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ACP Herbofin - Procès-Verbal de l'Assemblée générale annuelle hybride du 25-11-2021

Les copropriétaires de la résidence « Herbofin » se sont réunis en assemblée générale, le jeudi 25 novembre
2021, au Bureau ROSSIGNOL, Business Center GERARD CONSTRUCTION, 1er étage, Rue des Corettes, n° 40 à 6880
Bertrix.  Les propriétaires ont la possibilité d'y assister par vidéoconférence, via les modalités de connexion
fournies.
Les convocations ont été adressées en courrier simple et/ou par mail le 09-11-2021.

Sont présents :
Mr et Mme BAIJOT-HEIDERSCHEID A2.03 (690), C13 (0), G06 (15) (705 voix);
Mr CRAPPE C01 (0), PK19 (2), R.01 (610) (612 voix);
Mr CUNIN Stéphane A2.04 (759), C09 (0), G07 (15) (774 voix);
Mr et Mme DUBUC-MALHERBE Jean-Pol et Florence A3.01 (1062), C08 (0), G03 (15) (1077 voix);
Mme DUFAYS A1.01 (698), C04 (0) (698 voix) représentée par Mr MARCHAL;
Mr et Mme EL MAGHRAOUI-MESNAOUI A2.01 (698), C05 (0), G04 (15) (713 voix);
Mr et Mme GILSON-GILLARD Ghislain A1.02 (638), C03 (0), G10 (15) (653 voix) représentés par Mme VIVIER
Colette;
Mr LAMBERT-HOUBA C06 (0), G08 (15), PK21 (2), R.02 (877) (894 voix);
Mme MILARD Laure C02 (0), G01 (15), R.03 (871) (886 voix);
MILARD FRÈRES A1.03 (744), C14 (0), G05 (15) (759 voix);
Mr MILARD-GILLARD A3.03 (497), C11 (0), PK20 (2) (499 voix);
Mr ROCHET-DELSAUT Julien A2.02 (638), C07 (0), G02 (15) (653 voix);
Mme VIVIER Colette A1.04 (690), C12 (0), G09 (15) (705 voix)

Sont absents :
Mr HORHOCICA Laurentiu A3.02 (370), C10 (0), PK18 (2) (372 voix)

Quorum des présences :
Copropriétaire Voix Présent Mandataire
BAIJOT-HEIDERSCHEID (Distantiel) 705 Présent
CRAPPE (Distantiel) 612 Présent
CUNIN Stéphane (Dstantiel) 774 Présent
DUBUC-MALHERBE Jean-Pol et Florence
(Distantiel)

1077 Présent

DUFAYS 698 Représentée Mr MARCHAL (distantiel)
EL MAGHRAOUI-MESNAOUI (Distantiel) 713 Présent
GILSON-GILLARD Ghislain 653 Représenté VIVIER Colette (présentiel)
HORHOCICA Laurentiu 372 Absent
LAMBERT-HOUBA (Présentiel) 894 Présent
MILARD Laure (Distantiel) 886 Présent
MILARD FRÈRES (Distantiel) 759 Présent
MILARD-GILLARD (Distantiel) 499 Présent
ROCHET-DELSAUT Julien (Distantiel) 653 Présent
VIVIER Colette (Présentiel) 705 Présent
Copropriétaires : 14
Lots : 42

10000 9628
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Quorum des présences :
Copropriétaires : 14
Lots : 42
Voix : 10000
Cop. présents : 13
Lots présents : 39
Voix présentes : 9628
Mandataires : 2
Procurations : 2
Remarques : 50% des voix représentées
Double quorum atteint, l'assemblée peut se tenir

Résultat des décisions soumises à un vote, prises lors de l'assemblée générale :
Point Majorité Voix Pour Contre Abs. % Résultat
02) Désignation du président
et du secrétariat

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

03) Rapport et Désignation
des membres du conseil des
copropriétaires

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

04) Désignation d'un
vérificateur aux comptes

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

05) Approbation du PV de l'AG
précédente

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

06) Approbation des comptes
de l'exercice précédent

50,00 % 9628 4328 0 0 100,00 % Accepté

07) Budget - Appel de fonds
de roulement

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

08) Constitution éventuelle
d'un fonds de réserve

20,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

09) Placement de répartiteur
ECS et chauffage -
information et décision

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

11) Evaluation contrat de
maintenance ascenseur -
information et décision

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté

12) Point demandé par Mme
Laure Milard - demande
d'autorisation de placement
d'un poêle à pellets :
information et décision

66,67% 9628 0 0 9628 0,00% Abstention

14) Mode de transmission des
documents : information et
décision

50,00% 9628 9628 0 0 100,00% Accepté
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Procès verbal détaillé :
01- Vérification des présences, des procurations et droits de vote

Pas de vote
Tous les copropriétaires présents ou représentés ont signé la feuille de présences. D'après celle-ci, le syndic
vérifie que l'assemblée est régulièrement constituée pour pouvoir délibérer. 13 copropriétaires sur 14 sont
présents ou représentés (9628/10.000èmes)

Les copropriétaires participant à l'AG par vidéoconférence, transmettront, au syndic, leur feuille de vote, qui
attesteront de leur présence.

