§ | OFFICE DES
" PROPRIETRIRES

Madame, Monsieur PAYE - WESEL
Rue P. Devigne, 70 bte 31
1030 Bruxelles

Bruxelies, le 02/04/2017

Madame, Monsieur,

Nous vous invitens & assister & 'Assemblée Générale Statutaire de 'Association des Copropriétaires de la

ACP CHAVIGNE (BE0833166355) qui se tiendra le jeudi 27 avril 2017 & 18h00, & la salle Paroissiale Breughel, Rue de
Genéve 470 b & 1030 Bruxelles.

Afin de ne pas retarder l'ouverture de la séance, nous vous invitons & vous présenter au bureau de l'assemblée avec 15
mintites d'avance, muni de la présente letire de convocation, pour y signer la liste de présences. Si lidentité figurant sur la
présante convocation devait différer de la votre, auriez-vous l'obligeance de vous munir d'une lettre de votre Notaire attestant
de votre qualité de propridtaire (ou encore d'une copie de votre titre de propriété).

Suivant les dispositions de ia lof du 2 juln 2010 sur la Copropriété, I'Assemblée Générale ne délibére valablement que si plus
de la moitié des Copropriétaires sont présents ou représentés, et pour autant qu'ils possédent au moins la moitié des
quotes-parts dans les parties communes. Si ce quorum n'est pas atteint, {a lot nous contraint & convoquer une nouvelle
Assembiée Génerale, ce qui entraine & la fois des frais importants et une perte de femps regrettables,

Au cas ol vous ne pourriez assister personneliement & la réunion, nous vous remercions de compléter le formulaire de
procuration transmis en annexe de la présente et soit nous le renvoyer par poste, soit Is transmettre a votre mandataire.
Les documents utiles a cette réunion sont consultables au bureau du Syndic, moyennant rendez-vous pris au moins 48 heures

a l'avance.
Les frais relatifs & une nouvelle Assemblée qui devrait étre convoquée faute de quorum requis a la date statutaire

seront portés en compte aux seuls propriétaires défaillants (c'est-a-dire absents et non représentés).

Vous noterez enfin que notre délégué ne dispose pas de tous les dossiers en séance et, si vous désirez formuler des
questions personnelles concernant les décomptes de charges, nous vous invitons a les soumetire avant 'Assemblée Générale
a notre service comptable afin de nous permettre de vous répondre de maniére circonstanciée,

Nous vous prions d'agréer, Madame, Monsieur, l'expression de nos sentiments distingués.

PINTE Guillaume
{02 669 49 49)
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PROCURATION - ACP CHAVIGNE

Je/nous soussigné{s) Madame, Monsieur PAYE - WESEL donn(e)ons par la présente fous pouvoirs a

ou & défaut &

al'effet de :

1 4 'Assemblée Générale des coproprigtaires dont mention au verso

o ma/nous représenter et exercer tous les droits que j'aurais/nous aurions pu y exercer

o prendre part en mon/notre nom & foutes delibérations, discussions ainsi qu'aux votes

a signer tout document d'administration qui serait nécessaire

i substituer e, plus généralement, faire e nécessaire pour assurer ma/nolre représentation 2 ladite Assemblée

Générale, ou a celle qui se tiendrait ultérieurement, avec le méme ordre du jour, en cas d'insuffisance du quorum lors de la

premiere réunion

Afin de permetire a votre mandant de faire clairement valoir volre point de vue en séance st d'éviter tout malentendu

ultérieur, il est fortement recommandé de préciser vos Instructions de vote ci-dessous.

Point n° / instruction de vote

Fait a e Signature :

Extraits de la loi du 2 juin 2010 modifiant et complétant ies dispositions du code civil relatives a la copropriété

Art 557-6 § 1er. Chaque propriétaire d'un lot falt partie de 'assemblée générale et participe & ses délibérations.

