
... Liège, le 09 décembre 2022 

Association des copropriétaires de la résidence 
A.C.P ALBERT 1 Quai Marcellis 31-32 à 4020 4020 LIEGE 2 

Procès-verbal de l'Assemblée Générale Ordinaire du 09 décembre 2022 

Sont présents ou valablement représentés : 10 propriétaires sur un total de 11 

soit : 8. 698 quotités sur un total de 1 O. 000 

Le double quorum étant atteint, l'assemblée peut délibérer sur tous les points portés à l'ordre du jour. 

Aucun participant à l'assemblée ne détient plus de 3 procurations ou s'il en détient plus de 3, le total de 
celles-ci et des quotités dont il dispose lui-même reste inférieur à 10% des quotités de l'immeuble. 
Nul n'a pris part au vote, même comme mandataire, pour un nombre de quotités supérieur à la somme des 
quotités dont disposent les autres copropriétaires présents ou représentés. 
Les abstentions et votes nuls ne sont pas pris en compte pour le calcul des pourcentages et des majorités. 
Le syndic rédige le procès-verbal avec indication des majorités obtenues et mentionne le nom des 
propriétaires qui ont voté contre la décision prise par l'Assemblée ou se sont abstenus. 

La minute signée des résultats des votes par les propriétaires au terme de l'assemblée et la liste de présences 
sont déposées au siège de la gérance. 

La séance est ouverte à 16h08 , .... - ,,; 
Résumé des discussions et décisions prise~ 

1. Constitution du bu1·eau (Art. 3.87 § 5) 

Président: 
Secrétaire : . 

(10.000 Q concernées) 

8.698 8.698 

2. Rapport de M. TROISFONTAINE - Gestion défaillante du syndic (10.000 Q concernées) 

Durant les derniers mois écoulés, force est de constater que le syndic ACOSIM n'a pas respecté ses 
obligations vis-à-vis de la copropriété ALBERTler. 

Monsieur -----~·- 11 resse une liste non exhaustive des manquements constatés : 

• Pas de vérification de l'exercice comptable de 2021 
• Aucune assemblée générale n'a été organisée depuis 2019 
• Pas de suivi des dossiers en cours : 

Tuyauteries eaux chaudes (absence de devis) 
Yi déoparl aphone 
Réfection de la peinture des sols des caves 
Entretien/nettoyage de l'immeuble 
Absence de réponse aux mails adressés par la copropriété 

Malgré trois lettres recommandés adressées par le biais de Maître BOULANGER, aucune réponse 
n'a été donnée par la société syndic ACOSIM. 
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li en va de même pour la demande de restitution des documents relatifs à la copropriété et la 
récupération des moyens d'accès. 

Face à cette carence avérée, une assemblée générale extraordinaire a été convoquée afin de révoquer 
le syndic actuel et procéder à la nomination d'une autre société de gestion. 

3. Non renouvellement du mandat de syndic (10.000 Q concernées) 

L'Assemblée Générale décide de ne pas renouveler le mandate de gestion de la société ACOSIM. 

8.698 8.698 

4. Désignation du nouveau syndic (10.000 Q concernées) 

L'assemblée décide de mandater la société ADK SYNDIC S.A pour une durée d'un an. 

8.698 7773 925 

Noms des « abstentions» : 

. 570 quotités 
: 355 quotités 

5. Travaux - décision - mode de financement 

a) Tuyauteries (10.000 Q concernées) 
• • 

Après discussions, l'assemblée demande au, 'syndic de collationner des offrës afin de prévoir la 
réfection des tuyauteries d'eau chaude. En effet, plusieurs propriétaires ont constaté avoir de l'eau 
grise, ce qui laisse à penser que les tuyaux actuels sont poreux et que leur remplacement est à prévoir. 

li est demandé au nouveau syndic de présenter des devis pour la prochaine réunion. 

8.698 8.698 

b) Réfection des 1>eintm·es en cave (1 O. 000 Q concernées) 

L'Assemblée demande au nouveau gestionnaire de collationner des offres afin d'envisager la 
réfection de la peinture des sols en cave. Les devis seront présentés par le syndic lors de la prochaine 
assemblée. 

8.698 8.698 



· 6. Date de placement de la vidéopa1·lophonie 

Le remplacement de la parlophonie existante est prévu pour le 09/01/2023. 

L'assemblée en prend acte. 
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(10.000 Q concernées) 

7. Divers 

a) Mise en conformité incendie : 
signale avoir réceptionné une lettre recommandée de la ville le 25/04/2022. 

