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Syndic de copropriélés

Proces verbal pour
I'Assemblée Generale
Ordmaire

Votre Syndic Professionnel : SRL Action Service
bv

Rue Léopold Peretstraat 48

1090 - Jette

info@actionservicesyndic be | 43224740870

1 Date de AG : 18 novembre 2024 a 17:45

Moyens & Supports : Présentiel - Dans fes
bureaux du syndic: Rue Leopold Peret 48,
1090 Jette / Distancie! -

hteps:/fus02web.zoom.us/j/83614083913

Cher-es copropriétaires,

Le 18 novembre 2024, les copropriétalres se sont réunis en Assemblée Générale, sur convocation adressée par le
syndic, afin de déiibérer sur I'ordre du jour suivant

1) Constitution di bureau de séance Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000}

2) Rapport du Commisaires aux comptes - Approbation des comptes et du bilan Majorité absolue - Clé de vote : Clé
Géndrale (sur 1000)

3) Rapport du conseil de copropriété Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

4) Décharges aux organes {collége de commissaires aux comptes, consell de copropriété et syndic) Majorité absolue -
Clé de vote : Clé Générale (sur 1000}

5) Statuts concernant les sinistres Sans vote - Clé de vote : CJé Générale (sur 1000)

6) Contentieux judiciaires

7) Conformités réglementaire Sans vote - Clé de vote : Clé Générale {sur 1000)

8) Dossler « Etanchéité et isolation de la toiture, pignons droit et gauche, isolation du tunnel avec en option les
travaux de la fagade arriéres — Travaux

9) Modalité de souscription du crédit Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

10) Régime des assurances et sinistres

11) Réglement d'Ordre Intérieur

12) Les Statuts Majorité absoltie - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

13) Exarnen des propositions des proprictaires, locataires et autre ayants droit, délibérations et votes

14) Budgets de I'exercice du 01/10/2024 au 30/09/2025 Majorité absolue - CIé de vote : Clé Générale (sur 1000)

15) Statut 3 donner, et le cas échéant décision a prendre sur les contrats de fournitures réguliére Majorité absolue -
Cié de vote . Clé Générale {sur 1000)

16) Augmentation du patrimoine de I'Association

17) Nomination des nouveaux organes (comrissaire aux comptes, conseil de copropriété et syndic) Majorité absolue
- Clé de vote | Clé Générale (sur 1000)

18) Déclslon A prendre quant & mandater le Conseil de copropriété afin de permettre a 'Assoclation d'avancer dans
un ou plusieurs dossier(s) de conformité(s) réglementaire(s) Majorité des deux tiers - Clé de vote ; Clé Générale (sur
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1000)
19) Lecture et mandat
Générale (sur 1000)

3 donner au Président pour signature du Procés-Verbal Majorité absolue - Clé de vote 1 Clé

Une feuille de présence mentionnant les noms, prénoms, et adresses de chacun des copropriétaires a été émargee

eux lors de 'entrée en séance présentielte ou été tenue au format numérigue pour les séances

par chacun c'
ou par un autre moyen de communication électronique) ainsi

distancielles {visioconférence, par audioconférence
que les séances en vote par correspondance, tant en ieur nom personnel, gue le cas échéant, & titre de mandataire.
Aprés vérification de la feuille de présence, Il est constaté que

(611

b Sur la base de la clé "Clé Générale (sur 1000)", sont présents, représentes ou votants par correspondance
copropriétaires totalisant 556/1000 quotes-parts

ST

erale (sut 1000}, sont absents 2t non représentés : 5/11 copropriétaires totalisant
A444/1000 quotes-parls

b Sur la base de la clé "Clé

UAssemblée est déclarée régulidgrement constituée et peut donc valablement délibérer.

1) Décision n°1

Constitution du bureau de séance sans vote

T« 142 Election du Président de séance Majorité absolue - Clé de vote : Cié Générale (sur 1000)

L'Assemblée Générale, aprés en avolr délibéré a 'unanimité des copropriétaires présents et représentés, vote pour
éIire_ 3 1a fonction de Président de séance.

sur une base de calcul de 556 quotes-parts :
ont voté pour : 6 copropriétaires totalisant 556 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon fa régle de vote : Majorité absolue
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1 - 2/2. Election du Secrétaire de séance Majorité absolue - Clé de vote : CIé Générale (sur
1000)

ssembiée Générale, aprés en avolr délibéré a l'unantimité des copropriétalres présents et représentés, vole pour
3 la fonction de Secrétaire de séance,

Sur une base de calcul de 556 quotes-parts :
ont voté pour : 6 coprapriétaires totalisant 556 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

La feuille de présence fait désaormais référence, selon la clé "Clé Générale (sur 1000)", 2 660 quotes-paits réputés
présents (présent présentiel, distanciel, par correspondance et/ou via une représentation de pouvoirs) et 340
quotes-parts absents.

2) Décision n°2

Rapport du Commisaires aux comptes - Approbation des comptes et du bilan

Sans vote

==>Le commlissalre aux comptes signale que tous les mouvements sornit cotrects et les factures sont bonnes.

