Association des copropriétaires C/O Lamy Belgium sa
de la résidence RIVOLI a m y Agence d'Uccle
49 rue Emile Claus 21/23 rue Basse

1050 - BRUXELLES Una marqua da 11 exit)/ 1180 - UCCLE
N° BCE : 850 805 311 N° BCE : 0430 800 556

ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE DU 28/06/2016 - ORDRE DU JOUR « COMMENTE »

Lors de la signature de la liste de présences, chaque propriétaire ou mandataire, recevra un bulletin de vote
reprenant la formulation des différents points sur lesquels il sera invité & se prononcer au cours de I'assemblée
générale ; formulation qui sera complétée, le cas échéant, par des précisions issues du débat, pour former avec
elles les résolutions soumises a la décision de 'assemblée générale. Un exemplaire dudit bulletin de vote restera
annexé a la minute du proces-verbal.

Seuls les points matérialisés en caractéres blancs sur fond noir seront soumis au vote de IPassemblée
générale et repris, a ce titre, dans le procés-verbal des décisions a établifHi=SEIECERLICEL Rl iU SR
sorte qu'ils ne seront pas nécessairement repris au procés-verbal.

N° ANNEXE(S) JOINTE(S) A L'ORDRE DU JOUR

Rapport du commissaire aux comptes

Offre ISB

Facture d'Ispoproject concernant les mesures conservatoires pour la toiture phase 1
Tableau comparatif phase 2 de la toiture

Dossier de soumission pour la Phase 3 de la toiture

Tableau d’'amortissement nouvel emprunt de 725.000 €

Soarwn =

Ce(s) document(s) constituent des annexes qui feront partie intégrante du procés-verbal des décisions, auxquelles il
y a lieu de se référer pour la présentation des points s’y rapportant.

1. Désignation du Président de I’'assemblée générale, qui doit étre copropriétaire
Extrait de I'article 577-6 § 5 : L'assemblée générale doit étre présidée par un copropriétaire.

Extrait de I'article 577-8 §4 9° : Quels que soient les pouvoirs qui lui sont conférés par le réglement de copropriété, le
syndic est chargé de transmettre, si son mandat a pris fin de quelque maniere que ce soit, dans un délai de trente
jours suivant la fin de son mandat, I'ensemble du dossier de la gestion de 'immeuble a son successeur ou, en
Fabsence de ce demier, au président de la derniére assemblée générale, y compris la comptabilité et les actifs dont il
avait la gestion, tout sinistre, un historique du compte sur lequel les sinistres ont éte réglés, ainsi que les documents
prouvant I'affectation qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve pas dans les comptes financiers de la
copropriété.

2. Désignation du secrétaire

Article 577-6 § 10 : Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par lassemblée générale avec indication
des majorités obtenues et du nom des propriétaires 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 désigné lors de Fouverture de la séance
et par tous les copropriétaires encore présents & ce moment ou leurs mandataires.
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[ 3. Comptabilité de I’exercice écoulé (du 01/07/2014 au 30/06/201 5) f

|i1. Rapport du commissaire aux comptes I
Le rapport sera remis le jour de 'assemblée générale.

3.2. Approbation des comptes généraux et de leur répartition dans les décomptes individuels -

Majorité absolue

‘ 4. Décharges des comptes et de la gestion de I’exercice I

4.1. Décharge aux membres du conseil de copropriété — Majorité absolue

4.2. Décharge au commissaire aux comptes — Majorité absolue

4.3. Décharge au syndic — Majorité absolue

I 5. Projet(s), proposition(s) ou ratification(s) soumis a I'approbation de I'assemblée générale |

[ 5.1. Peinture des portes des Ascenseurs ‘

Le principe de peindre les portes des ascenseurs a chaque étage dans les mémes couleurs que
celles de I'entrée principale du batiment, par exemple bleu pour I'entrée No 49. Le budget sera
présenté en séance éventuellement accompagné d'offres.

5.1.1.Mise en peinture des portes d’ascenseurs cété résidentiel —Majorité 3/4

5.1.2.Mise en peinture des portes d’ascenseurs cété bureau ~Majorité 3/4

5.2. Production d’eau chaude sanitaire : offre d’ISB concernant les échangeurs, ballons

tampons, compteur d’eau, compteurs intégrateurs, calorifuges — 34.192 € TVAC - Majorité
3/4
L'échangeur d’eau chaude sanitaire, qui est celui d'origine, accuse son age et il est grand temps
de pourvoir a son remplacement. Ce changement va améliorer la disponibilité¢ et la rapidité
d'arrivée de I'eau chaude sanitaire, ainsi que la stabilité de sa la température. Le budget de
Iinstallation sera présenté en séance éventuellement accompagneé d’offres.

