BUREAU IMMOBILIER Laurent HOESSEN S.P.R.L.
SYNDIC DE COPROPRIETES

ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES ~ RESIDENCE NORD.

187 rue du PROGRES & 4 rue GAUCHERET a 1030 BRUXELLES
N°® BCE : 0818,132.643

PROCES VERBAL DES RESOLUTIONS DE L’ASSEMBLEE du 14 NOVEMBRE 2013

A. Accueil des propriétaires.

Comme suite & la convocation du 4 octobre 2013, les copropriétaires se sont réunis en une
premiére séance de I'assemblée le 28 octobre 2013; celte assemblée w'a pas réuni le double
quorum requis et un procés verbal de carence a été envoyé pour la deuxiéme séance de
rassemblée de ce jour qui se tient & HOTEL PRESIDENT Boulevard du Rol Albert i, 44 & 1000
BRUXELLES.

Les convocations ont été envoyées par lettre recommandée sauf aux propriétaires qui ont remis
une leftre autorisant 'envoi des convocations par courrier ordinaire ou par mail.

Les copropriétaires sont tenus dinformer le syndic des éventuelies modifications de leurs
coordonnées et de celles de leurs locataires (Art. 577-10, § 4, al. 4).
Les devis ont 6té remis 3 la demande des propriétaires. lls sont disponibles en séance
ef sur le slie internet.

B. Constitution du bureau et membres de Passembiée (art, 577-6 § 1er).

Cette deuxiéme séance de Passembiée est délibérative quel que soit te nombre de propriétaires
présents ou représentés.
L a vérification de la validité et de la limite de détentions des procurations a été faite.

Mme VERMHAEGEN, est nommeée Présidente de Vassemblée,

Les membres du conseil de copropriété sont présentés a l'assemblée et siegent au bureau de
lassemblée.

Sont nommés scrutateurs : Mme TURKOZ ; M. STEFANIDIS.
Ils ont la charge de controler la validité des votes et le calcul des majorités.

Les propriétaires disponibles sont invités & assister comme témoins au dépouillement des
bulletins de vote.

Le Syndic a la charge de rédiger le procés verbal de I'assemblée. (Art 577-6 § 10 al.1).

La liste des présences, dament signée par les propriétaires et par les membres du bureau. Les
procurations sont annexées au procés-verbal original pour y étre consignées au registre des
assemblées.

¢, Validité de 'assemblée ot ouveriure officlelle,

L'assemblée est déclarée valide et apte a délibérer quant aux points inscrits & l'ordre du jour.
La séance est ouverte officiellement a 19h.

0. Déroulement de la séance - Temps de parole,

Nous demandons aux membres de assemblée d'étre concis et d'étayer leurs interventions
d'arguments afin que les copropriétaires puissent se prononcer, dans la réflexion et accorder le
juste temps nécessaire aux décisions & prendre. La séance doit raisonnablement se terminer a 22
heures afin que les scrutateurs puissent exercer leur mission..

Explications quant aux votes et calcul des majorités.

Les votes sont exprimés sur des bulleting de vote éfablis en correspondance avec les guotites
des lots,

Chague membre de ’Wem invité a vérifier le buHetin de vote qu'it a regu,
'}..
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Les majorités requises sont inscrites sur le bulletin de vote adité en {rangais out en néerlandais suivant la
demande.
Majorités requises ; Ait. 577-6, § 8 — Art. 577-7, § ter, 1° - At 677-7, § 1er, 2°.

Le tableau des votes et le calcul des majorités sont annexés au procés verbal pour ne faire
guun,
Les abstentions n'interviennent pas dans le calcul des majorités.

£, Accuell des invités,

Maitre DELIENS, conseil de fa copropriéta,
Monsleur MOREAU, auditeur et expert comptable.

Les invités sant accueiltis par 'assemblée 4 titre de consultant,

ORDRE DU JOUR :

I EXERCICE DU 1% JUILLET 2012 AU 30 JUIN 2013

l.’ordre du jour a été préparé
1. Rapport de gestion par la Présidente du Consell de Copropriété et par le Syndic.

La présidente du Conseil prend la parole et rend compte de la mission du consell de
copropriété comme suite au mandat qul a été donne.