En cas de division du droit de propriété partant sur un lot privatif ou lorsque la propriété d'un lot privatif est grevée d'un droit d'emphytéose,
de superficie, d'usufruit, d'usage ou d'habitation, le droit de panticipation aux délibérations de I'assemblée genérale est suspendu jusqu'a ce
que les intéressés désignent la perscnne gui sera leur mandataire. Lorsque F'un des intéressés et son représentant iégal ou conventionnel ne
peuvent participer a ia désignation de ce mandataire, les autres intéressés désignent valablement ce dernier. Ce dernier est convogué aux
assembiées générales, exerce le droit de participation aux délibérations de celles-ci et recoit tous les documeants provenant de l'association
des copropriétaires. Les intéressés communigquent par écrit au syndic ldentité de leur mandataire.

§ 5. |.'assemblée générale est présidée par un copropriétaire,

L'assemblée générale ne délibére valablement que si, au début de Fassemblée générale, plus de la moltié des copropriétaires sont presents
ou representés ef pour autant qu'ils possédent au moins la moitie des quotes-paris dans les parties communes.

Néanmoins, Fassemblée générale délibére aussi valablement si les copropriétaires présents ou représentéds au débul de 'assemblae
générale représentent plus de trois guarts des quotes-parls dans les parties communes,

1 LE SYNDIC NE PEUT PAS RECEVOIR DE PROCURATION
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ACP CHAVIGNE - ASSEMBLEE GENERALE STATUTAIRE DU _27/04/2017
ORDRE DU JOUR

Vérification des présences, des procurations et des droits de vote a I'assemblée
Nomination du Président et du Secrétaire de l'assemblée
1.Rapport du conseil de Copropriété et/ou du Syndic. (Pour information).

2.Contrat de fournitures réguliéres {art. 577-8 /4 14°) : Détails des contrats sur demande chez e Syndic.
{Pour information).

3.Dossiers confentieux : rapport sur I'état d’avancement des dossiers contentieux actuellement ern cours.
4.Rapport du Commissaire aux Comptes. En annexe. (Pour information).
5. Comptes (Vote a la majorité absolue).

5.1 Approbation des comptes et bilan au 31 12 2016.En annexe,

5.2 Budget 2017 : En annexs. (Pour information).

5.3 Deécision quant & appeler une cotisation trimestrielle au fonds de réserve de 30 000€.
6. Decharges (Vote a la majorité absolue).

6.1 au Syndic

6.2 au Commissaire aux Comptes

6.3 au Conseil de Copropriété
7. Travaux : (Vole & la majorité qualifiée des %)

7.1, Présentation des travaux par I'Architecte Laurent Cottenier et mode de financement.

7.2. Décision quant & confier la mission & l'Architecte Laurent Coltenier de rédiger un cahier
des charges et réaliser un appel d'offres auprés d'entreprises concernant les travaux de
facades arriére

pour un montant de 8% htva du montant des ouvrages financée par le fonds de réserve. Qffre de
Laurent Cottenier en annexe.

7.3. A la demande d'Alain Van Der Taelen (copropriétaire) :
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7.3.1. Décision quant & exécuter de maniére urgente les fravaux de terrasses arriére.
7.3.2. Décision quant & remplacer les garde-corps.

7.4. Ascenseurs : Décision quant & metftre en conformité 'éclairage des paliers a la sortie des
ascenseurs pour un montant de 3500€ hiva.

8. Emménagements -~ Déménagements .

Decision quant a avertir le Syndic et Concierge au moins cing jours ouvrables & lavance lors des
emmeénagements, démenagements et fors de transport d'objets mobiliers et/ou volumineux.
Utilisation exclusive d'un lift extérieur. Ces emmeénagements, déménagements donnent lieu a une
indemnité de B0€ versé au fonds de réserve.

9. Decision quant a appliquer une indemnité forfaitaire pour le gaz de cuisine privatif de 115€ par an qui
sera versée au fonds de réserve.

10. Parking jour :

Décision quant & appeler une contribution financiére égale au montant demandé au propriétaire
d’un garage simple pour les charges communes et le fonds de réserve c'est-a-dire actuellement
l'équivalent de frois/dixmilliemes.