Cette lettre recommandée a pour but d'inviter la copropriété à se mettre en conformité d'un point 
de vue incendie afin de respecter le règlement de police de la ville de Liège. 

b) Documents administratifs et comptables détenus par la société de gestion ACOSIM: Maître 
Boulangé adressera un courrier le 12/12/2022 à un juge en référé afin d'obtenir tous les dossiers de 
la copropriété ALBERT l er_ 

c) Etat financier de la résidence: l'assemblée émet des réserves quant à l'état financier des comptes 
de la résidence - le nouveau syndic procèdera aux vérifications comptables - la copropriété se 
réserve le droit d'assigner la société ACOSIM si des erreurs; omissions ou irrégularités graves sont 
constatées. 

Tous les points prévus à l'ord1·e du jour sont épuisés et le président lève la séance à 17h00. 



• • 



Liège, le 28 septembre 2023 
N/Réf. : LNfd 

Association des copropriétaires de la résidence 
ALBERT 1er, Quai Marcellis 31-32 à 4020 LIEGE 2 

Procès-verbal de l'Assemblée Générale Extraordinaire du 21 septembre 2023 

Sont présents ou valablement représentés : 8 propriétaires sur un total de 11 

soit: 7.426 quotités sur un total de 10.000 

Le double quorum étant atteint, l'assemblée peut délibérer sur tous les points portés à l'ordre du jour. 

En vertu de l'article 3. 87 § 7, 8 et 10 du Code Civil : 

Aucun participant à l'assemblée ne détient plus de 3 procurations de vote ou s'il en détient plus de 3, le total de 
celles-ci et des voix dont il dispose lui-même reste inférieur à 10% du total des voix affectées à l'ensemble des 
lots de la copropriété. 
Nul n'a pris part au vote, même comme mandant ou mandataire, pour un nombre de voix supérieur à la somme 
des voix dont disposent les autres copropriétaires présents ou représentés. 
Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix émises pour le calcul de la 
majorité requise. 
Le syndic rédige le procès-verbal des décisions prises par l'assemblée générale avec indication des majorités 
obtenues au moment du vote et du nom des propriétaires qui ont voté contre ou se sont abstenus. 

La minute signée des résultats des votes par les propriétaires au terme de l'assemblée et la liste de présences 
sont déposées au siège de la gérance. 

La séance est ouverte à 17h05. 

Résumé des discussions et décisions prises 

1. Constitution du bureau (Art. 3.87 § 5) 

Président: 
Secrétaire : 
Le syndic rédige le procès-verbal. 

(10.000 Q concernées) 

7.426 7.426 

2. Obligations légales - point sur la situation - décision 

• Conformité électrique des communs : 
Le rapport de conformité est valable jusque 2026. 

• Gaz: 
Le local gaz doit faire l'objet d'une mise en conformité. Le syndic se chargera de mandater un organisme 
de contrôle afin de déterminer les infractions à lever. 
Suivant le rapport qui sera dressé, le syndic collationnera des devis à présenter à l'occasion de 
l'Assemblée Générale Ordinaire. 

(10.000 Q concernées) 

• PEB: 
Rapport PEB partiel desfcommuns estvalable jusque 2032. 

••• lt 
Entretien des chaudières : 
Les chaudières sont entretenues par la société DELBRASSINE. 

Procès-verbal 
Copropriéte /!LUl:,R'/' I"'. • /\1° entr.: 0.850.125.212 c/o ,IDI( SYl'iDIC sa 

Syndù: d,! r·opt()pnï•te.~· • rue des Forie» 2/1 - !J-402() lJèg1' 
1,'P'! I':'.'!:' 11 F,,r• J{''- '_iJ_,' 'i l;:r-·,, irt. ,, (/l(i 11:· 
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• Matériel incendie : 
Conformément à la législation, le matériel est entretenu et contrôlé annuellement 
• Extincteurs : SICLI 
• Portes RF : un contrat de contrôle annuel des portes RF doit être souscrit auprès d'une société 

compétente à la matière. Le contrat cadre négocié par ADK est de 10€/pmte hors tva et 
déplacement. Si nécessaire : réglage 30€ htva/porte, nouvelle quincaillerie de 35€ à 49€ htva, 
nouveau ferme porte 154€ htva). 
Les propriétaires marquent leur accord pour que les interventions nécessaires soient effectuées 
dans la foulée afin d'éviter des frais complémentaires. 

7.426 7.426 

• Déclaration de classe 3 / Permis d'environnement : 
Une déclaration environnementale devra être introduite auprès de l'administration. 

• Ascenseurs : 
Une analyse de risque a été commandée auprès de l'organisme de contrôle. 
Une fois l'analyse réceptionnée, un devis sera demandé par le syndic à l'ascensoriste pour lever les 
infractions et obtenir un rapport de conformité des ascenseurs. 

• Amiante: 
Conformément à la législation en vigueur, un inventaire amiante doit être réalisé. Le syndic 
mandatera la société CB conseil afin d'obtenir un rapport sur le niveau d'amiante présent dans le 
bâtiment et sur le type d'amiante. 