Ce point est conseillé par Monsieur Sonon, ingénieur conseil de la copropriété.

La ventilation du coGt entre les entités se présente comme suit :

Montant des travaux HTVA : 30302 € .
Quotités / | Quotités Q-P par Taux TVA Q-P par
entité totales | entité HTVA| TVA entité TVAC
Entité résidentiel 50082 92014 | 16492.98€| 6% | 989.58€ | 17 482.56 €
Entité bureaux 10539 92014 | 3470.70€ | 21% | 728.85€ | 4199.54 €
Entité commerces 31393 92014 | 10338.33 €| 21% |2171.05€| 12509.37 €
TOTAL 92 014 30302.00 € 3889.47 €| 34191.47 €

5.3. Travaux toiture :

Le budget total a prévoir pour rénover totalement les toitures s'éléve a 352.365 € HTVA hors
honoraires d'architecte, qui se calculent comme suit :

e autauxde 7,5 % sur la tranche inférieure a 250.000 €, & majorer de la TVA 4 21 %
* autauxde 6 % sur la tranche entre 250.000 € et 500.000 €, & majorer de la TVA & 21 %

Ce qui représente donc, suivant détail contenu dans le tableau ci-aprés, un budget global de
430.010 € TVAC (hors pourtour du penthouse de Monsieur et Madame Quaden), qui se ventile
entre les entités comme suit :

RIV-AGE du 28/06/2016
— Ordre du jour commenté
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Montant des travaux HTVA suivant récapitulatif des points inscrits a I'ordre du jour :

Point 5.4 - Mesures conservatoires 31833 €
Point 5.5 - Travaux phase 2 28532 €
Point 5.6 - Travaux phase 3 292 000 €
352365 €
Quotités / | Quotités |Q-P par entité] Taux T Q-P par entité
entité totales HTVA TVA TVAC
Entité résidentiel 50082 100 000 176 471 € 6% 10 588 € 187 060 €
Entité bureaux 10539 100 000 37136 € 21% 7799 € 44 934 €
Entité commerces 31393 100 000 110618 € 21% 23230¢€ 133848 €
Entité parkings 7 986 100 000 28140 € 21% 5909 € 34049 €
TOTAL| 100000 352365 € 47 526 € 399 891 €
Montants des honoraires de l'architecte
Montant % HTVA TVA TVAC
Tranche < 250.000 € 250000 € 7.5% 18 750 €| 21.0% 22 688 €
Tranche 250.000 € >< 500.000 € 102 365 € 6.0% 6142 € 21.0% 7432¢€
352365 € 24 892 € 30119 €
Ventilation des honoraires de I'architecte entre les entités
Quotités / | Quotités |Q-P par entité] Taux TVA Q-P par entité
entité totales HTVA TVA TVAC
Entité résidentiel 50 082 100 000 12 466 € 21% 2618 € 15 084 £
Entité bureaux 10539 100 000 2623 € 21% 551 € 3174€
Entité commerces 31393 100 000 7814 € 21% 1641¢€ 9455 €
Entité parkings 7 986 100 000 1988 € 21% 417 € 2405€
TOTAL| 100000 24 892 € 5227 € 30119 €
Colit total ventilé entre les quotités
Quotités / | Quotités |Q-P par entité - Q-P par entité
entité totales HTVA TVAC
Entité résidentiel 50 082 100 000 188 938 € 13 206 € 202 144 €
Entité bureaux 10 539 100 000 39759 € 8349 € 48 109 €
Entité commerces 31393 100 000 118432 € 24 871 € 143303 €
Entité parkings 7 986 100 000 30128 € 6327 € 36 455 €
TOTAL 100 000 377 257 € 52753 € 430010 €

5.4. Information sur les travaux conservatoires entrepris a la toiture située au-dessus de
Pappartement penthouse de Monsieur et Madame Quaden pour un montant de 31.833 €

HTVA

Les travaux ont été effectués par la société Isoprojects, choisie en accord avec le conseil de
copropriété au terme d’un appel d'offres lancé auprés de 4 entreprises, a savoir :

Idea :
Isoprojects :
Vimar :

= G0 R0 S5

Asphaltage et étanchéité :

24.280 € HTVA
42.344 € HTVA
31.833 € HTVA
39.921 € HTVA

RIV-AGE du 28/06/2016
— Ordre du jour commenté
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5.5. Principe de commander les travaux de la phase 2 de rénovation de la toiture supérieure
cété chaufferie — Majorité de 3/4

Il s’agit donc de la deuxiéme partie de la toiture supérieure (cOté chaufferie, au-dessus de la

chaufferie).

Quant a la toiture située au niveau du 7¥me étage (au niveau du penthouse de la chaufferie), les

travaux seront réalisés dans un stade ultérieur aprés étude de I'impact des installations actuelles

et des extensions futures projetées.

