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Av. du Bourgmestre E. Demunter, 23 bte 00/1
1090 BRUXELLES

Tél : 02460 11 35

Fax : 02 452 36 68

Numéro BCE : 0458.280.854

N LP.L : 105.252 & 512,167

BRUXELLES, le 16 mays 2022

ACP ECB Il {N. Entr. : 0850130863)
Avenue de I'Exposition 448
1090 BRUXELLES
Procés Verbal de {"Assemblée Générale du 31 Janvier 2022

Suivant a liste de présences signée, I'Assemblée compte :

Copropriélaires présents 661 suri02 64.71 % 6669.00
Copropriétaires représentés 0} suriD2 0.00 % 0.00
Caopropriétaires absents 36{ suriD2 35.29 % 3331.00
Totaux. . 1 oo o d G s E s 1102 ) Jsur 402] < 400,00 %) -+ 10000.000
AG valide en participants 66 64.71 %
AG valide en quatités 6669.00 66.69 %

Le 31 Janvier 2022, les copropriétaires de l'immeuble se sont vu envoyer un bulletin de vote ainsi qu'un ordre du jour
reprenant l'ensemble des points soumis au vote de la Consultation Générale, adressés de maniére réguliére.

il a &té dressé une fauille de présence reprenant 'ensemble des copropriétaires ayant renvoyé leur bulletin de vote signé
dans les délais impartis, Le quorum étant atteint, cette Consultation répond aux prescrits 1égaux et a valeur d'Assembiée

Générale,

1. Organisation ~ Non soumis au vots

Les mesures prises par le gouvernement en vue d'endiguer I'évolution de fa crise sanitaire ne permettant pas la tenue
d'‘Assembléas Générales en présential, il a été décidé de tenir I'Assemblée Générale Ordinaire de I'ACP ECB Il par le
biais d'une consultation générale ayant valeur d'Assemblée Générale,

A cet effet, chaque copropriétaire s'est vu envoyer le 31 janvier 2022, par |z forme de son choix, l'ordre du jour reprenant
les différents points soummis aux votes, un builletin de vote nominatif lui permettant de se prononcer par écrit, ains! que
toutes les annexes y afférentes.

Cette consultation sara soutanue par une séance d'information en vidéo-conférence.

Une fois les points volés, les copropriétairas seront amenés & renvayer au syndic leur bulletin de vote diment signé, par
courrier ou par mail, et ce au plus tard dans les trois semaines qui suivent leur envol. Une fois réceptionnés, le syndic
rédigera un pracés-verbal reprenant 'ensemble des décisions prises par I'Assemblée Générale et en adressera copie &
chagque copropriétaire,

Suite a I'adoption par [e parlement d'un projat de loi visant 4 alléger temporairement les majorités dans le cadre de la
tenue d'une consullation &crite, les quorums appliqués pour la tenue de cette derniére seront identiques a ceux requis
lors de la tenue d'une Assemblée Géndrale en présentiel. Da méme l'ensemble des décisions seront prises a la majorite
absolue, sauf si une majorité qualifiée est précisée.

2. Rapport annuel d'activités - Non soumis au vote

Art 3.90 §4 du code civii : " Lors de I'Assemblée Générale Ordinaire, le Conseil de Copropriéié 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 annexea 1).







4. Etat des procédures judiciaires en.

cours

Propriétaires en defaut de paiement suivi par l'avocat de la_copropriété

o 12 (18.473.92€), L5 (16.708,56€), 110 (14.474.20€), M5 (14,305.15€), K3 (9.213,98€), 16 (9.056,61€), K6 (7.022,73€),
M12 (6.002,35€), K9 (3.958,81€), L4 (3.594,31€), Gallez (3.454,59€), I5 (2.083,79€), P57 (1.245,88€), P64 (846,29€),

i tions sur ces dossiers peuvent 8tre obtenues auprés de l'avocal mandaté par la copropriété,_
cabinet ¢'avocats VAN CUTSEM WITTAMER MARNEF & PARTNERS Avenue |.ouise 235 a 1050 Bruxelles).

VOTE 1 - & la majcrita absolue.

Etat des procédures
judiciaires en cours

NON

ABSTENTION / ABSENTS

2019

Le contrdle des comptes a été effectué par le Commissaire aux Comptes DAREL sl représentée par-(décision

d'A.G. du 27/02/2018).

Oul 6017.00 94.55 % Majorité absolue

Non 347.00 5.45 % La résolution est acceptée.
Voix exprimées 6 364.00 -

Abstention ] Absents 3 636.00 -

Le Contréleur aux Comples a validé les comptes et leurs répartilions (voir annexe 2).

VOTE 2 - & la majorité absolue.
Approbation de§ comptes | Oul 5 188.00 87.06 % Majorité absolue
&t de Jeur répartition pour [\ 771.00 12.94 % La résolution est acceptée.
les périodes du 1er actobre oy
2018 au 30 septembre 2019 Volx exprimées 5 959.00 -
Abstention / Absents 4 041.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

i
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.21. Budget prévisionnel des charges courantes pour {'exercice 2021-2022

Art 3.89 § 18° "e syndic est chargé de préparer le budget prévisionnal pour faire face aux dépenses courantes de
maintenance, de fonctionnement et d ‘administration des parties communes et équipements communs de | immeuble, ainsi
qu ‘un budgst prévisionnel pour les frais extraordinaires previsibles ; ces budgetq prévisionnels sonl soumis, chaque année,
au vote de ! ‘association des copropriétaires ; jis sont joints & [ ‘ordre du jour de | 'Assembiée Générale appa!ee a voter ces

budgets.”.

Approbation du budget prévisionnel, joint a fa constiltation, sous réserve des dispositions qui seront prise
Générale [ors de celte consultation. Ce budget servira de base aux prochains appels de provisions de charqas (vair annexe

10).

VOTE 18 - & la majorité absolue.

s par {'Assemblée

Budgat prévisionnel des
charges courantes pour
I'exercice 2021-2022

Qui 5901.00 100.00 % Majorité absolue

Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
Vaoix exprimées 5901.00 -

Abstention / Absents 4 098.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

2. Mesure con

L'Assembléae Genérale du 27/02/2019 a confié au bureau d'architecture VIA
cahier des charges et de réaliser un appel d'offres aupres de 5 entreprises.

ffres a 'Assemblée Générale. (Vair résumé en annexe 11).

23. Mesure conservatoire prévisible n°t - vote 1 - Rénovation des facades, balcons, esglanade[etanchelt

des garages - décision de réalisation et mode de financement

Proposition de réaliser les travaux décrits au cahier des charges dans une enveloppe budgétaire de maximum 750.000 € et
financement de ces travaux via le fonds de réserve générale.

VOTE 19 - 4 la majorité absolue.

nservatoire prévisibile n°1 - Rénovation des fagades, balcons, esplanade/étanchéité des
ga ages ~ état Q avancement - Non soumis au vote

_ta mission de rédiger un

_sela invité & présenter, lors de la séance d'information par vidéo-conférence, le résultat de cet appel
o

Mesure conservatoire
prévisible n°1 - vote 1 -
Rénovation des fagades,
balcaons,
esplanade/étanchéité des
garages - décision de
réalisation et mode de
financement

NON

ABSTENTION / ABSENTS

Cui 5993.00 94.38 % Majorité absoiue

Non 356.00 5.61 % La résclution est acceptée.
Voix exprimées 6 349.00 -

Abstention / Absents 3651.00 -













30. Mesure consetvatoire prévisible n°4 : remplacement des vannes d'arrét dans les trémies

De nombreuses vannes d'arrét daservant les appartements en chauffage sont bloguées et doivent &tre remplacées,
Faute de remplacement, fa copropriété doit faire face a deux problémes majeurs :

- En cas de fuite dans un appartement, il est impossible de couper P'eau ou le systéme de chauffage de ce dernier, ce qui
engendre des probiémes complémentaires et des dégats des eaux importants chez les voisins du dessous ;

- chaqgue fois qu'un probléme de chauffage est constaté dans un appartement, il esl nécessaire de vidanger complétement
l'installation colfective, ce qui engendre des colits trés élevés, tant en maln d'oeuvre pour le vidangeage que enstiite pour le
remplissage complet de l'instalation en eau, etc....

Proposition de remplacer toutes les vannes d'arréts dans un budget maximum estimé a 75.000 € TVAC et mandat un syndic,
assisté par le Consell de Copropriété, pour réaliser un appel d'offres de prix auprés de minimum 3 sociétés, de choisir
l'entrepreneur final et de commander ces travaux. Financement par le fonds de réserve.

VOTE 26 - & 1a majorité absolue.

Mesure conservatoire Oui 5 985.00 94,33 % Majorité absolue
prévisible 1°4 | Non 360,00 567 % La résolution est acceptée.
remplacement des vannes -
d'arrét dans les trémies Voix exprimées § 345.00 Z

Abstention / Absents 3 855.00 -

NON
ABSTENTION / ABSENTS

31. Mozart - Mesures conservatoire prévisibles : raccordement de I'ascenseur 3 la centrale incendie

Codt par bloc sur base du devis de la sociéié Schindler de 734,32 € TVAC.

Mandat au syndic en vue de commander et suivre ces travaux et financement via les charges courantes.

VOTE 27 - a la majorité absolue et uniquement pour les copropriétaires du bloc Mozart.

| Mozart - Mesures Oui 1.300.00 100.00 % Majorité absolue
 conservatoire prévisibles | Fon 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
raccordement de - =
Iascenseur a la centrale | YOIX exprimées 1.300.00 :
incendie Abstention / Absents 1 100.00 -

NON
ABSTENTION / ABSENTS




_32. Choppin - Mesures conservatoire prévisibles : raccordement de I'ascenseur 3 la centrale incendie

Cafit par bloc sur base du devis de la société Schindler de 734,32 € TVAC,
Mandat au syndic en vue de commander et suivre ces travaux et financement via les charges courantes.

VOTE 27 - & la majorité absolue et uniquement pour les copropriétaires du bloc Choppin.

Choppin - Mesures QOui 804.00 66.67 % Majorité absolue
conservatoirs pravisibles : [yon 402.00 33.33 % La résolution est acceptse.
raccordement de -
I'ascenseur 4 la contrale Voix exprimées 1206.00 E
incendie Abstention / Absents 1 206.C0 -
NON
ABSTENTION / ABSENTS

33. Ravel - Mesures conservatoire prévisibles : raccordement de Pascenseur a la centrale incendie

Colt par bloc sur base du devis de la société Schindler de 734,32 € TVAC.
Mandat au syndic en vue de commander et suivre ces travaux et financement via les charges courantes.

VOTE 27 - 4 la majorité absolue et uniquement pour les copropriétaires du bloc Ravel.

Ravel - Mesures Ouii 1 600.00 100.00 % Majorité absolue
conservatolre prévisibles : 'y 0.00 0.00 % La résalution est acceptée.
raccordement de - P
l'ascenseur & fa centrale Voix exprimees 1600.00 :
incendie Abstention / Absents 800.00
NON
_34. Wagner - Mesures conservatoire prévisibles : raccordement de 'ascenseur A la cenfrale incendie

Colt par bloc sur base du devis de la société Schindler de 734,32 € TVAC.
Mandat au syndic en vue de commander et suivre ces fravaux et financement via les charges courantes.

VOTE 27 - a la majorité absolue et uniqguement pour les copropriétalres du bloc Wagner.

Wagner - Mesures Oui 1809.00 9373 % ‘Majorité absolue
conservatoire prévisibles : ['Non 121.00 6.27 % La résolution est acceptée.
raccordement de - —

l'ascenseur A la centrale Voix exprimées 1930.00 2
incendie Abstention / Absents 482.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS




pistes de réduction des charges communes

Le syndic et ie Conseil de Copropriété ont identifié différentes pistes en vue de diminuer les charges communes, les pistes
sont les suivantes :

- Remplacement des chaudiéres (actusllement les chaudiéres sont des chaudiéres athmosphériques au mazout) par des
chaudiéres a condensation (fonctionnant au gaz - et plus petformante)} permettant de diminuer sensiblement le co(t des frais
de consommation : estimation - entre 10 et 25% d'économie sur les frais de combustible possible);

- Placement d'une pompe & chaleur en vue de diminuer les frais de production d'eau chaude sanitaire et de chauffage;
- Mise en location ou ravente d'une des deux conciergeries |

- Remplacement d'une des conclerges par une société de nettoyage indépendante et révision / adapiation des taches de la
concierge maintenue en fonction ;

- Renégociation des contrats fournisseurs ;

- Etude du remplacement des éclairages existants par des éclairages LED et du mode de déclenchement (pEx. actuellement,
les parkings sont éclairés en permamence alors qu'un systéme de détection serait beaucoup moins énergivore ;

- Etude du cott de lisolation des conduits de chauffage cammuns en vue de limiter la déperdition dans les couloirs ;

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, en vue de continuer a étudier ces différentes pistes et de présenter
eventuellement des solutions lors d'une prochaine Assembiée Générale.

VOTE 28 - a la majorité absolue.

Diminution des charges Oui 6 284.00 98.43 % Majorité absolue

el ol i ARl T 700.00 T57% | La résolution est acceptae,
d'étudier ditférentes pistes | Voix exprimées 6 384.00 -

de réduction des charges - -

communes Abstention / Absents 3616.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

36. Diminution des charges communes_- proposition 2 ; placgement d'une cogénération avec l'aide d'un tiers
investisseur.







_37. Diminuflon des charges communes - proposition 3 : seuil de déclaration des sinistres dégats des eaux
et principe de prise en charges

L'Assaociation des Copropriétaires a décidé, lors de I'AG du 27/02/2019, de ne plus déclarer les sinistres dégats des eaux
dont I'ndemnisation serait en dessous du seuil de 10,000 €, el ¢ce en vue de préserver la sinistralité de l'immeuble et de ne
pas étre exclu par I'Assurance.

Adi precise que, si fa copropriété se substitue a la compagnie d'assurance pour les dégats des eaux en dessous de 10.000 €,
la copropriété fonctionnera sur les mémes principes que la compagnie d'assurance. Les devis seront analysés par le courtier
de la copropridlé et Adi, et lindemnisation sera estimée par le courtier et/ou Adi, tenant comple des usages en vigueur en
matiére d'evaluation des sinistre. Une contre offre pourra éire exigée par la coproprigté et, dans I'éventualité ot un accord a
{'amiable n'est pas conclu, la copropriété fera appel a un expert.

Pour rappel, en principe les frais d'investigation et les frais de réparation des dommages, au contenant, sont couverls. Les
frais de réparation de la cause et les frais des dommages au contenu, ne sont pas couverts.

La franchise contractuelle est actueflement, on dégats des eaux pour cause de corasion des tuyau, de +- 2500 €. Cette
derniere sera portée en charge du coprapriétaire a l'origine du sinistre si ce sinistre est situé dans les parties privatives ou de
la coprapriété si f'origine du sinistre est situé dans les parties communes. Adi invite les copropriétaires, qui sont succeptibles
d'étre victimes de ces problémes de corosion dans teur appartement, & procéder (dong, cela concerne tous les appartements
situés on fagade avant avec balcon), de maniére proactive, au remplacement de leur canalisation en vue d'éviter tout sinistre
futur.

En cas de travaux dans les parties privatives, la capropriété recommande fortement de faire procéder au remplacement des
canalisations présentes dans le sol, sachant gu'elles ont plus de 50 ans et en vue d'éviter des sinistres futurs.

VOTE 30 - & la majorité absolue.

Diminution des charges Qui 4 288.00 71.90 % Majorité absolue
:gg;ménggc];g;ﬁ::g:’sn % Non 1676.00 28.10 % La résolution est acceptée.
sinistres dégats des eaux | Voix exprimaes 5 964.00 -

et principe de prise en —

charges Abstention / Absents 4 036,00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS




{.a société Remetic, partenaire Helium (hitps:/fwww.hellum.com/), souhaiterait installer une antenne holspot sur la toiture du
batiment afin d'effectuer des lests de réception.

Si les tests sont concluants, un contrat pourra élre singé afin de percevoir une rémunération annuelle estimée par Helium a
+/~ 4,500€ en fonction de I'utilisation.

Le projet en quelques mots :

Qu'est-ce gue c'est ? (explication regue par Remetic)

Helium permet aux objets connectés (IOT) de se connecter sans fil & Internet et de se géolocaliser sans avoir besoin d'outils
de localisation par satellite irés consommateurs en énergie ou de forfait 3G/4G tres coliteux,

Le résultat est qua la couverture du réseau sans fil devient une marchandise ouverte a la concurrence, disponible partout
dans le monde, a une fraction des colts actuels.

Concrétement, Helium s'appuie sur le protocole LoRaWAN (Long Range Wide-area network) pour Stablir un vaste réseau
sans fil public. (htips:/iora-alliance.orgl)

Participer au réseall nécessite le déploiement d'un hotspot et d'une antenne.

Le réseau Helium repose aujourd'hui sur 132 462 hotspots répartis dans 11 000 villes, et progresse au rythme de 30 000
nouveaux holspots par mois.

Aujourd’hui, Hefium a commae client a titre d'example les troltinettes Lime qui utilisent le réseau.

Avantages ;

L'installation ne fait pas de bruit.

C'est une émission d'ondes basse fréquence comme celles de ia radio avec un gain de 8db - aucunement nocif pour la sante
Ce n'est PAS de la 3G - 4G - 5G comme les antennes Proximus

L'installation n'est pas volumineuse

Propasilion du mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriété, afin de négocier au misux des intéréts de la copropriété
et de soucrire 4 cette offre.

VOTE 31 ~ & la majorité absolue.

