TRADUCTION du procès-verbal original en Néerlandais

Procès-verbal de l’assemblée générale statutaire
de l’association des copropriétaires de la
Résidence Woluwe Promenade II
Rue Konkel 214-216 - 1200 Bruxelles - BE 0823.842.972
___________________________________________________________________________

Tenue le 06.10.2020 dans la salle de réunion du centre de rencontre « ONS HUIS » située Burgemeester Servranckxplein 18 à 1932 Woluwe-Saint-Etienne.

1. Accueil et vérification des présences
La première assemblée générale convoquée le 15.09.2020 n’a pas obtenu le double quorum.
Le syndic BVH sprl, représenté par Bruno Vanhuylenbroeck (IPI 206233) et Céline Vanhuylenbroeck 
(IPI 514223), signale que l’assemblée générale d’aujourd’hui réunit 23 copropriétaires des 65 (présents ou représentés), ce qui représente 460 des 1.000 quotités.
Vu qu’il s’agit d’une deuxième réunion, l’assemblée peut donc délibérer sur tous les points inscrits 
à l’ordre du jour.

2. Désignation d’un président et d’un secrétaire de séance
Il est proposé à l’assemblée générale que Monsieur Debruyn Herman préside cette réunion et que le syndic BVH soit désigné en tant que secrétaire pour cette réunion et ce conformément à la nouvelle législation.
3. Approbation du procès-verbal de l’assemblée générale du 08.10.2019 
En accord avec l’article 577-9 §2 du Code Civil, aucun copropriétaire n’a intenté une action en justice concernant l’annulation ou la modification d’une décision de l’assemblée générale du 08.10.2019. 
Le procès-verbal de l’assemblée générale du 08.10.2019 est, par conséquent, approuvé.
4. Rapport du syndic et du conseil de copropriété à propos des activités de l’année comptable écoulée avec mention de la nouvelle loi de la copropriété
Une réunion avec le conseil de copropriété était planifiée le 31.03.2020 mais celle-ci a dû être annulée suite aux mesures prises par le gouvernement en raison du Covid-19. 
Un rapport des points à discuter a été envoyé par e-mail aux membres du conseil de copropriété.

· La liste des copropriétaires dans notre base de données reste encore toujours incomplète. 
De nombreux copropriétaires ne renvoient pas la fiche information au syndic. Par conséquence, il y a des copropriétaires dont le syndic n’a toujours pas le numéro de téléphone et/ou l’adresse e-mail.

· Proximus prévoit l'installation de câbles à fibre optique dans les immeubles et ce 
à ses propres frais.

· Le syndic a changé de logiciel de comptabilité. Par conséquence, la mise en pages des 
appels de fonds et du décompte ont changé.

5. Comptabilité :

a. Rapport du commissaire aux comptes concernant les comptes de l’exercice comptable du 01.07.2019 au 30.06.2020
Madame Haghedooren a vérifié les comptes de l’exercice comptable 2019/2020 et a rédigé un rapport de contrôle. Ce rapport est lu à haute voix lors de l’assemblée générale et sera joint au présent procès-verbal. 


b. Approbation des comptes de l’exercice comptable 2019/2020

Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant


c. Approbation du bilan au 30.06.2020


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

d. Budget pour l’exercice comptable du 01.07.2020 au 30.06.2021 et fixation des provisions trimestrielles
Les provisions appelées pour l’exercice comptable 2019/2020 s’élevaient à 92.000,00€.
Les dépenses s’élevaient à 93.581,01€.
Il est proposé à l’assemblée générale de maintenir le même budget pour l’exercice comptable 2020/2021.

Déjà appelé : 

du 01.07.2020 au 30.09.2020

23.000,00€
Déjà appelé : 

du 01.10.2020 au 31.12.2020

23.000,00€
À appeler : 

du 01.01.2021 au 31.03.2021

23.000,00€
À appeler :

du 01.04.2021 au 30.06.2021

23.000,00€

Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

e. Arriérés copropriétaires
Une situation actuelle a été envoyée aux copropriétaires ayant un arriéré de paiement.

f. Décharge au syndic, au commissaire aux comptes et au conseil de copropriété

Vote pour la décharge au syndic pour l’exercice comptable 2019/2020 :


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

Vote pour la décharge au commissaire aux comptes pour l’exercice comptable 2019/2020 :


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant
Vote pour la décharge au conseil de copropriété pour l’exercice comptable 2019/2020 :