5.5.1.Choix de I’entreprise : Isoproject pour un montant de 28.532 € HTVA - Majorité
absolue

5.5.2.Choix d I'entreprise : VDV N-dakwerk pour un montant de 32.460 € HTVA — Majorité
absolue

5.5.3.Choix de I'entreprise : Copman R&R pour un montant de 29.847 € HTVA — Majorité
absolue

5.6. Principe de commander les travaux de la phase 3 de la rénovation des toitures aupreés de

I’entreprise choisie pour la phase 2 pour un montant de 292.000 € HTVA — Majorité 3/4
La phase 3 de la rénovation des toitures concerne la zone « esplanade » située au niveau des
bureaux. Dans le budget annoncé figure un poste de 52.830 € HTVA rien que pour I'enlévement
des bacs en amiante ainsi que des dalles en silex lavé, de méme que le démontage des garde-
corps ; travaux indispensables pour garantir une réalisation dans les régles de l'art. Toutes les
plantes seront donc retirées. Par ailleurs, sur conseil pressant du conseiller PEB consulté,
Monsieur Braibant, une isolation thermique de 4 cm d’épaisseur sera mise en ceuvre.

5.7. Accord d’autoriser I’hébergement touristique (bail de moins de 3 mois) — Majorité 3/4

Comptabilité du nouvel exercice I

6.1. Information sur 'emprunt bancaire en cours

Conformément aux décisions prises par 'assemblée générale :
1. deux emprunts bancaires sont venus & échéance, a savoir :
a. L'emprunt de 75.000 € remboursable en 96 mensualités au taux de 5.30 %.
Cet emprunt est venu a échéance le 30/11/2014.
Le codt annuel du remboursement (capital et intéréts) s'élevait a 11.520 €.
b. L'emprunt de 525.425 €, remboursable en 120 mensualités au taux de 4.15 %.
Cet emprunt est venu a échéance le 31/03/2016.
Le colt annuel du remboursement (capital et intéréts) s'élevait 4 64.800 €
Le coit de remboursement de ces deux emprunts s’élevait donc a 76.320 €
2. Un 3%me emprunt bancaire subsiste :
c. L'emprunt de 217.000 €, remboursable en 120 mensualités au taux de 3.84 %. Suivant

tableau d’amortissement, cet emprunt vient & échéance le 31/12/2022. Le coit annuel du
remboursement (capital et intéréts), qui s’éléve a 26.400 €, est comptabilisé dans les charges.

6.2. Fixation du montant de I'apport au fonds de réserve pour le prochain exercice comptable

— Budget prévisionnel pour les frais extraordinaires (art. 577-8 § 4 18°) — Majorité absolue

Article 577-8 § 4 18° : Quels que soient les pouvoirs qui lui sont conférés par le réglement de copropriété, le
syndic est chargéde préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de
maintenance, de fonctionnement et d'administration des parties communes et équipements communs de
limmeuble, ainsi qu'un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles ; ces budgets
prévisionnels sont soumis, chaque année, au vote de I'association des copropriétaires ; ils sont joints a 'ordre
du jour de I'assemblée générale appelée a voter ces budgets.
Article 577-11 § 5 2°: On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodiques
destines a faire face & des dépenses non périodiques, telles que celles occasionnées par le renouvellement
du systeme de chauffage, la réparation ou le renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle chape
de toiture.

RIV-AGE du 28/06/2016
— Ordre du jour commenté
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Appart. Bureaux|] Com. Pkg_ TOTAL

50082 | 10539 | 31 393 7 986 100 000
[Solde a la cl6ture de I'exercice 2014/2015 121731 22798] 5609) 54812| 204 949
Apports sur l'exercice
Capital & intéréts emprunt 2006 20668 10061] 12746 1126] 53 600
Capital & intéréts emprunt 2012 13817] 8447 4467 26 730
Apport annuel 2015/2016 25 041 5270| 15697 3993 50000
Total des apports 68 525 23777 32909 5119] 130330
Décisions non encore exécutées
Remplacement des boites-aux-lettres 15 000 15 000
Rénovation des cabines d'ascenseurs 15 000 20 000 35 000
Remise en service des grilles du niveau -3 7 500 7 500
Caméras de surveillance 3 500 3 500 3500 10500 21 000
Contrdle d'accés du batiment 6 250 6 250 4167 8 333 25 000
Suppression accés escalier galerie au -2 15 000
Remplacement vannes ECS pieds de colonnes 30 000
Travaux de mise en conformité PEB chauffage 9 579 2 301
Total décisions non encore exécutées 94 329] 32051] 14 521 167 233|
Emprunts bancaires
Capital & intéréts emprunt 2006 29668| 10061| 12746 53 600
Capital & intéréts emprunt 2012 13 817 8 447| 4 467 26 730
TOTAL EMPRUNTS BANCAIRES 43 484] 18 507| 17 213 80 330
|TOTAL ENGAGE A CE JOUR (1) | 137 813] 50 558] 31 733] 27 459] 247 563|
[Disponible "théorique™ avant présente AGE | 52443] -3984] 6784] 32472] 87716|
Décisions acceptées par I'AGO du 23/11/2015
Supression monte-charge

