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Syndic de Copropriétés

La séance est ouverte a I $hOO au café Ic c< CARPE DIEM a, 13. avenue de Tervuren a 1040 BRUXELLES.

Etant donné qu’iI s’agit d’une 2iême convocation suite au quorum non atteint, l’assemblée est valablement constitude.

Les personnes présentes ont signé la liste de presence a Pentrée et communiqué s’ils avaient éventuellement des procurations.

L’ordre du jour est le suivant:

1) Elections d’un président de I’AG, d’un scrutateur, d’un secrCtaire.

2) Dossier façade et teffasses.
a. Informations de Parchitecte en charge du dossier.

b. Choix fournisseur, decisions, planning.
3) Approbation des comptes et décharge au syndic.
4) Dossier ascenseur.
5) Dossier portes entrées.
6) Placement plaquettes nominatives (a la dernande d’un copropriétaire).

7) Assurance et sinistres.
8) Financement de Ia copropriCtC.
9) Election conseil de copropriCté.
10) Election du commissafre aux comptes.
11) Elections du syndic.

1) Elections d’ttn yrésicteizt de t’AG, d’nn scrittuteur, d’un secrétaire.

AprCs appels aux candidatures. Yes copropriétaires élisent a l’unanimité Monsieur SPORGITAS pour presider l’AG.

Aprës appels aux candidatures. les copropriétaires élisent a l’unanimité Monsieur DEFRAIGNE scrutateurde I’AG.

Dc méme, ]es copropriétaires demandent au syndic de tenir Ye role de secrétaire et de rédiger un PV succinct qul sera signé en fm

‘AG pour accord par les copropriétaires encore presents. Toutefois, les copropriétaires demandent au syndic de dactylographier tes

_iarties manuscrites dudit PV afm d’en faciliter la comprehension par Ia suite.

2) Dossier façccde et terrasses.
a. Informations de l’architecte en charge du dossier

Avant de ceder Ia parole a l’architecte. le syndic rappelle que les copropriétaires confirrnent C l’unanimité que les parties intérieures en

béton des balcons supérieurs (app. Mr WELTERS) font partie des fravaux de façade (frais communs).

Monsieur BARBIER commence sa presentation via Ic support papier qu’il prCsente ce jour aux coproprietafres et precise qu’il a

consulté 7 entreprises dont CITY FACADE via le syndic. Le budget proprernent dit pour Ia partie fravaux qui était estimé a
160.000,00 EURIHTVA pent étre revu C la baisse. La meilleure offre est celle de CITY FACADE pour un inontant de 112.000,00

EUR /HTVA auquel s’ajoute les frais d’architecte et de bureau de confrOle d’assurance comme budgétisé au depart.

Monsieur ajoute encore que les balustrades seront mises aux normes lors des remplacements. Le style reste le mfme pour des

raisons urbanistiques et esthétiques. Les chassis ou Yes reparations des joints periphériques de ces demiers ne seront pas prévus

étant donné qu’il s’agit de travaux privatifs.
Les copropriétaires mandatent I’architecte et Ic syndic hors gestion courante pour renfrer Ic dossier de demande d’obtention de

prime. Le syndic attire l’attention des coproprietafres sur Ic fait qu’il y a egalement une taxe d’occupation de Ia voirie quA sur

ETTERBEEK s’éléve a quelques milliers d’euros.

b. Choix foumisseur, decisions, planning.
Aprës discussions et votes. les copropriCtaires choisissent a l’unanimitë de travailler avec Ia firme CITY FACADE et mandatent Ye syndic

et Yes membres du conseil ainsi que Monsieur DEFRAIGNE pour finaliser Ye choix des balustrades.

Les copropriétaires mandatent a Punanirnité Ic syndic pour qu’ll signe Ic bon de commande pour execution des travaux si possible avant

l’hiver 2017-2018, tout en étant dépendant du dossier prime.
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3,) Aprobtttion ties coniptes ct ctéchtirge an si’ndic.

Ce syndic precise que le commissaire aux comptes a reçu les diverses pièces comptables, les impayCs, les paiernents copropriCtafres et

foumissetirs,... Le synclic détaille les postes du bilan après Ia cloture du 31/03/2017 et rappelle les principaux postes de celui-ci C savoir:

- foods de roulernent 15.000,00 EUR.

- foods de reserve (app) ‘ 9.86856 EUR,

- Fonds de. rësei-ve génCral 20.11 1,10 EUR,

- Foods de reserve renovations balcons 3’ 189.796,25 EUR.

- Loyer conciergerie 21.184,49 EUR,

- Compte epargne 189.357,10 FUR,

- Compte courant + 19.793,02 EUR,

- Proprietafres aprCs clOture + 44.396,44 FUR.

Le syndic rappelle ëgalernent aux copropriétafres que Ia copropriCté a obtenu Ia prime a l’energie d’un montant de 6.350,00 FUR.

Ic syndic invite le coonnissaire aux comptes C faire rapport a l’Assemblée Générale concemant les comptes.

Monsieur SPORG1TAS signale qu’il a contrOlé toute Ia cornptabilfté, que les aniérés soot bien suivis et soot relativernent

insignifiants. 11 signale egalement que l’immeuble a connu diverses renovations (toitures, ascenseur, portes, ).

Aprés votes, les copropriCtaires approuvent les comptes a l’unanimité et donnent decharge au syndic pour Ia comptabilité et Ia gestion.

4,) Dossier ttscenseur.
Le syndic signale que les travatL\ de mise aux norrnes des ascenseurs sur base de 1/analyse de risque effectués par ECOLIFT sont

tenninés. L.a reception definitive a eu lieu et ii n’y a pas de remarqttes a lever.

Des lors, le syndic avant de faire i.m tour de table, precise qu’il est bien conscient qu’un temps d’adaptation est toujours nécessaire afln de

perrnettre aux habitants de se familiariser avec l’emploi des ascenseurs, suite aux nouvelles technologies miseS en place. En effet la

plupart des pannes survenant aprCs des fravaux de mjse aux normes sont dues a uric mauvaise utihsation. Ce syndic demande égaIerner\

aux copropriCtaires de lui signaler s’il y a encore des odeurs qui remontent des trdrnies ascenseurs ; une partie du troncon des ëgouts

ayant Cté rernplacée an niveau des garages, les remontdes pouvalent ètre liées a ce probleme.

