Adl srl
Av. du Bourgmestre E. Demunter, 23 bte 00/1
1090 BRUXELLES
T4l - 02 460 11 35
Fax : 02 452 36 68
Numéro BCE : 0458.280.854
N°I.P.L : 105,252 & 512.167
BRUXELLES, le 04 mai 2023

ACP SBS-Lofts (N. Entr. : 0892 808 289)
Boulevard Jamar, 19
1060 BRUXELLES
Procés Verbal de I'Assemblée Générale du 04 Mai 2023

Suivant 1a liste de présences signée, I'Assemblée compte !

Copropriétaires présents 211 surti7 17.95 % 2042.00
Coproprigtaires représentés 181 sur 117 15.38 % 1688.00
Copropriétaires absents 78| sur117 66.67 % . 6270.00
Totaux - L = 7] surtar] 0 100.00%) ~:10000.000
AG valide en participants 39 33.33 %
AG valide en quotités 3730.00 37.30%

Le 04 mai 2023 & 18h30, les copropriétaires de limmeuble se sont réunis en Assemblée Générale sur convocation
réguliére adressée par le syndic a tous jes copropriétaires.

Il a &t& dressé une feuille de présence qui a été signée par tous les copropriétaires présents et par les mandataires de

ceux qui se sont fait représenter. S'agissant d'une seconde convocation d'Assemblée Générale Ordinaire, it n'y apas de
quorum & respecter. L.es membres peuvent donc débattre de ['ordre du jour.

1. Organisation

Les présences ont été prises a partir de 18h00. Lors de la signature de |a liste de présences, chaque propriétaire
ou mandataire a regu un bulletin de vote reprenant la formulation des différents points sur lesquels il a éte invité
4 se prononcer au cours de IAssemblée Générale ; formulation qui a été complétee, le cas échéant, par des
précisions issues du débat, pour former avec elles les résolutions soumises a la décision de I'Assemblée
Générale. Toutes les décisions ont été prises a la maijotité absolue, sauf si une majorité qualifice a été précisée.

2. Désignation du bureau et du secretaire

Art 3.87 § 5 du code civil : "L'Assemblée Générale doit étre présidée par un copropriétaire” ;

Art 3.87 §10 du code civil : "Le syndic redige le procés-verbal des décisions prises par FAssembiée Générale avec
indications des majorités obtenues et du nom des propriétaires qui ont vote contre ou qui se sont abstenus. A la fin de la

séance, et aprés lecture, ce procés-verba/ est signé par le Président, par le secrétaire désigné fors de l'ouverture de la
séance et par tous les copropriétaires encore présents a ce moment ou leurs mandataires”.

Statuts p 65 - composition du bureau : "Le bureau est composé d'un président et de deux scrutateurs ou assesseurs".

A l'unanimité des copropriétaires présents ou représentés, Monsieur GOETYNCK est élu Président de I'Assemblée
Générale et Monsieur DEFAUW et Monsieur VAN DE KERKHOVE sont désignés comme Assesseurs.

Le syndic est confirmé dans son réie de sécrétaire,

3. Rapport annuel d'activités

Art 577 -B/1 §4 du code civil . "Lors de I'Assemblée Générale Ordinaire, le Conseil de Copropriété adresse aux
copropriétaires un rapport annuel circonstancié sur l'exercice de sa mission”.

Voir en annexe le rapport d'activités rédigé par le Conseil de Copropriété {(voir annexe 1).




4. Point sur les contrats des différents prestataires de services

Art 3.89 §1 du code civil : "Quels que soient les pouvoirs qui lui sont conférés par le réglement de copropriété, le syndic
est chargé de soumettre a I'Assemblée Générale Ordinaire un rapport d'évaluation des contrats de fournitures régulieres”

Relevé détaillé de tous les contrats :

a. Concierge : Madame PINTO (durée indéterminée)

b. Secrétariat social : SDWORKX.

c. Ascenseurs et monfe-charges :

a. Entretien : ETK n°462030905 + avenant (durée : 20 ans ; date anniversaire : 1 février 2017 ; renon : préavis
de 3 mois). Nettoyage trémie de l'ascenseur patio et rotonde compris (vitres intérieures, poussiéres gaines,
vitres ascenseurs intérieures et extérieures — un fois par an). L'entrepreneur est au fait de 1a problématique des
eaux pluviales qui coulent dans ia trémie et en fera totalement son affaire personnelle.

b. Contrat S.E.CT. : (service externe de contrdle technigue) KONHEF (durée : 1 an ; date anniversaire : 28
novembre ; renon : préavis de 3 mois).2 contréles semestriels par an,

d. Installations de chauffage : suite au nombreux problémes rencontrés avec TEM, la copropriété leur a donné
renom. VEOLIA a été chargé de I'entretien annuef. Un membre du Conseil de Copropriété, compétant dans ce
domaine, est disponible pour les dépannages simples et/ou urgents.

e. Adoucisseur ; ENRODYNAMICS (durée : 1 an ; date anniversaire 1er janvier ; renouvellement : tacite
reconduction : renon : 3 mois — par recommandé). Entretien en avril, chague année.

f. Détection de présence gaz et vanne de sécurité en chaufferie (1 centrale de détection et d'alerte gaz méthane, 2
batteries de secours, 1 détecteur, 1 siréne & bouton d'arrét + détection de CO dans les parkings : 2 centrales gaz
CO Octopus, 4 batteries de secours, 10 détecteurs de gaz & 2 sirénes): DALEMANS (durée : 1 an ; date
anniversaire : 1er janvier ; renouvellement : tacite reconduction ; renon : 3 mois — par recommande).

g. Approvisionnement en sel (adoucisseur / sel déneigement) : ZOUTMAN. Pas de contrat. Madame Pinto
commande en fonction du niveau de stock. SOFT-SEL® PLUSS, sel en pastilles rondes.

h. Entretien des moteurs d’extraction : FILTER&CO durée : 1 an ; date anniversaire : 1er janvier ; renouvellement :
tacite reconduction ; renon : 1 mois — par courrier simple). Un registre des interventions sur les moteurs d'extraction
est tenu & jour par le syndic. Entretien annuel 1 fois par an. Dernier passage le 05/10/2021.

. Assyrances

a. Assurance incendie : AXA Belgium : 817.124.295 (durée 1 an; date anniversaire 01/01/2023 ; renon ; préavis
de 3 mois) Franchise x 5 pour la garantie dégats des eaux uniguement. Franchise contractuelle 264,77 €,
franchise dégats des eaux : 1.323.85 € (indice 10/2020).

b. Assurance Accidents de travail concierge : AXA 720.132.634 (durée 1 an ; date anniversaire 01/01/2023 ;
renon ; préavis de 3 mois)

c. Assurance R.C. étendu (ACP, CCP, commissaire aux comptes et concierge/Rc exploitation) : AG
Insurance 99646520 (formule étendu encours depuis 23/02/2022 : durée 1 an ; date anniversaire 01/01/2023 ;
renon ; préavis de 3 mois)

d. Assurance Protection Juridique : ARAG : 13035849 (durée 1 an ; date anniversaire 01/07/2022 ; renon, préavis
de 3 mois)

e. Courtier : NV Zakenkantoor LM,

retien du réseau d’égouttage (suspendus et enterrés) e i

relevage » : DMO ; 1 passage par an (durée : 1 an ; date anniversaire
recommande).

k. Caméras : C&CURE (Anciennement INFINIT) - durée : 1 an ; date anniversaire : 03/03/2021 ; renon : préavis de 3
mois) - Une visite de maintenance par an : test de I'nstallation, contréle & réglage éventuei — montant non-indexeé
129€ HTVA)}.

. Reprodugtion de clés : CLABOTS. Aprés accord du syndic, les copropriétaires peuvent aller chercher directement,
et a leur frais, les clés reproduites chez CLABOTS.

m. Inspection des dispositifs de secours et d’incendie : SAFE&SOUND (durée 1 an ; date anniversaire 6/03/2018,
renouvelable par tacite reconduction ; renon : & tout moment, sans indemnités et sans préavis). Vérification annuelle
et entretien de la centrale d'alerte incendie, 22 dévidoirs muraux, 22 hydrants muraux, 44 scellés, 136 luminaires
d'éclairage de secours et des extincteurs.

n. Taille du lierre — PRO-ARBO : deux tailles par an - une taille en début de saison et une taille en fin de saison. Une
période minimum de 4 mois sera prevue entre les deux tailles.

o. Traitement de lutte contre les rongeurs : DEMIR-CLEANING : 4 fois par an. (Durée 1 an ; date anniversaire le
06/03, renouvelable par tacite reconduction ; renon : par recommandé, 3 mois avant I'échéance). Dates de passage
en 2022 : 28/03/2022, 27/06/2022, 26/09/2022 & 26/12/2022.

p. Gestion des bornes de recharge : EZ-CO (durée : 10 ans ; date anniversaire : 16/07/2020 ; renouvellement : tacite
reconduction ; renon : 6 mois — par recommandé aprés les 10 ans).

g. Maintenance de la cogénération : COGENGREEN (durée : 10 ans ; date anniversaire : 16/07/2020 ;
renouvellement * tacite reconduction ; renon : 6 mois — par recommandé aprés les 10 ans).

r. Déboughage canalisations 24h/24 & 7J/7 : SD DEBOUCHAGE — conditions contrat global négocié par Adi - tel -
+32 466 90 11 52 ; contact@sd-debouchage.be

5. Syndic : Adi srl (durée 3 ans du 01/09/2022 au 31/08/2025; rench : 6 mois — par recommandé)

es fo
- 26 novembre ; renon : préavis de 1 mois par

Aprés analyse des contrats avec le Conseil de Copropriété, il s'avére gu'actuellement, ceux-ci ne justifient pas d'étude de ,

marché.
Proposition de supprimer le compte & vue BNPPE afin de faciliter la gestion comptable de la copropriéte. é\ L
N %}




raposition de mandat 4 la société Trinergy, courtier en énergie, afin de négocier la livraison du mazout, gaz et électricité a partir
u 1er janvier 2024 dans le cadre du contrat global Adi et mandat & Adi pour négocier et signer ia meilleure proposition
scommandée par la société Trinergy, tant au niveau des prix que de la duree.

Voir vote complémentaire n°1.

5. Etat des procédures judiciaires en cours

Propriétaires en défaut de paiement (dossiers s ivis par |'avocat de la copropriét

e Loft 1.05A (3.524,47 €) : Jugement de condamnation du 14 mars 2023 pour un total de 3.524,47 EUR en principal
accessoires et frais. Exécution par voie d'huissier en cours.

e Loft 0,058 (4.365,13 €) : Jugement de condamnation du 18 avril 2023 pour un total de 4.365,13 EUR en principal,
accessoires et frais avec accord sur fe paiement de la somme en autant de paiements mensuels de 686,11 EUR que
nécessaires pour apurer la condamnation. Plan de paiement suivi par avocat.

e Loft 3.11 (515,73 €) : mise en demeure.

o Loft 6.04 (840,04 €) : mise en demeure.

e Tout renseignement relatif a ces dossiers peut étre obfe

WILLEMART, bureau d'avocats VANCUSTEM.

Chantier STRABAG :

® voir note de synthése rédigée par le bureau d'avocats (

nu auprés de l'avocat désigne par la copropriété, Maitre Q.

annexe 2). Plaidoiries le 15 et 22/05/2023.

Mandat au syndic, assistés par le Conseil de Copropriété, pour le suivi et toute décision relative & ce(s) litige(s).

Oui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
Etat des procédures Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
judiciaires en cours Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

6. Approbation des comptes et de leur répartition pour la période du ler janvier 2022 au 31 décembre 2022

Les comptes ont été contrdlés et app

rouvés par le collége des commissaires aux comptes désigné par I'Assemblée Générale.

Cf. annexe 3.
Approbation des _comptes Qui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
et de leur répartition pour |} yon 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
la période du 1er janvier - s
2022 au 31 décembre 2022 | YOIX SXprimees 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

7. Approbation du bilan pour la période du 1er janyjer 2022 au 31 décembre 2022

Cf. annexe 4.
Approbation du bilan pour Qui 3 730.00 100.00 % Majofité absolue _
1a période du 1er janvier Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
2022 au 31 décembre 2022 | Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -

NON

ABSTENTIONS




8. Affectation au fonds de réserve du montant figurant sur le compte bilantaire Réserve Produits Divers

Affectation au fonds de Oui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
réserve du montant Nen 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
figurant sur le compte - -
bilantaire Réserve Produits | YoiX exprimées 3730.00 "
Divers Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

9. Décharge au Conseil de Copropriété pour la période du 1er janvier 2022 au 31 décembre 2022

Décharge au Conseil de Oui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
Copropriété pour la N 0.00 0.00 9 L ti 4
période du der janvier 2022 on : 0 Yo a résolution est acceptée,
au 31 décembre 2022 Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

10. Quitus au syndic pour la période du 1er janvier 2022 au 31 décembre 2022

Quitus au syndic pour la Qui 3 730.00 100.00 % : Majorité absolue
périade du 1er janvier 2022 Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
au 31 décembre 2022 Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

11. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - Mme VAN MOLLE

Art 577 -8/1 §1 du code civil : "Le Conseil de Copropriété (...) est chargé de veiller a la bonne exécution par le syndic de ses
missions" |

Art 577 -8/1 §3 du code civil : "L'Assembloe Générale décide de la nomination des membres du Conssil de Copropriété a la
majorité absolue, pour chaque membre séparément. Le mandat des membres du Conseil de Copropriété dure jusqu'a fa
prochaine Assemblée Générale Ordinaire et est renouvelable”.

Nomination des membres Oui 3 730.00 100.00 % 'Maiorité absolue :
du Consell de Copropriété | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
(annuel) - Mme VAN Voix exprimées 3 730.00 -
MOLLE Abstention / Absenis 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

12. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - Mme DECOMMER

Nomination des membres Oui 3730.00 100,00 % : Majorité absolue :
du Conseil de Copropriété | Non 0.00 6.00 % La résolution est acceptée.
{annuel) - Mme Voix exprimées 3 730.00 -
DECOMMER Abstention / Absents 6 270.00 -
NOCN
ABSTENTIONS -

o




13. Nomination des membres du Conseil de Copropriété {annuel) - Mr GOETYNCK

Nomination des membres QOui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
du Conseil de Copropriété | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
{annuel) - Mr GOETYNCK | Voix exprimées 3730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

14. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - Mr MICHIELS

Nomination des membres Oui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
du Conseit de Copropriété | Non 0.00 0.00 % La résolution est accepiée.
(annuel) - Mr MICHIELS Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

15. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - Mr LIMBOURG

Nomination des membres Oui 3 730.00 100.00 % Majorité absclue
du Conseil de Copropriété | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
{annusl) - Mr LIMBOURG Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 8 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

16. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - Mr ZUNINO

Nomination des membres Qui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
du Conseil de Copropriété | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
(annuel) - Mr ZUNING Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absenis 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

17. Nomination des membres du Conseil de Copropriété (annuel) - candidature éventuelle ?

Candidature(s) regue(s) : Monsieur Benoit Defauw.