Cople de fintervention de Madame VERHAEGEN, Présidente de F'association,

« Chars proptiélaires, Chers voisins,

Vous m'avez demandé de m'occuper des habitants de notre immeuble et de la bonne tenue de
vos biens, je tiens a respecter mes engagements.

Je dois vous dire que fe m'investi chaque jour avec foute mon énergie dans ce travail qui n'est
pas loujours simple.

La tdche est immense et personne ne peut me reprocher de ne pas élre présente en la
copropriété.

Je ne suis pas parfaite! fai mon caractére, je sais, mals fe mels tout mon coeur danis
limmense tdche que vous m'avez confide.

Vous me voyez quasiment en permanence dans limmeuble et jaide, dans la mesure de mes
moyens, toutes les personnes qui me le demandent .

Je ne suis pas foule seule et bien heureusement !

Jo suis aidée ef conseillée par mes partenaires membres du consell, ef avec le Syndic, nous
prenons les actions qui s'imposent au jour le jour et qui nous apparaissent les meilleures pour les
propridlaires, pourles habitanis el pour immeuble.

Nous assurons avec nos collégues du personnel d'enlretien, une réelle dquipe de service,
positive et dynamique qui assure la propreté et le bon fonctionnement des installations.

Malheureusement, nous devons reconnalfre qu'un groupuscule de personnes s'atfache a détiuire
volontairement et systémaliquement notre travail et celui du personnel de service.

Ces sabotages enlachent le caractére résidentiel de noire immeuble, salissent fa réputalion des
habitants et diminuent la valeur de vos biens.

L’agressivité el la hélise de certains habitants sont insupportables.

Jo dois reconnailre que jaccuse parfois des moments de découragement devant le manque de
respect de certains habitants et ce & 'encontre de ma personne, a Fencontre de nos partenaires
of & Fencontre de vos biens qui perdent ainsi de la valeur.

Jo fais appel aux personnes de bonne volonté pour soutenir le progrés et non les pletmicheries
et le négativisme avec son cortdge de dégradations et de critiques faciles.
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Jo sais que je paux compter sur la majorité d'entre vous ef jo vous remercie pour fa confiance que
vous accordez a nofre équipe.

Chacun peul proposer ses services a la coproprieté |
Merci & foules les parsonnes POSITIVES |

Nous ne sommes pas tous seul, C'est AVEC VOUS et dés maintenant qul fait s'engager.
Chacun peul apporter une pefite pierre & I'édifice.

Je vous remercie pour votre honne aflention et pour fe souffle posilif que vous insufflerez & partir
de maintenant et déja en celle assemblée,

v Evaluation des conirats,
Les contrats en cours apportent satisfaction et sont reconduits.

»  Chauffage et eaul.
Une augmentation de 3.7 % de consommation de chauffage a eté constatée, due en
partie & Pinflation des prix.
La consommation en eau froide augmente quant a elle de 11.8 %.

% Augmentation par rapport & | 2010-2011 2011-2012 | 2012-2013
'année antérieure

Chauffage 19,18% 10,54% 3,78%

Eau froide 18,62% 6,85% 13,36%

Eau chaude 9,58% 0,25% 5,56%

% Erais occupation — Total 42.7% 48,4% 43,9%

Obligations suivant Parrété chauffage PEB

Nous sommes contraints suivant la réglementation PEB de tenir une comptabilité
énergétique et l'offre est soumise & votre vote.

Une isolation est en cours de placement sur I'échangeur et fa T° de départ augmentée
pour éviter fa légionellose,

Les {ravaux disolation devront &tre poursuivis et a titre d’exemple lisolation de la
houcle d'eau chaude sera trds difficile 4 mettre en place et trés colteuse.

Consommations individueles.
A la lecture des relevés des consommations, vous constaterez que certains habitants
consomment 3, 4 voire 5 fois plus que la moyenne.

Membres du Conseil de Copropriété et personnes au service de la copropristé.
Nous tenons a signaler que les membres du Conseil de Copropriété veillent & assurer
une gestion équilibrée de 'immeuble.

Il serait bien heureux de trouver plus de personnes de bonne volonté pour assister la
copropriété.

