevr. Marij Meerbach verzoekt om bij Robog te vragen zorg te dragen voor de juiste jaaraanduiding boven de cijferkolommen.
Bovendien verzoekt ze ook om bij alle correspondentie steeds de datum te vermelden.

5. Verslag kascommissie
Mevr. Lia Kuyper doet verslag namens de kascommissie  (=Mevr. Lia Kuyper, Dhr. Ronald Kniep)
Geen onvolkomenheden ontdekt. Wel verzoek om duidelijkere specificaties op de nota’s voor exploitatie en groot onderhoud.
2 Verschillende facturen voor onderhoud en keuring van de liften. Een voor het onderhoud door Schindler, de andere van het keurende instantie, het Liftinstituut. 
             De kascommissie adviseert de vergadering het bestuur decharge te geven over het
             gevoerde beleid in het jaar 2023.
In de nieuwe kas-commissie (voor boekjaar 2024) wordt Lucas Stal benoemd als lid ter vervanging van Ronald Kniep.

6. Vaststellen definitieve bijdrage 2023.
Jaarrekening goedgekeurd door de ALV. Het tekort gaat ten laste van de algemene reserves. Hiermee is de bijdrage 2023 definitief.

7. Vaststellen begroting en voorlopige bijdrage 2024
De begroting is vrijwel hetzelfde als die van 2023, alleen bijgesteld op grond van de reële uitgaven in 2023.
De vergadering gaat akkoord met de begroting en de verhoging van ca. 3% van de voorlopige bijdrage.

8. Huishoudelijk Reglement versie 2024.
Het HR wordt, behoudens een klein aantal redactionele aanpassingen, aangenomen zoals voorgesteld.
Een van de wijzigingen is bv dat bedrijfsnamen alleen nog in de bijlage worden opgenomen. (Mevr. Marij Meerbach)
Vraag m.b.t. groenafval van Mevr. Wil Keyzer. In de garage staan 2 containers voor groenafval  (eigendom van Hopmans en Kniep). Dhr. Hans Franken vult aan dat de gemeente bezig is met plaatsing van ondergrondse gft-containers bij appartementen-complexen.
De secretaris stuurt de definitieve versie van het HR z.s.m. aan de leden van de VvE.

9. Vervanging beschadigde panelen balustrades.
Ronald Kniep heeft dit project overgenomen van Jos Lapien. 
Het gaat hierbij om 4 appartementen (60 panelen) en de boven-balustrade aan de oostzijde.
In het voorjaar van 2023 zijn hiervoor reeds 2 offertes uitgebracht, nl. door
· Firma Snepvangers, Bergen op Zoom: € 28.000,--  + € 4.300,--
· Firma Van ’t Hof, Tholen:                       € 22.000,--  + € 7.100,--
Opgemerkt moet worden dat de offerte van Snepvangers niet volledig is, die van Van’t Hoff wel.
Door de ALV is bij stemming besloten om dit project dit jaar ten uitvoer te brengen.
Rekening moet worden gehouden met een kostenpost rond de € 30.000,-- .
Er worden voor deze werkzaamheden nog meerdere offertes opgevraagd.

10. Brandveiligheidscan
Ronald Kniep geeft een beknopt overzicht van de huidige stand van zaken.
Peter Bruijs en Ronald Kniep zijn bij de Firma Bergh geweest voor nadere uitleg omtrent de uitgebrachte offerte.
Nagegaan wordt wat echt verplicht is en wat voor ons het belang van de ‘aanbevolen’ maatregelen is.
Hierbij zal ook de offerte van van Vliet worden meegenomen voor het onderhoud aan de ketels en de rookgaskanalen.
Bij nieuwe ontwikkelingen zullen de leden van de VvE worden geinformeerd via een nieuwsbrief. Wanneer over deze zaken een stemming nodig is, zal een extra ALV worden belegd.

