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ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE CONVOQUEE LE 16 juin 2025
PROCES-VERBAL

Aprés avoir vérifié les présences, les procurations et les droits de vote, I'assemblée compte :

13 copropriétaires présents sur 107, totalisant 20.158 / 100.000 quotités| (soit 20%)
13 copropriélaire(s) représenté(s) sur 107, totalisant 25.729 | 100.000 quotités| (soit 26%)
copropriétaires présents et représentés sur 107, totalisant 45.887 / 100.000 quotités (soit 46%)

Lors de la premiére séance de I'assemblée générale, il a été constaté que le double quorum prévu par la loi
n'était pas atteint. En conséquence, l'assemblée générale n'a pas pu délibérer sur son ordre du jour.

Un procés-verbal de carence, tenant également lieu de nouvelle convocation a été adressé a tous les
copropriétaires avec référence au méme ordre du jour que celui de la premiere convocation.

Conformément a la loi, cette deuxiéme séance de l'assemblée générale peut valablement délibérer quel que
soit le nombre de propriétaire présents ou représentés et quel que soit le nombre de quotes-parts dont ils
disposent.

Seuls les points matérialisés en caractéres blancs sur fond noir seront soumis au vote de 'assemblee
et repris, a ce titre, dans le procés-verbal des décisions a établirfEEE N g olllCR= el flai{elgpy iR FRTe g Xe TR
ne seront pas nécessairement repris au procés-verbal.

Pour rappel, par défaut nous devons convoquer les copropriétaires par courrier recommandé a l'assemblée
générale {extrait de la Loi sur la copropriété) : « La convocation est effectuée par envoi recommandé, a moins que
les destinataires n'aient accepté, individuellement, explicitement et par écnit, de recevoir la convocation par un autre
moyen de communication. Les convocations envoyées @ la demiére adresse connue du syndic & la date de I'envoj
sont réputées réguliéres. Les frais administratifs afférents a la convocation a I'assemblée générale sont a

charge de l'association des copropriétaires. »

Les copropriétaires qui souhaitent dorénavant réceptionner leur convocation par courriel ou courrier simple
peuvent en faire la demande & I’adresse mail suivante : cjiuiyninsigmmim® (merci de bien préciser 'adresse
et la référence du lot concerné).

N° ANNEXE(S) JOINTE(S) A L'ORDRE DU JOUR

Rapport circonstancié du conseil de copropriété sur sa mission
Echéancier des contrats en cours

Tableau comparatif des charges cldturées et budget prévisionnel des charges courantes du nouvel exercice
Rapport sur les comptes de I'exercice cléturé

Devis portes d'entrée AinilEnED

Devis remplacement controle d'accéseaiidd

Devis nettoyage bandeau de terrasses e

Devis nettoyage bandeau de terrasses Rl

Devis toiture comparatif Esplanad . .
10. Offre missiCTTTIGTNCNGEINND

11. Approbation Acte de base

12. Approbation réglement d’ordre intérieur

13. Schéma de répartition des frais de chauffage et/ou eau

CEoNOTRWN 2

Ce(s) document(s) constituent des annexes faisant partie intégrante du procés-verbal des décisions, auxquellesily a
lieu de se référer pour la présentation des points s’y rapportant.
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Désignation du Président de 'assemblée générale — Majorité absolue

C'est sans aucune opposition que I'assemblée générale accepte la désignation de Monsie!
nour assurer la présidence de la présente séance.
2. Désignation du secrétaire — Majorité absolue
Le réle de secrétaire consiste a vérifier les présences et les procurations, ainsi qu'a contrdler les votes.
Quant a la rédaction du procés-verbal, conformément au Code civil, c'est au syndic quincombe cette tache.

C'est sans aucune opposition que 'assemblée générale accepte la désignatiol

pour assurer le secrétariat de la présente séance. -

La séance est ouverte & 18h12 heures sous la présidence de m assisté(e)
des membres du conseil de copropriété, gui semble le bureau de ['assemblee, et du syndic,
, la SA CITYA Bruxelles représentée pa , gestionnaire,qui rédige le présent procés-verbal.

L'ordre du jour, tel qu'il figure dans la convocation, est ensuite abordé. Apres délibérations, I'assemblée genérale
prend les décisions suivantes, issues du dépouillement des bulletins de vote.

L'ordre du jour, tel qu'il figure dans la convocation, est ensuite abordé. Aprés délibérations, ['assemblée générale
prend les décisions suivantes, issues du dépouiliement des bulletins de vote.