- = rs =

Diminution des charges Qui 4 543.00 73.83 % Majorite absolue ;

communes - proposition 4 :[ Non 1610.00 2617 % La résolution est acceptée.

projet antenne connectée | Voix exprimées 6 153.00 Z .
Abstention / Absents 3 847.00 -

NON










40. Planification et financement travaux 2023-2028

Art 3.89 § 18° "Le cas dchéant, le syndic inscrit a l'ordre du jour de PAssemblée Générale la question des travaux
extraordinaites a prévoir dans les années & venir",

- Rénovation de I'etanchéité de la toiture et pose éventuelle d'un isolant compiémentaire ;

- Etude amélioration énergétique du batiment, en vue de l'isolation et ventiiation {point non traité de FAG du 27/02/2019) ;
- Remplacement du systéme de parlophonie |

- Ramplacement des holtes aux lettres ;

- Remplacement des décharges ;

- En Juillet 2028, ls permis d'exploitation du parking devra étre renouvellé, La demande devra se faire au plus tard en juilfet
2025. Ii faut s'attendre a un impact financier important afin de mettre la copropriété en conformité ;

- Mise en conformité des statuts par rapport a la nouvelle loi sur fa copropriété (obligatoire} - hudget estimé : 4.500 € ;

Mandat au syndic, assisté du Conseil de Copropriéts, en vue d'étudier ces différents projets et de préparer une
recommandation a présenter lors d'une prochaine Assemblés Geénérale.

VOTE 33 - a la majorité absolue.,

_ Oui 5 384.00 86.39 % Majorité absolue ]
Planification et Non 848.00 13.61 % La résolution est acceptée.
financameant fravaux - -

2023-2628 Voix exprimées 6 232.00 -
Abstention / Absents 3 768.00 ~
NON

ABSTENTION / ABSENTS




41. Organisation du Fonds de Réserve Générale

Art 3.88 § 3. 1° "L 'Association des Copropriéfaires ne peut avoir d 'autre paliimoine que les meubles nécessaires a !
‘'accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans fa conservation et | ‘administration de | ‘immeuble ou du
groupe d 'immeubles batis. Le patrimoine de I'Association des Copropristaires est composé, au minimunm, d'un fonds de
roulement et d'un fonds de réserve.

On entend par « fonds de roulement », la somme des avances failes par les copropriétaires, a litre de provision, pour couvrir
les dépenses périodiques telles que les frais de chauffage et d ‘éclairage des pariies communss, les frais de gérance et de
conclergerie.

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

L'Associafion des Copropriétaires doit conslituer au plus tard & fissue d'une période de cing ans sulvant Ja date de la
réception provisoire des parties communes de immeuble, un fonds de réserve dont la conlribution annuelie ne peut étre
inférieure @ cing pour cent de la fofalité des charges communes ordinaires de l'exercice précédent; I'Association des
Copropriétaires peul décider & une majorité des quatre cinquiémes des voix de ne pas constituer ce fonds de réserve
obligatoire”.

Le Conseil de Copropriété propose d'alimenter le fonds de réserve générale & hauteur de 80.000 € par an (vs. 115.000 €
actuellement), soit, en moyenne, 52 € / appartement / mois. En cas de refus de cette proposition, le minimum légal sera
appelé.

VOTE 34 - a la majorité absolue.

Qui 4610.00 79.92 % Majorité absolue
Organisation du Fonds de Non 1 158.00 20.08 % La résolution est acceptée,
Réserve Générale Voix exprimées 5 768.00 -

Abstention / Absenis 4 232.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

42, Point d'information sur la nouvelle loi du 18/06/2018 et ses implications sur la copropriété - Non
soumis au vote

Principe du "le payeur décide” {art. 3.8786) :

"Lorsque le régiement de copropriété met & la charge de certains copropriétaires seulement les charges concernant une
partie commune de Iimmeuble ou du groupe d'immeubles, seuls ces copropriétaires prennent part au vote a fa condition
que ces décisions ne portent pas atteinte a la gestion commune de la copropriété. Chauctn d'eux vofe avec un hombre
de voix proportionnel 4 sa quote-pait dans lesdites charges.”

Par ce texte de lol, il faut comprendre que la décision de faite réaliser des travaux d'aménagement dans un das blocs qui
compose la copropriété ne deit &tre votée que par les copropriétaires de ce bloc el que leur financement ne seva a
charge que de ceux-ci,de sorte qu'it est donc nécessaire de constituer des fonds de réserve propre & chaque entité et ce
en vue de provisionner ces futurs travaux.




43. Choppin - Constitution et organisation d'un fonds de réserve de la résidence

Afin de pouvoir réaliser les futurs travaux propres a chaque batiment, il est nécessaire de constituer un fond de réserve par
entité. Le Conseil de Copropriélé propose d'alimenter le fonds de réserve de la résidence concernde & hauteur de 10.000 €
par an, soit 35 € en moyenne par appartement et par mois.

Vote sur la constitution d'un fonds de réserve pour la résidence Choppin et sur le montant annuel des appels.
I p

VOTE 35 - 2 la majorité absolue et uniquement pour las copropriétaires du bloc Choppin.

Choppln « Constitution et Oui 724 .00 64.30 % Majorité absolue
organisation d'un fonds de { Non 402.00 35.70 % La résolution est acceptée,
réserve de la résidence Volx exprimaes 1 126.00 :

Abstention / Absents 1 286.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

44, Mozart - Constitution et organisation d'un fonds de réserve de la résidence

Afin de pouvoir realiser les futurs travaux propres a chaque batiment, il est nécessaire de constituer un fond de réserve par
entité. Le Conseil de Copropriété propose d'alimenter le fonds de réserve de la résidence concernée a hauteur de 10.000 €
par an, soit 35 € en moyenne par appartement et par mois.

Vote sur la constitution d'un fonds de réserve pour la résidence Mozart et sur le montant annuel des appals.

VOTE 35 - a la majorité absoluc ¢l uniquement pour les copropridtaires du bloc Mozart,

Mozart - Constitution et Oui 1 300.00 100.00 % Majorité absolue
organisation d'un fonds de | Non 0.00 0.00 % La résolution est acceptée.
réserve de la résidence Voix exprimées 1 300.08 i

Abstention { Absents 1100.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS

45. Ravel - Constitutions et organisation d'un fonds de réserve de la résidence

Afin de pouvoir réaliser les futurs travaux propres & chaque béatiment, il est nécessaire de constituer un fand de réserve par
entité. Le Consell de Capropriété prapose d'alimenter le fonds de réserve de la résidence concernée 4 hauteur de 10.000 €
par an, soit 35 € en moyenne par appartement et par mois.

Vote sur la constitution d'un fonds de réserve pour la résidence Ravel el sur le montant annuel des appels.

VOTE 35 - a la majorité absolue et uniquement pour les copropriétaires du bloc Ravel,

Ravel - Canstitutions et Oui 700.00 43,75 % Maion.te ahsaolue :
organisation d'un fonds de | Non 900.00 56.25 % La résolution est rejetée,
réserve de la résidence Voix exprimées 1 800.00 -

Abstention / Absents 800.00 -

NON

ABSTENTION / ABSENTS



















53. Divers « Non soumis au vote

Rappel des atticles du ROI refalifs au style et & Fharmonie de l'immeuble : Farlicte 10 du ROI précise que "rien de ce qui
concerne le style et I'harmonie de l'immeuble, méme en ce qui concerne les choses privatives, ne peut étre modifié que
par décision de I'Assembiée Générale (...). ll en sera notamiment ainsi pour les fenélres, les gardes corps, les persiennes
ot las volels ef toutes les parties de limmeaubie visibie de J'oxtérietr”

Donc, si vous souhaitez remplacer vos chassis, il est impératif de demander l'accord préalable de 'AG el de remplacer
exactement a l'identifique, tant au niveau couleur que structure.

Rappel des codes couleurs !
- La couleur extériewre des chassis : RAL 8022 (plaque inférieure chassis en blanc) - Cf, AG du 27/01/2010,
- Couleur des portes paliéres : LEVIS DUAL S 1010 Y 20 R - Cf. AG du 27/01/2010.
- Tissus des tentes solaires : Marque Dikson : QRC 0034 Sable - Cf. AG du 08/03/2014.

- Couleur des paliers : Blanc cassé (fravaux & réaliser avec l'accord des deux copropriétaires du patier) - Cf
AG du 30/03/2011.

Adi altire I'attention des copropriétaires payant leurs provisions de charges mensuellement sur limpact des décomptes
annuels sur leur solde copropriétaire.

La prochaine Assemblée Générale Ordinaire aura lieu le 23/01/2023, sous reserve de disponibilité de la salle et des
éventuelles mesures sanitaires.
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Relevé des présences

Copropriété : 2231 - ACP ECB Il (N°, Ent, : 0850130863}
Exercice : 2020-2021

Lieu : Jelte

Date : 31/04/2022

‘Quotités Présence
80.0000 Présent
105.0000 Absent
1040000 Absent
127.0060 Présenl
- £26.0000 Absent
84.0000 Miégsent
104.0000 Absent
85,0000 T Absent |
105.0000 Présant
6.0000 Absent
) 100.000(5“_"“‘ Absaent
100.0000 Prasent
126.0000 Absent
121.0000 Présent
105.6000 Présent
) 121.0000 Préssent
80.0000 Présent
104.0000 Prosent
5.0000 Absent
6.0000 Présent
80,0000 Présent
4.6000 Absent
4.0000 Absent
100.0000 Présent
105.0000 Présent
" 104.0000 Présent
106.0600 Présent
105.0C00 Absent
121.0600 Présent
104.0000 Présant
136.0000 Préseni
132.0000 Présent
106.0000 Présent
) 126.0000 Absent
90.0000 Présent
108.0000 Présent
108.0000 - Absent
105.0000 Absent
80.0000 Absent
100.0000 Présent

86.0000

Présant




1G6.0000 Présant
100.0000 Posen
T 127.0000 Absent
109.0000 Absent
80.0000 Présent
105.0000 Présen: O
"~ 104.0000 Présent
85,0000 Absent
126.0000 Pragant
80.0000 mi;’;'(l:;cnl o
B 105.0000 Absent ]
121.0000 T Absent
127.0000 Prasent
127.0000 Présent
85.0000 Present
125.0000 Présant
105.0000 Absent
o 100.0000 Présent
o 1§'I_:(-)C(]O Prasent
- 100.0000 Présent
100.0000 Présem
100.0000 Présent
80.00-(50“ Presenl o
144.0000 Présent
80.00C0 Présent
84.0000 Présent
126.0000 Présent
o 105.0000 Absent
105.0000 Présent
) 10C€.0000 Présent
o 105.0000 Prasant
80.0000 Absent
1G6.0000 Absent
80,0000 Absent
100.0000 Présent
7 80.0000 Present
85,0000 ~ Absent 7
131.0000 Présent
126,0000 Absent
121.0000 Présemt
85.0000 Absent
100.0060 Absent
106,0000 Prasent
105.00000 Absent
100.0000 Présent
131.6000 FPrésent




80.0000 Prosenl
1050000 ‘ T Absent
o T 84.0000 Prégent
100.0000 B Prdsent
127.6000 Priésent
11.0000 Présent
106.0000 Présent
100.0000 Présent
126.0000 Presant
100.0000 Présent
"~ 85.0000 Présent
105.0000 Absent
100.6000 ) Prasenl
T T 427.0000 " Absent o
80.0000 Absent
Total Copropriété : 10 000.0000 102
Présents . 6 669.0000 66
Pracurations : 0.0000 0
Absents : 3 331.0000 36
Total pour le quorum : 6 669.0000 (66.69%) 6 (64.71 %)
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ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES "ECB II"

RAPPORT D'ACTIVITES DU CONSEIL DE COPROPRIETE

EXERCICE 2020 - 2021

Depuls la repise de gestion de la copropriété par Adl le 01/05/2021, e Conseil de Gopropriété s'est réuni
& 3 reprises : les 16/06/2021, 09/11/2021 et 09/12/2021.

Lors des réunions du Conseil, le Conseil de Copropriété a passé en ravue ;

- |es contrats et prestations des différents prestataires de seivices récurrents de la copropriété,
- L’état des comptes en banque de la copropriété et 'évolution des fonds ;

- Les factures de 'exercice |

- Les propriétaires en défaut de payement ;

- Le suivi des litiges judiciaires ;

- Les sinistres en cours ;

~ Les travaux et projets (réalisés, en cours ou & planifier).

De pilus, différents peints et activités ont été réalisés par le syndic avec la collaboration et sous le controle
du Conseil de Copropriété

COMMUNS :

Q

Reprise administrative : Les documents comptables (ransmis par la société Gauvain
présentaient de nombreuses zones d'ombres et dirrégularités. Une réunion du Conseil de
Copropriéte a été organisée en vue d’aborder les différents points et décider en concertation avec
le Conseil des mesures d'équilibre comptable a prendre, décisions qui seront soumises a la
ratification de 'Assemblée Geénérale. De méme, le listing Copropriétaire transmis par l'ancien
syndic est totalement erroné et incomplet, de maniére qu'il est impossible pour A4i d’adresser les
communications & tous les coproprié¢taires actifs. A4i demande aux copropriétaires repris dans le
listing de Iuf adresser la copie de leur acte d'achat et ce afin de se conformer aux prescrits légaux.
En paralléle de ces démarches, un courrier recommandé est adressé a la société Gauvain en vue
d'acter la situation et garantir les bons droits de la copropriété.

Coupure d’électricité générale: Le 25/06/2021, coupure générale dans lehnsemble de la
coproprieté suite 4 un probléme dans la cabine haute tension située dans le parking. A4i
demande une intervention d’'urgence a SIBELGA et les concierges libérent mécaniquement ies
différenis accés de la copropriété. La situation est rétablie dans les 2 haures.

Panne de chaudiére : Le 25/06/2021, suite & la coupure de courant générale, le systéme de
chauffage tombe en panne. Adi demande une intervention en urgence a la société ABC
TECHNICS qui intervient sur I'échangeur a plaque et rétablit le bon foncticnnement de la
chaufferie,

Panne du systéme de vidéosurveillance : Suite & la coupure de courant du 25/06/2021, Adi
procéde a un confrdle du systéme de vidéosurveillance et constate que e serveur est
inopérationnel. Adi demande lintervention de la société TELENET qui intervient ef transfére ie
serveur vers leur atelier. Relance par téléphone le 22/07/2021. Le 16/08/2021, TELENET informe
Adi que le serveur est irréparabie et adresse une offre pour son remplacement tout en conservant
les disques durs existants. Adi confresigne loffre et commande son remplacement. Le
08/00/2021, TELENET informe Adi que fa tentative de récupération des données donnera lieu a
une surfacturation, bien que leur récupération ne soit pas garantie. Adi interroge le Conseil de
Copropriété sur la nécessité de récupérer d'éventuelles informations sensibles. Le Conseil de
oproprieté signale que cette sauvegarde n'est pas nécessaire, information transmise a
ELENET. Relance le 29/09/2021. Travaux réalisés le 05/10/2021,

)




Réparation des descentes d’eau pluviale : Le 31/05/2021, la concierge des batiments Wagner
et Ravel informe Adi que, lors de I'hiver dernier, 2 segments des tuyaux de décharges présents
en fagade arriére se sont brisés sous fa pression du gel. Adi s'interroge sur les raisons exactes de
ses dégats, partant du principe que de 'eau en mouvement ne peut atteindre un tel volume, et
suppose que 'évacuation des eaux serait dés lors peut &tre bouchée. Une demande de contrdle
des conduits est envoyée & la société PSD ainsi qu’un devis pour le remplacement des parties de
tuyaux endommagées. Relance le 06/07/2021 et le 20/08/2021. Devis regu le 24/08/2021 et
commandé le méme jour, Relance le 10/09/2021 et le 19/09/2021. l.a propriétaire du lot J&
informe Adi d'une autre perforation dans Fune de ces deux décharges au hiveau de sa terrasse,
Travaux réalisés le 30/09 et le 15/10/2021.

Fuite réseau d'eau : Le 20/07/2021, lors d'une réunion en chaufferie, il est constaté une fuite au
niveau de la conduite principale d'eau. Ad4i commande Vinstaliation d'un manchon de réparation,
Travaux réalises le 29/07/2021.

Encombrants dans les parkings : Le 22/07/2021, A4i procéde a un inventaire des encombrants
présents sur les emplacements de parking el adresse une communication & chaque
copropriétaire concerné afin qu'il procede & leur évacuation. Malgré cette communpication certains
objets restent présents, Adi relance le 02/08 et le 13/09/2021.

Travaux d’étanchéité en toiture : Le 30/07/2021, lors d'une visite de la foiture, Adi constate
qu'une partie du revétement supérieur d'étanchéité est décoflé et laisse s'infilfrer de Peau.
D'autres défauts d'étanchéité sont également constatés. Adi dernande ['intervention d’un couvreur
en vue d'apporter solution 4 ces désordres et procéder, a cette occasion, 3 un rapide contréle de
Fensemble de la toiture. intervention réalisée |e 27/08/2021,

Panne de l'adoucisseur d’eau : Les Concierges informent A4i que le niveau du sei contenu
dans l'adoucisseur ne descend plus depuis plusiaurs semaines. Adi demande Yintervention de Ja
société ABC TECHNICS. Le rapport d'intervention adressé par la société ABC TECHNICS
indique que l'alimentation de i'adoucisseur avait simplement été coupée et que ce dernler est
opérationnel. Adi informe les deux concierges de la situation et les invite & procéder & cette
vérification a Favenir.

