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Av. du Bourgmestre E. Demunter, 23 bte 00/1
1090 BRUXELLES
Tél. : 02460 11 35
Fax : 02 452 36 68
Numérc BCE : 0458.280.854
N° ILP.1. ;: 105,252 & 512.167
BRUXELLES, le 23 janvier 2023

ACP ECB Il (N. Entr. : 0850130863)
Avenue de VExposition 448
1090 BRUXELLES
Procés Verbal de I'Assemblée Générale du 23 Janvier 2023

Suivant la liste de présences signée, I'Assemblée compte :

Copropriétaires présents 411 sur 103 39.81 % 4156.00
Copropriétaires représentés 20| sur103 18.42 % 2129.00
Copropriétaires absenis 42} sur103 40.78 % 3715.00
Totaux e TR ' e | 103 sur103 100.00 % 10000.000
AG valide en pariicipants 61 59.22 %
AG valide en quotités 6285.00 62.85 %

Le 23 janvier & 18h30, les copropriétaires de I'immeuble se sont réunis en assemblée générale sur convogallon réguliere
adrassée par le syndic a tous les copropriétaires.

Il a été dressé une feuille de présence qui a été signée par tous les copropriélaires présents et par iss mandataires de
ceux gui se sont fait représenter. Le quarum étant alteint, les membres peuvent débatire de l'ordre du jour.

Les présences ont 8té prigses a partir de 18h00. Lors de la signature de Ia liste de présences, chaque propriétaire ou
mandataire a regu un bulletin de vote reprenant la formulation des différents points sur lesquels il a éte invité a se
prononcer au cours de I'Assemblée Générate, formulation qui a 8té complétée, le cas échéant, par des précisions issues
du débat, pour former avec elles les résolutions soumisses a la décision de I'Assemblée Générale, Toutes les décisions
ont été prises a la majorité absolue, sauf si une majorité qualifiée a été précisée.

2, Désignation du bureau et du secrétaire

Art 3,87 § 5 du code civil ; "L'Assemblée Générale doit 8lre présidée par un copropriétaire” ;

Art 3.87 §10 du code civll : "Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par 'Assemblée
Générale avec indications des majorités obtenues et du nom des propriélaires qui ont voté contre ou qui se
sont abstenus. A la fin de la séance, et apres lecture, ce procés-verbal est signé par le Président, par le
secrétaire designé lors de l'ouverture de la séance et par tous les copropriétalres encore présents a ce
moment ol leurs mandatalres”.

Le réglement de copropriété prévait a I'article 21- “L'Assemblée Générale .... cholsit sont Président et trois Assessaurs...".

! imité des voix présentes et représentées._est élu{e) Président(e} de I'Assamblée Générale, tandis
ont désigné(e)s Assesseurs.

Le syndic (Adi sil) est conflrmé comme sacrélaire de la réunion,

3. Rapport annuel d'activités

Art 3.90 §4 du code civil : " Lors de ['Assemblée Générale Ordinaire, le_Consell de Copropriélé adresse aux
copropriélaires un rapport annuel circonstancié sur l'exercice de sa mission”,

(voir annexe 1).




4. Etat des procédures judiclaires en cours

Propriétaires en défaut de paiement suivi pay l'avocat de ta copropriété :

e App.L.5 & P47 : 19.045,45 €
e App..10 & P38 : 18.006,46 €
® App.l.2:16.52506 €

® App.M.5: 10.066,16 €

® App.L6, P4 :7.045,77 €

® App.K.6, P5: 4.838,80 €

e App.P.4 :4.088,36 €

e App.l.5, P58 :2.905,10 €

e P57 : 1.545,13 €

e App.N.5, P10 : 1.285,03 €

& :

Vote sur le mandat au syndic pour la poursuite et le suivi de cas dossiers.

Oui 5 742.00 93.15 % Majorité absolue
Etat des procédures Non 422.00 6.85 % La résolution est acceptée.
judiciaires en cours Voix exprimées 6 164.00 -
Abstention / Absents 3 836.00 -
NON
ABSTENTIONS

5, Point sur les contrats des différents prestataires de services




Art 3.90 §1 du code civit : "Quels que soient les pouvoirs qui lui sont conférés par le réglement de copropiiété, le syndic est
chargé de soumetlre & I'Assembiée Générale ordinaire un rapport d'évaluation des contrats de fournitures réguliéras’ ;

Aprés analyse des conlrats existants, avec le conseil de copropriélé, il s'avére que seul le conlral de la société en charge de
I'entretien des extincteurs et du jardinage nécessilent une étude de marché pour Finstant.

Relevé détaillé de tous les contrats en cours :

e Ascenseurs :

o Entretien : SCHINDLER n° clienl 1679991/2116371 (durée: 5 ans - date anniversaire : 1er juillet 2015 -
rencuvellement par tacite reconduction - renon: préavis 6 mais). N” d'installation : WAGNER - 42000890432 :
CHOPIN — 42000890429 ; MOZART - 20026238 ; RAVEL — 42000890431,

o SECT : AIB Vingotte ~ contrat n® 1150196 (durée : 3 ans - date anniversaire : 01/03. ~ premlére prise en cours en
2017 - renouvellement par tacite reconduction - renon ; préavis 6 mois par recommandé).

O Lignes d'urgence : PROXIMUS (numéro de client : 604291268)

e Assurances :

O Incendje . AXA - police n°811.807,139 {(durée: 1 an - date anniversaire : 16/03 — renouvellement par tacite
reconduction - renon : préavis 3 mois). Franchise majorée pour les dégats des eaux.

ORC : VIVIUM - police n® 32.015,2410 (durée: 1 an - date anniversaire . 22/05 - renouvellement par tacile
reconduction - renon : préavis 3 mois).

o Travail : AG — police n® 03/97.054.872 (durée: 1 an - dato anniversaire : 31/12 — renouvellement par tacite
reconduction - renon : préavis 3 mois).

O Courdler : MEUWESE & GULBIS - n° de client : 7237/00.

e Releve des consommations individuelles : ISTA — Immeuble n® 000128 (durée : 10 ans - date de début de contrat : 05/17 -

renon : préavis 3 mois).

® Entretien des dispositifs de sécurité incendie : ANSUL — contrats locations et entretiens n°® 205434000 (durée : 10 ans puis
1 an - dates anniversaires : 1893-2011-2012-2014 - renouvellement par tacite reconduction - renon : préavis 3 mois par
recommand@).

e Eniretien chaudisre et adoucisseur : ABC Technics - client n® ACPECBII - pas de contrat actueiloment.

® Cenlral Incendie : TELENET - contrat initial NEXTEL (durée : 5 ans puis 1 an - dates anniversaires : 05/15 - renon : préavis
6 mois par recommands).

@ Vidéo surveillance : TELENET — contrat initial NEXTEL (durée : 5 ans puis 1 an - dates anniversaires : 06/175 - renon :
préavis 6 mois par recommandé).

® Contrdle d’accés : TELENET - — contrat inltial NEXTEL (durée ;: 5 ans puis 1 an - dales anniversaires : 05/16 - renon .
préavis 6 mois par recommandé).

e Curage des égouts : HYDRO JET - {(contrat a durée indéterminée - 2 passages par an — renon : préavis de 1 mois par
courrier recommands).

® Ramassage des conteneurs poubelle : BRUXELLES-PROPRETE - contrat n°15853.

® Entretl o8 : ALL ACCESS
o Entretien des jarding contrat & durée indéterminée.
® Livraison de mazout : COMFORT EN - client n°’K542272 (ravilaillement automatique ; capacité de la citerne 35.000

L ; durée : 5 ans & partir du 05/04/2006 puis 1 an ; renouvellement par tacite reconduction — renon : préavis de 3 mois par
recommande).

o Cantréle de la citerne mazout : ALL-IN TANK SERVICE - pas de contrat.

® Elactricité : Total Gas & Power Belgium - Coplrat cadre d’Adi via courtier TRINERGY.

® Eau : VIVAQUA - Matricule n°18.12054.86, client n°4732476.

o Sel adoucisseur : CASSIMAN SELS - client n°6030.

e Syndic : Adi sl (durée ; 3 ans - date ; 1er mai 2022 — renouvellement par Assembiée Générale - renon : préavis 6 mois),

® Entretiendes Jampes de secours : SAFE & SOUND (durée: 1 an - date anniversaire : 10/03 ~ renouvellement par tacite
reconduction - renan | sans préavis).

® Congjerges .
o Chopin & Mozart :
0 Ravel & Wagner ;
O Secrétariat sotial : SODALIS - client n 2

® Ligne fixe et connexion internet conciergerie : PROXIMUS —client n°603796837.

Mandat au syndic, assisté du Consell de Copropriété, pour la réalisation d’appels d'offres pour les prestations de jardinage et
d'entretien des exlincleurs, et le cas échéant pour 1a souscription de nouveaux contfrats aupres de preslataires cholsis et ce au

mieux des intéréts de la copropriété.

Mandat a la société TRINERGY, courtier en énergie, afin de négocier la livraison du mazout, gaz et électricité a partir du ler
janvier 2024.

Oui 5 863.00 93.29 % Majorité absolue

Paint sur les contrats des [\, 422.00 6.71 % La résolution est acceptée

différents prestataires de o0

services Voix exprimées 6 285. -
3715.00 -

NON




ABSTENTIONS -

6. Approbation des comptes et de leur répartition pour la période du 1er octobre 2021 au 30 septembre 2022

Le contrle des comptes a été effectué par fe Commissaire aux Comptes DAREL stl représentée paljjjjjij (dscision da.c.
du 31/01/2022).

Le Commissaire aux Comptes a validé les comptes et leurs répartitions (voir annexe 2).

Approbation des comptes | Oui 6 073.00 96.63 % Majorité absolue
et de leur répartition pour o 212.00 3.37 % La résolution est acceptée.
la période du 1er octobre -
2021 au 30 septambre 2022 | YOIX exprimées 8 285.00 2
Abstention / Absents 3 715.00 -
NOMN
ABSTENTIONS -

1. Approbation du bilan au 30 septembre 2022

(voir annexe 3).

Oui 5 947.00 94.62 % Majorité absolue
Approbation du bilan au 30 Non 338.00 5.38 % La résolution est acceptée.
septembre 2022 Voix exprimées 6 285.00 -

Abstention / Absents 3715.00 -

NON
ABSTENTIONS




8, Affectation au fonds de réserve du montant figurant sur le compte bilantaire Réserve Produits Divers

Affectation au fonds de Oui 5741.00 94 .44 % Majorité absolua
réserve du montant Non 338.00 5.56 % La résolution est accaptée.
figurant sur le compte .
bilantaire Réserve Produits | /OIX exprimées 6 079.00 .
Divers Abstention / Absents 3 921.00 -
NON
ABSTENTIONS

9. Décharge au Conseil de Copropriété pour la pérlode du 1er octobre 2021 au 30 septembre 2022

Décharge au Conseil de Oui 5 947.00 94.62 % Majorité absolue
Copropriété pour la Non 338.00 5.38 % La résolution est acceptée.
période du 1er octobre - -
2021 au 30 septembre 2022 | VOix exprimées § 285.00 =
Abstenlion ! Absents 3 715.00 -
NON
ABSTENTIONS E

10. Quitus au syndic pour la période du 1er octobre 2021 au 30 septembre 2022

Quitus au syndic pour la Oui 5 947.00 96.56 % Majorité absolue
péricde du 1er octobre Non 212.00 3.44 % La résclution est acceptée.
2021 au 30 septembre 2022 | Vgix exprimées 6 159.00 a

y / Absents 3 841.00

NON
ABSTENTIONS

11, Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel R ozt

Art 3.9 §1 du code clvil : "Le Consell de Copropriété (..) est chargé de veiller & la bonne exécution par le syndic de ses
missions" ;

Art 3.9 §3 du code civil : "L'Assemblée Générale décide de la nomination des membres du Consell de Copropriélé a la
majorité absolue, pour chague membre séparément. Le mandat des membres du Conseil de Coproprieté dure jusqu'a la
prachaine Assemblée Générale ordinaire et est renouvelable".

Nomination des meriibies Qui 5 621 .00 9?3.37 % Majorité absolue

du Conseil de Copropriété | Non 212.00 3.63 % La résolution est acceptée.
(annuel) - Mme Burniat Voix exprimées 5833.00 -

\Mozart) Abstention / Absenls [ 4167.00 -

NON
ABSTENTIONS




12. Nomination de,s_memhreﬁﬁuﬁgnﬁeluigopﬁmm

Nomination des membres Oui 3 858.00 73.30 % Majorité absolue
du Consell de Copropriété | Non 1405.00 26.70 % La résolution ast acceptée.
(annuel) - I | voix exprimées 5 263,00 -
{Ravel) .
Abstention / Absents 4 737.00 -
NON
ABSTENTIONS
3. Nomi es d nseil opropriété | n
Nomination des membres LU 5 358.00 96.19 % Majorité absolue
du Conseil de Copropriéte | Non 212.00 3.81% Larésolution est acceptée.
(annuel) - Voix exprimées 5 570,00 T
(Wegner) Abstention / Absents 4 430,00 :
NON
ABSTENTIONS

Nomination des membres Qui 5 138.00 96.04 % Majorifé absolue

du Consell de Copropriété | Non 212.00 3.86 % La résolution est acceptée.
{annuel) 'ﬂ Voix exprimées 5 350,00 =

(Wagner) Abstention / Absents 4 650,00 :

NON
ABSTENTIONS
15. Nomination des bres du Cons_ejf_d_g_(ngmmjéié_La_rmg@)_-igmm)_

Newiliiition des ienibives Qui 5 268.00 96.13 % Majorité absolue

du Consell de Copropriété | Non 212.00 3.87 % La résolution est acceptée,
(annuel) - Voix exprimées 5 480.00 -

(Chopin) stention / Absents 4 520.00 -

NON

ABSTENTIONS




16, Nomination des membres du Consell de Copropriété (annuel) - candidature éventuelle n°1.

_présente sa candidature (Wagner).

Nomination des membres Oui 5 064.00 09282 % Majorité absoclue

du Conseil de Copropriété [ nop 392.00 718% |  Larésolution est acceplée.

(annuel) - candidature -

aventuelle n®4 Vaix exprimées 5 456,00 -
Abstention / Absents 4 544.00 -

NON
ABSTENTIONS
17. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - candidature éventuelle n°2
Pas de seconde candidature regue.
18. Désignation du {des) Commissaire(s) aux Comptes pour I'exercice 2022-2023 et fixation de ses (leurs)
compétences et obligations (cf. Art 3.91)
Art 3.91 du code civil : " I'Assemblée Genérals deésigne annusilement un Commissaire aux Comptes ou un collége do

Comimissaires aux Comptas, copropriétaires ou non, qui contrélent les comptes de I'Assoclation des Copropriétaires, dont los
compétances et obligations sont déterminées par le réglement d'ordre intérieur”.

Compétences et obligations du (des) Commissaire(s) aux Comptes :

@ vérification de la concordance entre le journal des achats et le facturier ,

e cxamen di bilan de fin d'exercice et des comptes de résultats ;

e examen du relevé des frais detaillé en fin d'exercice ;

® examenh du tableau de répartition inciuant le calcul prorata temporis en fin d'exercice ;
o vérification des exiraits des comptes bancaires (courant et épargne).

e Rédiger un rapport pour f'Assemblés Générale.

Nomination du {des) commissaire(s) aux comptas pour {'exercice 2022-2023. Cf, offre de la société DAREL (voir annexe 4).

Désignation du (des) Oui 5 653.00 94.36 % Majerité absolue
Commissalre(s) aux
Comptes pour I'exercice Non 338.00 5.64 % La résolution est acceptée.

2022-2023 et fixation de
ses (leurs) compétences at
obligations (cf. Art 3,91)

Voix exprimées 5991.00 -
Abstention / Absents 4 008.00 -

NON
ABSTENTIONS




19. Budget prévisionnel des charges courantes pour 'exercice 2022-2023

Art 3.89 § 18 "o syndic est chargé de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de
maintenance, de fonctionnement et d 'administration des parties commurnes et éguipements communs de | immeuble, ainsi qu
'un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles | ces budgets prévisionnels sont soumis, chaque année, au
vote de .: 'assaciation des copropriétaires ; ils sont joints a ! 'ordre du jour de | 'Assemblée Générale appelée a volter ces
budgets.”.

Apprabation du budget prévisionnel, distribué en séance, sous réserve des dispositions qui seront prises par 'Assemblée
Générale en cours de séance. Ce budget servira de base aux prochains appels de provisions de charges (voir annexe 5).

o Oui 6 220.00 85.64 % Majorité absolue
Budget prévisionnel des Non 876.00 14.36 % La résolution est acceptée.
charges courantes pour = s
Pexercice 2022-2023 Voix exprimées 6 095.00 -
Abstention / Absents 3 805.00 -
NON
ABSTENTIONS

20. Projet Facades et esplanade - Point d'information sur I'état d'avancement

Intervention de l'architecte mandaté par FAssemblée Générale dans ce proje_ VIA spri.

qayant oublié la date de I'Assemblée Générale, it a informé la copropriété ta veille de fa reunion qu'ii
ne pourrait pas etre présent. [ NI 2 onvoy¢ une note de synthése qui sera jointe aux annexes du présent
PV.

21, Projet Fagades @ ie la société VIA et de falre appel 2
un autre bureau d'. am.bme p_wr_m_symmghammjme_s,euﬁmmg

Proposition de résilier éventuellement la convention d’architecture qui lle la copropriété a la societé VIA.

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour advesser fe renon & la société VIA, choisir si nécessaire le
nouveau bureau d'achitectures et contresigner [a mission du nouveau bureau d'architectes.

Projet Fagades et Oui 5947.00 96.56 % Majorité absolue
esplanade - Proposition de
mettre fin a4 la mission de la| Non 212.00 3.44 % La résolution est acceptée.
société VIA et de faire
appel A un autre bureau Voix exprimées 6 159.00 Z
d‘architecte pour le sulvi

du chantier fagades et Abstention / Absents 3841.00 &
esplanade

NON

ABSTENTIONS




_22. Mesures conservatoires 2022-2023 : remplacement des éclairages de secours.

A l'occasion de I'entretien annuel des lampes de secours, la société SAFE & SOUND a réalisé un relevé des lampes hors
service et a édlié une offre pour leur remplacement, soit un total de 8.386,48 € TTC.

Compte tenu du colt que représente ces fravaux, néanmoins indispensables, le Conseil de Copropriéle a décidé de faire déja
réaliser une parlie de ces lravaux en vue d'assurer un &clairage minimal en cas d'incendie, pour un montant de 3.367,40 €
TTC, el de soumettre a 'Assemblée Générale la réalisaticn des travaux complémentaires encore a réaliser, pour un montant
restant de 5.019,08 € TTC (Voir annexe 6).

£n cas de vote négatif, Adi décline toute responsabilité en cas de sinistre,

Oui 5 8980.00 95.31 % Majorlté absolue
Masures conservatoires N 15 D
2022-2023 : remplacement lon : 295.00 4,69 % La résolution est acceptde,
des &clairages de secours | YoiX exprimées 6 285,00 =

Abstention / Absents 3 715.00 -

MON
ABSTENTIONS -
23. Projet 2022-2023 - proposition 1 : Remplacement des éclairages des garages par des éclairages LED a
détection

Proposition de remplacement des éclairages présents dans les garages de la copropriété actuellement alflumés en
permanence, par des éclairages LED s'aliumant uniquement sur détection de mouvements.

Offre de la société DESTOQUAY ELECTROTECHNIQUE : 8.068,32 € TTC (Voir annexe 7}

La réalisation de ces travaux devraient permettre une économie das consommations électriques des garages estimée a +-
60%, soit un amortissement de ces travaux en +- Z ans et demi, sur base ds la consommation moyenne et du prix du Kwh
moyen.

Vote a la maforité des 2/3.

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour le choix du prestataire final, la commande de ces travaux dans un
budget maximum de 8.10Q € TTC, et proposition de financement via le fonds de réserve général,

Projet 2022-2023 - Oui 5 457.00 89.46 % Majorité des 2/3
N e Non 64300 1054 % | La résolution est acceptée.
éclairages des garages par | Voix exprimées 6 100.00 -
des éclairages LED a -
détection Abstention / Absents 3.900.00 -
NON
ABSTENTIONS




24, Projet 2022-2023 - proposition 2 : Recensement des vélos dans les locaux vélos.

Proposition de réaliser un recensement des vélos présents dans les différents locaux vélos et ce afin dlidentifier les vélos
abandonnés et organiser leur évacualtion via une association,

Cetfe procédure serait alors mise en place en 4 élapes :

1. - Adi adresse une communication générale via un toutes boites et des affichages aux valves Informant les occupants de
la mise an place de ce recensement et des mesures a suivre.

2. - Adi appose une éliquelte numérotée sur chaque vélo présent, ainsi qu'un tableau sur laquel chagque propriétaire d'un
vélo sara invité a indiquer a ¢61é du numéro correspondant & son vélo, son nom aingl que le niumeéro de son appartement.

