S.A. LUSIMMO N.V.

Association des copropriétaires de la résidence Lgold Il,
Boulevard Léopold Ill, 17-21 a 1030 Bruxelles.

Procés-verbal de I'assemblée générale ordinaire dlassociation des copropriétaires de
la résidence « Léopold Il » tenue le jeudi 28 mard013 a 19.30 heures dans le centre
cultrurel de 'Epiphanie, rue de Genéve, 470b & 1D4Bruxelles

Monsieur Vandamme, président du conseil de copgtigrouvre la séance a 20.00 heures et donne la
parole a Monsieur Erbas de la s.a. Lusimmo.

Madame Erbas assurera le secrétariat de la réunion.

On passe a l'ordre du jour.

1. Vérification des présences, des procurations, desaits de vote et validité de 'assemblée
- Signature de la feuille d'appel par tous les pagants et validation de la séance.
- Distribution des bulletins de vote.
- Ouverture de la séance par le Président sortant.
- Désignation du Président de la séance.
- Désignation de quatre scrutateurs chargés du calesl choix inscrits sur chague bulletin de
vote identifiable.

Les copropriétaires présents et représentés emallis575,50 quotités sur 3.000 avec une
représentativité de 56 copropriétaires sur 109.
L'assemblée est donc valablement constituée etdagilerer sur tous les points a I'ordre du jour.

L’assemblée passe au vote pour la désignation alieegscrutateurs :

Madame Stroinovsky, 'assemblée marque son acédidnanimité

Monsieur Rutten, I'assemblée marque son accorhanimité, a I'exception de M. May qui
représente 32 quotités.

Madame Hamagque, I'assemblée marque son accordanimité.

Monsieur Mathioudakis, I'assemblée margue son acadunanimité.

2. Approbation du procés-verbal de I'assemblée génémlordinaire du 24/10/2011
Aucune remarque n’étant formulée ce proces-vediagprouvé a I'unanimité.

3. Approbation des comptes et décharge au conseil depropriété et a la gérance pour leur
gestion de I'exercice écoulé pour 'année
a. Au31/12/2011:
- Contacts avec la société Omnium
- Contacts avec la société Ista
- Explicatifs quant aux dépenses réalisées penddmxegcice
- Décharge a donner aux Président, syndic et vétdigapour les comptes de cette période
- Signature du bilan comptable de 2011 par le Prédide syndic et les participants.
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Monsieur Erbas explique qu’il comprend que la situran’est pas facile pour les propriétaires. |l
rappelle qu’Omnium ne voulait pas remettre les dwmts de la résidence du fait qu'il allait
terminer la comptabilité jusqu’au dernier exerdeg incombant.

Dans le but de pouvoir récupérer les documenta depropriété et d’accélérer le processus,
Lusimmo a proposé d'établir le décompte des chatgd@année 2011 de la résidence aux frais
d’Omnium.

Monsieur Erbas explique que Lusimmo s.a. a pu abesndocuments fin avril 2012. Suite a la
réception de ces documents de la part de I'angiedis, le comptable de la s.a. Lusimmo a
commenceé directement a établir la comptabilit€a®niee 2011 qui aurait da, pour rappel, étre
réalisée par I'ancien syndic.

Mais, au fur et a mesure des encodages, il est@app@ certaines factures et extraits étaient
manquants, voire méme que certains paiements e&@i@nés ou notamment qu’un paiement avait
été effectué a un fournisseur inconnu. Il est dotitemement délicat dans ces conditions
d’effectuer une comptabilité exacte. Ce qui deg&tai un simple travail d'encodage s'avére étre un
réel travail d’investigation, de demande d’archigas fournisseurs et a la banque qui ne sont pas
toujours disposés a fournir ces documents dandélais corrects méme apres de nombreux
rappels.

Les décomptes de I'année 2011 sont maintenantriésnet ont été transmis a Madame Hamaque
pour vérification.

Etant donné que I'ensemble des copropriétairest was encore recu son décompte pour I'année
2011, l'approbation de cette période n’est pas delda.
Unanime, I'assemblée n’approuve donc pas les camud’année 2011.

b. Au31/12/2012:
- Contacts avec la société Omnium
- Contacts avec la société Ista
- Explicatifs quant aux dépenses réalisées penddmxegcice
- Décharge a donner aux Président, syndic et vétdigapour les comptes de cette période
- Signature du bilan comptable de 2011 par Présidgynidic et participants.

Madame Hamaque informe I'assemblée que le com@teyae de la copropriété s’éleve
actuellement a 10 €.

