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RESIDENCE SOLEA 1 
PROCES-VERBAL DE L’ASSEMBLEE GENERALE DU 25 AVRIL 2017 

 
L’an deux mille dix-sept, le 25 avril à 19h00, suite à la convocation du syndic, les copropriétaires de 
la résidence SOLEA 1 située rue du Stade n°3 à 6880 BERTRIX se sont réunis pour une assemblée 
générale afin de délibérer sur l’ordre du jour suivant: 

 

 
1)    Vérification des présences, des procurations et des droits des votes de l’assemblée 
2) Nomination du Président et du Secrétaire de l’Assemblée 
3) Rapport et Nomination du conseil de copropriété 
4) Approbation du procès-verbal de l’AG du 24/04/2016 
5) Approbation des comptes au 28/02/2017 
6)   Budget – Fonds de roulement 
7) Fonds de réserve 
8) Proposition du contrat d’incendie pour avoir une franchise unique 
9) Bonbonne pour adoucisseur SOLUCALC 
10) Proposition de forfait électricité par SOLEA 2 
11) Facture réparation ascenseur 
12) Points demandés par les copropriétaires 
 Mr BASTIN :  - Faits d’incivilité  
 Mr HEIRMAN :  - Incivilité 
   - Entretien des communs 
   - Assurance complémentaire 
   - Solucalc 
   - Info remplacement du panneau de porte de garage 
   - Info sur le nettoyage du sous-bassement et façade suite aux dégâts sur 
      route 
   - Info sur consommation électrique et production solaire 
   - Proposition de demande de plots par la commune 
   - Proposition de caler les taques dans le garage pour éviter le bruit 
     11) Divers 
  

 
 
Présents:   Mr DEOM, Mr HEIRMAN, Mme GROSJEAN, Mr BASTIN, Mme COLLARD, Mr BIZON 

 

 

 
Représentés : SPRL AYUBOWAN représentée par Mr BASTIN, Mr GUIOT représenté par Mr LABIOUSE 
Francis, Mme LABIOUSE Daphnée représentée par Mr Francis LABIOUSE, Mme BELLEVAUX 
représentée par Mr EVRARD, Mr STAUMONT représenté par Mr BASTIN 

 

 
1) Vérification des présences, des procurations et des droits des votes de l’assemblée 
 
Tous les copropriétaires présents, ont signé la feuille de présences. D’après celle-ci, le syndic 
vérifie que l’assemblée est régulièrement constituée pour pouvoir délibérer.  
11 propriétaires sur 11 sont présents ou représentés, leur quote-part représente 1000/1000èmes. 
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2) Nomination du Président et du Secrétaire de l’Assemblée 
 
Mr HEIRMAN est désigné Président. 
Le syndic est désigné Secrétaire. 
 
3) Rapport et Nomination du conseil de copropriété et vérificateur aux comptes 
 
Mr HEIRMAN et Mme COLLARD restent membres du conseil de copropriété et vérificateurs aux 
comptes. 
L'assemblée accepte à l'unanimité. 
 
4) Approbation du Procès-verbal de l’AG du 24/04/2016 
 
L'assemblée n’émet aucune remarque. 
L’Assemblée approuve le PV à l’unanimité. 

 
5) Approbation des comptes au 28/02/2017 
 
Mr HEIRMAN a vérifié les comptes en date du 16 mars 2017. 
Le syndic explique la répartition des dépenses. 
Montant des dépenses sur l’année écoulée : 9471,38 € 
Fonds de roulement au 31/12/2016 : 2739,06 € 
 
M BASTIN s’interroge au sujet des montants des dépenses différents entre les copropriétaires. Le 
syndic précise que les montants des dépenses sont différents d’un copropriétaire à l’autre étant 
donné que ceux-ci sont calculés sur base des quotités d’appartements. Ces quotités sont propres à 
chaque appartement. 
 
Mr HEIRMAN précise que les frais de rappel réclamés lors des derniers décomptes par les 
copropriétaires ont été remboursés par le bureau ROSSIGNOL sur le compte de la copropriété. 
 
Les comptes sont approuvés à l’unanimité. 
 