Nomination des membres Qui 3656.00 100.00 % Majorité absolue

du Conseil de Copropriété | Non ‘ 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
(annuel) - candidature Voix exprimées 3 656.00 -

eventuelle 7 ‘Abstention / Absents 6 344.00 -

NON
ABSTENTIONS SCHNACKERS Ludivine




18. Désignation du (des) Commissalre(s) aux Comptes pour l'exercice 2023 et fixation de ses (leurs)
compétences et obligations

Art 577-8/2 du code civil : * 'Assemblée Générale désigne annuellement un Commissaire aux Comptes ou un collége de
Commissaires aux Comptes, copropriétaires au non, qui confrole les comptes de I'Association des Copropriétaires, dont les
compétences et obligations sont déterminées par le réglement d'ordre intérieur”.

Compétences et obligations du (des) Commissalre(s) aux Comptes ;

e vérification de la concordance entre le journal des achats et le facturier ;

& examen du bilan de fin d'exercice et des comptes de résultats ;

® examen du relevé des frais détaillé en fin d'exercice ;

e examen du tableau de répartition incluant le calcul prorata temporis en fin d'exercice ;
® vérification des extraits des comptes bancaires (courant et épargne).

Nomination du (des) Commissaire(s) aux Comptes pour I'exercice 2023. Messieurs VAN DE KERKHOVE et MONTOYA
raprésentent leur candidature.

Désignation du (des) Qui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
Commissaire(s) aux . :
Comptes pou(r l)'exercice Non 0.00 0.00% La résolution est acceptée.
2023 et fixation de ses Volx exprimées 3730.00 -
{leurs) compétences et -
obligations Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

19. Budget prévisionne) charges courantes 2023

Art 3.89 § 18° "Le syndic est chargé de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de
maintenance, de fonctionnement et d ‘administration des parties communes et équipements communs de limmeuble, ainsi qu
'un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles ; ces budgets prévisionnels sont soumis, chaque année, au
vote de I'Association des Copropriétaires; ils sont joints & l'ordre du jour de I'Assemblée Générale appelée a voter ces
budgets.". Voir annexe 5.

Approbation du budget prévisionnel, distribus, sous réserve des dispositions qui seront prises par I'Assemblée Générale en
cours de séance. Ce budget servira de base aux prochains appels de provisions de charges.

Qui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
Budget prévisionnel Non 0.00 0.00 % { a résoiution est acceptée.
charges courantes 2023 Voix exprimées 3730.00 -
Abstention / Absenis 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

20. Travaux / Projets 2022 ; état d'avancement

- Isolation accoustigue batiment B |
- Remise en peinture des deux cages ascenseurs ;

- Remplacement des lampes dans les parkings et couloirs des caves.




21. Travaux / Projets 2023 - proposition 1 : ratification de la décision de placer une canalisation
complémentaire pour desservir les hydrants

Proposition de ratification de la décision du syndic, assisté du Consell de Copropriété, de faire placer un circuit
complémentaire pour l'eau desservant les hydrants (équipement de lutte contre lncendie) afin que cette eau ne soit pas
adoucie et que la pression soit garantle en cas d'incendie.

Travau)_(! Projets 2023 - Oui 3656.00 100.00 % Majorité absolue
53‘;0:;2;?011';?;::;?" Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
une canalisation Voix exprimées 3 656.00 -
complémentaire pour
dessewir Ies hydrants Abstention l" AbSentS 6 344.00 -
NON
ABSTENTIONS SCHNACKERS Ludivine

22. Travaux [ Projets 2023 - proposition 2 ; étude et création éventuelle d'un communauté d'énergie

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, en vue d'étudier et, si possible, de mettre en place, une communauté
d'énergie permettant aux propriétaires de bénéficier de l'electricité auto-produite par les panneaux photovoltaiques et par la
cogénération & un prix inférieur au prix du marche. Budget estimatif : 3500 € - 5000 €, pour un accompagnement dans la
création de la communauté d'énergie et pour une modification des statuts en vue de les rendre conformes aux impositions
Brugel. Financement via le fonds de réserve générale. Vote ala majorité des 2/3.

Monsieur SERKINE présente sa candidature pour intégrer le groupe de travail, afin d'apporter son alde dans le cadre de ce
projet.

Travaux / Projets 2023 - Oui 3 408.00 100.00 % Majorité des 2/3
proposition 2 ; étude et Non 0.00 0.00 % i.a résolution est acceptée.
création éventuelle d'un Voix exprimées 3 409.00 -
communauté d'énergle  IApetontion / Absents 6 591.00 .
NON
ABSTENTIONS CANOVAS MONTOYA - MARTIN Jorge - Denis, CHASSEUR-PROER Brigitte , ROMANOQ Pasquale

23, Travaux / Projets 2023 - proposition 3 : fibre optique dans la copropriété

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, pour réaliser et suivre, avec Proximus, I'étude sur site, signer la
proposition de Proximus et suivre les travaux dans les parties communes. Attention, Jinstallation de goulottes dans les parties
communes est & prévair, si les gaines techniques ne sont pas accessibles.

Travaux / Projets 2023 - Oui 3651.00 100.00 % Majorité absolue
proposition 3 : fibre Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
optique dans la copropriété| Voix exprimées 3 651,00 -
Abstention / Absents 6 349.00 -
NON
ABSTENTIONS VAN DE KERKHOVE Jo

ré es et placement de panne hotovoltaiques co z ai ur te la ace




/u que le projet d'extension de Messieurs DEFAUW et REHRL a été refusé par la commune et également lors du recours par le
jouvernement, et en cas d'approbation de fa proposition actuelle soumise au vote de {Assemblée Générale, le décision
I'autorisation de construire les extensions en toiture sera, de fait, annuiée.

3udget rénovation toitures : 40.777.35 € HTVA. Budget placement panneaux complémentaires : 75.31 1.94 € (Cf. annexe 6).
Jote & la majorité des 2/3. Financement via le fonds "PV & Cogénération”.

Vionsieur Defauw a envoyé un courriel a la copropriété le 28 avril en indiquant que le projet de Monsieur Refrl et le sien sont
}OUjoUrs en Cours,

Dans ce courriel, Monsieur Defauw indigue : "Conformément & I'autorisation de 'AG de mener nos projets, nous avons lraite avec
succes avec le bureau d’architecture de limmeuble, Montois et Pariners, ensuite fait les études techniques du projet avec fe
hureau dingénieurs en stabilité Van Wetter, enfin aprés vérifications, regu les autorisations pompiers. Comme prévu par la

décision de PAG nous avons pris en charge 100% des frais liés a ces vérifications. Au niveau de P'urbanisme, aujourd’hui nous ne
disposons pas encore des permis mais nous poursuivons bien le processus tant au niveau de la commune que de la région”.

Le Conseil de Copropriété rappelle les faits suivants :

e Lors de FAGO du 25 awril 2019, I'association des copropriétaires a donné son accord pour l'utilisation des toitures
communes pour la réalisation de ce projet sous réserve du respect de plusieurs conditions dont celle d'obtenir un permis
d'urbanisme.

¢ Les demandes de permis d'urbanisme ont été introduites par Messieurs Rerhl et Defauw ;

e La commission de concertation a remis un avis unanime défavorable sur les deux demandes;

® La commune a refusé les deux permis ;

® Deux recours au gouvernement ont été introduits ;

e Dans le cadre de cette procédure, le collége d'urbanisme a confirme les refus de permis d'urbanisme ;

e Le gouvernement a également confirme le refus de permis d'urbanisme pour le projet de Mr Defauw il y a plus d'un an

e Le gouvernement ne s'est pas prononce sur le projet de Monsieur Rerhi ;

® Mr Rerhi avait 1a possibilité d'envoyer un rappel au gouvernement rmais it ne I'a pas fait ;

e Le gouvernement ne se prononcera certainement jamais sur ce dossier si aucun rappel ne lui est envoyé (vu le nombre
de recours introduits le gouvernement ne se prononce que rarement sauf si on lui envoie un rappel) ;

e Entretemps, Monsieur Defauw nous a fait savoir qu'il avait un autre appartement ot vivent ses enfants et Mr Rerh! a
aménagé une chambre supplémentaire dans son loft ;

e Le Conseil de Copropriété en a donc conclu que le projet d'extension en toiture éfait abandonné et n'avait en tout cas
aucune chance d'aboutir.

Paraliélement, le Conseil de Copropriété indique que la coprapriété a installé une cogénération dont la durée de vie est de +/- 10
ans. A lissue de ces 10 ans il est fort probable que nous soyons obligés d'investir dans une installation de pompe a chaleur qui

fonctionne & Mélectricité.

Par conséquent, la cogénération ne produira plus d'électricité et nous consommerons davantage d'électricité & cause de la
pompe a chaleur et de l'augmentation probable du nombre de voitures électriques De plus, grace a la communauté d'énergie,
tous les coprapriétaires occupants vont pouvoir utiliser P'électricité produite par la copropriété. Il est donc important pour la
copropriété de maximiser sa production d'électricité en ajoutant des panneaux photovoltaiques sur les toitures qui ne pourront
pas étre utilisées & des fins privatives.

C'est pour cette raison gue nous proposons a l'assemblée générale d'acter que les permis d'urbanisme ont &té refusgs, que les
refus de permis ont été confirmés en recours par fe coliége d'urbanisme et qu'aucune nouvelle demande de permis n'a été

introduite pour un projet alternatif.

Par conséquent, il est proposé de voter la motion suivante : "proposition de terminer le renouvellement de I'étanchéité sur ces
parties de toitures et d'y placer des panneaux photovoltaiques supplémentaires. L'idée serait aussi d'étudier la possibilité d'isoler
cette partie de toiture afin de bénéficier de prime complémentaire de la région et aussi de la Commune. L'autorisation de
contruire une extension n'est pas retirée par la copropriéte mais Pensemble des frais liés aux déplacements des panneaux places
par la copropriété et I'stanchéité de la nouvelle extension devront étre pris en charge par les demandeurs".

Monsieur Defauw et Rerhl indiquent qu'ils ne sont pas d'accord avec ceite motion et qu'ils souhaitaient discuter avec le Conseil et

arriver & un projet commun 2 faire valider & la copropriéte lors d'une prochaine AG.




Travaux | Projets 2023 - QOui 2 922,00 85.97 % Majorité des 2/3
proposition 4 : rénovation

des parties de la tolture | non 477.00 14.03% |  Larésolution est acceptée.
plate du batiment A

non-encore rénovées et -

placement de panneaux Volix exprimées 3 399,00 -

photovoltaiques

complémentaires sur toute Abstention / Absents 5912.00 -

la surface

NON

DEFAUW Benoit , REHRL Jochen , ROBBERECHTS Katrien, SCHNACKERS Ludivine

ABSTENTIONS




25. Travaux / Projets 2023 - proposition 5 : changement de numérotation des s gites - Point demandé par
le CCP

Cf. annexe 7.
Travaux { Projets 2023 - Oui 3468.00 96.33 % Majorité absolue
5?{'1’3;'2,‘:::2‘5“5?::59""’3"t Non 132.00 3.67 % La résolution est acceptée.
sonnettes - Point demandé | voix exprimées 3 600.00 -
par le CCP "
Abstention / Absents 6 400.00 -
NON REHRL Jochen
ABSTENTIONS DE CLERCK Jasmine , MICHIELS Bernard

26. Travaux / Projets 2023 - proposition 6 : demande placement d'arceaux vélos complémentaires aux
étages - point demandé par Mme Flumery

Demande de placement d'un arceau vélo complémentaire & chaque étage pour pouvoir accueillir plus de vélos. Vote a la
majorité des 2/3. Financement via le fonds de réserve du batiment A.

Le CCP a étudié la question et indigue qu'il n'y a malheureusement plus assez d'espace pour ajouter un arceau
complémentaire. Par ailleurs, le CCP indique également que, & d'autres étages, plusieurs arceaux ne sont actuellement
pas occupés.

Apras discussion, Madame FLUMERY décide de ne pas soumettre ce point au vote.

27, Travaux / Projets 2023 - proposition 7 ; réguler les horaires des lumiéres de Noél - point demandé par Mr
Canovas Montoya & Mr Tore

Proposition de changer 'emplacement du sapin (sur le patio) et les illuminations de Noél (& quel étage elles sont pendues) de
maniére tournante pour éviter un exceés de luminosité systhématiquement pour les mémes lofts.

Travaux / Projets 2023 - Oui 1258.00 36.99 % Majorité absclue
PropOs o T o peguler oS [Won 2 143.00 53.01 % La résolution est rejetée.
Noél - point demandé par { Voix exprimées 3 401.00 -
Mr Canovas Montoya & Mr -
Tore Abstention / Absents 6 599.00 -

NON BRAULT - VIARD Philippe - Brigitte, COPPIN Stéphanie , COULON Qdile , DE CLERCK Jasmine ,

DERARBIEUX Guy , DECOMMER Annemie, DEFAUW Benoit , FLUMERI Chantal , GOETYNCK
Michaél, KECK-ANTOINE Kiaus, LALIEU-DURAND Arnaud ou Nicolas, LEVEAUX - VADELORGE
Plerre-Yves - Manon, LIMBOURG Benjamin , LIMBOURG ou FURTADO Benjamin ou Grazielle,
MICHIELS Bernard , MORELLI Laure , MURGER Sylvain , ROBBERECHTS Katrien, ROMANO
Pasquale, ROUFQOSSE Céline , SCHNACKERS Ludivine, SCHWIMMER Lise, SINAPI Valérie , VAN
MOLLE Inge, ZUNINO Clément

ABSTENTIONS DEPASSE - TRAN , REHRL Jochen , SCHWEITZER Thierry




28. Travaux / Projets 2023 - proposition 8 : horaires éclairage des lumiéres dans la copropriété - point
demandé par Mr Canovas Montoya

Demande d'autoriser le CP et les commissaires aux comptes de réévaluer les horaires d'éclairage des lumigres de la
copropriété, spécialement du patio, Cette évaluation doit tenir compte de la rationalité d'usage, I'objectif d'économiser, mais
sans compromettre ou créer des problémes de sécurité.