I} est regrettable que certaines personnes trouvent un malin plaisir & critiquer les
membres du Consell, et & abimer les installations, ce qui réduit Pesthétique et apporte
une moins-value a vos biens,

Personnel de service.
M. AMJAHED et M. EL. BAHRI continuent leur contrat, leur travail apporte satisfaction.
Le contrat de M. GAYSAL prend fin au 10 novembre 2013,
M. STEINIER a été engagé, comme homme & tout faire, jusqu’au 30 septembre 2014,
Les avantages octroyés par les plans activa ne sont plus d'application.

La collaboration entre les membres du personnel de service est bonne.
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La peinture des retours et des plafonds de terrasses par I'ouvrier de la copropriété est
en cours, et permet une sérieuse économie a la copropriété.

it n'est plus fait appel a des firmes extérieures pour assurer le nettoyage des lieux.

= Site INTERNET.
Par moments, le site n'a pas été disponible, par suite de trop d'entrées successives de
log in erronés,

Vous pouvez vous connecter sur le site hilp/iwww. narsheonnecl.eu
Login: BUREA74_LENORD  (en majuscules absolument)
Mot de passe ;. lenord@02 {en minuscules absolument)

Sont disponibles sur le site WEB.
o Les statuts et les 3 actes modificatifs,
Le ROI en version frangaise et en flamande,
Les procés verbaux des exercices 2007 & 2012, en francais et néerlandais
Les décomptes de Iexercice 2011-2012
Les appels de fonds et décomptes de 'année 2012-2013
La convocation pour la présente assemblée

o o o 00

e Exposé des dégradations ou négligences de certains habitanis.

s Vandalisme dans les ascenseurs,
Le placement de caméras dans les ascenseurs a &té refusé année passee par
lassemblée.

Le conseil et le syndic sont & la recherche d'une solution économique (+/- 1000 € par
ascenseur), afin de pouvoir identifier les habitants qui dégradent les cabines des
ascenseurs,

il est fout & fait anormal de pouvoir détruire vos blens sans que l'on puisse poursuivie
les responsables,

«  Gaz et eau — installations privées
La veérification des flexibles de gaz ménager et des robinets d'arrét d'eau a été faite
dans tous les appartements. Les remplacements utiles ont été faits par le plombier.

Litiges
2. Etat des procédures hors récupération de charges de copropriété - Me DELIENS

= Vente de la parcelle de terrain jouxtant Plmmeuble, & la commune pour la
constiuction de Y'ilot 64 - versement d’'une partie de fa somme,

Malire DELIENS expose la situation qui est consignée en son rapport joint en annexe.
Les dossiers STRABAG, VAN TiL et IMTECH sont en cours.

Comples et décharges

3. Approbation des comptes et du bitan de Pexercice cléturé au 30 juin 2013 aprés lecture du
rapport du commissaire aux compies.

Maitre DELIENS informe les propriétaires de Févolution des retards de paiements et de ses
actions. Son rapport est joint aux présentes.
4 19 dossiers ouverts auprés de Favocate pour récupération de charges impayeées.
! # 12 dossiers ont eté cloturés.
Le rapport de Me DELIENS est joint en annexe du présent procés-verbal,

Les propridtaires ont regu les décomptes, la liste des dépenses, le tableau de répartition des
charges, le bilan.
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4.

Les livres de comptes, factures et extraits de compte ont été vérifies par la Fiduciaire
MOREAU, cabinet d'expert-comptable. Le commissaire aux comptes intervient en séance pour
faire Pétat de la situation comptable, il répond aux questions des propriétaires (attestation en
annpexe).

Décharge & donner au Conseil de copropriété, au commissaire aux comptes ef au Syndic.

ﬁEXERCiCE DU 1Y JUILLET 2013 AU 30 JUIN 2014

TRAVAUX

5.

Information quant au remplacement obligatoire du tableau électrique de dispersion
principal commun, suivant 'offre la moins chére recue, soit loffre de la firme FD ELEC,
pour un montant de 14.105 € HTVA. Les offres concurrentes sont consuliables dans les
bureaux du Syndic.

Suite au rapport de Torganisme de contréle BTV pour la mise en conformité de l'installation
électrique commune, il y a lieu de remplacer le tableau électrique de dispersion principal
commun pour obtenir la conformité de l'installation électrigue.