Supression socle ventilation chée Waterloo

12 521

Remplacement des opérateurs de porte

21 200

Offre de séparation des gaines

7 963

Offre de ISB systéeme de régulation

Entretien de la ventilation

Suppression matériel rampant

compris d

1210

ans le budget toiture

10000{ 10000

Rempl. par des tourelles indép.de ventilation

10 516

Rempl. portes entrées par portes coulissantes

20 000

Rafraichissement site Galerie

Signalétique galerie en partie

TOTAL ENGAGE A CE JOUR (2)

59 980

785

168 483|

21 831

Décisions soumises a la présente AGE

Mise en peinture portes ascenseurs 8 000 4 000 | | 12 000](
Offre ISB ECHS , ballon tampon , compteur... 17 483 4200 12509 34 191)(
Réfection de la toiture et honoraires architecte 202 144| 48 109| 143 303] 36 455 430 011|(
budget supplémentaire toiture 7ieme 56 405 19165| 8683 15746] 100 000 (
[TOTAL ORDRE DU JOUR AGE (3) 284 032] 75474 164 495| 52 201| 576 202|
[TOTAL (1) + (2) + (3) 495 735] 186 012 218 060] 92 442 992 248
[REPORT DISPONIBLE "THEORIQUE -52 443| 3984 -6784| -32472( -87716
MONTANTS THEORIQUES A FINANCER 443 292 189996 211275 59969 904 532
Pour mémoire

Placement cogénération au gaz 86 542 20 789| 61924 169 255
Travaux eclairage parking Budget ?
Remplacement détecteurs de Co 25 000 25 000

(*) sous réserve d’approbation par la présente assemblée générale

RIV-AGE du 28/06/2016
— Ordre du jour commenté

*

*

*

)
)
%)
)



6/6

ANNEXE N°

| 6.3. Mode de financement des dépenses décidées par I'assemblée générale

La copropriété a emprunté 600.000 € en 2006 afin de faire face au financement de travaux
importants, notamment le renouvellement partiel des toitures, des travaux d’aménagement intérieurs
(faux- plafonds, moquettes, intérieur des cabines d'ascenseurs etc.). Ces emprunts sont terminés a
ce jour. Le colt annuel de remboursement de ces emprunts s'éléve a 76.320 €.

Afin de pouvoir financer I'ensemble des travaux décidés ou a décider par I'assemblée générale, il est
proposé aux copropriétaires d’avoir recours a un nouvel emprunt bancaire, comportant presque la
méme charge de remboursement annuel que celle du passé.

La proposition de financement qui sera discutée en séance pour étre soumise a I'approbation de
l'assemblée générale reposera sur trois axes :

6.3.1.Le recours aux fonds de réserve respectifs — Majorité absolue

6.3.2.Le maintien d’une dotation annuelle de 50.000 € aux fonds de réserve respectifs —
Majorité absolue

6.3.3.La souscription d’un emprunt bancaire, auprés d’une banque connue sur la place, a
taux fixe et a mensualité constante sur une période a convenir. Le syndic recevant
expressément et spécialement mandat a cet effet de I'assemblée générale,
notamment pour signer la lettre d'ouverture de crédit ou le contrat de prét a
tempérament.

MONTANT A EMPRUNTER 725 000.00

TAUX D'INTERET (*) 2.00%
DUREE EN ANNEES 10
TAUX MENSUEL 0.17%
DUREE EN MOIS 120
MENSUALITES 6 670.98

f 850 ( |
(*) Taux communiqué a titre d’information et susceptible de révision

A noter que le mécanisme appliqué sur les emprunts bancaires est le suivant :

o paiement d'intéréts sur les sommes prélevées partiellement

o paiement d’'un taux de réservation sur la partie du capital non prélevée

o obligation de prélever la totalité du capital dans un délai défini & compter de la signature de la
lettre de crédit

De sorte qu'il se pourrait que le colt de 'emprunt simulé ci-avant soit majoré de I'application de taux de

réservation sur le capital prélevé de maniére différé.

L’approbation des points 6.3.2 et 6.3.3 permettrait donc de disposer d’une trésorerie complémentaire de
775.000 €.