C’est pourquoi le syndic insiste stir le fait que s’iI y a le rnorndre probleme ou la moindre panne au niveau des ascenseurs, les

copropriCtafres doivent absolument Ic prévenir et cela mCrne s’ils ont pris contact en ligne directe avec l’ascensoriste.

Dc méme. ii est important de mettre le syndic au courant de l’intervention et cela méme si le problCme a ëté résolu suite au passage de

l’ascensoriste appelé en ligne directe. En effet, ii est impossible au syndic de pouvoir suivre l’Cvolution du dossier s’il n’est pas tenu au

courant.
Des lors, puisque les travaux de mises aux normes sont tel-mines. conformérnent aux decisions prises lors de Ia derniëre AG, Ye

syndic a demandé des devis de remise en état des revêtements de sol des cabines d’ascenseur et de rafraIchissement des peintures

des cabines et des portes paliCres. Ce syndic rappelle également que les copropriétaires avaient décidé de prelever les frais sur le

montant du fonds conciergerie. loutefois. le syndic pose Ia question de savoir sil les copropriétaires ne souhaiteraient pas attendre

la fin des os travaux de façade, car quoiqu’il arrive cela va engendrer des salissures au niveau de l’ascenseur.

Les copropriétafres signalent qu’il n’y a pas de problCme et reviendront vers Ic syndic ]e cas CchCant.

5) Dossier porter entrées.
Ce syndic signale que suite au mandat donnC aux membres du conseil de copropriété et coimne les copropriCtaires out Pu Ic remarquer, le

remplacement des portes d’entrée a été effectué. Le syndic signale qu’il y a eu de petits incidents de parcours. Ce syndic rappelle

qu’enfre le placement de Ia premiere et de Ia deuxième porte, Ic vChicule du fournisseur a été vole et celui-ci contenait maiheureusemept

Ia deuxiCme porte; cc qtti a des lors rallongé Ic chantier vu les délais de livraison. Toutefois, a cc jour, tout semble bien renfrC da.,,.

l’ordre mais Ye syndic demande aux copropriCtaires s’ils ont encore des observations ou des rernarques éventuelles.

Les copropriétaires avaient dCcidé C I’unanirnité que le montant du remplacement sera préleve sur Ic foods de reserve.

Le syndic signale Cgalement qu’a cause de vandalisme, les portes d’accës aux garages et C Ia cage d’escalier du numéro 17 ant du èfre

remplacées.
Les copropriétaires signalent que les portes ont nettement améhoré Ia sécuritC et sont contents des travaux.

6) Placement ptagttettes izo;ninatives (a ta denzaiz tie ct’ttiz copropriétaire).

Le syndic precise que cc point a Cté ajouté C Ia dernande d’un copropriCtaire qui souhaitait aborder l’uniformité an niveau des

plaquettes de sonnettes et des boites aux lettres. Ce syndic signale qu’il aurait de toutes facons abordé cc point car il trouve que Ia

copropriété a fait des frais pour les sonnettes et Ies portes, et les boites et que les habitants n’en prennent aucun sam. Le syndic

rappelle qu’il est important pour l’esthCtique de l’imrneuble et Ia premiere impression qu’en ont les visiteurs que lee plaquettes

nominatives des habitants soient parfaitement uniformes au niveau des sonnettes et des boites aux lettres. Le syndic rappelle qu’au

niveau des sonnettes, tine persoime au scm de l’immeuble avaft précisC qu’elle s’occuperait de l’uniformisation ; quant aux

plaquettes de boites aux jetties, Yes copropriCtaires soot tenus d’en avertir Ye syndic qui Yes commandera et les remettra aux

intéressés pour qu’ils les placent.

Les copropriCtaires décident C l’unanimitC de mandater le syndic pour qu’il mette les noms a jour stir Yes sonnettes et les boltes aux Iettres

hors gestion courante pour Ic let’ septembre 2017. AprCs cette date, les copropriétaires seront obliges de prCvenir le syndic de tout

changement d’habitants. Le syndic enverra Ic corps de métier adéquat pour effectuer les mises C jour et cc C charge des propriCtaires

concernés.
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- 7 irsurance et sinistjes.
Le syndic signale qu’il y a en quelques sinistres en cours d’exercice et que l’assurance est intervenue. Un dossier est encore en cours an

niveau des recours entre assurance de Y’imineuble et assurance contenu de l’occupant. Le syndic rappelie néanmoins que Ia mission de

gestion courante du syndic ne couwe pas les gestions des sinistres dans les parties privatives iii an niveau du contenu. Cependant, le

syndic est toujours enclin a aider les copropriétafres dans les parties privatives et cela nécessite alors un mandat hors gestion courante

facturé au tarifhoraire de 75,00 EUR. Les copropriétaires confirment ce qui vient d’&re dit et en prennent boone note.

8) fhwncement tie la coproptidtë.

Lors de I’AG précédente, les copropriétaires avaient décidé de continuer les appeis de 10625.00 EURftrime.stre pendant 4 trimestres

supplémentaires pour alimentei un foods ascenseur. Le syndic rappelle qu’ii reste donc un appel que les copropriétaires doivent encore

recevoir (celui clâturé au 31103/2017 que le syndic n’envoie qu’après latenue de 1’AG aimuelle).

Le syndic propose des lors aux copropriëtaires, afin de les laisser souffler un pen, de dinainuer les appels, mais rappelle cependant aux

copropriétaires qu’ils doivent garder en téte que le dernier gras paste au niveau des frais sera sans nul doute le remplacement des

chaudières dont Ia copropriétd a bien conscience. Le syndic lance Ic débat.

Le syndic rappeile qu’il y a encore no appel de foods de travaux 10.625,00 EUR au 30/06/2017.

Les copropriétaires décident a l’unanirnitC d’appeier a partir du 30/09/2017, 5.000,00 EUR par trimestre jusqu’à la prochabie assemblée

générale.

9) Etection flu conseit dc copropridtd

Le syndic remercie. en son nom et au nom de l’ensemble des copropriétafres, les membres du conseil de copropriétd, Monsieur PIROUZ

et Monsieur VANDEKERIKHOVE.pour leuccollaboration et 1ur dévouement au se/n de lacopropriété.