• Pompiers / Mise en Conformité Incendie (MCI): 
L'administration a adressé un rapport de non-conformité incendie à l'ensemble des copropriétaires le 04 
janvier 2022. Afin d'éviter un arrêté d' inhabitabilité, il est impératif de faire les travaux nécessaires. 

Le syndic est mandaté pour effectuer ces mises en conformité. 

3. Mandat à octroyer au syndic pour tenir à jour le DIU ... (10.000 Q concernées) 
; 
' . 

Les propriétaires donnent mandat au syndic pour détenir et tenir à jour le DIU de la copropriété. 

7.426 7.426 

4. Présentation de l'offre de prestations et services du bureau d'architecture ATELIER H, représenté 
par M. HANK.ART, pour la mise en conformité incendie - décision - mode de financement 

(10.000 Q concernées) 

M. HANKART, qui est passé sur place et qui a analysé l'immeuble, informe l'assemblée que l'immeuble à 
plusieurs manquements au niveau incendie : 
- Portes RF à remplacer ou non-étanches ; 
- Manquements d'éclairages de secours ; 
- Manquements de pictogrammes ; 
- Manquement d'interrupteur coup de poing, ... 

.. ,_.,,, .,._ - .. - - L'Assemblée Générale décide à l'unanimité de mandater architecte, pour dresser un rapport 
ainsi qu'une soumission avec un cahier des charges pour les parties communes et privatives avec les travaux 
à effectuer. Un plan de sécurité sera fait par ses soins et sera disponible chez le syndic."l■■■■■~mvra 
le chantier et assistera la copropriété jusqu'à la réception. 

L'éventuel propriétaire défaillant au niveau privatif sera poursuivi/assigné par la copropriété. 
Une estimation sera faite par l'architecte pour les parties communes et transmise au syndic. 
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Honoraires architecte : 12,5 % du montant.total des travaux '. ~ '• 

Financement : via emprunt bancaire. 

7.426 7.426 

5. Nettoyage de la résidence - présentation devis - décision (1 O. 000 Q concernées) 

Le syndic a collationné un devis pour le nettoyage des parties communes de la part de la société CLEANING 
COMPANY: 
« Offre de prix mensuel pour la résidence Albert l" pour 4 passages par semaine : 
A chaque passage : 
- nettoyage du hall d'entrée 
- dépoussiérage et enlèvement des traces sur les vitres 
- balayage du trottoir 
- nettoyage du sol des ascenseurs et miroirs 
- vérification de ! 'adoucisseur d'eau et éventuellement regarder en sel 
- petite maintenance (changement ampoule, .. .) 
- lundi : nettoyage du couloir vers la cave, sortie des sacs poubelles en fin de journée 
- mardi : nettoyage de la cour des garages et trottoir arrière - nettoyage des escaliers et paliers 
- jeudi : nettoyage des escaliers et paliers 
- vendredi : nettoyage du couloir vers la cave 
- lx/mois: entretien des murs en marbre du hall d'entrée, nettoyage des portes de garage de la cour arrière, 

nettoyage à l'eau du trottoir sauf en cas de gel 
Produits et matériels inclus. 

Prix total HTV A : 1.040,00 € soit 1.258,40€ TV AC contre 802,00 € de moyenne avec la société de nettoyage 
actuelle. 

Le syndic ne bénéficie pas du cahier des charges de la société de nettoyage actuelle. 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité de constituer un cahier des charges des prestations à fournir en 
fonction des besoins de la copropriété. Ensuite, prix sera demandé à plusieurs sociétés de nettoyage et ces 
offres seront présentées à la prochaine Assemblée Générale de décembre 2023. 

7.426 7.426 

6. Travaux - décision - mode de financement 

a) Réfection des points électriques (10.000 Q concernées) 

Le syndic a réceptionné une offre de la société J. LAROY pour la réfection des différents points 
électriques. L'assemblée prend connaissance de celui-ci. 
L'offre comprend: 

1. Tubes LED 1500mm 
2. Détecteur IR 180° 
3 Armature Led double 
4 Armature Led simple 
5 Détecteur MW entrée parking 
6 Câblages 
7 matériel de fixation 
8 Alain d'œuvre » 

Prix total HTV A : 2.865,00 € soit 3 .036,90€ TV AC 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité de valider le devis de 
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rz Cs Sv mettra en contact avec l'architecte 21. 1 1 
des éclairage incendie. 

Financement : via emprunt bancaire. 

afin de se concerter sur le placement 

7.426 7.426 

b) Réfection des sols en cave (10.000 Q concernées) 

Le syndic a réceptionné une offre de la société MAGNABOSCO et une de la société CARO CYPERS 
pour la réfection des couloirs des caves. Le syndic présente les deux offres à l'assemblée: . 