Etabli le 9 juin 2016

Administrateur-Gestionnaire

Lamy Belgium sa
Agence d'Uccle - tél : 02/373.38.10

RIV-AGE du 28/06/2016
— Ordre du jour commenté



AMVEXE

Francoise JUVEL

Expert — comptable IEC

Fazantenlaan 38 — 3078 EVERBERG

Rapport sur la vérification des comptes cléturés au 30 juin 2015
de 'association des copropriétaires de la Résidence Rivoli

Suite & ma désignation par le Conseil de copropriété, je vous fais rapport de la mission de
vérification des comptes que vous m’avez confiée.

La mission est relative aux comptes cléturés au 30 juin 2015 et dont I'exercice a débuté au
1¢" juillet 2014.

Cette mission porte principalement sur la vérification des charges et des produits et de
I’existence de toutes les piéces justificatives y relatives, ainsi que la vérification des soldes
des comptes repris a la balance générale tel qu’elle vous a été présenté par le Syndic.

J’ai pu prendre connaissance des comptes et de I'ensemble des éléments nécessaires au
bon déroulement de ce contrdle au sein des bureaux de votre syndic « Lamy » a Uccle en
date du 21 octobre dernier.

Bureau : Brixtonlaan 33 — Unit 8D — 1930 Zaventem
E-mail : francoise.juvel@expertcomptablefiscal. be
Tel :02/757.17.43 - GSM : 0475/555.155 - Fax:02/757.66.66
N°® membre IEC : 85832 2F69 - TVA:BE0747.266.026

AN



ANALYSE DES CHARGES ET DES PRODUITS

CHARGES

Total des frais de conciergerie
Total des dépenses courantes - locataires
Dépenses courantes Générales
Dépenses courantes Appartements
Dépenses courantes Bureaux
Dépenses courantes Commerces
Dépenses courantes Parkings

Total des dépenses Ascenseurs
Frais Ascenseurs Appartements
Frais Ascenseurs Bureaux

Frais Ascenseurs Commerces

Total des frais de gestion

Total des frais de consommation et entretien gaz & eau

Total des frais de conservation - propriétaires
Frais de conservation Généraux
Frais de conservation Appartements
Frais de conservation Bureaux

Frais de conservation Commerces
Frais de conservation Parkings

Total Travaux ascenseurs

Travaux ascensseurs Appartements
Travaux ascensseurs Bureaux
Travaux ascensseurs Commerces
Total des frais de travaux chauffage
Travaux chauffage Appartements
Travaux chauffage Bureaux

Travaux chauffage Commerces

66.059,36
25.337,74
20.663,26
26.250,06
28.777,06

8.949,45
8.107,99
3.304,41

77.921,96
2.431,32
1.008,57

683,65
1.499,21

9.943,92
13.082,82
528,70

252,90
53,22
158,52

59.751,29
167.087,48

20.361,85

60.583,92
150.047,86
83.544,71

23.555,44

464,64



Total des travaux suite aux décisions AG

Travaux Appartements

Travaux Bureaux

Travaux Commerces

Travaux Parkings

Remboursement des emprunts capital & intéréts
Répartition Travaux Appartements

Répartition Travaux Bureaux

Répartition Travaux Commerces

Répartition Travaux Parkings

TOTAL DES DEPENSES COMMUNES

PRODUITS

Provisions mensuelles

Frais privatifs "occupants”

Plaguettes nominatives

Fournitures badges

Fournitures clé

Frais privatifs "propriétaires”

Honoraires dossier mutation
Remboursement Q-P Fonds de roulement
Appel Q-P Fonds de roulement

Apport fonds de réserve Appartements
Apport fonds de réserve Bureaux

Apport fonds de réserve Commerces
Apport fonds de réserve Parking
Prélévement fonds de réserve Appartements
Prélévement fonds de réserve Bureaux
Prélévement fonds de réserve Commerces
Prélevement fonds de réserve parkings
Provisions fonds réserve total

5.560,45
1.809,45
27.137,56
565,64

52.617,15
21.604,30
21.136,47

1.472,13

TOTAL DES PROVISIONS, APPELS DE FONDS ET FRAIS PRIVATIFS

35.073,10

96.830,05

697.299,61

564.310,04
-154,74
-175,00
-150,00
-140,84
-2.277,97
-5.628,50
1.165,36
231,91
-80.857,00
-27.940,00
-38.214,00
-5.589,00
58.177,60
23.413,75
48.274,03
2.037,77

152.603,72

688.623,31



Commentaires sur les charges

L'ensemble des charges a été comptabilisé sur base de factures et autres documents
probants.

Je n’ai pas rencontré de frais exceptionnels.

Il existe des contrats pour les entretiens.