Aprés appel a candidatures et après votes, Yes copropriétaires élisent a l’unanirnitë Monsieur PIROUZ n tant qué mernl5te duioosei1de

copropriétC.

1O) Elections dci conunissaire cmx comptes.

Le syndic rernercie en son nom et au nom de l’ensemble des copropriétaires, Ic commissaire aux camptes, Monsieur SPORGITAS, Paul.

son travail de verification et pour son implication.

Après appel a candidaffires et aprés votes. les copropriétafres dlisent a l’unanimitd Monsieur SPORGITAS en tant que commissaire aux

comptes.

11) Election tin svndllc.
Le syndic simaale que depuis le mois d”avril 2017, les copropriétés soot tenues de faire publier au moniteur beige les pièces probantes de

Ia nomination du syndic. Les frais de publication au moniteur beige, hors frais de gestion y relative, s’ClCvent 85,00 EUR.

Après votes, les copropriCtaires ëlisent a l’unanin;ité en tant que syndic de Ia copropriétC Ia sociétC OGIS spri, inscrite a Ia BCE sous

le numéro d’entreprise BE 0430749581 dont le siege social est établie Avenue Liebrecht 76/10 a 1090 JETTE reprCsentCe par son

gdrant Dli VREESE Didier agent immobilier lui-mëme inscrit a 1’IPI sons le numéro 503149 pour on mandat de 3 ans et mandatent

Monsieur SPORGITAS pour signer Ic contrat en ce sens.

Les copropriétaires profitant de cc point. dCcident a l’unanimité que les assemblées gCnérales seront tenues unjeudi.

L’ordre do jour étant épuise. l’assemblCe est clöturCe vers 2 lhOO. Les copropriétafres signent pour accord conformément a Ia loi

régissant Ia copropriétë, le PV succinct redigé en cours de séance mais rappellent an syndic qu’iis sotthaitent que ce demier

dactylographie les parties manuscrites du PV pour en faciliter la comprehension par Ia suite. Le procès-verbal est transmis le

i7!07/20l7 aux ayants droits.

Dli VRESE D..
Gérant/

/
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Syndic de Copropriétés

La séance est ouverte a i 8h00 au café le CARPE DIEM >, 13, avenue de Tervuren a 1040 BRUXELLES.

Etant donné qu’ll s’agit d’une 2iCme convocation suite au quorum non atteint, l’assemblée est valablement constituée.
Les personnes présentes ont signé la liste de presence a l’entrëe et communiqué s’ils avaient Cventuellement des procurations.

L’ordre dujour est le suivant:
1) Elections d’un président de l’AG, d’un scmtateur, d’un secrCtaire.
2) Dossier facade et teffasses.

a. Infonnations de l’architecte en charge du dossier. -

b. Planning,...
3) Approbation des comptes, rapport commissafre aux comptes
4) Decharges au syndic, aux membres du conseil de copropriété, au commissafre aux comptes..
5) Renouvellement permis dossier IEGE.
6) Dossier ascenseur.
7) Dossier portes entrées — étudiants,.
8) Problëme parlophonie/sonnettes et placement plaquettes nominatives.
9) Remplacement de vannes d’arrét
10) Occupations immeuble et dossier Airbnb
11) Rëglement d’Ordre Intérieur (RO.L).
12) Financement de la copropriétC.
13) Election conseil de copropriétC.
14) Election du commissaire aux comptes.
15) Mandat du syndic.

Le syndic revient simplement sur le fait qu’en accord avec les représentants de la copropriété et afm de permettre a l’architecte en
charge du gros dossier de Ia copropriété (travaux de façade a venir) de pouvoir presenter enfin an planning définitif, la présente AG
a etépostposëe a cejour.

Remargites prdtirninaires:
syndic precise que Ia plupart des soucis a I’immeuble (portes, encombrants, parlophones,...) sont lies a l’incivisme des habitants

de l’immeuble, ii est an fait que cela est dü aux locataires car en general les copropriétaires sont plus enclins a respecter leur

immeuble et a limiter les frais. En effet, les locataires sauf quelques rares exceptions sont moms scmpuleux puisqu’ils se sentent
par definition moms concemés par le respect de l’immeuble a long terme. Dc plus, le syndicrenvoi aux différents courriers envoyés

aux coproprietaires, et rappelle par exemple que des proptiétaires se sont permis de metre en location leurs apparteients/studios via

le systéme c< airbnb >. le syndic rappelle qu’il y a une legislation a respecter et que sauf erreur de sa part, ii est impossible que ces

locations respectent la legislation car Ia copropriété n’ajamais donné son accord.
Le syndic rappelle une fois encore que les propriétaires mettant leurs biens en location restent responsables de leurs locatafres, que
méme si les loyers sont payës a heure et a temps, ils doivent s’assurer du respect des regles de savofr vivre de leurs locataires.
Le syndic donne l’exemple vécu lors d’un sinistre, le coproprietafre n’avait pas Yes coordonnées de ses locataires, le syndic rappelle

une fois de plus qu’il n’est pas dans sa mission d’intervenir dans des parties privatives, et encore moms de gérer Yes locatafres, en

cas d’intervention en ce sens, Ye syndic facture au tatifhorafre de 75,00 EUR en frais privatif du propriétafre concemé.

Les copropriétaires mandatent a l’unanimitC Ye syndic pour faire enlever Yes encombrants, vélos non identifies en accord avec les

membres du conseil de copropriété habitant a l’immeuble.

1) Elections d’un président tie t’AG. d’un scrutateur, d’un secrétatre.
Aprës appels aux candidatures, les copropriétafres élisent a l’unanimité Monsieur FARAH pour presider l’AG.

Aprés appels aux candidatures, les copropriétafres élisent a l’unanimitë Monsieur WELTERS en tant que scrutateur de I’AG.
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De méme. les copropriétaiies demandent au syndic de tenir le rOle de secrétaire et de rédiger un PV succinct qui sera signé en fin

d’AG pour accord par les copropriétaires encore presents. Toutefois, les coproprietaires demandent au syndic tie dactylographier Yes

parties manuscrites dudit PV afin d’en faciliter la comprehension par Ia suite.

2) Dossier factde et terrasses.
a. Thformations de Y’architecte en charge du dossier
b. Planning,...