Elle explique qu’elle a épluché tous les extraits@uve la situation trés critique.

Les dettes de la copropriété s’élevent actuelle@mamyviron 247.000 € a cause des mauvais
payeurs.

Elle cite les noms des personnes qui doivent pu3.000 € a la copropriété.

Face a cette situation, Madame Hamaque propoderdial justice envers ces personnes et
soutiendra Lusimmo dans cette procédure.

Une discussion s’ensuit sur les frais de procédure.
Madame Hamaque donne lecture d’un article de latif@ux frais de procédure.

A l'unanimité, 'assemblée approuve les comptefatmée 2012.

c. Commentaires guant aux paiements non réalisés :
- Contentieux 2011 et 2012 découlant de déces, lidioiad d’héritage, ...
- Retards réqguliers de paiement des charges
Ce point a été abordé plus haut.
Monsieur Erbas explique que la s.a. Lusimmo fergélsessaire pour récupérer ces arriérés.
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- Nouvelles dispositions :
i. pour 2013 : application du R.de C. : frais provisitels.
Madame Hamaque, Vvérificatrice aux comptes, prodesepasser au systéme d’appels
de fonds provisionnels trimestriels plutét que p@éicomptes de charges trimestriels a
frais réels.
L’assemblée marque son accord a l'unanimité.

ii. envoi des bulletins de virement les 10-01, 10-0402 et 10-10
ii. les paiements sont a exécuter avant le 30 du méise m
A la majorité, 'assemblée marque son accord stiie Eeoposition.
Les personnes qui sont contre cette proposition :
Mme Kireeva, qui représente 28 quotités,
Mme Scherpereel, qui représente 28 quotités,
Mme Gillis, qui représente 29 quotités
Mme Fortems, qui représente 29 quotités

iv. fixation du montant provisionnel trimestriel en 302014 pour les charges communes
et privées augmenté de la provision a verser addale réserve : augmentation de
+/-5 % par rapport aux montants de 2011.
Aprés discussion, I'assemblée, unanime, marquescord pour passer au systeme
d’appels de fonds provisionnels trimestriels etidque ces appels s’éléveront a
55.000 € par trimestre.

v. fixation du montant de la pénalité qui sera appéigypour paiement tardif aprés un
rappel (le ler du mois suivant I'expédition du nammtprovisionnel d ) et une mise
en demeure (durée limitée a 15 jours pour I'exiécutiu paiement réclamé sauf
circonstances exceptionnelles tels que hospitaisatiécés du conjoint, liquidation
de succession, vacances exclues!) : 4 % du motathid( pour le trimestre en
cours et par quinzaine de retard calculés a pattirdernier jour du délai fixé par la
mise en demeure

A la majorité, 'assemblée marque son accord siie peoposition ; ce qui équivaut a
90 % l'an.

Les personnes qui sont contre cette proposition :

Mme Kireeva, qui représente 28 quotités.

Mme Gillis, qui représente 29 quotités.

vi. le résultat des pénalités sera versé dans le fdedgserve ordinaire.
Monsieur Erbas propose de placer le résultat dealipés dans un fonds de réserve
amendes et intéréts.
L'assemblée marque son accord a I'unanimite.

4. Budgets 2013
Approbation du budget prévisionnel ordinaire (chesgcommunes)

Monsieur Erbas informe que le budget prévisiontéége a 220.000 €.
A noter que ce budget ne tient bien entendu nuliém@mpte des frais extraordinaires, urgents et
inattendus qui pourraient survenir dans le coutlaritannée.

Approbation du budget prévisionnel extraordinaitiayaux excepté ascenseur)
Monsieur Erbas explique qu’une partie de la mise@riormité a été effectué pour un des ascenseurs
au n° 17 car il tombait toujours en panne.

Il est prévu de faire effectuer la mise en conftérdie I'ascenseur au n° 21.
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5. Rapport du syndic guant aux activités réalisées deis I'A.G. d’octobre 2011
- Parking
Monsieur Erbas explique qu’un permis a été introgaur I'utilisation des parkings.
Le dossier est complet et presque cléturé.

- Toiture
Des travaux ont été effectués en urgence sur uite partie de la toiture suite a un sinistre.

- Facades
Plusieurs appartements sont touchés par desatifitis importantes.

Aucun travail n’a été effectué car les frais dearéfion de fissures sur la fagcade sont
importantes et qu’il N’y a pas assez de fonds.