Remplacement des pofeaux anti-parking: Les deux poteaux qui limitaient l'accés aux
véhicules sur 'esplanade sont cassés, ce qui empéche le controle des véhicules gui y accédent et
particulierement le poids de ces demiers. Adi commande le remplacement de ces poteaux a la
société A.D.N. IMMO mais également le remplacement du panneau signaiant le poids maximal
des véhicules auforisés ainsi que la refixation de son poteau. Travaux réalisés le 10/08/2021.
Remplacement de Péclairage extérieur: Le 16/08/2021, [ »forme A4l que
I'acialrage extérieur donnant sur Pentrée est en panne. Une intervention est demandée &
I'¢lectricien de la copropriété. Travatix réalisés le 20/08/2021.

Controle de [a citerne Mazout : A l'analyse des différents documents en sa possession, Adi
constate que e controle de la citerne de mazout, qui aurait dG étre réalisé pour le 09/07/2020, n'a
pas été effeciud. Une demande d'intervention est adressée a la société AiL iN TANK SERVICE,
Intervention réalisée le 24/09/2021.

Présence de cébles : Adi constate que des cables non raccordés sont présents au-dessus des
portes d’ascenseur du dernier étage de chaque batiment et semblent &tre raccordés au systéme
de cenfrale incendie. A4i interroge ia société TELENET qui est en charge de I'entretien de la
centrale incendie quant & la présence de ces cébles. Le 26/08/2021, le technicien de la société
TELENET intervient et informe le syndic que ces cables doivent étre reliés aux ascenseurs et
adite & cet effet un rapport indiquant les paires de cables & connecter. Le 31/08/2021, Adi
transmet la copie de ce rapport a la société SCHINDLER en vue d’organiser ces travaux de
raccordement. Travaux programmés pour le 14/09/2021. Adi cornstate qu'apres le passage de la
société SCHINDLER, les cables sont toujours suspendus au-dessus des portes d'ascenseurs et
les retance. La société SCHINDLER adresse un davis pour la réalisation de ces travaux. Le
Conseil de Copropriété informe Adi qu'il est probable que ces travaux fassent partie du cahier des
charges de la mise en conformité des ascenseurs, ces fravaux ayant été réalisés a la méme
période que linstatlation de la centrale incendie. Adi vérifie les différents documents de réception
et n'y trouve pas de point relatif & ces travaux. La réalisation de ces travaux par fa société
SCHINDLER sera mis a 'ordre du jour de I'Assembige Générale..

l.ocal chaufferie : Le 23/08/2021, les deux concierges procédent au nettoyage de la chaufferie
ainsi qu'a I'évacuation de tous les encombrants et des archives prescrites qui y étaient stockées.
Entretien des conduites : Le 31/08/2021, la société HYDRO-JET procéde & f'entretien des
conduites d'évacuation. Le Conseil de Copropriété décide de fixer les curages mi-janvier et mi-
Juin.

N
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Fuite du circuit de chauffage : Le 25/09/2021, ii est sighalé a A4i une fuite au niveau du
radiateur de la conciergerie céte RAVEL st WAGNER. A4i prend contact avec les services de
garde de la société ABC TECHNICS afin qu'ils programment une intervention d’urgence et se
rend sur place afin de tenter d'isoler le circuit de chauffage de fa conclergerie. Suite a4 son
intervention, le chauffagiste informe Adi qu'il n'existe aucune vanne permettant d'isoler le circuit
de chauffage de la conciergerie et qu'une vidange de l'entiéreté du circuit est nécessalre, les
vannes sectionnelles ne fonctionnant pius. Intervention prévue le 27 et 28/09/2021.

Nettoyage des parkings : Entre o 29/09 et le 15/10/2021, les deux concierges procédent au
netioyage des deux parkings ainsi que de la descente de garage.

Volet de la conciergerie _ informe A4i que la sangle permettant d'actionner le volet
de la conciergerie est usée et ne permet plus 'ouverture de ce dernier. Adi procéde a un appel
d'offre auprés de deux prestataires et commande ces travaux. Travaux réalisés le 20/10/2021.
Concierges : Adi organise une visite des batiments et des extérieurs de la copropriété avec
chaque congierge individusliement et ce afin de pointer les améliorations qui pourraient étre
apportées dans l'entretien quotidien et périodique des espaces communs de ta copropriété.
Distribution des badges et télécommandes : Afin d'assurer ia disponibilité des badges et
telécommandes et de garantir le parfait suivi de leur remise et facturation, Adi met en place une
méthodologie de travail et la communique aux deux conclerges.

Vandalisme : Les boitiers & clés permeltant I'ouverture des portes de garage ont élé vandalisés,
de sorte que les portes ne peuvent uniguement étre ouvertes qu'a l'aide des badges et
telécommandes. A4i demande lintervention de la société ALL ACCES en vue de résoudre ces
désordres, La société ALL ACCES précise a Adi qu'ils ne disposent pas des références du
cylindre arrache, ce qui imposerait de remplacer f'ensemble des clés des copropriétaires
accedant au garage. Adi interroge le Conseil de Copropriété et les concierges sur I'existence de
barillets de réserve et sur l'utilisation effective de ce boitier. La société ALL ACCES intervient et
suggére de remplacer le systéme & clé par un boitier & code, tout en précisant les risques liés au
maintien du systéme existant, expliquant gue le démontage des serrures permettrait d’accéder
aux fils d'alimentation qu'il suffirait de connecter ensemble pour actionner les portes. Le Conseil
de Copropriete et les concierges confirment a Adi qu'il n'existe pas de barillet de réserve et gue 3
leur connaissance plus aucun copropriétaire n'utiliserait ce systéme. Par mesure de précaution, et
dans lattents d’éventuelles manifestations de copropriétaires utilisant encore ce systdme, Adi
demande a la société ALL ACCES de couper Falimentation du boitier et de placer des caches sur
les boitiers. Travaux réalisés.

Panne houton poussoir du garage : Le bouton poussoir permettant 'ouverture de la porte de
garage par l'interieur ne fonctionne plus. A4j interroge la sociéteé ALL ACCES quant & un éventuel
lien entre cette panne el les travaux réalisés sur les boitiers a ciés situés a lextérieur. Un
technicien est envoyé sur place et constate gue l'origine de la panne est due 2 un fil déconnecté
dans une des boftes de dérivation. Lors de cette intervention, il est également constaté que le
catadioptre est a remplacer. Adi demande une offre pour son remplacement et commande les
travaux. Travaux réalisés le 28/11/2021.

Lampes de secours : A4l constate qu'une grande partie des éclairages de secours sont hors
service, Ce maleriel nécessite, tout comme les dévidoirs, un contrdle et un entretien régulier. Un
rdv est donc organise avec la société ANSUL en vue de se voir remetire offre pour I'entretien de
ce matériel. Ce point sera mis a l'ordre du jour de la prochaine Assemblée Générale.
Parallélement & cette démarche, il est également établi une offre pour le placement de
pictogrammes.

Parking extérieur : A4i constale que plusieurs véhicules immobilisés ou sans immatriculation
sont stationnés sur des emplacements extérieurs de la copropriété, Un contact est pris avec les
différents propriétaires identifiés afin gu'ils organisent I'enlévement de ces véhicules,

Panne de chauffage : Le 16/11/2021, plusieurs copropriétaires des derniers étages signalent
une perte de chaleur au niveau de leurs radiateurs. Adi demande l'intervention de la société ABC
TECHNICS, qui intervient le jour méme en chaufferie et en privatif et apporte sofutions a ces
désordres.

ISTA : Constatant les différents problémes antérieurs lors des répartitions des consommations
individuelles d'eau et de chauffage, Adi demande a la société [STA d'éditer un premier projet de
répartition et organise, le 06/11/2021, une réunion dans ses bureaux afin d'analyser ces relevés,
recenser les probhlémes et fixer les mesures a prendre, Suite & cette réunion, un relevé des
régularisations & apporter par la société ISTA est établi par Adi et transmis 3 la gestionnaire en
vue d'obtenir les répartitions corrigées. Le 08/12/2021, A4i relance la société ISTA, |le
1411212021, Adi transmet & la société ISTA les montants a répartir sur base de cette nouvelle
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répartition et demande Penvoi des comptes individuels pour le 21/12/2021 au plus tard. Relances
faites le 22/12, 27/12 et 28/12/2021. Le 29/12/2021, Adi regoit les décomptes.

CHOPIN :

]

Panne ’éclairage: Le 21/06/2021, une panne d'éclairage survient entre le 78me et e 12éme
étage. Un électricien intervient le 22/06/2021 et procéde au remplacement de fa minuterie
défaillante.

MOZART :

0

o

Probléme de parlophonie : Les propriétaires des lots K10 et L11 informent Adi d'un probléme lie
A leur Pinstallation de parlophonie. Le 02/07/2021, Adi adresse une demande d'intervention a [a
société Koninckx. Monsieur Koninckx étant en congé jusquau 15 septembre, il est finalement
décidé, en accord avec les copropriétaires impactés, d'attendre son retour vu la complexité du
systéme, Le 20/09/2021, la société Koninckx apporte solution & ces désordres qui se confirment
étre en lien avec linstallation commune.

Panne d'ascenseur : le 25/06/2021, aprés [a panne de courant, 'ascenseur tombe en panne. Le
service dépannage de Schindler est contacté et une intervention est réalisée endéans les 2
heures. L'origine de la panne est due au déclenchement d’'une manetlie de sécurité par un
utilisateur.

Panne d’ascenseur : Le 20/11/2021, intervention suite a une panne de courant.

Infiltration local vélo : Le 23/11/2021, le Conseil de Copropriété informe Adi de la présence
d’eau dans le local vélo, eau qui s'écolle du tuyau de décharge qui y transite. Adi mandate la
société PSD en vue d'identifier forigine de ces infiltrations et y apporter solution, 1'origine est
identifiée au niveau de Fappartermnent L2. Les frais d'intervention sont portés en charges privatives
du copropriétaire concerne.

RAVEL :

W)

Probléme d’éclairage : Le 30/07/2021, il est signalé & Adi que I'éclairage du palier du 11éme
élage est défaillant. Une demande d'intervention est adressée a I'électricien de la coproprieté.
Travaux réalisés le 04/08/2021.

Panne d’ascenseur : Le 23/09/2021, il est signalé & A4i une panne. Une premiére demande
d'intervention est adressée a la société SCHINDLER par fa concierge de immeuble, puis
diverses relances par Ad4i. L'utilisation de {'ascenseur est rétablie te 24/09/2021.

Panne bouton de la porte d’entrée: Le 19/10/2021, il est signalé que le bouton poussoir
permettant 'ouverture de la porte est bogué en position ouverte, empéchant I'utilisation des
badges. Adi demande {'intervention de la societé TELENET afin de rétablir le systeme. Travaux
réalisés le 21/10/2021.

Panne d’ascenseur: Le 11/11/2021, i est signalé a Adi une panne d’ascenseur. Adi prend
contact avec la société SCHINDLER en vue de programmer une intervention et demande au
technicien de veérifier si cette panne pourrait &tre en lien avec un éventuel déménagement, qui
aurait eu lieu la veille. Le systéme est rétabli dans [a journée et le technicien informe & A4i que la
panne était due & un probléme de connexion électronique entre la cabine et 1a porte, et donc sans
lien avec un éventuel déménagement.

WAGNER :

Q

Panne du lecteur de badge d’entrée : Le 19/07/2021, le lecteur de badge tombe en panne, une
intervention de la société TELENET est demandée. Remise en fonction le 20/07/2021,

ZONE VERTE :

a

Entretion des espaces verts : Adi organise une réunion avec la sociéte JARDI NATH en vue de
faire le tour des espaces verts de la copropriété et parcourir avec eux le cahier des charges et
pointer les éventuelies améliorations qui pourraient élre apportées dans l'entretien des espaces
vers.
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Par ailleurs, différents points et activités ont été mis en route par le syndic avec la coliaboration du
Conseil de Copropriété. Travaux / projets a réaliser en 2021 - 2022.

Q

Rénovation des fagades, balcons, esplanade/étanchéité des garages :

o L'AG du 27/0212019 confie a l'architecte la mission de rédiger un cahier des charges et

de réaliser un appel d'offres auprés de 5 entreprises,

o Larchitecte a réalisé cette mission mais, vu le covid, ceci n’a jamais été présenté en AG.

o Une réunion a été organisée avec 'architecte et Adi le 14/10/2021.

o Ce paint sera mis a l'ordre du jour de I'Assemblée Générale.
Infiltrations dans les parkings : Le 21/10/2021, une réunion en la copropriété est tenue en
présence de ['architecte atin de pointer les différentes mesures qui pourraient déja étre prises par
la copropriete en vue d'endiguer une partie de ces infiltrations, tel que le nettoyage du drain
périphérique, linstallation d'un extracteur dans le local compteur, .... Adi organisera la mise en
place de ces mesures.
Cogénération : Il s'offre a la copropriété la possibilité de faire installer par un tiers investisseur un
systéme de cogénération dans la chaufferie de la copropriété. Des réunions avec les sociétés GO
4 GREEN et WATT MATTERS sont organisées en présence du Conseil de Copropriété et des
offres sont adressées A la copropriété. Ce point sera mis & l'ordre du jour de 'Assemblée
Générale.
Programmation des badges : Afin de limiter les frais pour la copropriété et pouvoir répartir les
badges en fonctions des demandes, Adi organise une réunion avec la société TELENET en vue
de se faire expliquer la procédure de programmation. Lors de cette réunion, il est constaté que le
systéme en place ne permet pas la programmation de badges sur place et nécessite une légére
adaptation ainsi que le téléchargement du programme initial sur le PC d'A4i. La société TELENET
prendra contact avec I'ancien gestionnaire en vue d’obtenir le programme et refixera un rdv avec
Adi en vue de le mettre en service. Parallélement a cette démarche, Adi commande 50 nouveaux
badges vierges. Un dernier ydv sur place avec le délégué de ia société TELENT a au lieu le
2811212021 et une offre devra étre adressée & Adi.
Local électrique : 1l subsiste en permanence une humidité Importante dans le local des
compteurs, ce qui représente un risque réel d'oxydation. A4i prendra contact avec un
entrepreneur afin de enter d'identifier le point diinfiltration d’eau dans le local et y apporter
solution. Parallélement, une offre sera demandée pour l'installation d'une ventilation forcée dans
ce local. Adi prend également contact avec la societé SIBELGA en vue de constater I'état général
du local haute tension, 1l y est constaté que la grille de ventitation imenant vers 'extérieur est trés
abimée et laisse s'infiltrer I'eau lors de fortes pluies. SIBELGA procédera a leurs frais au
rempiacement de cette grille.
Présence de fissure : || est constaté la présence d'une fissure importante au niveau d'un des
murs du parking niveau 0. Adi procédera au placement de verniers afin de contrdler un éventual
mouvement et prendie les mesures nécessaires.

De plus, la copropriété a du faire face a plusieurs sinistres sur 'exercice 2020-2021 :

(W]

m : 16/04/2021 Infilirations survenues dans appartement
provenant de l'installation de chauffage du i9. La société PSD GROUP procede aux investigations
et réparations. Ouverture du dossier auprés du courtier et devis ont &té transmis. Expertise
réalisée en date du 07/07/2021. indemnisation versée au i8 et i9 le 06/10/2021. Le solde et la
TVA peut encore étre réclamés a la compagnie d'assurance sur présentation des factures finales

des remises en état.

: 07/2020. Parguet endommagé prés de la porte-fenétre de la terrasse. On
suppose un mangue d'étanchéité venant de la terrasse ? Humidité aussi prés canalisation
chauffage radiateur. Ouverture de dossier a titre conservatoire, Courlier en altente du rapport du

lombier intervenu 1 an auparavant pour connaitre la cause exacte du sinistre, En cours
_ 12/2020. Effraction. Dommages causés aux chassis et porte-fenstre. Photos, PV
de police et factures transmis au courtier, [Jjindemnisé le 28/10/2021. Dossier cloturé,
H: Infiitration dans la chambre du K10 venant de la salie de bain du
10. Fuite entre mitigeur de bain et bas de la baignoire. Franchise de +- 2600 € serait & charge de
en cas de déclaration & Ja compagnie. Fn altente de devis et facture de ﬂ
pour s'avoir §'il y a lieu de déclarer le sinistre,
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A : - 000202, S o A de
Fexistence d’un sinistre dégat des eaux lie¢ & un probléme d'évacuation siiue dans le mur sous

Févier de ja cuisine. Réparation provisoire avait été faite mais aucune suite donnée. Prise
d'humidité effectuée au M9 et passage au M10 afin de constater les travaux. Travaux de

remptacement du conduit réalisé, En attente d’offre pour la fermeture.
Infiltrations dans la salle de bain du it. !
nforme que tout est réglé mais A4l demande des éléments attestant la réparation de

lorigine (facture, photos...}, et précise qu'il y a lieu de transmetire devis ou facture en cas de
dommages. Devis recu de mais en attente d'un retour du i2. En cours,

*) : 0672020, envoi un devis de remplacement de parquet. Une réparation
de fuite réalisée le 24/06/2020 suite 2 la corrosion des tuyaux de chauffage, franchise de +-
2.600€. En atlente de devis adaptés.

transmet un devis pour la remise en état de
son plafond. A4i prend contact avec

pour obtenir des informations. q
évogue un sinistre & son plafond provenant d'un souci en toiture + un anclen snistre du

13/01/2020 venant de ses canaiisations de chauffaie iercées par la corrosion. La réparation a

été faite. Adi demande des précisions a quant & la date de son sinistre afin de
vérifier la correspondance des faits, ainsi que des photos et les mails échangés avec Gauvain et

ropose un passage en vue de procéder a des relevés des taux d’humidité. En cours,
. () Lo 13092021, Lo Cowol co
Copropriété informe Adi de Papparition d'infiltrations dans la conciergerie située aux numeros 452-

454. A4i constate la situation et organise le passage de la société PSD GROUP dans les deux
appartements qui surplombent la conciergerie. Intervention planifiée pour le 16/09/2021. La
recherche de fuite réalisée le 16/09/2021 n'a pu identifier avec exactitude Porigine du sinistre. Une
recherche destructive a été effectuée au N1.H transmet son devis pour la remise en
état de sa salle de bain. Devis en cours d'analyse pour chiffrer e dédommagement qui sera pris

en charge par la coproprieté.
*: 10/2021. Le i6 signale un probiéme d’humidité dans son fiving. A4i s'est rendu
sur place pour fa prise des mesures d’humidité et vérifier au J6 ol il N’y a rien de visible. Adi

mandate PSD Group pour effectuer les recherches nécessaires. Le rapport de recherche de la
société PSD Group identifie l'origine au niveau d'un tuyau de décharge situé & hauteur de la
cuisine de fappartement J8. Le 16/12/2021, le segment de tuyau est remplacé et Adi informe les

copropriétaires impactés (i5, i6, i7) des suites du dossier. En cours.
K12 signale des infiltrations provenant du toit datant de mars 2021.
A4 demande copie des échanges avec Gauvain et procéde a un releve des taux d’humidité du

plafond. Cette analyse confirme que Forigine a été réparées. En attente de devis pour la remise
en état du plafond.