Le syndic indique que ces deux sous-points ont été prévus pour la premiere tenue de PAG mais que vu Ia remise Ce jour Suite au double

quorum non atteint, Yes travaux ont débutés et ii n’a pas réinvité Parchitecte. et cela afin de ne pas engendrer des frais tie gestion

supplémentaires.
Maintenant que les travaux ont débutés, le syndic prefere en effet que l’architecte s’investisse dans sa mission plutot que dans les tenues

d’AG et plus encore dans les tenues a nouveau des AG, pour rappel Monsieur BARBIER s’est a chaque fois déplace pour les AG qui ont

du ftre postposées suite au double quorum non atteint.
Le syndic en accord avec l’architecte fait nCamnoins le point sur l’aspect suivant, a savofr que des les travaux entamés certains

copropriétaires ont pris contacts avec Ye syndic pour signaler que vu Ia métCo clCmente leurs locataires respectifs se plaignaient du

bâchage et des protections mises en place.
Le syndic rappelle que les propriétaires ont entamés la gestion de cc dossier de gros Iravaux, II y a plus tie 10 ans, soit déjà avant sa prise

de fonction en tant que syndic. Que les travaux out nécessités des appels de fonds importants, que Ye syndic a déjà réussi a ce que le

budget de depart (ii y a dix ans) prévu pour les frat’aux uniquement ne soit pas augmenté mais en plus que ce budget puisse intCgrer les

frais d’architecte et d’assurances relatives au chantier. Ce qui revient a avoir diminué Ic prix du dossier de plus de 30%.

Ceci dit, Ye syndic veut simplement insister sur Ye fait que les rtavaux ont Cté décidés en AG, sont nécessafres, et que le bachage et Yes

protections le sont aussi et protëgent l’immeuble, les chassis,... que les protections permettent une ventilation. Des lors en ce qui le

conceme, il n’y par discussions possibles. et afin de ne par engendrer des frais inutiles, 11 ne donnera pas de suite a ce genre de demandes.

Cependant, lors de sa visite a l’immeuble, ii a pu se rendre compte que certains coproprietaires out enlevé les protections, il signale aux

copropriétafres qu’ils assumeront entièrement Ia responsabilité de leurs actes en cas de supplements de prix pour cela, ou en car de

sinistres ou de détérioration (chassis,...). Le syndic rappelle qu’en cc qui Ic conceme, il est mandate pour l’ensemble des prestations

effectué dans ce dossier hors gestion courante, et insiste a nouveau sur le fait que les copropriétafres mettant leurs biens en location

restent responsables de leurs locatafres et cela quoiqu’il arrive.

3) Approbation des cornptes. rapport commissaire aux cornptes.
Le syndic dCtaille les postes du bilan après Ia clOture du 31/03/2018 et rappelle les principathx postes de celui-ci a savoir:

- Fonds deroulement + 15000.00 EUR.
- Fonds de reserve (App) 29.592,54 FUR.
- Fonds de reserve general ) 15.312,38 EUR,
- Fonds tie reserve renovations balcons 152.707,60 EUR.
- Loyer conciergerie 26.89 1,59 FUR,
- Compte épargne 174.491,06 EUR,
- Compte courant 25.548,86 FUR,
- Propriétafres apres clOture 1 36.767,93 EUR.

Aprës discussions et réponses aux derniëres questions, les copropriétafres approuvent les comptes a l’unanimité.

4) Déchar.’es ait syndk, aux membres di, conseil de copropriétd, au conunissaire aux comptes..

Les copropriétaires donnent a l’unanimitC, dCcharge au syndic pour Ia comptabilité et la gestion aux membres du conseil des

copropriétaires et au commissafre aux comptes.

5) Renouvetlernent permis dossier lBGE.
L’administration est revenue vers Ic syndic en vue du renouvellement du dossier fBGE. Le syndic precise que cc genre de dossier

est-à-traiter tie facon urgente car cela peut engendrer des amendes qui peuvent- être relativement importantes, ces dossiers pennettent

a l’administration tie s’assurer que les immeubles concemés respectent bien les normes en vigueur. Cela implique des contrOles

d’ electricite, du SIAMU.... Le syndic precise I’importance du travail que nécessite cc renouvellement tie dossier envfronnement, vu

Ic fait qu’iI y aura des conctOles divers, des travaux de mises aux normes electriques, de placements tie portes RF, d’aménagement

tie locaux poubelles RF dignes de cc nom,... il y aura egalement des mises aux normes Rf pour la chaufferie,. . la creation

d’emplacements vélos.
Vu Ic nombre d’heu.res qui seront consacrées a cc dossier, Ic syndic a demandé une offie a l’architecte en charge du dossier façade

afin de savoir combien ii demandait pour I’infroduction de cc dossier IBGE. L’offre tie Monsieur BARBIER était tie 3.32750 EUR

TTC, des lors, vu les coats déjà supportés par les copropriétafres dans les différents dossiers, et Yes coGts inévitables dans cc dossier

<mises aux normes >> Ic syndic vu les délais, a pris Ye dossier en main et a entamé les démarches hors gestion courante, II propose

aux coproprietafres s’ils sont d’accord, de ne pas facturer l’ensemble des heures prestées et de se limiter au montant TTC de

2.000,00 FUR soit une economic pour la copropñété tie près tie 1.500,00 FUR..

Les coproprietafres mandatent le syndic, comme précisC ci-avant, afin qu’il fasse au mieux des intërêts de la copropriété et dans les

délais légaux.
us mandatent a l’unanimité Madame SCHYNS pour vofr avec Ic syndic s’il y a possibilité de mettre un local vélo au niveau du

jardinet.
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• ? 6) Dossier ascenseur
Le syndic revient sur ce dossier, surtout suite aux diverses pannes qu’ont connu les ascenseurs ces derniers temps. Une fois de plus, ii

s’agit de la mauvaise utilisation des habitants de l’immeuble, en effet, certains habitants se sont permis de faire des deménagements par

l’ascenseur, pour rappel Ia copropriëtè a décidé que l’emploi du lift était une obligation sauf dans certains cas (p.ex. pour les studios ne

donnant que sur la façade aiiiére, pour lesquels une derogation est possible sur simple demande au syndic.