• MAGNABOSCO : 1.200,00 € HTV A. 
«Sols: sans garantie du fait du taux d'humidité dû aux remontées d'eau de la Meuse 
grattage/ponçage mécanique des peintures non adhérentes, dépoussiérage, 
application de deux couches de peinture monocomposante d'aspect satiné à base de résine méthacrylique en phase 
aqueuse». 

• CARO CYPERS : 18.188,00€ HTV A 
« 7OMCT FABRICATION PLINTHES DE 9X30 
OFFRE DE PRIX POUR FOURNI TURE ET TRAVAUX DE CARRELAGES 
PRODUIT D'ACCROCHE POUR Sol 
90M2 CARRELAGES 3OX30 DIFFERENTS COLORIS A 40~M2 
TRAPPE NON CARRELE 
POSE DU PRODUIT D'ACCROCHE 
POSE DES NOUVELLES TRAPPES 
POSE DES CARRELAGES ET PLINTHES>> 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité de valider le devis de MAGNABOSCO pour un montant de 
1.200,00 € HTV A, 1.272 € TV AC une fois que les travaux plus importants seront effectués tels que la 
réfection des tuyauteries. 

Financement : via emprunt bancaire. 

7.426 7.426 

c) Réfection des tuyauteries sanitaires (10.000 Q concernées) 

Le syndic a collationné deux devis pour le remplacement des tuyauteries sanitaires communes. Un de la 
part de la société DEFLANDRE & CREFFIER et un de la société GOESSENS. Le syndic présente les 
deux offres à! 'assemblée. 
• DEFLANDRE & CREFFIER : 56.221,00€ HTV A 

« Dans notre prix, nous avons prévu de démonter et de remplacer la tuyauterie galvanisée entre le compteur 
et le réchauffeur ainsi que de démonter et de remplacer les tuyauteries galvanisées eau froide et eau chaude 
en caves et dans les gaines techniques sur toute leur hauteur. 
En lieu et place des tuyauteries galva, nous placerons du tube multicouche type Alpex avec accessoires 
sertis. 
les tuyauteries eau chaude sont prévues calorifugées par des coquilles de mousse type armaflex d'une 
épaisseur de 13 mm. 
Aucune intervention n'est prévue dans les appartements et nous nous limitons aux gaines techniques pour les 
connexions privatives. 
Comme demandé, nous organiserons notre travail afin d'assurer durant celui-ci l'arrivée d'eau à chaque fin 
de journée lorsque nous quittons le chantier. 

l 'ensemble de ce travail pour la somme forfaitaire de 56 221 € /-/TVA . 
• 
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En cas d'accord sur celte offre qui es/ valable 20 jours à dater de la présente, nous vous demandons de 
nous confirmer votre commande par écrit. 
Un acompte de 50 % vous sera facturé. » 

GOES SENS : 48.808,80€ HTV A soit 51.737,33€ TV AC. ( + parti{privative par appartement à 
rajouter)+ prendre contact avec 
« Remplacement complet des tuyauteries sanitaires galvanisées entre le compteur, le boiler et 
les différents appartements en eau chaude et en eau froide. ; . .. .. _ ,-···· 
Réalisation d'une nouvelle alimentation en eau froide depuis le compteur fusqu'au bëiîl'er. 
Alimentation de deux nouvelles colonnes d'eau froide et d'eau chaude entre la cave et les 11 
étages pour réalimenter l'ensemble des appartements du rez-de-chaussée et des étages. 

..... ..,.,>,:..~ 

Démontage et préparation 
Réalisation des ouvertures pour accéder à l'ensemble des gaines techniques de l'immeuble. 
Démontage et évacuation de l'ensemble des tuyauteries galvanisées non récupérées. 

Remplacement des conduites 
Remplacement des conduites d'eau froide à partir du compteur jusqu'au boiler ainsi que la 
réalisation de deux nouvelles colonnes pour réalimenter l'ensemble des appartements, 
Remplacement de l'ensemble des tuyauteries d'eau chaude entre le boiler et les compteurs 
privatifs des différents appartements au moyen de tuyauteries de type Alpex. Nous avons 
calculé+/- 380,5 mètres de tuyauterie. 

Isolation des tuyauteries 
Les tuyauteries dans la gaine technique seront calorifugées au moyen de mousse de 
polyuréthane. 

Remplacement des vannes d'isolement 
Fourniture et placement de 22 vannes d'isolement 3/4"et raccordement des tuyauteries 
existantes 
dans chaque appartement. 

Remise sous eau journalière 
Supplément pour la remise sous eau journalière des différents appartements durant la durée des 
travaux.» 