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

6. Procédure pour le placement de plaquettes nominatives sur les boîtes aux lettres 
Le principe de base est que chaque habitant ne mette uniquement son nom sur sa boîte aux lettres et uniquement son numéro d’appartement et le numéro de la boîte aux lettres sur le tableau des sonnettes. De nombreux supports qui se trouvent à l’arrière du couvercle des boîtes aux lettres, ont disparus. De ce fait, il est très difficile de garder une uniformité des boîtes aux lettres vu que les habitants y collent leur nom de n’importe quelle façon. Le syndic propose de placer des nouveaux supports sur les boîtes aux lettres afin que chaque habitant puisse y glisser son nom de façon propre et ordonnée. Le tableau des sonnettes ne contiendrait que le numéro d’appartement et celui de la boîte aux lettres.


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

7. Rappel concernant la mise en peinture des châssis de fenêtres des appartements
Afin de maintenir l’uniformité et l’harmonie de l’immeuble, il est demandé une nouvelle fois aux copropriétaires de régulièrement traiter les châssis de leurs fenêtres et ce de préférence tous les trois ans (règlement de copropriété, article 9.6.2. « Gestion technique » - paragraphe 9.6.2.1 page 65). 
Les copropriétaires sont priés d’utiliser une teinture pour bois « chêne clair » qui peut être acheté dans tout commerce au détail. Par exemple : Sikkens n° 006 control 7+ (= résistant aux UV). 
Pour rappel : les sols des terrasses du rez-de-chaussée doivent être individuellement traités avec le même produit.

8. Constitution d’un fonds de réserve de min. 5% de la totalité des charges communes courantes et ordinaires de l’exercice précédent
La nouvelle législation de 2019 prévoit qu’il soit demandé à l’association des copropriétaires de constituer un fonds de réserve d’un montant qui ne peut être inférieur à 5% de la totalité des charges communes ordinaires de l’exercice précédent. 
Le syndic propose de demander un montant annuel de 5.000,00€ selon les 1.000ièmes pour l’exercice 2020/2021 et ce par des appels trimestriels de 1.250,00€.
L'assemblée générale peut décider de déroger à cette règle par un vote pris à la majorité des 4/5e des voix des copropriétaires présents et représentés.


Pour :
311
quotités
67,61 %


Contre :
149
quotités
 32,39 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


voir liste en annexe

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

9. Évaluation des contrats existants – vote
CONCORDIA 

Courtier d’assurance - police d’assurance incendie de l’immeuble
M.E.P.I 


Contrôle des extincteurs
Lift Expertise 

Bureau d’expertise pour les ascenseurs
Etac Alarm service 
Sécurisation de l’immeuble
Konhef 


Contrôle technique légal des ascenseurs 
Otis 


Entretien des ascenseurs
Proximus 

Opérateur des lignes téléphoniques dans les ascenseurs
PS Clean 

Société de nettoyage
Ecowater Systems 
Entretien de l’adoucisseur d’eau
Bazelmans 

Entretien des jardins
Engie Electrabel 
Fournisseur d’électricité
Caloribel 

Relevé des compteurs d’eau privatifs
Portomatic 

Maintenance et dépannage de la porte de garage
Subcity


Entretien des égouts

10. Procédure pour le placement de stations de recharge pour véhicules
La dernière loi sur la copropriété prévoit une clause au sujet de la procédure pour le placement de stations de recharge pour véhicules. Un copropriétaire est autorisé à placer une station de recharge pour véhicules sur son emplacement de parking ou son garage à condition que :
· Une demande écrite soit introduite auprès du syndic accompagnée d'un plan et d’une description du schéma de câblage.
· Le schéma de câblage peut passer par des parties communes pour autant que ceci ne soit pas gênant.
· Une station de recharge doit être reliée au compteur d’électricité privatif du demandeur. 

Le syndic analyse la demande et approuve celle-ci. En cas de doute ou de confusion, tous les copropriétaires en seront informés.

11. Points rajoutés à la demande de Pierssens-Herman : Rue Konkel 216
a. Aménagement de la terrasse en clinkers tout en réutilisant l’évacuation des eaux de l’appartement supérieur
Cette demande concerne la terrasse de l’appartement D1.0.
Ce point sera traité sous le point 12 de cet ordre du jour.

b. Hauteur de la haie – demande de pouvoir planter une haie plus haute
La permission est demandée de pouvoir faire pousser plus haut la haie existante afin de créer plus d’isolation sur sa terrasse. La hauteur proposée est de 1,50m et ce tout le long de la façade de l'immeuble 214-216.