Une des demiéres pannes, 5 personnes se sont refrouvées bloquees dans un ascenseur (photos via ascensoristes foumies au syndic, ii

s’agit de locatafres ou de visiteurs occasionnels, le synthc precise egalement que l’ascensoriste de l’immeuble est la société ECOLWI et

qu’iI est inutile et interdit de téléphoner a d’auties ascensoristes pour qu’ils interviennent plus vite.

Le synthc insiste que si les copropriétaires ne responsabilisent pas leur locataires et les visiteurs sur un emploi responsable des

ascenseurs, des frais inutiles et facilement dvitables vont encore ftre engendrés. Le syndic rappelle que dans la mesure du possible les

frais engendrés seront répercutés aux coproptiétaires responsables. Le syndic ajoute également que les interventions dam le cadre du non

respect par des locataires seront facturées hors gestion courante dgalement aux copropriétafres concemés et cela afin de responsabifiser

les intervenants.
En ce gui conceme la remise en état des revftements de sol et de rafraIchissement des peintures des cabines d’ascenseur et des portes

palières dont les frais seront prelevés sur le montant du fonds conciergerie, le syndic rappelle que Yes coproprietafres ont décidés

d’attendre la fin des gros fravaux de façade.
Les copropriétafres postposent les travaux de rafraIchissement de I’ascenseur a une decision ultérieure.

7,) Dossier portes entrées — étudiants....
Le syndic rappefle que lors de Ia demière AG. les copropriétafres avaient sigrialé que les portes avaient nettement amélioré Ia sécurité et

qu’ils étaient contents des travaux, cependant ii y a touj ours de nombreux ebricolages> faits par des habitants de l’immeuble qui

bloquent les portes en position ouvertes, vraisernblablement parce qu’ils ont moms de des de I’entrée qu’ii n’y a d’occupants au sein des

appartementsloués.—- •—--- ----.--— —..- -
-

P plus, il y encore eu des actes de vandalismes, de même ii y a de nombrethxjeunes qui viennent squatter devant les entrées.

_. syndic lors de ses différentes visites a l’immeuble leur a plus d’une fois, demandé de ne pas rester devant l’immeuble,

matheureusement l’effet n’est que de couxte durCe. Le syndic rappelle qu’il appartient aux occupants d’appeler la police si Ia presence de

ces personnes les dérangent.
Les copropriétaires en prennent note et mandatent a l’unanimité Ye syndic pour qu’il remette un courtier, interdisant les jeunes devant

l’immeuble, au conseil de copropriéte pour qu’ils le transmettent réguliérement a l’agent de quartier.

8) Problë,ne partoph onie/sonnettes et placement plaguettes nominatives.

Le syndic a remis cc point a l’ordre dujour car il y a encore des problémes avec leurs parlophones, ii s’agit dans la plupart des cas de

personnes gui ne se sont pas manifestées au moment de la remise en état general de l’installation de parlophonie. II y a déjà eu de

nombreux hommes de métiers et firmes spécialisées qui sont intervenus dont certaines flrmes étaient renseignCes par les copropriétaires

concemés, matheureusement il y avait toujours des problémes qui subsistent. Le problème est toujours Ic méme depuis le debut c’est que

pour trouver une solution. ii faut que les personnes concemées soient présentes au moment de I’intervention. Le syndic propose de fixer

tine date am de faire vérffier l’ensemble de l’installation mais ii faudra qu’ABSOLUMENT tons les appartements soient accessibles

durant Ia durée de la verification, car a défaut Yes problëmes subsisteront et le syndic decline d’ores et déjà toutes responsabifités par

rapport aux suites évenmelles qui découleraient de Ia non accessibifitC. Le syndic signale que vu le non respect de certains rendez-vous

fixes, les firmes ont déjà signalées qu’elles n’interviendraient pins dans cc dossier, Le syndic signale une fois de plus que certains

copropriétafres se toument systématiquement vers leurs locatafres et tie s’assurent pas de l’accès. Le syndic precise qu’une intervention a

eu lieu, II y a quelquesjours. Le syndic signale qu’il semble que les problémes ont été résolus car a ce jour, iln’y a plus eu de plaintes de

la part des coproptiétés.
syndic mandatera l’électricien pour effectuer les travaux d’enfl-etien nécessafre au niveau des communs, de l’éclafrage, des

“errupteurs, des beaux au niveau des garages et des garages proprement dit.

En ce gui conceme Ic placement des plaquettes. le syndic a été sur place et a commencer a meth’e les coordonnées a jour, Ic lendemain

certaines mises a jours avaient deja ete eolevées. Le syndic signalent que si les copropriCtafres veulent des plaquettes nominatives

correspondantes aiix normes demandées. us n’ont qu’à le mandater cc jour pour qu’il envoi sur place tine firme spécialisëe en vue de

mettre cela àjour et cela aux entiers frais des coproprietaires concemés.
Les copropriétaires souhaitent que ce point sera ré-abordé lors d’une AG aprés les travaux de façade, et décident a l’unanimitC de laisser

les choses en l’ëtat pour I’instant et dispensent le syndic d’agir encore dam cc dossier avant amelioration.

9) Remptacement de vaimes d’arrdt
Le syndic signale que certaines des vannes d’arrêts des conduites d’eau au niveau des appartements ne fonctionnent plus correctement, et

ne jouent plus leurs roles, a savofr fermer les circuits en car de travaux privatifs etlou de flutes,

Le syndic propose ax coproprietafres de remplacer toutes Yes vannes qui ne fonctionnent pas afin de permettre i’arrêt rapide en car de

sinistres. Le syndic rappelle Yes principes de bases, Yes vannes aprës compteurs sont privatives, les vannes avant compteurs sont

communes et donc a charge de is copropriété, cc qui semble étre Ic car des vannes dont H est question. Le syndic pense que ces frais sont

vraiment a prendre en comptes et que Ic coüt sera vite amorti si le travail pci-met de limiter les sinistres.

Les coproprietaires mandatent le syndic pour faire remplacer Yes vannes d’arrêts là oü c’est nécessaire.

JQ) Occupations imnzeuble et dossier Airbnb
Le syndic revient a cc qu’il a signalé en debut de séance a savoir, que les coproprietafres restent responsables de leurs iocatafres, du

respect des rCgles. Le syndic rappeile que sauf erreur de sa part, la copropriété n’s jamais autorisée les locations via f( airbnb > et

que des lors, ii est peu probable que ces locations respectent Ia legislation.
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De plus, Ye syndic rappelleegalement que la copropriëté a interdit l’accès a la platefonue des garages, et qu’a défaut de respect de

cela les contrevenants supporteraient Y’ensemble des frais engendrés par ce non respect. Les copropriétafres confirment que certain

occupants des studios en façade aiiière emploient trCs réguliërement cette plateforme comme teirasses privatives.