Enfin, différents projets / travaux sont & étude actuellement pour réalisation éventuelie dans le futur

gocooCcoo.

[nspection des installations électriques et mise en conformité si nécessaire |
Remplacement des décharges ;

Remplacement des boites aux lettres ;

Replacement de la parlophonie ;

Installation d'éclairages a détection a I'arriere du batiment ;

Instailation d’éclairage a détection dans les parkings ;

Instaflation de panneaux de stationnement réservé aux handicapés.

POUR LE CONSEIL DE coPROPRIETE : |
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VERENIGING VAN MEDE-EIGENAARS “ECB II?

ACTIVITEITENVERSLAG VAN DE RAAD VAN MEDE-EIGENDOM
BOEKJAAR 2020 - 2021

Sinds de overname van het beheer van de mede-eigendom door Adj op 01/05/2021 is de Raad van
mede-eigendom 3 keer samengekomen: op 16/06/2021, 09/11/2021 en 09/12/2021.

Tiidens de bijeenkomsten overiiep de Raad van mede-sigendony,

- de contracten en prestaties van de verschillende vaste dienstverleners van de mede-eigendom;
- de stand van de hankrekeningen van de mede-eigendom en de evolutie van de fondsen;

- De facturen van het boekjaar;

- de eigenaars-wanbetalers;

- de opvolging van de gerechielijke geschilien;

- de lopende schadegevallen,

- De (uitgevoerde, lopende of te plannen) werken en projecten.

Daarnaast heeft de syndicus met de medewerking en onder toezicht van de raad van mede-eigendom
verschillende punten en activiteiten gerealiseerd:

GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN:

U

Administratieve overname: De boekhoudkundige documenten die door de firma Gauvain
werden overgemaakt, bevatten veel grijze zones en onregelmatigheden. Er werd een vergadering
van de Raad van mede-eigendom gehouden om de verschillende kwesties te bespreken en te
beslissen, in overleg met de raad, welke maatregelen genomen moesten worden om 2en
avenwichtige boekhouding te bekomen, de beslissingen zullen ter bekrachtiging aan de algemene
vergadering worden voorgelegd. Ook de lijst van mede-eigenaars die door de voormalige
syndicus werd gegeven, is volkomen verkeerd en onvolledig, waardoor A4i de mededelingen niet
naar alie actieve mede-eigenaars kan sturen. Adi vraagt aan de mede-eigenaars die in de fijst zijn
opgenomen om eeh kopie van hun aankoopaite op te sturen en dit om de wettelijke voorschriften
na te leven. Tegelijkertijd wordt een aangetekende brief naar de firma Gauvain verstuurd om de
situatie aan te klagen en de rechten van de mede-eigendom te garanderen.

Algemene stroompanne: Op 25/06/2021 was er een algemene stroompanne in de hele mede-
eigendom als gevolg van een probleem in de hoogspanningscabine op de parking. Adi vroeg een
dringende interventie aan SIBELGA en de conciérges openden de verschillende toegangen van
de mede-eigendom mechanisch. De situatie was binnen 2 uur hersteld.

Panne verwarmingsketel: Op 25/06/2021 viel het verwarmingssysteem uit als gevolg van de
algemene stroompanne. Adi vroeg een dringende interventie aan de firma ABC TECHNICS, die
aan de platenwarmtewisselaar werkte en de ketelruimte weer operationeel maaite.
Videohewakingssysteem defect: Na de stroomstoring op 25/06/2021 controleerde Adi het
videobewakingssysteem en stelde vast dat de server buiten werking was. Adi vraagt de
interventie van de firma TELENET, die tangskomt en de server naar hun werkplaats brengt.
Telefonische herinnering op 22/07/2021. Op 16/08/2021 informeert TELLENET A4i dat de server
niet te herstellen valt en stelt een offerte op om die te vervangen, met behoud van de bestaande
harde schijven. Adi ondertekent de offerte en bestelt de vervanging van de server. Op 08/09/2021
informeert TELENET A4i dat de poging om de gegevens te herstellen een extra facturatie mee zai
brengen, hoewel er geen garantie bestaat dat ze hersteld zullen kunnen worden, Adi vraagt de
Raad van mede-eigendom of het nodig is om eventuele gevoelige informatie te recupereren. De
Raad van mede-eigendom wijst erop dat deze back-up niet nodig is, TELENET wordt hiervan op
de hoogte van gebracht. Herinnering op 29/09/2021. Werken uitgevoerd op 05/10/2021,

P




Herstellen van de regenpijpen: Op 31/05/2021 deelt de conciérge van de gebouwen Wagner en
Ravel A4i mee dat, tijdens de voorbife winter, 2 onderdelen van de afvoerbuizen op de
achtergevel door vorstdruk gebroken zijn. Adi vraagt zich af wat de precieze corzaken van de
schade zijn, ervan uitgaande dat bewegend water niet een dergelijk volume kan aannemen, en
gaat ervan uit dat de waterafvoer geblokkeerd zou kunnen zijn. Er wordt een aanvraag tot
controle van de leidingen naar de firma PSD verstuurd, alsook een beslek voor de vervanging van
de beschadigde onderdelen van de leidingen. Herinnering op 06/07/2021 en 20/08/2021. Offerte
ontvangen op 24/08/2021 en dezelfde dag besteld. Herinnering op 10/09/2021 en 19/09/2021. De
eigenares van kavel J6 informeert Adi dat er een ander gat is in een van deze twee afvoerbuizen
ter hoogte van haar terras. Werken uitgevoerd op 30/09 en 16/10/2021.

Lek in het waterleidingnet: Tijdens een bijeenkomst in de ketelruimte op 20/07/2021 wordt een
fek vastgesteld ter hoogte van de hoofdwaterleiding. Adi bestell de installatie van een
reparatieklem, Werken uitgevoerd op 29/07/2021.

Grof huisvuil in de parkings: Op 22/07/2021 stelt Adi een inventaris op van het grof huisvuil dat
zich op de parkeerplaatsen bevindt, en verstuurt het aan elike mede-eigenaar een mededeling om
dat grof huisvuil te verwijderen. Ondanks deze oproep blijven sommige voorwerpen liggen, Adi
verstuurt een herinnering op 02/08 en 13/08/2021.

Dakdichtingswerken: Bij een inspectie van het dak op 30/07/2021 stelt A4i vast dat een deei van
de bovenste waterdichte bedekking is losgekomen en water binnen laat sijpelen. Er worden nog
andere tekortkomingen inzake waterdichtheid vastgesteld. A4i vraagt de interventie van een
dakdekker om deze problemen op te lossen en daarbij ook een snelle controle van het hele dak
uit te voeren. interventie uitgevoerd op 27/08/2021.

Defecte waterontharder: De concigrges delen A4i mee dat het zoutgehalte in de waterontharder
sinds enkele weken niet meer afneemt. Adi vraagt de interventie van de firma ABC TECHNICS.
Het door de firma ABC TECHNICS toegezonden verslag vermeldt dat de stroomtoevoer van de
waterontharder simpelweg was uitgeschakeld en dat deze laatste operationeel is. Adi stelt de
twee conciérges op de hoogte van de situatie en nodigt hen uit om in de toekomst deze controle
uit te voeren.

Vervanging van de anti-parkeerpalen: De twee palen die de foegang veor voertuigen tot het
voorplein beperkten, zijn stuk, wat de controle belet van de voertuigen die er komen, en vooral
dan het gewicht van deze laatste. Adi geeft de firma A.D.N. IMMO de opdracht om deze palen te
vervangen, maar ook het bord dat het maximumgewicht van de toegelaten voertuigen aangeefi,
en de paal daarvan opnieuw vast te zetten. Werken uitgevoerd op 10/08/2021.

Vervanging van de buitenverlichting: Op 16/08/2021 deelt * Adi mee dat de
buitenverlichting aan de ingang defect is. Er wordt een interventie gevraagd van de elektricien van
de mede-eigendom. Werken uitgevoerd op 20/08/2021.

Inspectie van de stookolietank: Op basis van de analyse van de verschillende documenten
waarover het beschikt, stelt Adi vast dat de inspectie van de stookolietank, die uiterlijk op
09/07/2020 had moeten plaatsvinden, niet is uitgevoerd. Een verzoek tot interventie wordt naar de
firma ALL [N TANK SERVICE verstuurd. interventie uitgevoerd op 24/09/2021.

Aanwezighsid van kabels: Adi stelt vast dat boven de liftdeuren van de bovenste verdieping van
elk gebouw niet-aangesloten kabeis hangen die verbonden liken te zijn met de
prandmeldcentrale. A4l ondervraagt de firma TELENET, die verantwoordelijk is voor het
onderhoud van de brandmeldcentrale, over de aanwezigheid van deze kabels. Op 26/08/2021
komt de techricus van de firma TELENET langs en informeert de syndicus dat deze kabels
aangesloten moeten worden op de liten, en steit daarvoor een versiag op dat aangeeft welke
kabelparen verbonden moeten worden. Op 31/08/2021 bezorgt A4 een kopie van dat verslag aan
de firma SCHINDLER om deze aansluitingswerken te organiseren. Werken gepland voor
14/09/2021. Na het bezoek van de firma SCHINDLER sleit Adi vast dat de kabels nog steeds
boven de liftdeuren hangen en contacteert de firma opnieuw. De firma SCHINDLER stuurt een
offerte voor de uitvoering van deze werken. De Raad van mede-eigendom informeert Adi dat deze
werken waarschijniiik onderdeel vormen van het bestek om de liften met de voorschriften in orde
te brengen, aangezien deze werken in dezelfde periode als de installatio van de
brandmeldcentrale werden uitgevoerd, Adi controleert de verschillende opleveringsdccumenten,
maar vindt er niets in terug over deze werken, De uitvoering van deze werken door de firma
SCHINDLER komt op de agenda van de algemene vergadering...

Ketelruimte: Op 23/08/2021 maken de twee concigrges de ketelruimte schoon en verwijderen ze
al het grofvuil en de archieven die er opgeslagen werden.

Onderhoud van de leidingen: Op 31/08/2021 voert de firma HYDRO-JET een onderhoud uit aa
de afvoerieidingen. De Raad van mede-eigendom beslist om het ruimen half januari en half juni ¢
laten doorgaan.
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Lek in het verwarmingscircuit: Op 26/09/2021 krijgt Adi te haven dat er een lek is in de radiator
van de conciérgewoning aan de kant van RAVEL en WAGNER. A4i neeml contact op met de
wachtdiensten van de firma ABC TECHNICS opdat zij een dringende interventie plannen, en
probeert ter plaalse het verwarmingscircuit van de concitrgewoning af te sluiten. Na zijn
interventie informeert de verwarmingsmonteur Adi dat er geen kraan bestaat om het
verwarmingscircuit van de conciérgewoning af te sluiten en dat het gehele circuit moet leeglopen,
aangezien de afsiuitkranen niet meer werken. Interventie gepland op 27 en 28/09/2021.
Schoonmaak van de parkings: Tussen 29/09 en 15/10/2021 maken de twee conciérges de twee
parkings, alsook de helling naar de garage schoon.

Luik van de conciérgewoning: F deelt Adi mee dat de riem waarmee het Iuik van
de concigrgewoning wordt bediend, versleten is en het luik niet meer open kan. Adi dient een
offerteaanvraag in bij twee leveranciers en bestelt deze werken. Werken uitgevoerd op
20/10/2021,

Conciérges: A4i organiseert een bezoek aan de gebouwen en de buitenkant van de mede-
eigendom met elke conciérge apart, om aan te geven welke verheteringen er in het dagelijkse en
periodieke onderhoud van de gemeenschappelijke ruimten van de mede-eigendom aangebracht
zouden kunnen worden.

Verdeling van de badges en afstandsbedieningen: Om de beschikbaarheid van de badges en
afstandsbedieningen te verzekeren en een perfecte opvolging van de verdeling en facturatie
ervan te garanderen, stelt Adi een werkmethode op en deelt die mee aan de twee conciérges,
Vandalisme: De sleutelkastjes om de garagepoorten mee te openen werden zwaar beschadigd,
waardoor de poorten enkel geopend kunnen worden met de badges en afstandsbedieningen. Adi
vraagt de interventie van de firma ALL ACCES om deze problemen op te lossen, De firma ALL
ACCGES geeft Adi mee dat zij nist beschikken over de referenties van de losgeschetirde cilinder,
waardoor alle sleutels van de mede-eigenaars die toegang hebben tot de garage vervangen
zouden moeten warden. A4i vraagt de Raad van mede-eigendom en de conciérges of er
reservecilinders bestaan en hoe daf kastje efficiént gebruikt kan worden. De firma ALL ACCES
komt tussenbeide en stelt voor om het sleutelsysteem te vervangen door een kastie met code, en
wijst op de risico's bij het behoud van het huidige systeem, namelijk dat men door het verwijderen
van de sloten aan de stroomdraden zou kunnen en die met elikaar zou kunnen verbinden om de
poorten te bedienen. De Raad van mede-eigendom en de conciérges bevestigen Adi dat er geen
reservecilinder bestaat en dat, voor zover zij weten, geen enkele mede-sigenaar dit systeem nog
zou gebruiken. Als voorzorgsimaatregel, en in afwachiing van eventuele berichten van mede-
eigenaars die dit systeem nog gebruiken, vraagt A4i de firma ALL ACCES om de stroom van het
kastje af te sluiten en de kastjes af te dekken. Werken uitgevoerd.

Drukknop van de garage defect: De drukknop om de garage van binnenuit te openen werkt hiet
meer, Adi vraagt de firma ALL ACCES of er eventueel een verband bestaat tussen deze storing
en de werken die uitgevoerd werden aan de sleutelkastjes buiten. Een technicus wordt ter plaatse
gestuurd en steit vast dat de stoting te wijten is aan een losgekoppelde draad in een van de
aftaikasten. Tijdens deze interventie wordt ook vastgesteld dat de reflector vervangen most
worden. Adi vraagt een offerte voor de vervanging ervan en bestelt deze werken. Werken
uitgevoerd op 26/11/2021.

Noodverlichting: A4l stelt vast dat een groot deel van de noodverlichting niet werkt. Deze
apparatuur moet, net zcals de haspels, regelmatig worden geinspecteerd en onderhouden.
Derhalve wordt een afspraak gemaakt met de firma ANSUL om een offerte op te stellen voor heat
onderhoud van deze apparatuur. Dit punt zai op de agenda van de volgende algemene
vergadering worden gepiaatst. Tegelijkertijd wordt ook een offerte opgesteld voor het aanbrengen
van pictogrammen.

Buitenparking: Adi stelt vast dat verschillende geimmobiliseerde of niet ingeschreven voertuigen
geparkeerd staan op buitenparkeerplaatsen van de mede-eigendom. Er wordt contact
opgencmen met de verschillende geidentificeerde eigenaars, zodat zij deze voertuigen kunnen
venwijderen.

Defecte verwarming: Op 16/11/2021 melden verschillende mede-eigenaars van de bovenste
verdiepingen dat hun radiatoren warmte verliezen. A4di vraagt de interventie van de firma ABC
TECHNICS, die dezelfde dag nog in de ketelruimte en de privatieve delen werkt en deze
problemen oplost.

ISTA: Gezien de verschillende problemen die zich in het verleden hebben voorgedaan bij de
verdeling van het individuele water- en verwarmingsverbruik, vraagt Adi aan de firma ISTA om
een eersle ontwerpverdeling op te stellen en organiseert het op 05/11/2021 een vergadering in
zijn kantoren om deze gegevens te analyseren, de problemen te identificeren en te bepalen welke
maatregelen genomen moefen worden. Na deze vergadering stelt A4i een overzicht op van de
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door de firma ISTA aan te brengen verbeteringen en bezorgt het de beheerder dit document om
de gecorrigeerde verdelingen te verkrijgen. Op 08/12/2021 stuurt Adi een herinnering naar de
firma ISTA. Op 14/42i2021 bezorgt Adi de firma ISTA de te verdelen bedragen op basis van deze
nieuwe verdeling en vraagt het om de individusle rekeningen uiterlijk op 21/12/2021 op te sturen.
Herinneringen verstuurd op 22/12, 27/12 en 28/12i2021. Op 29/12/2021 onivangt Adi de
afrekeningen.