3.- 1 mois aprés la mise en place de ce systéme, Adi fera déplacer l'ensamble des véios non identifiés dans le fond du
parking niveau zéro et les attachera ensembls dans l'attente d'éventuelies revendications d'occupants.

4.- 3 mois aprés cette mesure, i'ensemble des vélos qui n'auront pas été réclamés sera remis & une association qui se
chargera de les recycler, A cetle occasion, Adi procédera également & l'évacuaftion du scooter abandonné dans le
parking niveau Zéro.

Mandat au syndic, assité du Conseil de Copropriété, pour la mise en oeuvre de cetle mesure.

Projet 2022-2023 - Oui 5 688.00 91.82 % Majorité absolue
proposition 2 : Non 507.00 818 % La résclution est acceptée.
Recensement des vélos Voix exprimées 6 195.00 "

dans les locaux vélas. Abstention / Absents 3 805.00 p

NON
ABSTENTIONS
25. Projet 2022-2023 - proposition 3 ; Souscription d'un contrat annuel de suivi de I'ascenseur - Chopin.

Proposition de souscrire un contrat de suivi de I'ascenseur aupres d'un saplteur, visant a controler les travaux et entrstiens
réalisés par l'ascensorisie, analyser et négocier les devis au mieux des intéréts de la copropriété, mais également l'informer
sur I'état des dquipements ot la conseiller sur [es éventuelles mesures & prandre.

Offre de (a socigié TECHNIC CONSULT : 350 € HTVA / an (Voir annexe 8), [

Mandat au syndic pour {a signature de ce contrat d'une durée de 5 ang, tacitement renouveiable,

Projet 2022-2023 - Oui 884.00 68.74 % Majorité absolue
proposition 3 : hon 402.00 31.26 Y% La résolution est acceptée,
Souscription d'un contrat Voi e 1 286.00
annuei de suivi de oRchxpHmans : '
I'ascenseur - Chopin Abstention / Absents 1 126.00 -

NON

ABSTENTIONS




26, Projet 2022-2023 - proposition 3 : Souscription d'un contrat annuel de suivi de I'ascenseur - Mozart.

Proposition de souscrire un contrat de suivi de l'ascenseur auprés d'un sapiteur, visant a controler les travaux et entretiens
réalisés par l'ascensorists, analyser et négocier les devis au mieux des intéréts de la copropriété, mais également finformer
sur I'état des équipements et $a consellier sur les éventuelles mesures & prendre.

Offro de la société TECHNIC CONSULT : 350 € HTVA / an (Voir annexe 8).

Mandat au syndic pour la signature de ce contrat d'une durée de § ans, tacitement renouvelable,

Projet 2022-2023 - Qui 1 .300.00 100.00 % Majorité absolue
proposition 3. Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
Souscription d'un contrat Voi m—
annuse! de suivi de OIX eXprinaes 1 300,00 -
{'ascenseur — Mozart Abstention / Absents 1 100.00
NON
ABSTENTIONS -
_27. Projet 2022-2023 - proposition 3 : Sousctiption d'un contrat annuel de suivi de I'ascenseur — Ravel

Proposition de souscrire un contrat de suivi de I'ascenseur auprés d'un sapiteur, visant a conlrdler les travaux et enfreliens
véalisés par l'ascensoriste, analyser et négocier les devis au mieux des intéréts de la copropriété, mais également linformer
sur I'état des équipements et la conseiller sur les éventuelles mesures a prendre,

Offre de la soclété TECHNIC CONSULT ; 350 € HTVA / an (Volr annexe 8).

Mandat au syndic pour la signature de ce contrat d'une durée de 5 ans, tacitement renouvelable.

Projet 2022-2023 - Oui 1 600.00 93.75 % Majorité ahsolue
g;‘:&%ﬁ:“gg:}un e— L1 100.00 6.25 % La résolution est acceptée.
: Voix exprimées 1.600.00 .

annuel de suivi de
l'ascenseur — Ravel Abstention / Absents 800.00 -

NON
ABSTENTIONS
28. Projet 2022-2023 - proposition 3 : Souscription d'un contrat annuet de suivi de 'ascenseur — Wagner

Proposition de souscrire un cantrat de suivi de I'ascenseur auprés d'un sapiteur, visant a contrdler les fravaux et entretiens
réalisés par l'ascensoriste, analyser et négocier les devis au mieux des intéréts de la copropridté, mais également {informer
sur I'état des équipements st la conseiller sur les éventuelles mesures a prendre.

Offre de la société TECHNIC CONSULT : 350 € HTVA 7 an (Voir annexe 8).

Mandat au syndic pour la signature de ce contrat d'une durée de 5 ans, tacitement renouvelable,

Projet 2022.2823 - Oui 1680.00 93.32 % Majorité absolue
ngPOS:“g" 3d i Non 121.00 .68 % 1.a résolution est acceptés.
ouscription CUN COMTAL  IF7oiX exprimées 1811.00 y

annuel de suivi de
I'ascenseur — Wagner Abstention / Absents 601.00 -

NON

ABSTENTIONS




_29. Projet 2022-2023 - proposition 4 ; Installation de valve complémentaire - Chopin_

Proposition d'installer une valve complémentaire dans 'ascenseur afin d'y afficher les communications aux occupants.

Budget estimé | 250,00 €ETTC
Vote a la majorité des 2/3

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour linstaliation de ces valves, et proposition de financement via le
fonds de réserve du bloc "Chopin®,

Projet 2022-2023 - Oui 284.00 68.74 % Majorité des 2/3
proposition 4 : Installation | Non 402.00 31.26 % Larésolution est acceptée.
doe valve complémentaire - | Voix exprimées 1 286.00 i
Ehapn Abstention / Absents 1 126.00 .
NON
ABSTENTIONS

_30. Projet 2022-2023 - proposition 4 : Instailation de valve complémentaire — Mozart

Proposition d'installer une valve compiémentaire dans I'ascenseur afin d'y afficher les communications aux cccupants.

Budget estimé ; 250,00 € TTC
Vote a la majorité des 2/3

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour {'installation de ces valves, et proposition de financement via le
fonds de réserve du bioc "Mozart”.

Projet 2022-2023 - Qui 1 200.00 92.31 % Majorité des 2/3
proposition 4 ; instaliation | Non 100.00 7.69 % La résolution est acceptée.
de valve compiémentaire — | Voix exprimées 4 300,00 g
Mozast Abstention / Absents 7100.00 :
NON
ABSTENTIONS -

31. Projet 2022-2023 - proposition 4 ; installation de valve complémentaire — Ravel

Proposition d'instailer une valve comptémentaire dans I'ascenseur afin d'y afficher les communications aux occupants.
Budget estimé ; 250,00 € TTC
Vote & la majorité des 2/3

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour {instaliation de ces valves, et financement via les charges
couranies,

Projet 2022-2023 - Oui 1 500.00 93.75 % Majorite des 2/3
proposition 4 : Installation | Non 100.00 6.25 % La résolution est acceptée.
de valve complémentaire — | Volx exprimées 1 600.00 -

Ravel Abstontion / Absenls 800.00 p

NON

ABSTENTIONS




32. Projet 2022-2023 - proposition 4 ; Installation de valve complémentaire — Wagner.

Propositlon d'installer une valve complémentaire dans I'ascenseur afin d'y afficher les communications aux occupants.
Budgol estimé : 250,00 € TTC
Vole 2 fa majorité des 2/3

Mandat au syndic, assisté du Consell de Copropriélé, pour linstallation de ces valves, et proposition de financement via le
fonds de réserve du bioc "Wagner”.

Projet 2022-2023 - Oui 1610.00 88.90 % Majorité des 2/3
proposition 4 : Installation | Mon 201.00 11.10 % La résolution ast acceptée.
de valve complémentaire - | Voix exprimées 1 811.00 -
Wagner Abstention / Absents 601 C0 :
NON
ABSTENTIONS -

33. Départ a la rex@e_dnt le J]a concierge par une société de
netfoyage

_ notifié & la copropriété son souhait de partir en pension au mois de mai 2023,
Proposition de remplacer la concierg-ar une société de nettoyage.

Dans celte optique, le cahier des charges de la concierge restante serait modifié afin de répartir ses prestations sur les quatre
blocs, tout comme celles de la société de nettoyage (Voir annexe 9).

Le Conseil de Copropriété souhaite informer les copropriétalres qu'il préconise cette solution qui permettra d'une part une
meilleur gestion du nettoyage lout en conservant les avantages de la présence d'une concierge et d'autre part
d'éventuellement metitre ia conciergerie ainsi disponible en location, et par 12 assurer une nouvelle renlrée financiére a la
copropriéts.

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour ta finalisation des cahiers des charges, la réalisation d'un appel
d'offres auprés de minimum 3 sociétés de nettoyage, le choix du prestataire final et la souscription du contrat.

En cas de volse défay, i procedera a I'engagement d'une nouveile, ou nouveau, concierge, aux conditions salariales
identiques a celles de

2 i cﬁ 5 226.00 84.49 % Majorité absolue
o Non 959.00 15.51 % La résolution est acceptée.
a
conc'i)erge par une société Volx exprimées 6 185.00 “
de neftoyage Abslention / Absents 3 815.00 -

NON

ABSTENTIONS




_34. Mise a disposition de la conciergerle située dans les hiocs Chopin et Mozart

Proposilion de mettre en location |la conciergerie actuellament occupée pa_ et ce aprés son départ en
pension.

Le loyer potentiel aprés travaux a été estimé entre 690 € et 715 € par mals hors charges, par une agence immobiligre jocale .

Afin de pouvoir affecter cette conciergerie a la location, une série de travaux de rafraichissement et d'isolation, mais
également visant & déplacer les installations communes qui y sont présentes (systéme de parlophonie, gestion des
éclairagas, ...) devra éire réalisée.

Vote sur le mise a disposition de la conciergerie & des fins locatives, la commande el le suivi des travaux nécessaires dans
une enveloppe maximum de 35.000 €, soit I'équivalent de 4 ans de loyer, financés par le fonds de réserve général et sur le
mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriétd, afin de confler la mission de mise en location & une agence immobitire,
et pour la signature d'un bait de résidence principale de 9 ans au nom de ['ACP,

Mise a disposition de la Ouj 4 410.00 75.41 % Majorité des 2/3
conciergerie située dans Non i 438.00 24.59 % La résalution est acceptée.
les blocs Chopin et Mozart | Voix exprimées 5 848.00 -

Abslention / Absents 4 152.00 -

NON

ABSTENTIONS

35. Mise ¢n conformité des statuts et du R,0.l. avec 1a nouvelle loi

Les statuts de fa copropristé doivent élre mis en conformité avec la loi du 18/06/2018, d'application au 01/01/2019. Le R.O.L
doit également étre adapts.

Mandat au syndic, afin de mettre en confarmité les statuts de la copropriété avec la nouvelle loi et autorisation & ce dernier
afin de faire appel & un bureau d'avocats / juristes ou un notaire pour réaliser ce travail dans une enveloppe budgsétaire
estimée a 3.000 €.

Proposition de financement via le fonds de réserve.

Oui 5 346.00 94.74 % Majorité absolue
Mise en conformité des 207 0
Stitits SO MLR.OL Bvacti NOfm 287.00 5.28 % La résolution est acceptée.
nouvelle lol Voix exprimeées 5 643,00 -

Abstention / Absents 4 357.00 =

NON

ABSTENTIONS




_36. Proposition de répartir les charges relafives i i ent entre les propriétaires
d'emplacements de parking { point demandé pa

Proposition de répartir ensemble des charges relatives aux parkings intérieurs niveau 0 et -1, uniquement entre les
propriétaires d'emplacements de parking.

Vote & la majorité des 4/5.

Adi souligne qu'en cas de vote favorable, cette nouvelle clé de répartition devra faire Pobjet d'un acte authentique modificatif,
mals également que f'accés aux parkings via les portes de garages sera limité exclusivement aux propriétaires et otcupants
de places de parkings. Une repragrammation des badges sera a cet effet réalisé a l'occasion d'un futur recensement.

Proposition de répartir tes { Oui 2 706.00 45.25 % Majorité des 4/5
charges relatives aux - -
parkings uniquement entre Non 3274.00 5475 % La résolution est rejefée.
2 talves : :
:;.'erx;)(l,gcr:::?:n‘is de ing Voix exprimées 5 980.00 -
oint demaridé par Abstention 7 Absents 4020.00 :

NON
ABSTENTIONS
_37. Fixation du montant de Ja pluralité des devis..

Art.3.88 du code civil : "L'Assembiée Générale décide du montant des marchés et des contrats & partir duguel une mise en
concurrence est obligatoire”.

{e Conseil de Copropriété propose de fixer ce montant & 7.500 €.

Qui 5 412.00 90.35 % Majorité absolue
Fixation du montant dela | Non 578.00 9.65 % La résolution est acceptée.
pluralité des devis. Voix exprimées 5 980.00 -

Abstention / Absents 4 010.00 -

NON

ABSTENTIONS




lanificatio inanc nt travaux 2024-2029

Art 3.89 § 18> " Le cas echéant, le syndic inscrit a lordre du jour de F'Assemblée Générale la question des fravaux
extraordinaires & prevoir dans les annéss a verir'.

® - Rénovation de l'étanchéité de la toiture et pose évenluelie d'un isolant complémentaire ;
® - Remplacement des chaudiéras ;

¢ - Installation de pompes & chaleur ;

@ - Installgtion de pannsaux photovoitaiques ;

® - Etude amélioration énergeligue du batiment, en vue de i'isolation et ventilation :

¢ - Remplacement du systéme de parlophonie ;

® - Remplacement des boites aux lettres ;

© - Remplacement des décharges ;

@ - Remplacement des chissis extérieurs des halis d'entrée.

Mandat au syndi¢c, assisté du Conseil de Coproprigte, en vue d'étudier ces différents projets et de préparer une
recommandation a présenter fors d'une prochaine Assemblée Générale.

Oui 5 453.00 92.98 % Majorité absolue
Plnmeatieess Non +12.00 702% | La résolution est acceptée,
2024-2029 Voix exprimées 5 865.00 -
NON
ABSTENTIONS

39. Organisation du Fonds de Réserve Génsérale

Art 3.88 § 3. 1° "L 'Association des Copropridtaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les meubles nécessaires & /
‘accomplissement de son objef, qui consiste exclusivement dans la conservation et | ‘administration de ! immeuble ou du
groupe d ‘immeubles batis. Le pafrimoine de I'Association des Copropriétaires est composé, au mintimum, d'un fonds de
roulement et d'un fonds de réserve.

On entend par « fonds ds roulement », fa somme des avances failes par les copropriétaires, a titre de provision, pour couvrir
fes dépenses périodiques tellos que les frais de chauffage et d 'éclairage des parties communes, les frals de gérance ef de

conciergeris.

On enlend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodiques destinés a faire face a des dépenses non
périodiques, telles que celles occasionnées par le renouvellement du systéme de chauffage, la réparation ou [e
renouvellement d 'un ascenseur ou la pose d 'une nouvelle chape de tolture.

L'Association des Copropriétaires doit constituer au plus tard a lissue d'une période de cing ans suivant la date deo ia
réception provisoire des parties communes de fimmeuble, un fonds de réserve dont la contribution annuelle ne peut éfre
inférieure a cing pour cent de fla fotalité des charges communes ordinaires de l'exercice précédent; I'Associalion des
Copropriétaites peut décider a une maforité des quatre cinquiémes des voix de ne pas conslituer ce fonds de réserve
obligatoire”,

Le Conssil de Copropriété propose d'alimenter le fonds de réserve générale 2 hauteur de 15.000 € par Trimestre.

Oui 5 037.00 90.27 % Majorité absolue
Organisation du Fonds de | Non 543.00 9.73 % La résolution est acceptée.
Réserve Générale Voix exprimées 5 580.00 .

Ahstantion / Absents 4 420.00 -

NON

ABSTENTIONS

]



_40. Organisation du _Fonds de Réserve - Chopin_

Le Conseil de Coprapriété propose la continualion d'appels de fonds de réserve "Choplin" a hauteur de 2.500 € par trimestre.

Vote uniquement pour les copropriétaires du bloque Chopin.

Oui 763.00 70.32 % Majorité absclue
Organisation du Fonds de | Non 322.00 29.68 % La résolution est acceptée.
Reserve - Chopin Voix exprimées 1 085.00 -

Abstention / Absents 1327.00 -

NON

ABSTENTIONS

41. Organisation du Fonds de Réserve — Mozart

Le Conseil de Copropriété propose la cantinuation d'appels de fonds de réserve "Mozart" & hauteur de 2.500 € par trimestre.

Vote uniquement pour les copropriétaires du bloque Mozart.

Oui 1 000.00 83.33 % Majorité absolua
Organisation du Fonds de | Non 200.00 16.67 % La résotution est acceptée.
Réserve - Mozart Volx exprimées 1 200.00 -

Abstentlon / Absenls 1 200.00

NOW
ABSTENTIONS
_42. Organisation du Fonds de Réserve — Wagner

Le Conssil de Copropriété propose la continuation d'appels de fonds de réserve "Wagner" a hauteur de 2.500 € par trimestre.

Vole uniguement pour les copropriétaires du bloque Wagner.

Oui 1 690,00 100.00 % Majorité absolus
Organisation du Fonds de | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
Réserve — Wagner Voix exprimées 1 690.00 -
Abstantion / Absents 722.00 -
NOCN
43. Divers

La prochaine Assemblée Géﬁérgle Ordinaire aura licu le 23/01/2024, sous reserve de disponibilité de la salle.
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ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES "ECB II"

! RAPPORT D'ACTIVITES DU CONSEIL DE COPROFRIETE

EXERCICE 2021 - 2022

Depuis la dernidre Consultation Générale du 31/01/2022, le Conssil de Copropriété s'est réduni 4 3
reprises : les 10/03/2022, 19/09/2022 et 01/12/2022.

Lors des réunions du Conseil, le Conseil de Copropriéte a passé en revue !

- Les contrats et prestations des différents prestataires de services récurrents de la copropriété,
- L'état des comptes en banque de la copropriété et I'évolution des fonds ;

- Les factures de l'exercice |

- Les propriétaires en défaut ce paiement ;

- Le sulvi des itiges judiciaires ;

- Les sinistres en cours ;

- Les travaux et projets (réalisés, en cours ou a planifier).

Lo plus, difiérents points et activités ont été réalisés par le syndic avec la collaboration et sous le contrdle
du Conseil de Copropriété

COMMUNS :

Q Application de frais fixes : Conformément 2 la décislon d’Assemblée Générale, A4l a demandé
a la société ISTA d'apoliquer des frals fixes de 40% dans le calcul des répartitions de frais de
chaufiage.

0 Entretien des lampes de secours et dévidolrs : L'AG du 31/01/2022 a mandaté le syndic
assisté du Consell de Copropriété pour le choix du prestataire.

o Ansui: 1.486,73 €

o Safe & Sound : 801,02¢€
Le Conseil de Copropiiété et A4l décident de souscrire au contrat de |a sociéte SAFE & SOUND,
Contrat souscrit par Adi.

O Raccordement des Ascenseurs a la cenfrale incendie : Travaux commandés le 08/03/2022, et
réalisés,

O Vandalisime portes de garages : Dans la nuit du 25 au 26 février, des individus ont forcé les
deux portes de garage afin de pénetrer dans les parkings de la copropriété, immobilisant ainsi
une des pories en position ouverte. Adi demande lintervention de la société ALL-ACCES, qui
procéde aux travaux les 26 et 28/02/2022. Un PV de police est dressé et ce afin de pouvoir
éventuellement déclarer ce sinistre a la compagnie d'assurance. Aucune image de ces
dvenements n'a été enregistrée, le systéme de vidéosurveillance étant hors service.
le passage d'un technicien TELENET en vue de relancer le systéme et demande a m
de procéder a un contréie quotidien du bon fonctionnement de ¢e dernier. Les caméras sont
remises en service le 11/03/2022.

O Réparation de chemins de fuite en toiture : Le grillages et portiques installés en foiture afin de
limiter les acces entre les batiments sont en partie arrachés cu détachés, ce qui représente des
risques importants. Adi mandate la socigteé FERREIRA afin de sécurisar et consolicer ces
espaces.

0 Bandeau de sécurité de la porte de garage -1: Les fravaux de remplacement du profil et du
bandeau de sécurité de la porte de garage niveau -1 sont réalisés le 12/04/2022.