- Ascenseur
Un des ascenseurs a été mis en conformité ad.n° 1

6. Elections statutaires.
Président du Conseil de copropriété : appel augdidats
Candidature de Monsieur Van Damme
Monsieur Vandamme est chaleureusement applauvelimegrcié.
Unanime, 'assemblée marque son accord sur émdection de son mandat.
Madame Hamaque propose d'offrir 12 bouteilles aiewie fois par an au nom de la
copropriété a Monsieur Vandamme. Unanime (moin®iba de monsieur Vandamme),
I'assemblée marque son accord.

Commissaire aux comptes : appel aux candidats
Candidature de Madame Hamaque. Unanime (moinsjxadeoMme Hamaque), 'assemblée
remercie Madame Hamaque pour son travail et recosoln mandant.

Conseil de copropriété : appel aux candidats
Candidatures de Monsieur Van Damme, MonsieureRwgt Madame Hamaque,
Unanime (moins les voix des candidats), 'assemiviéaue son accord sur cette proposition.

Renouvellement du mandat du syndic pour une année
Unanime, I'assemblée reconduit le mandat du sylngétmmo.

Missions déléguées au Conseil de copropriété

Autoriser I'exécution des paiements des travauksés(le Président)

Choisir les firmes sur présentation de trois dpaisr un chantier urgent, conséquent et
imprévu {a partir de 15.000,00 € }

Veérifier I'exécution des paiements des frais cotsaans les délais requis.

Unanime 'assemblée marque son accord.

7. Travaux : projets 2014

Réfection de I'ensemble de la toiture (impératif)

Exposé de I'impérieuse nécessité (état et conségagn

Profits encore en application (prime de la Régibaé&ductions fiscales individuelles)
Présentation des devis (trois minimum)

Décision adoptée quant a la réalisation de ce cieant

Choix de I'entreprise

Modalités de paiement de ce chantier.

Ce point a été mis a I'ordre du jour suite aux iplgs infiltrations dans les appartements du dernie
étage.
Monsieur Iglesias, de la s.a. Lusimmo, distribugalsteau comparatif des devis recgus.
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De nombreuses réparations ont déja été effectuéeste toiture. Il a également été constatédgue
I'eau s’est infiltrée sous I'étanchéité existantaida présence de cloques et des poches d'air a
certains endroits.

Travail & prévoir :

Il faut préparer préalablement I'étanchéité existardécouper les cloques existantes, sécher et
refermer & chaud. Cette couche existante d’é&itdchervira de pare-vapeur.

Sur I'étanchéité préparée, l'isolation de 16 cnagmsée.

Sur lisolation, pose de deux couches d’'étancli&téeconde ardoisée) avec remontée et finition de
solin en zinc au niveau des cabanons ascensedes eheminées.

Les anciennes porte-poutrelles de déménagemeréten {ponts thermiques) seront démolies pour
simplifier le travail de pose de l'isolation et paviter des découpes et remontées supplémendiires
la nouvelle étanchéité qui sont souvent sourcesiltfation.

Devis recus :
Toiture principale
Dooms sprl (isolation 10cm) 281.154,40 € tvac
(isolation 16cm) 309.361,00 € tvac
Dim Toiture (isolation 10cm) 294.925,92 € tvac
Hof Toitures sprl (isolation 12cm) 316.397,28 € tvac
(isolation 16cm) 340.077,68 € tvac

La société Dooms a également remis prix pour leueellement de I'étanchéité des toitures des
cabanons ascenseurs pour un montant de 8.702/8@ €ttpour la réparation d’un corps de cheminée
pour un montant de 3.964,40 € tvac.

Monsieur Erbas explique qu’il existe une prime opée par la Région de Bruxelles-Capitale ainsi
gu’une déduction fiscale. La société Dim toitaneemis une offre de prix avec isolation de 10 cm
avec une valeur R de 4,35. Selon elle, c’est gligssuffisant pour avoir la prime. Pour I'IBGE, la
valeur R d’isolation doit étre de minimum 4.

Madame Kireeva, propriétaire au dernier étage igxplla réelle nécessité de faire effectuer ces
travaux.

Aprés discussion, 'assemblée décide, a I'unanirdiééfaire effectuer la réfection de 'ensembldade
toiture avec 16 cm d’isolation.

Unanime également, 'assemblée choisi la socié@nidgour effectuer ce travail.

L'assemblée décide de financer ces travaux pamiés de réserve et le solde par deux appels ds fond
de 50.000 € chacun ; I'un en juin 2013 et l'autmeseptembre 2013.