==> Une analyse approfondie doit étre faite concernant la consommation d'eau chaude che- et
(Ily a encore 2 compteurs a remplacer sur I'exercice 2024-2025, le consell de copropriété aura la date
de Pntervention das réception.

==-Jenmnde un double contrdle préalable de fa comptabilité et de calculer un prorata. Le syndic rappel
que le probléme est privatif.

2 - 1/2. Approbation des comptes de la période du 01/10/2023 au 30/09/2024
et des travaux relatifs a I'exercice Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a f'unanimité des copropriétalres présents et représentés vote pour
approuver les comptes de la période susmentionnée.
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Sut une base de calcul de 660 quotes-parts
ontvoté pour : 7 copropridiaires totalisant 660 quotes-parls

En vertu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

2 - 2/2. Approbation du bilan arrété a la date du 30/09/2024 en ce compris les
soldes individuels de chacun des copropriétaires Majorité absolue - Clé de vote : Clé
Générale (sur 1000)

Le bilan a été joint aux convocations.
L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a 'unanimité des copropriétaires présents et représentés vole pour
approuver le bilan arrété 3 la date susmentionnée en ce compris les seldes individuels de chacun des copropriétaires.

==> [ntervention de_ontre sont décompte stlte au probléme de compteur
==> interventicn d_ontre la taxe de mouvement d'emménagement

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts ;
onlvoté pour : 8 copropriétaires totalisant 492 quotes-parts
é contre : 2 copropriétaires totalisant 168 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adaptée selon la régle de vote : Majorité absolue

3) Décision n°3

Rapport du conseil de copropriété majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

==> Le consell de copropriété a attendu d'avolr des devis, malheurcusement tard par rapport a l'année écoulée. Le
conseil est étonné qu'un architecte survienne si tard.

==> Le conseil de copropriété aurait bien almé avoir I'information c'un architecte plus tot.

==> Le consell n'a pas aimé recevolr les informations des RDV sl tard.

Sur une base de calcu de 660 quotes-parts :
ont voté pour: 7 copropriétaires totallsant 660 quotes-parts
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En vertu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue
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4) Décision n*4

Décharges aux organes (college de commissaires aux comptes, conseil de
copropriété et syndic) sans vote

4 - 1/3. Décision a prendre quant a décharger le Commissaire aux comptes ou
le College de Commissaires aux COMPLES Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur
1000)

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a l'unanimité des copropriétaires présents et représentés, vote pour
décharger le Commissaire aux compte pour 'exercice de sa mission depuis la derniére Assemblée Générale Ordinalire.

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts :
ont volé pour : 7 copyopriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

4 - 2/3. Décision a prendre quant a décharger le Conseil de copropriété majorit¢
absolue - Clé de vote : Cié Générale (sur 1000)

L'Assembiée Générale, aprés en avolr délibéré a I'unanimité des copropriétaires présents et représentés, vote pour
décharger le Consell de copropriété pour I'exercice de sa mission deputls la derniére Assemblée Générale Ordinaire.

Sur une base de calcul de 660 guotes-parts ;
ont voté pour : 7 copropriétaites totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon ia rdgle de vote : Majorité absolue

4 - 3/3. Décision a prendre quant a décharger le Syndic pour la mission
technique, comptable et administrative majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur
1000}

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré & funanimité des copropriétaires présents et représentés, vote pour
décharger le Syndic pour I'exercice de ses missions légales et contractuelles depuis la dernigre Assemblée Générale
Ordinaire.
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Sur une base de calcul de 660 quotes-parts :
ontvoté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 (uotes-parts

En vertu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

T O T T e P T e T e P S P T T PR e

5) Décision n°5

Statuts concernant les sinistres sans vote

5 -175. 4995 0001 [

==> Cloturd

5 - /5. 4995 oo

==> clotuyd, indemnisation en ¢ours

5 - 3/5., 4995 0005 - Vandalisme sans vote

==> Nous invitons la copropriété a ne pas déclarer le sinistre pour éviter de payer la franchise, qui augmenterait la
sinistralité de Mmmeuble et le montant est trop proche de la franchise.

5- 475, Sinistre Loiture_

~=> Les réparations sont faites, il n'y aura pas de déclaration auprés de l'assurance.

5-5/5. Remontée capillaire che_ouvres murs - 08/2024 sans

vote

==> Un rendez-vous doit &tre programmé avec un nouvel expert.
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==> Explication en séance.

6} Décision n"6

Contentieux judiciaires sans vote

Le syndic informe qu'il n'y a pas de contentieux judiclaire(s) en cours au sein de 'Assoclation.
L'Assemblée Générale se déclare valablement informée,

7) Décision n°7

Conformités réglementaire sans vote

7 - 1/3. Mise en conformité de l'installation électrique commune sans vote

==> Electricité conforme jusqu'au 22/10/2033

7 - 2/3. Mise en conformité et / ou la modernisation de l'installation ascenseur

Sans vole

==> Prochaihe analyse de risque 31/12/2035

7 - 3/3. Statut a donner quant a l'obligation de procéder a |'établissement d'un
certificat PEB pour les parties communes Sans vote

Région de Bruxelles-Capitale:

Actlon Service SRL s'inscrit dans une dynamigue, long terme, de valorisation de volre patrimoine
immobilier tout en prenant en compte les contraintes technique, patrimenlale et éconemique propre
a chague Association de copropriétaires.