0O Remplacement dos vannes sectionnelles : La société ABC TECHNICS a remis offre pour la
réalisation de ces travaux — 11.320 €1TC. L'AG du 31/01/20622 a mandaté le syndic assisté du
Conseil de Coprepriéte pour faire réaliser une offre, choisir |e prestataire final et coninander ces




travaux dans un budget maximum de 12.500 € TTC. Adi demandera au moins une offre
camplémentaire en vue de la soumettre au Conseil de Copropriété et décider du fournissew. Des
offies complémentaires sont demandées aux sociétés BARAL et CLIMABEL. A4i présente un
tableau comparatif de ces différentes offres au CCP qui décide avec A4i de commander ces
travaux auprés de la scciété ABC TECHNICS pour un montant de 11.319,63 €. Travaux réalisés,
Remplacement des vannes d’arét: L'AG du 31/01/2022 a mandaté le syndic assisté du
Conseil de Copropiidté pour faire réafiser trois offres pour la réalisation de ces travaux, choisir le
prestataire final et commander ces travaux dans un budget maximum de 75.000 € TTC. A4
demande une premiére offre & Ia société ABC TECHNICS. Adi demandera au moins deux offres
complémentaires en vue de les soumettre au Conseil de Copropriété et décider du fournisseur.
Ces travaux devront &tre réalisés aprés le remplacement des vannes sectionnelles. Des offres
compiémentaires sont demandées aux sociétés BARAL et CLIMABEL. Adi présente un {abieau
comparatif de ces différentes offres au CCP qui décide avec Adi de commander ces travaux
auprés de la société BARAL pour un mentant de 28.153,60€, soit 46,846 € en dessous du bidgst
fixé par I'AG. Travaux réalisés.
Changement de secrétariat social | En vue garantir un meilleur suivi du trajtement des salaires
des concierges, cette gestion sera confiée au secrétariat social SD WORX a partir du 01/01/2023.
Panne de chauffage @ Le 19/09/2022, il est signalé des problémes de chauffage dans Pensemble
du batiment, La société ABC TECHNICS intervient le jour méme et y apporte solution.
Nettoyage des parkings: Il est de coutume que le neitoyage des parkings soft réalisé
annusllement et a grandes eaux a faide de la lance incendie. Celte procédure colieuse 3 la
copropriété et peu orthodoxe est remise en question par plusieurs copropriétaires. Le CCP décide
de ne plus faire réaliser d'office ces nettoyages, mais uniquement en cas de nécessité et sur
décision du CCP et d'Adi,
Stockage d’objets sur les terrasses et les paliers : A4l présente au Conseil Coprepriété un
modéle de valve a afficher dans les parties communes de l1a copropriété afin d'inviter les
occupants & se conformer au ROl Le CCP valide le projet de valves et préconise de les installer
dans les ascenseurs. Constatant que certains occupants n'ont pas réservé de suites 4 celte
communication, A4i adresse, le 18/07/2022, une communication individuelie a I'attention de
chague lot concerné. Relance générale par mail le 14/09/2022.
_ Confrat de P'ascensoriste ! Le contrat de 'ascensoriste n’étant pas présant dans les documents
{fransmis par le syndic précédent, Adl demande a la société SCHINDLER de lul adresser copie de
ce dernier, celui-ci date de 1966 et reprend des conditions générales de |'époque. A4l demanda a
la société SCHINDLER une mise & jour de ce contrat et du montant des entretiens. La socigté
SCHINDLER adiesse le contrat mis & jour avec une diminution de 415,38€, Le CCP vaiide ce
contrat. Contrat contresigné par A4l
Eclairage incendie : A l'occasion de I'entretien annuel des lampes de secours, |2 societé SAFE &
SOUND réalise un relevé des iampes & remplacer et adresse a Adi une offre pour ces travaux.
Compte tenu du montant important de ces travauy, le CCP et A4i décident de faire réaliser les
travaux de remplacement des dévidoirs et de faire remplacer 1/3 des lampes de secours, et
demande A Adi d'identifier [es lampes prioritaires. Le solde du devis sera soumis & la prochaine
Assemblée Générale,
Panne de la porte de garage -1 : Le 30/09//2022, ia porte de garage reste bloquée en paosition
ouverte suite @ une rupture des ressorts. La société ALL ACCES intervient le 03/10/2022. Les
ressorts de porte de garage sont des piéces d'usure qu'il y a lieu de remplacer ponctuellement,
mais dent la fourniture immobiilse parfols la perte plusieurs jours. Afin de parer a cette situation,
un jeu de ressort est commandé et stocké dans la coproprieté.
Antenne Hotspot : Un rdv est initialement fixé au 16/08 dans les bureaux d'A4i afin de faire le
point sur fa possibifité de placement d’'une anterne sur ta toiture du batiment. Ce rdv est anhulé
par le fournisseur qui informe A4i du prochain passage d'un technicien dans la copropriété en vue
de vérifier sf celte installation est effectivement possible. Relance le 05, le 15/09 et ie 18/10/2022.
Face au désintérét de cette société quant a linstallation de l'antenne sur [a toiture de la
copropriété et a son manque de sérleux dans ce projet, Adi clottire ce dossier sans suites.
Souscription d’un contrat de suivi ascenseur: Suite a la panne majeure survenue le
1210212022 dans le batiment Ravel, et au colt de celte dernidre, Adi s'intercoge sur "dventuelle
opportunité de souscrire un contrat auprés d'un sapiteur en vue de pouvoir conirdler le travail
réalisé par SCHINDLER, mais également négocier au mieux le colit de leurs interventions. Une
proposition de contrat est soumise au CCP qui décide de mettre ce point & 'ordre du jour de la
prochaine AG.

" Conseil de Copropr té




01 Programmation des badges : Afin de pouvoir répartir ies badges en fonction das demandes, Adi
organise une réunion avec la société TELENET en vue de se falre expliguer la procédure de
programmation. La programmation des hadges sur place nécessite I'acquisition par la copropriété
d'un PC ainsi que le téléchargement du programme sur fe PC par la société TELENET. Suite &
cette intervention, il est constaté que, faute de backup lors des derniéres programmations,
certains badges/télécommandes ont été désactivés lors de cette opération, il est égaiement
constaté que le nombre maximum de badges programmabies est atteint et qu'il n'aest donc plus
possible de programmer da nouveaux badges, il n'est également pas possible de reprogrammer
les badges non utilisés, les utilisateurs ne pouvant &tre identifiés faute de listing de badges
distribués. Le Conseil de Copropriété et Adi décident de commander I'extension de la licence et
de programmer par la suite un recensement afin de lister les badges aclifs et annuler caux qui ne
fe sont pas. Le CCP valide également I'acquisition du PC,

0 Connexion des ascenseurs: Suite a fune de leurs Interventions, la société SCHINDLER
informe A4l que les boutons d'appels d'urgence ne sont pas reliés a la ligne téléphonique de
PRCXIMUS. Le CCP informe Adi que le systéme était a I'époque opérationnel, mais gue celte
situation est certainement due a la coupure des lignes par PROXIMUS faute de paiement de
'ancien syndic. A4i organise une intervention groupée entre les technicien PROXIMUS et
SCHINDLER en sa présence afin de s'assurer que les travaux scient pleinement réallsés.

U Encombrants dans les locaux vélos : En accord avec le Conseil de Cepropriété, Adi adresse
une communication générale aux copropriétaires ainsi qu'aux occupants afin de les inviter a
évacuer dans un délai de 30 jours les éventuels objets (hors vélos) qui leurs appartiendraient, toul
en les informant qu'une fois le délai passé, ces derniers seraient évacués, Le Conseil de
Copropriété décide de demander de faire réaliser ces enlévements par la société FERREIRA.
Suile a ces fravaux, un controle guotidien de ces locaux est demandé aux concierges et ce afin
de pouvoir identifier sur las caméras les auteurs de nouveaux dépdts.

0O Infiltrations dans les parkings : Une réunion en la copropriété est tenue en présence de
larchitecte afin de pointer les différontes mesures qui poirraient déja élre prises par la
copropriété en vue d'endiguer une partie de ces infillrations, tefles que le netloyage du draln
périphérique. L'intervention de la sociélé HYDROJET est demandée, ces derniers ne souhaitent
pas réaliser ces fravaux. Adi adresse une demande a la société CURABEL, qul adresse une offre
pour ces travaux. l.e Canseil de Coproprieté valide cette derniére et Adi commande ces travaux.
Travaux réalisés le 29/11/2022. Suite A cette intervention, la scciélé CURABEL édite un rapport
par lequet elle indique qu'elle n'a pu explorer une partie du drain dirigé vers le parking, cetle
section étant totalement sous eau. Des fravaux de recherche destructives sont suggérés par le
prestataire.

u Local électrique : Il subsiste en permanence une humidité importante dans le focal des
compteurs glectriques. La société FERREIRA identifie Forigine de ces Infiitrations et y apporte
réparation, Parailélement & ces démarches, A4l prend contact avec la socigté SIBELGA afin de
constater 'état général du local haute tension. Une grilie de ventilation menant vers I'extérieur est
tras abimée, laissant s'infiltrer I'eau lors de fortes pluies. SIBELGA procéde au remplacement de
cetie grille & leur frai

I Remplacement de a hotlfié officiellement a la copropriété sa
volonté de prendre sa pension en mai 2023, Dans cette optique, il y aura lieu pour la copropriété

ositionner quant & son remplacement. Doux options se profilent aprés le départ de| IR

w soit son remplacement par un{e) nouveau(elle) conclerge aux mémes conditions, soit son
remplacement par une société de nettoyage. Une réunion extraordinaire est tenue avec le Consei!
de Coproprieté afin d'étudier cette seconde solution. A cetle occasion, un projet de cahiers des
charges desiinés a la concierge restante mais également a la société do neltoyage sont édités, et
une estimation de Iz valeur localive de la conciergerie éventuellement non-occupée est
demandée a une agence immobiliére locale. Ce point sera mis a Fordre du jour de la prochaine
Assemblée Génerale.

CHOPIN :

1 Probléme de parlophonie @ Le 14/02/2022, la propriétaire du lot J6 informe A4i, par le biais de
la concierge, d'un probléme de parlophonie. Adi demande l'intervention de la socidte KONINKX
qui est en conge jusqu'au 09/03/2022.

01 Entrefion des ascenseurs : Réalisé par la sociélé SCHINDLER le 21/02/2022.

Conseil de € Zoprq-u‘i‘été







1 Consommation électrique : A 'analyse des comptes de Ia copropriéts, if ressort que le batiment
Wagner présente une cchsommation électrique significativement plus importante pour ces
installations communes. A4i procéde aux contrdles nécessaires et Identifie que Féclaivage du
parking extérieur ast alimenta par le compteur de ce batiment, situation confirmée par le Conseit
de Copropriété, Aflin de permeltre une répartition exacte des consommations, Vinstallation d'un
compleur de passage sera nécesssire en vue d'extraire la consommation du parking des
consommations du batiment Wagner. A4l commande [I'installation de ce compteur & la société
DESTOQUAY et procedera a un caleul de la moyenneé des autres blocs pour estimer la
consommation de ('exercice écouie.

Q Chute d’arbre : Suite aux fortes rafales, un arbre est tombé le 21/02/2022 au niveau des espaces
qui bordent le parking extérieur. Adi demande [|intervention de la société JARDINATH afin de
procéder a son évacuation et procéde a un reportage photo des dégats el des voitures a
proximité afin de garantir les bons dreits de la copropriéta. Travaux réalisés le 22/02/2022.

{1 FElagage des saules : Le 28/11/2022, le jardinier de la copropriété procéde a élagage des
saules gui longent le parking exterieur,

Par ailleurs, differents points st activités ont &té mis en route par le syndic avec la collaboration du
Conseil de Copropriété. Travaux / projets a réaliser en 2022 - 2023.

21 Fissure : }f est constaté la présence d'une fissure importante mais anclenne au niveau d'un des
murs du parking niveau 0. Adi procéde au placement de verviers afin de contrdler un Gventuel
mouvemeant et prendre le cas échéant les mesures nécessaires. En cours.

Q  Toiture : Sulte aux tempéles du moie da fAvrier, daux chapeaux de cheminées sonlt tombés sur la
foiture plate perforant I'stanchéité & deux reprises. La société AVA TOITURE intervient le 19 et
2210212022 afin d'y apporter réparations. A4l demande une offre 3 {a saciété FERREIRA pour le
remplacement des chapeaux de cheminées. En cours

Q <Cogénération :

o Mandat au CCP pour le choix du prestalaire final en tiers investisseur.

o Offres : GOAGREEN / WATMATTERS.

o Adi recommande de fairs appel a un bureau d'études afin d'analyser, tant au niveau
tachnique que financier, ces deux offres st également afin de pouvoir suivre le chantier
jusqu'a parfaite installation et régulation avec les équipements existants. L'offre de la
soclélé T4M préalablement enveyée est discutée en séance.

o Le Conszil décide de souscrire a Pofire du bureau T4M.

o La société T4M édite un rapport comparatif des offres des deux tiers investisseurs ¢t le
présente au CCP le 20/06/2022.

o Le CCP décide de souscrire 2 l'offre de ia societe GO4GREEN el mandate Adi afin
d’éventuellement renégocier des conditions plus favorables.

o Les points négociés sont

» L'installation de conduites de gaz et d'un compteur suffisamment grand pour le
raccordement futur des chaudiéres ;

=  Un calcul d'un rendement a 90% ;

*» Redevance de 11.000 € paran;

« Ulinsertion d'une clause garantissant un co(it de chauffe limité dans le cas d'une
croissance continue du prix du gaz ;

= ie désamiantage et lisolation des conduits en chaufferie sans limitation de
budget ;

« Laprigse en charge de l'installation d'une nouvelle ventilation haute ;

» La prise en charge des éventuels aménagements du local chauffarie rendus
nécesssires pour finstallation de fa cogénération ;

«  Clause de recaicul du rendement en cas de remplacement des chaudieres.

o En altente de la convention finalisée.

0 Reéalisation d'un accés handicapé vers I'espianadae : A intégrer au projel de rénovation de
lesplanade. Malgré les retards dans ce chantier, le Conseil de Copropriété praconise d'attendre
les travaux de I'esplanade pour réaliscr ces travaux et ce afin d'éviter les risques de devoir les
recommencer et dés lors les refinancer.
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Avaloirs bouchés ECB I : Le CCP informe A4i gue les avaloirs présents le long de la descente
menant au parking sont complétement bouchés, amenant les eaux en trombe vers la copropriété
tors de fortes pluies. L'entretien de ces avaloirs relevant de la gestion du batiment ECB |, Adileur
adresse un mait le 26/08/2022 afin de leur signifier celte situation et les inviter a réaliser, sans
délais, les travaux de nettoyage nécessaires, Adi relance le 29/11/2022. A suivre.

Arbres menacgants sur la mitoyenneté : Le Conseil de Cepropriété informe A4i de la présence
d’arbres qui semblent &tre malades dans le parc voisin. A4i adresses plusieurs courriels &
I'administration, afin qu'ils portent attention sur ce point. En cours.

Aqua drain devant le parking -1: L'aqua drain situé devant la porte de garage a casse. La
société FERREIRA intervient le 19/09/2022. Un second passage de !a société FERREIRA sera
programmé en vue d'apporter les modifications nécessaires pour pouveir réaliser fes entretiens
ponctuels. En cours

Remplacement des étiquettes sonnettes : Le Conseil de Copropriété a décidé, dans un souci
d'harmonie, de faire remplacer les étiqueties présentes sur les blocs sonnettes par des plaquettes
nominatives. A cet effet, Adi a invité les copropridtaires a indiquer le(s) nom(s) & reprendre sur
leur sonnette. En cours.

Rénavation des fagades, balcons, esplanade/étanchéité des garages :

o L'AG du 27/02/2019 confie & Yarchitecte la mission de rédiger un cahier des charges et
de réaliser un appet d’offres auprés de 5 enfreprises,

o L'architecte a réalisé cette mission mais, vu le covid, caci n'a jamais été présenté en AG,

o Une réunion a été organisée avec l'architecte et Adi le 14/10/2021. Lors de cette réunion,
il a été convenu les points suivanis

= L'architecte enverra son contrat de mission ainsi que les factures qui ont déja été
payeéas, :

» L'Architecte demandera aux entrepreneurs une reévaiuation de leur offre compte
tenu de I'évolution des ptiX.

=  [architecte présentera le 1ésultatl de cel appel d'offies aclualise lors de Ia
proechaine Assemblée Geénérale.

»  Adi demandera & I'AG une enveloppe budgétaire qui englobera I'ensemble du
collt des travaux, la RC chantier, la loi Peeters Borsus, un bureau de contrdle.

= |'architecte enverra fensembie des plans et resultats de fappel d'offres en
version digitalisée.

« Adi demandera une offre au bureau de contrdle SECO,

»  |'objectif raiscnnable sera de commencsr les travaux en septembre 2022, pour
autant que 'AG suive les recommandations de P'architecte.

o LAG du 31/01/2022 valide le projet de rénovation des fagades, balcons,
esplanade/étanchéité des garages.

o Adiadresse une demande d'offre au bureau d'étude SECO pour le contréle et le suivi du
chantier. Offre présentée en séance, Le Conseit valide 'offre du bureau SECO.

o Le 23/03/2022, Aditransmet |a copie des cahiers des charges au bureau SECO, qui édite
un rapport détailtant les points techniques sur lesquels il y aura lieu d'apporter des
modifications.

o Le 14/04/2022, tenue d'une réunion avec afin de finatiser les différents
points en vue du dépdt du permis d'urbanisme et visite de plusieurs ferrasses privatives.

o Le 21/06/2022, dépét de la demande o isme,

o Le 23/06/2022, réunion en présence demdu bureau SECO, de Parchitecte Il

I ¢ cic A4i. A l'occasion de celts réunion, le bureau SECO met en évidence gue
des analyses compiémentaires des teirasses seront nécessaires et ce en vue de
déterminer Penrobage exact des fers a bélon et confirmer ou infirmer la présence d'une
&tanchéité sur les terrasses. Sans quoi il demeure un risque important que ces travaux
scient & houveau nécessaires d'ici queiques annédes. En fin de réunion Il est décidé qgue :

»  Adiréalisera un appel d'offres auprés de 3 coordinateurs sécurité santé
de niveau A.

N - =»icra son cahier des charges sur base des cbservations
du bureau SECO en annotant en rouge les points adaptés,

» N :ditera une note de synthase a Pattention de la copropriéts,
les informant de la situation et de la nécessité de réaliser des analyses
complémentaires et co afin de garantir une réparation pérenne des
bétons
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P _lmnsmai(ra a Adi les coordonnées d'un bureau compétent
pour réaliser ces analyses et établira une lisle exhaustive'des points &
controler tel que : mesurage des enrohages béton, niveau de profendeur
de carbonatation, présence effective d'une étanchéite, ...

« Adjorganisera les acces aux terrasses privalives en vue de réaliser ces
tests et soumettra le résuitat de ces relevés au bureau SECO qui les
analysera et établira un rapport.

Une fois fensemble de ces points accompli, une nouvells réunion sera organisée dans
les bureaux d'Adi.

o Le 26/06/2022, Adi adresse une demande d'offre pour le suivi sécurité et santé du projet
au sociétés : MOMMAERTS ~ POINTPLAN -~ ADVEX, Offres regues.

o Le 30/06/2022_lransmet la lisic des points & confirbler par caroltage, ainsi
que les coordonnées de 3 bureaux d'études, auxquels Adj adresse une demande d'offre,

o Le 08/08/2022, adresse la note de synthase a Adi qui la communicque a
F'ensemble de la copropriété.

o Le 08/09/2022, radministration octroie le permis d'urbanisme.

n Le 14/09/2022, constatant que malgré de trés nombreuses relances, 'architecte n'est pas
parvenu a obtenir un bureau d'étude pour le suivi indispensable de ces travaux, une
nouvelle réunion est tenue en présence du bureau SECO et de I'architecte afin de définir
fes mesures & prendre afin d'avancer dans ce dossier, En fin de réunjgn il est décidé que :

+  Adiprandra contact avec Ia sociéts RB TECHNICS “ en vue
de fixer un rdv sur site afin de définir les balcons sur lesquals ies tests
devront étre réalisés. [ - ¢conise Ianalyse de 10 baicons
positionnés de maniéra stratégi cet effeth sera
présent lors de cette réunion etﬂ/ sera convie ;

« Adiorganisera les accés aux 10 balcons sélectionnés afin que fa société
RB TECHNICS vy procdde aux différents tasts |

» Une fois les analyses du laboratoire réceptionnées et les mesures
techniques & prendre définies par avec 'assistance defii]

< organisera, dans la mesure du possible, I'accés aux 96 balcons
afin que puisse quantifler les travaux et tablir son cahier
des charges.

«  Un point spécifigue & ce sujet sera mis a Vordre du jour de la prochaine
Assemblee Générale

Prochaines étapes -

Réalisation des analyse & visite des balcons |

Adaptation du cahier des charges sur base de ces constatations ;
Négociation et analyse des offres finalisées;

Choix de 'entrepreneur ;

Débhut des lravaux.

o Le 22/09/2022, réunion avec la société RB TECHNICS.

o Aucune suite n'est finalement réservée A2 cctte société, et co maigré de
nombreuses relances,

o Durant plusieurs mois._adi‘esse des demandes complémentaires a plusieurs
bureaux d'atudes, qui tinalement ne donne pas suite a ses demandes, ou annulent les
rayv.

o L'analyse préalable des bétons étant tout  fait indispensable, et I'architects ne semblant
pas étre capable d'apporter los suites nécessaires a ce point primordiale, le Conssil de
Copropriété et Adi s'interrogent quant aux capacités de ce dernier pour la suite de ce
projet.