CHOPIN:

d

Defecte verlichting: Op 21/06/2021 vait de verlichting uit tussen de 7° en 12° verdieping. Op
22/06/2021 komt een elektricien langs en vervangt de defecte timer.

MOZART:

[w]

Q
a

Probleem met de parlofoon: De eigenaars van kavels K10 en L11 informeren Adi dat er een
probleem is met hun parlofooninstallatie. Op 02/07/2021 vraagt Adi een interventie van de firma
Koninckx. Aangezien de heer Koninckx tot 15 september mel vakantie is, wordt er uiteindeliji
hesloten, in overieg met de betrokken mede-eigenaars, op hem te wachten gezien de complexiteit
van het systeem. Op 20/09/2021 lost de firma Konincix deze problemen op, waaivan bevestigd
wordt dat ze verband houden met de gemeenschappetijke installatie.

Liftpanne: op 25/06/2021, na de stroomonderbreking, valt de lift uit. De pechdienst van Schindler
wordt gecontacteerd en er volgt binnen 2 uur een interventie. De panne is fe wijten aan een
veiligheidshende! die door een gebruiker werd geactiveerd.

Liftpanne: Op 20/11/2021: interventie na een stroomonderbreking.

Waterinsijpeling fietsenstalling : Op 23/11/2021 informeert de Raad van mede-eigendom Adi
dat er water aanwezig is in de fietsenstalling; dat water stroomt uit de afvoerleiding die
erdoorheen loopt. Adi gesft de firma PSD de opdracht om de oorzaak van deze waterinsijpeling te
achterhalen en hiervoor een oplossing te bieden. De oorzaak wordt vastgesteld in appartement
L.2. De interventiekosten worden aan de betrokken mede-eigenaar aangereksnd.

RAVEL.:

o

Probleem met de verlichting: Op 30/07/2021 krijgt A4i te horen dat de verlichting in het
trapportaal op de 11° verdieping niet werkt. Er wordt een interventie gevraagd van de eleklricien
van de mede-eigendom. Werken uitgevoerd op 04/08/2021.

Liftpanne : Op 23/09/2021 wordt aan A4l een panne gemeld. Eerst vraagt de conciérge van het
gebouw een interventie van de firma SCHINDLER, daama volgen meerdere herinneringen door
A4i. De lift wordt opnieuw in gebruik genomen op 24/09/2021.

Knop voordeur defect: Op 19/10/2021 wordt er gemeld dat de drukknop om de deur te openen
vergrendeid is in de open stand, waardoor de badges niet gebruikt kunnen worden. Adi vraagt de
interventie van de firma TELENET om het systeem te herstellen. Werken uitgevoerd op
21/10/2021.

Liftpanne: Op 11/11/2021 krijgt A4t te horen dat er een lift defect is. Adi neemt contact op met de
firma SCHINDLER om een interventie te plannen en viaagt de technicus om fe controleren of
deze panne verband zou kunnen houden met een mogelijke verhuizing die de dag ervoor zou
hebben plaatsgevonden. Het systeem wordt overdag hersteld en de technicus informeert A4i dat
de panne le wijten was aan een probfeem met de eiekirische verbinding tussen de cabine en de
deur; de mogelijke verhuizing heeft er dus niets mee te maken.

WAGNER:

u|

Toegangsbadgelezer defect: Op 19/07/2021 raakt de badgelezer defecl; er wordt een
interventie van de firma TELENET gevraagd. Op 20/07/2021 opnieuw operationeel.

GROENE ZONE:

(W]

Onderhoud van de groene zones: Adi organiseert een vergadering met de firma JARDI NATH
om de groene zones van de mede-eigendom te hezichtigen en met hen het bestek te overlopen
en eventuele verbeteringen te bespreken die in het onderhoud van de groene zones aangebracht
zouden kunnen worden.
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Voorts heeft de syndicus in samenwerking met de raad van made-eigendom verscheidene punten en
activiteiten opgestart. Uit te voeren werken / projecten in 2021 - 2022.

Q

Renovatie van de gevels, balkons, voorplein/waterdichtheid van de garages:

o De AV van 27/02/2019 heeft de architect de opdracht gegeven om een bestek op te

stellen en bij 5 bedrijven een offerte aan te vragen.

o De architect heeft deze opdracht uitgevoerd, maar gezien covid werd die nooit aan de AV

toegelicht.

o Eenvergadering vond plaats met de architect en Adi op 14/10/2021.

o Dit punt zal op de agenda van de algemene vergadering worden geplaatst,
Waterinsijpeling in de parkings: Op 21/10/2021 wordt in de mede-eigendom een vergadering
georganiseerd in aanwezigheid van de architect om de verschillende maatregelen te bespreken
die de mede-eigendom al zou kunnen nemen om een deel van deze insijpelingen in te dijken,
zoals het reinigen van de randafvoer, de installatie van een afzuigsysteem in het meterlokaal. ..
Adi zorgt ervoor dat deze maatregelen uitgevoerd zulien worden.

Warmtekrachtkoppeling: De  mede-eigendom  heeft de  mogelijkheid om  een
warmtekrachtkoppelingssysteem in de ketelruimte van de mede-eigendom te laten installeren
door een derde investeerder. Er werden vergaderingen gehouden met de firma's GO 4 GREEN
en WATT MATTERS in aanwezigheid van de Raad van mede-eigendom, en de mede-eigendom
onlving offertes. Dit punt wordt op de agenda van de algemene vergadering geplaatst.
Programmering van badges: Om de kosten voor de mede-eigendom te beperken en de badges
naargelang de aanvragen te kunnen verdelen, houdt A4i een vargadering met de firma TELENET
om uitleg te krijgen over de programmeringsprocedure. Tijdens deze vergadering werd
vastgesteld dat het huidige systeem niet de mogslijkheid biedt om badges ter plaatse te
programmeren en een lichte aanpassing vergt, alsook het downloaden van het oorspronkelijke
programma op de pc van Adi. De firma TELENET zal contact opnemen met de voormalige
beheerder om het programma te verkrijgen en zal dan opnieuw een afspraak met A4i maken om
het gebruikslaar te maken, Tegelijkertijd bestelt A4i 50 nieuwe blanco badges, Op 28/12/2021
heeft een laatste vergadering met de vertegenwoordiger van TELENET plaatsgevonden en een
offerte zal moeten worden bezorgd aan A4i.

Elekfrische ruimte: Het is altijd erg vochtig in de ruimte van de elekiriciteitsmeters, en dat vormt
een reéel gevaar voor oxidatie. Adi zal contact opnemen met een aannemer om de piaats op te
sporen waar het water de ruimte binnensijpelt, en hier een oplossing voor te zoeken. Tegelijkertijd
zal er een offerte worden aangevraagd voor de plaatsing van een geforceerde ventilatie in deze
ruimte. Adi neemt ook contact op met de firma SIBELGA om de algemene staat van de
hoogspanningsruimte te inspecteren, Er werd vastgesteld dat het ventilatierooster dat naar buiten
leidt, sterk beschadigd is en water laat doorsijpelen bij hevige regenval, SIBELGA zal op Zijn
kosten dit rooster vervangen.

Aanwezigheid van een barst: Er werd een grote barst aangetroffen in een van de muren van de
parking op niveau 0. Adi zal tegenstukken plaatsen om mogelijke verschuivingen te controleren
en de nodige maatregelen treffen.

Bovendien moest de mede-eigendom int het boekjaar 2020-2021 verschiilende schadegevallen athandelen:

]
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) q (i9): 16/04/2021 Waterinsijpeling in het appartement
afkomstig van de verwarmingsinstaliatie van i€, De firma PSD GROUP voeert het onderzoek en de

herstelling uit. Het dossier werd bij de makelaar geopend en de offertes werden bezorgd.
Expertise uitgevoerd op 07/07/2021. Vergoeding betaald aan i8 en i9 op 06/10/2021. Het
resterende bedrag en de btw kunnen nog bij de verzekeringsmaatschappij gevorderd worden,

mits voorlegging van de eindfacturen van de reparaties.

#Parket beschadigd bij de schuifdeur van het terras. Vermoedelijk is
het terras onvoldoende waterdicht? Er is ook vochtigheid bij de verwarmingsbuis van de radiator,
Opening van een dossier uit voorzorg. De makelaar wacht ap het versiag van de loodgieter die 1
jaar eerder langskwam om de exacte vorzaak van de schade te achterhalen. Aan de gang
* Inbraak. Schade aan de raamkozijnen en de schuifdeur. Foto's, proces-
verbaal van de politie en facturen aan makelaar bezorgd. [ veroosd op 2811072021,
Dossier gesloten.

. Waterinsijpeling in de slaapkamer van K10, afkomstig van de
hadkamer van J10. Lek tussen de badkraan en de hodem van de badkuip. Vrijstelling van +- €
2600 zou ten laste van vallen bij aangifte aan de verzekeringsmaatschappij. In
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afwachting van de offerte en de factuur van [Jj o te weten of het schadegeval zo nodig

aangegeven moet worden.
H {M9): Op 30/09/2021 stelt mm op de hoogte
van een geval van waterschade door een afvoerprobieem in de muur onder de gootsteen van de

keuken. Een voorlopige herstelling werd uitgevoerd, maar er werd geen gevolg aan gegeven.
Vochtopname bij M9 uitgevoerd en bezoek aan M10 om de werken vast te stellen. Vervanging

van de leiding uitgevoerd. In afiwachting van de offerte om het dossier te sluiten.
(i1): 01/2021. Waterinsijpeling in de badkamer van i1.
meldt dat alles in orde is, maar A4i vraagt bewijsstukken voor de herstelling van de
waterinsijpeling (factuur, foto's...) en wijst erop dat een offerte of factuur gegeven moet worden bij
schade. Offerte ontvangen var* maar wachtend op een reactie van i2. Aan de gang.
06/2020. Dhr. Jodart verstuurt een offerte veor de vervanging van de parketvioer.
Reparatie van een lek als gevolg van gecorrodeerde verwarmingsbuizen op 24/06/2020
uitgevoerd, vrijstelling van +-€2600. Wachtend op aangepaste offertes.
bezorgt een offerte voor de reparatie van
ziin plafond. Adi contacteert om informatie te verkrijgen.m vermeldt
schade aan haar plafond als gevolg van een probleem met het dak + een eerder schadegeval op
13/01/2020 waarbij de verwarmingsbuizen door corrosie aangetast waren. De herstelling werd
uitgevoerd. Adi vraagt_ naar gegevens over de datum van zijn schadegeval, om de
overeenstemming van de feiten te controleren, alsook naar foto's en e-rnails die met Gauvain zijn
uitgewisseld, en stelt een bezoek voor om vochtmetingen uit te voeren. Aan de gang.
! Cp 13/09/2021 informeert de
Raad van mede-eigendem A4i dat er water is binnengesijpeid in de conciérgewoning, ter hoogte
van de nummers 452-454. Adi steilt de situatie vast en regelt een bezoek van de firma PSD
GROUP in de twee appartementen die uitkijken op de conciérgewoning. Interventie gepland op
16/09/2021. Bij het onderzoek naar het lek op 16/09/2021 kon de oorzaak van de schade niet
exact worden achterhaald. Er werd sen destructief onderzoek uitgevoerd bij N1 m
bezorgt zijn offerte voor het herstel van zijn badkamer. Offerte wordt geanalyseerd om de door de
mede-eigendom te betalen vergoeding te bepalen.
10/2021. 16 meldt een vochtprobleem in zijn living. A4l veert ter plaatse
vochtmetingen Lt en controleert ook J6 waar er niets te zien is. Adi geeft PSD Group de opdracht
om de noodzakelijke onderzoeken te vertichten. Volgens het onderzogksrapport van de firma
PSD Group is het vocht ontstaan bij een afvoerbuis in de keuken van appartement J8. Op
16/12/2021 wordt het buissegment vervangen en A4i brengt de betrokken mede-eigenaars (i5, i6,

i7) op de hoogte van de uitkomst van het dossier. Aan de gang.
K12 meldt doorsijpelend water it het dak in maart 2021. A4i vraagt
een kopie van de informatie die is uitgewisseld met Gauvain en meet het vochigehalte van het

ptafond. Deze analyse bevestigt dat de oorzaak werd hersteld. Wachtend op een offerte voor de
reparatie van het plafond.

Ten slotte worden momentee! verschillende projecten/werken bestudeerd met het oog op een mogelijke
uitvoering in de toekomst:

coococoop

Inspectie van de elektrische installaties en die in avereenstemming brengen indien nodig;
Vervanging van de afvoerleidingen,;

Vervanging van de brievenbussern;

Vervanging van het parlofoonsysteem;

Instailatie van sensorverlichting aan de achterkant van het gebouw;

[nstallatie van sensorverlichting in de parkings;

Plaatsen van parkeerborden voorbehouden voor personen met een handicap.

voor be RAAD VAN MERE-EIGENDONM: [
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
DE L’ACP ECB |
Av. de I'Exposition 448-454
1090 Bruxelles

Entreprise n” 0850.130.863
Notre réf. : 2022

COMPTES DU 01/10/18 AU 30/09/19

établi le 08/01/22

par

DAREL sprl

Rue des Compagnons 33
1030 Bruxelles

TVA : 0444.004.731

Ingénieur civil électronicien et automaticien
Créateur du logiciel Chéops pour syndic
Commissaire aux comptes
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DAREL sprl Bruxetles, le 9 janvier 2022
Rue des Compagnons 33

1030 Bruxelles

TVA : BE 0444.004.731

Aux copropriétaires de
FACP ECBII

Av. de |'Expasition 448- 454
1090 Bruxelles

Madame, Monsieur,

Caoncerne : ACP ECB I
Vérification des comptes 01/10/18 — 30/09/18

PREAMBULE
Vous nous avez désignés comme commissaire aux comptes de votre copropriéié pour ta 2é année
consécutive,

Notre rappott comprend 14 points :

Planning

Transmission des informations
Cohérence de la comptabilité
Bilan

Comptes de fonds

Comptes de sinistres

Autres comptes généraux
Comptes des propriétaires

© o N oA W

Comptes des fournisseurs

-
&

Factures d'entrée

—_
N =

Décomptes
Financiers

b
@

Honoraires

—_—
>

Conclusions

1. PLANNING

Cidture 'd'es‘comptes _ 30/09/19
24/06/21

Disponibilité des comptes complets et définitifs

Disponibilité souhaitée des comptes définitifs, au plus tard

Convocation en assemblée générale, au plus tard

Assemblée générale 01/22
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|'assemblée générale est reportée pour des raisons sanitaires vis-a-vis de la pandémie de Covid-19.

Le rapport pourra ainsi &tre joint, comme il est préférable, a la convocation de la prochaine assemblée
générale.

Pour information :

Nous souhaitons disposer de 3 semaines entre la disponibilité du dossier caomptable et fenvoi de la
convocation en assemblée générale.

Ce délai nous permet de collecter tous les documents nécessaires, d'étudier le dossier, de demander
des informations complémentaires, d'envoyer un projet de rapport au syndic et de fournir le rapport
définitif avant 'envoi de la convocation en assemblée générale.

2. TRANSMISSION DES INFORMATIONS

i.e syndic nous a transmis, tous les documents par voie informatique, y comptis les extraits de
compies en bangue et les factures d'achat, scannées.

Ces documents nous ont été transmis avec grand retard, aprés de nombreux rappels et pas sous |a
forme souhaitée,

3. COHERENCE DE LA COMPTABILITE

Programme comptable

Le syndic utilise un programme comptable en partie double. Ceci permet de tenir la comptabilité avec
rigueur. Toutefois, nous avons regu une partie des documents sous une forme non classique, ce qui
complique le controle des comptes.

Quverture des comptes de l'exercice
Les comptes du présent exercice doivent éire ouverts avec un solde égal a celui du bilan de l'exercice
précédent. Ceci est indispensable pour assurer fa continuité des comptes au passage d'exercice.

Concordance reports dans I'historique des comptes genéraux / bilan exercice précédent
Les reports dans ['historique des comptes généraux doivent correspondre au bilan de ['exercice
précédent. Le tableau ci-dessous indique les discordances éventuelles.

[ . . l'ep()rf

Compte b'?:éfgg;‘f € his(:grr;gue variation
400000 - propriétaires 146.612.20 | 146.768,50 156,30
7499903 - solde chauffage a régulariser 815,96 -972,26 156,30
' Total 14579624 | 145.796,24 0,00

A part cette petite écriture, les reports dans ['historique des comptes généraux correspondent bien au
bilan de {'exercice précédent.

Correspondance bitan / balance générale
Le bilan correspond & la balance générale.

Correspondance bilan / historique des comples généraux
Les soldes finaux des comptes dans l'historique des comptes généraux correspondent bien au bilan
de l'exercice.
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Comptes 550120 - Ep. Record

Solde débiteur . 130.153,92

Ce compte a été cldturé vers le 12/10/18 et le montant de 130.184,61 débité le 15/10/18 sur le compte
550110 - épargne ING BF09 3104 1326 5657. La petite différence provient probablement d'intéréts
créditeurs.

Le syndic indique quil na pas pu obtenir les extraits de ce compte. [l n'a donc pas pu entegistrer
F'epération. Ce compte est en réalité a C,00.

Compte 580000 ~ transfert internes

Solde créditeur : 130.206,4

Ce montant provieni de l'enregistrement du transfert vers le compte * 550110 - épargne ING BEOS
3104 1326 5657". Pour la méme raison indiquée ci-dessus, ce compte apparait non soldé. 1l est en
réalité & 0,00.

