_I\ m_ n O Chaussée de la Hulpe 150 — 1170 Bruxelles

MEGANCK GESTION SYNDIC Tél : 02/634.44.48 (option 2) E-mail : team2@mgsyndic.net

J_ v I \JU Quverture des bureaux et permanence téléphonique : 8h30-12h30

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALEEXTRAORDINAIRE
| DE LA RESIDENCE RONCEVAUX DU 13 MARS 2024- BCE 0824.077.356

L'an deux mille vingt-quatrele 13marsa 18h00 se sont réunis les copropriétaires de la résidence
RONCEVAUX(BCE 0824.077.356) AU FIRST EUROFLAT HOTEL - Boulevard Charlemagne 50 - 1000
Bruxelles.

PROCES VERBAL

Vérification des présences, des procurations et des droits de vote a4 I'assemblée — Quverture

de la séance - Nomination d’'un président de séance, d’un_secrétaire etd’'un éventuel
scrutateur (Majorité absolue).

Les propriétaires présents ou représentés sont 33 sur 140 formants ensemble 74.300/ 275.000%™e,
Le double quorum n'étant plus nécessaire (2éme séance), I'assemblée est valablement constituée et
ouverte a 18h15,

Est nommé Président de séance : Monsieur SORIN

Est nommé Secrétaire : Le syndic MGS srl représenté par Monsieur Stéphane Meganck assisté par
Monsieur Maurice ANSPACH

Est invité a la demande des membres du conseil de copropriété, Monsieur DEREPPE représentant
la société COGENFIN.

La liste des présences est disponible dans le livre des procés-verbaux consultable sur rendez-vous
en les bureaux du syndic.

2. Placement d’'une cogénération avec un tiers investisseur

2.1 Présentation du dossier et des offres.

Le syndic a regu 4 offres de prix de COGENFIN, ENERGYS, ABC TECHNICS et NOVEN.
Les propriétaires ont regu les offres ainsi qu’un tableau comparatif.

Le CDC et le syndic ont organisé plusieurs réunions pour préparer ce dossier et le CDC a été
invité a visiter une installation de méme type (cogénération de la puissance proposée).

Plusieurs visites d'installations ont été faites par Monsieur Sorin en compagnie de Cogefin.
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Monsieur Sorin fait un court exposé du principe de ta cogénération, de ses visites des
installations 50KW et des différentes réunions avec Cogefin

Il fait, de plus, le compte rendu des mesures proposées par Cogefin pour éviter les bruits et
vibrations de la future installation et répond a des questions de 'Assemblée.

Monsieur Dereppe est ensuite invité 4 présenter un powerpoint (voir annexe).

Le syndic expose les informations les plus récentes au sujet du PEB « des communs ». Le
syndic informe que la situation est toujours en cours d'évolutions et que les informations
présentées sont celles disponibles au jour de la réunion.

En février 2024, le Parlement Européen a révisé sa position sur la directive sur la
performance énergétique des batiments de la loi européenne sur le climat de juillet 2021
(communiqué : 202302061PR72112). Objectif : d'avoir un PEB de C+ ou mieux pour
'ensemble des habitations d'ici 2050.
En 2026, les certificateurs PEB migreront vers un nouveau logiciel facilitant leur gestion
Au plus tard en 2030, I'ensemble des habitations devront obligatoirement étre munis d'un
PEB valide,
Le syndic recommande de ne pas attendre la date limite de 2030 avant d'établir les PEB
des appartements pour plusieurs raisons :

o Risque d'augmentation de la demande de certification donc augmentation des prix

et des délais.
o Réduction du délai avec lequel les travaux d'amélioration du PEB doivent étre
réalisés et donc augmentation des appels de fonds et du colit des chantiers.

o Saturation des entreprises en mesure de mener les travaux d’amélioration
Il'y aura désormais un certificateur par ACP et non plus un certificateur par habitation.
En 2033, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende (la premiére
moitié)
En 2035, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende (la seconde
moitié) si les travaux nécessaires n'ont pas été réalisés
En 2045, les habitations dont le PEB est E ou D devront payer une amende
En 2050, toutes les habitations devront avoir une note PEB égale a C+ ou mieux.
La formule de calcul des amendes : (kWh/m“/an} X surface de I'habitation X 2.5 = amende
Les amandes sont calculées de fagon a étre supérieures a l'investissement nécessaire a
Famélioration du PEB. Il ne sera donc jamais rentable pour I'ACP de ne pas réaliser les
travaux et de payer la sanction.