Dans un tel contexte, le Syndic informe 'Assemblée Générale des principes généraux relatifs aux
certificats PEB obligatolres pour 2025,

Quel est la genése du projet ?
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La Région de Bruxelies-Capitale a un grand objectf ; alteindre la neutralité carbone d'ici a 2050, Du
meins, rédulre ses émissions de CO2 de 80 4 95%. Pour y parvenir, Bruxelies n'a pas le cholx ! elle doit
améliorer P'efficacité énergétique des logements. La raisorn 7 L'habitat résidentiel est ie secteur qui
émel le plus de gaz a effet de serre dans la capitale.

Le certificat PEB, jusqu'ici, n'était obligatoire qit'en cas de vente ou de location d'un bien a Bruxelles,
En 2025, tous les logements sans exception devront avoir {e leur,

Pour Bruxelles-Environnement, fe succés passera donc inévitablement par la rénovation des maisons
et appartements. Et l'obligation pour tous de détenir un certificat PEB pour les parties communes.
Qu'imposera le certificat PEB obligatoire a Bruxelies 7

Le certificat PEB est la carte d'identité énergélique d'un immeuble. it est établl, aprés visite du bien,
par un certificateur agréé, Le score, a Bruxelles, va de A++ 2 G,

Le certificateur agréé évaluera ['Association en procédant a:

1, Un audit de 'état physiaue du batiment ;

2. Une étude de sa dimenslon urbanistique et patrimonlale ;
3. Une analyse énergétique ;

4. Un examen des composantes environnementales ;

5. Une prise en compte de I'usage réel du batiment,

Le certificat PEB obligatoire en 2025 dressera, outre le score énergétique, une liste de 5 travaux
prioritaires a effectuer pour améliorer ledit score.

Parmi ces travaux, on citera, entre autres :

Uisolation du toit;

L'isolatlon des murs extérieurs et intérieurs ;

L'isolation des sols ;

Le remplacernent des chassis et fenétres ;

Le remplacement de fa chaudiere ou du systéme de chauffage ;

Linstallation de panneaux solaires ;

Etc.

Quand faudra-t-Ii faire les 5 travaux prioritaives ?

L'Association devra entamer |es travaux, & concurrence d'un tous les 5 ans, au plus tard a parth de
2030. L'objectifl étant d'avolr terming l'ensemble des 5 mesures préconisées pour 2050. Afin
d'atteindre au minimum le score énergétique C.

Le certificat PEB ne sera alors plus délivré sous la forme d'un document valable 10 ans mais figurera
dans un document dynamique {qul potrra étre mis a Jour régulierement et mentionnera chacue
travaux effectué) qui prendra la forme d'un « passeport logement » gue le Syndic cevra rmaintenir a
jour et préserver.

Action/Service SRL renseigne a I'Assemblée Générale que I'ensemble de ces mesures imgliguent
dorénavant I'Association dans un plan d'Investissement et de financement stratégique sur le long
terme.

L'Assemblée Générale se déclare valablement informée.

8) Décision n°8

Dossier « Etanchéité et isolation de la toiture, pignons droit et gauche,
isolation du tunnel avec en option les travaux de la facade arriere» — Travaux
Sans vote

_se sont rendus avec le syndic, mais demeurent sceptiques
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quant aux compétences du professionnel de ta société,

Roofcare ; Le conseil n'a pas pu assister en raison des informations tardives concernant le rendez-vous, tandis que le
syndic étalt présent,

bz construct - <

==> Présentation orale par —concernant le devis de la part de 'architecte, (Résumé: 7000€ HTVA
(2000€ pour la toiture, 3000€ pour le pignons et le tunnel vers la cour arrigre et 2000€ pour le projet de la fagade
arviére) - Phase | et Ja phase est soumise & un pourcentage de 7%

8- 1/7. Décisions a prendre quant a la réalisation des travaux (a faire en 2025)
Majorité des deux tiers - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

==> ['assemblée générale souhaite mandater un architecte pour les profets suivants:
+ Toltwre
+ Pignons et tunnel vers la cour intérieur garage
+ Facade terrasse airiére

==» VOTE: Donner mandat & la société ATELIER D'ARCHITECTES MEDORI pour les 3 projets, Une assemblée générale
extraordinaire sera organisée des le dossler de la PHASE | terminé,

Suirune base de calcul de 660 quotes-parts :
ont voté pour : 5 copropriétaires totalisant 492 quotes-parts
ont voté contre : 2 copropriétaires totalisant 168 quotes-parts

En vertu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité des deux tiers

8 - 2/7. Décision a prendre quant au choix du prestataire qui effectuera les
travaux - ROOFCARE Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

2
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Cette décision est déclarée sans objet

8 - 3/7. 1Qécision a prendre guant au choix du prestataire qui effectuera les
travaux

Celte décision est déclarée sans cbjet

8 - 4/7. Décision a prendre quant au choix du prestataire qui effectuera les
travaux - DVZ CONSTRUCT majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