Travaux / Projets 2023 - Oui 1285.00 37.30 % Majorité absolue
roposition 8 : horaires - -

zcla[:)irage des lumiéres Non 2 160.00 62.70 % L.a résolution est rejetée.

dans la copropriété - point | Voix exprimées 3 445.00 -

demandé par Mr Canovas -

Montoya Abstention / Absents 6 556.00 -

NON BRAULT - VIARD Philippe - Brigitte, COPPIN Stéphanie , COULON Odile , DARDENNE - NEF Benoit -
Amélie, DE CLERCK Jasmine , DEBARBIEUX Guy , DECOMMER Annemie, DEFAUW Benait ,
FLUMERI! Chantal , GOETYNCK Michagél, MMO JAMAR-MIDI, KECK-ANTOINE Klaus,
1 ALIEU-DURAND Arnaud ou Nicolas, LIMBOURG Benjamin , LIMBOURG ou FURTADO Benjamin ou
Grazielle, MICHIELS Bernard , MORELLI Laure , ROBBERECHTS Katrien, ROMANO Pasquale,
ROUFOSSE Céline , SCHNACKERS Ludivine, SCHWIMMER Lise, SINAP| Valérie
ABSTENTIONS DEPASSE - TRAN , MURGER Sylvain , REHRL Jochen

29, Travaux / Projets 2023 - proposition 9 : symboliser un espace enfants entre le compost et le portillon -
Point demandé par Madame Brezijlon

Cf. annexe 8. Proposition de symboliser un espace enfants entre le compost et le portillon pour dissuader de maniére non
agressive des persannes qui souhaiteraient s'y attarder plus que de raison, tout en offrant un cadre de jeux plus acceuillant a
nos petits habitants.

implication au niveau du ROI (nécesité d'autoriser les enfants 4 jouer dans cette zone, sous la surveillance d'un adulte et sous
sa seule responsabilité) et mise en place de panneaux et/ou de marquages au sol pour symboliser le stationnement utile et
nécessaire de courte durée. Budget estimé : 5.000€. Financement via le fonds de réserve générale. La Copropriéteé et le
Conseil de Copropriété déclinent toutes responsabilités en cas d'accident. Mandat au Conseil de Copropriété et Mme
BREZILLON pour étudier et réaliser ce projet.

Travaux / Projets 2023 - Oui 3270.00 93.11 % Majorité des 2/3
proposition 9 : symboliser
un espace enfants entre le Non 242.00 6.89 % L.a résolution est acceptée.
lion -
;zri?‘fzzt,:;::jg ;::.l on Voix exprimées 3512.00 -
Madame Brezilion Abstention / Absents 6 486.00 -
NON DEBARBIEUX Guy , GOETYNCK Michagl
ABSTENTIONS CANOVAS MONTOYA - MARTIN Jorge - Denis, ROMANO Pasquale, ROUFOSSE Céline

30. Travaux / Projets 2023 - proposition 10 : remplacement du PC de la concierge - point demandé par le
CcCP

Budget estimatif : 750 €. Financement via le fonds de réserve générale,

Travaux / Projets 2023 - Oui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
proposition 10 : Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
remplacement du PC de la Voi - z

conclerge - point demandé | YOiX exprimees 3 730.00 -

par le CCP Abstention / Absents 6 270.00 -

NON
ABSTENTIONS -




31. Travaux / Projets 2023 - proposition 11 : proposition de recouvrir les murs acrotére d'un capot en
aluminium tout le long du mitoyen au batiment PointCarrés. - Point demandé par le CC

Madame Robberechts subit des infiltrations en provenance de ce mur. La proposition est de placer des capots en aluminium
en vue de supprimer tout risque d'infiltration dans le futur.

Cf. Annexe 9. Devis & recevoir. Financement via le fonds de réserve du batiment A. Vote a la majorité des 2/3 selon la clé
"réparation batiment A"

‘Travaux / Projets 2023 - Oui 3287.00 96.70 % Majorité des 2/3
proposition 11 : .
proposition de recouvrir Non 112,00 3.30 % La résolution est acceptée.
les murs acrotére d'un
inium t

f:,?; LZ",:;;T;::? out le Voix exprimées 3 399.00 -
batiment PointCarrés. -
Point demandé par le CCP | Abstention / Absents 5912.00 -

NON SCHWEITZER Thierry

ABSTENTIONS -

Art 3.89 § 18° " Le cas échéant, le syndic inscrit & l'ordre du jour de I'Assemblée Générale la question des fravaux
extraordinaires & prévoir dans les années & venir'.

Point d'information sur I'état d'avancement des projets étudiés actuellement par le Conseil de Copropriété et A4i qui pourraient
étre soumis au vote lors de futures Assemblées Genérales.

o Remplacement des deux grilles d'entrée ;

® Nouveau revétement de sol sur les coursives afin de supprimer les infiltrations ;

# Remise en peinture des parties communes ;

e Intrusions sous I'escalier du batiment B : fermeture par une porte et une cloison latérale;
® Réparation ou remplacement, & terme, des ascenseurs ;

e Remplacement de l'étanchéité des toitures sous les terrasses du 7eme étage;

® Remplacement des éclairages dans les parkings et les parties communes au -1 et -2 |

& Rénovation des deux chambres de visite des égouts ;

® Sécurisation de I'escalier du batiment B & pariir du rez de chaussee.

Proposition de mandater le syndic, assisté du Conseil de Copropriéte, afin de continuer a étudier ces différents projets /
ameliorations.

Planification et Oui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
financement travaux N 0.00 0.00 % La résolutio t
2024-2029 - point 0[1 : . .00 % a résolution est acceptée,
d'information - Point Voix exprimées 3 730.00 -
demandé par le CCP Abstention / Absents 6 270.00 -

NON

ABSTENTIONS -




33. Organisation du (des) Fonds de Réserve

Art 3.86 § 3. 1° 'L 'Association des Copropriélaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les meubles nécessaires a
l'accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans la conservation et 'administration de limmeuble ou du
groupe dimmeubles bétis. Le pafrimoine de ['Association des Copropriétaires est composé, au minimum, d'un fonds de
roulement et d'un fonds de réserve.

On entend par « fonds de roulement », la somme des avances faites par fes copropriétaires, & litre de provision, pour couvrir
les dépenses périodiques lelles que les frais de chauffage et d ‘éclairage des parties communes, les frais de gérance et de
conclergerie.

On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodiques destinés & falre face a des dépenses non
périodiques, telles que celles occasionnées par le renouvellement du systéme de chauffage, la réparation ou le
renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle chape de toiture.

L'Association des Copropriélaires doit constituer au plus tard a lissue dune période de cing ans suivant la date de la
réception provisoire des parties communes de limmeuble, un fonds de réserve dont la contribution annuelle ne peut étre
inférieure & cing pour cent de la totalité des charges communes ordinaires de l'exercice précédent; I'Association des
Copropriétaires peut décider & une majorité des quatre cinquiémes des voix de ne pas constituer ce fonds de réserve

obligatoire”.

Compte tenu de I'age du batiment, le Conseil de Copropriété propose de maintenir les appels de fonds de réserve a hauteur
de:

e appel de Fonds de réserve Général de 2000€ / trimestre; {Soit 0,2€ par quotité, exprimé en 10.000 ou une moyenne
de 6 € / par appartement / par mois).

® appel de Fonds de réserve par batiment : A: 8137 €B: 689 € Parking: 1174 € / trimestre. (Soit 1€ par quotité exprimé
en 10.000 ou une moyenne de 31€ / par appartement / par mois).

Qui 3730.00 100.00 % Majorité absolue
Organisation du (des) Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
Fonds de Réserve Voix exprimées 3 730.00 -
Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

"Toute infraction au Réglement d'Ordre Intérieur constatée et pour faquelle l'auteur aura été identifié, entrainera la prise en
charge des éventuels frais exposés par la copropriété a la suite de cette infraction, majorée d'une indemnité forfaitaire de 100
€ L'ensemble de ces frais sera porté en charge privative du propriétaire du lot concerné ef ce au profit du compte réserve
produits divers”.

"“Voor elke vastgestelde inbreuk op het RIO waarvan de dader werd geidentificeerd, moet de dader de eventuele kosten voor
de mede-sigendom door deze inbreuk voor zijn rekening nemen, plus een forfaitaire vergoeding van € 100. Al deze kosten zijn
voor privatieve rekening van de eigenaar van hetl betrokken perceel en dat ten voordele van het reservefonds diverse
opbrengsten”.

RO : proposition 1 : Qui 3128.00 88.99 % ’Majorité absclue
indemnités en cas Non 387.00 11.01 % La résolution est acceptée.
d'infraction au ROI - point | Voix exprimées 3 515.00 -
demands par le CCP Abstertion / Absents 6 485.00 :
NON BREZILLON Carole , DEBARBIEUX Guy , KECK-ANTOINE Klaus
ABSTENTIONS D'HOLLANDER $tijn, VAN DE KERKHOVE Jo, VAN DER MEER Milan




35. RO! - proposition 2 : fixation du prix de revente de I'électricité auto-produite

Proposition de fixer le prix de I'électricité auto-produite & 10% moins cher que le prix moyen annuei de Pélectricité
achetée par la copropriété sur le réseau.

Chague occupant peut demander & SIBELGA de faire remplacer, gratuitement, son compteur privatif par un compteur
intelligent. Il devra ensuite souscrire & un contrat de livraison d'électricité avec la copropriété. La copropriété refacturera
sa consommation de maniére annuelle, sur base des relevés SIBELGA.

En cas de demande d'électricité auto-produite supérieure & l'offre, priorité sera donnée en premier lieu aux parties
communes, ensuite aux bornes de recharge et enfin aux lofts privatifs.

A l'unanimité des propriétaires présents et représentés, 'Assemblée Générale décide d'attendre les recommandations de
ja société TRINERGY et de maintenir pour 2023, [e colit de la revente & 30 cents.

36. Renouvelle t de I'enveloppe bud ire a disposition du syndic ue de faire face 3 des petites
dépenses non-conservatoires

Proposition d'augmenter I'enveloppe budgétaire & 6.000 €, mise & la disposition du syndic pour faire face aux petites
dépenses non-conservatoires relevant de I'intérét général de la copropriéte. Cette enveloppe ne pourra pas étre utilisée
qu'avec l'accord explicite du Conseil de Copropriété, statuant & la majorité absolue.

Renouvellement de Qui 3 730.00 100.00 % Majorité absolue
:;?sng:;?t?f: 33 23?&“}?; Noen 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
;g:it::; Za;?ezit;z ades Voix exprimées 3730.00 -
non-conservatoires Abstention / Absents 6 270.00 -
NON
ABSTENTIONS -

37. Demande d'annulation des indemités de refard - point demandé par Mr Roux

Cf. annexe 10 - demande de Mr Roux.

Demande d'annulation des Oui 112.00 3.70 % Majorité absolue
indemités de retard - point | Non 2918.00 96.30 % La résolution est rejetée.
demandé par Mr Roux Voix exprimées 3 030.00 -
Abstention / Absents 6 970.00 -
NON BACHAMMAR Safia , BREZILL.ON Carole , CANOVAS MONTGOYA - MARTIN Jorge - Denis,

CHASSEUR-PROER Brigitie , COPPIN Stéphanie , COULON Odile , CUENCA TORE Fransisco
Javier, D)HOLLANDER Stijn, DEBARBIEUX Guy , DECOMMER Annemie, DEFAUW Benoit ,
FLUMERI Chantal , GOETYNCK Michaél, IMMO JAMAR-MIDI, KECK-ANTOINE Klaus,
LALIEU-DURAND Arnaud ou Nicolas, LEVEAUX - VADELORGE Pierre-Yves - Manon, LIMBOURG
Benjamin , LIMBOURG ou FURTADQ Benjamin ou Grazielle, MICHIELS Bernard , MORELLI Laure ,
REHRL Jochen , ROBRERECHTS Katrien, ROMANOQ Pasquale, ROUFOSSE Céline , SCHNACKERS
Ludivine, SINAPI Valérie , VAN DE KERKHOVE Jo, VAN DER MEER Milan, VAN MOLLE Inge

ABSTENTIONS BRAULT - VIARD Philippe - Brigitte, CHENAL Alain, DARDENNE - NEF Benoit - Amélie, DE CLERCK
Jasmine , DEPASSE - TRAN , MURGER Sylvain , SCHWIMMER Lise, ZUNINO Clément




18, Absence de documents comptables - Point demandé par la société Securimed

Absence de documents Qui 0.00 0.00 % I,Vlajorité absolue

comptables - Point Non 3522.00 100.00 % La résolution est rejetée.

demandé par la société Voix exprimées 3 522.00 -

Securimed Abstention / Absents 6 476.00 .

NON BACHAMMAR Safia , BRAULT - VIARD Philippe - Brigitte, BREZILLON Carole , CANOVAS
MONTOYA - MARTIN Jorge - Denis, CHASSEUR-PROER Brigitte , CHENAL Alain, COPPIN
Stéphanie , COULON Odile , CUENCA TORE Fransisco Javier, ’HOLLANDER Stijn, DARDENNE -
NEF Benoit - Amélie, DEBARBIEUX Guy , DECOMMER Annemie, DEFAUW Benoit , DEPASSE -
TRAN , FLUMERI Chantal , GOETYNCK Michaét, IMMO JAMAR-MIDI, KECK-ANTOINE Klaus,
LALIEU-DURAND Arnaud ou Nicolas, LEVEAUX - VADELORGE Pierre-Yves - Manon, LIMBOURG
Benhjamin , LIMBOURG ou FURTADO Benjamin ou Grazielle, MICHIELS Bernard , MORELLI Laure ,
MURGER Sylvain , REHRL Jochen , ROBBERECHTS Katrien, ROMANO Pasquale, ROUFOSSE
Céline , SCHNACKERS Ludivine, SCHWEITZER Thierry, SCHWIMMER Lise, SINAPI Valérie , VAN
DE KERKHOVE Jo, VAN DER MEER Milan, ZUNINO Clément
ABSTENTIONS DE CLERCK Jasmine , VAN MOLLE inge
39. Divers

- Tri des matiéres organiques obligatoire via conteneur Orange & partir de mai 2023.