Rénovation des ascenseurs

Exposé des intentions découlant des situationgpkgéres de chaque ascenseur

Présentation de la situation du « Fonds ascensetmus les copropriétaires n’ont pas verseé leur
guote-part !

Le 16 juillet 2012, les ministres Vande Lanott®etConinck ont envoyé au Conseil d’Etat, un projet
de modification de la réglementation relative énlzdernisation des ascenseurs. L’idée majeure est
de reporter ces travaux selon 'année de misereiteales ascenseurs.

L'arrété de loi a été voté en date du 19 décembi@ 2t est paru au Moniteur Belge.

Pour la résidence, étant donné que les ascens#gteanis en service en 1959, le délai pour la&mis
en conformité a été reporté au 31 décembre 2016.

Pour rappel, I'ascenseur du n° 17 a été fait eangg en juin 2012 pour un montant de 15.462,22 €
tvac. Ce montant correspond a une partie de IBouité totale par ascenseur qui s’élevait &
23.455,68 € tvac.

Des travaux urgents devraient également étre é&glisur I'ascenseur du n° 21 suite aux nombreuses
pannes constatées. L’ascensoriste Lift Inc a remésoffre de prix pour la mise en conformité tetal
de cet ascenseur pour un montant de 24.414,9& € tva
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Réfection de la facade

Différenciation des taches apparaissant dans damgartements

Pointillés noirs = CONDENSATION due a un manquesdidion

Platre jaunatre = infiltrations (peu nombreuses ?)

Pour rappel, des travaux en facade avant ont éugds en urgence (cfr. PV 23 mars 2010) pour un
montant de 56.537,07 € tvac.

Des rejointoyages entre briques et des réparatiendétons en facade arriére ont également été fait
en urgence (cfr. AG du 22 mars 2011) pour 49.878,8/c.

L’ancien syndic, Omnium Real Estate avait proposg dle I'A.G. de 2010 un plan pour la rénovation
des facades avant et arriere.

Monsieur Vandamme fait un bref exposé de la sibnati

L’assemblée décide de mettre ce point a 'ordr@dud’une prochaine assemblée.

Et mandate la s.a. Lusimmo pour faire une étudedsfitrouver quelles sont les solutions a apporter
pour résoudre définitivement le probleme de ladagavant. Lors de cette assemblée la gérance
présentera des devis avec l'isolation de la facadat.

Filet protecteur : facade arriere
Impossible a prévoir cette année eu égard a latgitubudgétaire.
Chaque propriétaire peut effectuer ce travailgineement.

8. Changement de fournisseuri( n'y a gue 2 sociétés agréées en région bruxeibi

Résiliation du contrat avec la firme ISTA

Nouveau contrat avec CALORIBEL

Monsieur Erbas donne un exposé sur les avantagey gu remplacer les calorimétres actuels par
des calorimetres a radiofréquence.

Il présente le prix de I'achat, de la location giatéme a radiofréquence et du relevé.

On demande qu’un décompte-type de Caloribel + u@semtation sur les appareils a
radiofréquence soit annexé a la convocation d’unehaine assemblée.

Unanime, I'assemblée souhaite mettre ce pointrdriéodu jour d’'une prochaine assemblée.

9. Résultats des délibérations

Par les scrutateurs : calcul des résultats obtgnosr chaque point inscrit a I'0.J. eu égard aux isho
valables de tous les copropriétaires présents gtégentés compte tenu des dispositions Iégaleg quan
aux majorités qualifiées pour chacun d’eux.

Par le syndic- secrétaire : lecture du P.V. desutids des votes (points adoptés).

Signature du procés-verbal de la séance par leiBe@s, le syndic, les scrutateurs et les particiigan
encore présents.

Etant donné que le résultat des votes était tnégesd unanime et en grande majorité, le calcul du
résultats des votes n’a pas été nécessaire.

10. Cléture de la séance par le Président.
Tous les points prévus a I'ordre du jour étant gggiMonsieur Vandamme cléture la séance a 23.00
heures.

Toute remarque relative au contenu du présent proesbal doit étre adressée par écrit a la gérance,
endéans les quatre mois de sa réception.

Conformément a la nouvelle loi sur la copropriétéiginal du présent procés-verbal a été signé e
copropriétaires encore présents a I'assemblée.leSauelques modifications de mise en forme et de
compréhension y seront apportées avant I'envoeasémble des copropriétaires, sans modification des
décisions prises par I'assemblée.
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