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

12. Demande pour le placement de carrelages sur les terrasses des appartements du rez-de-chaussée
Les propriétaires des terrasses du rez-de-chaussée demandent de pouvoir remplacer les lattes en bois (dont la plupart sont en mauvais état) par des carrelages.
Après discussion il est proposé d’accepter uniquement un remplacement des planches en bois par de nouvelles planches en bois ou par des planches en matière synthétique avec la même apparence et dans la même couleur que les planches actuelles.
Ces travaux sont purement privatifs et seront financés par le propriétaire concerné.

Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

13. Permis d’environnement : Situation actuelle : la location d’emplacements de parking semble occasionner des difficultés avec les propriétaires et habitants. Proposition de louer temporairement un deuxième emplacement de parking (n° 20) comme solution provisoire avec proposition d’entamer la procédure pour un permis d’urbanisme etc. pour la construction d’un local à vélos extérieur – vote

Au préalable : Il a été fait appel à Maître Aïde Basile du bureau Paques-Nopere et Thibaut à ce sujet. Ce bureau nous a été conseillé par les architectes MEDORI afin de défendre les intérêts de la communauté de propriétaires dans cette matière.

Le 03.10.2015 la prolongation du permis d’environnement classe 1B pour 68 véhicules de l’ACP WOLUWE PROMENADE II a été a octroyée.
Cette prolongation a été octroyée à condition que 12 rangements pour vélos soient créés sur l’emplacement de parking n°19 dans le garage.
Dans le présent il est fait référence au procès-verbal de l’assemblée générale du 09.10.2014 dans lequel il est mentionné qu’il sera demandé à SKYLINE de placer un rangement pour vélos sur un emplacement non vendu.
Nonobstant qu’il est mentionné dans le procès-verbal de l’assemblée générale du 08.10.2015 qu’un rangement pour vélos a été commandé, celui-ci n’a pas été installé vu que l’emplacement de parking n°19 avait été vendu entre-temps.

En ce qui concerne les 12 rangements pour vélos, le permis d’environnement mentionne que ceux-ci doivent être installés sur l’emplacement de parking n° 19.
Il y est également mentionné qu'il est strictement interdit de stationner un véhicule sur cet emplacement.
Ceci n’a pu être effectué vu que l’emplacement de parking n° 19 était devenu une partie privative occupé par un véhicule.
Bruxelles Environnement considère donc que ceci est une infraction à l’égard du permis d’environnement approuvé en 2015.
Le 13.06.2019 un courrier recommandé a été adressé à l’ACP WOLUWE PROMENADE II au sujet d’une infraction constatée par Bruxelles Environnement ainsi que la décision de Bruxelles Environnement d’annuler la demande de modification du permis d'environnement qui avait été octroyé à l’ACP WOLUWE PROMENADE II.
Ce courrier recommandé avait été envoyé pour deux raisons :
· d'une part suite au non-respect de l’installation des 12 rangements pour vélos
· et d’autre part suite à une ventilation déficiente dans les garages
Le problème des rangements pour vélos est actuellement solutionné par la location de l’emplacement de parking n° 19.

Autres problèmes :

· Il est impossible de ranger 12 vélos sur cet espace.
· Un deuxième emplacement de parking devra être loué.
· La personne qui gare son véhicule sur l’emplacement de parking n° 18, s’oppose à ce rangement pour vélos car il veut éviter des dommages à son véhicule.
Tenant compte de toutes ces informations, il est proposé à l’assemblée générale de donner mandat au syndic, au conseil de copropriété et à Maître Basile afin d’opter pour la meilleure solution dans le cadre de ce problème de rangement pour vélos.
Le suivi du problème de ventilation dans les garages est assuré par le bureau d’architectes MEDORI. 
Une première estimation pour l’exécution de cette adaptation s'élevait à ± 60.000,00€. 
Lors de l’assemblée générale de 2019, un budget de max. 50.000,00€ avait été approuvé.
Plusieurs possibilités ont été prises en considération et ont été présentées à Bruxelles Environnement.
Plusieurs inspections ont eu lieu, des petits travaux d’aménagement ont été effectués et ensuite de nouveau tests CO ont été effectués.
Le syndic a été averti par Maître Basile en date du 01.10.2020 que les derniers tests étaient positifs et que seul un détecteur de CO devait encore être installé.
Le syndic a immédiatement demandé une offre à la société MEPI pour ce faire.
Le prix de cette installation s’élève à : 5.996,20€ TVAC.
Ces travaux sont obligatoires et seront effectués immédiatement.