La séance valablement constituée est donc déclarée ouverte.

02- Désignation du président et du secrétariat

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic propose de désigner un Président du conseil de copropriété. Ce dernier sera également président de
l'Assemblée.

Le syndic propose d'assurer le secrétariat.

Le syndic procède au vote :

"Désignation de Mme MILARD Laure présidente du conseil de copropriété et de l'assemblée générale"

Vote Pour à l'unanimité

03- Rapport et Désignation des membres du conseil des copropriétaires

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic procède au vote.

"Désignation de Mme VIVIER et de Mme MILARD Laure comme membres du conseil de copropriété pour cette
année"

Vote Pour à l'unanimité

04- Désignation d'un vérificateur aux comptes

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic procède au vote :

"Désignation du conseil de copropriété comme vérificateur aux comptes "

Vote Pour à l'unanimité
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05- Approbation du PV de l'AG précédente

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic questionne l'Assemblée sur le procès-verbal de la dernière Assemblée Générale Ordinaire.

L'Assemblée n'émet aucune remarque.

Le syndic procède au vote :

"Approbation du PV de l'AG précédente"

Vote Pour à l'unanimité

06- Approbation des comptes de l'exercice précédent

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic explique les recettes et dépenses de l'exercice précédent sur base du dernier bilan, annexé.

Les comptes ont été vérifiés par Mme PREVOST.

Le syndic précise qu'à l'heure actuelle, il n'a pas encore reçu la facture de la menuiserie BORCY pour le
remplacement du moteur de la porte de garage. Le syndic a recontacté le menuisier à plusieurs reprises
concernant les panneaux en trespa qu'il doit venir replacer.
Le syndic lui rappellera que, lorqu'il se rendra sur place pour le placement du trespa, il devra également régler le
léger bruit audible à l'ouverture et la fermeture de la porte de garage.
Les télécommandes supplémentaires sont stockées chez Mme MILARD. Elle préviendra le syndic si elle fournit une
télécommande à un copropriétaire pour la facturation.

Mme MILARD s'interroge quant à l'utilisation du fonds de réserve pour payer le moteur de la porte de garage.

Le syndic procède au vote :

"Utilisation du fonds de réserve pour le paiement de la facture de la porte de garage"

Résultat du vote : 4328 voix pour, 5300 voix contre, 0 abstentions
Proposition rejetée  (44,95% Pour - 55,05% Contre)

Détail du vote :
Votes contre : Madame, Monsieur BAIJOT-HEIDERSCHEID (705); Madame, Monsieur DUBUC-MALHERBE Jean-Pol et
Florence (1077); Madame, Monsieur EL MAGHRAOUI-MESNAOUI (713); Madame, Monsieur LAMBERT-HOUBA (894);
Messieurs MILARD FRÈRES (759); Madame, Monsieur MILARD-GILLARD (499); Madame, Monsieur ROCHET-DELSAUT
Julien (653)

"Approbation des comptes de l'exercice comptable précédent"

Vote Pour à l'unanimité
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07- Budget - Appel de fonds de roulement

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic propose un budget annuel du 01/10/2021 au 30/09/2022  s'élevant à 35.125 €.
Sur base du budget ci-avant présenté, le syndic propose de payer les avances sur le fonds de roulement, par
trimestrialité, aux dates suivantes :

01/10/2021 - 01/01/2022 - 01/04/2022 - 01/07/2022

Dernièrement, le syndic a reçu un courrier du collège communale de LIBRAMONT demandant au syndic de prévoir
la visite de prévention incendie quinquénalle de la résidence avec le commandant des pompiers.
Suite à la visite sur place, le syndic a reçu un rapport favorable conditionné. Le syndic a donc pris les mesures
nécessaires pour pallier aux remarques définies dans le rapport. Le syndic a, notamment, pris contact avec la
société de contrôle électrique des parties communes (contrôle tous les 5 ans).
La société VINCOTTE s'est rendue à la résidence et a remis un rapport non conforme.
Le syndic a donc demandé prix à la société ARDENNE ELEC pour la remise en conformité du système électrique
suivant les remarques mentionnées dans le rapport.
Lorsque les modifications seront faites, un second passage devra être organisé avec la société VINCOTTE et
ensuite une nouvelle visite avec le commandant des pompiers.
Le syndic, à l'heure de l'AG, n'a pas reçu l'offre de la société ARDENNE ELEC pour la mise en conformité de
l'électricité des parties communes. Il est donc difficile d'établir un budget précis pour ce point.