De plus, la copropriété a ¢a faire face & 10 sinistres sur 'exerclee 2021-2022

Enfin, différents projets / travaux sont a 'éiude actuellement pour réatisation éventuelle dans le fulur :
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Remplacsment des chaudigres (AG 31/01/2022) ;

Placement diune pompe a chaleur (AG 31/01/2022) ;

|solation des trémies (AG 31/01/2022) ;

Rénovation de ['étanchaité de la toiture (AG 31/01/2022) ;

Etude des améliorations énergétiques du batiment en matiére d'isolation st de ventilation (AG
31/01/2022) ;

Remplacement des boftes aux leitres (AG 31/01/2022) ;

Remplacement des décharges (AG 31/01/2022} ,

Inspection des installations électriques et mise en conformité st nécessaire |
Replacement de la parfophonie.

installation d’éclairages a détection & Farriére du batiment (vol 1 étage 10/09/2021) |
Installation de panneaux de stationnament réservé aux handicapés.
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VERENIGING VAN MEDE-EIGENAARS ‘ECB I¥

ACTIVITEITENVERSLAG VAN DE RAAD VAN MEDE-EIGENDOM

BOEKJAAR 2021 - 2022

Sinds de laatste algemenc beraadslaging van 31/01/2022 is de Raad van mede-eigendom 3 keer
samengekomen: op 10/03/2022, 19/09/2022 en 01/12/2022.

Tiidens de hijeenkomsten overliep de Raad van mede-eigendom:

- de contracten en prestaties van de verschillende vaste dienstverleners van de mede-eigendom,
- de stand van de bankrekeningen van de mede-cigendom en de evolutie van de fondsen,

- de facturen van het boekjaar,;

- de elgenaars-wanbetalers,;

- de cpvolging van de gerechtelijke geschillen;

- de lopende schadegevalien;

- de (uilgevoerde, lopende of te plannen) werken en projacie:.

Daarnaast heeft de syndicus met de inedewerking en onder foezicht van de Raad van mede-cigendom
verschillende punten en acliviteiten gorealiseerd:

GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN:

Q Toepassing van vaste kosten: overeenkomstig da beslissing van de Algemene vergadering
heeft Adi aan de firma ISTA gevraagd om vaste kosten van 40% toe te passen bij de berekening
van de verdeling van verwarmingskosten.

0 Onderhoud van de noodverlichting en haspals: de AV van 31/01/2022 machtigde e syndicus,

bijgestaan door de Raad van mede-eigendom, tot het kiezen van de dienstverlener.

o Ansul: 1.486,73 €
¢ Safe & Sound: 801,02 €

De Raad van mede-elgendom en A4i beslissen om een contract te sluifen met de firma SAFE &

SOUND. Contract onderschreven door Adi.

Aansiuiting van de fiften op de brandcentrale: werken hesteid op (9/03/2022, en uitgevoerd,

Vandalisme garagepoorten: in de nacht van 25 op 26 februari forceerden onbekenden de twee

garagepoorten om de parkings van de mede-eigendom binnen te dringen, waardoor een van de

poorten bleef openstaan. Adi doet een beroep op de firma ALL-ACCES, die de werken uitvoert op

26 en 28/02/2022. De politie maakt ean pv op om dit schadegeval sventueel te kunnen aangeven

hij da verzekeringsmaalschapplj, Van dit voorval zijn er geen beeldopnamen, omdat het

videohewakingssysteem buiten werking is. Adi laat gen technicus van TELENET langskomean om
het systeem herop te starten, en vraagt aan mevr. Eom de goede werking ervan dagelijks
te controleren. Da camera's worden op 11/03/2022 opnisuw in werking gesteld,

Herstelling van viuchtwegen op het dak: de op het dak geplaatste trafies en poortjes die de

toegangen tussen de gebouwen moeten beperken, zijn deeis losgerukt of verwijderd, wat grote

risico’s meebrengt. A4i geeit de firma FERREIRA de opdracht om dezs ruimtan te beveiligen en
te versterken.

O Veiligheidslijst van garagepoort -1: de werken ter vervanging van het profiel en de
veiligheidslijst van de garagepoort op niveau ~1 werden uitgeveerd op 12/64/2022.

O Vervanging van sectionale afsluiters: de firma ABC TECHNICS diende cen offerte in voor de
uitvoering van deze werken ~ 11.320 € incl. biw, De AV van 31/01/2022 machtigde de syndicus,
bijgestaan door de Raad van mede-eigendom, om een offerte {e iaten cpstellen, de diensivertener
te kiezen en deze werken fe bestellen voor esn bedrag van maximaal 12.500 € incl. biw. A4i zal
ten minste één extra offerte vragen om die aan de Raad van medg<eigendom voor te leggen en
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de leverancier te kiezen. Er worden bijkomende offertes gevraagd aan de firma's BARAL en
CLIMABEL. Adi toont een vergelijkende tabel van deze verschillende offertes aan de Rime, die
samen met A4i beslist om deze werken te bestellen bij de firma ABC TECHNICS voor een bedrag
van 11.319,63 €, Werken uitgevoerd,

Vervanging van afsluitschuiven: de AV van 31/01/2022 machtigde de syndicus, bijgestaan door
de Raad van mede-eigendom, om drie offertes ta laten opstelien voor de uitvoering van deze
werken, de dienstverlenar e kiezen en deze werken te bestellen voor sen badrag van maximaal
76.000 € Incl, btw. Adi vraagt een eerste offerte aan de firma ABG TECHNICS. Adi zal ten minste
twee bijkomende offertes vragen om die aan de Raad van mede-eigendom voor te leggen en de
leverancier te kiezen. Deze werken moeien na de vervanging van de sectionale afsluiters worden
uitgevoerd. Er worden bijkomende coffeiies gevraagd aan de firma’s BARAL en CLIMABEL, Adi
toont een vergelijkende tabel van deze verschillende offertes aan de Rme, die samen met Adl
baslist om deze werken te bestellen bij de firma BARAL voor een bedrag van 28,153,680 €, dit is
46.846 € onder het budget dat de AV heeft vastgelegd. Werken uilgevoerd.

Verandering van sociaal secretariaat: om de verwerking van de [onen van de conciérges beter te
kunnen opvolgen, zal dit beheer vanaf 01/01/2023 worden toevertrouwd aan het sociale
secretariaat SD WORX,

Defecte verwarming: op 19/09/2022 worden problemen met de verwarming gemeld in het hele
gebouw, De firma ABC TECHNICS komt dezelfde dag langs en lost de problemen op.
Schoonmaak van de parkings: het is een gewoonte dat de parkings jaarlijks met behulp van de
brandspuit worden schoongemaakt. Deze weinig orthodoxe procedure, die de mede-eigendom
veel geld kost, wordt door verschillende mede-eigenaars opnieuw ter discussie gesteld. De Rme
beslist om deze schoonmaak niet langer zomaar te laten doen, maar afleen als het nodig Is en de
Rme en A4l dat beslissen.

Stoclkeren van voorwerpen op de terrassen en de overlopen: A4l toont de Raad vah mede-
eigendom eenh model van een prikbord om in de gemeenschappelijke delen van de mede-
eigendom te hangen, tencinde de bewoners te vragen em zich aan het IR te houden. De Rme
keurt het model goed en raadt aan om het in de liften te hangen. Na de vaststelling dat een aantal
bewoners niet op deze mededeling gereageerd hebben, stuurt Adi op 18/07/2022 een individuele
mededeling aan elke betrokken kavel. Algemene aanmaning via mail op 14/09/2022.

Contract van de liftmeonteur: omdat het contract van de liftmonteur niet in de docurnenten zit die
de vorige syndicus heeft overgemaakt, vraagt A4i aan de firma SCHINDLER om daarvan een
kopie te sturen. Dat contract dateert van 1966 en bevat de toenmalige algemene voorwaarden.
Adl vraagt aan SCHINDLER een update van dat contract en van het bedrag van het ondesrhoud.
De firma SCHINDLER stuurt het aangepaste contract met een vermindeting van 415,38 €. De
Rme keurt dat contract gced. Contract mee ondertekend door Adi.

8randverlichting: bij het jaatlikse onderhoud van de noodlampen maakt de firma SAFE &
SOUND een overzicht van de te vervangen lampen en hezorgt ze Adi een offerte voor deze
werken. Gelet op het hoge bedrag van deze werken beslissen de Rme en A4i om do vervanging
van de haspels te vragen en 1/3 van de noodlampen ta laten vervangen, en krijgt A4i de vraag om
te melden welke lampen eerst te vervangen zijn. Het saldo van de offerte zal aan ds voigende
algemene vergadering worden voorgelegd.

Garagepoort -1 gehlokkeerd: op 30/09//2022 blijft de garagepoort openstaan nadat de veren
gebroken zijn. De firma ALL ACCES komt langs ap 63/10/2022. De veren van de garagepoort zijn
stukken die verslijten en af en tos vervangen moeten worden, maar waarvan de levering soms
aansleept waardoor de poort enkale dagen geblokkeerd is. Om dat te verhelpen, wordt een set
veren besteld en opgeslagen in de mede-eigendom.

Antenne Hotspot: eerst wordt een afspraak gemaakt op 16/08 in de kantoren van Adi, om te
kijken of het mogelijk is sen antenne op het dak van het gebouw te plaatsen. Deze afspraak wordt
geannuleerd door de leverancier, die aan Adi meldi dat er weldra een technicus naar de mede-
aigendom komt om te kijken of zo'n installatie inderdaad mogelijk is. Herinnering op 05, 15/09 en
18/10/2022. Aangezien dit bedriif geen interessa lijkt te tonen voor de installatie van de antenne
op het dak van de mede-eigendom, en nlet oprecht is geweest in dit project, sluit A4i dit dossier
zonder gevolg af.

Stuiten van een opvolgingscontract voor de liften: na de grote panne die zich op 12/02/2022
voordeed in het Ravel-gebouw, op kosten van deze laatste, vraagt Adi zich af of het misschien
opportuun is een contract te sluiten met een schatter, om het werk van SCHINDLER te kunnen
controleren, maar ook de beste kostprijs voor de tussenkomsten van het bedriif te bedingen. Er
wordt een contractvoorstel bezorgd aan de Rme, die baslist om dit punt op de agenda van de
volgends AV te zelten.
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Programmering van badges: om de badges te kunnen verdelen op basis van de aanvragen,
houdt A4l een vergadering met de firma TELENET om uitleg te krijgen  over de
programmeringsprocedure. Voor de programmering van de badges ter plaatse moet de mede-
eigendom een pc kopen en moet TELENET het programma op de pc downloaden. Na deze
tussenkomst wordt vastgesteld dat, omdat bij de laatsie programmeringen geen back-up is
gemaakt, een aantal badges/afstandsbedieningen tijdens deze operatie gedeactiveerd zijn. Er
wordt ook vaslgesteld dat het maximale aantal programmeerbare badges bereikt is en het dus
niet langer mogelijk is om nieuwe badges te prograrameren. Het ls evenmin mogelik om
ongehruikte badges te herprogrammeren. Bi| gebrek aan een listing van de verdeside badges
kunnen da gebruikers namelijk niet geidentificeerd worden, De Raad van mede-eigendom en Adi
beslissen om de ultbreiding van de licentie fe vragen en vervolgens een felling te plannen, mel de
bedoeling een lijst van actieve badges {2 maken en de niet-actieve badges te annuleren, De Rme
keurt evenesns de aankcop van de pc goed.

Aanstuiting van de liften: na een van haar tussenkomsten deelt de firma SCHINDLER aan A4i
mee dat de noodknoppen niet aangesioten zijn op de telefoonlijn van PROXIMUS. Ds Rme meldt
aan Adi dal het systeem destijds operationeel was, maar dat deze situatie zeker te wijten is aan
het afsluiten van de lijnen door PROXIMUS omdal de vorige syndicus niet betaalde. Adi
organiseert een gezamenlijke tussenkomst van de technici van PROXIMUS en SCHINDLER
waarbij het zelf aanwezig is, om zeker te zijn dat de werken volledig worden uitgevoerd,

Grof huisvuil in de fietsenlokalen: in samenspraak met de Raad van mede-eigendom stuurt Adi
zowel de mede-aigenaars als de bewoners een algemeen verzoell om eventuele voorwerpen
(buiten fietsen) die van hen zouden zijn, binnen 30 dagen weg te doen, met tegelljk de melding
dat ceze voorwerpen na die termijn zullen worden weggevosrd, De Raad van imede-eigendom
beslist om aan de firma FERREIRA te vragen dat het deze voorwerpen komt ophalen. Na deze
werken wordt aan de conciérges gevraagd om deze lokalen dageliks te controleren, zadat
degenen die er opnieuw grof huisvuil achterlaten, op de camera’s herkend kunnen worden.
Walerinsijpeling in de parkings: in de mede-eigandom wordt sen vergadering gehouden in
aanwezigheid van de architect, om de verschillende maatregelen te bespreken die de mede-
eigendom al zou kunnen nemen om een deel van deze insijpelingen in te dijken, zoals het
reinigen van de randafvoer, Er wordt een beroep gedaan op de firma HYDROJET, die deze
werken niet wil uitvoeren. Adi vraagt hel aan de firma CURABEL, die voor deze werken esn
offerte stuurt. De Raad van meds-eigendom keurt ze goed en A4l bestelt de werken. Warken
uitgevoerd op 29/11/2022. Na deze werken schrijft de firma CURABEL een verslag waarin ze
aangeeft dat ze een deel van de afvoer richting de parking niet heeft kunnen onderzoeken, omdat
dzat deel volledig onder water stond. De dienstverlener stell afbraakwerken voor om dit te
onderzoeken.

Elektriciteitslokaal: het is aliijd erg vochtig in de ruimte van de eleklriciteitsmeters. Het bedrijf
FERREIRA achterhzall de oorzaak van deze waterinsijpeling en herstelt ze. Adi neemt tegelijk
contact op met de firma SIBELGA om de algemene staal van de hoogspanningsruimte vast te
stelien. Een ventilatierooster cat naar huiten leidt, is sterk beschadiad, waardcor het bij hevige
regenval water laat doorsijpelen. SIBELGA vervangt dit rooster op eigen kosten,

Vervanging van mevrouvEE"cvouw::f de mede-eigendom officieel op de
hoogte gesteld van haar wens om in mei 2023 met pensioen te gaan. In die opliek zal de mede-
eigendom in haar vervanging moeten voorzien, Na het vertrek van mevrouwhijn er twee
opties; ofwel komt er een nieuwe conciérge tegen dezelfde voorwaarden, ofwel wordt zij
vervangen door een schoonmaakbedrijf. Er wordt een bultengewone vergadering met de Raad
van mede-eigendom gehouden om die tweede oplossing te onderzoeken. Bij die gelegenheid
wordt een ontwerpbestek voor de overblljvende conciérge, maar cok voor de schochmaakfirma
opgesteld, en wordt een raming van de huwrwaarde van de eventueel leegslaande
conclérgewoning gevraagd aan een plaatselijk vasigoedkantoor. Dit punt zal op de agenda van de
volgende algemene vergadering worden geplaatst.

CHOPIN:

o

Probleem met deo partofoon: op 14/02/2022 meldt de eigenaar van kavel J6 aan A4, via de
conciérge, dat er con probleem is met de parlofoon. Adi doet een beroep op de firma KONINICK,
die tot 09/03/2022 met vakantie is.

Cnderhoud van de liften: uitgevoerd door de firma SCHINDLER op 21/02/2022.

Raad van mede-eigesulon




|
i

0 Badgelezer defect - fietsenlokaal: op 19/04/2021 meldt — aan Adi dat de
hadgelezer defect is. Adi vraagt aan de firma TELENET om dit te herstellen.

21 Vandalisme: op 26/10/2022 wordt het vaste gedeelle van de magneetiijst van de deur van hat
fietsenlokaal losgerukt door een onbekende persoon.

MOZART:

Lt Onderhoud van de liften: vitgevoerd door de firma SCHINDLER op 21/02/2022.

Q  Liftpanne: op 09/03/2022 raakt de lift defect na esn probleem met de regeling van de
verdiepingsknop. De firma SCHINDLER herstelt het in de loop van de dag.

0O Liftpanne: op 11/04/2022 raakt de lift defect. De firma SCHINDLER komt langs. Ze vervangt de
noodbatterij en regelt de deur van de 12e verdieping, die beschadigd is doordat er een schroef in
de rail zit.

O Peursluiter gedemonteerd: tussenkomst van de firma CLABOTS op 27/08/2022.

@ Probleem met de parlofoon: de sigenaar van kavel Ki0 meldt aan Adi dat er een probleem is
met de parlofoon. Ad4i doet een beroep op de firma KONINKX, die vaststelt dat het probleem
algemeen is en het hodige doet op 29/11/2022.

RAVEL:

U Liftpanne: op 19/02/2022 wordt Adi op de hoogte gebracht van een panne en doet een beroep
op de firma SCHINDLER, die langskomt op 20/02/2022 en 21/02/2022. Uiteindelijk moet een
ingenieur van SCHINDLER langskomen, De panne is toe te schrijven aan de frequentieregelaar,
die vervangen moet warden. Adi besteli deze werken. Omdat het onderdeel niet voorradig Is,
wordt de lift voor langere tijd stilgelegd en stuurt Adi dagelifks een herinnering aan de firma
SCHINDLER om absolute veoorrang te geven aan deze situatie. Werken uitgevoerd op
03/03/2022,

WAGNER:

O Sporen van waterinsijpeling P12: op 23/12/2021 melden de sigenaars van appartement P12
aan A4i dat er in hun appartement vochtsporen zijn, die zouden kunnen voortkomen van
eventueie insiipeling langs het dak enfof de gevel. Adi doat verschilende metingen van de
vochtigheidsaraad in het apparternent en vraagt het advies | NGNGB o> 02/02/2022
stell“een rapport op dat bevestigt dat het cm een condensatieprobleem gaat, dus een
privéprobleem.

O Drukknop defect: op 21/02/2022 is de drukknop van de toegangsdeur defect. Adi vraagt aan
TELENET om de nodige herstellingen te doen. TELENET komit langs op 23/02/2022, zonder de
nodige herstellingen te kunnen doen. Er wordt esh nietiwe afspraak gemaakt op 11/03/2022.

0 Onderhoud van de liften: uitgevoerd door de firma SCHINDLER op 21/62/2022.

O Toegangsdeur: de spil van een van de scharnieren van de toegangsdeur is uit haar hengsel,
waardoor de deur moeilijk opengaat. Adi grijpt een afspraak met de firma FERREIRA aan om dat
euvel te laten herstelien. Bij die gelegenheid wordt aan de conciérge gevraagd om af en toe naar
de spil te Kijken en ze terug te plaatsen voordat ze uit haar hengsel is,

a Liftpanne: op 25/03/2022 raakt de lift defect en komt de firma SCHINDLER in de loop van de dag
langs.

O Verlichiing: op 05/05/2022 vervangt de firma DESTOQUAL de verlichting in het trapportaat op de
2% verdieping.

Q Toegangsdeur esplanade: dhr. - werkt aan de foegangsdeur en lost de
wrijvingsproblemen op.

a  Drukknop defect: interventie van TELENET op 05 en 17/05/2022,

0 Liftpanne: op 14/06/2022 raakt de fift defect. Interventie van de firma SCHINDLER,

o Liftpanne: op 27/06/2022 raakt de lift defect. Interventie van de firma SCHINDLER.

O Toegangsdeur: het systeem voor het openen van de deur is buiten dienst. Interventie van de
firrna GOMES.

O Elektriciteitsverbruik: uit de anaiyse van de rekeningen van de mede—mgendom blrjkt dat het

Wagner-gebouw veel meer elekbiciteit verbruikt voor deze ge
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doet de nodige controles en steit vast dat de verlichting van de buitenparking wordt gevoed door
de meter van dit gebouw, wat de Raad van mede-eigendom bevestigt. Om het verbruik exact te
kunnen verdelen, zal de ihstallatie van een doorstraommeter nodig zijn om het verbruik van de
parking uit het verbruik van het Wagner-gebouw te halen. Adi beslelt de installatie van deze meter
bij de firma DESTOQUAY en zal het gemiddelde van de andere blokken berekenen om het
verbruik van het afgelopen boekjaar te kunnen ramen.

GROENE ZONE:

a

Omgevallen boom: door de hevige rukwinden is op 21/02/2022 een boom omgevailen ter hoogte
van de zones langs de buitenparking. A4i vraagt aan de firma JARDINATH om de boom weg te
falers en maakt foto's van de schade en de auto's in de buurt, om de rechten van de mede-
eigendom te waarborgen. Werken uitgevoerd op 22/02/2022.

Snoeien van de wilgen: op 28/11/2022 gaat de tuinman van de mede-elgendom over tot het
snoelen van de wilgen langs de huitenparking.