- Date de la prochaine AGO : prochaine Assemblée Générale le 2 mai 2024 & 18h30 si pas de quorum a la 1ére
convocation de 'AGO qui sera organisée le 16 avril 5024 & 9h(0 dans les bureaux d'Adi. Point(s) a Vordre du jour au plus

tard pour le 15 mars 2024.

40, Vote complémentaire n’1 : Pojnt sur les contrats des différents prestataires de services

Proposition de supprimer le compte 3 vue BNPPE afin de faciliter la gestion comptable de la copropriété.

Proposition de mandat & la société Trinergy, courtier en énergie,
partir du 1er janvier 2024 dans le cadre du contrat global Adi et mandat & A4

recommandée par la société Trinergy, tant au niveau des prix que de la duree,

Vote complémentaire n°1 : Oui 3192.00 100.00 % Majorité absolue
Point sur les contrats des | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
différents prestataires de | Voix exprimées 3 192.00 -
services Abstention / Absents 6 808.00 -
NON
ABSTENTIONS CHASSEUR-PROER Brigitte , ROUFOSSE Céline , SCHNACKERS Ludivine, SCHWEITZER Thierry,

VAN MOLLE Inge

e VAN T \ER\ GOV

afin de négocier la livraison du mazout, gaz et électricité a
i pour négocier et signer la meilleure proposition




.. "Relevé des présences =

Copropriété : 1902 - ACP SBS-Lofts (N°. Ent. : 0892 808 289)
Exercice : 2022

Lieu : BRUXELLES
Date : 04/05/2023
Heure ; 18h30

R -‘;: - cobrdpﬂé‘ta:i}e:sl_r':,'. PR T .'q.uqt:'ltés.-: T T .:'-.__:';{___'_;-i--,_,_ﬁ_s,.é_se,__,c_'q_ .
19020014 ABECASIS Georges 75.0000 Absent
18020114 ABOU ABOUD Elias 65.0000 Absent
19020030 AMATLLER - LELEU G. 74.0000 Absent
19020135 Anker Advies Bureau bvba & POLET Frank 65,6000 Absent
19020101 BACHAMMAR Safia 137.0000 Présent
19020064 BODSON-de GHELDERE V. 77.0000 Absent
19020029 BRAHIMI - VERSTAPPEN Louiza - Mathieu 99,0000 Absent
19020168 BRAULT - VIARD Philippe - Brigitte 120.0000 Procuration
19020084 BREZILLON Carole 121.0000 Présant
18020152 BUI Bich Phuong 60.0000 Absent
18020158 CAMARCIO LEMES Leonardo 69.0000 Absent
10020159 CANOVAS MONTOYA - MARTIN Jorge - Denis 75.0000 Frocuration
19020115 CASSANHO JUNIOR ou MENGELS Joao ou Ellen 92.0000 Absent
19020078 CHASSEUR-PROER Brigitte 156.0000 Procuration
19020148 CHENAL Alain 92.0000 Proturation
19020045 COPPIN Stéphanie 53,0000 Frocuration
19020034 COULON Odile $3.0000 Procination
19020161 CUENCA TORE Fransisco Javier 67.0000 Procuration
19020140 D'HOLLANDER Stijn 76.0000 Procuralion
19020166 DARDENNE - NEF Benoit - Amélie 125.0000 Présant
18020080 DAUTREPPE-RODRIGUEZ VILLAGOMEZ

120.0000 Absent
Pierre-Emmanuel
19020062 DE CLERCK Jasmine 65.0000 Procuration
19020147 DE LANDSHEERE Jonathan 75.0000 Absent
19020043 [DE LOECKER Jelle £5.0000 Absent
19020065 DE MIDDELEER - ARGYROPOULOS Jogile 10.0000 Absent
19020123 DE VREESE Piet 113.0000 Absent
19020103 DEBARBIEUX Guy 143.0000 Prasent
19020169 DECOMMER Annemie 62.0000 Présent
19020102 DEFAUW Benoit 169.0000 Présent
19020046 DEPASSE - TRAN 85,0000 Procuration
19020077 DOYEN-JAUMOTTE J-Y. - Gaélle 150.0000 Absent
19020085 FIERENS Mark 84.0000 Absent
19020041 FLUMERI Chantal 67.0000 Présant
100200711 FRANCOTTE Olivier 68.0000 Absent
19020129 GLORIEUX - NG YUEN Maxime ou Vin 15.0000 Absent
19020089 GOETYNCK Michaé! 99.0000 Présent
19020037 GOFFAUX Pierre-Yves 67.0000 Absent
19020019 GRANDJEAN Sang 57.0000 Absent
19020163 GRANT - FEEHAN Matthew - Elena 120.0000 Absent
19020061 GROSSIELS - BLANCHART 130.0000 Absent
18020060 GUERARD Bertrand 85.0000 Absent




18020020 HERINCKX Christophe 65.0000 Absent
19020093 HOPSTER Rutger 65.0000 Absent
19020149 HUFKENS - DE HONDT 57.0000 Absent
15020137 IMMO B.H. 16.0000 Absent
18020164 Indivision HOBIN £8.0000 Absent
19020118 JUNNE Dominlque 150.0000 Absent
19020111 KECK-ANTOINE Klaus 123.0000 Presen
19020072 KRUIJFF - BASARAN David 143.0000 Absent
19020086 KUNITANI Pascal 90.0000 Absent
10020040 LALIEU-DURAND Arnaud ou Nicolas 99.0000 Prasent
19020036 LESCEU Fabrice 62.0000 Absent
18020162 LEVEAUX - VADELORGE Pierre-Yves - Manon 92.0000 Présent
19020033 LIMBOURG Benjamin 68.0000 Procuralion
19020131 LIMBOURG ou FURTADO Benjamin ou Grazielle 57.0000 Présent
19020031 LODRANT Martina 67.0000 Abgent
16020126 LUPANT Jean-Frangois 90.0000 Absent
19020139 MACHIELS-GEENS Stein ou Klaas 90,0000 Absent
19020075 MAHIN Thomas 145.0000 Absent
18020113 MARTINELLI Canlo ou Margherita 67.0000 Absant
19020063 MICHIELS Bernard 5.0000 Frasent
19020136 MOREAU ou VAN LAER Jeremy ou Valérie 73.0000 Absent
18020050 MORELLI Laure £5.0000 Procuration
19020083 MOUBAX Inés 118.0000 Absent
19020009 MURGER Sylvain 68.0000 Procuration
19020127 OMBELET ou MICHALEK Pieter-Jan 85.0000 Absent
19020157 PETRE Julien 75.0000 Absent
19020156 PIRARD - FRISO Béatrice - Yuri 85.0000 Absent
19020074 REHRL. Jochen 132.0000 Présent
19020108 ROBBERECHTS Katrien 102.0000 Procuration
19020141 ROMANO Pasquale 90.0000 Prasent
19020057 ROUFOSSE Céline 53.0000 Présen
19020154 ROUX - ROCILLO Eric - Eloisa 61.0000 Absent
19020044 RUIZ ARENAS ou BRIGANT Stéphane Nadia 68.0000 Absent
19020091 SCHELDEMAN-KROSENBRINK 68,0000 Absent
19020167 SCHNACKERS Ludivine 74.0000 Présent
19020117 SCHWEITZER Thierry 112.0000 Présent
19020146 SCHWIMMER Lise 70.0000 Procuration
18020082 SCHOBEL Norbert 130.0000 Absent
19020107 SIMBA LUMETA Michéle 82,0000 Absent
18020143 SIMILLION Els 8.0000 Absent
18020056 SINAP! Valérle 68.0000 Présent
18020042 SPADA Antonio 67.0000 Absent
18020155 STEEGMANS Helene 70.0000 Absent
19020124 TAHA BOUAMRI Mustapha 120.0000 Absent
19020007 TEJJINI Touraya 20.0000 Absent
18020144 TURK Monlka & Helmut 57.0000 Absent
19020128 VAN DE KERKHOVE Jo 79.0000 Présent
19020170 VAN DER MEER Milan 60.0000 Procuiation

i
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19020058 VAN DYCK Michel 85.4800 Absant
19020132 VAN MOLLE Inge 1435800 Frouralion
19020133 VAN STEENBERGEN Stijn 87:0000 Absent
19020073 VANDENBEMPT Filip 118.0000 Absent
19020023 VANDENBULCKE Bjérn 61.0000 Absent
19020165 VANDERHEIDEN Ruben 77.0000 Absent
19020069 VANDERNOOT Nicolas 10.0000 Absent
19020005 VANDERNOOT-FERRARI 62.0000 Absent
19020171 VANTYGHEM Mattiece 121.0000 Absent
18020151 VOYER Benjamin Gilles 10.0000 Absent
19020096 WEBER Matthias 8.0000 Absent
19020095 WEGRIA Guillaume 65.0000 Absent
19020116 ZUNINO Giément 75.0000 Présent
18020130 OZHELVACH ou BOHM Orkun ou Magdalena 85.0000 Absent
19020150 ACOUSTIC TECHNOLOGIES sa 211.0000 Absent
19020081 BE DIGITAL sprl 74.0000 Absent
19020090 DEHOUT sprl 97.0000 Absent
19020070 IMMO JAMAR-MIDI 270.0000 rrocuralion
19020138 IMMO SRS 20.0000 Absent
19020145 IMOFIN INVEST 130.0000 Absent
19020126 MAGELLAN Facllities Services 10.0000 Absent
19020122 PIDEECO bvba 20.0000 Absent
19020160 RH BRUSSELS INVEST 54.0000 Absent
16020142 RKIAMED sprl 10.0000 Absent
18020003 SAELENS INVEST 141.0000 Absent
18020121 SCOM Belgium spr 175.0000 Absent
18020119 SECURIMED s.a. 34.0000 Absent
19020071 SOLVIUS GROUP spil 248.0000 Absent
Total Copropriété : 10 000.0000 117
Présents : 2 042.0000 21
Procurations : 1 688.0000 18
Absents ; 6 270.0000 78

Total pour le quorum :

3 730.0000 (37.30 %)

39 (33.33 %)
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ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES "SBS Lofts"

RAPPORT D'ACTIVITES DU CONSEIL DE COPROPRIETE

EXERCICES 2027

Depuis la derniére Assemblée Génerale Ordinaire du 05/04/2022, le Conseil de Copropriété s'est réuni
officiellement a 3 reprises : les 24/05/2022, 21/11/2022 et le 07/03/2022. Des échanges hebdomadaires
ont également eu lieu par courriel avec le syndic ainsi que de nombreuses réunions sur place.

Lors des réunions du Conseil, le Conseil de Copropriété a systématiquement passé en revue
- Les contrats et prestations des différents prestataires de services récurrents de la copropriéte,
- L'état des comptes en banque de la copropriété et I'évolution des fonds de réserve |

- Les propriétaires en défaut de payement;

- Le suivi des litiges judiciaires ;

- Les sinistres en cours.

5 sinistres sont actueliement encore ouverts, dont le sinistre de la grille d'entrée. Pour ce dernier, une
expertise a été organisée le 07 mars 2023 et le moteur de remplacement a été commandé & la societé
VELIO. Il faut cependant tenir compte du fait que la livraison de ce moteur prend entre 6 et 8 semaines.
Le Conseil de Copropriété indigue qu'il a pris contact avec la police et le bourgmestre pour sensibiliser
ces derniers aux problémes de sécurité dans le quartier. Le Conseil de Copropriété invite tous les
copropriétaires constatant une infraction ou se sentant en insécurité & contacter la police directement.

De plus, de nombreux points, travaux et activités ont &té suivis étroitement par le Conseil de Copropriété
et réalisés en 2022 :

1. Adoucisseur :
2 Placement d'un adoucisseur d'eau sur I'eau froide (Déc. AG) : Travaux réalisés le 2
décembre 2022, Nécessité de prévoir une alimentation spécifique pour les hydrants afin
que 'eau des hydrants ne soient pas adoucies et dispose de son propre circuit. Décision
a faire ratifier par 'Assemblée Générale.
2. Ascenseurs .

a. Probleme d’étanchéité au niveau rez-de-chaussée de l'ascenseur arriere. Offre
ProToitures regue (2612 € HTVA). Adi, assisté du Conseil de Copropriété, décide de
commander ces travaux. Michag! relancera pro toitures. Travaux réalisés 05/2022.

b. Nombreux problémes avec la société TKE — une escalade juridique semble inévitable vu
le manque de réactivité et de professionnalisme de cette societe.

3. Cameras ;

a. Remplacement caméra défectueuse par 1Q Systems le 11/01/2022

b Placement d'une caméra complémentaire dans le local vélos : décision sur e type de
caméra a faire par le CCP : décision pour le modele LED a 238 euros. Adi a passé
commande le 25/05/2022. Travaux réalises.

¢. Entretien du systéme de vidéosurveillance : 10/2022.

4. Chaufferie & ventilations :

a. Entretien annuel réalisé par VEOLIA en date du 03/05/2022. Attestation d'entretien et
tests de combustion pour la chaudigre 2 réalisé. Pour la chaudiére 1, on a trouvé le
probléme et une piéce est en commande. Toujours en attente de la piéce. La chaudiére 2
peut fonctionner mais elle pollue plus sans cette piéce. Elle est pour l'instant a l'arrét.

5. Détection gaz :
a, Vérification annuelle par DALEMANS réalisée — 08/04/2022
6. Extractions :




10.

11,

12.

a. Entretien extracteurs fait le 17/10/2022 par FILTER&CO.

Egouts :

a. Curage annuel des égouts a la hautes pression réalisé par DMO — 04/2022,

b. Mégots de cigarette — tuyau & fondu — pompiers — tuyau réparé et sterfput condamné par

Mme Pinto.

Equipements de lutte contre lincendie .

a. Verification annuelle et entretien effectuée par SAFE&SOUND le 28/02/2022.

b. Remplacement t dévidoir, 4 vannes, 2 lances & placement 6 extincteurs et pictogrammes
en 06/2022.

c. Remplacement de 6 extincteurs vandalisés 08/2022.

Jardins et extérieurs :

a. Traitement trimestriel de Iutte contre les rongeurs réalisé par DEMIR :

|. Passage le 31/03/2022
Il. Passage le 27/06/2022
lll. Passage le 26/09/2022
V. Passage le 26/12/2022.

b. Pro-Arbo — entretien lierre : 7/10/2022.