Les paiements des charges non récurrentes ont été approuvés par le conseil de gérance.

Frais de conciergerie

Ces frais consistent en salaires et charges sociales, assurance accident du travail, téléphonie,
honoraires de gestion de secrétariat social et frais divers relatif au personnel, ainsi que le
loyer et les charges relatives a la mise a disposition du logement dudit personnel

Il a été mis fin au contrat d’emploi en novembre 2014. Cela a entrainé un surcout avec les
indemnités de rupture et la cl6ture de la location de I'appartement.

Dépenses courantes - locataires

Il s’agit des différents frais relatifs a I'entretien et la protection des locaux, dont contrat
d’enlévement des déchets, contrat d’entretien centrale incendie, ...

Ce poste comprend également les frais d’électricité, dépannage et réparation des communs,
assurance incendie,...

Frais ascenseurs
Ces frais sont représentés par le contrat d’entretien annuel des ascenseurs, les frais de
contrdle périodique, frais de téléphonie et d’électricité.

Frais de gestion
Ce sont les honoraires et frais administratifs de la gestion par le Syndic

Frais de consommation de gaz et eau + entretien

Ce poste reprend I'ensemble des frais liés au chauffage, a savoir, entretien et
consommation de gaz, ainsi que les frais liés & la consommation d’eau et fournitures
diverses en rapport

Frais de conservation - propriétaires

A ce niveau sont repris les frais d’entretien et conservation & charge des propriétaires ainsi
que la partie de I'assurance incendie, les frais et intéréts des comptes bancaires (intéréts
payés et pergus), et diverses petites fournitures.

Ce poste reprend également les frais et honoraires relatif au recouvrement des créances et
aux frais et indemnité payés suite a des litiges avec des copropriétaires.

Vient également grever ce poste, les loyers percus pour le toit (« station relais »)




Travaux ascenseurs
Le principal des travaux a consisté au remplacement des galets et ventaux de portes.

Travaux suite aux décisions de I'AG

Il s’agit du solde des frais relatif au rafraichissement des entrées, ainsi que des travaux de
rénovation de la galerie commercante.

Egalement le remplacement du systéeme de téléphonie dans les ascenseurs.

Remboursement des emprunts
Les montants repris correspondent aux remboursements des emprunts selon les tableaux
de remboursement fournis aux annexes des différents contrats d’'emprunt.

Commentaires sur les produits

Il n’y a pas de commentaire particulier pour ces postes.
Le prélevement sur les fonds de réserve correspond au montant des travaux qui avaient été
décidés par la précédente assemblée générale.

ANALYSE DE LA BALANCE AU 30 JUIN 2014

ACTIF

Gros travaux "enveloppe batiment” 2006 63.734,98
Travaux Ascenseurs, chaudiéres, parlophonie,... 166.104,56
Solde copropriétaires fonds de réserve 58.904,43
Solde copropriétaires charges 186,45
Charges a reporter 9.500,78
Sinistres 14.402,88
Erreurs d'arrondis 0,96
Dexia - Dépot 20.924,51
KBC - Dépbt 1.196,93
Dexia - compte courant 143.915,88
KBC - compte courant 10.289,63
Dépenses de I'exercice 580.514,67
Dépenses fonds de réserve 131.903,15

1.201.579,81



PASSIF

Fonds de roulement 16.066,56
Fonds de réserve Appartements 121.730,79
Fonds de réserve Bureaux 22.797,13
Fonds de réserve Commerces 5.608,10
Fonds de réserve Parkings 54.812,12
Emprunt bancaire Dexia - 31/03/16 52.566,41
Emprunt bancaire Dexia - 31/08/22 166.104,56
Fournisseurs 58.128,70
Frais de rappels & de recommandés 8,99
Sinistres 31,83
Charges réparties durant l'exercice 565.243,49
Apports & produits d'exploitation 6.574,26
Apports et produits fonds de réserve 131.906,87

1.201.579,81

Commentaires sur certains postes du bilan

Gros travaux "enveloppe batiment" 2006

Ce poste est a mettre en corrélation avec les emprunts en cours.

Il'y a cependant un petit surplus a 'actif de 11.168,57 € qui provient d’une différence entre
le montant financé et le montant réel des travaux.

Cette somme devra étre passée en charge en dehors des écritures d’amortissement du
financement

Travaux Ascenseurs, chaudiéres, parlophonie,...

Il s’agit de la partie des travaux qui ont été financé par le troisi¢me emprunt aupres de
Dexia. Le montant repris a I'actif correspond au solde du capital du a la date de cléture des
comptes.

Sinistre — indemnité percue et a percevoir

Il reste dans ces comptes tant a I'actif qu’au passif, des dossiers de sinistres en cours.
Ceux-ci seront a régulariser sur I'exercice suivant. |l s’agit, soit d’indemnité non encore recu
des assurances, soit des indemnités regues mais pour lesquels les frais n’ont pas encore été
comptabilisés.




