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 mardi 21 juir?016 a 19.00 heures dans le centre
culturel de I'Epiphanie, rue de Genéve, 470b & 118ruxelles

Monsieur Vandamme, président du conseil de copstiprouvre la séance a 19.30 heures et donne la
parole & Messieurs Iglesias et Essikov de la sisinhmo.

Madame Erbas de la société Lusimmo également aadarsecrétariat 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.

- Quverture de la séance par le Président sortant.
- Désignation du Président de la séance.

Les copropriétaires présents et représentés emalls298 quotités sur 3.000 avec une
représentativité de 45 copropriétaires sur 110.

Comme il s’agit d’'une seconde convocation, I'asdémiénérale ordinaire des copropriétaires du
13/05/2016 n’étant pas valablement constituéeefdatquorum, cette assemblée, conformément a
I'article 577-683 du Code Civil, peut délibérerafallement sur tous les points portés a I'ordre du
jour, quel que soit le nombre de copropriétairés@nts ou représenté et les quotes-parts de la
copropriété dont ils sont titulaires.

L’assemblée désigne Monsieur Vandamme comme prégigda séance a I'unanimité
(abstention : Monsieur Vandamme - 29 quotités 00.

2. Approbation du procés-verbal de I'assemblée générmlordinaire du 27/04/2015
Monsieur Van Cauwenberg demande pourguoi les tragtaiplacement de la porte de garage n'ont
pas été effectués. La gérance lui fournit I'exadlin.
Hormis cette remarque, le procées-verbal est apgrada majorité.
Les personnes votant contre : Hamaque (29/3000¢Mag)(32/3.000émes), Burggraeve
(28/3.000émes), Motte (29/3.000emes), Van Cauwgni2&/3.000emes), Scherpereel
(28/3.000émes), Detheux — Declerf (28/3.000emddjobsni (32/3.000emes).

La gérance tient a préciser n’avoir recu aucunargue endéans les délais légaux.

Une discussion s’ensuit concernant l'utilisatios delletins de votes et 'assemblée est d’accord -
si 'assemblée est unanime ou en grande majodigévoter & main levée.

3. Approbation du budget prévisionnel ordinaire
Monsieur Iglesias informe que le budget prévisidmoer 'année 2016 s’éléve a 203.217,70 £€.
Les dépenses des charges communes sont stablessisigilaires aux 3 années antérieures.
A noter que ce budget ne tient bien entendu nuliém@mpte des frais extraordinaires, urgents et
inattendus qui pourraient survenir dans le coutlaritannée.
Pour information, 'année passée, le budget polib 20noncé était de 218.516,19 € et en réalité
les dépenses ont atteint 218.653,04 €.
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Suite a I'isolation de la toiture, la consommateomuelle en kWh/m?2 a fortement diminué. Pour
un appartement situé en toiture, on est passé@&\WB/m2/an a 278 kwh/m2/an (cfr. PEB).

Le budget de 2016 est donc approuvé a la majaatdtie : Madame Hamaque, 29/3.000émes).
Le budget prévisionnel sera annexé lors de I'edugprésent proces-verbal.

4. Elections statutaires.
Président du Conseil de copropriété : appel ausidats
Candidature de Monsieur Vandamme qui signale tatildra ce r6le encore un an.
Monsieur Vandamme est chaleureusement remercié.
L'assemblée marque son accord sur la reconducé@od mandat a la majorité (abstention :
Monsieur Vandamme, 29/3.000émes).

Commissaire aux comptes : appel aux candidats

Madame Hamaque annonce gu’elle donne sa démission.

A I'unanimité I'assemblée souhaite faire appel a fiduciaire externe pour la vérification des
comptes.

L'assemblée mandate le conseil de copropriété lgothoix de la fiduciaire.

Conseil de copropriété : appel aux candidats
Candidature de Messieurs Vandamme, Rutten et Mathlos.
Une discussion s’ensuit et I'assemblée marque soora a I'unanimité.

Renouvellement du mandat du syndic
Unanime, 'assemblée reconduit le mandat de Lusiretmoandate le conseil de copropriété
afin de signer le contrat.