Ce travail se fera de nuit, une coupure intégrale de I'électricité de Fimmeuble sera necessaire,

Les fravaux & engager sont entre autres
- Remplacement des fusibles généraux (local haute tension).
- Plan des installations.
- Placement de différentiels.

6. Approbation de 'offre de la firme 1SB VENTILATION pour répondre & l'obligation légale de
PArrété Chauffage PEB.
L'offre a été demandée a la firme TEM qui avait délégué le marché a la firme ISB
VENTILATION : in fine, c'est la firme TEM qui nous a remis le devis.
L'offre de la firme AUTOMATRONIC SPRL est disponible.
ASCENSEURS
7. Rapport de 'expert DUSSART.

~

!

Lors de lassemblée de Pannée derniére, vous avez accepté la mission de Pexpert DUSSART
an vue d'obtenir un meilleur prix pour fa maintenance des instalfations des ascenseurs. Vous
nous aviez aussi accordé le mandat pour engager une action judiciaire ; au cas ol la
négociation ne serait pas concluante.

Celte mesure ne sera pas nécessaire puisgue nous avons trouvé une réelle volonté de
négociation auprés le firme SCHINDLER et ce aussi par Pintervention de I'expert DUSSART.

Le rapport de Monsieur DUSSART est joint aux présentes ainsi que le résuitat des
négociations.

Le contrat de maintenance des 6 ascenseurs et du monte charge a éte engagé avac la firme
SCHINDLER en 2002 pour une période de 15 ans et avec l'assistance de Madame TILLIET et
de Monsieur LEBAILLY.

Il est important de pouvoir augmenter la vitesse des ascenseurs, si des fravaux doivent étre
faits aux armoires de commandes.

Il pourrait également étre intéressant d’utifiser un ascenseur pour les étages pairs, le second
pour les étages impairs, et le monte-charge qui continue & desservir tous les étages.

La possibilité d’avoir un étalement des investissements sera étudiee,

PREVENTION INCENDIE.,
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8. Exposé gquant aux Installations de prévention et de lutte contre I'incendie.
L'auditeur établira son rappott en adéquation avec les dispositions iégales.

i.a demande de permis de bitlr est introduite le 8 décembre 1972,

«  Arrité Royal du 4 avrll 1972
Fixant les conditions générales reprises dans la norme NBN 713-010 relative & 1a protection contre lincendle
dans fes bAtiments dtevds (MB 22,12,1972).

Le présent arrété est applicable & tous les batiments élevés pour lasquels la demande de permis de batir est
introduite aprés le 22 décambre 1972,

« Code du blen-&tre au travall ot RGPT (réglement général pour la protection du travall) pour les communs et
les locaux techniques si des travailleurs sont amends & y effectuer des prestations,

Batiments existants ou en construction a la date du ler juln 1972,

o Arrété du Gouvernement de la Réglon de Bruxelles-Capltale déterminant les exigences complémontaires de
prévention contre les incendies dans les logements mis en location (MB 05.05.2004),

+ Arrété Roval du 19 décembre 1697 ot Arrdté Rayal du 12 juillet 2012 modifiant 'arrété royal du 7 fulllet
1994 fixant les normes de base en matiére de prévention contre I'tncendle et Pexplosion, auxquelles los

batiments nouveaux dolvent satisfalre,

En attendant et suivant les visites sur site les 4 avril et 28 mai 2013, l'auditeur recommande de
fermer les trouvées de cables dans les murs et de placer des portes coupe-feu aux entrées
privatives des appartements.

Hormis les mesures & prendre par la copropriété pour respecter la législation en vigueur, dont la
mise en conformité des installations électriques communes, il est rappelé que chaque
propriétaire bailleur se doit de placer des détecteurs de fumées.

Les conduites de gaz et cuisinieres doivent étre conformes aux normes qui sont d’application.
Une visite de contrdie a été organisée.

Chague habitant est bien évidemment tenu de prendre toutes les mesures de prévention pour
éviter les incendies.

li a été observé que Vinstaliation d’alerte incendie (Centrale, boutons poussoirs, sirénes ) W'est
pas en searvice.