Voorls heeft de syndicus in samenwerking met de Raad van mede-gigendom verscheidene punten en
activiteiten opgestart. Uit te voeren werken / projecten in 2022 - 2023,

Q

a

Barst: er is een grote, maar ouds barst aangetroffen in een van de muren van de parking op
niveau 0. Adi plaatst tegenstukken om mogelijke verschulvingen te controleren en in voorkomend
geval de nodige maatregelen te treffen. Aan de gang.

Dalk: door het stormweer van februari ziin twee schoorsteenkappen op het platie dak gevallen en
hebben ze tot tweemaal toe gaten gemaakt in de afdichting. De flirma AVA TOITURE komt langs
op 19 en 22/02/2022 om dit te herstellen. A4i vraagt aan de firma FERREIRA sen offerte voor de
vervanging van de schoorsteenkappen. Aan de gang

Warmte-krachtkoppeling:

o Mandaat aan de Rme voor de keuze van de definitieve dienstverlener als derde
investeerder,

o Offertes: GO4GREEN f WATMATTERS.

o Adi raadt aan een studiebureau onder de arm te nemen om de fwee offertes op zowel
technisch als financiesl viak te iaten analyseren, om de werf te kunnen opvolgen tot de
perfecte instaliatie en regulatie met de bestaande voorzieningen. De vooraf verzonden
offerte van de firma T4M wordt op de zitting besproken,

o De raad beslist om in te gaan op de offerte van T4M.

o De firma T4M maakt een vergelijkend rapport van de offertes van beide derde
investeerders en legt dat op 20/06/2022 voor aan de Rme.

o De Rme besfist om in te gaan op de offerte van GO4GREEN en machtigt A4l om
eventueel gunstigere voorwaarden te bedingen.

o De bedongen punten zijr

* |nstallatie van gasleidingen en een voldoende grote meter voor de toekomstige
aansluiting van de verwarmingsketels;

* Berekening van een rendement op 90%;

»  Bijdrage van 11.000 € per jaar;

=~ [nvoeging van een clausule die de verwarmingskosten binnen de perken houdt
als de gasprijs blljft stijgen;

= Ashestverwijdering en isolate van de buizen in de stookplaats zonder
budgetheperking;

= Teniasteneming van de installatie van een nieuwe hoge ventilatie;

« Tenlasteneming van de eventuele verbouwingswerken in de stookplaats die voor
de installatie van de warmte-krachtkoppeling nodig zijn;

« Ciausule van herberekening van het rendement als de verwarmingsketels
varvangen worden.

o In afwachting van de afgeronde overeenkemst.

Maken van een toegang voor gehandicapten naar de esplanade: op te nemen in hst
renovatieproject van de esplanade. Hoewel deze werf verfraging heeft opgelopen, beveelt de
Raad van mede-eigendom aan te wachten tot de esplanade klaar is omy deze werken uit te
voeren, teneinde niet het risico te lopen dat men moet herbeginnen en dus nieuwe financiéle
middelen moet vinden.
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Riooikolken ECB | verstopt: de Rme deelt aan A4i mee dat de ricolkolken langs de afvoerpijp
naar de parking volledig verstopt zijn, waardoor het waler bij hevige regenval naar de meade-
sigendom stroomit. Aangezien het onderhoud van deze rioolkolken onder het beheer van gebouw
ECB 1 vall, stuurt Adi op 26/08/2022 een maillje om deze situatie aan hen te melden en te viagen
om meteen de nodige reinigingswerken uit te voeren. A4i stuurt op 28/11/2022 een herinnering.
Wordt vervoigd.

Gevaarlijke bomen op de aangrenzing: de Raad vanh mede-gigendom meldt aan Adi dat er
homen ziek lijken in hel aangrenzende park. Adi stuurt de administiatie verschillende mails ont
daarop haar aandacht e vestigen. Aan de gang.

Afvoergoot voor parking -1: de afvoergoot voor de garagepoort is stuk. De firma FERREIRA
komt langs op 19/09/2022. De firma FERREIRA zal nogmaals langskomen om de nodige
wijzigingen aan te brengen, zodat de goot af an toe onderhouden kan worden. Aan de gang.
Vervanging van de etikeften van de bellen: de Raad van mede-eigendom heeft ter wille van de
harmonie beslist cm de etikelten op de beiblokken le laten vervangen door naampiaatjes. Daartoe
heeft A4i de mede-sigenaars verzecht om de na(ajm(en) mee te delen die op hun bel moet(en)
komen. Aan de gang.

Renovatie van de gevels, balkons, voorpleinfwaterdichtheid van de garages:

o De AV van 27/02/2019 heefl de architect de opdracht gegeven om een bestek op te
stellent en bij 5 bedrijven e=n offerie aan te vragen.

o De archifect heeft deze opdracht uitgevoerd, maar gezien covid werd die nooit aan de AV
toegelicht,

o Een vergadering vond plaals met de architect en A4i op 14/10/2021. Tijdens die
vergadering werden de volgende punten overeengekomen;

= De architect zal zijn contract sturen, samen met de facturen die al betaald zijn.

= De architect zal de aannemers vragen om hun offerte te herschatten op basis van
de evolutie van de prijzen.

» De architect zal het 1esullaat van deze aangepaste offerteaanvraag tijdens de
volgende algemene vergadering teelichtan.

= Adi zal de AV een budget vragen dal alle kosten van de werken omvat, de BA
bouwplaats, velgens de wet Peeters-Borsus, en een conltrolebureau

= De architect zal alle plannen en resultaten van de offerteaanviaag in
gedigitaliseerde versie doorsiuren.

= Adi zal een offerte vragen aan het controlebureau SECO.

»  September 2022 is een redelijke streefdatum om de werken aan te valten, mits
de AV de aanbevelingen van de architect volgi.

o De AV van 31/01/2022 verleent haar goedkeuring aan het renovatieproject van de gevels,
balkons, voorplein/walerdichtheid van de garages.

o Adi bezorgt het studiebureau SECO een offerteaanvraag voor de controle en opvolging
van de werf, Offerte voorgelegd op de zitting. De Raad keurt de offerte van het bureau
SECO goed.

o Op 23/03/2022 bezorgt Adi de kopie van het bestek aan het bureau SECC, dat een
rapport uitgeeft met een beschrijving van de technische punten die wijzigingen zullen
vergen.

o Op 14/04/2022 volgt een vergadering met _ om de verschiilende punten
af te ronden met het oog op de aanvraag van de stedenbouwkundige vergunning en een
bezoek aan verschillende privéterrassen.

o Op 21/06/2022 wordt de aanvraag van de stedenbouwkundige vergunning ingediend.

o Op 23/08/2022 is er een vergadering in aanwezigheid van | I var het bureau
SECO, de architect NN /\4i. Op dezs vergadering stelt het bureau SECO
dat aanvullende apalyses van de terraseen nodig zullen zijn, om de exacte omhulling van
de betonijzers te bepalen en al dan niet te bevestigen dat er op de terrassen een
afdichting is. Anders blijft er een groot risico bestaan dat deze werken over enkele jaren
opnieuw nodig zullen zijn. Aan het einde van de vergadering wordt het volgande beslist:

«  Adi zal een offerteaanvraag doen bij 3 codrdinatoren veiligheid-
ezondheid van niveau A,
zal zijn bestek aanpassen op basis van de cpmerkingen
van hetl bureau SECO, door de aangepaste punten van rode
aantekeningen le voorzien
zal voor de mede-eigendom een samenvallende nota
schrijven, waarin hij hen informeert over de sityatle en‘het feit dat er
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aanvullende analyses moeten gebeuren om te garanderen dat het beton
voor lange tijd hersteld is.

« I /i dc gegevens bezorgen van een bureau dat deze
analyses kan uitvoeren, en een volledige lijst maken van de te
controleren punten, zoals: meting van de hetonomhullingen, diepte van
de carbonatatie, effectieve aanwezigheid van een afdichting, ...

o Adizal ervoor zorgen dat men tosgang krijgt tot de privéterrassen om
deze tests uit te voeren, en het resultaat ervan voorleggen aan het
bureau SECO, dal de tesls zal analyseren en een rapport zal opstellen,
Zodra al deze punten zijn afgewerkt, zal een nieuwe vergadering worden
georganiseerd in de kantoren van A4,

Op 26/06/2022 stuurt Adi een offerteaanvraag voor de opvolging veiligheid en gezondheid
van het praject naar de volgende bedrijven: MOMMAERTS — POINTPLAN — ADVEX.
Offertes ontvangen.

op 30706/2022 stuurt (R < list van punten die te controleren zijn via het
nemen van bodemmonsters, samen met de gegevens van 3 studiebureaus, waaraan Adi
een offerteaanvraag stuurt.

0p 09/08/2022 bezorg! | ¢c s2menvaltende nota aan Adi, dat ze doorstuurt
aan alle mede-eigenaars.

Op 08/09/2022 kent de adminisiratie de stedenbouwkundige vergunning toe.

Gezien de vaststelling dat de architect, ondanks heel veel aanmaningen, geen
studiebureau heeft kuinnen vinden voor de noodzakelljke opvolging van deze werken,
wordt op 14/09/2022 een nieuwe vergadering gehouden In aanwezigheid van het bureau
SECO en de architect, om de maatregelen te bepalen die nodig zijn om in dit dossier
vooruitgang te boekan. Aan het einde van de vergadering wordt het volgende beslist:

« Adjzal contact opnemen met de firma RB TECHNICS“. om
ean afspraak ter piaatse te makan voor hel aikons
waarop de tests zullen moeten p!aatsvindenmeveﬁﬁ de
analyse aan van 10 strategisch gepositioneerde balkons. Daartoe zal dhr.
*op deze vergadering aanwezig zijn en ervoor worden
uitgenodigd; -

« Adizal de toegang regelen tot de 10 gekozen balkons, zadat de firma RB

TECHNICS er de varschillende tests kan doen;

. Al- de analyses van het laboratorium ontvangen heeft en

met de hulp van dhrdie vereisia technische maatregelen heeft
bepaald, zal Adi voor zover mogelijk de toegang tot de 96 balkons
organiseren, zodat de werken kan kwantificeren en zijn
bestek kan opstetlen.

o Een specifiek punt in dat verband zal op de agenda van de volgende
algemene vergadering worden geplaatlst.

Volgende stappen —

O
o

o]

PRSI
Bovendien moeast de mede-eigendom in hel boekjaar 2021-2022 10 schadog/e’va!len afhandeien,

Uitvoering van ds analyses en bezoek aan de balkons;
Aatipassing van het bestek op basie van deze vaststellingen;
Ovetleg en analyse van de afgewerkte offartes;

Kiezen van de aannemer;

Aanvang van de werken.

Op 22/09/2022, vergadering met de firma RB TECHNICS.
Ondanks vele aanmaningen Krijg ulteindelijk geen enkele reactie van deze

firma.

stuurt al verschillends maanden aanvullende verzoeken naar verschillende
studiebureaus, die er uiteindelijk niet op ingaan of de afspraken annuleren
Omdat de voorafgaande analyse van het beton absoluut nodig is, en de architect niat in
staat lijkt om aan dit cruciale punt hel noadzakelijke gevoly te geven, twijfalen de Raad
van mede-eigendom en A4i aan de capaciteiten van deze laatste voor de voorizetting van
dit project.
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Ten slotte worden momenteel verschillende projecteniwerken bestudeerd met het ooy op een mogelijke
uitvoering in de toekomst:
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VOOR DE RAAD VAN MEDE-EIGENDOM:

Vervanging van de verwarmingsketels (AV 31/01/2022);

Plaatsen van een warmtepormp (AV 31/01/2022);

Isolatie van de storttrechters (AV 31/01/2022);

Renovatie van de waterdichtheid van het dak (AV 31/01/2022);

Onderzoek van verbeteringen aan de energievoorziening van het gebcuw op het viak van isolatie
en ventilatie (AV 31/01/2022);

Vetvanging van de brievenbussen (AV 31/01/2022);

Vervanging van de stortplaatsen (AV 31/01/2022);

Inspectie en zo nodig conform maken van de elektrische installaties:

Vervanging van het parlofoonsysteem,

Installatie van sensorlampen aan de achterkant van het gebouw (diefstal 1° vardieping
10/09/2021);

Plaatsen van parkeerborden voorbehouden voor personen met een handicap,
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DAREL srl Bruxelles, le 26 décembre 2022
Rue des Compagnons 33
1030 Bruxelles

TVA : BE 0444.004,731

Aux copropriétaires de
PACP ECB |l

Av. de I'Exposition 448- 454
1090 Bruxelles

Madame, Monsieur,

Concetne : ACP ECB I
Vérification des comptes 01/10/21 - 30/09/22

PREAMBULE
Vous nous avez désignés comme commissaire aux coinptes de vofre copropriété pour la 5& année
conséctitive,

Nofre rapport comprend 14 points ;

1, Planning

Transmission des informations

SN

Cohérence de la comptabilité

b

Bilan

Comptes de fonds
Comptes de sinistres
Autres comptes généraux
Comptes des propriétaires

© ® N O @

Comptes des fournisseurs
10. Factures d'entrée

11. Décompte

12. Financiers

13. Honoraires

14. Conclusions

1. PLANNING
rwIoture des—cgmptes——__ - - ¥ 30/bglz—z~ !
Dmpomb»hté des compEeq définitifs, aprés reparmlon et S ____;3 112/24
centralisation du décompte [ -
Dispo}libilité souhaﬁ‘té&f& gowptes deflnmfs au pﬁjs tard R I0/12/22
Con-vo.(,at.lgl“ en assemblé-e grznemk, augl-t‘lgTa;(‘i. o 7 ’;— 0_8/01/23 _

Assemblée générale [ 230128
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Le dossier comptable définitif a &té disponible tardivement. Le rapport pourra juste étre joint, comme il
est préférable, 4 la convecation en assemblée générale.

Pour Information :

Nous souhaitons disposer de 3 semaines entre la disponibilite du dossier comptable et I'envoi de la
convocation en assemblée générale. Ce délai nous permet de collecter tous les documents
nécessaires, d'étudier le dossier, de demander des informations complémentaires, d'envoyer un projet
de rapport au syndic et de fournir le rapport définitif avant 'envei de la convocation en assemblée
générale.

2. TRANSMISSION DES INFORMATIONS

Le syndic nous a transmis, fous les documents par voie informatique, y comptis fes exlraits de
comptes en banque. Il nous a donné accés aux factures d'achat par Internet, via le programme Sagls.
Nous avons rencontrés quelques difficultés pour obtenir tous les documents, sous la forme
demandée.

Le syndic a répondu ensuite avec diligence a nos demandes d'informations complémentaires.

3. COHERENCE DE LA COMPTABILITE

Programme comptable
Le syndic utilise un programme comptable en partie double, avec journaux et historiques. Ceci permet
de tenir la comptabilité avec rigueur et de la vérifier efficacement.

Quverture des compies de l'exercice,
Les comptes du présent exercice doivent élre ouvarts avec un solde &agal 4 celui du bilan de l'exercice
nrécédent. Ceci est indispensable pour assurer fa continuité des comptes au passage d'exercice.

Concordance balance d'ouverture / bilan exercice précédent
La balance d'ouverture correspond bien au bilan de l'exercice précédent.

Concordance reports dang hisforique comptes généraux / balance d'ouverture
Les reports dans [‘historique des comptes généraux correspondent bien & 1a balance d'ouverture,

Correspondance bilan / historigue des comptes généraux
Les soldes finaux des comptes dans {'historique des comptes génédraux correspondent bien au bilan

de l'exercice.

Carrespondance balance propriétaires / bilan
- nous avons recu le bilan détaillé
- il comprend la balance propriétaires, qui correspond nécessairement avec le compte propriétaires

Correspondance balance fournisseurs / bilan
- nous avens recu le bilan détalllé
- il comprend la balance propriétaire, qui correspond nécessairement avec le compte fournisseurs

Conclusicn
La comptabilité est cohérente.
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4. BILAN PROVISOIRE

- la coproprieté est gérée avec appels de provisions mensuels anticipatifs et décompte annuel

- la situation comptable est avant centralisation du décompte
- et avant &critures d'apurements et de corrections du 23/12/22

ACTIF

330@0 - stock téléicommandeﬁ ‘

611,05

330001 - stock de badges

272 20

400000 propr*@taires

_49"?"0 frais privatifs & réguianser
499020 - sinistre

&QGZ1 - siny |stu—.‘ BV /P02
499902 comptc. d'atlcnte anciens proprlétalres deblteurs

—68 ‘)74 10

223 36
A 2 882, 60

710,20
7 8,72

499910 alrondls uebltours
OOO(J BEOQ 3104 :326 555/ éparone !N(:

1 13 048, 71
Zo? ()09 25

467.344,05

050000 BE33 0689 0407 11)46 vue Belfius

‘300000 BE60_310! 3354 8070 vue ING

383.270,88

Total

1.1K7.766,97

~ PASSIF

100000 'onds de roaloment

IbCOZO résarve produnts dlvers

100000 fonds de reserve

‘951;53 61ﬂ
2.178, 17

064. 885, 2()

1600001 - fends de réserve céSIdence Chopin

1600002 fonds de réscrve requenoe Mozart

1b00004 - fonds de réserve rés'dence Wagner '

440000 fournisseurs

5, OOO 00
5.00( OU
5. 000 00

bz 64| Gu

469022 - smlstte 05/2020 J5 K5 K4 K3- K2

499908 reprise Gauvm a |égwanacr

609,34

17.302,964

Total
G

i .157.766,9/ i

- le bilan est équilibré
- il comprend quelques comptes d'altente a apurer
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4.2 BILAN CORRIGE

19

- situation comptable aprés écrifures d'apurements et de corrections du 23/12/22

- et aprés cenltralisation du décompte

e

ACTIF

’%30000 stock telécommandes

3:10()01 - stock de badges

272,25

400000 pr opriétahes

550000 BEG9O 3104 1326 5657 - éparqn_e ING

44,606, 69

257 969, 25

ssoooo BE60 3101 3354 8070 - vue ING

467.344,05

550000 BE33 0689 0407 104(‘ vue | Belflus

383.270,88

Total

| 1.154.074,17

PASSIF

bt ey e

100000 - fonds de roulemcnt

95 153, 61

150020 - réserve produits dvvel..

6414,14

160000 fonds de réserve

979.200,767

1600001 fonds de :éserve lésidence Chopm

1600002 fonds de réserve 1és1dence Mozart

5.000,00
5.000, 00

[ —

1600004 fonds de réserve réSIdence Wagner

440000 fourmsseurs

5. 000 00

58.305,66

Fotal

1 115407417

- le hilan est équilibré
- il est particulierement propre

4.3 Vérification des variations entre hilan provisoire et bilan corrigé

o St S
bilan : s ;

Compte o Sulbala bilan corrige variation l
| 400000 - propnétaues B ~ -68.574,10 44, 606,69 1 13 180 79

' 49220_0 frais pnvatlfs a régulariser | 223,36 0,00 -223, 36
| 499020 - sinistre - - _ 2.88260) 0,00 -2.882 60 |
490021 - sinistre BV Po2 710,20 ’_’ 0,00 -710,20

F4§39_(I2 - compte d' ire T g

pte d'attente anciens propriétaires ‘ )

débiteurs - - L , 8,72 000 B2
499910 arrondis débiteurs E 13. 048 71 G, OO -113.048,71
130020 réserve plodunts dlverb B _ -2 178 17 ~6 414 14 -4.235,97
160000 fonds de réselve B . _ %4 880 267 -979.200,72{ -14 315 50
440000 - fourmsseurs -62. 641 63 -58.305,66 4 335 97

| 440 e : I
499022 sinistre 05/2020 l5~-K5-K4-K3--K2ri JL B ~605,34 d 0,00 ) oﬁO’) 34
4@9908 reprise Gauvin a regu!ausekri_ _ -7 i 0100 17.302.ﬁ
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Les variations proviennent :
- de la centralisation du décompte
- de 8 écritures d'apurement ef corrections regues le 23/12/22

Ces 6 écritures concernant :

- apurement de 3 comptes de sinistre par le compte "439908 - reprise Gauvin a régulariser”

- apurement du compte "499908 - reprise Gauvin a régulariser" par augmentation clu fands de
réserve

- apurement de 5 comptes fournisseurs ouverts a la reprise par augmentation du fonds de réserve
produits divers

- transfert d'une partie des frais d'électricité parking extérieur vers le compte électricité communs
Wagner

- 2 irés petits apurements

5. COMPTES DE FONDS

Equilibre fonds de réserve / compte de dépot

150020 - rééé;ve produits divers ) 2 178,1 /“
180000 - fonds de réserve | e7920078
‘600001 fond% de réserve résidence Ffmpm - “ 5.000,00
1000002 fonds d(; réselve reaaden(,e Mozart - 5.00(5,'(56.-
1600504 fondf; de réserve 'eqldence Wigrlof 5.00(.1‘,0-(3_

j Tota[ fgﬁds de réserve | 996.378,93
- 560000 - BEO9 3104 1326 5657 - épargne ING N -257.969,25
“otal positif = manque de dépdt sur le compte d' épargne 738.409 68 |
otm négatif = pas de manque de dépot sur le compte d Mf" ) '“__d

~ les fonds de réserve ne sont pas entierement deposés sur le compte d'épargne
- ils devraient I'étre, [également

- il y a un mangue de dépdt trés important, de 724.094,18

- e syndic aurait pu et aurait da effectuer un transfert depuis les comptes a vue

- les fonds de réserve sont totalement disponibles

Pour information, le code civil, Art. 3.86 preserit :

Ces fonds doivent étre placés sur divers comptes, dent obligatoirement un comple distinct pour le
forids de roulement el un comple distinct pour le fonds de réserve ; fous ces comples doiven! étre
ouverts au nom de l'assoctation des copropriétalres.
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Vérification de la trésorerie

Mdnque de dépot sur Ie > compte d eparqr*e o .‘ 738./?09 égm
|- 550000- BEG0 31013354 8070-wie ING |~ .467.344,05 |
- 550000 - BE33.0689 0407 1046 - vue Belfius o -383.270,88
+ 580000 ordre de pasement en cours a 0,00 ]
+ 440000 - fournisseurs - - 58.305,66
74%0&3 factures a recevo; N B I _566
:ué_x;e;c-ié ;)—ra:nsloﬁs de charges B - _ 6,00
+ 0 5 mols Se cﬁatgc::-s cou'antes su‘r ba;e de 338. 662_87 B -{4.1 10,—55?
12%:: gzzgltflf ;;22?: n(:irtlgzs: rdeen:‘résore;ric—: - ‘ '39‘78@

L.a trésorerie de la copropriété est suffisante.