5. Mise en conformité des ascenseurs
Pour rappel, 'assemblée du 30 octobre 2014 aeaité de faire 13 appels trimestriels de
13.846 €. Actuellement, le fonds de réserve astgas’'éleve a 72.165,21 € et il reste encore 7
appels trimestriels a envoyer.

Etant donné que I'ascenseur de I'entrée n° 21 emité@n conformité (25.236,48 € tvac) et que
I'ascenseur n° 2 de I'entrée n° 17 a vu son arnmd@éreommande remplacée (15.462,22 € tvac), il
reste a réaliser pour fin décembre 2016, la missaformité des « 6,5 » ascenseurs restants.

La gérance rappelle le devis de I'ascensoristelhdftqui est toujours d’actualité :
- 25.236,48 € par ascenseur x 6 44i1.418,88 € tvac

- Conformité restante pour I'ascenseur n°® 2, entPéerrsoit9.815,16 € tvac

- Total de 161.234,48 € tvac.

La gérance a demandé pour information prix & uarasariste concurrent qui est ATM Liften :
- 22.790,00 € par ascenseur x 6 48@6.740,00 € tvac

- Conformité restante pour I'ascenseur n°® 2, entfée7rsoit8.798,00 € tvac

- Total de 145.538,00 € tvac.

Les deux ascensoristes ont indiqué que leur plgnminir 'année 2016 était rempli.

Une discussion s’ensuit et 'assemblée vote a Himaé pourle choix deLift Inc .

Monsieur Lucas demande s'il est possible de négteiarix avec Lift Inc en leur demandant de
s'aligner sur les prix d’ATM liften.

A l'unanimité 'assemblée mandate le conseil dergppété et la gérance pour passer commande a
Lift Inc pour la mise en conformité de 3 ascensguigritaires (c'est-a-dire ceux qui subissent le
plus de pannes).
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Problématigue du réseau d’égouts dans la cour arrié — travaux de rénovation a réaliser

Ce point a été mis a I'ordre du jour suite au daracurgent de la problématique.

A plusieurs reprises, il y a eu des débordementotlecteur général dans les boxes et en
chaufferie.

Depuis fin 2015, Monsieur Houdé, le déboucheur] atervenir & 9 reprises pour désobstruer le
réseau car celui-ci se bouche frequemment et débdrdtal de toutes ces interventions :
2.243,08 € tvac.

Pour éviter des passages fréequents du débouchgue eertains boxes se voient remplis
d’excréments salissant les voitures et le contesuboxes, il faut faire procéder a des travaux de
rénovation du réseau d’'égouts.

L'état d’'une partie du réseau passant sous I'imiee(dous le magasin du rez-de-chaussée) est
inconnu et inaccessible. La section d’égout dam®lr entre les chambres 1 et 3 laisse
apparaitre une zone en contre-pente et peut-étreroéssée ou obstruée (non visible car lors du
passage de la caméra I'eau était stagnante). Blanidbudé propose de régler le probleme en
deux phases :

Phase 1 :

Agrandir la chambre de visite 1, supprimer le sipkt nettoyer I'égout aval.

La gérance a recu une offre de prix de la soci&éCALtd qui prévoit de reconstruire la chambre
de visite complétement et de remplacer le sipham po montant de 5.178,10 € tvac. Sile
siphon est a 1m30 de la chambre de visite (cakink dans le devis) alors il n’y aura pas de
supplément. Dans le cas contraire, il faudra cemm travail en régie selon ce qu’on découvrira
en enlevant les terres.

La gérance signale que le devis recu du plombieidDer est de 22.132 € tvac et que celui-ci
propose une chambre sur mesure préfabriquée.

Phase 2 :

Cette phase serait a réaliser a partir du momelgsothiavaux de la phase 1 n‘auraient pas réglé le
probleme. Ici le travail consisterait a remplaoer le réseau d’égout a 2m50cm de profondeur
sur une longueur de 24 metres, réglant ainsi lelslg@mes de contre-pentes.