11.Décision quant a approuver les nouveaux statuts de fa copropriété, remis avec la convocation, d'une
part ef quant & donner mandat au syndic pour signer le cas échéant I'acte notarié (enregistrement et
transcription au bureau des hypothegues).

12. Elections statutaires (vote & la majorité absolue)
12.1 Membres du Consell de Copropriété
12.2 Comimissaire aux Comples

12.3 Syndic

Office des Propriétaires - Rue Vilain Xl 53-55 - B-1000 Bruxelies - Tél 02 669 49 49 - Fax 02 626 08 48



Rapport du Commissaire aux comptes, exercice 2016, a Fattention de
I’Assemblée Générale du 27/04/2017

Nous arrivons doucement a la fin des problémes liés directement ou indirectement & Trévi.
Les comptes, et surtout e bilan, ont ét¢ nettoyés des écritures anciennes qui ne trouveront
vraisemblablement pas de solution. Comme approuvé par 'AG du 18/04/2016 ces écritures
ont été incorporées au fonds de réserve. Si une de ces créances anciennes était finalement
soldée, le paiement serait évidemment affecté également au fonds de réserve.

L’exercice 2016 a vu la concrétisation du décompte trimestriel basé sur les frais réels. Pour
rappel, les éléments pris en compte sont les factures présentées durant ce trimestre, méme si
elles se rapportent a une période antérieure. De réels efforts ont ét€ entrepris pour résorber les
factures en retard (eau, gaz, électricité et Otis notamment) ce qui a malheureusement induit
des écarts importants dans les appels de charges trimestriels. Les contrats annuels (assurances
e.a.) sont désormais a paiement trimestriel. Dorénavant, une grande attention est portée a la
régularité de réception des factures, et quand ¢’est possible, une domiciliation des factures a
été installée, ce qui devrait réduire I’écart d’un trimestre 4 Pautre.

La comptabilité (en partie double) entretenue par ['équipe de I’Office des Propriétaires est
correcte, les montants sont correctement imputés, notamment en ce qui concerne les dépenses
privatives qui ont été payées par les fonds de la copropriété (quelques corrections mineures)
ou les dépenses de travaux & imputer au Fonds de réserve.

Je me suis organisé avec le service de la comptabilité pour procéder au contréle trimestriel &
la fin du mois suivant la fin du trimestre ; ensuite, aprés corrections éventuelles, les
décomptes trimestriels sont préparés et un exemplaire est soumis 4 Mr Soupart {ou moi-méme
en cas d’absence) pour approbation de la forme, et, si nécessaire, pour demander I’adjonction
d’un commentaire explicatif. Cette procédure devrait permettre I’expédition des décomptes
trimestriels et des appels de fonds vers le 15 du 2° mois suivant la fin du trimestre.

En conclusion, [a comptabilité présentée est, au vu des documents présentés, sincére, honnéte
et correcte.

Comptes propriétaires : le solde débiteur au 31/12/16 est de 22 964,02 contre 40.824,08 € fin
2015, soit une nouvelle baisse de pres de 50 %. Cette amélioration est la conséquence d’un
suivi strict des procédures décrites au réglement d’ordre intérieur. La situation actuelle se
résume comme suit : 5 propriétaires ont une dette inférieure & 1.000 € pour un total de
3.283,48 €, mais cette dette est est quasi permanente — a surveiller ; il reste 6 propriétaires
avec un débit supérieur a 1.000 € pour un total de 15.456,76 €, soit 67% du total débiteur de
la copropriété. Pour ceux-ci, la situation perdurant, voire s’aggravant, depuis plus de 4 ans
pour 5 d’entre eux, je conseilie de transmettre ces dossiers 4 notre avocat en vue de
recouvrement par voie judiciaire si nécessaire.