8 - 5/7. Volonté de profter des primes de Bruxelles-Environnement
concernant les différents travaux Majorité absolue - Cié de vote : Clé Générale (sur 1000)

==> |'Assemblée Générale mandate ie syndic pour compléter le dossier de demande de prime
==> La prime doit &tre versée sur le compte de la copropriété ; BE43 3101 8479 5901
==> |'Assemblée générale acte les obligations qul découlent du devis sélectionné

==>» |'Assemblée Générale acte les obligations qui découlent de la volonté de bénéfcier des primes de Bruxelles-
Environnemnet de I'AGRBC {Chapitre VI, art 17 de FAGRBC du 31/03/22

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts :
ontvoté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

7
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8 - 6/7. Décision a prendre quant a la réalisation de llisolation de la facade
AITIere Majorité des deux tiers - Cié de vote : Cié Générale (sur 1000)

Cetre décision est déclarée sans objet

e

8 - 7/7. Décision a prendre quant au mode de financement des travaux majorite
absolue - Clé de vote : Cté Générale (sur 1000)

Celte décision est déclarée sans objet

9) Décision n°9

Modalité de souscription du crédit sans vote

==> Areporter a la prochaine assemblée générale

9 - 1/10. Approbation de l'institution financiére (BELFIUS BANQUE) majorité

absolue - Clé de vote : Clé Généraie (sur 1000)

Celte décision est déclarée sans objet

fh 7 f
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9 - 2/10. Approbation d'un autre méthode de financement des travaux
(apports personnels) Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

9 - 3/10. Approbation du montant du crédit a définir en séance majorité apsolue -
Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

9 - 4/10. Approbation de la durée du crédit {maximum 10 ans) Majorité absolue - Cié
de vote : Clé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

9 - 5/10. Approbation de la fourchette du taux majorité absolue - Cié de vote : Clé Générale
{stur 1000)

| TVABECANA.486.563 - BIW RC Brussels HR - INP PARIBAS FORTIS BERS 0037 4313 7044
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Cette décision est déclarée sans objet

9 - 6/10. Utilisation du fonds de réserve de 'immeuble pour le paiement d'une
partie du devis Majorité absolue - Clé de vote : CIé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

9-7/10. Faire des appels pour alimenter le fonds de réserve supplémentaire ?
Majorité absolue - Clé de vote : Cié Générale (sur 1000)

Celle décision est déclarée sans objet

9 - 8/10. Procuration spécifque en faveur du syndic pour représenter la
copropriété Majorité absolue - ClIé de vote : CIé Générale (sur 1000)

Cette décision est déclarée sans objet

9 - 9/10. Assurance-crédit Majorlté absolue - Clé de vote : CIé Générale (sur 1000)

TVABED444,486.563 - BTW RC Brussels Hit - BNP PARIBAS FORTIS BESS 0012 4313 7044
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9 - 10/10. Approbation des mentions obligatoire du procées-verbal Majorité absolue
- Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

Texte pré-encodé :ACP / VME BONAVENTURE

N° d'entreprise | BEOB46757144

Syndic actuel : Action/Service SRL ; BE 444,485 563

Président et secrétaire de I'Assembiée Générale (voir constitution du bureau - point 1)

Double quorum légal et atteint : oul/non

Les points a Fordre du jours sont bien respectés, les majorités bien indiquées ainsi que les noms de coproptriétaires
qui ont voté contre une décision ou qui se sont abstenus. L'Assemblée générale se déclare valablement informée
aprés fa lecture du PV et signera le PV avec {a signature du président, du secrétaire et de tous les copropriétaires
encore présents a fa fin de 'assemblée générale.

Cette décision est déclarée sans objet

10) Décision n®10
Régime des assurances et sinistres sans vote

10 - 1/5. Statut a donner quant au fonctionnement des déclarations de
sinistres sans vote

Le Syndic rappelle les points importants de la gestion des sinistres en copropriété.
Liste non-exhaustive :

1° Le Syndic est le seul organe de [‘Association des copropriétaires habllité a prendre des mesures
conservatoires et a procéder aux déclarations de sinistres (ceci afin de filtrer les échanges avec
['aide du courtier de I'Association et ainsi ne pas augmenter {a sinistralité du batt inutlement) ;

2° Chaque copropriétaire doit fournir sans retard au Syndic tous les renseignements utites et
répondre aux demandes qui lui sont faites afln de déterminer les circonstances et fixer
['¢tendue du sinistre ;

3°Le Syndic recherche les devis de réparation des dommages conséeutifs dans les parties
communes uniquement,
Chaque écrit d'un copropyiétaire ou d'un tiers déclarant un sinlstre au sein de la copropriété donne lieu

TVA BECAAAABE.S63 - BTW RC Brussels HR - BNP PARIBAS FORTIS BESS 0012 4313 7044
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auminimum aux 3 aciions ci-apres :

1) Ouverture d'un dossier sinistre dans les archives de I'Assoclation des copropriétaires ;

2) Quverture d'un compte d'attente « sinistre » dans la comptabilité de 'Association des
copropriétaires ;

3) Péclaration du sinistre a titre conservatoire auprés du coutlier en assurance de I'Association
des copropriétaires.