Fonds de roulement

Fo}las de roulement minimum pour ge:ﬂon avec appels de o l -
provisions anticipatifs ' 4233285
| 1,5 mols de charges sur base de 338.662, 81

- 100000 fgnds de roulg‘nent _ o —95 153, 61 ,
rotal positif = manque de fonds de roulement

Totai negatlf pas de manque de fonds de loulement -52.820,76

- le fonds de roulement est supérieur au minimum recommandé
- ceci est actuellement nécessaire pour couvrir le gros arriéré de paiement des propriétaires

Historigue du fonds de réserve général

[ Report en début d'exercice o 922.203,49
‘Appels de fonds - N |  87.600,00
FE’;B[AVP_H_WG—I;{S ;c;ur ttavau_x“ o ) B B :14:91@3,23
Appott par repnse du compte rt re_pnsg Gauvm ‘_ o '_# ' 14.3;1- 55~0—
Solde en fm dexetc:ce 7 o 979,200,76

8. COMPTES DE SINISTRE

Montant positif = débit = frais, versement indemnité au propriétaire

Montant négatif = crédit = indemnité recuie de l'assurance, frals non remboursés, franchise
En italiques, les remarques du syndic.

(‘ompto | Solde Bemér;(ues

499017~ umstne 0,00 2021
- report -2.017,21 de I'ancien syndic
i - infiltration K12

- sinistre cléturé sur 21-22

2022
- 800dé par crédit sur les com tés»aé;s propriétaires

SE—







|

719970_?.'7 - qinistrgautr y
122020

499028 - sinistre
vandalisme porte
garage 02/2022

~ tous les sinistres récents sont soldés
~ les anciens sinistres sont soldés, par les écriturss du 23/12/22
- les comptes sinistres sont parfaitement tenus

7. AUTRES COMPTES GENERAUX

9/1¢

Montant positif = débit
Montant négatif = crédit

En italiques, les remarques du syndic.

Situation apres corrections faites en 12/22

Compte_

492200 - frais privatifs
a régulariser

]

Solde

Remarques

0,00

498900 - compte
d'aitente

0,00

2022

- la régularisation de cas frais privalifs sera exécutée
dans le courant des prochains jours

fait, par note de crédit 0426

diverses écritures de transferts de fonds de roulement |
1l s’agit des mutations de propriété en cours d’exercice

499902 - compte
- d'attente solde anciens
propriétaires débiteurs

0,00

2021

- solde impaye de |

- arégulariser

2022

- vt le petit montant, & solder par le compte "150020 -
réserve produits divers"

- apuré

499908 - reprise
Gauvain a régulariser

0,00

2021

- diverses éeritures pour solde de comptes de Fancienne
gestion

solde créditeur, dans |le bon sens _

a solder aprés accord des propriétaires en AG par
augmentation du fonds de réserve

lidée est que 'AG accepte une régulaiisation globale,
an une setle fois

les décisions prises stiite aux conseils du commissaire
atx comptes n'ont partiellement pas été exéculées par
r'ancien syndic

2022
un petit remboursement d'un solde créditeur au
propriétaire [ INGc0NG

solde a transférer sur le compte “150020 - réseive
produits divers", en augmentation de cette réserve
-~ apuré par augmentation du fonds de.résgrve
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== = — Ao i T‘;'O;;"_‘“ =
- il s'agit en fait de frais de consemmation a régulariser, a
s une différence d'arrondis prés
isé)gg;gr; arrondis 0,00 | - i s’agit de l'imputation automatigue prévue par SOGIS
W - a 'avenir, extourner ces frais de consommation sur un
compte distinct "49._., - frais de chauffage a régulariser”
B apure ré par conhahaat:on du décompte

- ) - nous recommandaons, pour la clarté, d' Ltlllser 3 compLes
380000~ colple vue 1.106:584,18 distincts en commdblhle pour les 3 comptes bancalros

8. COMPTES DES PROPRIETAIRES

Situation globale de paiement avant cloture
Situation en fin d'axercice, avant décompte

lotal so!de propnetaues ‘26 345 ﬂ
+ total soldes propr :etalres ol édltews - - | - aGéﬁ? 88
| Totat soldcs propr'etdnes avant decompfe—Q edtteum | 83. 173 3C
C—h;E;q courantes + appels de fonds ‘ | as126281]
Amerés en mois de chérges 3 appels de fouds '7 1 2,3. mols_

- l'arriéré de paiement global représente 2,3 mois de charges
- il est élevé
- il est cependant en réduction par rapport 4 ['annee passée

Proprié¢taires débitsur de plus de 2.500,00
Examen détaillé des comptes débitaurs de plus de 5.000,00.
En italiques : remarques du syndic ou de I'avocat

ataiy Arriéré FRemarque 7 )

2021

- arriéré 9.715,62

. - courrier de mise en demeure du 27/09/21
confestation du débiteur |
demande de proposition plan apurement laissée sans suite
- projet de citation transmis & I'ACP le 30/11/21

i

17.601,20
2022
| - aucun paiement de I'exercice

- forte augmentation de la dette
- arriéré 17.601,20

- regu cople du rapport de lavoca__

2021
-~ arriére 15.342,96
- discussion en cours avon-qui reconnait une delte

de 3.817,00 sur 15.396,00

réunion & envisager avant citation
14.425,99 | '
' 2022
- paiements réguliers mais insuffisanis
- faible réduction de la dette
- arriéré 14.425,99

- regu copie du rapport de I‘avocat—
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3.885,04 | B B -

4.502,80

4.024 80
2021
- arriéré 7.554,85
- Signification du fugement du 23/09/20 effectuce ie 23/09/21
- requéte d'appel déposée e 22/10/21
- calendrier d'échange de conclusions |

8.753.47 | - prochain délai ACP 09/01/22
2022
- paiements réguliers mais insuffisants
- tégere augmentation de la dette
- arriéré 8,753,47
- regu copie du tapport de i'avoca_
2021
- arriéré 13.007,35
- courrier de rappel aux débiteurs (ariéré + jugement 20/10/20) le
18/11/21 1
- nouveau courrier & une autre adresse postale des débiteurs le
08712/21 :
16.631 45 | - rédaction requéte d’appel en préparation (a défaut de réaction

des débiteurs au courrier)

| 2022
- quelgques paiements mais insuffisants
- augmentation de la dette

- arriéré 16,631,45
- regu copie du rapport de {'avocat — ‘

20214

- arriéré 9,232,31

- ecourtier de médiation du 27/09/21

propaosition de plan d’apurement par fe débiteur du 16/11/21
- absence de retour du débiteur au plan d'aptirement formalisé
5.867 54 | - projet de citafion préf chez lhuissier

2022
- réduction pattielle de [a dette
- arrieré 5.867,54

- regu copie du rapport de lavocat [ [ [ AANENIIIN.

76.692,29

l

Total

-~ 8 propriétaires ont une dette supérieure a 2.500,00

- dont & ont une dette supéerieure a 5,000,00

- dont 3 ont une dette supérieure a 10.000,00

- 4 dossiers sont préoccupants

- l'avocat s'occupe activement de la récupération ces créances
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Frais administratifs de recouvrement

rappei éimple

13,37

rappel par recommandé

26,74

ouverture dossier avocat

140,00

en régie

Facturation des frais de rappel

- les frais de rappel sont imputés directement au débit des comptes des propriétaires, hors décompte
- les intéréts de retard sont appliqués, de la méme facon

Suivi des pajements

- des rappels ont été facturés réguligrement
- le syndic a confié plusieurs dossiers & l'avocat
-~ le suivi des paiements est trés bon

Tenue des comptes

[Les comptes sont parfaitement tenus.

9. COMPTES DES FOURNISSEURS

Examen détailié des comptes fournisseurs débitetrs ou créditeurs de plus de 500,00
Montant positif = débit = paiement ou note de crédit

Montant négatif = crédit = facture ou remboursement du fournisseur

En italiques, les remarques du syndie

Fournisseur

Montant

Remarqte

ABC Technics

286,20

- note de crédit du 29/11/21 non déduite sur paiements ultér.iéurs

Bruxeltes
Propreté

-217,80

- une facture de 217,80 impayée

- montant payé par une autre AGP

- la société nous a confirmé que le compte de 'ACP ECB If était 8
jour

- hous suggérons de neitoyer ce solde fout en gardant a l'idée qu'il
pourrait un jour éventusilement nous étre réclamé par I'auteur du
paiement

- OK, & solder par "499908 - reprise Gauvin & régulariser

Engie

0,00

- décalage de -35,71 toujours présent

= le solde de -590,71 au 14/03/33 a été particliement payé le
17106122 et 20/05/22

- reste le décalage de -35,71

- & solder par "499908 - reprise Gauvin a régulariser”

- apuré

Gauvain

0,00

12022

2021

6 écritures ouvertes :

- report ~1.402 56

- paiement 01/12/20 691,22

- facture 19/01/21  -1.168,31

- palement 09/02/21 611,64

- paiement 09/02/21 119,70

- facture 21/06/21  -87,47

- pas de réclamation du fournisseur
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Meuwese

PSD

Schindler
-

l Sodalis

~ décalage de -1.235,78 toujours présent [

- montant existant & notre reprise :

-~ la sociélé ne nous a famais réclamé ca montant

- neus suggens de nelfoyer ce solde

- apuré par augmentation du compte du fonds de réserve produits
divers

0,00

8 report au 01/10/21 toujours ouvert

- montant existant & nolre reprise

- la société nous a confirmé que l'état de comple de FACP ECB il
élajt a jour '

- nous suggérons de neltoyer ce solde

- apure par le compte réserve produits divers

-1.674,80

2021

- au 26/11/20, aprés 3 paiements, reste crédit 1.674,80

- pas payé

- factures adressées par le fournisselr a posteriori

- concernent une période antérieure a notre reprise de gestion

- nous attendons confirmation de la bonne réalisation des travaux
avant paiement

-~ en cours

2022

- total dernieres écritures ouvertes . 0,00

- solde : -6.079,10

- décalage dern. écr, ouvertes - solde : 6.079,10

~ nous avons ete amené a réguiariser sur celle oxercice une séiie
de factures de ce fournisseur non honorées parla copropriété sur
de précédenis exercices

- une paritie avaien! déja été encodées par hotre prédécesseur, et
done payées sur l'exercice en cours, a savoir:

- Fact 20-1102 ; 159€

- Fact 20-1182 : 159€

- Fact 20-1183 : 1.356,80¢

-~ Soit un total de 1.674,80€ (voir pidce jointe). {

- les aulres factures ont quant & elles été encodées sur l'exercice

21-22 sous les n° 410, 411, 412, 413 ot 414
e < e — < X

6.287,97 |

facture du 09/03/22 payée seulement le 30/05/22
en attenle de retour d'expiication du foutnisseur avant pajement

0,00

TS, | S

- apure le fonds de réserve produits divers

2021

- solde ouvert au 15/09/21 : -1.940,98

- provient de nombreuses écritures auvertes en débit et en crédit

- nombreux échanges avec Sodalis en juin afin de régulariser la
situation

- il'y avait des gros retard de paiement

- compte bien en ordre pour Sodalis aujourd’hui

- le montant ouvert date d’absence d'encodage sur octobre 2020
voir avant

- difficile a tracer

2022
- décalage de -1.940,98 toujours ouvert

- la sociélé nous a confirmé que Pétat de compte de FACP ECB 1!
atait a jour
- nous suggérons de nalloyer ce solde




14119

i T ST A . o+ ar

i - facture du 24/06/22 payée seulement le 17/08/22
raM :! 2.413,95|- consullance dans le cadre des travaux de cogénération,

: preotatzons fo/fwtatms ef pammcnl en fm de does;el

2021
- une facture de 400,00 impayée |
- date d’avant nolre reprise

- facture d’octobre 2020

- pas de réclamation du fournisseur

2022
- uécalage de -400,00 toujours ouvert
- prestalions doublement facturées
- nous suggérons de supprimer cefle facture du facturier
- i cefte facture a 8ié refacturée aux proprisdtairas deux fois,
infroduire une note de crédit interne
- sinon, solder par "499908 - reprise Gauvin a réguiariser"
- apuré par le compte réserve produits divers

Verrezen 0,00

Soldes en fin d'exercice

- les soldes devraient corvespondre aux derniéres factures regues en fin d'exercice, encore a payer
- ce n'est pas le cas pour les comptes ci-dessus

- les discordances proviennent pour la plupart de I'ancienne gestion

Réqularité des paiements

~ les fournisseurs sont payés régulidrement

Tenue des comptes
- it reste encore des anomalies provenant de 'ancienne gestion, & apurer
- les comptes fournisseurs doivent étre apurés réguligrement

10. FACTURES D'ENTREE

Toutes les vérifications sous cette rubrique sont faites par coups de sonde sur 50 % des factures.

Examen délaillé de I'enregistrement des factures
En italigues, les remarques du syndic

R e L RSN~ B S Vs v — ey

N® fact. | Fournisseur Montant Remmque |

- attestat:on art 30 bis non jointe
- atfo&tatron non d:spomble

]

146 Schindler 6.287,97

- a'te':.?atlon art 30 bis non jointe

353 | ABC Technics 11.319,63
b | - attestation non disponible
Numérotation et classement des factures

- Ies actures sont bien numdrotées, sans doublah

- la numérotation est continue sur f'exercice

- la numérotation correspond & celle du journal des achats
- les factures sont parfaitement classees

- les factures et les notes de cradit suivent une numérotation commune
- elles sont classées ensembie, ce qui est cohérent

Correspondance facturier d'entrées / factures d'entrée
Les montanis encodés correspondent parfaitement aux factures.

Application du taux de TVA 6 % sur les travaux de rénovation

Ce taux est correctement dpphque
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Veérification de la situation des entrepreneuts vis-a-vis de la séeurité sociale et des
contributions. Article 30bis.

Pour infoermation : la copropriété est solidairement responsable des dettes des entrepreneurs
auxquels elle commande des travaux. Si l'entreprensur n'est pas en régle, au paiement, le syndic est
tenu de verser une retenue sur un compte de l'administration.

e syndic doit donc vérifier |a situation de I'entrepreneur avant de payer les factures. Cela se fait sur
Internet, pour la sécurité sociale el pour les contributions. Une attestation est délivrés,

e syndic juge de l'opportunité d'effectuer cetie vérification selon l'importance de la facture et sa
connaissance du fournisseur.

Nous invitons a I'avenir le syndic a agrafer cette attestation, en tout cas pour les factures de 5.000,00
& TVAC ou plus.

- 2 factures sont concernées

- l'attestation n'est pas jointe et n'est pas disponible

- nous ne pouvons pas contréler que [a vérification a été faite

- hous invitons le syndic, a l'avenir, a joindre cette attestation, au moins pour les factures de
rénovation de plus de 5.000,00

Opportunité, montant et imputation des factures
Nous ne sormmes pas eh mesure de vérifier Fopportunité, le montant et I'imputation des factures.

11. DECOMPTE

Concordance charges a répartir / charges réparties
l.es charges sont .

-y compris les appels de fonds de réserve

-y compris les frais privatifs

- avant déduction des provisions de charges

(‘harges é répadn suivant re?cvgaeq ohazges - T %38 6(;2 81 ]
et tab!eau de lepamtzon zesumé ) ]

Charges répartles suivant "Déwmptes resumés -338.661 ,03
Total = différence d'arrondis 1,7?!

- {es charges ont été correctement réparties, a une différence normale d'arrondis prés
- toutefois, les frais de consommation sont encore a répartir

Délai d'émission du décompte

|
1

Date de cléture des comptes 30/09)‘2_:2 ]
et e e e il e
Date du décompte o o . 1 6/12./2‘2
| Delal pour sortu le decompte o - 87 jOULS )

- le délai est normal

- e syndic g attendu notre "validation" paur enveyer le décompte

- le syndic deit normalement vérifier soigheusement ses comptes, en assumer leur exactitude,
cléturer les comptes et transmettre [e décompte aux propriétaire avant contréle des comptes par le
commissaire aux comptes

- le commissaire aux comples vérifie des comptes définitifs
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Appels de fonds

| 160000 - fonds de réserve - ' 87.600,00 |
1600()0 { - fonds de_ré—s:f;fve résidence Chopin i S “_560_0'60
—16—00002 —Fdnds de réserve }es,clem,z. Mozart o i i 5.00—0-,_00ﬁ
1600004 ‘gnd—s EeTéso:ve réslde:1re_Wagnoa - ) ﬂ AgOOO O?JM
| Total . | 0aem00]

Gros travaux et frais exceptionnels non financés par le fonds de réserve
Frais non récurrents de plus de 10.000,00

LT 1 om]

Charges courantes

Charges arépartir | 33866281
Gr&: frais pnvatnfks—A—h—— A | —___0.00

| - gros ftravaux et frais exceptionnels non fmanncs par le fondq de 0 00 -
|é~=ewe A
- appels de fonds mccr)'rpor‘eu—c-l;-r;.; les décompte\. NS ‘OLI)—
Charges counantes__m - ] - B ':.538.862,81

Charges courantes + appels de fonds
S | [ soseezst ]

’ (’)harges courantes

|+ appels de fonds - B 102.600,00 |
C‘harges courant es + aopels de fonds i 441 262, 81 |
Equilibre charges courantes / provisions de charges

l ¢ hdages courantes '''' - k ",’%8 662, 81
Provisions de C hax ges appeiccs 2
butvart compte 701 000 - provusnons - B 320’?99‘,6
Cu.lvemne des cha; ges par les prov,smns 95—‘2/;T

Le montant des provisions de charges a été cotrectement évalue.

Répartition des charges
- nous avons vérifié ci-dessus que les charges ont été globalement correctement réparties

- nous n'avons pas vérifié le détail de la répartition ni l'imputaticn des charges




12. FINANCIERS
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Nous vérifions ci-dessous que les soldes financiers de la comptabilité correspondent avec les extraits

de compte, en début ef en fin d'exercice.

i- Pon%ptg Con{pt; T Compte 1
F‘ . - ) avun il nvue ) d'épargne
anque ING Belﬂus ING
N compe | BEG0..B070 | BE33.1046 | BE09..5657
N° compte en comptabilitc. 550000 550000 | 550000
»o_oldg sm_ﬂ_a_l_wt _b_ll.an exercice pr écedent o *f" 480_022_6(&“ 27(3_0_4_7_84 . 2.)3 097 5‘t
Solde initial suivant extraits de compte 480.022,60 276.547 81 253 091 51
Date dernier extrait | 20091 | 3009121 01/04/21
N° derni?arﬂé( R a3 72| 3
Solde final suwant bilan 467.344, 05 383.270,88 257.()69,;5_1
Solde final suwant extrall_sn.‘:j-eirom';)'t; ] 467 344 Oo 38{.270.85 257.969,25
Date dernier extrait e . | G
N" dermer extrait ou mOLl\;é_vvv—éxlt o _ij S 29 | __1_63 : ___* __—E_

Tous les montants concordent.

Les proprietaires souhaitent conserver 2 comptes a vue pour les raisons sujvantes :
- pour bénéficier deux fois de la garantie des dépdts de 100.000,00 en cas de faillite d'une banque
~ pour éviler des intéréts négatifs, appilicables chez Belfius a partir de 500.000,00

Compte BE33...1046

Nous n'avons pas regu au départ les exiraits bancaire n® 173 & 204 du 01/10/21 au 23/11/21.