CHEMISAGE : le syndic a contacté la société HENRI SCHMETZ, qui est passée à plusieurs reprises à 
la résidence et qui a informé le syndic ce jour qu'ils sont dans l'incapacité d'effectuer les travaux vu la 
complexité du chantier. 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité d'effectuer les travaux de tuyauteries sanitaires pour les 
parties communes via la société GOESSENS. 
En ce qui concerne les tuyauteries privatives : le syndic enverra à chaque propriétaire individuellement 
leur part à prévoir pour les travaux. 

Financement : via emprunt bancaire 

Les copropriétaires mandatent le syndic pour négocier et contracter un emprunt d'un montant de 
100.000,00 € à un taux compris entre 5% et l 0%, sur une durée de 10 ans à taux fixe, sachant que la date 
de souscription de l'emprunt prise en compte par la banque pour application du taux est de 4 mois après 
l'assemblée. 

Le syndic précise que cette démarche ne pourra être effectuée qu'à la condition que le contrat de syndic 
liant la copropriété à la société syndic soit signé et rentré. 

7.426 7.426 
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DIVERS: 

• demande que les propriétaires soient attentifs à ce que les biens loués au sein de la 
résidence le soient à des personnes en mesure d'assumer leur responsabilité en termes d'entretien du bien 
loué et à même d'assumer le paiement de leur loyer. 

• confirme à l'assemblée qu'il donnera le renon à son locataire dans un délai d'un mois 
maximum à partir de la date de la présente assemblée générale. 

• it part du fait que la porte qui fait jonction entre la cour et la cave est fort lourde et dure à 
manipuler. Il demande qu'un réglage éventuel soit prévu. 

• L'assemblée décide à l'unanimité de valider l'offre de la société GOESSENS pour l'entretien de la 
chaudière ainsi que la remise en état des évacuations des condensats. 

Tous les points prévus à l'ordre du jour sont épuisés et le président lève la séance à 19h00. 



Liège, le 03 janvier 2024 
N/Réf. : LA/fd 

Association des copropriétaires de la résidence 
ALBERT 1er, guai Marcellis 31-32 à 4020 LIEGE 

Procès-verbal del' Assemblée Générale Ordinaire du 19 décembre 2023 

Sont présents ou valablement représentés : 8 propriétaires sur un total de 11 

soit : 6.152 quotités sur un total de 10.000 

Le double quorum étant atteint, l'assemblée peut délibérer sur tous les points portés à l'ordre du jour. 

En vertu de l'article 3.87 § 7, 8 et 10 du Code Civil: 

Aucun participant à l'assemblée ne détient plus de 3 procurations de vote ou s'il en détient plus de 3, le total de 
celles-ci et des voix dont il dispose lui-même reste inférieur à 10% du total des voix affectées à l'ensemble des 
lots de la copropriété. 
Nul n'a pris part au vote, même comme mandant ou mandataire, pour un nombre de voix supérieur à la somme 
des voix dont disposent les autres copropriétaires présents ou représentés. 
Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix émises pour le calcul de la 
majorité requise. 
Le syndic rédige le procès-verbal des décisions prises par l'assemblée générale avec indication des majorités 
obtenues au moment du vote et du nom des propriétaires qui ont voté contre ou se sont abstenus. 

La minute signée des résultats des votes par les propriétaires au terme de l'assemblée et la liste de présences 
sont déposées au siège de la gérance. 

La séance est ouverte à 17h05 

Résumé des discussions et décisions prises 

1. Constitution du bureau (Art. 3.87 § 5) (] O. 000 Q concernées) 

Président: 
Secrétaire : 
Le syndic rédige le procès-verbal. 

6.152 6.152 

2. Rapport du conseil de copropriété - Etat des fournitures régulières 
(Art. 3.90 § 4 et Art. 3.89 § 5 - 12°) 

Les faits marquants de l'exercice écoulé sont passés en revue. 

En ce qui concerne les postes« énergies», ADK s'est attelé à la mise en place d'un nouveau contrat cadre 
afin de faire bénéficier la copropriété des meilleurs prix possibles. 
Après exploration du marché et mise en concurrence, contrat a été souscrit avec Tota!Energies en date du 
14/07/2023 ; ils assureront donc à nouveau la fourniture tant en gaz qu'en électricité pour 2024, comme ce 
fut le cas en 2023 sur base du marché qu'ils avaient alors remporté (et du précédent contrat signé le 
20/11/2022) 

Pour 2023, le contrat a été conclu en prix variables, compte tenu des conditions volatiles des marchés. 