Le Syndic rappelle a 'Assemblée Générale gu'un forfalt de 200,00 € est facturé pour l'ouverture d'un
dossier stnistre (ce gui correspond aux 3 actlons susmentionnées,  {'établissement du décompte final
et aux diverse écrituras comptables de cldture). Le reste cu sulvi d'un dossler sinistre se fait au taux
horaire des heures de bureaux, c'est-a-dire & 75,00 €/ h.

Procédure:

1. Envoyer les phatos ou vidéos au syndic par WhatsApp et/ou par e-maill.

2. S'informer auprés de ces voisins proches si 'origine vient de Pextérieur de votre appartement
3. Recherche de la cause {peut ndcessiter intervention d'un expert) - via e syndic

4. Stopper ia cause dt sinistre

5. Si sinistre privatif - Cest au propriétaire de gérer fe sinistre

6. St sinlstre commun - le syndic s'occupera de la gestion du sinistre avec 1a collaboration des occupants
7. Déclaration auprés de 'assurance du batiment + assurance privatif (si hesoin)

8. Expertise a la demande de 'assurance

9. Remise en état des lieux

10. Transfert des indemnisations et des co{ts {privatifs)

11, Earitures comptables

L'Assemblée Générale se déciare valablement informée.

10 - 2/5. Decision a prendre quant aux choix d'imputation des franchises, frais
de gestion et soldes lors de sinistres et recours Majorité des deus tiers - Cié de vote : Clé
Générale {sur 1000)

£n l'absence de clause régissant Tmputation des franchises, frals de gestion et soldes lors de sinistre, le Syndic
consellle a FAssaciation d'établir des régles strictes afin d'éviter toute discussion en cas de flou juridique. Ces régles
seront incorporées dans te Réglement Général de copropriété.

Concernant les franchises :

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a t'unanimité des copropriétaires présents et représentés vote pour
imputer fa franchise contractuelle en fonction de la cause :

1.La cause est d'ordre commun : la franchise contractuelle sera imputée a I'Association ;
2.La cause est d'ordre privatif : la franchise contractuelle sera Imputée & l'initiateur de la cause.

En cas de franchise majorée, seule |a franchise contractuelie sera imptitée 4 Pinitiateur de la cause, le solde lul sera
imputé a I'Assoctation.

Concernant les frais de gestion .

L'Assemblée Générale, aprés en avolr délibéré 3 'unanimité des coproprlétaires présents et représentés vote pour
imputer les frais de gestlon en fonctlon de la cause :

1.La cause est d'ordre commun : les frais des gestions seront imputés a I'Assoclation ;
2.La cause est d'ordre privatif : les frais des gestions seront Imputés a l'nitiateur de fa cause.

: i, ,
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I Synelic e capropriétds - Membre UDS Lid UV - Syndicus van mededlgendommen
Syndic de coproprietés

s W i
él?{y %ﬁ 1 TVA BLO444,486.563 - (1TW RC Brassels HR - BNP PARIBAS FORTIS BESS 0012 43137044

i

: A< Professionnelle et cautionnement - AXA Delgluin SA 730 390 160 - Professionele BA en Waarhaorginstelliog



SCGEIY 02417 13195404,121 16 f FAUN
I'roces verbal de l'assemblée générale du 18 novembre 2024 - Pagina / Page 16 /28 E ACtEOﬂ 99( vice

Syndic de coprapriélés

Concernant le solde :

Le solde est surtout & prendre en considération en cas de recours (soit l'assureur, solt ['Assaciation invogue la
responsabilité de I'inilateuy de la cause)

Ce phénoméne apparait notamment quand FAssociation posséde une franchise majorée et que les dégats d'un
sinjstre sont. chiffrés en-dessous du montant de cette franchise, Dans un tel cas de figure, I'Association prend le rdle
de Vasstireur.

Le solde du compte sinistre peut &tre constitué par exemple © de la facture de recherche de fuites, de la facture de
réparation de la cause, de la facture de réparation des dommages consécutifs 3 la cause,

elc,

L’Assemblée Géndrale, aprés en avolr délibéré a T'unanimité des copropriétaires présents et représentés vote pour
imputer le solde du compte sinistre en fonction de la cause et de la responsabilité de Pinitiateur de cette cause ;

1.La cause est d'ordre privatlf, mais la responsabilité de f'auteur n'est pas invoquée : le solde du compte sinistre sera
imputé a [ Association ;

2.La cause est d'ordre privatif, mais la responsabilité de Vauteur peut &tre invoguée : le solde du compte sinistre sera
imputé a initlatewr de la cause.

Sul une base de calcul de 660 quotes-parts :
ont volé pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoj, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité des deux tiers

10 - 3/5. Décision a prendre quant au montant en dessous duque! le Syndic
{(en tant qu'organe de I'Association) peut indemniser un sinistré par le biais
des fonds de I'Association Majorité des deux tiers - Clé de vote : Cié Générale {sur 1000)

Dans ie cas de dommages consécutifs & une cause couverte par l'assurance, mals dont le montant évalué serait
inférieur ou trop proche de la franchise, il est judicieux pour une Assoctation d'indemniser les dommages par ses
propres fonds afin de ne pas augmenter la sinistralité du bati.