Mme MILARD souhaite que le contrat de gaz soit revu suite à l'augmentation du prix de l'énergie. Le syndic fera le
nécessaire.

Le syndic procède au vote :

"Approbation d'un budget annuel ordinaire de 35.125  €"

Vote Pour à l'unanimité

08- Constitution éventuelle d'un fonds de réserve

Majorité : 20% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 1926,60 sur 9628,00
Le syndic procède au vote :

"Constitution d'un fonds de réserve de 2000 € réparti en fonction des quotités d'appartements à verser pour
le 01/06/2022"

Vote Pour à l'unanimité

09- Placement de répartiteur ECS et chauffage - information et décision

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Les appartements sont composés de répartiteurs/décompteurs pour le chauffage et l'eau chaude sanitaire. Le
syndic rappelle aux copropriétaires qu'il a toujours réalisé les décomptes de la copropriété sur base de tableaux
excel avec demande de relevé des index par les copropriétaires ou leurs locataires. Le syndic précise que la
copropriété a bénéficié de cet avantage, sans frais supplémentaires, durant 10 ans.

Une directive européenne impose dorénavant aux copropriétés le placement des intégrateurs et calorimètres à
radiofréquence qui permet de relever les index régulièrement à l'aide d'un capteur. Cette directive impose donc
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le remplacement de tous les décompteurs en place par des calorimètres et intégrateurs à radiofréquence ainsi
que le transfert des décomptes d'énergie via une société externe de décomptes (ISTA, TECHEM,...).

Le syndic a pris ses renseignements pour cette modification et a demandé prix aux deux sociétés avec lesquelles
il l'habitude de travailler. La société de décompte externe ISTA a remis prix au syndic.
La société ISTA propose un service de location et relevé des intégrateurs à 30 € HTVA/an et des calorimètres à 10
€ HTVA/an.
En cas de défaillance, les intégrateurs et calorimètres seront remplacés par la société de décompte et le
copropriétaire impacté ne devra rien débourser.
La société TECHEM, à l'heure de l'AG, ne nous a pas encore remis prix.

Les copropriétaires donnent leur accord pour le remplacement des décompteurs par des calorimètres et
intégrateurs à radiofréquence.

Les copropriétaires demandent, tout de même, à pouvoir comparer les deux offre de prix. Le syndic rappelera la
société TECHEM pour obtenir une offre précise afin de pouvoir la comparer avec celle de la société ISTA.
Il interrogera ensuite le conseil de copropriété pour choisir quelle société de décompte se chargera de remplacer
les répartiteurs et s'occupera de la gestion des décomptes.

Le syndic procède au vote :

"Remplacement des décompteurs par des intégrateurs et calorimètres équipés en radiofréquence via la
société de décompte externe ISTA ou TECHEM (en fonction du choix du conseil de copropriété)"

Vote Pour à l'unanimité

10- Entretien des extérieurs - Information et décision

Pas de vote
Le syndic rappelle que les copropriétaires n'étaient pas satisfaits du travail réalisé parson technicien pour
l'entretien des cours intérieures et extérieures.

Le syndic a donc demandé prix à Mr GUIOT, jardinier en activité complémentaire, pour l'entretien des cours
intérieures et extérieures, nettoyage des mauvaises herbes et application d'un désherbant et nettoyage des
joints. Il évalue la dépense à 500 € TTC/prestation.

Les copropriétaires marquent leur accord sur l'offre de Mr GUIOT. Ils proposent que l'entretien des cours soit
réalisé chaque année au printemps sur base du devis. Si toutefois un second passage est nécessaire à l'automne,
le conseil de copropriété en informera le syndic afin qu'il puisse commander l'intervention au jardinier.

Le syndic a prévu un poste de 1000 € au budget pour couvrir les deux éventuelles prestations.

Les copropriétaires acceptent à l'unanimité.