N° OJ RESOLUTION SOUMISE AU VOTE Q@‘:g POUR |CONTRE| ABST. RESULTATS
4.2 |Approbation des comptes 50,00% | 45.887 100,00% | accepté
5.1 |Décharge aux membres du CC 50,00% | 45.887 100,00% | accepté
5.2 |Décharge au commissaire aux comptes 50,00% | 45.887 100,00% | accepté
5.3 |Décharge au Syndic 50,00% | 45.887 100,00% accepté

0 0
0 0
0 0
0 0
6.1.1 |Mandat 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.1.2 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.1.3 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepte
6.1.4 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.1.5 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.2.1 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.3 |Mandat cc choix expert CDCA 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
6.4 |Mandat Syndic 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
6.4.1 |[Mandat syndic contrat récurrent 50,00% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
6.5 |Mandat courtier G 50,00% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
7 |Renouvellement enveloppe budgétaire 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.1 |Ratif.rempl.pompe de chauffage 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.2 |Ratif. Renouvellement vannes 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.3 |Remplacement portes d'entrées 66,66% | 42.455 | 3.432 0 92,52% accepté
8.4 |Remplacement syst.contréle accés 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.5_|Nettoyage bandeaux parSmmuE® 66.66% | 42455 | 3432 | 0 | 9252% | accepté
8.5.1 |Nettoyage bandeaux par RN 66,66% 0 45.887 0 0,00% refusé
8.6 |[Réfection toiture devis TENNNEER® 66,66% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.6.1 |Réfection toiture devis dgliiiidam 66,66% 0 45.887 0 0,00% refusé
8.6.2 |Réfection toiture devis M 66,66% 0 45.887 0 0,00% refusé
8.6.3 |Accord mission 4INEG—G_—_ 50,00% | 45.508 | 379 0 99,17% accepté
8.6.4 |Mandat syndic primes 50,00% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.6.5 |Accord chasseur de primes 50,00% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
8.7 |Accord étude et plac.panneaux solaires 50,00% | 39.654 | 6.233 0 86,42% accepté
8.8.1 |Approbation mise en conf. Statuts 66,66% | 45.128 | 759 0 98,35% accepté
8.8.2 |Approbation ROI 50,00% | 45.887 0 0 100,00% accepté
8.8.3 |Approbation schéma chauffage et eau 80,00% | 45.887 0 0 100,00% | accepté
10.2.2|Fixation montant fds réserve 50,00% | 39.956 | 379 0 99,06% | accepté
10.2.3|Financement décisions AG 50,00% | 40.335 0 0 100,00% | accepté
10.3 |Approbation budget 50,00% | 39.956 | 379 0 99,06% accepteé
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‘ 3. Rapport sur exercice écoulé J

Les travaux de mise en peinture des escaliers de secours, du rez-de-chaussée et du -1 ont eu lieu.

Des travaux pour le renouvellement des vannes de circuits hydrauliques en sous-stations ainsi que le remplacement
de la pompe de chauffage pour un montant total de 41.496,55 € ont eu lieu également et sont 2 ratifier afin de les
financer par le fonds de réserve.

Plusieurs décisions d’assemblée générale n'ont pas encore été effectuées a savoir :
- Le remplacement des portes d'entrée dont les prix ont été réactualisés
- Le remplacement des chassis dans la descente de garage
- La réfection partielle de I'étanchéité de |'Esplanade
- Linstallation d’'une borne électrique sur un emplacement commun.
C'est donc cette année qu'auront lieu :
1. Le remplacement des portes d’entrée a ratifier
2. Le remplacement des chassis dans la descente de garage

Outre ces travaux , il est proposé également :
- La réfection de la petite toiture en fonction du vote de 'assemblée
- Le nettoyage des bandeaux de fagade en fonction du vote de 'assemblée
- Le remplacement du systéme de contrdle d'accés qui est devenu obsoléte
- L'étude pour le placement de panneaux solaires en toiture

|—3.1. Rapport annuel circonstancié du conseil de copropriété sur Pexercice de sa mission 1 _|

1 3.2. Echéancier des contrats de fournitures réguliéres 2 J
Aprés analyse des contrats, il s'avére, qu'actuellement, ceux-ci ne justifient pas d'étude de marché pour linstant.
Le contrat-cadre de fourniture d’énergie

Jusque fin 2023, les prix de 'ACP ont éte sécurisés sur base d'une négociation de prix fixe ayant eu lieu lors dela
crise du COVID. A Pautomne 2023, nous avons relancé une négociation de prix dans un contexte de marché
complétement différent. En analysant les comportements des marchés de I'énergie en automne 2023, il a été convenu
de suivre une stratégie de clics partiels progressive sur le contrat de gaz.

Pour I'électricité, par contre, il reste plus intéressant de conserver un tarif 100% variable.
Marché du gaz

Fin novembre 2023, la premiére phase de clics gaz a donc été réalisée pour sécuriser la fourniture 2024 et une partie
de la fourniture 25 et 26.

Phase 1 — Fixation d'une
partie de volume (réalisée

Phase 2 - Fixation
d’'une seconde partie

Volume résiduel en tarif
variable

fin novembre 2023) du volume (mars
2025)
2024 75 % du prix 25% du prix
2025 50 % du prix 25% du prix 25% du prix
2026 25% du prix 25% du prix 50 % du prix (stratégie de

cliquer encore 25% d'ici la
fin de 'année 2025}

Voici un graphique sur les douze demiers mois
marché variable et un tarif de marché fixe disponi
clients professionnels.
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Les prix gaz de Citya sont actuellement trés compétitifs et plus économiques que les tarifs variables non négociés
actuels. De plus, il garde 'avantage de se prémunir d’'une éventuelle hausse de marché pour les mois stratégiques de
chauffe. Le positionnement de Citya avec 75% de prix cliqué et 25% en variable est donc toujours performant et offre
un bon compromis entre sécurité et suivi de marché.