Panneaux photovoltaiques et cogénération :

a. Panne sur la cogénération durant 2 semaines 05/2022. Probléme finalement résolu.

b. Validation de la recommandation du courtier en énergie TRINERGY concernant le contrat
d'injection propasé par Engie. Le Gonseil est d'accord de suivre la recommandation de
Trinergy. 05/2022.

c. Maintenance de la cogénération 10/08/2022

d. Déclarations trimestrielles TVA réalisées via JRS Consult — comptable.

e. Panne de Ponduleur 1 constatée en 10/2022. Demande dintervention envoyée &
QPOWER. QPOWER est intervenu. Ef 'onduleur a ét¢ remplace.

TECHEM — relevé de consommations individuelles :

a_ L'écriture de correction des décomptes TECHEM pour 2020 et 2021 a été effectuée a Ia
date de la décision d'Assemblée Générale.

Autres :

a. Souscription a une assurance protection juridique pour la copropriété ; Mandat au
syndic, assisté du Conseil de Copropriété et de Mr Canovas, qui posséde des
connaissances en la matigre, pour analyser les différentes offres de contrat d'assurance
protection juridique regues, éventuellement renégocier la teneur de ces derniers avec le
courtier et de souscrire au nom de I'ACP dans une enveloppe budgétaire estimée a
1.856,28 €. Adi a demandé & Mr Canovas de faire ses commentaires sur les deux
propositions regues. Mr Canovas a suivi la recommandation du CCP et la coproprietée a
souscrit & une assurance protection juridique.

b. Adaptation du ROl avec les nouvelles dispositions votées et communication &
Pensemble des copropriétaires. Le Conseil de Copropriété a regu l'exemplaire du ROl
adapté et marque son accord pour la diffusion de ce dernier a l'ensemble des
copropriétaires.

Renouvellement du contrat du syndic : contrat signé par le CCP le 25/05/2022

Achat nouveau karcher pour madame Pinto — 01/2022.

Réparation cylindre local poubelle par Clabots - 04/03/2022.

U'gcriture d'affectation de la réserve produits divers vers le fonds de réserve a éteé

effectuée 4 [a date de la décision d'Assemblée Génerale.

g. Permis d’environnement : la copropriété a obtenu la reconduction du permis pour 15
ans et 'ensemble des impositions liées & ce permis ont été rencontrées par la
copropriété. La société PARADIS DECORS a mis en peinture les 9 emplacements de
parkings en avril 2022. Le placement de la signaletique a été réalisé par les membres du
Conseil de Copropriété en mai / juin 2022. Ce dossier peut étre definitivement cidture.

h. Aménagement du local d'entretien de la concierge !

|, Proposition d'aménagement de ce local : mise a niveau du sol (actuellement en
pente) et acquisition d'armoires afin de permettre d'optimaliser 'usage de ce local
et de faciliter le travail de la concierge. Budget estimatif : maximum 2500 €.
Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriéte, pour commander ces
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travaux, dans le respect de l'enveloppe budgétaire définie. Financement via le
fonds de réserve général.
i. Placement d'une prise électrique a chaque étage dans les parties communes du
batiment A afin de faciliter le travail de la concierge + cable réseau / data :

I. Proposition dlinstaller une prise de courant sécurisée par un verrou dans le
placard technigque de chaque étage du batiment A. Enveloppe budgétaire estimee
a4 1750 €. Raccordement dans 'armoire électrique encore & faire par Benjamin.

. Placement de parkings vélos sur les paliers

I. installer sur les paliers couverts du batiment arriere, du niveau 0 au niveau 6, a
droite de lentrée des lofts 0.1 a 6.1, deux arceaux vélos (« U » inverses)
permettant le stationnement de 4 vélos par niveau soit 28 emplacements
supplémentaires. Le colt des travaux est estimé a 160 € par arceau (fourniture et
placement)

k. Remplacement porte placard hydrant arrachée suite a la tempéte au 7°™ étage . En
attente réalisation des travaux par PARADIS DECORS.

Commande de sel pour adoucisseur : 04/2022,

m. Aménagement du local d'entretien de la concierge et de son bureau :

I. Proposition de carreler le bureau de la concierge afin de faciliter le nettoyage. et
ensuite d’acquisition armoire sécurisée. Travaux réalisés 10/2022.

En 2022, de nombreux points, travaux et activités ont également été suivis étroitement par le Conseil de
Copropriete :

1. Ascenseurs (Thyssen) :

a. Le raccordement du sterfput aux égouts doit &tre resserré — légeére trace d'écoulement.

b. Vitres ascenseurs toujours pas nettoyée par THYSSEN. Retenir une partie de la facture
annuelle de maintenance. Paiement de l'incontestablement da.

c. Nécessité de demonter la vitre de la trémie d'ascenseur afin de pouvoir nettoyer la face
extérieure de la vitre de ascenseur, ceci afin de nettoyer les coulures de ciment.

d. Placement de vitrophanies sur les vitres des 2 ascenseurs du batiment A

a. Proposition de placer des vitrophanies {cf. photo en annexe 10) sur les vitres des
2 ascenseurs du batiment arriére pour inciter les occupants a respecter la
quiétude des lieux. Il faut prévoir une enveloppe de +/- 450 € pour les 2
ascenseurs
b. Nicolas Durand prendra le lead sur ce projet.
c. En attente du remplacement de la vitre avant de placer ces vitres.
2. PV & Cogénération :Création d’une communaute d'énergie :

a. Les occupants pourraient bénéficier de 'électricité auto-produite par les panneaux
photovoltaiques pour autant qu’ils se fassent installer, gratuitement, un compteur
communiquant et cela, sans devoir créer une communauté d’énergie. La copropriéte
devra fixer un prix et signer un contrat avec I'occupants. En plus du prix préférentiel,
Focoupant bénéficiera d’une exonération des frais de réseau.

b. Pour la cogénération, c'est plus compliqué si on veut revendre {'électricité aux occupants,
car il s'agit d'une électricité non-renouvelable, et les conditions sont différentes. En
revanche, il sera possible, pour les propriétaires occupants, d'en bénéficier, sans
également devoir créer une communauté d'énergie.

. Le soucis & SBS Lofts : les panneaux et la cogénération sont sur le méme compteur. Le
facilitateur de Bruxelles Environnement doit nous revenir sur ce qu'il est possible de faire
dans ce cas.

d. La proposition de statut type « communauté » sous forme d'une ASBL sera envoyée fin
décembre par le facilitateur. Nous devrons comparer avec nos statuts et voir ce qui
devrait éventuellement &tre intégré afin d’étre considéré comme une communauté
d'énergie. lls communiqueront également un template de contrat de vente d'électricité au
sein d'une communauté. U

e. Trinergy propose d'accompagner les coproprietés afin de les aider a mettre en place une
communauté d'énergie fonctionnelle et efficace. Un rdv est en cours de planification.

3. Toiture et terrasses :
a. Etanchéité toiture + remplacement corniches et planches de rive (lead Michaél) :

SBS Lofts
Conseil de Copropriété




i Travaux en cours sous la surveillance de I'architecte Montois ;

i Pro Toitures doit encore remplacer quelque sous -faces des corniches et
également quelques faces de rives en aluminium a placer, les échelles et les
lignes de vie sont manquantes + Auvent vitré cassé doit étre remplace.

b. Probléme acoustique batiment B :

i, Placement de la toiture plate — & coordonner avec les travaux de remise en
peinture du patio.

i, Offre Pro-toitures déja signée mais projet mis en stand by.

ii. Auvent vitré — prévoir la reprise des eaux pendant que le peinture repeint
Pensemble via son échafaudage. Pro-toitures doit se coordonner avec le peintre.

iv. Michaél relancera l'architecte afin qu’il organise un appel d’offres de prix sur base
du cahier des charges gu'ils ont déja réalisé.

4. Aufres:

i. Placement de rangement le long des murs du local. Filip propose des meubles de
sa société pour réaménager le local de la concierge et son bureau. Ces meubles
seraient disponibles début décembre / mars/avril 2023.

i. Le conseil de Copropriété et Adi décident de placer les archives dans le bureau
de ia concierge.

ii. Remise en peinture des deux cages d'ascenseurs du hatiment arriére

iv. Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, en vue de réaliser un appel
d'offres de prix auprés de minimum une autre societé afin de commander et
suivre ces travaux, dans ['enveloppe budgétaire définie. Financement via le fonds
de réserve du batiment A,

1. Devis Paradis Décors : 11.000 €
2. Devis LC Touch : 22,298 €.
Proposition de commander ces travaux a la société Paradis Décors,

b. Remise en peinture des murs du patio du batiment B avant pose de la toiture plate :
demande de second devis en cours. Coordination nécessaire avec la société qui placera
la toiture plate.

c. Placement éclairage LED dans les parkings et couloirs des caves {décision d'AG):
(Lead Benjamin): Benjamin redigera un descriptif des travaux qui sera soumis a appel
d'offres par Adi. Projet mis en attente vu les autres priorités et problémes rencontrés dans
la copropriété. Budget entre 5000 € - 6000 € validé en AG.

d. Nettoyage annuel des locaux vélos + évacuation des vélos ventouses :

i, Procédure : & un jour fixé par le Conseil de Copropriété, il sera demandé aux
propriétaires de vélos de stocker exceptionnellement ceux-ci en dehors du local
vélos, afin de pouvoir le nettoyer ; Ce jour sera communiqué 2 semaines a
lavance : Si des vélos sont encore stockés dans le local le jour du nettoyage,
ceux-ci seront évacués par la concierge et la copropriété ne pourra en étre tenue
pour responsable d'éventuels degats aux vélos et/ou aux cadenas ; Par local
vélos, un jour spécifique sera attribue.

i Date au mois de mars 2023. A organiser lors du prochain CCP.

Enfin, différents projets / travaux sont & l'étude et seront proposés au vote fors des prochaines
Assemblées Génerales .

- Placement de la fibre optique.

- Chambres de visite qui suintent au -2 : 'étanchéité serait a refaire.

- Remplacement des grilles

- Nouveau revétement de sol sur les coursives : travaux a planifier dans le futur. Revétement doit
atre anti-dérapant par temps humide. Réparation des fissures et nouveau revétement de surface.
Suite a la visite avec ACOBEX le 19/11/2019, il y a lieu d'attendre les conclusions de I'expertise et
de définir les responsabilités de chacun dans le cadre de la négociation STRABAG avant que la
copropriété n'entreprenne des travaux correctifs & ses frais.

POUR LE CONSEIL DE COPROPRIETE de la Résidence SBS LOFTS
P
SBS Lofts 4 7-‘*’ /
Conseil de Copropriété
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NOTE

SITUATION DU LITIGE OPPOSANT L’ACP A STRABAG AU 07.1 1.2022

1. Eaits aénérgteurs de lg procédure

1.

'assoclation des coproptiétaires a été créée dans un contexte juridique particulier. En 2005, la société
anonyme IMMO JAMAR, propriétaire d’'un parking aérien désaffecté qui se trouvalt & I'adresse susvisée,
a 6té approchée par un agent immobilier, la S.A. IMMOLOFTS, qui lul a proposé de créer la structure
nécessaire & la transformation de son immeuble en lofts et & la revente des lofts bruts {CASCO).

Pour IMMOLOFTS, qui se prévalait d'une grande expérience en fa matigre, la maniére usuelle pour
transformer un tel immeuble en lofts était d'organiser les fravaux de transformation au travers d'une
copropriété, s'agissant de travaux aux parties communes de I'mmeuble, En substance, au liev de réaliser
une promotion immobiligre classique, cest association des copropriétaires qui a agl comme maitre
d’ouvrage.

2,

Dés 2006, IMMOLOFTS a donc entrepris de metffre en place, en tant que Project manager, une équipe
capable de mener le projet & bien, dénommée fa « Bouwteam . Figuraient parmi celle-cl, I'entreprise
générale, la SA STRABAG, I'architecte, le Bureau Montois et Partners, IMMOLOFTS en tant gue project
manager, les ingénleurs de stabilité et de technicues spéciales, le coordinateur de chantier et le syndic.

Sept contrats ont ainsi 6té signés :
- SA STRABAG : entreprise générale :
- Bureau MONTOIS : architecte :
- IMMO-LOFT : coordination de promation :
- VAN WETTER : ingénieurs :
- SOLIREMY : études techniques ¢
- SERVICO : coordination de chantier :
- MULTIRENT : syndic {mission relative aux parties communes) :

3.
Le 21 décembre 2011, un conirat de transaction a été conclu entre ['association des copropriétaires et

la société STRABAG, enfrepreneur général, dans le cadre de la réception provisoire des travaux.

Ce contrat énumére une série de remarques qu'il appartient & l'entrepreneur général de solutionner. Les
travaux & entreprendre pour remédier aux remarques sont répartls en quatre catégories chiffrées,
lesquelles déterminent un solde de 387.488,80 € TV.AC. ou 359.672,44 € HTV.A. & payer par
I'association des copropriétaires & la société STRABAG, peur solde de tout compte. ‘

Le contrat de transaction détermine les modalités de ce paiement et le calendrier des travaux. |i désigne
le Bureau d'architecie MONTOIS PARTNERS pour sutvelller et vérifier les travaux de réparation. Il a été
convenu gue le Bureau MONTOIS PARTNERS devait communiquer son accord sur Papprobation partielle
ou totale des travaux de réparation. L'association des copropriétaires devait ensuite s'acquitter du
paiement du montant fransactionnel, selon les stipulations suivantes :




«

- Lorsque l'intégralité des travaux relatifs & un des Groupes de Remarques sera exécutée ef vérifiée
selon la procédure de I'article 1.3(a) du Confrat, le Moiftre d’Quvrage paiera & I'Entrepreneur
Général 80 % du montant attribué au Groupe de Remarques en cause.

- Lorsque Virtégralité des travaux pour remédier aux Remarques sera exécutée ef vérifiée selon la
procédure de I'article 1.3(a) du Contrat, le Maire d’Quvrage paiera & I'Entrepreneur Général 20
9% du monfant aftribué au Groupe de Remarques, soit le montant de 67.400,00 EUR TVAC.

- Le Maftre d'Ouvrage paierda ces montants dans les huif jours auvvrables de la dote de la vérification,
& défauf de quoi les montants impayés seront augmentés de plein droit et sans mise en demeure
préalable des intéréts au faux d'intérét légal ».

4.
Non seulement la s société STRABAG n'a pas encore remédié & IFensemble des remarques consignées

dons le confrat de fransaction susvisé, mais de nouveaux désordres sont apparus.