Procès-verbal 
Coproprieté /IUJL'RJ' l"' - 11'' entr: 0.850.12S.22l c/o .,1n/( SYNDIC 

5-~rndic de roprnpn',;tés - rue des Fories 2/? . n .,/01U l..ii!ge 
Rl'1 / r__;;'?.1' ,, r:,11r t t ". =v t.t t t 1g··,•1' /. D !. // li,\fi a:• 1 

0•3a111s111-: rie gnn11uit! .IX,! REl Gtt: 11,/ - Boutcvani I•: Sn1t:·•_', .. 11iJ1 _'j 11 ! I ·1/i 8n1ri;/fe:,· ('c;;u;·;,1 ,, 1.lf.i J'.Jfi /(i(J 



Pour 2024, le contrat reste basé sur un prix variable mais est assorti d'une possibilité de « CLICS» en 
fonction del 'évolution du marché. 

Le syndic précise qu'aucun autre changement notable n'est à signaler. 

Point sur les/le contrat(s) d'assurance: 
• Assurance Incendie : AXA- 816 174 304 - DWELSHAUVERS ASSURANCES srl - Franchise légale 
• Assurance RC pro : AXA - 730 350 207 - RGF 
• Assurance Protection Juridique : DAS - 2025987 - DWELSHAUVERS ASSURANCES srl 

L'assemblée en prend acte. 

3. Mise en conformité de la copropriété 

a) Obligations légales - point de la situation/ décision : 

• Conformité électrique des communs : 
Le rapport de conformité est valable jusqu'en 2026. 

(10.000 Q concernées) 

• Gaz: 
Le local gaz doit faire l'objet d'une mise en conformité. Voir étude de M. HANKART, 
architecte mandaté par la copropriété .. 

• PEB: 
Le rapport PEB partiel des communs est valable jusqu'en 2032. 

• Entretien des chaudières : 
Les chaudières sont entretenues annuellement par la firme GOES SENS. 

• Matériel incendie : 
Conformément à la législation, le matériel est entretenu et contrôlé annuellement 
Extincteurs : SICLI 

• Déclaration de classe 3 / Permis d'environnement: 
Une déclaration environnementale devra être introduite auprès de l'administration. 

• Ascenseur : . . ,. 
La prochaine analyse de risque devra être effectuée en_;Ô38 · , · .·:·'·' 
La dernière analyse de risques a été effectuée le 17/to/2023 par VINCOTTE. · 
Une offre a été demandé auprès de l'ascensoriste ORONA-ASCELEC. 

• Amiante: 
Conformément à la législation en vigueur, un inventaire amiante doit être réalisé. Le syndic a 
mandaté la société CB conseil afin d'obtenir un rapport sur le niveau d'amiante présent dans le 
bâtiment et sur le type d'amiante. 
L'assemblée décide à l'unanimité de procéder à l'inventaire amiante. 
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b) Adaptation des statuts de la copropriété : 

L'acte de base de la copropriété n'a jamais été mis à jour depuis la naissance de la copropriété. 
Prix estimé : 4500,00 € TV AC. 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité d'effectuer le travail de mise en conformité des statuts. 
Le montant sera réclamé via 3 appels de fonds spéciaux. 

Financement : par appels de fonds spéciaux. 
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c) Mandat à octroyer au syndic pour tenir à jour le DIU 

Déjà voté lors de la dernière AGE de septembre 2023. 

d) Règlement de police de la ville de Liège relatif à la prévention des incendies et des explosions du 
25 juin 2018 (et amendement du 25 février 2019) - suites à donner : 

Présentation du rapport de mandaté lors de la dernière Assemblée Extraordinaire de 
septembre 2023. 
Montant total des travaux 59.000,00 € TV AC, comprenant les travaux de trapillons privatifs. 
Ce montant est compris dans le montant del 'emprunt souscrit auprès de la banque CBC. 

------- 

L'assemblée décide à l'unanimité de faire procéder aux travaux de mise en conformité incendie 
présentés par M. HANK.ART. 
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4. Approbation des comptes et bilan de l'exercice 2022/2023 - rapport du commissaire aux comptes - 
état des éventuels contentieux et sinistres communs (10.000 Q concernées) 
(Art. 3.89 § 5 -15°) 

A la date de clôture des comptes au 30/09/2023, le total des charges s'est élevé à 48.156,45 € contre 58.992,00 € 
l'exercice précédent. 

Les fonds propres de la copropriété se composent comme suit : 

• Apport initial « propriétaires » : 
• Fonds de réserve «immeuble» : 

6.000,00 € 
16.740,79 € 

Il est également procédé à l'examen des différents comptes du bilan de clôture. 

• li 7 . confirme avoir procédé à la vérification des comptes et n'avoir aucune remarque 
particulière à formuler. 

L'Assemblée approuve les comptes. 
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5. Décharge (1 O. 000. Q concernées) 

L'Assemblée décharge : le syndic - le comrrïissaire aux-comptes - le conseil de copropriété pour leurs 
missions respectives au cours de l'exercice écoulé. 