Attention de bien noter que les prix affichés dans le graphique ci-dessus comprennent les marges des fournisseurs
(pas les taxes et frais de distribution qui ne sont pas négociables). Les prix de marchés futurs (marché du gros hors
foumnisseurs) avoisinent actuellement les 51,10 € MWh.

Marché de P’électricité

Pour I'électricité, voici un graphique qui montre également les douze derniers mois.
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Pour I'électricité également, le tarif Citya est compétitif et garantit des prix avantageux pour les copropriétés.
Les prix de marchés futurs (marché du gros hors fournisseurs) avoisinent actuellement les 81,25 €MWh.

| 3.3. Action(s) en justice — Contentieux en cours — Recouvrement de créances
Il n'y a pas d’action en justice, mais nous avons actuellement un dossier en le propriétaire
Nous avons en effet regu la traduction de I'acte de déces si bien que Mons_\l a enfin pu étre
enregistré comme décédé au registre national.
Nous avons donc interrogé le registre successoral et le registre des testaments pour vérifier il y a des héritiers, un
testament ou si la succession doit étre considérée comme vacante.

En fonction des informations que nous recevrons, nous confirmerons les suites de la procédure.
En tout état de cause, la situation devrait prendre plusieurs mois pour étre régularisée.

SUIVI DES DOSSIERS CONTENTIEUX
Nom du propriétaire Solde Commentaire
S 4 078,06
L N 3 309,06
TOTAL 7 387,12
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| 3.4. Résumé du tableau comparatif des dépenses ordinaires (art. 3.89 § 4 16°) 3 J
Pour la présentation de ce point, il y a lieu de se référer au contenu de I'annexe référencée a la premiére page du
présent document.

POSTE Eudget Réalise ~ Ecart

Frais "locataires” svt 'usage 308 000,00 289 888,23| -18 111,77
Ei_s "propriétaires” svt 'usage 58 000,00 73 715,03 15 715,03
TOTAL 366 000,00 363 603,26 -2 396,74
Ce qui représente en pourcentage une difference de : -0,65%|

L'examen du tableau comparatif met en évidence que cet écart provient
essentiellement du/des poste(s) suivant(s) :

frais de conservation 35 000,00 53 902,27 18 902,27
travaux de chauffage 6 000,00 14 879,89 8 879,89

I 3.5. Frais de conservation et travaux a épingler hors décision(s) de I’'assemblée générale ]
Suivant contenu du relevé des charges, les dépenses significatives ou particuliéres, qui méritent d'étre épinglées, sont
les suivantes :

Rubrique |Commentaire TVAC

2-000-01 |Remplacement serrure étang 418,70
Remplacement décharges communes 4 644,67
Rempiacement batterie éclairage de secours 2 477,22

Nouwveau frigo conciergerie 988,95
Remplacement 4 tourelles d'extraction 6 200,36
Débouchage communs 1043,41
Placement 3 variateurs de fréguence extracteurs 5424,38

2-000-08 |Honoraires ingénieur stabilité descente garage 580,80
Honoraires architecte étude toiture 487,88

2-000-04 |[tableau et logiciel contréle d'accés 866,02
2-200-00 |Remplacement carte controle petit ascenseur 4 144173
Installation boites a clé asc. 2-4-6 737,40

Réglage sonde charge 1 236,19
Placement ferme-porte rez 1519,11

2-600-00 |Renouvellement plagues échangeur 8 479,89
Remplacement et rationalisation conduites communes 5 216,48
Réparation calorifuge 1 093,96

TOTAL| 42 857,15

Pour le détail des rubriques, il y a lieu de se référer au décompte des charges de I'exercice cloture.

| 3.6. Suivi de 'exécution des décisions prises par 'assemblée générale
Suivant contenu du relevé des charges, les dépenses engagées dans le cadre de I'exécution des décisions de
I'assemblée générale sont les suivantes :

Rubrique |Commentaire TVAC
3-000-00 |Acompte renouvellement vannes 11 354,49
Placement pompe eau chaude sanitaire 5 790,61
Peinture escalier de secours 37 887,58
TOTAL| 55 032,68

Décisions non encore exécutées ou partiellement exécutées
¢ Remplacement des vannes
30 % ont été facturés, reste encore 26.493,80 € ttc
¢ Remplacement des chassis dans la descente de garage
Nous avons regu pour I'instant un seul devis des ateliers Ferin pour un montant de 26.860,4 € ttic
Pour rappel, mandat a été donné aux membres du conseil pour choisir le fournisseur .

L
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