Fonds de réserve

Ces comptes sont mouvementés d’un cOté par les apports décidés a la derniére assemblée
générale, et de I'autre par |'utilisation suite aux travaux effectués et décidés par cette méme
assemblée générale et repris aux comptes de charges et produits.

Solde des comptes bancaires
J’ai pu constater |'exactitude des soldes bancaires par rapport aux extraits des différents
compte banque a la fin de |'exercice.

CONCLUSION
Il ressort des contrdles que j'ai effectué, que les comptes qui vous sont présentés par le
Syndic « Lamy » ont été établis avec sincérité et bonne foi, qu’ils donnent une image fidele

du patrimoine, de la situation financiére et des résultats.

Je ne vois dés lors pas d'obstacle a I'approbation de ces comptes

Fait a Everberg, le 23 octobre 2015






AN NVEX E

RT 457/14/12 Annexe 1.

REPONSE A LA DEMANDE D'OFFRE.

Pour répondre a cette offre, il est inutile de recopier tout le cahier des charges, il vous suffit
simplement de répondre clairement aux différents points demandés ci-apreés.

| - LISTE DES PRINCIPAUX EQUIPEMENTS :

Marques, type exacts et caractéristiques de puissance des équipements suivants :

ECHANGEUR ECS : Uranus AU 637 IS, 584kW
CIRCULATEUR de I'Echangeur : Grundfos

BALLON TAMPON d'ECS : Aquatank AQT EM7-1000
VASES D'EXPANSION : Pneumatex Aquapresso AD50

COMPTEUR INTEGRATEUR : Woltmann DN65 + Multical 602

Il - PRIX DES DIFFERENTS POSTES :

Poste 1. Echangeur d'ECS : 11487.99 euro

Poste 2. Ballon Tampon ECS (y compris tuyauteries, vannes et accessoires) ;. 6442.66 euro
Poste 3. Compteur intégrateur : 1841.40 euro

Poste 4. Expansion, compteurs d'eau, etc : 2060.58 euro

Poste 5.: Calorifuges : 6102.10 euro
TOTAL : 27934.73 euro (htva)

NOM ou CACHET de I'Entrepreneur. Date ~ )
1.S.B. et 23-02 - Jo45

Nom et Signature

/&OM«) i\)\/\}/\/g
/
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ANVNEX E

ACP RIVOLI

Chantier : Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE / 1050 IXELLES

CAHIER DES CHARGES

CAHIER SPECIAL DES CHARGES

| MAITRE DE L'OUVRAGE

ACP résidence RIVOLI

Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE / 1050 IXELLES

c/o LAMY Belgium

représentée par monsieur Luc VANDENPLAS
21/23 rue Basse

1180 UCCLE

(OBJET

Rénovation des toitures — phase 3 : esplanade

Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE / 1050 IXELLES

Phase 3 : toiture esplanade

[ AUTEUR DU PROJET

Bureau d’architecture VANTHOURNOUT sprd

rue du Congrés 13/7

1000 BRUXELLES
tel. 02/242.48.48
fax. 02/241.10.93

Vanthournout Marc, architecte — responsable de projet
GSM. 0497/48.39.80

marc.vanthournout@skynet.be

Architectenbureau Vanthoumout bvba




ACP RIVOLI CAHIER DES CHARGES
Chantler : Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE / 1050 IXELLES

| COMPOSITION DU DOSSIER DE SOUMISSION

- le cahier des charges :
Partie 01: Clauses administratives
Partie 02 : Métré descriptif

- les plans d.d. 06.06.2016
15.415 - phase 03/01 : plan toiture esplanade

| DOCUMENTS CONTRACTUELS |

Les documents suivants sont également d'application pour cette soumission, sauf dérogation dans le
présent cahier des charges :

+ La législation belge

+ Le cahier général des charges clauses techniques, édité par la Société Walonne du Logement., édition
2009.

+ Toutes les éditions S.T.S.,
+ Les normes belges (N.B.N.) éditées par le Bureau de Normalisation ainsi que les normes européennes

+ Toutes les notes d'information technique (N.1.T.) éditées par le C.S.T.C. dés que celles-ci s'appliquent
et/ou dés qu'on y référe.

+ Le réglement régional d’'urbanisme (R.R.U.) et les réglements communaux de batisse de la commune
ot le travail est effectué.

+ La réglementation en vigueur pour les prestations énergétiques dans la Région de Bruxelles
(réglementation PEB).

+ La derniére édition du Réglement Général pour la Protection du Travail.