Nous les avons regus par apres.
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13. HONORAIRES DE COMMISSAIRE AUX COMPTES

Exercice 2021-2022

Le controle a été rendu plus long gue prévu a cause de :

- difficultés a obtenir tous les documents, sous ia forme souhaitée
- comptes d'attente dans un premier temps non apurés

- comptes fournisseurs dans un premier temps non apurés

- acritures comptables d'apurements et corrections passées aprés notre contréle initial
- adaptation du rapport suite a ces écritures

Nous nous en tehons toeutefois, pour la facturation, aux honoraires convenus.

Exercice 2022-2023
Nos honaoraires s'établissent comme suit :

Prestations de base
- contréle des comptes
rédaction du rapport
1.430,00 €
- en urgence, supplément : 140,00 €

Prestations facultatives

- présentation verbale du rappart en 'assembiée générale

- réponses aux questions des propriétaires

- déplacement + présence en assemblée générale 45 mn : 270,00 €

- par 15 mn supplémentaires : 24,00 €

- déplacement sans prasentation du rappott, pour quorum non atteint ; 240,00 €

JTravaux complementaires

Les honoraires indiqués sont basés sur les travaux effectués pour ie préseant contrdie,

Les travaux compléementaires éventuels sont facturés au tarif de 93,00 €/h,

ils s'appliquent par exemple dans les cas suivants .

- changement de logiciel comptable et/ou de syndic et/ou de comptable

- fragmentation de la comptabilité pour changement de logiciel et/ou de syndic en cours d'exercice
avec rédaction de 2 rapports

- comptes non définitifs, corrigés en cours ou apiés le contréle des comptes

- houvel emprunt, nouveau gros litige,...

- controle complémentaire avant approbation des comptes

Tous les prix sont hors TVA 21 %
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Tenue de la comptabilité

La comptabilité est trés bien tenue,

Pour que ce soit parfait, il faudralit ;

fransmettre tous les documents comptables, sous la forme demandée, en une fois
ransmettre les comptes définitifs, aprés centralisation et envoi du décompte
déposer 1a totalité des fonds de réserve sur le compte d'épargne

ouvrir 3 comptes distincts en comptabilité pour les 3 comptes bancaires

joindre ['attestation article 30 bis atix factures de rénovation de plus de 5.000,00

Décisions a prendre en assemblée générale
Nous proposons que voire assemblée :

1. Approuve les comptes du 01/10/21 au 30/09/22

2. Approuve le bilan au 30/09/22

Veuillez racevoir, Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments distingués.







ACP ECB II
Avenue de V'Exposition 448
1090 BRUXELLES
N¢ ent. : 0850130863
Exercice : du 01/10/2021 au 30/09/2022

Bilan aprés répartition au 30/09/2022

ACTTF i _;’ASSIF o
330000 - Stock télécommuandes 611.05 | 100000 - Fonds de roulement 95 153.61
330001 - Stock de badges 272,25 | 150020 ~ Réserve produits divers 6414.14
400000 - Propriélaires 44 606.69 | 160000 ~ Fonds de réserve 979 200.76
550001 - Compte & vue ING 1 108 584,18 égggg‘o«l - Fonds de réserve résidence 5 000.00
BRRUBEBB BEGS 3104 1326 5557 257 969.25 | 1600002 - Fonds de réserve résidence ——
BERUBEBB BEGO 3101 3354 8070 467 344.05 | Mozart ,
o o . ; ) . 1600004 - Fonds de réserve résidence 5 000.00
GKCCBEBB BE33 0689 0407 1046 383 270.88 Wagner 3
440000 - Fournisseurs 58 305,66
1154 074.17 1154 074.17
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13. HONORAIRES DE COMMISSAIRE AUX COMPTES

Exercice 2021-2022

Le contréie a été rendu plus long que prévu a cause de :

- difficultés a3 obtenir tous las documents, sous la forme souhaitée

- cemptes d'attente dans un premier terps non apurés

- comptes fournisseurs dans un premier temps non apures

- situation comptable initiale regue avant centralisation du décompte et cldture de I'exercice
- dcritures comptables d'apurements et corrections passées aprés notre contréle intial

- adaptation du rapport suite a ces écritures

Nous nous en tenans toutefois, pour la facturation, aux honoraires convenus.

Exercice 2022-2023
Nos honoraires s'dtablissent comme suit :

Prestations de base

- contréle des comptes

~ rédaction du rapport

-~ 1.430,00 €

- en urgence, supplément : 140,00 €

Presfations facultatives

« présentation verbale du rapport en 'assemblée générale

- réponses aux questions des propriétaires

- déplacement + présence en assemblée ¢générale 456 mn ; 270,00 €
- par 15 mn supplémentaires ; 24,00 €

- déplacement sans présantation du rappont, pour guorum non atteint : 240,00 €

Travaux complémentaires
Les honoraires indigués sont basés sur les travaux effectués pour le présent contréle.

Les travaux complémentaires aventuels sont facturés au tarif de 93,00 €/h.

lls s'appliquent par exemple dans les cas suivants :

- changement de logiciel comptable et/ou de syndic et/fou de comptable

- fragmentation de la comptabilité pour changement de logiciel et/ou de syndic en cours d'exercice
avec rédaction de 2 rapports

- comptes non définitifs, corrigés en cours ou apres le controle des comptes

- nouvel emprunt, nouveau gros litige,...

- controle complémentaire avant approbation des comptes

Tous fes prix sont hors TVA 21 %
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ACPECB I

c/o sprl Adij

Av. Bourgmestre £. Dermmunler 23 bte 00/1
1090 Jetto

Uccle, le 16 sepltembre 2022

Coicerns : Réparatiohs incendie
Nolre réf : DEV22218-2

Messieurs,

Suite a la vérification annuelle des éguipements de protection incendie du 22/03/2022 de volre
copropiiété sise Avente de PExposition 448-454 & 1090 Jetto, nous vous remettons ci-dessous
108 melifeures conditions pour le remplacement etfou la réparation des équipements défectuetx
ot/ou manguants :

o Démontage de 30 luminaires de secours hors service

« Evacuation des décombres en décharge ef recyclage 30,00 €
« Fourniture et placement de 30 blocs aulonomes d'éclairages de scourité

STEP LED 450 Lumens avec batteries de secours 1h a 96,10 € piece 2.883,00 €
« Pelites fournitures el oulillage 16,00 €
¢ Main-d'cauvre 1.170,00 €
« Déplacement 48,00 €

Conditions particulieres :

o Prix pour 'ensemble ; 4.148,00 € + TVA 21%
o [Délai : 3 semaines

o Paiermnent : a reception de facture

« Validite de l'offre : 2 mois

Nous resfons bien sir a votre disposition pour foule information complémentaire gue vous
pourriez désirer et nous vous prions dagréer, Messieurs, l'asswrance de notre parfait
dévouement.

www.safeandsound.

SAFE AND SOUND SPRI.  RUE DU BOURDON, 119 1180 BRUXELLES
TEL 02/375.94.98  info@saleandsound be TVA BE-0463.952.078  BNP BESH 2100 5078 0269
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DESTOQUAY Electrotechnique Spri

Chaussée de Gand, 1282
B-1082 Bruxeailes.

Tél. ++ 32 (0)2 485 66 46

GSM. ++ 32 (0)495 75 53 91

e I

Proposition installation nouvel éclairage garages

ACP ECB2
Avenue de 'Exposition 448-454
1080 Jette

Bruxelles, le 02 novembre 2022,

| | |Prix unitairesnets | Q | [Prixnets [TVAC |
Garages du res de chaussée
Aliée centrale
Duna 1222 Luminaire Duna avec sensor
det Longueur 120cm € 124,00 6 € 744,00 900,24 €
Placement et fileries € 45,00 5 € 270,00 286,20 €
Duna 1222 Luminaire Duna avec sansor et secours
det/sec l.ongueur 120cm € 218,0C 4 € 872,00 924,32 €
Placement et fileries € 45,00 4 € 180,00 16080 €
Dessus des portes d'entree
Duna 1222 Luminaire Duna avec sensor el secours
det/sec Longueur 120cm € 218,00 4 € 872,00 924 32 €
Placement et filteries € 45,00 4 € 180,00 190,80 €
Aire de lavage
Duna 1222 Luminaire Duna sans sensor
Longueur 120em € 91,00 2 € 182,00 220,22 €
Placement & fileries € 45,00 2 € 80,00 96,40 €
Interrupteur + prise 1P55 € 60,00 1 €60,00 63,60 €
lotal TVAC 3.79590 €
Garages du-1
Allée cantrale
Duna 1222 Luminaire Duna avec sensor
del Longueur 120cm € 124,00 7 €868,00 1.05028¢€
Placement et fileries € 45,00 7 € 315,00 333,90 €
Duna 1222 Luminaire Duna avec sensor et secours
det/sec Longueur 120cm € 218,00 5 €1.090,00 1.15540€
Placement et fileries € 45,00 5 € 225,00 238,50 €
Dessus des portes d'entrée
Duna 1222 Luminaire Duna avec sensor et secours
det/sec Longueur 120cm €218,00 4 € 872,00 92432 €
Piacement &t fileries € 45,00 4 € 180,00 190,80 €




Alire de lavage
Duna 1222 Luminaire Duna sans sensor

Longueur 120cm € 91,00 2 € 182,00 220,27 €
Placemenlt et fileries ¢ 45,00 2 € 90,00 9540 €
Interrupteur + prise (P55 € 60,00 1 € 60,00 63,60 €

Total TVAC  4.27242 €
PS: un luminaire au -t piacé par nos soins il y a un an ou deux serait démonté et placé dans ie local
des compteurs gratuitement,

Les prix comprennent la mise en route du chantler, le démonlage et Févacuation des anciens luminaires.
Les anciens luminaires seront évacues vers un centre de recyclage,

Les luminaires proposés sont réglables en couteur chaude ou froide de méme qu'en puissance,

Voir la fiche technique.

l.& garantie sur les [uminaires Linergy est de fans.

Les chantiers rez et -1 feront I'objel d'une facturation séparée et peuvent étre commandés séparemment..

La validité de [a proposition est du 20/12/2022.

Paiement: le matériel faisant la grosse partie de la proposition, 50% juste avant commencement des travaux
et 50% a la remise des travaux.

Nous sommes & votre dispositions pour toutes questions ou suggestions au suiet de ce dossier.
Nous pouvons également vous présenter physiquement un luminaire si vous le dasirez.

En cas d'acceptation, nous renvoyer la proposition signée pour accord.

En espérant que la proposition vous satisfasse, nous vous présentons nos plus cordiales salutations.







T

Rue Jean 7
5030 Gembioux

Tfaehnie ComRault
Tei 1 0478 34 88 27
Mail Technlc-Constlt.com

REFTC: #220606 - CGO - 20220629 - Expad48
ECHBZ EXPO 448
Adi
Avenue de I'Exposition 448
Bruxelles 1090
adi@adi.be

Contrat de gestion OPEX vors

Portant sur fa gestion technique d'up pare d'ascenseurs. ‘

1, Partles en présence
a, Client

[ NoMdudlient (Facturation) | | ECB? EXPO 448
__TVAduclient| | NA
L EMAILduclient| | adi@adi.be o
RUE du client ] | Avenue de IExposition - 7
NUMERO de la RUE du client | {448
__ CODEPOSTAL du client | [1050
VILLE du client | | Bruxelies
PAYS du client | | BEL

b. Bureau d'études

NOM

| PRENOM ‘ R
SOCIETE : Technic Consuit
FORME JURIDIQUE SRL
ADRESSE Rue Jean 7 o
COMMUNE | 5030 Gembloux

CEMAIL. erlc-dussart@technic-consultcom |
TELEPHONE = 0032 478348827

#220606-CG0-20220629-ECB2 EXPO 448-22333884
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2. Objat du contrat

a, Dénomination du batiment :
__REFERENCETC | |#220606 )
_NOM du batiment | | ECB? EXPO 448 ]
SURNOM du batiment | |Expo448
L RUE du batiment | | Avenue de |'Exposition
________ NUMERQ de la RUE du bétiment | 1448 i
CODE POSTAL du batiment | (1090 T
VILLE du bdtiment | | Bruxelles .
PAYS du bitiment | | BEL
TELEPHONE du batiment . A
EMAIL du hatiment .
b. Gestionnaire du batiment

NOM du ge§t1511r1alz'e

PRENOM du gastionnalre |

TITRE du gestionnaire | | syndic -
SOCIETE du gestionnaire | | A4l o
EMAIL du gestionnaire | | adi@adi.be
EMAIL de |a facturation | | adi@adi,be

Toute reproduction méme partielle est interdite sans I'accord du gérant de ta SRL Technle Consy

Paraphe Llient
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¢. Bon de cormmande ASCENSEUR #1

o Descriptif de I'ascenseur concernd :

i ASCENSORISTE | | Schindler
BATIMENT| | ECB2 EXPO 448
~ NUMERO de sévie | |42000890429 22333881
o _ DESCRIPTION § | Chopin 448 73300
DATE de mise en service [ | 2013
CHARGE en kg | | 400
CHARGE personnes! |5
MARQUE ascenseur| | Schindler
MARQUE CMD | Origine
TYPE ascenseur| | MRL
NOMBRE d'acces | [14
NOMBRE de portes
_ VITESSE NOMINALE en m/s | [

= Descriptif de la commande pour cet appareil :

Libellé Montant Commande
Suivi OPEX 350 (Gl NON
Option Quick Scan | ¢ & 100 Ourr NON
Etude CAPEX 1350 _OUT 0N
Audit approfond| 850 })Ut‘/(ﬁ(?)l/
gl Pour accord
Chov:
}
= PRE\JOM D
STITRE Syndic

[ate :

Signatura :

#7220606-CG0-20220629-ECB2 EXPO 448-22333884
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La

d. Bon de commande ASCENSEUR #2

s Descriptif de |'ascenseur concerné :

| ASCENSORSTE|[Schindler
S . BATIMENT] | ECB2 EXPO 448 A
e = o NUMERO de série 2233388_2 e e e o
. ___DESCRIPTION | | Mozart 450 73300 o
DATE de mise en service| 2013 i
o CHARGEenkg||400 = g
CHARGE personnes ,_5_ g
MARQUE ascenseur | | Schindler
____MARQUE CMD [ | Origine e
- .. TYPEascenseur||MRL . N
NOMBRE d'accés | [ 14
i NOMEREdeportes| {
__ VITESSE NOMINALEen m/s | {1

» Descriptif de la commande pour cet apparell :

Libelié Montant Commanda 5
Suvi OPEX| 350 [ @WrNon | |
Gption Quick Scan o & 1ol DUl / NON
Etude CAPEX| 1350 - oufe .
Audit approfondi 850 ou /oW i

Pour accord
NOM :

PRENOM : D
" TITRE: Syndic
- Date:

Signature :

220606-CG0-20220629-ECB2 EXPO 448-22333884

Paraphe Client
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e, Bon de commande ASCENSEUR #3

» Descriptif de I'ascenseur concerné :

ASCENSORISTE | | Schindler

BATIMENT | | ECB2 EXPO 448
_ NUMERO de série | | 22333283 B
DESCRIPTION | {Ravel 452 73300 | s
DATE de mise en service | [ 2013

CHARGE en kg | [400
CHARGE personnes| | 5
~ MARQUE ascenseur| | Schindler
MARQUE Mo | [origine :
TYPrascepseur) IMRL ] |
NOMBRE d'accés| |14 ]
» NOMBRE de portes i
_VITESSE NOMINALE en m/s | | 1

¢ Descriptif de [a commande pour cat appareil ;

 Libellé Montant Commande .i
Sulvi OPEX 350 {OUl/ NON— '
Option Quick Scan O, e /OUYANGRT
Etude CAPEX 1350 _Bur(on)
Audit approfondi 850 QU NO‘EJ;)‘
Pour accard
o —
PRENCM ; D
TITRE ¢ Syndic
Dato :
Signature :

{#1220606-CG0O-20220629-ECB2 EXPO 448-22333884
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f.

Bon de commande ASCENSEUR #4-

¢ Descriptlf de I'ascenssur concerné :

 ASCENSORISTE]
 BATIMENT
NUMERO de série

E ‘;ct_ﬂndfn

| ECB2 EXPO 448
42329884

_DESCRIPTION

Wagner 454 733921

. DATE de mise en service| | 2013
CHARGE enkg| (400

CHARGE personnes| |5 o
__MARQUE ascenseur| |Schindler

MARQUE CMD | { Origine
___TYPEascenseur| | MRL

NOMBRE d'accés | | 14

_____ NOMBRE de portes ISR i |
__ VITESSE NOMINALE en m/s| |1 5

» Descriptif de la commande pour cet apparell !

Libellé Mc;r-irtant - ' __ Commande
Suivi OPEX 350 {ou)/ non
Option Quick Scan L oo {ol) NON

- _ | oo 3

P Etude CAPEX - 1350 o UI"/v{NOﬁ) ‘
Audit approfondi 850 AT’/ (ON)

Pour accord

NoM ]

PRENOM : D
TITRE : Syndic
Date ;

Signature :

#220606-CG0-20220629-ECR2 EXPO 448-22333384
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a.  Descriptif des prestations comprises dans le contrat « Sujvi OPEX s,
La gestion de votrs ascenseur consiste & :

Détail des prestations comprises dans le Contrat de gestlon « Suivi OPEX »
o Neégodier avec la firme d'entretien afln d'avair le meilleur prix possible pour les prestations demandées,
v S'ly afieu, négocier avec |a firme d'entretien des notes de crédit.
+  Conseiller Je syndic dans les choix & faire pour les petits travaux (suivi des devis jusqu‘a cericurrence de
8000 € par an par ascenseurk
v Effecluer au moins 1 visite annuelle de cantrdle technique de l'installation,
v Cesvisites ont pour but de déterminer la qualité des prestations du service d'entretien.
o Vérification de {'état des installations
o Vériticalion des prestations d'entretien
o Vérification du foncionnement du parachute,
Cetta vérification se fera annueilement et avec Passistance de la société d'entratien,
v Lamlse en place et mise a joor srinuelie du dossier de séeurité (sur place et sur base des documents
fournis)
+  Fournir annuellement une copie du « dossier de sécurkté » mise A jour (en format POF éiéchargeable)

1 Option QS » {sur OPEX)

o Evaluer I'ensemble du parc afin de déterminer les urgences at Investissements nécessaires,
Cette évaluation se fera lors de la premlére visite et donnera lieu & un rapport Quick Scan {QS) pour chaque
batiment,

L'objectif de ces rapports sera de connaitre |e statut des installations et dgatement de déterminer les
installations ofi des travaux sonk nécessaires. Pour chaque batiment o4 des travaux de mise en conformité, ou
de modernisation, ou de modification, seront nécessaires, une propasition d‘atude et do suivi (CAPEX) sera
atablie,

b,  Descriptif des prestations comprises dans la contrat CAPEX (OPTIONNEL ou commande ultérieurs)

Note importante : En base, ce contrat OPEX na comprend pas le servica CAPEX. Le détall des prestations CAPEX
est donné a titre d'information, et les prastations CAPEX feront I'objet d’une facturation complémentairo sur
base d'uhe commando compiémontalre.

Détails du contenu de [a prestation complémentaire « CAPEX »:
+  Une étude afin de détarminer les besoins réels de I'installation
+  Une étude de i'analysa de risque faite par votre SECT
¢ Rédaction d'un cahier spéclal des charges {partie technique) avec un métré spéciflque pour chagque
installation
o Intégration des éléments nécessalres pour la gestion future (OPEX)
«  Un appel d’offres auprés des ascensaristes que vous aurez choisis (3}
«  L'étude des différents devis regus
o Un ajustement éventuel des devis recus (2¢ tour des négoclations)
a  lLarédaction d'un rapport de synthése
e [a présentation de ce rapport {une réunion)
«  La négociation d'un meilleur prix avec Pentrepreneur choisi
o |'étabiissement d'un bon de commande en fonction des points précédents
«  Lamise en place d'un calendrier des travaux
= Lamise en place des conditions de paiement
» 4 passages sur chantier pendant (s travauy (réception et contrdle)
v Un rapport circonstancié sur la conformité des travaux par rapport au cahier des charyes et par rapport 4 la
legislation en vigueur

#220606-CGQ-20220629-ECB2 EXPO 418-223338B4
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¢ Descriptif des prastations comprises dans le contrat « AUDIT APPROFOND » (OPTIONNEL oy
commande uftéreura)

Note importante : En buse, ce contrat OPEX ne comprend pas !e servics « AUDIT AEPROFONDI . Le détall des
prestations « AUDIT APPROFONDI » est donné 2 titre d'information, at ces prestatians feront 'objet d’'une
facturation complémentaire sur base d'une commande complémentalre,

»  Audit complet d'un ascenseur (8ntre 150 et 250 points da contréle)

¢« Reprenant entre autres les points sulvants !
o Etude de [ situation technique actuelle {partie visible sans démontage)
o Fvaluation de la qualité des prastations d'entretion

o Etat de 'nstallation tant sur le point de vue de la partie électrenique que de |a partle mécanigue
«  Armoire de commands
«  Cablage électrique
= Etat des groupes de traction
©  Ltat de la structure
*  Etat des portes
¥ Confort d'utiilsation

8. Conditions de paiement

a,  Modalités générales
La T.V.A,, ainsi que toutes les taxes analogues, actuelles ou futures, seront & charge du Client. La
redevance annuelle est payable & la réception de la facture correspondante.
Celle~ci est établie préalablement a la réalisation des prestations.
Le non-paiement ou le palement tardif ¢fune facture portera intérét, dés son dchdance, ail taux des
intéréts de retard de la B.N.B. appliqué aux avances en comples courants, majoré de 1%.
En ¢as de non-paioment injustifié & Féchéance, et aprés mise en demeure, [a facture Sera majorés d'une
indemnité automatique de 15% du montant de la facture avec un minimum de 125 €,

En cas de non-paiement un mols aprés "4chéance des factures, fes prestations contractuelles seront
suspandues.