6)  Budget – Fonds de roulement 
 
Le syndic a établi un budget sur base des dépenses de l’année écoulée. 
Le syndic précise que la dépense adoucisseur sera un peu plus élevée l’année prochaine.  
En effet, après avoir pris de nombreux renseignements, le syndic et Mr HEIRMAN proposent que 
l’entretien annuel de l’adoucisseur soit dorénavant effectué par la société SOLUCALC ainsi que le 
remplacement des bonbonnes de CO2, la société BAILLOT n’ayant pas rempli ses fonctions 
correctement. 
Les copropriétaires acceptent à l’unanimité. 
 
Les paiements sont à verser sur le compte ouvert à la banque ING au nom de la copropriété : 
ACP SOLEA 1, IBAN BE11 3631 4132 0148:    BIC : BBRUBEBB 
Les échéances prévues pour le paiement du fonds de roulement sont les suivantes :  

 
01/05/2017 – 01/08/2017 – 01/11/2017 – 01/02/2018 

 
Le budget est approuvé à l’unanimité. 
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7)  Fonds de réserve 
 
VOTE 1 : Fonds de réserve de 1000 €, répartis suivant les quotités, à payer pour le 30 juin 2017. 
Les copropriétaires votent favorablement à l’unanimité. 
 
La copropriété décide à l'unanimité de constituer un fonds de réserve de 1000 € pour l'ensemble de 
la copropriété et qui sera réparti suivant les quotités de chacun. Ce fonds de réserve devra être 
versé sur le compte de la copropriété pour le 30 juin 2017.  
 
 
8)  Proposition de modification du contrat d’incendie pour avoir une franchise unique 
 
Le contrat d’assurance incendie du bâtiment est géré par le bureau GUILLAUME à BERTRIX. Celui-ci 
comporte une franchise x 3 en cas de sinistre. Cette franchise x 3 représente un montant de +/- 750 
€ à payer à l’assurance lors d’un sinistre.  
La prime annuelle est de 1472,72 €/an (Indice abex 754) 
 
Le syndic a demandé prix au bureau GUILLAUME pour remplacer le contrat actuel par un contrat 
avec une franchise unique.  
La prime annuelle passerait donc à 1969 €/an. (Indice abex 754) 
 
Le syndic précise que les contrats de la protection juridique et de l’assurance incendie du bâtiment 
sont tous deux contractés chez la même compagnie d’assurance, via le bureau GUILLAUME. Or, le 
syndic précise qu’il est préférable que ces deux assurances ne se retrouvent pas dans la même 
compagnie d’assurance. 
La prime annuelle actuelle pour la protection juridique est de 120 €/an 
 
Le syndic a demandé prix à la DAS, une compagnie indépendante d’AXA qui assure l’incendie. 
La prime annuelle est de 187 €/an. 
 
VOTE 2 : Assurance incendie en franchise unique 
Les copropriétaires votent favorablement à l’unanimité 
 
VOTE 3 : Protection juridique transférée chez DAS 
Les copropriétaires votent favorablement à l’unanimité 
 
9)  Bonbonne pour adoucisseur SOLUCALC 
 
Voir point 6 
 
10)  Proposition de forfait électricité par SOLEA 2 
 
Les copropriétaires de SOLEA 2, invités pour discuter des points communs aux 2 résidences entrent 
en séance. 
 
Sont présents : Mme HUSTIN et Mr DEGRAUX, Mr et Mme LAMOULINE, Mme ROSSION, Mr GRANDJEAN 
 
L’électricité des garages : 
 
Lors de la première AG de la résidence SOLEA 2, les copropriétaires se sont mis d’accord sur un 
montant forfaitaire annuel pour le budget électricité des garages à rembourser à SOLEA 1. 
Ce montant a été fixé à 180 €. 
 
Mr HEIRMAN, a établi un graphique qu’il présente aux copropriétaires. Selon ses calculs, la dépense 
en électricité a fortement augmentée depuis l’installation des habitants de SOLEA 2. 
Il propose que 20 % de la facture d’électricité totale soit remboursée par SOLEA 2 à SOLEA 1, ce qui 
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correspondrait à un montant de 210 €. 
 
Le syndic précise qu’il est difficile de se baser sur des relevés mensuels sans avoir le décompte 
annuel du fournisseur d’énergie. Il faudrait attendre la fin de la 2ème année pour avoir une 
estimation cohérente. 
 