Les copropriétaires sont cosolidaires des amendes qui seront réparties au prorata des
quotités sauf si le poste d'amélioration est entiérement privatif (chassis)
Exemple :

o Appartement 1 aun PEBde G

o Appartement2 aun PEBde F

o Appartement 3 aun PEBde E

o Appartement 4 a un PEB de D

o Appartement 5 a un PEB de C+

Dans cette situation, seuls les appartements 1 et 2 ne remplissent pas les objectifs fixés
pour 2033.
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Si aucun travail d'amélioration n'est entrepris, le législateur calculera 'amende pour
'appartement 1 et 'amende pour l'appartement 2.

La somme de ces amendes sera envoyée a I'ACP qui la répartira sur I'ensemble des
propriétaires (appartements 1, 2, 3, 4 et 5) au prorata des quotités. Cette méthodologie est
imposée par le législateur et ne peut pas étre modifiée.

Le syndic rencontre actuellement plusieurs experts PEB afin d'apprécier leurs compétences,
leurs disponibilités, leurs prix et la possibilité d’établir un contrat-cadre dans le but de réduire
les colts. Le syndic organisera une réunion informelle en présence des membres du CDC pour
la soumission d'un candidat expert PEB.

La mission de ce certificateur sera de faire rapport de la situation actuelle, de proposer une
stratégie de rénovation, une estimation des colts, une proposition de financement et un suivi
continu de 'ACP avec une mise a jour réguliére de son rapport de situation.

Le syndic, Monsieur Dereppe et Monsieur Sorin répondent ensuite aux questions des
copropriétaires.

2.2 Accord pour exécution des travaux— Décision {majorité 2/3)

Aprés discussion il est décidé par 93,56% des propriétaires présents ou représentés
de placer une cogénération avec un tiers investisseur.

Le syndic rappelle les conditions spécifiques de la copropriété a savoir :
- Etude acoustique avant et aprés installation
- Création d'un sarcophage insonorisé pour limiter ies bruits et vibrations

2.3 Choix du fournisseur — Décision (majorité absolue)

Apres discussion il est décidé par 96,58 % des propriétaires présents ou représentés de
mandater le syndic pour signer un contrat avec la société COGENFIN moyennant un loyer
minimum annuel de 24 000 € et assurant contractuellement qu'il n'y aura pas de nuisances
sonores ou vibratoire pour la copropriété.

2.4 Désignation du Maitre d'ouvrage délégué - Décision (majorité absolue)
Aprés discussion, il est décidé a |'unanimité des propriétaires présents ou représentés de
désigner le syndic comme maitre d'ouvrage délégué qui facturera uniquement en régie ses
prestations administratives liées au projet et son suivi. Le syndic pourra se faire aider par le
conseil de copropriété qui en est chaleureusement remercié. Si nécessaire et a charge de
COGENFIN le syndic pourra demander l'avis ponctuel du chauffagiste de limmeuble (ABC
TECHNIQUES) seul responsable de la chaufferie.

Situation mur arriére

Suite a la découverte d'une iézarde sur le mur arriére, le syndic a fait appel & Vingotte et a la
société Eiffage pour réaliser les sondages nécessaires.

Il apparait que la brique de fagade n'est retenue par aucun type d'accroche au mur porteur ni
méme par des linteaux intermédiaires.

Suite au décrochage de briques sur +/- 4m? le syndic a demandé, en urgence, & Eiffage de revenir
avec une solution pour réparer le mur en tenant compte de cette nouvelle situation.
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Le syndic et Monsieur Sorin, en une semaine, malgré les congés, ont consultés deux ingénieurs en
stabilite et deux entrepreneurs. A premiere vue, la piste la moins onéreuse est d'enlever la brique
de parement et de la remplacer par un enduit ou un crépi.

Une nouvelle réunion est programmée dans ie but d'étudier toutes les alternatives. Il est suggéré
aux propriétaires de permettre au CDC et au syndic de consulter également un architecte.

La copropriété y souscrit et insiste au vu de 'urgence que toutes les dispositions soient prises dans
les meilleurs délais y compris des mesures immédiates de préservation. Si sans supplément une
solution permettant I'amélioration de l'isolation (qui est fortement subsidiée) peut étre envisagée, il
faudra la privilégiée

L'assurance ne prend en charge que les dégéts causés par la chute des briques. Une déclaration a
eté faite au courtier compte tenu qu'il y a des dégéats superficiels au niveau de I'étanchéité des
garages et d'une coupole.