Le Client reste responsable de toutes fos conséquences pouvant résulter de celte suspension,
Noniobstant la suspension, la totalité de la redevance annuclle reste due,

b. Révision des prix

Conformément 4 la régiemeantation des prix en vigueur, lc montant de la redevance annuelle de base
variera en fanction de la formule cl-apres.

L'indice de départ est le sajaire de référence en fabrication métallique publié par Fabrimétal/Agoria,
La révision annuelle sera calculée comme suitt R = Rxi' /|, avec

R'= redevance due pour la nouvelle année

I'= indice du mois de décembre de I'année précédente

= Indice du mois qui précéde la date anniversalre de Pentrée en vigueur du contrat

La révision des prix sera toutefois plafonnés & 3% par an,

e, Coordonnées de facturation

Vair cadre CLIENT et GESTIONNAIRE

4, Durée du contrat,

a, Durée hitlale
5 ans

b. Raconduction:

Apreés la durée initiale du contrat, le contrat se renouvelle par tacite reconduction pour des périodes
guinguennales.

#2.20606-CG0-20220629-ECB2 EXPO 448-223338B4
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5.

5.

7.

10.

1220606-C6G0-20220629-ECR2 EXPO 448-22333884
Toute reproduction méme partielle est interdite sans 'accord du gérant de fa SRI. Technic Consul

Paraphs Cliont

Obligations de Technle Consult

La sociéte Technic Consuit s'engage 4 maintanir son Indépendance économlgue at structurelle de toute
soclété directement impliquée dans la vente, 'entretien ou fa transformation d'ascenseurs, faute de cuoi le
contractant pourrait de plein droit et sans indemnité rompre le présent contrat.

Technic Consult a une obligation de moyens ; les résultats sont quant & eux una obligation du prestataire
d'entretien/travaux.

Obligations du Cliant

a  Acceés aux installations
Le Chient garantit & Technic Consult un accas commode et silr aux installations,

b, Documentation
Le client transmettra & Technic Consult I'ensemble des docursents utlles & la gestion des apparalls
concarnés, e ce pendant toute la durée du contrat, Cette disposition vise notamment les documents
suivants |
»  Contrat d’entretien
s Devis en cours
s Certificat de conformits Ct
o Analyse de risque (ADR)
»  Contrdles périodiques
e Attestations de conformité A la suite de travaux
_T
Note : dans un souci d'sfficacitd, Il est vivement conseillé au client
»  De demander au SECT de transmettre en direct los documents & Technic Consult.
¢ De prévenir le preslataire d'entretien que 'ensemble des informations lides A la gestion des
uscenseurs dolt étre envoyé & Technic Consult,

e Divers
Le Chient avertira Technic Consult sans retard en cas de fonctionnemant anormal de I'apparell, et
prendra les précautions nécessaires afin d'interdive l'aceds et l'usage de celul-ci.

d. Chengement de gérance ou de propriétalre
En cas de changement de propristalre ou de gérant, te Client s'engage a transmettre & son successeur
lintégralité des drolts et obligations qui découlent de a convention.

Tout manquement par le Client & une de ses obligations denne {e drolt & Technic Consult de se dégager de
toutes ses obligatlons et rasponsabilités.

Résiliatlon du contrat
Voir conditions générales (tétéchargeables sur Technie-Consult.com)
Le Client et Technic Consuit s'interdisent de rompre prématurément le contrat tant que ie Cllent et Technic
Consult assument pleinement leurs obligations respectives.

Litigas

En cas de contestation entre fes partles ou de poursulte en palemant, sont seuls compétents fes tribunaux
de I'arrondissement judiclaire dont dépend le stéga soclal de Technic Consult

Changoment de la convention

Tout changement das conventions spécifiques ou des conditions générales présentes devra faite l'objet d'un
avenant ecrit, daté et signé par toutes les parlies

Clause salvatrice
La non-validite ou Iilégalité d'une des clauses prévues dans le contrat (conditions spécifiquas et genérales)

convenues enltra les parties, n'entraine avcunement une invalidité ou uno nullité des autres conditions du
contrat conclu antre les parties, les autres clauses restant intégralement valables,

Page 9 sur 10



11, Signatures

Fait & :

Date :

Chaque partie déclare avoir regu copie du decument principal et de ses annexes,

Documonts annexes :
Conditions généraies sur Techric-Consult.com

Le Client:

Lu et approuvé
Nom

Qualité

Bureau d'études:
Technic Consult SRL
Eric Dussart

Bureau d'études !
Technic Consult SRI.

Consultance Technigue
Expert ABEX Association Belge des Experts

#220606-C60-20220629-6CB2 EXPO 448-22333884
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Clean & co

cleaning & Faellies Seavices

Clean & Co SRL

Avenue Gustave Derney 57

1160 Bruxelles

Mail info@cdleanandce.be Tef +32 2 331 6481

ACP ECBII
Av. de |'Exposition 448-454
1090 Jette

ACP ECB I

Exposition 448-454 *

Prestation de nettoyage en soutien de la concierge

"ING BE50 3101 5068 2718 - Belfius BEG61 0689 3924 0317 TVA/ RPM Bruxelles BE 0829.709.690



Clean & co

Cleaning % Fatllilles Scrvices

Clean & Co SRL

Avenue Gustave Demey 57

1160 Bruxelles

Mail info@cleanandco.be Te] +32 2 331 €481

Cher Monsieur-

Concerne ;.
ACPECBII
Av. de I'Exposition 448-454
1090 Jette

Nous vous remercions de votre demande et suite a notre visite des lieux en votre compagnle, Votis trouverez en annexe notre
meilleure offre de service pour I'entretien régulier de votre résidence.

En tant que société de nettoyage, Clean & Ca est spécialisé dans I'entretien des immeubles et dans tous les services annexes tels
que le refampage, la sortle des poubelles, le remplacement de concierges, nettoyage spécial de parking, évacuation des
encombrants ...

Lentretien régulier avec une équipe dédiée et des produits écologiques professionnels adaptés, procure aux occupants un
sentiment de bien-gtre, de confort, de sécurité at la garantie d'une bonne préservation et valorisation du patrimoine immobilier,

En cas d'accord de volre part, nous vous confirfmons que nous veus dédierons toujours les mémes personnes ainsi guiun back

up {en cas de congés, maladies...). Ces personnes vous seront présentées personnellement au moment du démarrage de nos
services,

En cas d'accord, nous procéderons & une remise a niveau compléte du nettoyage des communs au démarrage et ce,
gratuitement,

Nos procédures de qualité prévoient également des contrdles de qualité préventifs par nos field managers,

Dans attente de vas nouvelles, nous vous prions d'agréer, Cher Monsieur , l'expression de notre considération la plus dévouée.

Managing Director

Annexes:

s Description du travail
» Bordereau de prix et de jacturation

Anhexe a i'offre de senvice

Conditions générales de ventes

ING BES0 3101 5068 2713 - Belfius BE61 0689 3924 0317 TVA/ RPM Bruxelles BE 0829,709.590



Clean & co

Cleanlng & Facllitles Services

Clean & Co SRL

Avenue Gustave Derney 57

1160 Bruxelles

Mall info@cleanandco.be Tel 432 2 331 6481

Plan de travail :

Pour une résidence de 4 entrées cornptant 96 appartements sur 12 étages avec parking intérieur (2 niveaux) et
extérieur

Les prestations seront réparties sur la semaine de maniére a optimiser les temps de déplacernent et le service
voirie
Poubelles: 4 entrées / sorties / semaine
Voirie
= Rassembler et collationner les déchets
= Sorlie & la rue
Prestation : 1 passage / semaine
4 Intérieur(s) d’'immeuble
» Nettoyer 'ascenseur : sol, tableau d'appel, parois et miroir
» Nettoyer fe sol de tous les différents paliers avec les produits écologiques professionnels

« Nettoyer les rainures des ascenseurs
Balayer / Ramasser les déchets évenluels dans la cage d'escalier jusqu’au dernier étage

Presfation : 1 samedi/ 2 semaines

4 Hall{s) d'entrée

= Nettoysr les traces de dolgts sur les portes d'entrée vitrées - 2 faces

» Nettoyer le tableau de sonnettes

« Laver le miroir

= Brossar / aspirer le paillasson d’enirée

» Nettoyer le sol avec les produits écologlques professionnels ad hoc
Prestation

Prestation : 1 passage / 2 semaines
4 Intérieur(s) d'immeuble

» Nettoyer ioute la cage d'escalier jusql’au dernier étage

Prestation : 1 passage / mois
4 Intérieur(s) d’immeuble

» Nettoyer la maln courante jusqu'au demier élage

= Dépoussiérer / nettoyer tous fes luminaires des parlies communes
= [Dépoussidrer / nettoyer les surfaces horizontales: tabletles de fenétra, valves, plinthes, interrupteurs, prises. ..
= Enlever les toilos de poussiéres, d'araignées (colhs, plafond ...)

4 Intérieur(s) d’immeuble
» Neltoyer les faces extsiieurs des portes des ascenseurs 4 tous les pal
T ING BES0 3101 5068 2718 - Belfius BE61 0689 3924 0317 TVA/ RPM Bruxelles BE 0829.709,690




Clean & co

Cleanbig & Facilities Services

Clean & Co SRL

Avenue Gustave Derney 57

1160 Bruxelles

Mail info@cleanandco.be Tel +32 2 331 6481

Prestation : 1 passage / 6 mois
4 Intérieur(s) d’'immeuble
« Manipuler les vannes d'anét chauffage des appartements

Prestation : Sur demande concierge / en régie
Extérieur

= Souitler les feuifles sur e parking, esplanade, accés vers (a coproptigté et aux parking
= Epandage de sel en cas de gel annoncé
« Déblayage en cas de neige

Extension possible de nos services
- a la demande :

» Relampage (stock sur place & fournir par vos ou nos soins)

« Foumiture de sac poubelles officiels « Bruxelles Propreté »

= Remplissage du sel pour adoucisseur d’sau

= Neltoyage du trottoir, allées pidtonnes, carrossables au « Karsher »

» Entretien de jardins

» Démoussage et mise d’anti-harbes et/ou anti-mousses sur les abords

« Elimination des mousses et autres plantes sauvages

= Un neltoyage complémentaire du hall d'entrée durant la période d’hiver (octobre & mars)

« En cas de travaux réalisé par un corps de métier entrainant un nettoyage supplémentaire dans les parties
communes et du fait de sa responsabillié, celul-ci sera facturé séparémeant.

» Evacuation des encombrants : budget en fonction de la nature et du volume

= Nettoyage bi /annuel du Parking : aire de manceuvre, parties privatives ot enlévement mécanique des taches
d’huile et de graisses inclus

ING BESO 3101 5068 2718 - Belfjus BE61 0689 3924 0317 TVA/ RPM Bruxelles BE 0829.700.690



Clean & co

Clsaning & Facllities Services

Clean & Cao SR

Avenue Gustave Demey 57

1160 Bruxeiles

Mail info@cicanandco.be Tel +32 2 331 6481

Devis N° $10193

Votre référence : Date du devis : Echéance: Vendeuy :
Prestation de nettoyage 23/11/2022 2311212022

an soutien de la

concierge

Intervention : Exposition 448-454 * Av. de I'Exposition 448-454 1090 jette

L)éscriptidn | | | - Quéntité | ‘Pﬁx unitalire | Taxc., Momantu
Cormimun d'm'rumeuhie -Plan de ‘tr'évail | 1,00 Forfait Mensuel 2 025,60 218 2 07.:'3,00 €
Prestations en régié par équipe sut place O‘,OO Heures . 28,43 218 0,00 €
"M;ta;nt HT o 202500 €
Taxes - 42'5,25 €
. Total T 2 450,25 €

Conditions de réglement : Réglement immeédiat

ING BERO 3101 5068 2718 - Belfius BE61 0689 3924 0317 TVA/ RPM Bruxeiles BE 0829.709.690



Clean & co

Cleaning & Fadilitles Servicas

Clean & Co SRL

Avenue Gustave Demey 57

1160 Bruxelies

Mall Info@cleanandco.be Tel +32 2 331 6481

Qualité de service

Notre qualité de service repose sur les points forts suivants .

s Una équipe dédiée et fixe, présentde au démarrage, qui remplit des feuilles de passage

s Ung coordinatrice responsable de volre dossier, toujours & votre disposition a notre bureau pour répondre 4 vos
questions, remarques ou demandes urgentes

= Un systéme d’inspection régulier par nos field managers, avec rapport de contrdle mis a votre disposition sur simpfe
demande

= Ladisponibifité de notre management, toujours & volre écoute

. La présente offre de services et nos contrats sont régis par nos conditions générales.
. Le présent contrat est conclu pour une durée indéterminée, Toutefois, chacune des parties pourray

mettre fin a la date anniversaire du conirat, moyennant préavis donné au moins 3 mois avant '‘échéance
de {a date anniversaire,

Nos offres sont faites, sauf stipuiation contraire, pour un prix global couvrant main d'cauvre, déplacement,
matériel et produits de nettoyage écologiques. Les matériels nécessaires a Fexécution de nos contrats sont
amorltis en trois ans. En cas de rupture de contrat, le client s'engage a reprendre ce matériel & la valeur
résiduelle. En ce gui concerne le relampage, si ce setvice nous est demandé, la copropriété mettra a notre
disposition une échelle conforme aux normes du RGPT,

. Sur la base des infortnations que vous nous avez fournies, nous comprenons que la reprise de ce contrat

d'entretien par Clean & co n'entrainera pas le transfert autornaticjute du personnel du prestataire
précédent. Si cette hypothase n'était pas confirmée, nous nous réservons e droit de revoir les conditions
financiéres de notre offre.

. La fourniture des sacs pour containers ou fype Bruxelles Propreté (blang, jaune, bleu, vert...), des

ampotltes, lampes, néons... n'est pas comprise dans ta présente offre.

. Les frais de mise en place ou d'enlévement de matériel loué (équipement de sanitaires ou autres) seront

8.

10,

11,

facturés au prix coltant

Notre offre de service est basée sur nos tarifs en vigueur au ler janvier de Yannée en cours. Nos prix sont
revus et indexés annuellement. En ce qui concerne la facturation de livraison de consommables ou de
jocation de matériel, nos prix suivront 'évolution de prix appliquée par nos fournisseurs

Nos factures sont établies en fin de mois et payables au grand comptant. Sauf exception, elles seront
adressées par email. Des frais administratifs pourront étre portés en compte dans le cas ot I'envei par la
poste de copies papler serait demandé.

. La gérance mettra a disposition un ou plusieurs lacaux fermés a clef oti Clean &co pourra entreposer ses

produits et matérjels nécessalres au bon entretien de la résidence.
Nous tiendrons compte de vos souhaits et remarques afin de vous garantir le meilleur des services,

Toute réclamation éventueile concernant le nettoyage doit &tre formuiée endéans les 24H de la prestation.
Passé ce délai, la prestation sera considérée comme acceptée.

ING BES0 3101 5068 2718 - Belfius BE61 0689 3924 0317 TVA/ RPY
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NOTE TECHNIQUE A LA COPROPRIETE

Bruxelles, 23 janvier 2023,

En 2019, {'aspect des balcons était préoccupant, principalement a I'endroit ot
stagnent les précipitations. La copropriété observait un émiettement du béton. Des
travaux de rénovation étaient envisagés par la copropriété (via son syndic de
I'époque).

Procéder, avant travaux, a 'étude exhaustive des 96 terrasses s'avérait difficile et
codteuse a réaliser. Nous avions donc prévu,  I'origine, de commander les travaux a
'entreprise sur base d'un dossier global, mais de réaliser 'examen contradictoire de
chaque terrasse lorsque les échafaudages auraient placé par ses soins, afin de ne
géner aucun occupant. Nous pensions ainsi établir |'identité technigue de chaque
terrasse. Nous pensions aussl consigner tous les constats sur une grille de données
spécifiques comme outii de gestion du chantier.

Or, en 2022, lors d'unc visite de routine, une terrassa, gui n’avait pas encore été
visitée, présentait une pente Inconfortable. Cette situation appelait de notre part de
poursuivre le chantier avec plus d’attention et nous avons acquis de la copropriété la
possibilité de nous adjoindre les services de SECO, arganisme de contréle
indépendant bien connu dans le monde de la construction.

Entre temps nous introduisions le 23 juln 2022, la demande de permis d’urbanisme a
la commune de Jette quia été accordé le 2 septembre par la commune de Jette,

En réunion technique avec SECO il a été demandé de procéder a des sondages et de
charger un ingénleur-conseil des problémes précis de stabilité et de qualité du béton.
Le 4 juin 2022, SECO étant aussi la tdche d’amender les divers documents a remettre
aux entreprises ainsi que de proposer des méthodes a sulvre, nous avons suivi feurs
consells et avons modifié les cahiers des charges du parking alnsi que celui des

terrasses.

Pour éviter tout probléme, nous avons donc pensé avec SECO nous adjoindre les
services d'un ingénieur et d'un laboratoire d’analyse des bétons. Le 30 juin 2022,
nous préparions, avec |'aide de SECO, une note « héton » afin de consulter les
bureaux d’études.

Le 14 septembre 2022 nous recevions une étude technique réalisée il y a prés de 20
ans, le 26 aofit 2004, classée dans les archives de SECO, faisant état d’une campagne
de carottages de terrasse en vue de déterminer la carbonatation et la composition du
héton. Ce document, vu son dge, ne peut étre qu'un indice et non une base
technique suffisante pour notre chantier, Les travaux de 2005 auraient concerné une




étanchéisation générale des terrasses ainsi qu'un traitement local des bétons a
Fendroit d'armatures apparentes sans plus.

Nous avons &tabli la liste d'ingénleurs-conseils reconnus, nous les avons consuliés,
Chague bursau contacté ou relancé individuatlerment déclinait les prapositiens de
services par mangue de disponibllité. Seul un bureau d'ingénieur nous invitait se
tenir dispantble, le cas échéant, pour ne résoudre que des probiemes technigues
congrets.

Les laboratoires d'analyse agréés sont spécialisds dans divers domaines. Ceux que
nous avons pu appracher n'ont pas donné suite ou, pire, nous ont menés a de vaines
attentes.

Nous avens alors approché e CSTC, Centre Sclentifique et Technique du Batiment,
qui fait autorité en étant I'organisme de recherche technique 3 la base des diverses
normes qui régissent 'art de batir en Belgigue. lls disposent de lahoratolres, de
nombretix spécialistes et laur avis est le plus souvent indiscutable. Depuis le début de
2032, cat organisme, aux ramifications diverses revoyalt avec difficulté fe
fonctionnement de son informatique, de son personnel, de ses services et en trois
mois nous avens vécu des communications hasardeuses, procéduriares et
incontrélées, souvent contradictoires, Nous retenons gque leurs services sont
préférentiellament réalisés pour les entreprises ou via leurs appels, puisgue ce sont
les entreprises belges qui financent annueliement te CSTC, Les services offerts, bien
qu'évoluant depuis guelques mols vers le « tout pubilc » i étaient pas en ordre de
marcha, {La CSTC s’appelie dorénavant BUILDWISE.)

Sur base de cette expérience, nous proposons de réfléchir & lancer les travaux dés
qu'e possible aprés avolr fait revérifier les prix unitaires des offres et avoir établl une
liste de réserve des prix unitaires pour tout un ensemble de prestations pour '
lesquelies nous pourrions raisonnablement faire face. Nous travaillerlons donc en
régie controlée avec 'entrepreneur, ce qui permetira sa salne et convenue
collaberation. A notre demande, Fentrepreneur prassenti fera appel au CSTC qui
pourra dis lors procéder aux diverses analyses.

Nous pouvons mettre e mois de févrler A la préparation du contrat d'entreprises et
les divers documents annexes, planifier le démarrage du chantier pour début mars et
permettra de régler ies contingences pout fa mise en place du chantier,

Meilleurs veeux a tous pour Fannée nouvelle,

Claude Yedovalo, Architecte.,