+ plans des détails d’exécution:
L’entrepreneur demandera, s'il 'estime nécessaire & Pexécution des travaux et en fonction de
I'évolution et Favancement du chantier, a l'architecte de lui remetire tous les plans des détails
d’'exécution nécessaire.
Le fait de ne pas demander des détails d'exécution supplémentaires suppose que I'entreprensur
dispose d'informations et de connaissance suffisante pour une bonne exécution de son entreprise.

Les détails d'exécution sont prioritaires aux plans généraux et I'entrepreneur est tenu de las
respecter au risque de se voir refuser les travaux exécutés.

L'architecte se réserve le droit d'adapter et de modifier les documents d'adjudication au moment
de dresser les plans des détails d’exécution. Ces madifications ne feront pas l'objet d'un décompte
si le niveau d'exécution et la quantité des matériaux utilisés restent inchangés.

Si & la remise des détails d’exécution, aucune remarque n'est formulée concernant le montant des
travaux, le plan sera accepté comme tel et aucun décompte ne sera accepté.

N

Architectenbureau Vanthournout bvba



ACP RIVOLI CAHIER DES CHARGES
Chantler : Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE / 1050 IXELLES

PARTIE 01:

Les clauses administratives

Architectenbureau Vanthournout bvba 3




ACP RIVOLI CAHIER DES CHARGES
Chantier : Chaussée de Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere
1180 UCCLE [/ 1050 IXELLES

| Art. 01.01 : objet de la soumission :

Le présent cahier des charges a pour objet la rénovation des toitures de limmeuble sis Chaussée de
Waterloo, Rue Emile Claus, Rue St-Georges, Rue De Praetere a 1180 UCCLE / 1050 IXELLES
pour le compte de la ACP RIVOLI, représentée par Lamy BELGIUM - agence UCCLE, rue Basse 21/23
a 1180 UCCLE conformément aux plans du bureau d'architecture VANTHOURNOUT sprl 4 1000
BRUXELLES, rue du Congrés 13 / 7, représentée par l'architecte Marc Vanthournout, responsable du
projet.

L'entreprise comprend tous les travaux et fournitures nécessaires a8 une exécution compléte de cette
entreprise, ainsi tous les travaux dans les limites de Fentreprise, méme si ceux-ci ne sont pas repris
explicitement dans le présent cahier des charges.

Phase 3 : toiture esplanade

| Art. 01.02 : appel d’offres, caractére de I’entreprise :

L'entreprise forme un marché mixte
* une partie & prix unitaire pour les postes 4 quantités présumées (QP)

* une partie a prix global (PG) pour les postes sans mention de quantité et une partie pour un prix
totat fixe pour les postes a quantité forfaitaire (QF) avec indication des quantités.

L'entrepreneur est tenu & exécuter, en contrepartie du montant de son offre éventuellement adapté par
certains décomptes tous les travaux décrits dans le présent cahier des charges et ses annexes
éventuelles et repris aux plans d’exécution et ceci afin d'obtenir une exécution compléte dans les délais
prévus.

En signant son offre, 'entrepreneur déclare avoir étudié les plans d'exécution, les plans des détails
d’exécution et le cahier des charges, avec pour mission d’exécuter les travaux dans leur totalité et ceci
dans les meilleures conditions, dans les délais prévus et pour le montant repris dans son offre.

Tous les fravaux repris aux plans et décrits dans le cahier des charges sont 4 exécuter, a I'exception de
ceux mentionnés aux plans comme “non prévus dans I'entreprise” ou ceux non repris dans le présent
cahier des charges.

Par le fait d'introduire son offre, I'entrepreneur reconnalt implicitement les possibilltés d'exécution par son
entreprise et ceci conformément aux documents d’adjudication élaborés par 'auteur du projet

Il reconnatt avoir visité le site du chantier et d'y avoir examiné les possibilités d’accés, I'état, le niveau,
lenvironnement et I'orientation du terrain, les possibilités d’approvisionnement, la nature du sol et du
sous-sol, etc..., car toutes les facilités lui ont été accordées en vue de procéder aux travaux de forage et
de terrassement.

En bref, de s'y étre rendu compte des travaux a exécuter et des conditions & remplir conformément aux
prescriptions des documents de l'entreprise et d'avoir effectué ses propres évaluations des travaux
compris dans son entreprise.

Par conséquent, il n'est pas autorisé a l'entrepreneur d'introduire une réclamation pour cause d'erreurs
ou de négligences aux plans et au cahier des charges sous prétexte de ne pas avoir compris le sens des
dispositions.

Tous les plans des détails d’exécution seront remis & I'entrepreneur au moins trois semaines avant le
début des travaux.
Les dessins de travail seront remis selon les nécessités du chantier.

Architectenbureau Vanthoumout bvba