Deés lors, le Syndic conseille & YAssociation d*établir un montant en dessous duguel le Syndic {en tant qu'organe de
lassociation) pourra indemniser un sinistré sans passer par I'Assemblée Générale,

L'Assernblée Générale, aprés en avolr délibéré a ['unanimité des copropriétaires présents et représentés vote pour
fixer le montant en-dessous duguel le Syndic (en tant qu'organe de I'Association) peut indemniser un sinistré par le
bials des fonds de 'Association & 600 € HTVA, Ce montant sera réparti par le bials des charges courantes.

Sur uine base de calcul de 660 guiotes-parts
ont voté pour: 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité des deux tiers
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10 - 4/5. Décision a prendre quant au nombre de devis qu'il faut réaliser avant
les indemnisations majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale {sur 1000)

Praposition: 1 par le propriétaire et 1 par le fournisseur de la copropriété (voir avec le syndic)

Sur une hase de calcul de 660 quotes-parts :
ontvoté pour : 6 copropridtaires totalisant 608 quotes-parts

Mropriétalre totalisant 52 quotes-palts

Envertu de quoi, cette déciston est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

10 - 5/5. Assurances de la copropriété sans vote

Asstirance Incendie: Compagnie Ethias N° de Police 38174534 - Capital assuré €2.692,769,56 - Index ABEX 1.041,00
Assurance Protection Jurkdique: Compagnie Arag N° de Poiice 1719636

Assurance Consell de Copropriété: Compagnie Vivium N° de Police 320145242

Courtie1_N° de Police ; 200059/60

==> A partir du 01/01/25 il faut un détectewr de fumée dans les appartements privatifs

F1) Decision n™

Réglement d'Ordre Intérieur sans vote

11 - 1/2. Decision a prendre quant a fixer le montant des marchés et contrats
a partir duguel une mise en concurrence est obligatoire sur la base d'un
cahter des charges préalablement élaboré majorité des deux tiers - CIé de vote : CIé Générale
{sur 1000}

Uhassembloe Géndrale, apris en avolr déliberé a Funanlmitd des copropridiaives prosents et représentds, vote potr
fiver le montant & partie dugaed les marchés et conbrats doivent Otre mis oo concurrence sue 1a base d'un cahier des
charges prdalabicment Slabord 4 3 060,00 € HIVA,

Sur e hase de saloud de 660 guotes-parts |

N vord powr s 7 roprapriatairas tofalisant 660 quotes-pars

g,
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Eivertu de quaoi, cette dicision est adoptée selon la reple de vote : Majorité des deux tiers

11 - 2/2. Modification de la période de Fassemblée générale: du 01 au 15
décembre Majorité ahsolue - Clé de vote : CIé Générale (sur 1000)

Sun e hase de caleul de 666 quotes-parts
ont voie conlire T 7 copropriglaies totalisant 860 quoiey-parts

B vty de guot, cetie dacision mest ey adoptée selon la régle de vore @ Majorité absoluc

12} Décision n™2

[Les Statuls sans vote

12 -1/2. Decision a prendre guant a procéder a la mise en conformité du
Reglement Général de copropriété suivant la loi du 04 février 2020 modifiant
la partie du Code Civil relotive a 1a copropriéié forcée par appartements et
transcription aupres de FAdministratio majorité absolue - Clé de vote : CIé Générate (sur 1000)

Phase 1! Appobation des statlits

e Leny des documents i hitps/coproniatic-prod.a3 et-west- 2amazonaws. cov/acprresidence -honavenure-
actaplation-ataltts-18-06-2018 G181a429 7aTecat?.pdl

== Stakuts disponibles dans votre espace extranet
==> Docurmnents disponibles en version papler sur demande
Phase 2: Relevés des modifications a faire

==> Tous les copropriétaires sont invités a relever toutes les modifications a elfectuer/voter pour la prochaine
assemblée générale

Sur une base de calcul de 660 gquotes-patts
ont voté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

i TYABEQQd4.4B6.563 - BTW RC Brussels HR - BNP PARIBAS FORTS BESS 0012 4313 70144
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En vertu de quoi, celte décision est adoptée sefon la régle de vote : Majorité absolue

12 - 2/2. Recouvrement de charge et mandat au syndic majorité absolue - Cié de vote :
Clé Générale (sur 1000)

Les vecouvrements des charges se feront via JURIS - LINK et la copropriété donne mandat au syndic pour mettre a jour
le régiement de copropriété, (2 rappels, une mise en demeure et si pas d'information on {ransfert auprés du bureau
de recouvrement et les frais sont en charge privative)

Sur une base de calcu! de 660 quotes-parts:
ont volé pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

13) Décision n°13

Examen des propositions des propriétaires, locataires et autre ayants droit,
délibérations et votes sansvote

13 - 1/5, Interdiction de nourriy les PIEEON Majorité absolue - Cié de vote : CIé Générale (sur
1000)

==> || est important de ne pas nourrir les pigeons, car leur prolifération récente entraine une accumulation de saleté
et dégrade les terrasses.