COMPTEURS ET CALORIMETRES,

pprobation du placement de compteurs et de répartiteurs de chaleur a radio fréquence,
suivant Poffre des firmes 1STA, BSL ot AQUATEL.

L'immeuble comprend : - 1.333 répartiteurs de frais de chauffage

- 526 compteurs d'eau froide

- 526 compteurs d'eau chaude
lf est proposé de remplacer ces compteurs et calorimétres par des appareils a radio fréquence.
Cela offre avantage d'un calcul plus précis des consommations réelles, le relevé est enregistré
automatiquement tous les guinze jours, et il n'est donc plus nécessaire de donner accés a
Fappartement pour permettre les relevés,

ISTA — collis actuels,

Achat,

Calorimétres 6,68 € relevé/ealorimeétre
Compteur EF 4,13 € relevé/compteur EF

t.ocation.
Location Compteur EGS 17.36 € [ compteur! relevé compris,
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Offres.

En jocation

Suivant l'offre de la firme ISTA, pour un prix de 5,20 € hiva /
calorimétre / an et 11,89 € hiva / compteur / an

Suivani l'offte de la firme AQUATEL, pour un prix de 6,00 € hiva /
calorimétre f an et 12,50 € htva / compleuwr / an

Suivant l'offre de la firme BSL, pour un prix de 6,00 € hiva /
calorimetdre / an et 9,83 € htva / compteur / an

En vente

Suivant l'offre de la firme ISTA, pour un prix de 24,44 € hiva /
calorimatre / an et 76,97 € hiva / compteur / an. Le relevé annuel se fera
pour un prix de 3,59 € hiva piéce,

Suivant Poffre de la firme AQUATEL, pour un piix de 22,00 € htva /
calorimatre / an et 63,00 € hiva / compteur / an. Le relevé annuel se fera
pour un prix de 3,00 € hiva place.

Suivant I'offre de Ia firme BSL., pour un prix de 21,00 € htva /
calorimétre / an et 73,00 € htva / compleur / an. Le relevé annuel se fera
pour un prix de 3,20 € hiva pi¢ce,

CHAUFFAGE

10, A partir d'une température extérieure égale ou inférieure & 15°C, mandat & donner au
Syndic et au Conseil de Copropriété pour faire remettre en fonction fes installations de
chauffage (Demande de M. CHELLER).

Chacun comprend bien que la température est variable durant le printemps, F'été et I'automne.
Des demandes individuelles et diverses nous arrivent régulidgrement et nous devons garder la
juste mesure pour assurer le confort des habitants mais aussi pour éviter une surconsommation
et les frais subséguents.

En principe, le chauffage est coupé le 15 juin et rallumé le 156 septembre. Dans des cas
exceptionnels, un rnandat sera donné au syndic et au conseil pour rallumer le chauffage.

{BUDGET - EXERCICE 1er JUILLET 2013 AU 30 JUIN 2014

BUDGET ORDINAIRE,

11. Approbation du budget ordinaire de 800.000 €, soit 8,00 €/ quotité / an.

La proposition de budget est mise disposition des membres de l'assemblée.
Les dépenses de l'exercice 2012-2013 sont de 824.984,18 €.

FONDS DE RESERVE,

12. Approbation de P'alimentation du fonds de réserve a raison de 76.000 € par an sur 100.000
guotités {soit 0,75 € par quotité).
La proposition de budget est mise disposition des membres de 'assembiée.

FONDS DE RESERVE IMMMEUBLE 2012 -2013
Report d'exercice 146.662,80
Apport de I'exercice 75.003,44
A Solde comptes clients/fournisseurs 1.657,57
A Frais/Intéréts bancaires 448,48
J‘ Frais d'avocats - Récup. clients -2.374,53
Taxes emmgt/démgt 3.675,00
Apport fonds travaux fagade -52.688,59
Récupération VAN TIL 3.824,29
Solde vente terrain 25.685,08
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Frais d'hulissier -4,185,12
Versement STRABAG 2.000,00
199.708,42
FONDS DE RESERVE APP + GAR
Report d'exercice 45.438,91
45.438,91
FONDS DE RESERVE TRAVAUX FACADE
Report d'exercice 767,51
Apport de |'exercice 52.688,59
Mensualités du crédit -53.456,10
0,00

FQRFAIT GAZ

13. Approbation de Vaugmentation du forfait gaz a 95 € par an (44 € depuis 35 ans).

L'indice pour le gaz nature! est passé de 120.55 en janvier 2006 & 165.44 en septembre 2013,
soit une augmentation de 37.24 % en +/- 8 ans, soit de 4.65% / an.

[ REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR |

14. Approbation de la ratification de 'interdiction de faire des barbecues sur les terrasses et
balcons de la copropriété, selon le réglement communal de Schaerbeek. Toute
constatation d'infraction donnera lieu & 'imputation d’une astreinte administrative de 250
€ en frais privatifs.

Art. 22,

1l est interdit d’incommoder de maniére intempestive le voisinage par des fumées, odeurs ou émanations
quelconques, ainsi que par des poussiéres ou projectiles de toute nature.

Sauf autorisation de Uantorité compétente, il est également interdit de faive du fen en-dehors des
inmeunbles bitis et de détruive par combustion en plein air tous déchets, en ce compris les déchels veris tels
quee visés a Uarticle 19 du présent réglement,

Sans préfudice de I'alinéa ler, les barbecues sont autorisés dans les jardins privés, et uniquement s’il est
Jait usage de fourneanx fixes on mobiles.

18, Comme suite aux dégradations sauvages commises de maniére répétée dans les cabines
des ascenseurs, Approbaiion de la remise en état Initial et imputation d’'une astreinte
administrative de 250 € en frais privatifs (Demande de M. WYNEN),

| DIVERS |
16. Divers et communications des ayants droit, non soumis au vote.
Le Syndic i'a recu aucune demande de la part des ayant droits.
[ DECISIONS |
17. Dépouillement des votes et signature du procés-verbal des résolutions prises.

En annexe : le rapport du commissaire aux compfies et le rapport de Maitre DELIENS,
A défaut d'objets & l'ordre du jour, 1a séance est cldturée & 22h,

Toute remarque relative au présent procés verbal doit étre fait conformément & ta loi,
Fait a Bruxelles, le 14 novembre 2013,
Signature du procés verbal.de I'assemblée par les propriétaires.

) =
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Tl 02/203.31.74 — Fox; 02/201.45,29 - G.5.M.: 0495/54.38.08 - E-mail : laureni@immohoessen.be
1P| nPHIS240
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63 B23c23gar272t 561 vy y y a y n a a a y ¥ y n y y n y a
86 D21 gar 158 266 n n n y n y n y n n n 4] a n y a n n
67 L15 184 a a a y y n a a a n y n y y n ¥ y y
68 A21 306 vy y ¥ y a y a a y a a a n y y n y ¥
69 H21 288 a a a y ¥ n n n n n y y n n y y y y
70 AD1 306 vy y y y a y a y a a a a n y y y y y
71 E21 141y ¥ y y y a n n ¥ n y n a y ¥ a y ¥
72 BO2 gar 108 400 vy y y ¥ a ¥ a y a a a a n y y y y y
73 D18 246 y y y y y a a a a a y a n y y a y y
74 H22 K11 gar 156 549 v y y y a y a a y a a a ¥ y y y ¥ y
75 A12 306 vy y a y y a a a a a y a n y y y y ¥
76 D02 245 y a y y a y a a y a a a n y y y y y
77 E19 141y y ¥ y a y a y a a a a n y y n n y
78 C04 C13 E15 423y y y ¥ ¥ n a a a a y a n ¥ ¥ y y y
78 FO7 144y ¥ y ¥ y n a a a a y a n ¥ y y y y

nw. q4 q6 q9 q91 92 93 g% q95 q% q97 98 10 gi1 q12 ql3 qgi4 qi15
YES 36910 35926 16358 15420 10499 11768 5501 7224 8189 5751 8616 5583 8648 36709 36886 13180 387118 16046
NO 5784 5928 5318 4793 7387 9266 8516 8545 9305 10257 8796 10284 12652 6087 5622 7903 5460 5694
ABST. 884 1724 21901 23365 25692 22544 29561 27809 26084 27570 26166 27711 22278 782 1070 22495 0 21838
TOTAL 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578 43578

% 865 858 755 763 587 559 392 458 468 359 495 352 406 858 868 62,5 875 738