Le syndic demande aux copropriCtaires s’ils souhaitent Ye mandater hors gestion courante pour qu’ iY mandate Un avocat au nom de Ia

copropriete dans Ye cas ou des copropriétaires ne respecteraient pas ses prescriptions.
Les copropriétafres confirment a l’unanimitë l’interdiction de loner son logement via AIRBNB et mandatent le syndic pour

mandater i’avocat pour résoudre ce genre de dossier.
Le syndic enverra un courrier a tous Yes copropriCtaires en demandant une fois de plus Yes coordonnées, Yes noms des Yocatafres,

l’emplacement des boites aux lettres et des sonnettes

11) Rëgtement d’Ordre bttfriettr (R. 01).
Le syndic precise que selon lui. ii faudrait adapter Ye réglement d’ordie intérieur (RO.I.) de facon a ce qu’il soit succinct (maximum

deux pages) reprenant Yes devoirs. obligations et interdictions des habitants. Le sy-ndic demandent si les copropriétafres souhaitent

qu’il prepare un projet en ce sens pour la prochaine AG ou éventuellement soumis par mail pour approbation.

Les copropriétaires mandatent Ye syndic et Madame SCHYNS pour presenter Ye projet de R.O.I. via mail afin de pennettre de Ic faire

approuver lors de la prochaine AG.

12) Financeine,zt de to copropriétd
Le syndic rappelle que les copropriétafres avaient decide a 1imited’appeler a partir du 30/09/2017, 5.000,00 EUR par trimestre

jusqu’ã Ya prochaine assemblée gdndrale. Le syndic precise aux coproprietaires que scion lui, II faut consewer des appels de foods de

reserve de ce montant de 5.000,00 EUR par trimestre, cc qui ne représente +1- qu’une quarantaine d’euro par appartement par mois, ce

qui, in fine ne semble pas exagere pour Y’entretien d’un immeuble. Le syndic lance Ye débat.
Les copropriétafres décident a l’unanimité de Yaisser les appels de fonds a Y’identique, a savoir 5.000,00 EUR par trirnestre pendant un

an.

13) Election dtt conseil de copropridtë.
Le syndic remercie, en son nom et au nom de l’ensemble des copropriétaires, les membres du conseil de copropridtC, Monsieur PROUZ

pour sa collaboration et son dévouement au scm de la coproprieté. 11 proflte également de ce point pour remercier des personnes qui

s’investissent au scm de Ia gesfion de l’immeuble et cela tous les jours puisqu’habitant l’immeuble, II s’agit de Mesdames

VA_NDENEOSCH, SCHYNS mais égaYement un locataire Monsieur CHRISTIAENS. Aprës appel a candidatures et aprés votes, les

copropriCtafres Madame SCHYNS. Monsieur PIROUZ, Monsieur FARAH en tant que membres du conseil de copropriété.

14) Elections du commissaire aux cornptes.
Le syndic remercie en son nom et au nom de I’ensemble des copropriétafres, le commissafre aux comptes, Monsieur SPORGITAS, pour

son implication. Aprés appel a candidatures et après votes, Yes copmpriétafres élisent a l’unanimité Monsieur SPORGITAS en tant que

commissaire aux Comptes.

15) Election du svndllc.
Le syndic rappelle aux copropriCtaires qu’il a été élu pour un mandat de 3ans et qu’il entame la dewdCme annCe de son mandat. II

remercie encore les coproprietafres pour leur confance. Les copropriCtafres confirment et remercient Ic s ndic pour son travail, sa

gestion et sa patience.

L’ordre du jour étant épuise, l’assemblee est cYOturée vers 21H00. Les coproprietafres siguent pour accord conformément a Ya Yoi

rdgissant la copropriétd, Ye PV succinct redige en cows de seance mais rappellent au syndic qu’iis souhaitent que cc demier

dactylographie les parties manuscrites du PV pour en faciliter Ia comprehension par la suite. Le procèsverbaY est transmis le

04/10/20 18 aux ayants droits.

-

Gér

ACP LA JONCR4IE—N° d’entreprise: 0830.581.405.
O.G.I.S. spri — av. H. Liebrecht, 76 btel0 - 1090 BRUXELLES

Agree IH n°: 503.149 BE VREESE Didier
TI 02/42R76.31 —Mail wisskvnet.be



C

Syndic de Copropriétés

La séance est ouverte a i 8h00 au café le o CARPE DIEM >>, 13, avenue de Tervtiren a 1040 BRUXELLES.

Etant donné qu’it s’agit d’une 2iéme convocation suite an quorum non atteint, Passernhlée est vatablernent constituée.
Les pel’sonnes présentes ont signé la tiste de presence a l’entrée et communiqué s’ils avaient éventuel]erncnt des procurations.

L’ordre du jour est le suivant
I) Elections d’un président de FAG, d’un scrutateur, d’un secrétaire.
2) Dossier façade et terrasses — Primes (Informations de l’architecte en charge du dossier).
3) Approbation des comptes, rappoit commissaire aux comptes
4) Decharges au syndic, aux membres du conseil de copropriCtC, au commissaire aux comptes.
5) Vente de la concielgerie (presentation par un membre du conseil de copropridte — Etat des licux — Mandat.
6) Dossier ascenseur - Etat d’avancement du dossier — Suites.
7) Dossier portes d’entrëes — Etat d’avancement du dossier — Suites.
$) Dossier IBGE — Etat d’avancement du dossier - Suites.
9) Dossier balustrades appartements 1er etage façade arriëre — Etat d’avancement du dossier — Suites.
10) Destination et contenu ties garages (point ajouté a Ia demande d’un copropriëtaire).
11) Occupations immeuble et dossier Airbnb - Etat d’ avancement du dossier — Suites.
1 2) Dossier squatteurs entrées — Presentation par un membre du conseil de copropriété.
13) Reglement d’Ordre Intérieur (R.O.l.).
14) Fin ancement de Ia copropriétë.
15) Election conseil de copropriété.
16) Election du commissaire aux comptes.
17) Mandat du syndic.