Les travaux et études seront ainsi financées via le fonds de réserve

Fin de la réunion 20h20

Date d'expédition, le 19 mars 2024
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_l\ /I_ r\‘ O Chaussée de la Hulpe 150 - 1170 Bruxelles

MEGANCK GESTION SYNDIC Tél : 02/534.44.48 (option 2) E-mall : team2@mgsyndic.net

_|_ v I Uu Quverture des bureaux et permanence téléphonique : Bh30-12h30

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALEEXTRAORDINAIRE
DE LA RESIDENCE RONCEVAUX DU 13 MARS 2024- BCE 0824.077.356

L'an deux mile vingt-quatrele 13marsa 18h00 se sont réunis les copropridtaires de la résidence
RONCEVAUX(BCE 0824.077.356) AU FIRST EUROFLAT HOTEL - Boulevard Charlemagne 50 — 1000

Bruxslles.

PROCES VERBAL

Vérification des présences, des procurations et des droits de vote a 'assemblée — Quverture
de la séance - Nomination d'un président de séance, d'un secrétaire etd'un éventuel

scrutateur (Majorité absolue).

L es propriétaires présents ou représentés sont 33 sur 140 formants ensemble 74.300f 275.000%™,
Le double quorum n'étant plus nécessaire (2éme séance), I'assemblée est valablement constituée et
ouverte & 18h15.

Est nomme Président de séance : Monsieur SORIN

Est nommé Secrétaire © Le syndic MGS srl représenté par Monsieur Stéphane Meganck assisté par
Monsieur Maurice ANSPACH . )

Est invité 2 la demande des membres du conseil de copropriété, Monsieur DEREPPE représentant
la société COGENFIN.

t.a liste des presences ast disponible dans le livre des procés-verbaux consultable sur rendez-vous
en les bureaux du syndic

2. Placement d'une cogénération avec un tiers investisseur

2.1 Présentation du dossier et des offres.

Le syndic a regu 4 offres de prix de COGENFIN, ENERGYS, ABC TECHNICS et NOVEN.
Les propriétaires ont regu les offres ainsi qu'un tableau comparatif

Le CDC et le syndié ont organisé plusieurs réunions pour préparer ce dossier et le CDC a &té
invité & visiter une installation de méme type (cogénération de la puissance proposée)

Plusiéurs visites d'installatione ont été faites par Monsieur Sorin en compagnie de Cogefin,
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Si aucun travail d'amélioration n'est entrepris, le légistateur calculera I'amende pour
l'appartement 1 et 'amende pour l'appartement 2.

La somme de ces amepdes sera envoyée a 'ACP qui la répartira sur I'ensemble des
propriétaires (appartements 1, 2, 3, 4 el 5) au prorata des quotités. Cette méthodologie est
imposée par le législateur et ne peut pas étre modifiée

Le syndic rencontre actuellement plusieurs experts PEB afin d'apprécier leurs compétences,
leurs disponibilités, leurs prix et la possibilité d'établir un contrat-cadre dans le but de réduire
les colits. Le syndic organisera une réunion informelle en présence des membres du CDC pour

la soumission d'un candidat expert PEB.

La mission de ce cerificateur sera de faire rapport de la situation actuelle, de proposer une
stratégie de rénovation, une estimation des colts, une proposition de financement et un suivi
continu de 'ACP avec une mise a jour réguliére de son rapport de situation.

Le syndic, Monsieur Dereppe et Monsieur Sorin répondent ensuite aux questions des
copropriétaires.

2 2 Accord pour exécution des travaux— Décision {majorité 2/3)

Aprés discussion il st décide par 93,56% des propriétaires présents ou représentés
de placer une cogénération avec un tiers investisseur.

Le syndic rappelie les conditions spécifiques de ia copropriété a savoir .
- Etude acoustique avant et aprés installation
- Création d'un sarcophage insonorisé pour limiter les bruits et vibrations

2.3 Choix du fournisseur — Décision (majorité absolue)

Aprés discussion il est décidé par 96,58 % des proprictaires présents ou représentés de
mandater le syndic pour signer un contrat avec la société COGENFIN moyennant un loyer
minimum annuel de 24 000 € et assurant contractuellement qu'il n'y aura pas de nuisances
sonores ou vibratoire pour la copropriéte.

2.4 Désignation du Maitre d
Aprés discussion, il est décidé a l'unanimité des propriétaires présents ou représentés de

désigner le syndic comme maitre d ouvrage délégué qui facturera uniquement en régie ses
prestations administratives liées au projet et son suivi. Le syndic pourra se faire aider par le
conseil de copropriété qui en est chaleureusement remercié. Si nécessaire et & charge de
COGENFIN le syndic pourra demander Vavis ponctuel du chauffagiste de {immeuble (ABC
TECHNIQUES) seu! responsable de {a chaufferie.