De plus, les attirer regroupe un grand nombre d'entre eux au méme endroit, bien qu'ils fassent partie intégrante de
la nature.

Avec cette vecrudescence, il devient moins agréable de profiter des terrasses , et {e mobilier s'en trouve également
clétériore,

==> Le reglement de police interdit de nowtd les pigeons, Les contrevenants s'exposent 3 50 euros de taxe et jusqu'a
250 euros d'amende!

Sur une base de calcul de 660 guotes-parts :
ontvolé pour : 7 copropriétalres totalisant 660 quotes-parts

& [ TVA BEQA14.486.503 - BTW RC Brussels HR - BNP PARIBAS FORTIS BESS 0212 4313 7044
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Envertu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

13- 2/5. Remplacement des boites aux lettres dans le hall d'entrée : majorité des
deux tiers - Clé de vote : Clé Générale {sur 1000)

==> dtal actuel : négligé et mal entretenu

==> Reporté & la prachaine assemblée

Sur une hase de calcul de 660 guotes-parls :
ont voté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité des deux tiers

..................

13 - 3/5. Rappel du ROI ; tranquillité dans l'immeuble Majorité absolue - CJé de vote : Clé
Générale (sur 1000)

==> Respect du catme dans le batiment, par exemple, fermer la porte d'entrée au lleu de la laisser se refermer seule

==>[‘assemblée générale demande aux résidents de rester conviviaux et courtois.

Sur une base de calcul de 660 quotes-paits :
ont voté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parls

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

13 - 4/5. Rappel du ROl : Propreté des communs Majorité absolue - CIé de vote : Clé
Générale (sur 10090)

==> Hygléne des parlies communes (hall d'enttée et cage d'escalier) : ne pas laisser trainer de moucholrs usageés ou
autres, ne pas jeter de prospectus au soi ou les déposer sur les boites aux letives

Sur une hase de calcul de 660 quotes-parts :
ont voté pour : 7 copropriétaires tolalisant 660 quotes-parts
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En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

13 - 5/5. Rappel du reglement concernant la couleur des chassis Majorité absolue -
Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

==> Envoyel un courtier - pour remetire les chassis en couleur avec le CODE RAL 6908,

Sur une base de calcul de 660 quiotes-parts ;

s'abstient : 1 cc)liroprlétaire totalisant 52 quotes-paris

Sur une base de calcul de 608 quotes-parts
ont voté pour : 6 copropriétaires totalisant 608 quotes-parts

TR POR TP .

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

14) Décision n®14
Budgets de lI'exercice du 01/10/2024 au 30/09/2025 sans vote

14 - 1/1. Décision a prendre quant a adopter le budget prévisionnel des
charges ordinaire Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale {sur 1000)

Le budget prévisionnel des charges ordinalres a été annexé aux convocations et s'éléve 3 25 618.00 €

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a lunanimité des copropriétaires présents el représentés, vote pour
adopter le budget prévisionnel des charges ordinaires.

L.es provisions seront ervoyées en décembre avec les appels de fonds

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts :
ont voté pour : 7 copropridtaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue
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15) Décision n®15

Statut a donner, et le cas échéant décision a prendre sur les contrats de
fournitures réguliére Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

Texte pré-encodé :

L'Assemblée Générale, aprés en avolr délibéré a Funanimité des copropriétalies présents et représentés, vote pour
maintenir les contrats en place au sein de I'Association,

440 0002 Action/Service: Syndic

440 0003 Aqua DP Net: Plombler

440 OOD-eltoyage communs

440 0005 MP BRUYNEEL: Technicien batiment
440 0007 Techem: Relevé compteurs

440 0015 Madani: Serrurler

440 0016 Meuwese & Gulbis: Courtier

440 0021 Total Energles: Distribution Energies
44() 0022 Vivagua: Distribution d'eau

440 0026 BGS: Prévention Incendie

440 0029 Konhef: Organisme contrdlie ascenseur
440 0032 Amapa: Chauffagiste

440 06033 ATM: Ascensoriste

440 0036 ND Detect: Plombler

440 0038 freves Russo: Techniclen béatiment

440 0040 Easy Connect: Electricien

440 0041 Aguantis: Sel adoucisseur eau

440 0042 GP débouchage: Plombier (Demander qu'll passe faire le débouchage de l'immeubie)
440 0044 Spider Access

Sur une base de calcui de 660 guotes-parts :
ont voté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon ia régle de vote : Majorité absolue

16) Décision n®16

Augmentation du patrimoine de ['Association sans vote

16 - 1/4. Fonds de roulement permanent sans vote

Le montant présent sur le fonds de roulement au 30/09/2024 est de 8626¢€. (A)

TVA RFOA44.486.562 - BTW RC Brasse’s HR - BNP PARIDAS FORTIS BESS U012 4313 Y4
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Le fonds de roulement nécessaire poul payer les factures correspond au montant du budget des charges ordinaires,
c'est-a-dire 25 618,00 € multiplié par 3/12iéme soit 6404,50 €. (B)