La gérance présente le devis de la société AGI(atd ce travail pour un montant de

9.911,00 € tvac. N’est pas compris dans le proeteplacement des chambres de visite 2 et 3, on
suppose gu’elles sont en bon état de conservaiioom cela sera facturé en supplément.

La gérance attend également un devis de la sdee¥idder pour cette phase.

Monsieur Iglesias explique également qu'il y a volbéme sur le réseau secondaire entre une
des chambres de visite en cour et I'intérieur daggoccupé par le fils de Monsieur Rutten.

Ce garage a aussi subi de nombreux débordemerntscargeles problémes que cela engendre...
Il faudrait absolument également prévoir de rengilae réseau secondaire.

La gérance présente un devis recu de la sociéiddeempour ce travail pour un montant de
5.914,80 € tvac.

Une discussion s’ensuit et I'assemblée déciderabimité de mandater la gérance pour passer
commande a la société AGIC LTD et de financer @gtx par les charges communes et ce
pour la phase 1 + le réseau secondaire pour cettea

Concernant la phase 2, Monsieur Vandamme propopesdére une décision lors de la
prochaine assemblée si ces travaux sont nécessaires

Sécurisation des trois portes d’entrée aux numerds/, 19 et 21

Ce point a été mis a I'ordre du jour & la demandeahseil de copropriété.

Il'y a eu de nombreux vols avec effraction danfdihts appartements ces derniers temps.
Les trois portes d’entrée s'ouvrent trés facilenaeet une simple feuille rigide en plastique.
Le technicien de Clabots en a fait la démonstradevant Monsieur Vandamme et Monsieur
Iglesias lors du rendez-vous fixé entre eux.
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Les portes sont en bon état c'est juste le vetageilde celles-ci qui pose probleme...

Pour la n°17, les charnieres sont & remplacer.

Pour un nouveau verrouillage, il y a deux solutions

- soit le placement & chaque porte d'une serruteyAbverrouillage automatique - prix environ
2.000 € htva par porte (non remis dans I'offre reaiqué oralement lors du rendez-vous).Le
souci avec ce type de serrure c'est qu'elle nagstngie que 10 ans et, avec I'expérience que le
gérant a dans d'autres résidences ce systemanhgtigis 10 ans et il faut le remplacer tous les
7-8 ans car il s'use tres vite...

- Soit placement d'un systeme First a ventoussteggia 600 kg de pression (ce qui est proposé
dans l'offre).Ce systeme est plus durable darenips et mieux approprié par rapport au
boulevard ou il y a beaucoup de vent.

- Laisser les portes actuelles en insistant auggédabitants pour gu'ils ferment celles-ci a clé
(quand ils le font, ce qui n'est pas toujours siest déconseillé pour des raisons de sécurité en
cas de fuite lors d’un incendie.

- Avec le systéme First proposé par Clabots, iyndouton poussoir intérieur qui déverrouille la
porte au moment de sortir de la résidence, dond@asuci en cas de nécessité de fuite.

- En résumé, le prix par porte reviendrait a
N° 17 : 2.554,60 € tvac + 159 € tvac (alimentati®rg95,72 € (charniéres) = 3.309,32 € tvac
N° 19 : 2.554,60 € tvac + 159 € tvac (alimentatior?.713,60 € tvac
N° 21 :2.554,60 € tvac + 159 € tvac (alimentatior?.713,60 € tvac

En option, peinture en brun similaire au bois existlu systeme First qui est a I'origine en
aluminium : 501,59 € tvac par porte.

Une discussion s’ensuit et I'assemblée décidegédiade majorité de ne PAS effectuer ce travail
cette année et propose de remettre ce point ad'ahajour d’'une prochaine assemblée.
Seul le remplacement des charnieres de I'entrég séfa effectué.

8. Sécurisation du local poubelles par une porte/grié a placer au niveau de la baie en facade
Ce point a été mis a I'ordre du jour a la demandeahseil de copropriété pour éviter que des
personnes extérieures a la résidence viennentg¢eterimmondices dans les poubelles de la
résidence.

La gérance présente une offre de prix de la « Reemtie Sénéchal et Fils » qui propose une grille
sur mesure de couleur blanche pour un montant388 B0 € tvac.