7,) Elections d’un président de 1 ‘AG, d’un scrutak’ur, d’w, secrétab’e.
Aptés appels aux candidatures, les copropriétaires élisent a l’unanimité Monsieur WELTERS pour presider l’AG.
Apt’ès appels aux candidawres, les coproprietaires élisent a l’unanimité Monsieur DEFRAGNE en tant que scrutateur de i’AG.
De mCme, les coproprietaues demandent au syndic de tenfr le rOle de secrétaire et de rédiger on PV succinct qui sera signC en fin
d’AG pour accord par tes copropriétaires encore presents. Toutefois, les copt’opriCtaires demandent au syndic de dactylographier les
parties manuscrites dudit PV afin d’en faciliter Ia comprehension pal’ Ia suite.

2) Dossie,’ fircade et terrasses - Primes finformations cia I’architecte en charge dii tiossie,’,).
Avant d’entamer les débats, le syndic signale une nouvelle fois encore, qu’il n’était en rien demandeur de ses travaux, que Ia genèse de ce
dossier remonte a une dizaine d’annëes. Connie, it n’a cessé de le faire tout au long de l’exécution des travaux, le syndic rappelle que la
copropriété a mandate, on architecte, des bureaux d’étude charges des contrOles, et qu’au vu du coüt pour la copropriCtC, ii semble
normal de s’adresser a ces det’niers. En cc qui conceme la présente AG, ii n’a pas réinvité l’architecte pour se justifier sur les délais, et
ceta afm de ne pas engendrer des frais de gestion supplémentaires. Dc plus, le syndic qui a déjà tt-availlé a diffCrentes reprises avec cette
société a eu une version quelque peu difféi’ente, en effet certains retards étaient dus a l’interruption des tiavaux suite a Ia difficulté de
faire correspondre les différents agendas des c contrOleurs .
Quoiqu’il en soit, le syndic signale qu’il faut tine fois pow’ toute stopper les discussions stériles stir Ia fomie mais se concentrer sur Ic
fonds, en effet, les résultats sont tout a fait sw’prenant et appotient a l’hnrneuble une plus-value cerlaine. Le syndic rappelle que Ia
copropriété a également mandate l’architecte pour Ia finalisation au niveau de I’obtention ties primes.
Le syndic domie Ia parole aux copropriéta’u’es et s’ils souhaitent ajouter quelques choses.
Les copropriétaires mandatent a l’unanimité Ic syndic pour que t’architectc mette en demeure ta sociétë CITY FACADE pour que
tes travaux fmissent enfin et que les déchets soient enlevés, dans Ies meilleurs délais. Les copropriétaires estiment que I’architecte
doit prendre et assurer ses responsabilites.
Les copropriétaires demandent qu’à I’avenit des asti’eintes soient prCvues sur tous les contrats pour les gros travaux.
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3) Aj.’piolmlloii des cornptes, rapport coittinissaire cmx comptes.
Le synclic détaille les postes du bilan aprés Ia cloture du 31/03/2019 et rappelle les principaux postes de celui-ci a savoir:

- Fonds de roulement 4 15.000,0t) EUR.
- Fonds de reserve (App) 3 495 92,54 EUR,
- Fonds derCserve général 3 15.312,38 EUR,
- Fonds de reserve renovations balcons 3 142.777,90 FUR,
- Loyer conciergerie 3 24.754,15 EUR,
- Compte épargne 3174.576,72 EUR,
- Cornpte courant 3 33.128,20 FUR,
- Propriétaires après clOture 3 41.076,04 FUR.

Apr05 derniCres cxp]ications et réponses aux qtiestions, les copropriétaires, aprOs votes, approuvent los coinptes a l’ununirnitO.

4.) Déchurges an s3ml!c, cmx membres clii coitseil dc copropriété, an conmiisscdre aux comptes..

Après Votes les copropriétaires donnent dCcharges I’unanirnitC au syndic pour Ia comptabilité et In gestion ainsi qu’aux mernbres du

conseil de copropriéte et an commissaire aux comptes.

5.) Veute de hi conciergerie (piésentation par uti inembre dii conseit de coy, oprrdtë) — Etcit des Ileux — Mciii titiL

Monsieur PIROUZ explique les raisons qui ont poussées a rnettre ce point a l’ordre du jour. En effet, cola libérait des fonds pour

continuer d’envisager les travaux a l’avenir.
De mfme, aprOs recatcul des quotités les charges on do moms los quoteparts de chaque copropriétaires.

I.e syndicjoindta l’étude rOalisée par Monsieur PIROUZ an present PV.
Los copropriétaires décident a l’unanimité do com’oquer tine AGE concernant Ia vente de Ia conciergerie tie syndic vérifiera si es

garages soot concernés).
Une premiere AGE dans Ia 1 quinzaine du mois de septembre et une deuxiëme AGE dans Ia 2u1e

quinzaine do mois de septembre ou

bien debut octobre.

6.) DossIer ascenseur — Eta! d’avancement dii dossier — Suites.
Le syndic rappelle que les copropriétaires avaient décidés de lancer les ravaux do rernise en état des revéternents de sol et de

raflaIchissement des peintures des cabmes d’ascenseur, des portes paliOres (frais é prétever sur le inontant do fonds conciergerie) aprOs

les travaux de facade/tenasse.
Los copropiiCtaires confitment 0 l’unanhnité los travaux Ct deniancient si les nettoyeurs peuvent nettoyer les rnurs (exceptionnellement.

une fois si possible), et d’envisager te rafraichissement lors d’une AG future.
Le syndic fera regler Ia porte d’ascenseur qui fiotte au sol.

7.) Dossier portes ci ‘entrées — Etat ct’avance,nent tin classier — Suites.

Le synclic signale que suite 0 un acte de vandalisme, et ce malgré les réticences de i’expert quant C one XOme indeinnisation, Ic syndic a

essayé de profiter de l’indemnisation Oventuelle de l’assurance pour envisager le remplacement de Ia porte endommagée par une porte

d’une qualité nettement supérieure et ainsi de profiter de l’argent récupérO soit 4000,00 EUR. Los membres du conseil de copropriCté ont

prefëré ne pas prendre do decisions et attendre Ia prdsente AG.
Les copropriCtaires décident 0 Ia majorité do mettre juste les numétos d’appattement sur les sonnettes, C mettre en place lois du

remplaceinent éventuel de Ia vidéophonie/parlophonie et interdisent Ogalement de meflre des noms afm do preserver l’harmonie de

l’étiquetage. (Monsieur DEFRAIGNE s’abstient ainsi que Madame SCHYNS), le point vidéophonie/parlophonie sera reabordé lors

de Ia prochaine AGE (devis C envoyer avec les convocations).