11. Afscheid bestuursleden, Jos Lapien, Lucas Stal en Marc Leenders
De voorzitter leest de afscheidsbrief voor van Jos Lapien, die i.v.m. ziekte niet aanwezig kon zijn. (zie bijlage 2)
De voorzitter geeft namens de VvE een attentie aan de partner van Jos Lapien onder dankzegging voor al zijn jarenlange inspanningen voor de Bergsche Veste I.
Ook doet zij dat bij Lucas Stal, die 12 jaar lang als penningmeester een grote inbreng heeft gehad in het financieel gezond reilen en zeilen van de VvE.
Marc Leenders had reeds afscheid genomen bij de laatste bestuursvergadering, maar kon deze ALV niet bijwonen i.v.m. een cursus.

12. Benoeming nieuwe bestuursleden
Mevr. Erica Zeer als nieuwe penningmeester, Dhr. Ronald Kniep als voorzitter van de Technische Commissie en Dhr. Peter Bruijs als extern lid.
De ALV is unaniem akkoord met de benoeming van bovengenoemde personen. 

13. Wat verder ter tafel komt.
· Ronald Kniep wil graag het standpunt van de vergadering omtrent verantwoordelijkheid voor de kosten van demontage en montage van de screens bij vervanging van/werkzaamheden aan glas en/of kozijnen. 
Besloten wordt dat wanneer de screens moeten worden gedemonteerd en gemonteerd i.v.m. onderhoud door de VvE, de kosten voor de VvE zijn.
Bij klein onderhoud zijn de kosten voor de eigenaar van betreffende screens, aangezien ze privé eigendom zijn en daarmee onder de  eigen inboedel vallen.
Dit punt wordt opgenomen in het HR.

14. Rondvraag en Sluiting
· Mevr. Marij Meerbach: Is er een oplossing voor de onduidelijkheid rondom airco’s in ons complex.
Het bestuur stelt voor een gebruikersovereenkomst op te stellen, welke aangeeft aan welke eisen een airco-installatie moet voldoen. Deze overeenkomst geldt voor de betreffende eigenaar. Bij verkoop van appartement vervalt deze en wordt de volgende eigenaar gevraagd een gebruikersovereenkomst met de VvE te sluiten.
De ALV heeft over deze werkwijze gestemd en heeft die met algemene stemmen aangenomen.
· Mevr. Mily Vogely: Gratificatie voor de dames van Ladies Clean. 
       27 september 2024 aanstaande zijn de dames 25 jaar in dienst. 
       Bestuur is het eens met een gratificatie van €100,-- pp. 
· Mevr. Lia Kuyper: Plaatsing boekenkastje in garage om boeken uit te wisselen.
Vergadering ziet geen bezwaar in plaatsing op voorgestelde locatie. Mily en Lia gaan dit organiseren.
· Dhr. Jacques Kil: Kan er een offerte worden opgevraagd voor de plaatsing van draai-kiep-ramen? Ook vervanging van het glas voor glas met een hoger isolerend vermogen dan het huidige, zou weer eens moeten worden overwogen. De kosten hiervan zullen zeker € 100.000,-- bedragen. Ronald neemt het verzoek mee.  (notulen vorige jaren?)
De vergadering is het eens met het standpunt dat bij vervanging van ruiten, de optie voor een betere isolatie standaard wordt meegenomen.
· Dhr. Guido Govaert: Is er binnen het appartementencomplex een appgroep voor veiligheidszaken en calamiteiten? 
Nee, momenteel niet. Het bestuur neemt dit zeker mee in haar overleg.
· Zijn er nieuwe mensen beschikbaar voor de schoonmaakploeg? Elke 1e woensdag van de maand.
· Bordje ‘verboden toegang’ staat op gemeentegrond. De VvE heeft hierin geen rechten.
· Zijn er mensen die willen meedoen met de acties rondom/tegen eventuele bebouwing van de Kijk in de Pot? Melden bij Ronald Kniep. Samenwerking met Fase II en III gezocht.    
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