Si la réalisation de ce travail est décidée, ibfauwegalement faire placer sur cette grille le méme
cylindre que sur les portes d’entrée.

Une discussion s’ensuit et 'assemblée décide @parler lors d’'une prochaine assemblée.

9. Placement d'un détecteur de mouvements et d'un édtage a I'entrée cochére d’acces a la
cour arriére
Ce point a été mis a I'ordre du jour & la demandeahseil de copropriété.
Vu que le placement de la porte cochére (type matdonnelle) n'a pas été accepté lors de la
derniere assemblée du 27 avril 2015, le consaibgeopriété propose de placer un détecteur de
mouvements et un éclairage a I'entrée cochére é&ada cour arriére.
Ce dispositif sécuriserait un minimum I'entrée.

L’électricien Delobbe propose de faire ce travaiip421,88 € tvac.
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Une discussion s’ensuit et 'assemblée décide :

SontPOUR : Fondaire (42/3.000émes), Steimberg (30/3.000grBasikisu (31/3.000emes),
Lucas (30/3.000émes), D’'Haeyere (28/3.000emes)/ridadt (27/3.000emes), Girard
(28/3.000émes), Closset (29/3.000emes) et Vanddi2e4@.000émes) soit datal
274/3.000emes.

SontCONTRE : Pucci (28/3.000émes), Lapeyre (28/3.000emesy, (812/3.000émes), Motte
(29/3.000émes), Burggraeve (28/3.000eémes), de Keect80/3.000emes), Dewulf
(45/3.000émes), Schréman (28/3.000eni@®)stuni (24/3.000émes), Detheux — Declerfayt
(28/3.000émes), Salveniac (29/3.000émes), Hama@ig.000eémes), Poliszkiewicz
(28/3.000émes) et Mathioudakis (28/3.000émes)asuiital 414/3.000emes

Le reste de I'assemblée s’abstient.

10Encombrants de la cave commune a évacuer
Ce point a été mis a I'ordre du jour & la demandeahseil de copropriété.
Il'y a actuellement environ 100 m2 d’encombrantg@a@vant dans cette cave commune a
débarrasser.
La gérance a demandé prix & la société de nettayadghanet » qui propose un montant de
1.452 € tvac pour +/- 17 m3 & évacuer. Des lots paut vider, il faudrait compter :
100/17 = 5,88 x 1.452 €8541 € tvac pour 100 ma enlever.

Un estimateur de Bruxelles-Propreté est passdazoave mais n'a pas su estimer le nombre total

de m3 car il manquait de lumiére... Plusieurs ses/gont proposés par Bruxelles-Propreté :

- Chaque habitant a droit a I'enlévement gratuit ché Bar an, a condition d’étre présent lors de
la venue de Bruxelles-Propreté, de présenter sa dalentité et d’avoir sorti lui-méme les
encombrants sur le trottoir. Uniqguement les déchmibiliers et ménagers sont évacués
gratuitement. Tous ce qui concerne des déchethaldgtier et de construction sont payants.

- Pour 136 €, un camion de 15m3 peut venir évacgendition d’avoir une personne présente
avec copie de 5 cartes d'identité.

- Autre service : Bruxelles-Propreté vient placeccanteneur de 10, 17, 20, 26, ou 36 m3 devant
la résidence. Par jour, il faut compter 7,14 €rpgaisser le conteneur sur place + frais pour
panneaux de signalisation a part. A ce moment etgse 193,6 € ou 200,86 € la tonne selon
le type de déchets ménagers ou constructionspgiteo 143 € pour le transport du conteneur.

- Sila gérance téléphone a Bruxelles-Propreté, B'8gi8 € par m® qui est demandé §on48 €

pour 100 n#.

Pour tous les services proposés par Bruxelles-Brdpious les déchets doivent étre sur le trottoir.

Une discussion s’ensuit et 'assemblée décider@abiimité de faire évacuer ces encombrants en 3
ans avec I'équipe de nettoyage actuelle. Madarherfereel (28/3.000emes) ne souhaite pas faire
appel a I'équipe de nettoyage actuelle.