Le syndic propose de discuter de la proposition de construire un local à vélos extérieur à une prochaine assemblée générale car apparemment il y aurait prochainement des changements dans la législation à ce sujet.


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

14. Mandat au conseil de copropriété afin de pouvoir exécuter des travaux de maintenance dans un budget annuel maximal de 7.500,00€ à définir par l’assemblée générale – vote
Il est proposé de voter un budget annuel de 7.500,00€ avec mandat au conseil de copropriété afin qu'il puisse faire effectuer des travaux de maintenance qu’il estime utiles et nécessaires au cours de l’année comptable.

Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

15. Mandat au conseil de copropriété afin de pouvoir désigner un bureau d’étude externe lors d’importants travaux pour la rédaction d’un cahier de charges et des offres – vote
Il est proposé de donner mandat au conseil de copropriété afin de pouvoir décider au cours de l’année comptable de désigner un bureau d’études pour la rédaction d’un cahier de charges en cas d’importants travaux ou de travaux complexes/urgents. L’exécution de ces derniers serait votée lors de la prochaine assemblée générale après avoir été présentés.
Ce mandat fait partie du mandat donné sous le point 14 de cet ordre du jour.


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

16. Dossiers de sinistre : les principales causes
- Infiltrations d’eau via les joints autour des baignoires et des douches - la franchise est privative.
- Infiltrations d’eau via les évacuations d’eau des terrasses : la maintenance et la franchise sont privatives.
Il est demandé et rappelé à tous les copropriétaires de visiter leur(s) appartement(s) de façon régulière (au moins une fois par an) et de vérifier ces installations qui sont très souvent la cause de dégâts des eaux. En cas de dommages indirects ayant pour cause ce dont question ci-dessus, la compagnie d’assurance pourrait exercer un recours contre le propriétaire ou locataire de l’appartement concerné.

17. Clause concernant les retards de paiements : fixation des intérêts de retard à 12% et des pénalités à 15% lorsque les paiement ne sont pas perçus endéans le délai de paiement convenu – intégration de cette clause dans le règlement d'ordre intérieur – vote
Il est proposé de voter des intérêts de retard à 12% et une pénalité de 15% pour les paiements qui ne sont pas perçus endéans le délai de paiement convenu.
Ce vote est demandé par les avocats lors de l’ouverture de leurs dossiers.
Cette clause sera intégrée dans le règlement d'ordre intérieur de la copropriété et ce conformément à la nouvelle législation.

Vote :


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

18. Règlement d’Ordre Intérieur : disponible en français, néerlandais et anglais - ce document doit être transmis aux locataires moyennant signature d'un accusé de réception
Le règlement d'ordre intérieur est disponible en français, néerlandais et anglais. Ce dernier doit être transmis par le propriétaire ou l’agence de location aux locataires et un accusé de réception doit être signé en contrepartie.

19. Questions et remarques des locataires
Le syndic signale ne pas avoir reçu de question ou de remarque de locataires à présenter à l’assemblée générale.

20. Élection du syndic – vote
Élection du bureau de syndic BVH Management représenté par Bruno Vanhuylenbroeck (IPI 206233) 
et Céline Vanhuylenbroeck (IPI 514223).


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

21. Élection des membres du conseil de copropriété

Monsieur Debruyn - président du conseil de copropriété


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

Monsieur Maes


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

Madame Haghedooren


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

22. Élection du commissaire aux comptes

Madame Haghedooren


Pour :
460
quotités
100 %


Contre :
0
quotités
 0 %


Abstention(s) :
0
quotités
Copropriétaires ayant voté « contre » : 


néant

Copropriétaires s’étant abstenus de voter : 

néant

Le syndic et l’assemblée générale remercient les membres du conseil de copropriété pour leur engagement volontaire pour la copropriété.
Tous les points inscrits à l’ordre du jour de cette assemblée générale ayant été traités et votés, la séance est levée.
Conformément à la nouvelle loi sur la copropriété, le présent procès-verbal est lu à haute voix et signé par le président et le secrétaire de séance ainsi que par tous les copropriétaires ou leurs mandataires étant encore présents à ce moment.
Le procès-verbal original établi et signé en séance est archivé par le syndic dans le dossier de l’ACP Woluwe Promenade II et peut, à tout moment, être consulté par les copropriétaires.

Suivent les signatures :