Finsiste encore une fois sur ’'importance a respecter les échéances de paiement, car, en effet,
le total des sommes restant dues a une influence directe sur le niveau du fonds de roulement
qu’il faut maintenir pour satisfaire aux besoins de trésorerie. Pour répondre a la question qui
m’a été posée par quelques propriétaires, le premier paiement de 2016 &tait destiné a créer le
fonds de roulement (On entend par “ fonds de roulement ", la somme des avances failes par les copropriéiaives, i tiire de



proviston, pour couvriy les dépenses périodiques telles gue les frais de chayffage et d'éclaivage des parties communes, les frais de gérance et
de conciergerie. Cade civil, section 1, Art.577-11, 85, 2°). Ce paiement est unique et ne doit pas étre renouvelé,
un ajustement exceptionnel reste possible, mais pas a {’ordre du jour. Ajouté aux charges des
quatre trimestres 2016, il faut reconnaitre que e montant total est considérable. Mais, dés
2017, la situation se normalisera : appel de fonds du 1* trimestre 2017 vers mi-mai, 2¢
trimestre vers mi-ao(it, 3° trimestre vers mi novembre, et enfin, le 4° trimestre vers mi-février.
Cette année, ['appel de charges du 4° trimestre a du étre retardé en raison de la non-réception
des relevés d'ISTA ! (revoir la date des relevés futurs I)

Malgré mes efforts pour exéeuter ma mission dans des délais précis, je continue a déplorer
une réactivité insuffisante, ou plutdt, tardive & mes remarques, ce qui entraine des réactions
d’humeur de certains d’entre vous. Je demande donc au Syndic de bien vouloir revoir ses
procédures. Cependant, je considere que les comptes 2016 peuvent étre approuvés en |'état et
que I’on peut en donner décharge.

Je vous remercie pour votre bonne attention.

Walter Bontez

NB. : en annexe, une proposition de budget pour 2017 (hors travaux).
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COTTENIER & PARTNERS
Architectes Experts sc sprl
RPM Nivelles : 0671.548 321

Proposition d'assistance : ARCHITECTE et MAITRE DE L'"OUVRAGE

ENTRE L'Association des Copropriétaires ' CHAVIGNE '
Sise avenue Chazal 143-145 et Rue Paul Devigne 70-72-74 & 1030
Bruxelles
Représentée par son syndic,
Office des Propriétaires SA
rue Vilain Xl 53-55 3 1050 Bruxelles
Dénommé le Maitre de I'Ouvrage,

ET COTTENIER & PARTNERS Architectes Experts sprl
av de la Dame 2 & 1325 Dion Valmont
représentée par Laurent Cottenier architecte-gérant
Ci-dessous dénommé « I'architecte ».

Objet de la proposition ;

Rénovation des terrasses des terrasses en facades arriéres des immeubles
- avenue Chazal 143-145
- rue Paul Devigne 70-72-74

a 1030 Bruxelles

Nous proposons nos interventions comme suit :

Prestation 1 - DOSSIER D'APPEL D'OFFRES

Cette étape porte sur I'étude approfondie des travaux qui auront été décidés
par le Maitre de 'Ouvrage et sur {'établissement du dossier d'appel d’offres
pour cansulter les entrepreneurs.

Cette prestation comprendra :
a. l'étude détaillée des travaux
b. L'établissement du cahier des charges, celui-ci comprenant :
o le cahier des clauses administratives et technigues particuliéres
o les plans et des détails principaux
o e bordereau quantitatif et le métré,
¢. Lla consultation des entreprises, le dépouillement des offres, leur
comparatif
d. Aprés étude du comparatif, assistance du Maitre d'ouvrage lors de la
rencontre des différentes entreprises soumissionnaires retenues par le
Maitre d’ouvrage afin de :
- vérifier la parfaite adéquation des offres regues avec le dossier de
soumission



- assister le Maftre d’ouvrage dans toute démarche de négociation avec
le/les soumissionnaires retenus.
e. L'assistance au Maftre de {'Ouvrage pour la conclusion du contrat avec
l'entrepreneur sélectionné.
f. La présence aux réunions nécessaires avec le Maitre d’ouvrage ainsi que
la présence et présentation du projet et des offres en assemblée
générale des copropriétaires

Prestation 2 - CONTROLE DE L’'EXECUTION DES TRAVAUX

Cette prestation porte sur le contréle de ce qui a été exécuté par I'{les)

entrepreneur(s), c'est-a-dire de vérifier si les travaux exécutés par

I'entrepreneur ont été réalisés conformément aux documents contractuels et

dans les régles de l'art.