Le Bureau d’Etudes et d’Expertises ACOBEX SPRL a été mandaté par ['association des copropriétaires
afin de décrire différents désordres affectant la stabilité et la pérennité de Pimmeuble.

> Rapport préliminalre de visite technique du 19.1 1.2019:

Cet avis préliminaire porte sur P'état des coursives situées en périphérie du patio du bétiment
arriére de la copropriété. Ce btitiment — désigné bétiment A — compte un ensemble de coursives
sur six niveaux. Ces coursives sont constituées d'éléments en béton armé préfabriqué. Diverses
coursives sont constituées de caillebotis posés sur structures métalliques. Le rapport reléve que :

1} Au niveau des coursives en béton préfabrigqué :
—  Les dalles présentent d'importantes fléches, de Fordre du double, veire du triple,
des flaches acceptables suivant les normes ;
—  Des microfissures sont apparues sous les nervures des éléments en béton, tant cdté
jour que cbté mur ;

—  Des microfissures verticales sont apparuves sur la face avant des bandeaux ;
—  Des différences de niveaux existent au raccord entre éléments préfabriquées ;
- Des garde-corps sont fixés suivant Phorlzontalite, mals sur des bandeaux montrant
une fléche Importante. Quelgues garde-corps montrent un fléchissement ; -
—  Les revétements de fagade et coursives sont fissurés ;
—  Le revétement de dalles, aux raccords entre dalles et console, sont fissures ; [}
—  Lle revétement de dalles, aux raccords entre élémenis préfabriqués sont fissurés ; o
—  Un fdiengage et/ou écaillement des revétements de dulles est constaté ;

2) Auniveau des coursives & structure métallique :

Les coursives constituées de caillebottis métalliques posées sur une struciure constituée de
povutreiles montrent un fléchissement. La rotation de l'équerre de fixation des pouirelles
de support semble &tre & l'origine du désordre.

Cette situation induit une torsion de la structure, et un basculement de l'ensemble des
&léments (caillebottis et garde-corps). Le dénivelé est de +/- 3 & 4em sur 80cm,

Au terme de ces constatations, les conclusions provisoires suivantes ont été émises par le Bureau
ACOBEX :

{«
1) Coursives en béfon :

Il y a lieu de convoquer les consfructeurs de l'ouvrage dans les plus brefs délais (le Promofeur,
V'Architecte, I'ingénieurs, PEntrepreneur principal et son sous-traitant ayant préfabriqué les
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2)

coursives) pour recevoir les informations sur les armatures et épaisseurs des éléments en béton
mis en ceuvre.

Lors de cette réunion confradictoire, il faudra déterminer quels sont les causes du fléchissement
anormal (section et positionnement des armatures et/ou épaisseur et constitution du béton).

Daés réception des éléments, des remédes appropriés devront étre définis afin de les metire en
ceuvre sans auire délai,

Les remédes pourront prendre plusieurs formes ; par exemple, soit remplacer les coursives soit
les relever et interposer un élément intermédiaire (portique, censole, ...}, D'uuires solufions sont
envisageables.

Dans ce dernier cas, il foudra en outre prévoir une couverture par un élément dtanche et un
coating sous I'ensemble des &lémenis en bétons afin de colmater les microfissures pour éviter
Voxydation des armafures.

Dans I'hypothése oo la réunion ne pourrait pas avoir lieu & bref délai, il y a aura lieu de placer,
& titre de sécurité, un support infermédiaire provisoire dans V'axe central des coursives.

Coursives métalliues :

A Poccasion de la réunion prévue plus haut, il y aura lieu d'envisager quelle solution est & metire
en ceuvre pour redresser les coursives méfalliques.

B Déme rapport préliminaire de visite technique :

Ce rapport porte sur une analyse compléte des vices et malfagons encore présents dans
Iimmeuble. Les désordres suivants sont relevés :

1. Bétiment B {avant) :

~  Local compteurs : plusieurs problémes dus & une pression trop grande ;

—  Verrlére au-dessus du patio : absence de systéme de récupération des eaux
pluviales de la verriére ; les raccords entre verriére et murs de fagade ne sont pas
&tanches ;

—  Passage cocher : pente incorrecte, absence d'avaloir.

2. Bétiment A (arriére] :

—  Désolidarisation et affaissement des clinckers dans la cour ;

— Dégradation accélérée du revétement de surface des marches enfre la cour et le
patio arriére ;

- Dégradation des murets du bac & plantes & gauche de la rampe de garage, en
raison de 'absence de membrane d’étanchélté et de systéme d'évacuation des eaux
ou de trop-plein ;

—  Stagnation d'eau au pled de 'ascenseur avant, en raison d'infiltrations par le mur
et par le sol ;

— Infiliration d'eau dans le local chaufferie ;

- Désordres au niveau de la couverture entre le patio et les parkings ;

— Infiltration d'eau dans les murs de sous-bassement des parkings ;

—  Défaut au niveau de la récolte des eaux provenant de la gouttiere de la propriété
voisine, contre te nouveau mur au fond des parkings ;




—  Probléme au niveau de la récolte des eaux de ruissellement dans les parkings et les
caves ;

— Un renfort de lintecu doit &fre mis en place au niveau de la porte de secours dans
le couloir des caves ;

—  Détanchéité des chambres de visite sous les bacs & plantes doit &tre vérifiée et
corrigée ;

_  Des déformations sont constatées au niveau des éléments de structure et de
couverture des coursives ;

—  Les revétements de sol ne sont pas stables au niveau des finitions de I'escalier autour
de Pascenseur ;

—  Une remarque, identique & la précédente, est faite au niveau de la rotonde de
I'escaller autour de I'ascenseur avant du patio ;

— Les portes sur les patiers entre ascenseurs avant et pafio ne sont pas pourvues du
systéme de fermeture adapté ;

—  De I'humidité est constatée dans les arches de séparation entre les couloirs d'accés
enire ascenseur avant ef coursives ;

_  Des coulées et infiltrations d’ecu sont constatées dans les murs de fagade sous le
bandeau de toiture ;

—  le systéme d'éclairage des parties communes extérleures n’était pas adapté ;

- Des infiltrations sous la dalle du patio au niveau de I'ascenseur vers les parkings

" arrigres sont constatées ;

Des remarques complémentaires sont encore notées

5,

Ces vices et malfacons relévent de fautes de conception, d'exécution et de contréle de Pexécution, ils
affectent le gros ceuvre et revatent un caractére de gravité de nature & affecter lo solidité et la pérennité
de Pédifice.

Ces vices ef malfagons engagent dés lors la responsabilité des consiructeurs et relévent tant de la

responsabilité de l'entreprise générale STRABAG, que celle de Parchitecte MONTOIS PARTNERS
ARCHITECTE, de la société SGIINGENIEURS et du Bureau d'études techniques, SOLIREMY.

2. Citation principale et action en garaniie

1.

Faute de solution amiable, et le délai de garantie décennale étant sur le point d'expirer, 'association
des copropriétaires n'a eu d'autre choix que d'introduire la procédure judiciaire afin d'interrompre le
délai de prescription et de solliciter la condamnation des constructeurs & remédier aiix désordres, ou, &
défaut, d'obtenir leur condamnation & payer les dommages et Intéréts correspondant & ces travaux.

La citation Introductive d'instance a été signifié le 20.06.2020 aux parties STRABAG, MONTOIS
PARTNERS ARCHITECTE, SWECO {anciennement SGI INGENIEURS) et SOLIREMY.

Avant qu'il ne soit statué sur le fond, l'association des copropriétaires o sollicité qu'un expert judiciaire
soit désigné.

2.
La société STRABAG a assigné la société STAALBETON en intervention et en garantie.




3. Mise en état

1.
Une ordonnance de mise en état a &té rendue par le Tribunal fe 25.09.2022. Celle-¢i détermine le calendrier

de la procédure, c'est-a-dire quelle fixe les dates auxquelles les conclusions principales, additionnelles et de
synthése de chacune des partles devront étre déposées.

Chagque pariie disposant d'un délai d’un mois, et, compte tenu du nombre de parties & la cause, le calendrier
déterminait comme premiére date le 30.10.2020, les derniers écrits devant &tre déposés le 04.12.2021.

Uatfaire &tait ensuite fixée en date-relais, & I"audience du 10.12.2021. Au cours de celle-cl, le Tribunal n'a
pas examing le fond du dossler, mais a uniquement vérifié que l'affaire était en état d’étre fixée pour les
plaideiries.

2.
Le tribunal o souhaité que deux cudiences soient consacrées au dossier, au vu du nombre de parties
intervenantes, et du volume des dossiers et des écrits.

Compte tenu de 'encombrement des réles, ce n'était pas chose aisée de déterminer une telle fixation.

La cause est fixée pour étre plaidée aux audiences des 15.05.2023 {pour 180 min) et 22.05,2023
{pour 90 min).

3.
A ce stade, il s’agit toujours de plaider en vue d'obtenir la désignation d'vn expert judiciaire.

Le jugement devrait &re renclu un mols aprés les plaidoiries, mais I'échéance va coincider avec les

vacances judiciaires. En outre, au vu du volume des écrits et de I'épaisseur des dossiers de piéces, 1l est
vraisemblable qull faille attendre plusieurs mois aprés les plaidoiries avant d’obtenir la décision,

4. Prétentions des différenfe§ parties

1.
Il est impossible de synthétiser dons une note fes dizaines de puages de contestations formées de part

adverse.

Les conclusions déposées pour |'association des coproprietaires ont &té communiquées au syndic, de méme
que foutes les conclusions regues des parties adverses.

2.
Les demandes des différentes parties sont

{1} Demande principale de I'association des copropriétaires

L’action introduite par I'association des copropriétaires tend & entendre :

Recevolr la présente action et la déclarer fondée.




Ceondamner in solidum des parties STRABAG, MONTOIS PARTNERS ARCHITECTE, SWECO (SGlI
INGENIEURS) et SOLIREMY & payer & la concluante une somme de 1 € provisionnel sur un
dommage & estimer en cours d'instance, & titre de réparation des vices et malfagons affectant la
construction de l'immeuble.

Avant dire droit, sur pied de larticle 19, al 3 CJ, entendre désigner en qualité d’expert un
architecte, avec pour mission, en faisant application des articles 962 et suivants du Code judiciaire,
en s'enfourant de tous renseignements utiles :

" De se rendre sur les lleux du litige Boulevard Jamar, n® 19 & 1060 Saint-Gilles;

= De prendre connaissance des expiclations des parties et de Jeurs dossiers invenioriés,
rassemblant tous les documents pertinents qui ful seront remis ;

x De visiter et d'examiner l'immeuble litigieux ;

b De relever et de décrire les désordres dont fait &tat la partie demanderesse

u D'en rechercher e d'en déterminer les causes ;

" De dire, notamment par rapport aux régles de l'art et aux conventions des parties, si ces

désordres résultent de vices, manquements ou malfagons imputables o des fautes de
conception, d’exéeution, de contrdle de Pexécution ou de conseil des parties défenderesses
ou de l'une d'elles ;

x De déterminer, poste par poste, les fravaux nécessaires pour y remedier en évaluant leur
colit et leur duréde, ainsi, s'il échet, que les moins-values persistantes ;

u D'évaluer tout préjudice subl ou & subir par la partie demanderesse, en ce compris les
troubles de jouvissance ;

= De fournir au Tribunal toutes les informations utiles pour la solution du litige ;

= De tenter de concilier les parties et, & défaut, de faire du tout un rapport motivé, aprés

en avoir communiqué cux parties les préliminaires contenant un relevé des opérations
effectuées ainsi que des rapports de réunion dressés et des pléces regues, ses constatations
alnsi que son avls provisolre, et avoir répondu & leurs cbservations éventuelles, & dépoaser
au greffe de ce Tribunal sous la fol du serment.

$'entendre condamner les pariies STRABAG, MONTOIS PARTNERS ARCHITECTE, SWECO (SGI
INGENIEURS) et SOLIREMY in solidum au paiement des entiers dépens de ['instance en ce compris
Pindemnité de procédure ;

S'entendre déclarer le jugement & infervenir exécutoire par provision, nonchstant tous recours,
sans caution et avec 'exclusion du cantonnement ;

(2) Demande reconventionnelle formée par la société STRABAG & l'encontre de FACP

A titre reconventionnel, la société STRABAG postule la condamnation de I'association des copropriétaires
au paiement d'un montant de 127.721,87 EUR TVAC, montant & majorer des intéréts de retard & partir
du 9 mai 2016 sur la tranche de 95.385,16 EUR TYAC, et & majorer des intéréts de retard & partir du
15 mars 2010 sur la tranche de 32.336,71 EUR TVAC, puis des intéréts judiciaires & partir du jugement
& intervenir jusqu'd la date de parfait paiement.

A titre reconventionnel, la société STRABAG sollicite par ailleurs que le Tribunal déclare que la réception
définitive o eu lleu le 27 juin 2072.

(3) Demande reconventionnelle formée par le Bureau MONTOIS & Pencontre de 'ACP

1

le Bureau MONTOIS postule, & fitre reconventionnel, la condamnation de Fassociation des
copropriétaires au paiement :




—  D'un solde d'honoraires de 14.194,21 EUR, & majorer des intéréts & compter du 31.12.2013 et
ensuite des Intéréts judiciaires ;
—  Des honoraires pour I'étude d'une salle de Fitness, d'un montant de 5.000 EUR HTVA.

(4) Demande en intervention et garantie formée par la societé STRABAG

La société STRABAG postule la condamnation de la société STAALBETON & intervenir dons la présente
procédure et I'expertise [udiciaire qui seralt prononcée, ainsi que lo condamnation de la société
STAALBETON & garantir la société STRABAG BELGIUM de toute condamnation qui seraif prononcée 4
son encontre, en principal, frals et intéréts, ainsi que sur demande divecte, dont le montant est fixé & 1,00
EUR provisionnel,

(5) Demandes subsidiaires des parties défenderesses

Les parties STRABAG, MONTOIS et SWECO sollicitent une modification de la mission d'expertise
judiciaire, dans I'hypothése ol le Tribunal de céans faif droit & cette mesure d'instruction sollicitée par
P'association des copropriétaires.