Les participants a 'assemblée décident que lesaaix encombrants qui s’ajouteraient seront
évacués au fur et a mesure par I'équipe de nettoyag

Il est demandé a la gérance d’afficher un avisrinemt les habitants que Bruxelles-Propreté
évacue gratuitement des encombrants comme mentihaessus.

11.Remise en état de I'ex-conciergerie et discussionant a I'engagement d’un concierge
Ce point a été mis a I'ordre du jour a la demandeanseil de copropriété.
Etant donné que Monsieur Vandamme compte dans ga eetirer du conseil de copropriété, il va
étre difficile de trouver un propriétaire aussi dé& pour la copropriété. Vu les nombreux
problemes gérés par Monsieur Vandamme journelleetdsgénévolement, le conseil de
copropriété et la gérance estiment que dans uitenge de plus de 100 appartements, il serait
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utile et plus que nécessaire d’'avoir un conciergeserait le relais entre la copropriété et la
gérance comme c'est le cas aujourd’hui avec Monsiandamme.

Actuellement, il y a deux ex-conciergeries danshges de la résidence qui donnent sur la cour
arriere. La rénovation de I'une d’elle en appasatrde fonction sera des lors nécessaire.

Aucun devis n'a a ce jour été recu pour la rénowvadie ces habitations. L'une d’elle est en bien
meilleur état que 'autre. La gérance estime dalit compter au moins 10.000 € pour celle en
meilleur état et au moins 20.000 € pour celle &is phauvais état. L'idée du conseil est de
rénover I’habitation en meilleur état ce qui engenait dés lors moins de frais.

L'assemblée demande de présenter lors de la prechasemblée des devis pour la mise en ordre
de I'ex-conciergerie et de remettre ce point aferdu jour.

.Approbation des comptes et décharge au conseil depropriété et a la gérance pour leur
gestion de I'exercice écoulé

Madame Hamaque, commissaire aux comptes désigrsegddda derniere assemblée du 27 avril
2015 a vérifié les comptes de I'année 2015.

La gérance informe I'assemblée qu’elle n'a pas tegapport de Madame Hamaque malgré
gu’elle le lui ait demandé.

La gérance propose d’annexer au présent proceal\estréponses aux remarques de Madame
Hamaque et elle propose également de mandater &oridathioudakis pour une vérification
supplémentaire des comptes de I'année 2015.

L’assemblée décide, a la majorité (contre : Momsiéean Cauwenberg (28/3.000emes), de
mandater Monsieur Mathioudakis pour la vérificattupplémentaire des comptes de 2015 et d’en
reparler lors de la prochaine assemblée.

Résultats des délibérations

Comme toutes les décisions ont été quasi prisesanimité ou a la grande majorité et que les
75% des quotités ont & chaque points a I'ordreodugté atteints, les scrutateurs n’ont pas été
nécessaires.

14 Divers (échange de vues sans prises de décisionsfales).

Monsieur Van Cauwenberg insiste sur le fait guadpprouve pas le procés-verbal de I'an dernier
car la décision concernant la sécurisation derentles garages n’a pas été respectée.

Madame Scherpereel souhaite recevoir systéematiqudesedevis aux assemblées. Monsieur
Iglesias explique que techniquement ce n'est pgsuos possible car il recoit parfois les devis
apres I'envoi de la convocation et méme la veild’@ssemblée.

Madame May signale qu’elle a toujours un probléreraon parlophone. On entend juste un
sifflement quand elle décroche.

15 Cléture de la séance par le Président.

Tous les points prévus a I'ordre du jour étant gsliMonsieur Vandamme cl6ture la séance a
22.56 heures.

Toute remarqgue relative au contenu du présent proedal doit étre adressée par écrit a la géraince

ce

endéans les quatre mois de sa réception.

Conformément a la nouvelle loi sur la copropriétgriginal du présent proces-verbal a été signé par
le président, le syndic, les scrutateurs et les@opétaires encore présents a 'assemblée
Seules quelques modifications de mise en forme empréhension y seront apportées avant I'envoi

al

ensemble des copropriétaires, sans modificatiea décisions prises par I'assemblée.
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