Comptes "400000 - propriélaires” et "440000 - fournisseurs"
- ces comptes, centralisateurs, n‘apparaissent pas dans l'historique des comptes généraux
- mais les balances propriétaires et fournisseuts cotrespandent au hilan

Correspondance balance propriétaires / bilan

- nous avons regu la balance générale des comptes généraux, avec le détail des propriétaires
- nous en avons extrait [a balance proprietaires

~ elle correspond hien au compte propriétaires du bilan

Correspondance halance fournisseurs / bilan

- nous avons regu la balance générale des comptes généraux, avec le détail des fournisseurs
- nous en avons extrait la balance fournisseurs

- elle correspond bien au compte fournisseurs du bilan

Conclusion
La comptabilité est cohérente,
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4. BILAN

Limmeuble est géré avec appels de provisions mensuels anticipatifs et décompte annuel.

La situation comptable regue est, comme il se doit, aprés centralisation du décompte.

ACTIF
300010 - stock clés porte d'enfrée 0,00
300011 - stock clés et télécommandes 0,00
400000 - propritaires 143.090,98
| 499020 - sinistre 1.282,60
499021 - sinistre BV P02 710,20
499901 - caution Electrabel 37,18
499903 - solde chauffage a régulariser 1.264,15
499906 - solde gérance précédente 11.671,34
550010 - vue ING BESO 3101 3354 8070 228,422,092
550020 - vue Belfius BE33 0689 0407 1046 238.304,11
550110 - épargne ING BE09 3104 71 326 5657 252.741,75
550120 - épargne Record BE61 6529 1529 5217 130.153,92
Total 1.007.679,15
PASSIF
100000 - fonds de roulement 85,153,61
100100 - fonds de réserve général 705.303,93
766200 - réserve différences d'arrondi 1,25
100210 - réserve intérét et frals de banque 522,39
100220 - réserve intéréts et indernités de retard 8.437,84
440000 - fournisseurs » 25.361,36
499900 - compte d'attente 14,095,25
499907 - fournisseurs contestation 31 .597,03—
580000 - transferts internes 130.206,41
Charges a répartir ) 0,08
Total 1 .007.679,1 5

- le bilan est équilibré

- il comprend plusieurs comptes d'attente importants
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5. COMPTES DE FONDS

Equilibre fonds de réserve / compte de dépdt

100100 -~ fonds de réserve général 705.303,93
100210 -~ réserve intéréts et frais de banque 522,39
100220 - réserve intéréts et indemnités de retard 8.437,84
Total fords de réserve 714.264,16
- 550110 - épargne ING BEQS 3104 1326 5657 -252.741,75
- 560120 - épargne Record BE61 6529 1529 5217 -130.153,92
- 580000 -~ transferts internes

- transfert en cours du compte 550120 - épargne Record BEG1 130.206,41

6529 1529 5217

Total positif = manque de dépbt sur le compte d'épargne 461 574.90
Total négatif = pas de manque de dépdt sur le compte d'éparghe T

- les fonds de réserve ne sont pas entiérement déposés sur le compte d'épargne
- ils devraient I'étre, légalement

~ il y a un manque de dépét trés important, de 453.137,06

- le syndic aurait pu et aurait dd effectuer un transfert depuis les compte a vue

- la trésorerie est suffisante pour combler la plus grande partie de la différence

- les fonds de réserve sont presque totalement disponibles

Pour information, le code civil, Art, 577-8. § 4. 5 prescrit :

Dans la mesure du possible, ces fonds doivent étre intégralement placés sur divers comptes, dont
obligatoirement un compte distinct pour Je fonds de roulement et un compte distinct pour le fonds de
réserve,

Veérification de la trésorerie

Mangue de dépdt sur le compte d'épargne 461.574,90
- 550010 ~ vue ING BES0 3101 3354 8070 -228.422,92
- 5650020 - vue Belfius BE33 0689 0407 1046 -238.304,11
+ trésorerie minimum a conserver sur le compte a vue pour gestion

avec appels de provisions anticipatifs 38.475,28
1,5 mois de charges courantes sur base de 307.802,27

Total positif = manque de trésorerie 33.323.15
Total négatif = pas de manque de trésorerie e

- la trésoreiie de la copropriété est légérement insuffisante
- le manque de trésorerie provient ;

- du retard de paiement impaortant des propriétaires

- d'appels de provisions de charges insuffisants
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Veérification du fonds de roulement

Fonds de roulement minimum poﬂr gestion avec appels de

provisions anticipatifs : 1,5 mois de charges sur base de 38.475,28

307.802,27

- 100000 - fonds de rouiement ~95.000,00

Total positif = manque de fonds de roulement 56,5047 ;
Total négatif = pas de manque de fonds de roulement e |

- le fonds de roulement est largement supérieur au minimum recommandé
- cela est actuellement nécessaire pour couvrir le gros retard de paiement des propriétaires

Historique du fonds de réserve général

Report en début dlexercice 613.941,40

“Appels de fonds 115.200,00
Prélévements pour travaux o -23.837.47 ‘
Produits divers 0,00
Solde en fin d'exercice ' : 705.303,93

6. COMPTES DE SINISTRE

Montant positif = débit = frais, versement indemnité au propriétaire i
Montant négatif = crédit = indemnité regue de I'assurance, frais non remboursés, franchise

En italiques, les remarques du syndic.

Compte Solde | Remarques
7 499020 - sinistre 1.282,60 |- s'agriﬁ”d'une indemnité versée a Un proprigtaire

7. AUTRES COMPTES GENERAUX
Montant positif = débit

Montant négatif = crédit

En italiques, les remarques du syndic.

Compte Solde { Remarques
- solde fin exercice précédent : 790,95
300010 - stock clés oo00l” solde fin exercice : 0,00
porte d'entrée ' - écriture de solde dans le compte 499906 - sclde
gérance précedente

3,09011 - stock clés et 0,00 | - idem
telécommandes
4.99900 - compte -11.095,25 | - suite rapport du commissaire aux comptes
d'attente 7

o - idem
49569&6@;;0“6 gerance 11.671,34 | - le syndic a apporté les corrections proposées par le :
P c_ommissaire aux comptas dans le rapport 2017-2018 :
499907 - fournisseurs - cohcerne Béton Résine - refenue suite fravaux

-31.597,03

contestation inachevés/ mal exécutés il y a +/~ 10 ans
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8. COMPTES DES PROPRIETAIRES

Situation alobale de paiement avant cidture

Total solde propriétaires fin d'exercice 143.090,98
_: ploprietalres c.réditeurs 17.184,24
- mangue de provisions de charges par rapport aux oharg?es ~55.055,85
Solde propriétaires débiteurs 105.219,37
Charges courantes et appels de fonds ) 400.655,85
Arriérés en mois de charges + appels de fonds . 3,2 mois

~ l'arriéré de paiement est élevé
- etil ne comprend pas le manque de provisions de charges

Examen détaillé des comptes propriétaires débiteur de plus de 3.000.00 au 30/09/19
En italiques, les remarques du syndic,
Situation apres comptabilisation des intéréts de retard au 30/09/19

E Arriéré | Remarque )
' - solde reporté 2,321,76
6.986,53 | _ aucune provision de charges payée
6.030,26 |~ solde reporte_> 2.098,26 )
- aucune provision de charges payée
3.955,51 |~ solde re_pt_)rté 3.647,73 )
- les provisions de charges sont payées
- solde reporte 2.840,17
3835711 provisions de charges partiellement payées
527776 | solde reporté 10.325,39
e -~ artieré pardicliement résorbé mais encore trés gleve
- solde reporte 4.088,72
3.681,39 PRSI _, C . .
- arriéré légérement résorbé mais encore trés éleve
o k= Solde reporté 6,398,01
10.675,06 | _ aucune provision de charges payée
8.285.50 | ~ solci(_a repoﬁé 7.354,59 y
- provisions de charges partiellement payées
5.048,32 | solc{e ‘repor_té 9.804,4‘7’ ’ . o
- arriéré partislfement résorbé mais encore trés élevé
n | = solde reporté 5.802,43
3.339,76 . > . P .
- arriere partiellement résorbé mais encore trés éleve
481891 | solde reporté 5.858,16
o - a__n'riéré particllement résorbé mais encore trés élevé
61.935,21 -

- 11 propriétaires onf une delte trés importante, supérieure a 3.000,00

- |a situation est tres mauvaise

- elle fait courir & la copropriété des risques importants d'insolvabilité

- en cas de vente d'un appartement, il apparait parfois que le propriétaire est criblé de dette et que
copropriété ne récupérera pas grand chose

- cette situation doit étre redressée avec énergie




Suivi des paiements
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Dans le cadre de la résorption active de l'arriéré de paiement, nous recommandons d'effectuer les
rappels mensuellement,

Tenue des comptes

Les comptes sont patfaitement tenus.

9. COMPTES DES FOURNISSEURS

Examen détaillé des comptes fournisseurs déhiteurs ou créditeurs de plus de 500,00

Montant positif = débit = paiement ou note de credit
Montant négatif = crédit = facture ou rembaoursement du fournisseur
En italiques, les remarques du syndic

Fournisseur

Montant

Remarque

408,09

décalage entre solde et derniéres factures de l'exercice encore a
payer

Balman

0,80

décalage entre solde et derniéres factures de l'exercice encore a
payer

Bricoleur

-3.920,00

-

une des factures du 23/04/18 impayée

BxiPropreté

731,80

2018

note de crédit 175310 enregistrée comme facture

2019

solde reporté ouvert
erreur connue, non conigée

Dewispelaere

0,03

solde repotté ouvert

Electr-24

-372,83

-

décalage entre solde et demiéres factures de Pexercice encore a
payer, depuis le 23/10/18

Hydrabru-09

281,11

décalage entre solde et derniéres factures de l'exercice encore a

payer

Hydrojet-50

~10,00

décalage enfre solde et derniéres factures de I'exercice encore a

payer
solde reporté ouvert

Ista

-831,28

Koninckx~58

-85,86:

décalage enfre solde et derniéres factures de l'exercice encore &

payer, depuis le 05/12/18

décalage entre solde et derniéres factures de ['exercice encore a

payer, depuis le 28/1 1118

Medari

-4.106,70

2018

e

solde -4.106,70
par solde reporté au 30/09/14
s0ide syndic précédent sans explication

2019

sclde 0,00 dans 1a balance générale
mais compte pas dans I'historique fournisseurs
pas regu d'explication

Mensura

53,14

décalage entre solde et derniéres factures de l'exercice encore a
payer, depuis le 18/07/19

Nextel

69,81

décalage entfre solde et derﬁiges factures de l'exercice encore & 7
paver, deptis e 20/02/19
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A PARTIR D'ICI UNIQUEMENT SI DECALAGE > 200,00
décalage entre solde et derniéres factures de I'exercice encore a
payer

- -3.039,35 : solde reporté ouvert

- -3.098,13 : OD correction du 01/10/18 ouverte

- -691,82 : facture 27/06/12 ouverte

~ pas regu d'explication

Schindler -6.829,30

décalage entre solde at derniéres factures dé I'é);éféice encore a
payer

Veolia 932,581~ -1.441 49 : solde reporté ouvert

~ 2.374,07 : paiement du 23/10/18

- pas regu d'explication

décalage entre solde et derniéres factures de I'exercice encore a
payer

- 290,46 : soide reportée

- 0,06 : trop payé 09/11/18

- -608,55 : une des facture du 03/08/19 qui fait double empioi
impayée

‘VTgarden -318,03

Scldes en fin d'exercice

- les soldes doivent correspondre aux derniéres factures regues en fin d'exercice, encore a payer
- ce n'est pas le cas pour les nombreux comptes ci-dessus

- el nous navons examing gue les comptes débiteurs ou créditeurs de plus de 500,00

Régqularité des paiements
Les fournisseurs sont payés régulierement.

Tenue des comptes

- il apparalt énormément d'anomalies

- des soldes dormants depuis longtemps sont toujours ouverts

- toutes les corrections auraient di étre effectuées depuis longtemps

- les comptes doivent &tre vérifiés et apurés réguliérement
- une dernigre vérification devrait étre faite 15 jours avant la fin de I'exercice
- cela permettrait d'éliminer presque toufes les anomalies avant le contrdle des comptes

10. FACTURES D'ENTREE

Toutes les vérifications sous cette rubrique sont faites par coups de sonde sur 80 % des factures.

Examen détaillé de I'enregistrement des factures
En italiques, les remarques du syndic

N° fact. | Fournisseur Montant 1 Remarque B
185131 | Nextel 1.838,55 | Encodé 1.835,55
1856300 | Balman 233,80 | Encodé 233,20
185309 Font double emploi
185354 VTGarden 608,55 Une seule payée

Numératation et classement des factures

- les factures sont bien humérotées, sans doublon

- ily a quelques sauts dans la numérotation

- la humérotation est continue sur I'exercice

~ la numérotation correspond a celle du journal des achats
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- les factures sont parfaitement classées
~ les factures et les notes de crédit suivent une numérotation commune
~ elles sont classées ensemble, ce qui est cohérent

Correspondance facturier d'entrées / factures d'entrée
Les montants encodés correspondent aux factures, sauf 3 erreurs,

Application dy taux de TVA 6 % sur les travaux de rénovation
Ce taux est correctement appiiqué.

Veérification de la situation des enfrepreneurs vis-a-vis de la sécurité sociale et des
contributions. Atticle 30bis.

Pour information : la copropriété est solidairement responsable des dettes des entrepreneurs
auxquels elle commande des travaux. Si l'entrepreneur n'est pas en régle, au patement, le syndic est
tenu de verser une retenue sur un compte de 'administration.

Le syndic doit donc vérifier la situation de 'entrepreneur avant de payer les factures. Cela se fait sur
Internet, pour la sécurité sociale et pour les contributions. Une attestation est déiivrée.,

Le syndic juge de l'opportunité d'effectuer cette vérification selon limportance de la facture et sa
connaissance du fournisseur.

Nous invitons 3 l'avenir le syndic & agrafer cette attestafion, en tout cas pour les factures de 5.000,00
€ TVAC ou plus,

Aucune facture n'est concernée.

Opportunité, montant et imputation des factures
Nous he sommes pas en mestre de vérifier I'opportunité, le montant et l'imputation des factures.

11. DECOMPTE

Charges a répartir suivant relevés des frais

Décompte frais comimuns frais privatifs
Décompte du 28/05/20 397.550,58 4.727,08
Décompte rectificatif du 18/12/20 -89.748,31 88.126,50
Total - 307.802,27 82.853,58

Appel de fonds

100100 - fonds de réserve général 115.200,00

Charges courantes

Charges communes a répartir _ _ 307.802,27
+ frais privatifs courants : surtout chauf‘fagé 92.853,58
-“é-i.bpsls de fonds inclus dans le décompte 3 -115.200,00
Charges courantes o 285.455,85
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Charges courantes + appels de fonds

Charges courantes

285.455,85

+ appels de fonds

115.200,00

Charges courantes + appels de fonds

400.655,85

Equilibre charges & répartir / charges réparties

Charges communes a répartir 307.802,27
Charges reparties 307.802,27
Différence d'atrondi 0,00
Les charges ont été cotrectement réparties.

Equilibre_charges / provisions de charges

Il y a un appel de fonds unigue incorporé dans le décompte annuel.

Charges courantes + abpeis de fonds 400.655,85
Provisions de charges appelées 345,600,00
Couverture des charges par les provisions 86,3 %

Montant de la régularisation de charges

55.055,85

Le montant des provisions de charges est fort insuffisant.

Délai d'émission du décompte

30/09/18

Date de cloture des comptes
Date d'envoi du décompte 28105720
Délai pour envoi du décompte principal 242 jours

Le délai d'émission est extrémement long.

Répattition des charqes

- nous avons vérifié ci-dessus que les charges ont été globalement correctement réparties

~ nous n'avons pas vérifié le détail de la répartition ni fimputation des charges

i
|
|
|
i
i
H
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Nous vérifions ci-dessous que les soldes financiers de la comptabilité correspondent avec les extraits

de compte, en début et en fin d'exercice.

Compte Regord BE37 6528 0800 4628 / compte compiable 550030

- solde comptable au 30/09/18 : 143,93
- solde au 30/09/18 : 0,60

Compte Compte mm(»)ompte
avue avue avue
-ganque ING Belfius Record
N° compte BEBD...8070 BE33...1046 BE37...4628
N° corﬁpte en comptabilité 550010 550020 550030
Solde initial svt bilan exercice précédent 185.785,92 186.721,02 143,93
Solde initial suivant extraits de compte 185.785,92 186.721,02 143,93
Date dernier extrait 2710918 28/08/18 1 2{04/18
N°® dernier extrait 40 118 It ;
Solde finat suivant bilan 228.422,92 238.304,11 0,00
Solde final suivant extraits de compte 00842292 |  238.304,11 0,00
Date dernier extrait 27/09/19 30/09/18 1211 0/1?
-»N" dernier exfrait ou mouvement 39 145 6
Compte Compte
d'éparghe d'épargne
Bangue ING Record
N° compte BEQ9...6657 BE61...5217
N* compte en comptabilité 550110 550120
Solde initial svt bilan exercice précédent 122.329,96 130.153,92
Solde initial suivant extraits de compte 122.329,96 130.153,92
Date dernier extrait 03/04/18 01/01/18
| N° demier extrait 2 4
Solde final suivant bifan 252,741,175 130.153,92
| Solde final suivant extraits de compte 252.619,53 | voir ci-dessous
Date demier extrat a o1/0419 | |
N°® dernier extrait 2
_Dir’férence . 122,22

~ pas regu d'extrait pour l'exercice 2018-2019
- regu extraits par le nouveau syndic Adi

i
|
I
I
!
|
)
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Compte Record BES1 6529 1529 5217 / compte comptable 550120

solde comptable au 30/09/18 ; 130.153,92

solde comptable au 30/09/19 ; 130.153,92 (inchahgé)

fe syndic Gauvain indigue avoir cloturé le campte et transféré le solde sur le compte BEQY 3104
1326 5657.

toutefois, il indigue : "Record a été repris par ING, nous n'avens jamais pu ohtenir le dernier extrait
du compte du 5217

{'écriture comptable correspondante n'a pas été passée

il nous a transmis Fextrait du compte compte BEOS 3104 1326 5657 du 12/10/18 ou I apparait bien
te transfert de 130.116,09. Différence 37,83.