Chaque vote recueillant le même suffrage. 

6.152 6.152 



6. Suivi de l'Assemblée Générale Extraordinaire de septembre 2023 : nettoyage de la résidence - 
présentation devis selon cahier des charges - décision (10.000.Q concernées) 

CAHIER DES CHARGES : 

Offre de prix mensuel pour votre résidence Albert l". 

3 passages par semaine 

Chaque passage: 
-Nettoyage du sas el hall d'entrée 
-Prise des poussières 
-Balayage du trolloir el des rigoles 
-Secouer les tapis d'entrée 
-Nettoyage du sol et des parois des ascenseurs et miroirs 
-Petite maintenance 
Lundi: 
-Nettoyage des sols de la cave 
-Evacuation à rue des sacs poubelles après 18h(sacsfournis par 
vous) 
Mercredi: 

' •• 

-Balayage de la cour des garages el du trottoir Leonfredricq 
-Entretien des escaliers et palier du 1 au S ème étage 
Vendredi: 
-Contro/e de sel adoucisseur 
-Nettoyage des couloirs de la cave 
-Entretien des escaliers et paliers du 6 au 11 ème étage 
JX/2Semaine 
-Nettoyage haute pression du trottoir Marcellis (sauf en cas de gel) 
-Nettoyage des portes de garages de la cour arrière 
-Entretien des murs en marbre du hall d'entrée 

• CLEANING COMPANY : 828,85 € TV AC /mois 
• ALL IN MP : 1.119,25 € TV AC/mois 
• LILINET : 778,43 € TV AC/mois 

L'assemblée fait part au syndic que le paillasson doit être changé. 

L'Assemblée Générale décide à l'unanimité de sélectionner le devis de la société ALL IN MP . 

..... ::,t 
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7. Travaux - décision - mode de financement 

a) Travaux de réfection des tuyauteries sanitaires par la société GOESSENS (10.000 Q concernées) 

Le syndic informe l'assemblée que les travaux débuteront le 15 janvier 2024 pour une durée de 3-4 
semaines. Ainsi, le délai légal de 4 mois est respecté pour la réception de crédit. 
Il n'y aura pas d'eau durant !ajournée et le plombier/chauffagiste remettra à disposition de l'eau chaque 
soir. 
Voici le courrier réceptionné de la part de , responsable du dossier de la société GOESSENS : 
« On a prévu 6 semaines de travaux avec des coupures d'eau le malin à 7H et remise de l'eau le soir à 16h. 
On travaillera la première semaine dans les caves. Du compteur et du boiler vers la gaine technique. 
Pas d'accès nécessaire dans les appartements 
A partir du 2210/ on travaille dans les gaines techniques et on doit accéder aux appartements 4 à 5 semaines et on va réaliser 
le remplacement des colonnes de bas en haut en commençant par la colonne que vous souhaitez. 
On propose de commencer par la colonne près des cuisines de la terminer puis commencer la 2ie colonne et ainsi de suite. 
On peul donner/ 'avancement des travaux jour parjour aux occupant mais on ne sait pas donner le timing exact de ce travail. 
En travaillant de la sorte 011 ne bloque pas la totalité des alimentations d'eau des appariements el on évite beaucoup de 
contrariétés. 
Nous vous proposons également un passage sur site la semaine du 08/0 J afin d'expliquer les travaux » 



b) Travaux d'électricité dans les caves (10.000 Q concernées) 

Le syndic informe que les travaux d'électricité présentés lors de la dernière assemblée générale ont été 
commandés. 
Le coût de ces travaux est également compris dans l'emprunt bancaire souscrit auprès de la ~Jmque CBC, 
comme décidé lors de la dernière Assemblée Générale Extraordinairé de septembre 2023. 

8. Problématique de 
(1 O. 000. Q concernées) 

L'assemblée fait part àW■■■■~es différents problèmes constatés avec son locataire, 
Malgré plusieurs rappels émis de la part du syndic et de certains propriétaires envers et son 
locataire, rien n'a changé. 
Dernièrement, le syndic a rassemblé plusieurs plaintes écrites d'occupants del 'immeuble ainsi. gq~un constat 

t ~ '-.•t 
de huissier ( voir annexes) 
L'assemblée demande à nouveau à W■■■- de faire le nécessaire dans les plus brefs délais afin de 
remédier aux problèmes causés par son locataire. Sans retour de sa part dans un délai d'un mois à partir de 
la date de la présente assemblée générale, la copropriété se réserve le droit d'introduire une action en justice 
à l'encontre de celui-ci. 