Mr DEGRAUX a effectué ses propres calculs pour évaluer les consommations d’électricité des garages 
des résidences SOLEA 1 et SOLEA 2 sur base de renseignements concrets (1 kw/h est égal à 0,19 €). 
Pour 60 passages par jour, il aboutit à un montant approximatif de 154 €/an. 
 
Les copropriétaires de SOLEA 2 précisent que l’immeuble n’a pas été habité par tous les 
copropriétaires dès le départ et qu’une année complète n’est pas encore écoulée. 
 
Un copropriétaire propose de remplacer l’éclairage existant par un éclairage LED. 
Il est également proposé de placer un décompteur sur le circuit garage mais après discussion, il 
s’avère qu’il ne serait pas utile. 
 
Les copropriétaires de SOLEA 1 et SOLEA 2 s’accordent donc finalement sur un montant forfaitaire 
de 195 € par an. 
 
Note du syndic après AG : après analyse des calculs de Mr DEGRAUX, Mr HEIRMAN s’accorde à dire 
qu’ils sont corrects et restent donc sur le montant de 180 €. 
 
Mr HEIRMAN propose une note explicative concernant la sécurité lors de l’ouverture de la porte de 
garage. Cette note sera déposée dans les boîtes aux lettres afin que chaque habitant veille à la 
sécurité de l’immeuble. 
 
11) Facture réparation ascenseur 
 
Lors du dernier déménagement, l’ascenseur de la résidence est tombé en panne. D’après le 
technicien, cette panne est clairement due au déménagement de gros meubles dans l’ascenseur. 
La facture de réparation a donc été transmise à Mr BIZON qui la lui-même transmise à son locataire. 
Celui-ci souhaite, avant de payer la facture de réparation de l’ascenseur avoir la preuve formelle 
qu’il est le responsable. 
Le syndic a payé la facture à LIFTINC pour être en ordre. 
Le syndic a proposé au locataire de MR BIZON de faire fonctionner son assurance familiale. 
Le syndic signale à MR BIZON qu’il va prévenir son locataire pour fractionner le paiement par 
facilité. 
Le syndic reviendra vers Mr BIZON si cette dette n’est pas apurée avant la prochaine clôture des 
comptes. 
Ce dernier supportera la dépense si son locataire ne s’est pas mis en ordre de paiement d’ici là. 
 
Note du syndic au 02/05/2017 : la facture a été payée par le locataire de Mr BIZON. Le syndic sera 
donc remboursé prochainement. 
 
 
12) Points demandés par les copropriétaires 
  
 Mr BASTIN :  Faits d’incivilité  
 
Mr BASTIN constate que des mégots de cigarettes se trouvent en permanence sur sa terrasse et 
souhaiterait que la personne qui jette des mégots sur sa terrasse tienne compte de la remarque. 
Mr DEOM dit qu’il s’agit peut-être de visiteurs qui se rendent à son domicile qui ne respectent pas. 
Il veillera à leur rappeler. 
 
Mr HEIRMAN précise que certaines personnes ne respectent pas les remarques qui ont été 
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mentionnées à l’assemblée générale de l’année dernière. 
 
Les copropriétaires s’indignent contre certains locataires ou de leurs visiteurs qui font du bruit tard 
dans la nuit (cris, portes bruyantes, …). 
 
Mr HEIRMAN précise qu’on peut diminuer le bruit des portes en ajoutant un joint à l’arrière de la 
porte.  
 
Mr HEIRMAN reconnait que certains propriétaires ont fait de nombreux efforts.  
  
 Mr HEIRMAN :  
 
- Incivilité :  Voir point ci-dessus 
- Entretien des communs : Voir point ci-dessus  
- Assurance complémentaire : Voir point 8) 
- Solucalc : Voir point 9) 
- Info remplacement du panneau de porte de garage : Voir point ci-dessus 
- Info sur le nettoyage du sous-bassement et façade suite aux dégâts sur route : Point sans objet 
- Info sur consommation électrique et production solaire : Discussion avant AG entre copropriétaires 
- Proposition d’achat groupé d’un compteur de consommation électrique : Point sans objet 
- Proposition de demande de plots par la commune : Points sans objet 
- Proposition de caler les taques dans le garage pour éviter le bruit : voir points ci-dessous 
 
13)  Divers 
 
Points discutés avec les copropriétaires de SOLEA 2 conviés par le syndic. 
 