Le montant du fonds de roulernent est donce suffisant (A - B),

Le Syndic rappelle que, conformément a [a loi, le fonds de réserve ne peut pas servir a pallier 3 un manque de fonds
de roulement,

16 - 2/4, Continuer I'augmentation du fonds de réserve actuel (un supplément
pourra étre rajouté au point des travaux) Majorité absofue - CI¢ de vote : Cié Générale (sur
1000}

Le montant du fonds de réserve a la derniére cldture des comptes est de 45 544 €.
I existe 3 autres fonds de réserve:

1790 0004 Fonds de réserve ascenseur: 205,18€

1792 00017 Fonds de réserve 1000: 2734,66€

1793 0001 Fonds de réserve 914: 1500€

L'Assoclation des copropriétaires doil constituer au plus tard a lissue d'une période de 5 ans sulvant la date de
réception provisoire des parties communes de fimmeuble, un fonds de réserve dont 1a contribution annuelle ne peut
8tre Inférieure 3 5% de la tolalité des charges communes ordinaires de l'exercice précédent.

L'assemblée générale des copropriétalres présents et représentés vote pour augmenter le fonds existant par le blals
de 12 appels de fonds mensuels exigibles a chaque 2 du mois du 01/10/2024 au 30/09/2025

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts
ontvoté pouy : 7 capropriélaires totalisant 660 guiotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

16 - 3/4. Alimentation du fonds de réserve pour 12 appels mensuels de
1416,66€ du 01/10/2024 au 30/09/2025 pour un mentant annuel de 16 000€

Sans vote

3.67 €
Lot 1C - appartement 73.67 €

3.67 €
Lot 3C - appartement 73.67 €

}
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17 - 1/5. Décision a prendre guant a élire un membre du Conseil de
COpl'Opfiété Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale {sur 1000}

L'Assemblée Générale, aprés en avair délibéré a ['unaninité des coproptiétaires présents et représentés, vote pour
dlire -comme membre du Conseil de copropriété.

Suir une base de caleul de 660 quoles-parts :
ontvoté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

Envertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

17 - 2/5. Décision a prendre quant a élire un membre du Conseil de
COpFOpFié[é Majorité absolue - Clé de vote : Clé Générale (sur 1000)

L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré a Punanimité des copropriétalres présents et représentés, vote pour
élire- comme membre du Conseit de copropriéle.

Sur une base de calcul de 660 quotes-parts .
ont voté paur: 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quoi, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité ahsolue

17 - 3/5. Décision a prendre quant a élire un membre du Conseil de
COPropriété Majorité absolue - Clé de vote : Clé Genérale (sur 1000)

L'Assembiée Générale, aprés en avolr délibéré a l'unanimité des copropriétaires présents et représentés, vote pour
éllr-omme membre du Consell de copropridté,

Sur une hase de calcul de 660 guotes-parts
ont vaté pour : 7 copropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En vertu de quai, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

Syndic de copropriétés RE Professionnelle et cautionnement - AXA Belgium SA 730 396 160 - Profassionele BA en Wearborginstelting
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Assemblée Générale Ordinaire.
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Celte décision est déclarée sans objet

19) Décision n"19

Leciure et mandat a donner au Président pour signature du Procés-Verbal
Majorité absolue - Cé de vote : Clé Générale (sur 1000}

Lecture du présent Procés-Verbal a été effectuée au fur et & mesure de la séance.
L'Assermblée Géndrale se déclare valablernent informée,

==> || est demandé aux résidents de respecter les portes d'entrée des copropriétalres et ne pas les griffer (ref. porte

S

Sur une base de calcul de 660 guotes-parts ;
ont voté pour : 7 capropriétaires totalisant 660 quotes-parts

En verlu de quol, cette décision est adoptée selon la régle de vote : Majorité absolue

* par principe, est considérée comme défalfante © touke copropriétaire qul n'était pas présente ou représentée lors d'un vote d'AG. En cas de
départ d'unve copropriétaire ou sor-sa mandataire sans notification, en cas de déconnexion ou défaillance technique au moment de [a safsie des
vaotes (A5G en vislo-conférence ou audio-conférence).

TUA BEQdA4 ARG.563 - BTW NC Bristels HR - BNP PARIBAS FORTIS BESS 0012 4313 7004
i gy '/ v [ ('&3 [ Agent Iminolbilier Agrée - (P1 F0M342 B - Grkend Vastgoadimakelaar
- PP 3

£
Action

£ Gynelic de copropriébés - idembre UDS LiE UIVS - Syndicas van mededdgendommen
Syndic de copropriétes i HC Professionnelle ef cautionnensent - AXA Belgiuim 4 730 390 160 - Professionele BA en Waathorginstalling



LEBSEY 2020 11315404, H 4
Proces verbal de Fassemblée générale da 18 novembre 2024 - Pagina / Page 28/ 28 forvice
Syndic de copropriélas

L'ordre du jour étant épuisé, plus aucune question n'étant posée, I'Assemblée se termine a 19:55.

Fait & : Dans les btireaux du syndic: Rue Leopold Peret
48, 1090 jette

N R R T P T R PR

Le Président : Le Secrétaire : les présents :

H
i
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