11, locataire de" - point sur la situation - décision 

9. Fixation des budgets de l'exercice 2023/2024 : 

(10.000 Q concernées) 

L'Assemblée Générale décide de fixer le budget du fonds de roulement à 55.000,00 €. 
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b) Fonds de_réserve_«_immeuble_» (10.000 Q concernées) 

L'Assemblée Générale décide de fixer le budget des cotisations au fonds de réserve « immeuble » à 
5.000,00 €. 

' 
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c) Autorisation d'appeler Je fonds_de réserve «_immeuble» dès le.début de_l'exercice_suivant - décision 
(1 O. 000 Q concernées) 

~- 'J 
L'assemblée décide de donner son accord pour appeler le fonds de °i'éserve dès le êië'l!mt de l'exercice 
suivant. 

, I 
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10. Mandat à donner au syndic pour la signature d'accord de l'état des lieux pour l'éventuel placement 
des câbles PROXIMUS pour la fibre optique (10.000 Q concernées) 

L'assemblée fait part au syndic qu'ils ont déjà la fibre optique au sein de leur résidence. 
Ce point est donc sans objet. 



11. Elections et/ou réélections statutaires (10.000 Q concernées) 

a) Conseil de copropriété (1 an) : 

.... -----· --- - est élue . 

j 
t 
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i. 

• t) C6rrîinî:ssaire aux comptes o an) : 

est élue. 

, , '. II 
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c) Syndic (3 ans) 

--·-- -----·- -- La s.a. ADK SYNDIC, représentée par son administrateur délégué, , est réélue 
moyennant des honoraires de base inchangés, hormis l'indexation, pour une durée de 3 ans, soit jusqu'à 
l'assemblée ordinaire de 2026 (conditions de gestion accessibles sur notre site www.adksyndic.com/Les 
infos/Conditions Générales ADK). 
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Les conditions applicables sont accessibles sur notre site internet. 

12. Divers 

a) Sauf impondérable, la date de la prochaine assemblée est d'ores et déjà fixée au 05 décembre 2024. 

b) Bornes de recharges pour voiture : Le syndic informe l'assemblée que pour pouvoir installer de 
bornes de recharges, la copropriété doit être conforme aux normes pompiers. 

c) Porte cave vers garages: l'assemblée décide à l'unanimité de valider le devis de la société 
BOULANGER pour un montant total de 2.647,88€ TV AC ; ainsi que .. tlilllil@ 

ont mandatées pour analyser l'aspect esthétique du modèle de porte avant 
l'installation de celle-ci. 

d) Fissures du mur des garages : point sur la situation. 

2021: 



2023: 

D'après ( 'assemblée, les fissures ne datent pas de 2021, mais de 2019, au tout début de la construction 
du bâtiment voisin par l'entrepreneur MOURY. Le syndic va donc interpeller ( 'entrepreneur du 
bâtiment voisin construit. 

Tous les points prévus à l'ordre du jour sont épuisés et le président lève la séance à 18h55. 
·•, 

'• 

. (,."''' -- " - ..... ,, ... , 
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CHAPITRE 1 
CADRE THEORIQUE 
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CHAPITRE 2 
AUD.Il 

TRAVAUX COMPARTIMENTAGE 
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LE PLACEMENT DE MOYENS DE LUTTE CONTRE L'INCENDIE (EXTINCTEURS ET DEVIDOIRS) 
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lA MlSE EN flACE-0'UNE SIGNALETIQUE PAR PICJOGIAMMfS 

Dmu vdttt tmme vbi.. 11 ttllh.t. Je1 pklog,om,..... c-Of'loo .,... Indiq uant 1-. llfv.a11J.. 
loe1 ..... .S.Ne...,11, 
Cependorf II itta,,qu• i., pklo,,i ro-• tndlqwonl 101 eidlncloe,., el 1,J-1 Jocour. 
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fiol<-••nl"- i.k log,~ ,Uffla nl lo n<><meMIN )ll·OSO 

1 
Cotld'411l 

lfOf.&lDH MJI ... ~ ., ... , ... 
l'ETA8USSEMENJ D'UN REGISTRE DE SECURIIE ..... l'ETAlll!SEMENT D'UN REGISIRE DE SECURITE COMMUN• AFFICHAGE DES PLANS D'EVACUATION 

Ulou4 tfut,I, un1"'9lsll•<k 1'1:111lrf paw l.slru~llonl do, 1.Cvrll.l,..;endi. 
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d est rappe ler - le règlemenl est le minium exigé par la vile en rnatkl re de s♦ourlé lncencle sans pré sumé de 
ravts del ft-ten DOuvonl , • .,.,.,., Dlus ooerolll 

1 
TOTAL ESTIMAT!~ DES TRAVAUX TOTAl OES lRAY'-UX 3U69.25t 

Dh'en.lmp,éy.u-s 10% ,USS.93C 

TVA6% 2.610.91 € 

1 
fOJAl Ct08A1 46,126,09 € DES fRAVAUX 