Entretien des communs 
 
Les copropriétaires de SOLEA 1 interrogent SOLEA 2 au sujet de leur satisfaction concernant 
l’entretien des communs de leur résidence qui n’est pas réalisé par la même société de nettoyage. 
 
Les copropriétaires de SOLEA 2 ne sont pas satisfaits de l’entretien des communs réalisé par la 
société BJ NETTOYAGE. 
 
Ceux-ci signalent qu’ils n’utilisent pas l’aspirateur et que les sols sont uniquement balayés. 
Le tapis n’est donc jamais propre. 
 
Le syndic précise que BJ NETTOYGE est à 40,00 € HTVA par prestation et la LORRAINE à 47,04 € 
HTVA par prestation 
 
Le syndic précise que ce genre de remarque doit être formulée beaucoup plus vite au syndic. En 
effet, celui-ci prend directement contact avec le patron de la société qui prévoit de s’entretenir 
avec l’équipe concernée et préfère rencontrer directement les copropriétaires insatisfaits afin de 
remédier à la situation le plus rapidement possible. 
 
Mr DEGRAUX propose qu’un représentant de SOLEA 1, un représentant de SOLEA 2 et Mr BODET, 
patron de la société BJ NETTOYAGE se rencontrent à la résidence pour délimiter les tâches à 
effectuer. 
Le syndic prendra contact avec Mr BODET et lui demandera de prendre lui-même contact avec Mr 
HEIRMAN et Mme LAMOULINE pour fixer un entretien sur place. 
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Entretien adoucisseur SOLEA 1 effectué par la société SOLUCALC – Proposition à SOLEA 2 de 
programmer les entretiens et remplacement de bonbonnes  
 
Le syndic précise que SOLEA 1 a décidé de travailler avec la société SOLUCALC, producteur de 
l’appareil, pour l’entretien de l’adoucisseur ainsi que le remplacement des bombonnes de CO2. 
 
Le syndic propose à SOLEA 2 de se joindre à SOLEA 1 pour réaliser l’entretien des deux adoucisseurs 
en même temps ainsi que le remplacement des bonbonnes. Cette manière de fonctionner permettra 
de diminuer le coût du déplacement. 
Les copropriétaires s’interrogent au sujet de la consommation des deux bonbonnes qui ne se vident 
peut-être pas au même rythme.  
Mr HEIRMAN précise que cela coutera moins cher de perdre 20 % dans une bonbonne que de payer 
deux fois les déplacements. 
 
Mr HEIRMAN précise qu’il faudra relever l’index de consommation d’eau de chaque résidence lors du 
remplacement des bombonne afin de vérifier la consommation dans chacune des résidences. 
 
Les copropriétaires de SOLEA 1 et SOLEA 2 s’accordent sur cette façon de pratiquer. 
Le syndic se chargera de prendre contact avec la société SOLUCALC lorsque la première bonbonne 
sera vide. 
 
Mr LAMOULINE s’interroge au sujet de la dureté de l’eau. Le syndic précise que les réglages sont 
effectués lors de l’entretien de l’adoucisseur. 
Le syndic préviendra Mr LAMOULINE pour qu’il soit présent lors du passage du technicien de la 
société SOLUCALC. 
 
 
Suivi sinistre porte de garage : 
 
Le syndic précise avoir eu une réunion d’expertise, l’après-midi même, concernant le sinistre 
intervenu l’été passée à la porte de garage de la résidence. 
 
Le syndic précise avoir exigé obtenir le remboursement de l’entièreté des frais, franchise comprise. 
 
Bruit au niveau des taques des chambres de visite : 
 
Mr HEIRMAN précise que les taques des chambres de visite font du bruit lorsqu’on roule dessus. Il 
précise avoir tenté plusieurs aménagements pour diminuer ce bruit mais aucune solution n’a 
fonctionnée. Il demande donc à ce que chacun fasse attention à rouler de chaque côté de la taque 
de manière à éviter le bruit et de rentrer lentement avec son véhicule. 
 
 
L’Assemblée est levée à 21h20 
 
 

 
Le Syndic,           
 
 
        

 
 Bureau ROSSIGNOL sprl     

 