Bruxelles, le 07.11.2022,

Anns VRANCKX
Avoeat

Avenue de Brogueville 11672
B-1200 Bruxelles

+322 77922 00

AL PHAITURDS +32 479 58 00 79
‘ - ; vy av(@alphajuris.be

P S R A LN

SPRL AVOCATS VRANCKX DELABAYE
BCE. 0636.996327
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ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES

RAPPORT DE CONTROLE DES COMPTES

Exercice 2022

Nous, Jorge Canovas, et Jo Van de kerkhove, déclarons avoir procédeé au contréle des comptes de la
copropriété « SBS Lofts ».

Le contrdle des comptes a été effectué en mars 2023 en présence de son syndic, Denis Wilmart. Les
factures et les extraits de compte ont été présentés et vérifiés lors de ces réunions.

Nous avons recu du syndic les informations nécessaires & I'exécution de notre analyse et avons
examiné en profondeur e bilan, le compte de résultats, le décompte annuel des charges, le relevé des
frais, le journal des opérations diverses, le grand livre des comptes et les balances propriétaires et
fournisseurs.

Au cours de notre analyse, nous avons eu des doutes sur certaines factures, dont les suivantes :

> Cahinet juridique Vancutsem : manque de justification détaillé dans les factures de 'année et
des explications détaillées sur certains services.
» Syndic a4i : manque de justification des services fournis {facture A4i 0245)

Pour ces raisons, on a eu une réunion avec 'avocat Vancutsem et le syndic le 23 mars 2023. Les
justifications parvenues nous ont semblés raisonnables, mais pour le futur nous demandons plus de
clarté sut Jeur facon de facturer (voir nos recommandations a la fin du texte).

Sur les autres services, nous remarguons [e suivant :

% Les frais administratifs de la copropriété restent - trop - élevés. Entre autres, on dépense prés
de 2000 € dans les actions nécessaires autour de la AG : envoi de convocation (3003 pages
imprimées), bulletins de vote et feuilles de présence {1166 pages imprimées), lettres
recommandées, enveloppes...

% Electricité des communs ; méme si on a beaucoup épargné avec l'installation des panneaux
photovoltaiques, la facture des espaces communs reste élevée et certaines épargnes
pourraient étre étudiés.

A notre avis, compte tenu des remarques qui précédent et des dispositions légales et réglementaires,
les comptes cl6turés au 23 février de 2023 représentés par le bilan, le compte de résultats et le
décompte annuel des charges communes & la méme date donnent une image fidéle du patrimoine et
des résultats de I’Association des Copropriétaires.

En conséquence, nous recommandons a '/Assemblée Générale des Copropriétaires d’approuver les
comptes de I'Assaciation.

En complément de notre recommandation, nous nous permettons de suggérer également les points
suivants :




'y

»  Aucune facture ne devrait 8tre payée sans mention détaillée des services facturés, en
particulier les services juridigues et a4i. Ceci afin de faciliter le suivi ultérieur et éviter toute
confusion. , ’

» Implémenter des actions dirigées & diminuer les couts des frais administratifs, par exemple :
diminuer les envois postales (spécialement les lettres recommandées), diminuer les frais de
photocopies, et digitaliser encore plus la vie de la copropriété.

» Explorer les actions visant & réduire la consommation d'électricité dans les parties communes.

Nous nous tenons a votre disposition pour toute information complémentaire.
1
Bien cordialement

Jo Van de kerkhove
Jorge Canovas

Digitally signed ﬁl’
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ACP SBS-Lofts
Boulevard Jamar, 19
1060 BRUXELLES
N° ent. : 0892 808 289
Exercice : du01/01/2022 au 31/12/2022

Bilan aprés répartition au 31/12/2022

ACTIF

PASSIF

2300000 - Installations PV, étanchéité
toiture et cogénération

3400000 - Stock de télécommandes

3400010 - Stock de cartes d'accés

3400020 - Stock clé local
vélo/poubelle

4000000 ~ Propriétaires
4922000 - Frais privatifs a régulariser
5300000 - Compte épargne
GKCCBEBB BE41 0882 8439 5810
5500000 - Compte vue
GEBABEBB BE5S8 0016 5014 2879
GKCCBEBB BE8SO 0689 3560 8877
5700000 - Caisse concierge

296 929.00

3030.19
253.34

84.85

-57 823.39

69.52

266 485.19
266 485.19

288 648.55
192 225,86
96 422.69

500.00

1000000 - Fonds de roulement
1500200 - Réserve produits divers

1600000 - Fonds de réserve général
1600001 - Fonds de réserve batiment
A

1600002 - Fonds de réserve batiment
B

1600003 - Fonds de réserve parking
1600004 - Produits & charges
certificats verts

1600005 - Réserve pour overhal de la
cogénération

1620001 - Provisions pour travaux -
créance Strabag

1620007 - Provisions pour travaux -
créance Montois

4200000 - Crédit bancaire PV,
&tanchéité toiture et Cogénération

4400000 - Fournisseurs
4999000 - Compte d'attente

59 928.93
3221.72
32 260.04

126 575.49

12 057.50
20 545.00

88 439.27

12 000.00

91 777.43

17 175.00

318 569.29

6 943.57
8 684.01

798 177.25

788 177.25
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Braine-L.'Alleud, le 31 mars 2023.

Adl
power SPRL

ACP SBS Lofts
Avenue du Cadre Noir, 15 1
1420 Braine-L'Alleud Boulevard Jamar 19
02 387 57 87 1060 Bruxelles
info@gpower.be
BE0B68446992
BE45 0018 0440 2989

Madame, Monsieur,

Voici une offre budgétaire relative & une installation photovoltaique.

Notre compréhension de vos besoins

Installation de panneaux photovoltaiques sur le toit de votre immeuble sur les parties encore
disponibles.

Vous avez une installation existante d’une puissance de 30kVA. La loi oblige le placement
d'une armoire de découplage pour toute installation supérieure a 30 kVA. Ce sera le cas
avec cette extension.

Nofre proposition

Nous vous proposons d'installer 115 panneaux Sunpower full black P6 410w (47150 Wc)
pour une production annuelle estimée de 43900 kWh.

Nous vous suggérons la mise en place d'une communauté d'énergie afin de faire bénéficier
les copropriétaires de I'électricité renvoyée dans le réseau. Info via ce lien :
https://environnement.brussels/thematiques/batiment-et-energie/energie-verte/partage-
delectricite-mutualiser-lenergie-renouvelable-locale

Cette offre est établie sur base des renseighements que vous nous avez
communiqués. Elle pourrait étre revue suite a une visite des lieux en cas d’accord de
principe, notamment en ce qui concerne les surfaces utilisables.

Notre engagement pour l'installation

Liinstallation est réalisée par une de nos équipes internes. Nous ne faisons jamais appel a
de la sous-traitance belge ni étrangére.
| es délais d'installation sont maintenant septembre-octobre 2023.




Schéma d’implantation




Solution 115 panneaux Sunpower 410w

Nous avons opté pour 115 panneaux Sunpower full black P6 410w ef 2 onduleurs SMA de
20 kva pour une production annuelle estimee de 43900 kwh.

Ces panneaux sont garantis 25 ans et gardent un rendement trés élevé pendant ces 25 ans.
es onduleurs sont garantis 5 ans.

Sans communauté d'énergie, 'installation serait amortie dans la 6™ année, en tenant
compte des certificats verts (& 80 euros) et d'une autoconsommation des communs de 25%.

Avec une communauté d’énergie autoconsommant 45% de la production a un prix de 15
cents par kWh, l'installation serait amortie dans la 5°™ année, en tenant compte des
certificats verts (4 80 euros) et d’'une autoconsommation des communs de 25%.

Cela ne prend pas en compte les bénéfices réalisés par les participants a fa communaute
d'énergie.

Onduleur SMA STP X 20-50 2 3395,00 6790,00
Panneau Sunpower P6 full black 115 325.00 37375.00
410w

Armoire de découplage 125A

(4x32A) 1 8500,00 8500,00
Rails et fixations 10235,00
Compteur vert, Ciblage, Cible

Solla.lre, Ca'b'le d’mstalla’tmn, ‘ 2649,00
Boitiers, Disjoncteurs nécessaires

pour protection de Pinstallation

Placement et racfcordement des 5200,00
panneaux avec lift

Réce‘pt.ion e? démarches 300,00
adminstratives

TVAG% .' : . - 4262’94 K
Total = 0o e ] e e 7531 ] 04




Résultats

Annde Electricite Certificats vert ©MMUNAUEE | tabilit
Production pconsomma Prix au KW lvenu autcconjevenu injectio) d'énergie
installation -75311,94
1 43900 10975 0,55 5036,25 1646,25 5970,40 0,00 -51659,04
2 43281 10820 0,57 6129,67 1623,04 5836,22 0,00 -48020,11
3 43108 10777 0,58 6288,31 1616,55 5862,67 0,00 -34252,58
4 42935 10734 0,60 451,05 1610,08 5839,22 0,00 -20352,23
5 42764 10691 0,62 6618,00 1603,64 5815,86 0,00 -6314,73
6 42593 10648 0,64 6789,28 1597,22 5792,60 0,00 7864,37
7 42427 10606 0,66 6964,98 1550,84 5769,43 0,00 22189,62
8 42753 10563 0,68 7145,24 1584,47 5746,35 0,00 36665,68
g9 42084 10521 0,70 7330,16 1578,13 5723,37 0,00 51297,34
10 41915 10479 0,72 7519,86 1571,82 5700,47 0,00 66089,49
11 A1748 10437 Q0,74 F714,48 1565,53 0,00 75369,50
12 41581 10395 0,76 7914,13 1559,27 0,00 84842,90
13 A1414 10354 0,78 8118,94 1553,04 0,00 94514,88
14 41249 10312 0,81 8329,06 1546,82 0,00 104390,76
15 41084 10271 0,83 8544,62 1540,64 0,00 114476,02
16 40919 10230 0,86 8765,75 1534,47 0,00 124776,24
17 40756 10189 0,88 8992,61 1528,34 0,00 135297,19
18 40593 10148 0,91 225,34 1522,22 0,00 146044,75
19 40430 10108 0,94 9454,09 1516,13 0,00 157024,97
20 40269 10067 0,96 709,02 1510,07 0,00 168244,06
21 40107 10027 0,99 9960,29 1504,03 G,00 179708,38
22 39947 9587 1,02 10218,06 1498,01 G,00 191424,45
23 35787 9547 1,05 10482,51 1492,02 G,G0 203398,98
24 39628 9507 1,09 16753,79 1486,05 0,60 215638,82
- 39470 9867 1,12 11032,10 1480,11 0,60 ; :

Cette offre est valable jusqu’au 30/04/2023.

Je reste a votre disposition pour toute information complémentaire.

Lauro Alain,
Administrateur.




Offre spéciale lancement :
licence gratuite pour
SMA Dynamic Power Control

Production maximum .

System Managerintégré ~  Sécurité garantie. ' Davantage de flexibilité

* Surveillance ot contréle i‘usql‘i‘ﬁ .7« Prolection contre les arcs électiques * " * Rendement opfimisé gréice au * 3 MPP trackers
5 onduleurs [max. 135 k¥A} inclus SMA ArcFix systéme SMA ShadeFix intégeé * Courant d'entrée élevé pour des

* Accés direct au Sunny Portal * Protection contre les surfensions DC * Diagnosiic de courbe Y parneaux pholovaliaiques &
powered by ennex0OS + Protection simplifiée du réseau ef *+ SMA Smart Connecled hautes performances

+ SMA Dynamic Power Contral des installations * Medularité pour l'ajout ullérieur de

fonctions de gestion de 'énergie

SUNNY TRIPOWER X 12/15/20/ 25

Intelligence intégrée pour un systéme paré pour I'avenis

Le nouveau Sunny Tripower X est une solution innovante destinée aux insiallations photovoltaiques commerciales, industrielles et
terticires. La fonction System Manager intégrée avec accés direct au Sunny Portal powered by ennexOS surveille jusqu’d cing
onduleurs SMA et un compteur d'énergie, 1 assure la régulation dynamique de la puissance active et réactive via SMA Dynamic
Power Control, Grace & une large plage de fension d’entrée et & une grande capacité de courant d'entrée, if est compatible avec
les panneaux photovoltaiques & hautes performances de nouvelle génération. Le nouveau design assure un refroidissemeni efficace
des composants &lectroniques et maximise dinsi la durée de vie du Sunny Tripower X,

L mise en service est rapide, simple of centralisée pour fous les appareils du systéme. Au quotidien, les utilisateurs bénéficient de
salutions logicielles intégrées : SMA ShadeFix opfimise la production d'électricité méme en cas d’ombres poriées, SMA ArcFix/R

détecte efficacement les arcs éleciriques et permet ainsi d'éviter les incendies.




Caractéristiques techniques

Entrée {DC)

Puissance max. du générateur photovolidique

Tension d'enirée max.