3. Situation mur arrigre

Suite a la découverte d'une lézarde sur le mur arriére, le syndic a fait appel & Vingotte et ala
société Eiffage pour réaliser les sondages nécessaires.

Il apparait que la brique de fagade n'est retenue par aucun type d'accroche au mur porteur ni
méme par des linteaux intermeédiaires.

Suite au décrochage de briques sur +/- 4m? ie syndic a demandé, en urgence, a Eiffage de revenir
avec une solution pour réparer le mur en tenant compte de cette nouvelle situation.
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Monsieur Sorin fait un court exposé du principe de la cogénération, de ses visites des
installations 50KV et des différenies réunions avec Cogefin

il fait, de plus, ie compte rendu des mesures proposées par Cogefin pour éviter les bruits et
vibrations de la future installation et répond a des questions de ['Assemblee.

Monsieur Dereppe est ensuite invité & présenter un powerpoint (voir annexe).

Le syndic expose les informations les plus recenies au sujet du PEB « des communs ». Le
syndic informe que la situation est toujours en cours d'évolutions et que les informations
présentées sont celles disponibles au jour de fa réunion

En février 2024, le Parlement Européen a révisé sa position sur la directive sur la
performance énergétique des batiments de la loi européenne sur le climat de juiliet 2021
(communiqué : 20230206|PR72112). Objectif - d'avoir un PEB de C+ ou mieux pour
'ensemble des habitations d'ici 2050.
En 2026 les certificataurs PEB migreront vers un nouveau logiciel facilitant leur gestion
Au plus tard en 2030, l'ensemble des habitations devront obligatoirement étre munis d'un
PES valide.
Le syndic recommande de ne pas attendre la date limite de 2030 avant d'établir les PEB
des appartements pour plusieurs raisons :

o Risque d'augmentation de la demande de certification donc augmentation des prix

et des délais.
o Reéduction du délai avec lequel les travaux d'amélioration du PEB doivent étre
réalisés et donc augmentation des appels de fonds et du cot des chantiers.

o Saturation des entreprises en mesure de mener les travaux d'ameéfioration
Il y aura désormais un certificateur par ACP et non plus un certificateur par habitation,
En 2033, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende (la premiére
moitié)
En 2035, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende (la seconde
maitié) si les travaux nécessaires n'ont pas été réalises
En 2045, les habitations dont le PEB est E ou D devront payer une amende
En 2050, toutes les habitations devront aveir une note PEB égale a C+ ou mieux.
La formule de calcul des amendes : (kWh/m?/an} X surface de I'habitation X 2.5 = amende
Les amandes sont calculées de fagon a étre supérieures a l'investissement necessaire &
ramélioration du PEB. Il ne sera donc jamais rentable pour 'ACP de ne pas réaliser ies
travaux et de payer la sanction

Les copropriétaires sont cosolidaites des amendes qui_seront réparties auy prorata des
quotités sauf si le poste d'amélioration est entiérement privatif (chassis)
Exemple :
o Appartement1aun PEBde G
Appartement 2 8 un PEB de F
Appartement 3 a un PEB de E
Appartement 4 a un PEB de D
Appartement 5 & un PEB de C+

oOCcC o0

Dans cette situation, seuls les appariements 1 et 2 ne ramplissent pas les objectifs fixés

pour 2033.
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Le syndic et Monsieur Sorin, en une semaine, malgré les congés, ont consultés deux ingénieurs en
stabilite et deux entrepreneurs. A premiére vue, la piste la moins onéreuse est d'enlever la brigue
de parement et de la remplacer par un enduit ou un crépi.

Une nouvelle réunion est programmeée dans le but d’étudier toutes les alternatives. Il est suggéré
aux propriétalres de permettre au CDC et au syndic de consulter également un architecte.

La coproprieté y souscrit et insiste au vu de l'urgence que toutes les dispositions soient prises dans
les meilleurs délais y compris dés mesures immédiates de préservation. Si sans supplément une
solution permettant 'amélioration de lisolation (qui est fortement subsidiée) peut étre envisagée, ii
faudra la privilégiée

L'assurance ne prend en charge que les dégats causés par la chute des briques. Une déclaration a
été faite au courtier compte tenu qu'il v a des dégats superficiels au niveau de {'élanchéité des
garages et d'une coupole,

Les travaux et études seront ainsi financées via le fonds de réserve

Fin de la réunion 20h20Q

Date d'expédition, la 19 mars 2024
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