$) Dossier IBGE — Etat d’avancement tin dossier — Suites.
Le syndic signale quo confoimOment an mandat donnO par les copropriétnires, ii a dans on premier temps merté C bien l’obtention du

pennis IBGE de classe 2, le pelmis est obtenu sous reserve que Ia coproprieté suive les recommandations et effectue los travaux prescrits.

Le syndic signale simplement que des bulles ou beaux C vélos extërieuis ne pouvalent pas être pris en compte dans le dossier IBGE, car

0 cc jour l’espace veto dolt ftre dans t’immeuble et repondre a diffCrentes normes. Le point des locatix poubelles seront réabordés lors

de I’AGE.

9) Dossier balustrades appartements I er étage fctcode arrière — Eta! d ‘avoncement dii dossier — Suites.

Le syndic signale simpleinent que les inembies do conseil de copropriëtë sont revenus sut Ic dossier c platefotme des garages o mais

surtout stir l’interdiction de profiter de Ia clite plateforme en tant que terrasse ou espace do promenade car pour rappel ii est interdit d’y

accéder. Le syndic ne reviendra pas stir les echanges qu’ II a en avec cerlains copropriOtaires do I Ctage arriOre etlou avec les membres

Un conseit de copropriOté concernant ce dossier. II lance le débat.
Les copropriOtaires privilégient le dialogue.

10) Destination el contenti des garages (point ajoutt ci Ia cleniande d’un copropriétaire).

Avant de donner Ia parole au copropriétaire nyant demandé l’ajout do cc point, Le synclic rappeile que les garages sont prCvus pour Ic

parking des véhicules, quo tout autres encombrants, meubles,,.. est interdit et que La tesponsabilitC des contrevenants sent inCvitabtement

engagée en cas de sinistres engendrés par le non-respect do ce qui prOcëde. i.e syndic domue Ia parole aux copropriétaires.

Les copropriétaires en pretment note.
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II) Occupations inn,ieuble ci dossier A irbnb — Ettit .1 ‘tii’Uh?Cc’ifleiii titi dtissier — Suites.

Le SyndiC fait Ic paint sur le classier et lance Ic clébat.
Cc point sera raborclé clans Ic R.O.]. lois cle In piochaine AGE

12,) Dossier stltuitteurs cit/ides — Prdse,,ttition pu, tnt nieinbre do coitseil de eoinopridtë.
Le synctic rappelle aux coproprietane qu’iI a personnellemeul contacté les scrvices de 1)011cc cle Ia 700C, Ic service de mediation et l’écolc

Ia pitis prochc, que tons Ics interventints ont precise ciu’ils feraient ]e nCcessaite atm tic limiter aux maximum que des jeunes viennent

funier une cigarette devant l’entrde. Le syndic signalc Cgalement que lois dc ses a l’immcublc, quand ii y avail des jeunes, II

leer a demandé genti nent dc cluitter les licux et qu’ us so soot exécutés (peul—étre pour y rcvenir 30 minutes plus tard ?). Cc synclic lance

Ic débat.
Les copropriëtaires clCbaitent des cliftCrcntes possibilitës et sont invites a cnvoyer letns propositions au syndic pour Ia prochaine AGE ou
ce point scia égalenteiil rCaborclé.

13) Rèle,,ie,,t tI’O,’the Intdrieur fR.U.L) — P,dsentatio,, ton on ineinbre do eo,i,ceil de eo,)roprië/é.
Le synclic rappelle qu’un projet de Rot. cievait Ctrc présenté et expliqtiC ce jour par on membic du conseil de copropriété, vti Ia
clémission en coors cl’exercice, Ic syndic a prepare hots gestion courante, Un projet dc ROE. a flnaliscr, il demanclc aux

copropriétaires Ia fiçoii clout ils souhaitent piocCdler.
En cc qui concerne certaines clauses, le syndic cCdc Ia parole aux membres clu conseil cle copropriëté.
Le synclic etiverra Ic projet de RO.I. au plus tard avcc Ia prochaine convocation, et ainsi d’en rediscuter tars de hi prochaine AGE.

14) fi,it,,,ee,,,ent tic Itt copropridtd.
Le synclic rappelle qtie tes copiopriétaires avaicnt décidé a l’unanirnfte 5.000,00 EUR par flimestre pendant un an. Ce syndic lance le

clébat. Les copropriCtaires déciclcnt a l’unanimitC de reconclturc Ics appels de 5.000,00 EUR pal trimestre potir aliinetiter Ic fond cle

iéserve.

15,) Election co,,seil c/c corjropridtd.

Le syiiclic jeinercie, en son nom et au nom de l’ensemble des copropriétaires, les membres do conseil de copropriCtC. AprCs appel a

canclidattites et aprCs votes, les copropriétaires ëlisent it I’onanimitC Monsieur PIROUZ, Monsieur J..OUIS, Monsieur SPORGITAS en

taut que inembres do conseil de copropriété.

16,1 Electio,, dtt conunissciirc aux centptes.
AprCs appel it canclidarnres et aptés votes, les coproprietaircs Clisent it l’unanimité Motisieur SPORGITAS en tant que commissaire aux

colnptes.

17) 4’lai,dtit do sj’n die.
Cc syndic OGIS entame Ia 3èine année dc son nmndat dc 3 ans et remercie les copropriCtaites

L’oidic clii jour étant epuisé, I’asscmblée est clötiiiée vets 2lh15. Les copropriétaires signent pour accord confonnément it Ia loi
régissant Ia copropiieté, Ic PV succinct rédigC en cotirs dc séance mais rappellent au synciic qti’iIs souhaitent que cc dernier
dactylographie les parties manuscrites dii PV pour en facilitcr Ia comprehension par Ia suite. Le procès-verbal est transmis le

20/05/201 9 aux ayarits ciioits.

IC)
0 REZE 0.,
Gétant
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