Pluge de tension MPP

Tension d'enlrée assignéa

Tension d'enirée min. / fension d'enirée de démarrage
Courant d'enirée max, par MPP tracker

Courant de courkcireuit max. par MPP tracker

MNombre de MPP frackers indépendanls / strings par MPP tracker
Sortie (AC)

Puissance gssignée (pour 230'Y, 50 Hz)

Puissance apparente nominale / Puissance apporente max.
Tenston nominale AC- : :
Plage de tension

Fréquence du réseau AC / plage

Fréquence de réseau assignée / Tension de réseau assignée
Courant de sortie assigné / Courant de sortie max.
Phases d'injection / beme AC

Facteur de puissance & la puissance assignée / facteur de déphasage réglable

Taux de distorsion harmenique (THD)

Rendement

Rendemenl max./rendement evrop.*

Disposilifs de protection

Dispositif de déconnexion célé enirée

Survelllance du défaut & la terre / Surveillance du résaau

Profection inversion de pelarié DC / Réslslance aux courls-circuits AC
Dispositif de susveillance des couranis différentiels et de défaut
Classe de protection (selen CE1 621091} / Catégorie de surtension
{selon CEl 621091} C i )

Prolaction contre tes arcs dlectriquas {AFCl} / Diagnosiic da courbe 1V
Parafcudre DC {type 2, type 1/2)

Carackéristiques générales

Dimensions {L/H/P}

Poids

Plage de température de fenclicnnement

finissions sonares, meximale {1 m}

Aulaconsommation [nuit) )

Topologie / sysiéme de refreidissement

Indice de prolection {selon CEl 60529)

Classe climatique {selon CEl 60721-3-4)

Valeur maximote admise pour I'humidité relative de 'air [sans condansation]

Equipement / Fonction / Accessoiras
Raccordement DC / Raccordement AC
Affichage DEL {élal/erreur/communication]
Inferface : Ethernal/WLAN/RS485
Protocoles de données : SMA Madbus / SunSpec Medbus / Spaedwire
Relais mublifonction / Emplacemant pour module supplémentaire
MNombre d'enirées numériques
Type de montage
SMA ShadeFix / Integrated Plant Conirol / @ on Demand 24/7
Compalible offgrid / Compatible SMA Hybrid Contraller
Garanlie: 5/ 10/ 15 /20 ans
Cerlificalions ef homologaliens {aulres sur demande)
Fonction System Manager
Nombre telal d'appareiis pris en charge, dont :
Nombre max. denduleurs photovoliciques pris en charge
Nombre max. de compleurs d'énergie pris en chargs
Puissance nominale meximals de linstallation fournie par fes onduleurs
phatovoliaTques [puissance nominale AC)
Mise en service centralisée da tous les appareils du systéme
Paramélrage & dislance des appareils SMA avec le Sunny Porlal powered
by ennexOS =
Commercialisction direcle via SiaA SPOT [Allamagre)
SMA Dynamic Power Conlrol [p. ex. Zero Feed in / G{UY}
Désignation du type

- ﬁquipamenl deséia O Oplion —Mondisporibls  « STC »- Condifions da test standard  Données valobles en conditions nominales  Version : 03/2022

Accessoires
SMA SMA

Sansor Module % Modulas R5485
MD.SEN-40 | MD.485-40

Sunny Tripower Sunny Tripower Sunny Tripower Sunny Tripower
X12 X15 X320 X225
18000 We STC 22500 We STC 30000 We STC 37500 We 5TC
1000Y
206 Va 800V 275V a 8OOV 340V 2800V 430V a 800V
570V
150V /188 Y
24 A
35A
3/2
12000W 15000 W 20000 W 25000 W
12000 VA/12000 VA 15000 VA/15000 VA 20000 VA/Z0000 VA 25000 VA/25000 VA
200Y/380V; 230V/400V;  240V/415V
176V a275V /304 a 477V
50Hz/44 Hz a 56 Hz
60Hz/54Hz & 66 Hx
50Hz/230Y
174 A7 36,6 A 21,7 A7 366 A 294 /36,6 A 36,2A/7366A
3/ 3{NWPE
1 /0,8 inductif & 0,8 capacitif
<3%

83% /977 %" 98,3% /977 %" 98I %/ 979 B 98,3%/7/980%"
Y
./

/o
.

I/ACH;DC: I
LA b
o]

728 mm /762 mm /266 mm |28,7 In/30,0in /10,5 in}
) 35kg (77 |b)
95 °Ca+80 °C [<13 *Fa+140 °F)
: <65 dBlA)
<5W
" Pas de séparalion galvanique / OptiCool

ST ps
4K26
100 %

SUNCLUX / Borne & ressort
.
o 2pois) /8 / O+
e/a/0
® /(1 por]
&
Montage mura!
a/n/a
*/e
s/o0/0/0
VDE ARN 4105/4110:201 8, EN 50549-1/2:2018, CE, UKCA

-]
5
1

135 kVA

oO® & &

8TF 12-50 STP 15-50 STP 20-50 5TF 25-50

*} provisoire  * *] Prise en chorge & pariir dw T3/2022

Parafoudre DC
{iype ) : DC_SPD_KIT7. 1172
(Type 1} : DC_SPD_KIT6-10

Cache pour raccord

CjE
DCTERM-COVER




Makihg the o

exceptional

Engineered for
Performance

» Smaller cells stay cooler when
shaded, extending panel life?

+ Advanced encapsulant
minimizes degradation from
environmental exposure

+ Conductive adhesive defends
against daily temperature
swings

+ Redundant cell connections
create flexible paths for
continuous electricity flow

sunpower.maxeon.com

PRELIMINARY DATASHEET

PERFORMANCE 6 BLK | 395-415

With a sleek black design that elegantly blends into
any roof, the SunPower Performance 6 BLK panel
utilises high efficiency 210mm solar cells with
current-collecting wires on the cell face to deliver
more lifetime energy over standard solar paneis.

Backed by an industry-leading warranty and an estimated 35-year useful
life,* SunPower Performance panels wrap conventional front contact cells

with 35 years of materials, engineering and manufacturing expertise to
mitigate the reliabifity challenges of Conventional Panel design.

Durability that Translates to More Energy

Engineered to stand up to environmental stresses such as shading,
daily temperature swings and high humidity, the SunPower
Performance 6 panel delivers more energy in the same space over 25
years compared to Conventional mono PERC Panels.

A Track Recerd of Innovation Leadership

SunPower Performance panels represent the most deployed
shingled cell panel in the industry—innovation protected by a
growing portfolic of patents worldwide.?

6+ GW
Deployed

60+

Countries

A Better Product. A Better Warranty.

Each SunPower Performance panel is manufactured with the confidence
to deliver more energy and reliability over time—and backed for 25
years hy the SunPower Complete Confidence Panel Warranty.

« Year 1 Minimum Warranted Power Output 98.0%
» Maximum Annuai Degradation 0.45%
- Year 25 Minimum Warranted Power Output 87.2%
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Numérotation actuelle

e Lanumérotation actuelle suit les appartements du A0.01 au B5.2

e Sion cherche le numéro de sonnette d'un appartement, il existe une logigue:
o 14 x étage - 1 (5i ce n'est pas le niveau O car il n'y a pas de 0.13) + numéro d'appartement + 1 (si un
appartement supérieur ou égal au 5B)

Appartement Calcul Sonnette

A0.03 14x0+3 3

A1.12 14x1-1+12+1 26

A4.05A 14x4-1+5 60

AB.10 14x6-1+10+1 94

e Le numéro de la sonnette ne correspond pas au huméro de 'appartement.

&

Proposition de nouvelle numérotation

Le numéro de sonnette correspond Cas particuliers, on remplace les B par des 8.

a celui de appartement. o les 5B du batiment A
e le batiment B, qui posséde déja un
Pour le batiment A: panneau dédié pour leurs sonnettes

: Appartement Sonnette proposée Appartement Sonnette proposée
A0.03 3 A0.05B 58

A1.12 12 1 A4.05B 4058

A4.05A 405 | B3.02 8302

AB.10 610 | B5.02 8502
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adi

- - 000 A
De: Carole <carolebrezillon@gmail.com>
Envoyé: lundi 13 mars 2023 23:.08
A: adi
Cc Clément Cloom; Goetynck Michaél; ccpjamar@googlegroups.com
Objet: Re: Jamar Kids corner &> ordre du jour prochaine AG
Piéces jointes: image001.png

Bonsolr,
Merci pour ces informations.
Voici une proposition :

1 - Modification de l'article 40 alinéa & du ROl avec I'ajout en gras dans le texte suivant : "Tous les jeux ou ébats enfantins, sont
interdits sans surveillance dans tous les lieux communs et notamment dans 'entrée des garages et hall d'entrée.”

2 - Proposition de symboliser un espace enfants entre le composte et le portillon pour dissuader de maniére non agressive des
personnes qui souhaiteraient s'y attarder plus que de raison. Tout en offrant un cadre de jeux plus accueillant & nos petits habitants.
3 - Mise en place de panneaux ou marquages au sol pour symboliser le stationnement utite et nécessaire de courte durée.

Cette zone ainsi que I'espace entre |e composte et la rotonde pourrait toujours étre utilisée pour du stationnement de courte durée
engendrée par des livraisons, déménagements, interventions techniques ou installations en tout genre.

- Des devis sont en cours et la somme totale soumise au vote ne devra pas dépasser les 4 000€ pour la mise en place de ces éléments,
-Voici Jes photos des 2 espaces concernés ainsi que 3 exemples de marquages qui pourralent &tre envisagés pour |'espace enfant

- https://we.tl/t-zWkNpaFv2h

- Dés réception de tous les devis et propositions de design, un vote électronique via formulaire en lighe sera lancé afin de choisir fa -
proposition gagnante.

Je suis ouverte a vos feedbacks

Bonne soirée,
Carole

Le ven. 10 mars 2023, 07:40, adi <adi@adi.be> a écrit

Bonjour,

Vous devez nous envayer votre proposition & soumettre a 'ordre du jour au plus tard avant le 15 mars.

Nous vous invitons 4 en discuter et A travailler la formulation de ce point avec le conseil de Copropriété.

D'une maniére générale :

Le syndic invite les copropriétaires qui souhaitent mettre des points a ['ordre du jour de I'Assemblée Générale a
&tre les pius précis possible et fournir un maximum de détails (avantages 7, montant ?, financement ?, devis 7,
Photos ? ...} et a formuler également fa proposition & soumettre au vote si nécessaire. Ced afin que les :
copropriétaires puissent prendre une décision en foute connaissance de cause et en bonne intelligence. Le

¢
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B fla Rouse _ poadl O7) Adg

Denis Wilmart

De: adi

Envoyé: jeudi 1 décembre 2022 08:37

A: Denis Wilmart

Objet: TR: ACP SBS Loft - RE: Pénalités de retard
Hello Denis

Demande de pour ajouter a 'AG.
Bien a toi,

Pour I'ACP reprise sous-rubrique
cfo Adi srl — syndic

Adisrl

Av. Beurgmestre Etienne
Darmunter, 23 ble 00H
1090 Bruxelles

Tel. 02 460 11 36

Envoyé : mercredi 30 novembre 2022 17:35
A : adi <adi@adi.be>
Objet : Re: ACP SBS Loft - RE: Pénalités de retard

Bonjour et merci pour votre réponse.

—J’Jfrout d’abord, je viens de réaliser que le probléme est cette décision (32) de ne plus envoyer d’appel & chague fois,
mais uniquement une fois avec I'AG annuelle. Je pense personnellement que c’est une mauvaise décision, parce que '
moi  attendais toujours d’étre prévenu (mais bon, visiblement ¢a a été voté avant que je ne sois propriétaire). Et
comme je n’avais pas vu la derniére AG {que je viens de retrouver dans mes spams), je me demandais toujours
quelle était la date attendue du paiement, et du coup j‘attendais que fa somme due apparaisse dans mon compte.

Ensuite, je vois un probléme car dans I'AG de 2019, il est dit que si je ne paye pas dans les 15 jours du premier
rappel, alors il y aura des frais. Or {'ai payé dans les 15 jours du premier rappel.

En plus, il y a contradiction me semble-t-il entre les propositions 32 et 33, puisque dans la proposition 32, on dit
premier rappel sans frais, et seulement ensuite les dispositions prévues dans les statuts s'appliquent. Et dans la 33,
une indemnité forfaitaire s'applique dés le premier jour. C'est tout sauf clair (en tous cas pour moi). MA
compréhension si je fais la synthése des 2, c’'est que vous envoyez un premier rappel sans frais, le propriétaire a
alors 15 jours pour régulariser, puis s'il ne régularise pas dans les 15 jours du rappel alors la clause pénale

s‘applique.

Si Fon choisit de ne se fier qu’au réglement de copropriété, alors le syndic doit appeler ces fonds « trimestriellement
et anticipativement » {et non une fois I'an), ce qui n'a pas été le cas ici. Ce qui & mon humble avis serait largement /
préferahle. %




En tout état de cause, oui, je souhaite ne pas payer et faire annuler les pénalités et je souhaite « y ajouter ma
demande » (3 'Assemblée Générale). Pouvez-vous me confirmer quen I'attente de la décision vous ne continuerez
pas a appliquer les rappels (et pénalités correspondantes) ?

Désolé de donner 'impression de pinailler, mais je trouve la somme qui m’est réclamée et les conditions dans
lesquelles elle est réclamée abusives. Cela ne signifie en aucun cas que je suis intéressé a me soustraire a mes
obligations de copropriétaire.

Bien cordialement

Eric Roux

Le 30 nov. 2022 & 15:52, adi <adi@a4i.be> a écrit :
Bonjour Monsieur,
Nous accusons bonne réception de votre e-mail.

Pour votre bonne information, la procédure d’envoi des rappels de paiements, telle que décidée a !
'Assamblée Générale du 24/04/2019 est la suivante:

Le ler rappel, sans frais, est envoyé par e-mail a titre gratuit.

Le 2&me rappel adressé par courtier et est accompagné d’'indemnités de retard.

Le 3&¢me rappel envoyé par recommandé et s'accompagne d'indemnités de retard.

Ensuite, le dossier est transmis & I'avocat de la copropriété et ensemble des honoraires de ce
dernier 3 charge du copropriétaire en défaut de paiement.

Vous aviez jusqu'au 31 octobre pour payer le trimestre. Malgré notre rappel par e-mail, la
régularisation n'a pas été effectuée et nous avons été contraints d'adresser un rappel payant en
date du 16 novembre 2022.

Nous souhaitons attirer votre attention sur le fait que les indemnités de retard, calculées sur hase

du réglement fixé lors de I'Assemblée Générale, sont au bénéfice de [a copropriété, seuls les frais de

rappel sont au bénéfice du syndic.

La coproptiété nous confie la gestion de ses finances et, également, la mission spécifique de )
poursuivre les copropriétaires en retard de paiement. Notre role est d’appliquer donc la procédure d
votée par I'Assemblée Générale et d’exécuter les décisions de cette derniére

Vous trouverez le détail de la procédure au point 33 du PV en annexe.

La décision d’annuler les pénalités qui vont ont été imputées ne nous appartient pas. Seule, la future
Assemblée Générale pourra statuer si vous souhaitez y ajouter votre demande.

Bien cordialement,

Pour 'ACP reprise sous-rubrique
¢/o Adi srl —syndic

----- Message d’origine--—-

De : Fric Roux <ericroux75@gmail.com>
Envoyé : vendredi 25 novembre 2022 23:09
A : adi <adi@adi.be>

Objet ; Pénalités de retard




Q.

Bonjour,

Yai recu un courrier de votre part daté du 16 novembre, indiquant que j'avais a payer 112 euros
(72,36 de pénalité et 37,43 euro de rappel).

Je suis désolé d'avoir payé en retard {mon virement est parti le 15 et peut-&tre n'était-il pas arrivé le
16) mais cette pénalité est démesurée. Vous pourriez laisser un peu plus de temps entre les deux, et

112 euros pour 15 jours de retard c’est complétement délirant.

Je n’ai pas V'intention de payer une telle somme (que d'ailleurs je n’ai pas présentement). Comment
peut-on faire ¥

Cordialement

Eric Roux
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