11- Evaluation contrat de maintenance ascenseur - information et décision

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic, suite à la remarque de Mme BAIJOT, lors de l'AG précédente, a vérifié les modalités de résiliation du
contrat d'entretien d'ascenseur de la société KONE.
Le contrat d'entretien chez KONE a été signé pour 15 ans et couvre donc jusqu'au 31/12/2023 (délai de préavis à
renvoyer pour le 1er juin 2023 au plus tard).
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Malgré plusieurs recherches, le syndic n'a pas trouvé quelles étaient les indemnités de rupture anticipée.
Mme MILARD signale au syndic qu'il peut mettre en demeure la société KONE afin d'obtenir les conditions
générales de résiliation anticipée. Le syndic fera le nécessaire afin d'obtenir ces informations.

Le syndic rappelle que la société LIFTINC est chargée d'entretenir les ascenseurs dans plusieurs résidences dont il
a la gestion et propose des contrats d'entretien défiant toute concurrence.
Le montant annuel pour un contrat d'entretien premium chez LIFTINC s'élève à 1750 € HTVA/an.

Les copropriétaires donnent leur accord pour résilier le contrat d'entretien chez KONE anticipativement si les
conditions de résiliation anticipée permettent de gagner de l'argent. Si les modalités de résiliation sont trop
élevées, le syndic attendra la date de préavis pour clôturer le contrat d'entretien et signer le nouveau contrat
chez LIFTINC au 01/01/2024.

Le syndic procède au vote :

"Transfert du contrat d'entretien d'ascenseur chez LIFTINC si les modalités de résiliation anticipée chez
KONE permettent aux copropriétaires un gain d'argent. Si les modalités de résiliation anticipée sont trop
élevées le syndic attendra le délai de préavis pour clôturer le contrat d'entretien chez KONE"

Vote Pour à l'unanimité

12- Point demandé par Mme Laure Milard - demande d'autorisation de placement d'un poêle à
pellets : information et décision

Majorité : 2/3. Clé : quotités gén - soit 6418,67 sur 9628,00
Mme Milard souhaite retirer ce point.

Abstention à l'unanimité

13- Utilisation des décharges d'eau usée - information

Pas de vote
L'appartement de Mr CRAPPE au rez-de-chaussée a été victime, à deux reprises, de la mauvaise utilisation des
décharges d'eau.

Le syndic rappelle aux copropriétaires qu'il est interdit de jeter des langes, des lingettes, des graisses de friture,
... dans les toilettes. Le syndic insiste pour que les copropriétaires informent leurs locataires.

Le syndic rappelle qu'au moindre signe de WC bouché, les occupants devront immédiatement contacter le syndic
durant les heures de bureau (8h30-16h30).
Si toutefois, la situation se présente après 16h30 ou durant les weekends et jours fériés, les occupants
(propriétaires ou locataires) pourront contacter les services de dépannage suivant :

1. Vidange libramontoise - 0478/33.73.09
2. Etablissements WARZEE 0499/52.78.23 ou 063/37.16.00 ou 083/61.15.68
3. Patrick TITEUX - 0498/28.45.09 (uniquement débouchage)

Le syndic demande aux propriétaires bailleurs de transmettre cette information à leurs locataires.
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14- Mode de transmission des documents : information et décision

Majorité : 50% + 1 Voix. Clé : quotités gén - soit 4815,00 sur 9628,00
Le syndic précise que le confinement l'a obligé à envoyer la plupart des courriers officiels par mail. Le syndic
propose aux copropriétaires de continuer à envoyer tous les courriers officiels par mail automatiquement. Il sera
tout de même possible de recevoir, en plus la version papier pour ceux qui le souhaitent.
Les copropriétaires marquent leur accord sur la proposition du syndic.

Le syndic procède au vote :

"Accord pour la transmission des informations par mail, pour tous les copropriétaires ayant une adresse mail
et en version papier pour les copropriéaires en faisant la demande"

Vote Pour à l'unanimité

15- Divers

Pas de vote

Mme VIVIER s'interroge au sujet des travaux au niveau du terrain situé à côté de la résidence. Elle souhaite savoir
comment s'organisera les entrées et sorties en voiture.
Mr Jean-Luc MILARD n'a pas beaucoup d'informations à ce sujet et interrogera l'échevin de l'urbanisme pour
obtenir des réponses.
Il tiendra les copropriétaires au courant.

L’ordre du jour étant épuisé, la Présidente, Mme Laure MILARD, remercie les copropriétaires présents à
l’assemblée générale et déclare la séance levée à 22h15.

Fait à Bertrix, le jeudi 25 novembre 2021

Le syndic   Président de séance