Cette étape comprendra ;

& Au minimum une visite de chantier par semaine laguelle fera 'objet d’'un
rapport de chantier émis vers les différents intervenants.

b. L'assistance au Maitre de 'Ouvrage pour la levée de ces réserves et pour
la réception provisoire des travaux,

LES HONORAIRES POUR LES PRESTATIONS S'ELEVERONT A :

Les honoraires de l'architecte sont 8 % du montant des ouvrages HTVA.

Prestation 1:

Les honoraires seront calculés a concurrence de 4 % du montant des travaux

Prestation 2 :

les honoraires seront calculés a concurrence de 4 % du montant des travaux

Remargue :
La présente propaosition ne comprend pas les honoraires relatifs a Féventuelle

réalisation d’une demande de permis d’urbanisme {généralement pas nécessaire
pour ce type de travaux en fagade arriére) qui devra, le cas échéant, faire Vobjet
d’un avenant a la présente propaosition.

La présente proposition ne constitue pas un contrat.

L'acceptation des conditions par les demandeurs devra étre concrétisée par un
conirat diment établi pour 'ensemble ou partie de la mission.

COTTENIER & PARTNERS sprl
Laurent COTTENIER
architecte — gérant
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Quelgues références :

- ACP Orchidée — Bd Mettewie 85 a 95 a 1080 Molenbeek Saint-Jlean
Rénovation des terrasses des 4 facades de I'immeuble (26 étages)

- ACP Peintres de 'Europe - Square Frans Halls 1-5 a 1070 Anderlecht
Rénovation fagade et terrasses arriére + fagade latérale droite (14 étages)

- ACP Jupiter-Mercure - Av Mutsaard 75 a Ganshoren
Renovation des terrasses des 4 fagades de 'immeuble {18 étages)

- ACP Lutéce —av Winston Churchifl 196 a 1180 Uccle-
Rénovation des terrasses et de la fagade avant

- ACP Forum D — av du Forum18-25 a Ganshoren
Rénovation des terrasses fagade avant

- ACP Val des liserons — avenue des Liserons, 31-37 a4 1020 Bruxelles
Rénovation parking, jardins et terrasses couvrant les garages en sous-sols

- BEFIMMO-View Building- rue de I'Industrie 26 & 1040 Bruxelles
Rénovation des dalles béton de parking des sous-sols: 7500 m?

- ACP Granvelle- Square Marie-Louise 40 & 1000 Bruxelles
Renovation des terrasses fagade avant {10 étages}

- ACP Jupiter- angle av de |la Réforme et av Van Overbeek a Ganshoren
Rénovation des terrasses aile droite
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ACP Chavigne (N° ent. : 833.166.355)

Exercice : du 01/01/2016 au 31/12/2016
Période : du 01/01/2016 au 31/12/2016

Bilan avant répartition au 31/12/2016

ACTIF

PASSIF

3300000 - Stock clés

4100 - Acompte de fonds de réserve
appelé

4101 - Acompte de fonds de roulement
appelé

4991006 - Sinistre 2016 02
4993500 - Compte d’attente
4993501 - Caisse

4993502 - Compte attente ~ Procédure
Trevi

550 - Banque compte a vue
GKCCBEBB BE34068806G146950

551 - Bangue compte épargne
GKCCBFBE BF1308826630823%

1148.46

29 354.85

109 901.95

381.60
69.56
94.13

5573.44

116 226.82
116 226.82

45 348.28
45 348.28

1000000 - Fends de roulement

1000090 - Transfert fonds de roulement

1500100 - Réserve intéréts & frais
bancaires

1620000 - Fonds de réserve
4400000 - Fournisseurs
4990000 - Paiements en attente
4991000 - Sinistre en attente
4991005 - Sinistre 2016 03

81 413.74
789.71

5.82

157 362.14
62 487.67
94.00

3 536.57

2 409.44

308 095.09

308 099.09