- nous avons contacté ING pour essayer d'obtenir cet extrait de compte

nous n'‘avons pas pu l'obtenir, n'étant pas mandataire du compte
nous avons fait la demande au nouveau syndic A4i
it a pu l'obtenir et nous I'a transmis

solde précédent au 12/04/18 : 130.053,82. Différence de -100,00.

- il manque probablement un extrait, de frais 100,00

130.0583,92 + intéréts créditeurs 62,17 = 130.116,09
transfert de ce montant vers vers le compte BEOS 3104 1326 5657

Compte ING BEQS 3104 1326 5857 / compte comptable 550110

Solde comptable au 30/09/19 : 252.741,75

Solde suivant dernier extrait regu au 01/04/19 : 252.619,53
Différence : ~122,22

Pas d'extrait dans le document isabel pour 1973,

A part 3 petites différences de -143,93, ~100,00 et -122,22, les montants concordent.
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13. HONORAIRES DE COMMISSAIRE AUX COMPTES

Tous les montants indiqués sont hors TVA 21 %

Exercice 2018-2019

Notre travail a été beaucoup pius impottant gue prévu principalement a cause de !

-~ documents & retravailler, non regus sous la forme demandées

- documents manquants, demandés a piusieurs reprises

- exfraits bancaire pour Record Bank, non regus, demandés a ING et au nouveau syndic
Toutafois, nous nous en tenons aux honoraires convenus.

Exercice 2019-2020
Nos honoraires s'établissent comme suit :

Prestations de base

- contréle des comptes
- rédaction du rapport
~ 1.060,00

Prestations facultatives

~ présentation verbale du rapport en I'assemblée générale

réponses alix questions des propriétaires

déptacement + présence en assemblée générale 45 mn : 210,00 €

par 15 mn supplémentaires : 21,00 €

déplacement sans présentation du rappart, pour guorum non atteint : 190,00 €

Travaux complémentaires

Les honoraires indiqués sont basés sur les travaux effectués pour le présent controle.
Les travaux complémentaires éventuels sont facturés au tarif de 83,00 €/h,

iIs s'appliquent par exemple dans les cas suivants :

- changement de logiciel comptable et/ou de syndic et/ou de comptable

- fragmentation de la comptabilité pour changement de logiciel et/ou de syndic en_cours d'exercice
avec rédaction de 2 rapports

- comptes non définitifs, corrigés en cours ou aprés le contréle des comptes

- holvel emprunt, nouveau gros litige,...

- contréle complémentaire avant approbation des comptes

Tous les prix sont hors TVA 21 %
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14. CONCLUSIONS

Tenue de la comptabilité
l.a comptabilité présente différentes {facunes,

Paour {‘avenir, il faudrait :

- fournir au commissaires aux comptes les documents sous {a forme classique demandée (balances,
journaux, historiques)

- en cas de cloture de compte bancaire, demander a temps les derniers extraits (Record Bank)

- tenir les comptes fournisseurs avec beaucoup plus de rigueur

~ effectuer régulierement les rappels de paiement aux propriétaires

- récupérer les créances propriétaires avec beaucoup plus de rigueur

- raccourcir le délai d'émission du décompte

- adapter le montant des appels de provisions de charges aux charges réelles

Toutefois :

-~ nous n'avons détecté aucune malversation

- tous les manquements indiqués ci-dessus peuvent étre réparés

- en particulier, les comptes fournisseurs peuvent étre vérifiés et apurés

Décisions a prendre en assemblée générale
Nous proposons que volre assemblée .

1. Approuve les comptes du 01/10/18 au 30/09/19
2. Approuve e bilan au 31/09/19

3. Demande au syndic d'améliorer la tenue de la comptabllité sur les points indicués ci-dessus

Veuillez recevoir, Madame, Monsieur, 'expression de nos sentiments distingués,




€)
ACP ECBII | 0850130863

BILAN 2018-19

du 01/10/201.8 au 30/09/2019

RUBRIQUE/COMPTE _ACTIF L PASSIF.
Gharges a répartir au 301081201 S e :

Fonds de Roulement - -
100 Fons rulement N
Fonds de Réserve et provision

705 303,93 €

100100 Fends de réserve général ‘
100200 Réserve différences d'arrondi . 1,25€
100240 Réserve intéréts ot frais de banque - 522,39 €

100220 Réserve mterets et mdemnnes de retard
Créances 3 court terme. RN
400000 Prapriétaires

843784 €

143 090,98 €
140000 Fournisseurs

000 Fo | | ?5361 36€
Compte d'attente . i , i

499800 Compte d'attente T B 1 095,25 €

499901 Caution Electrabel 3718 €}
499903 Solde chauffage a régulariser 126415 €}
499908 Solde gérance précédente o 11671,34 €}

499907 Fournisseurs contes.atlon - _— ‘ 3 597.03€

499020 Sinistre - | 1282,60 €
499021 Sinistre BV P02 - [ 71020€

550010 Vue ING BE60310133548070

228 422,92 €
550020 Vue BELFIUS BE33068904071046 238 304,11 €
550110 Ep. ING BE09310413265657 262 741,76 €
550120 Ep. RECORD BE61652916295217 130 153,92 € ;
580000 Transferts internes N 130 206,41 €
BALANCE ~1007679,15 € 1 007 678,15 €
BRAVO RESOURCE PLANNING - BILAN 201819 - 24/06/2021 18:23:13 du 0:1/10/2048 au 30/09/2019

Immoblligre Gauvain sprt - Agent immobilier agréé [P} 503512 - BCE 0840767789 - AXA L]

730.380.160 - Avenue Minerve, 35-37/4 - 1180 Bruxelles




RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
DE L'ACP ECB |l
Av. de |'Exposition 448-454
1080 Bruxelles

Enfreprise n” 0850.130.863
Nofre réf. . 2022

COMPTES DU 01/10/19 AU 30/09/20

etabli le 26/01/22

par .

DAREL sprl

Rue des Compagnons 323
1030 Bruxelles

TVA : 0444.004,731

Ingénieur civil électronicien et automaticien
Creéateur du loglciel Chéops pour syndic
Commissaire aux complas
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DAREL sprl Bruxelles, le 26 janvier 2022

Rue des Compagnons 33
1030 Bruxelles
TVA : BE 0444.004.731

Aux copropriétaires de
FACP ECB I

Av. de FExposition 448- 454
1090 Bruxellas

Madarme, Mansilaur,

Concerne : ACP ECB Il
Vérification des comptes 01/10/19 — 30/08/20

PREAMBULE
Vous nous avez désignés comme commissaire aux compies de voire copropriété pour la 32 année
consecutive.

Notre rappori, réduit, comprend 5 points

1. Transmission des informations

2. Bilan

3. Camples propriétaires et foumisseurs
Financiers

5. Conclusions

1. TRANSMISSION DES INFORMATIONS

Nous avons demandéd les documents comptables 2 plusieurs reprises a Fancien syndic, limmobiliére
Gauvain. Malgré de nombreux rappels, par e-mails et par appels t&léphoniques, nous n'avens obtenu
ausun document, En demier lisu, nous avons et una conversation téléphoniqua, le 2712121, avec
Monsieur Debrun-Tonnemans. Nous lui avons demandé de nous fransmetire sau moins un petit
nombra da documents importants, et favons confamé par e-mail. A ce jour, nous ne les avons pas
regus et nous n‘espérons plus les recevolr.

Nous avons oblenu du nouveau syndic, A4 !

- les factures d'achat, sous forme papier

- les extraits bancaires, sous forme informatique
- la bllan

Notra contrle est basé sur ces dosuments.




2. BILAN

Limmeuble est géré avec appals de provisions mensuels anticipatifs et décompte annuel.

216

La sltuation comptable regue est, comme |l se dolt, aprés centralisation du décomple,

ACTIE

Charges & répartir au 30/09/20
m;meialres o
| 498020 - sir sinistre
499021 sinistre BV P02

166,000,66

0,02

2.882,60

710,20

499901 caution Electrabel

37,18

499903 - solde chaufhgg a n,\gulanser

| 499906 solde : gérance precedente

550010 - vue ING BEBO 3101 3354 8070

550020 - vue Belfius BE33 0689 0407 1045

11.671,34
378.328,28

1.087,80

189.677,53

550110 épargne IN(: BEQCS 3104 1326 5657

252.855,73

550120 - épargne Bﬁord BES1 8526 1520 5217

130,163,92

Total

PASSIF

1.133.315,26

Charges 4 répartir périades précédentes

0,08

100000 ~ fonds de roulement

100100 - fonds de réserve géneral

100200 résewe différences d'arrondi

9515361

802.896,74

1,37

!0021 0- réserve mtérét et frais de bangue

286,66

100220 réserve mtéréts el mdemmtes de retard

440000 foummeurs

499900 compte d attente
499907 fournisseurs contestation

3.818,72

24,21

67.313,22

499017 - sinistra

580000 - transferts intqnygs
Total

31.597,03
2017l

130,206,41

- |e bilan est équilibré
- il comprend des comptes d'attente importants

1.133.315,26
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3, COMPTES PROPRIETAIRES ET FOURNISSEURS

Le nouveau syndic a obtenu de l'ancien syndic les historiques des comples propriétaires et
fournisseurs, sous forme papler. Sur celle base, il a reconstitué les comples propriétaires et
fournisseurs.

Lors d'une réunion le 07/12121 dans les bureau du nouveau syndic, celui-ci nous g expliqué sa
méthode de travail. Au basoin, il a contacté les fournisseurs pour obtenir un historique des compies.
Ce travail nous semble avoir été effectud tras sérieusement.

En accord avec membre du conseil de copropriété, présente a ceite réunion, nous
ne vérifions pas les comples propriétaires el fournisseurs de cet exercice,

Les comptes propriétaires at foumnisseurs ont &té contrdlés dans notra rapport de ['exercice suivant,
du 0110720 au 30/08/21.

4, FINANCIERS
Nous vérificns ci-dessous que les soldes financiers de la complabilité correspondent avec les exiraits
de compte, en début et en fin d'exercice.

Compte Compte Compte
avue . é vua ~awe
Banque ING Bemus ING
N* compte BE60..8070 | BE33..1046 | BE09. 5657
N® compte en compiabifité 550010 550020 550110
Solde mlbal svt bilan exercnce précédent 228.422 92 238.304,11 252,741,758
é;_!ae Inma! sulvant exlraas de compte 22842292 558.304,11 252.741,75 |
Date dernier extrall 27/09/19 30/06/19 01/1018 '
N® demier extrait 39 145 3
Solde final suivant bilan 378.328,28 | 189.677,53 252.865,73
| Solde final sulvant extraits de compte 37832828 18957753 |  252.85573
'Ete demier extrait 20/09/20 20008120 01104720
l N" dermer extrall au mouvement yov. 40 156 2

Tous les montants concordent,

Compte Record BE61 6529 1529 5217 / compte complable 550120
Veir rapport 01710718 ~ 36/08/19

Véiification du bénéficiaire des palements

Nous avons vérifié le bénéficiaire de fous les palements de l'axercice

Pour cela, nous avons dressa la liste de tous les bandficiaires de Fexercice, d'aprés les extrails de

cample.

Bénéficiaire . N‘ comple en banque z Rema(que
Accsss S.R.L, BEB? 3631 9464 4987

ACP CLOS STEYLS I BC25 0689 3135 1082

AG Insurance BE24 2100 0007 6238




518

AlB—Vinooue Selgium ASBL |BE25 2100 4144 1482
ANSUL SA BE10 5522 5464 0004
[ BE82 3101 0626 1768
BERNARD BE36 3701 0454 6081 R1
BOWLING STONES BEG3 2850 2828 9067
EXLPROPRETE BE4S5 0966 2195 1489
CASSIMAN SELS SPRL | BES2 4201 1224 8109 B
CLEAN AVENUE BE41 3631 1640 6710
COMES SECURITY BE14 2100 5539 0183
COMFORT ENERGY SA | BEA7 5523 2041 0028
DESTOQUAY SPRL BE46 0015 0887 7436
Electrabel nvisa BE64 3751 0485 4352 R2
F abterme la_cheny BE10 3100 8476 9804 R3
GAUVAIN BELFIUS BE75 0688 3200 7551
HYDROBRU BE52 0960 1178 4309 | Comme Vivaqua
HYDROJET SPRL BEBG 7341 8930 §350
L-DOOR INDUSTRIAL | BE38 3631 5314 6872
MARBAIX JACQUELINE  |BE78 0003 1745 0886
MENSURA BEBS 310080002050  |R4
e BE37 3630 5136 0328 ' )
OLIVEIRA-PEREIRA BE77 0003 6771 1842 .
(OLIVER'S HOME SPRL  |BE18 0688 90231085 [RS8 B
(OMEGA SERVICES | BES® 0013 9005 7688 N
ONSS BE63 6790 2618 1108
PROXIMUS BEG1 0001 7100 3017 o
[PROXIMUS 2 BEB1 0910 1860 5217
PSD GROUP SPRL BE38 0018 4600 4572
SCHINDLER SA BE34 2100 0485 3690
S1amu Bruxelles BESS 0910 1001 6893
SODALIS ASBL BE15 3100 8623 7130 o T
Telenat Business BE70 4028 0936 1125 - ' |
TOTAL GAS BE38 0016 0942 4272 .
VEOLIA SA BEG2 3100 2427 6561 )
VIA SPRL BE33 3400 0975 5046
VIVAQUA SCRL BE52 0960 1178 4309
VIVIUM SA BEG4 3101 8020 3252

VT GARDEN spri

BES56 6528 5404 1588
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Remarques
R1 - rccu du fournisseur confirmation de I'ancien n® de compte

RZ - Engie/Elactrabel - tous les paiemeants sont sur ca n®, non indiqué sur factures
R3 ropriétaire - ke n’ comple correspond a celui d'un virement regu

R4 - Mensura - l2 n° de compie correspond a calui indiqué sur un formulaire trouve sur Intermnet
RS - Facture a en-téte Bricoleur.eu

La plupart des hénéfiaires sont des foumisseurs. Nous avens vérnifié la n® de compte 4 partir des
factures. Lorsque leé n® ne correspond pas, que nous n'avons pas trouvé de facture ou s'il s'agit d'un
progriétaire, nous avons fait les recherches comme indiqué dans les remarques ci-dessus,

Concluslon
Tous les n°® de compte des banéficialras des viraments sant corrects,

5 CONCLUSIONS
dans tout ce que nous avons pu varifier, nous n'avons détecté aucune malversation

- nous n'avons pas recgu I'ensemble des documents nécessaires pour effectuer un contréle complet
des comptes

- nous ne pouvens done pas certifier que les comples son corrects

- & défaut de recevair les documants nécassaires, 1a saule solution pour obtenir des comptas sirs
serait de faire refaire la comptabilté de cat exercice par |2 nouveau syndic et de la confroler

- cela ne nous parait pas nécessaire dans la mesure ol le nouveau syndic a tenu la comptabllité de
l'exercice suivant, du 01/10/20 au 30/09/21, et n'a constaté aucune anomalie qui ne puisse étre
rénarée

Décisions a prendre en assemblée généraje

Nous proposons que volre assemblée :

1. N'approuve pas les comptes du 01/10/19 au 30/08/20

2. N'approuve pas le bilan au 30/06/20

Veuillez recevoir, Madame, Monsieur, Fexpression de nos sentiments distingués.




ACP ECB Il | 0850130863
BILAN 2019-20

du 01/10/2019 au 30/08/2020

RUBRIQUE/COMPTE ' ACTIF PASSIF
Charges a répartir au 30/09/2020

Charges a répartir périodes précédentes

Fonds de Roulement
100000 Fonds de raulement ‘ 9515361 €
Fonds de Réserve et provisions assimilées

1100100 Fonds de réserve géndral

802 896,74 €

1100200 Réserve diffarances d'arrond) ) 1 1,37 €
100210 Réserve Intéréte et fra:s de banque [ 286,66 €]
100220 Réserve Intéréts el indemnités de retard 381872 €1

Créances & court terme
H00000 Propriétaires
Dettes a coutrt terme
440000 Fournisseurs
Compte d'attente
495900 Compie d'attente | - 2421 €
439901 Cauticn Electrabel 37.18€

499903 Solde chauffage & régulariser 108780€

e ————— e - 4 —

499906 Solde gérance précédenta { 1167134 €

499907 Fournisseurs contestation 1 3150703 €

687 313,22 €|

2 017,21 €]
2 882,60 € _ |
710,20 €

92017 Sinislre
[499010 Sml:,lm
488021 Sinislre BV P02

550010 Vue ING BEGOQ! 510133548070 ) I 378 328, 28 €
&.::oozo Vue BELFIUS BE33068904071046 16857753€| ;
‘ 011_Q_E~qJ[Q_G BEO‘)}:Q“SZ&OS” 252 8"\5 :'3 € 7 '!
550120 Ep. RECORD BE61652915295217 130 153,92 € )
580000 Transferts internes e 3 130 208,41 €
@ﬁLANCE — 1138 316,26 € 1 133 315, 26 €
RBAAVC RESOURCE PLANNING - BILAN 2019-20 - 25/06/2021 14:4K 30 chs Q471672049 a0 A/08/2020
17 X Immabilifr Gauvain spet < Agent Immaoliler agréé 101 5036511 - BCE ORA0TETTAD - AXA P .

- oy 32‘:.{.‘ 130,390.160 - Averue Minerye, A6-37/4 - 118D Bnaeiias
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RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
DE L'ACP ECB I
Av. de I'Exposition 448-454
1080 Bruxelles

Entreprise n® 0650.130.863
Notre réf. : 2022

COMPTES DU 01/10/20 AU 30/09/21

dtabli le 08/01/221

par .

DAREL spri
Rue des Compagnons 33
1030 Bruxelles

TVA : 0444,004.731

Ingénieur civil Slectronicien et automaticien
Créataur du logiciel Chéops pour syndic 1
Commissawe aux comples




27186

DAREL sprl Bruxelles, lo 8 janvier 2022

Rue des Compagnons 33
1030 Bruxalles
I'VA . BE 0444.004,731

Aux copropriétaires de
FACP ECB |

Av, de I'Exposition 448- 454
1090 Bruxelles

Madame, Monsieur,
Concerne : ACP ECB ||
Vérification des comptes 01/10/20 — 30/09:21

PREAMBULE
Vous nous avez désignés comme commissaire aux comptes de votre copropriété pour la 4é année
consécutive,

Notre rapport comprend 14 points ;

f. Planning
2, Transmission des informations
3. Cohérence de la comptabilité
4. Bilan
5. Compies de fonds
6. Compies de sinistres
7. Autres comples généraux
8. Comptes des propridtaires
9. Comptes des foumissewrs
10. Factures d'entrée
11. Décompte
12. Financiers

-
W

Honorares

14. Conclusions

1. PLANNING

l Cléture des comptes - » 30409721
Disponibiité des comptes avant répartition 231121
Disponibilité des comptes complets et définitifs, aprés répartition 05/01/21

Cisponibilité souhaitée des comptes définitifs, au plus tard

Convocation en assemblée générale, au plus tard

Assemblée générala 0.1)22




3l16

Le dossier comptable a &é disponible bien a temps. Le rapport poura ainsi €tre joint, comme ii est
préférable, 3 la convocation €n assemblee generale,

Pour Information :
Nous sauhaitons disposer de 3 samaines entre 1a disponibilité du dossier comptable et 'envoi de la

convocation an assamblée générale. Ce délai nous parmet de collecter tous les documents
nécessaires, d'étudier le dossier, de demander des informations complémentaires, d'envoyer un projet
de rapport au syndic et de fournir le rapport définitif avant I'envoi de la convocation en assemblee

générale,
2, TRANSMISSION DES INF ONS

Le syndic nous a transmis, tous les documents par vole informatique, y compris les exiraits de
comptes en banque. |l nous a donné accés aux factures d'achat par Internet, via le programme Sogis.
Le syndic a répondu ensuite avec diligence a nos demandes d'informations complémentalres,

3. COHERENCE DE LA COMPTABILITE

Prise de fonction
Le nouveau syndic a pris fonction le 01/05/21.
Il a refalt toute la comptabilité de Fexercice.

Programme comptable
Le syndic utilise un programme comptable an partie double, avec journaux et historigues. Ceci permet

de tenir la comptabilité avec rigueur et da la vérifier efficacemant.

Quverture des comptes de l'exarcice
L.es comples du présent exercice doivent éire cuverls avec un solde égal a celul du bilan de I'exercice

précédent. Ceci est indispensable pour assurer fa continuité des comptes au passage d'exercice.

Cencordance balance d'ouverture / bilan exercice précédent
- la balance d'ouverture dolit correspondre au bilan de I'exercice précédent

- le tableau ci-dessous indique les discordances éventuelles

f bitan exercice balanoe .

e | précédent | dowerure | YAE0ON
400000 - propriétaires ! 166.000,66 151.281,27 -14.718,39
489800 - reprise Gauvain - solde balance

propridtaires ayant vendu 0,00 14.719,36 14.719,36
Total I » 0,03

- le syndic a sorfi du compta propriétaires les propriétaires ayant vendu
- |a balance d'ouverture corespond bian au bilan de l'exercice précédent.

Congardance reports dans historigue comptes généraux / balance d'cuverture

Les reports dans Fhistorique des comptes généraux correspondent bien a la balance d'ouveriure.

Correspondance bilan / historique des comptes généraux

Les soldes finaux des comptes dans I'historique des comptes généraux correspondent bien au bilan
de l'exercica.

Comespondance balance propriétaires / bilan
- nous avons recu le bilan détaillé
- it comprend la balance propriétaires, qui correspond nécessairement avec le compte propriétaires
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Correspondance balance fournissaurs / bilan

- nous avons racy le bilan datailié

- il comprend la balance propriétaire, qui corraspond nécessairament avec le compte fournisseurs

Conclusion
La comptabdité est cohérente.

4. BILAN

- la copropriété est gérée avec appels de provisions mensueis anticipatifs et décompte annuel

- la situation comptable regua est. comme [l se doit, aprés ceniralisation du décompte

ACTIF
400000 - bropriétairesv ‘ 56.324,77
460000 - charges & reporter - 4.750,29 ]
| 485020 - sinistre 2.882,60
| 495021 - sinistre BV P02 710,20
458023 - s1n|stre l9!|8 04/21 - 1.608, 00
459024 - sinistre 19//8 - 07/21 1.652,40
489025 - sinistre J10 - 05121 1.616,00
498026 - sinjstre conciergerie - 09/21 423,50
489902 - compte d'attente anciens propriélaires débiteurs 8,72
550000 - BE09 3104 1326 5657 - épargne ING 253,007,51 |
550000 - BEGO 3101 3354 8070 - vue ING 480.022,60
550000 - BE33 0689 0407 1046 - vue Belfius 276.547,81
1, BT 1.078.844,40 |
A= PASSIF
10.(7)0(7)'0 - fonds de roullement o o 95.163,61
150020 - réserve produits divers . 1.670,25
1 60000 fonds de réqewe - — 922,203,495
440000 - foumissewrs  39.548,68
499017 - sinistre 201721
499022 - sinistre 15!07!20 oGT 54
499008 - reprise Gauvin & mgularisar - o, 17.683,42 |
Total 1.078.844,40 |

- le bilan est équilibré
- il comprend quelques complas d'altente 4 apurer
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5. COMPTES DE FONDS
Equilibre fonds de réserve | compte de dépdt

| 150020 réserve prodults divers 187025 |
| 160000 - fonds de réserve ’ | 82220349
Total fonds de réserve §23.873,74
550000 - BEOQ 3104 1326 5657 -épargne ING | -253.00751
Total positif = manque de dépdt sur le compte d'épargne _ 870.778.23

| Total négatif = pas de manque de dépdt sur le compte d'épargne v

les fonds de réserve ne sont pas entiérement dépasés sur le compte d'épargne
ils devraient |'étre, légalement

- ily a un manque de dépdt trds impertant, de 670.776,23

- le syndic aurait pu et aurait dit effectuer un transfert depuis les comptes a vue
les fonds de réserve sont fotalement disponibles

Pour information, le code civil, Art. 577-8. § 4. 5 presciit .
Dans ia mesure du possible, ces fonds doivent éfre intégralement piacés sur divers comptes, dont
obllgatoiroment un comple distinct pour fe fonds de roulement et un comple distinct pour le fonds de

rés61ve,

Vérification de la trésorerie

Manque dg dépOt sur le combta d'épargne - 7 | 670.1%6.73
- 550000 BEGO 3101 3354 8070 - vue ING -480.022 80
- 550000 8533 0689 0407 1048 vue Beifius -276.547 81
* trésorene minimum a conserver sur le compte a yue pour gestion

avec appels de provisions anticipatifs ar.777 A7
1,5 mois de charge;s couragtes sur base de 302.219,77 B 7

Total positif = manque de trésorerie !
Total négatif = pas de mangue d_e_.trésorerie _ ~48.016,21 !

La dsorerie de la copropriété est suffisante.

Fonds de roulement

Fondb de roulement minimum pour gestion avec appels de
provisions anticipatifs : 1,5 mois dé charges sur base de 37.777.47
 302.219,77 B
- 100000 - fonds de roulement ) -95,153,61

Total positif = manque de fonds de roufement 76.14
Total négatif = pas de mangue de fonds de roulement -57.376,1

- e fonds de roulement est supérisur au minimum recommandé
. ceci est actuellemant nécessaire pour couvrir le trés gros arriéré de paiement des propriétaires




Historique du fonds de réserve général

Report an détn_:l t_fexercioe

6/16

802.896,74
115.200,00

Ne@tdyage bilan

4Pré§eve_r_nents pour travaux

0,00

Solde en fin d'exercice B

4.1086,75
922.203,45

6, COMPTES DE SINISTRE

Montant positlf = débit = frals, versement indemnité au propriétaire

Montant négatif = crédit = Indemnité regue de 'assurance, frais non remboursés, franchise

En italiques, les remarques du syndic,

Compid . Solde _gér;jémue; _
2021
: - report -2,017,21 da ['ancien syndic
489017 - sinistre 201721 o fration K12
- sinistro cidturé sur 21-22
2021
499020 - sinistre 2.88060 | - report 2.880,60 de I'ancien syndic
- en aflente retour courtier & copcwdé[aa_{(gs
2021
el ARy 710,20 | - report 740,20 ds Fancien syndic
7 B - en aftente refoz_:r courtier & oopm_p;iétaims
498022 - sinistre 567 64 2021
16/07/20 : . « sclde de sinistre a apurer e
498023 - sinistre 198 - 2021
04121 1.808,00 | « nouveau sinistre au 24/03/21
' = régulaﬁs«_é Stir 21-22
2021
- - nouveau sinlstre au 14/07/21
32?20124 - Sinistre 19/18 - 1.552,40 | - frais de recherche et de ramise an état
- pas de déclaration & l'assurance
- loujours en cours -
2021
- neowveau sihistre au 26/05/21
82?125 - slnistre J10 - 1.616,00 | - frais de recherche ef de remise en dlat
- pas de déclaration a l'assurance
- foyjo:_”s en colrs
2021
v - nouveau sinistre au 22/09/21
ggr?coiis .e?igs?t(;glz 1 423 60 | - frais de recherche et de remise en état
g - pas de déclaralion a I'assurance

- foufours an cows

- de nombreux sinistres sont en cours
- les comptas shhistres sont parfaitement lenus
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7. AUTRES COMPTES GENERAUX

Mantant positif = debit
Mantant négatif = crédit

En italiques, les remarques du syndic,

! Comple Solde | Remarques
- report 14.718,36, au bilan du 30/08/21
- régularisafion balance propriétaires -14.699,69 par
| compte reprise Gauvain
| 499800 - reprise - diversas petites écritures
| Gauvin - solde balance 0.00
propriétaires ayant ; -~ propriétaires inconnus
| vendus - Trais de recherche trop importants pour les sommas
aues
- un seul montant supérisur é 4.000,00
- le conseil de copropriété souhaite foumer fa page
499500 - compte 0.00 |- diverses ecritures de transferts de fonds de roulement
d'attante . ~ I 5'agif des mutations de propriété en cours d'exercice
480902 - compte 2021
d'attente solde anciens 8,72 | - scide impay
propriétaires déabiteurs - & régulariser
- report 1.087.80, au bilan du 30/08/21
‘39323 B sgldée P IR 0,00 | - soldé par compte reprise Gauvain
saliege a (eau e - pas d'explication regue de "ancisn syndic
2021
499905 - solde gérance 0.00 | - report 11.671,34, au bilan du 30/02/21
précédente ' - extourné vers compte reprise Gauvain
- pas d'expiication regus de 'ancien syndic
‘ 2019
i - solde -31,597,03
- conceme Béton Résine - refenue suite fravaux
inachevési mal exécutés iy a /- 10 ans
466907 - fournisseurs 0.00
contestation : 2021
- report-31,597,03, au bilan du 30/09/21
- extoumé vers le compie reprise Gauvain
- Société iombée en faillite
- prescripfion de 10 ans dépassée
2021
- diverses écntures pour solde de comptes de l'ancienno
gestion
- solde créditour, dans le bon sens
\ - asolder aprés accord des propriétaires en AG par
495308 - reprise 17.683.42 augmentation du fonds de réserve

Gauvain a régulariser

- Tidée est que 'AG acceple une rdgularisation globale,
én una saule fois

- los décisions prises sulte aux conseils du conminissaire
aux camplas n'onl partisliernent pas 816 oxécutées par

i'ancien syndic
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8. COMPTES DES PROPRIETAIRES

Situation globale de paiement avant cldture
Situation au 30/09/21, avant décompte, v compris facturation de frais privatifs auv 30/09/21.

Total solde propriétaires N 63.311,60
+ total soldes propriétaires crédl-tem_‘s; i l 43,833 69
’ 107.145,29
Charges courantas + appels de for_ads x [ 41;:;-9?/_7—

Arrlérés en mois de charges + appels de fonds 3,1 mois

Total soldes propriétaires avant décompte crediteurs

- larriéré de palement global représenta 3,1 mols de charges
- il est trés élevé

Propriétaires débiteur de plus de 2.000.00
Examen détaillé des comptes débiteurs de plus de 4.000,00.
En italiquas : remarques du syndic ou de ['avocat

Propriétaire Arriéré | Remarque

2021
- raport 3.348,99
paiements Insuffisants de provisions
- aggravation de la situation

Amar 5.682,02
- courrier de miss en demeuwre du 27/09/21

pilan d"apurement (600,00 /mois) partiefement respectd
- attante confirmation plan apuremeni par débifeur

& défaut de réaction pour le 15/12/21, citation

2021
- report 3.68290
- aucun paiement de |'exercice

Butnaru 871552 | oumier de mise en demeure du 27/09/21
- contestation du débiteur
- demande de proposition plan apurement laissée sans suite
- projet de citation transmis & 'ACP le 200111721
2021
- report 15,396,84
. - paiements reguliers
| « mais insuffisants pour résorber la dette

Celik Ercan 15.342 96
- discussion en cours avoFul reconnall une detfe
de 3.817,00 sur 15.396,
| - réunion & envisager avz_mt cifation
Claro 2.2_33_2.48
Desmet 4.354.01 | 2021

- report 3.040,30
- palements régudiers de provisions, mais insuffisants

- courrler de médiation envoyé le 27/09/21
- mevenu pour adresse hasuﬂisany;e




Gaceb

Galez
[ryumugabe

6.481.68

3.112,01

2.350,49
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- nowveau courner le 08/12/21 & nouvelis adresse
“ wumer de confesiafion du débiteur du 10/12/21

2021
- reporl 8.381,45
- palements réguliers suivant plan d'apurement
- résorplion progressive de la dette

- courmer de médiation du 21/09/21

- contesfation du débiteur sur base du décompts 2019
- réponse aux confestalions envoyées te 03/12/21

- fin de médiation fe 10/12/21

Jahangiri

Kokten

Mbala

7.554.85

2021

- report 6.682,10

- paiements réguliers

- mals insuffisants pour résorber |a dette
- aggravation de |a situation

- signification du fugement du 23/09/20 effectuée le 23/0%/21
- requéte d'appel déposde le 22/10/21

- calendrier d'échange de conclusions

- prochain délai ACP 08/01/22

13.007,35

9.232,31

2021

- report 10,595,566

- paiements réguliers

- mais insuffisants pour résorber 1a detfte
- aggravation de la situation

- courner de rappel aux débiieurs {amiérd + jugement 20/16/20) le
18/11/21

- nouveau courner & une auvlre adrasse postaie des débiteurs le
08/12/21

- rédaction requéle d'appel en préparation (4 défaut de réaction

deis débiteiurs au counter}

2021
- report 4.271,18
aucun paiement de lexercice

| = courner de médiation du 27/06/21
proposition de plan d'apuramant par le débiteur du 16/11/21
absancs de reiour du débitsur su plan d'apurement formalisé
projet de citation prét chez 'huissior

Muyovu

Oussidhoum

5.668,36

5.202.04

2021
- report 7.317.01

- paiements réguliers

- résomption lente de Ia dette

- courmar da médiation du 0970921
- cifafion en altenle des aulres dosslers a citer chaz I'huissiar

2021

- report 5.800,47

- paemeants réguliers

-~ mais insuffisanis pour résorber |a dette
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- accord du débiteur sur plan d'apurement (692,72 /mois)
- raspecié

2021 '
- raport 12.710,07

- paiements régubers

Qehaja 7.043 44 | - résorplion progressive de la detle

- coumier de rappei du plan de paiement du 06/09/21 i
- solde di : 336,71 '

Total 07.700,53

- 14 propriétaires ont une dette supéricure a 2,000,00

- dont 11 ont une dette supérieure a 4.000,00

- dont 2 ont une dette supérieure 3 10.000,00

- le syndic et les avocats suivent activement les dossiers

Apurement des comptes

- le nouveau syndic a effectué un travall approfondi d'apurement des comptes

- |t nous a transmis un tableur avec les apurements a effectuer pour d'anciens propriétaires
- i nous a commenté ce document lors d'une réunion dans ses bureaux la 07/12/21

- globalement, i y a un débit & apurer de 14.866,33

- |2 syndic a fait une écriture de 14.695 .69

- |a différence 166,64 provient de différentes petites écritures complémentaires

- le syndic a déja effectus les apuraments dans le présent exercice

- |a contrepartie est dans le compie "repnse Gauvain & régulariser”

- nous racommandons d'entériner ces apurements en assemblée générale

Frais administratifs de recouvrement

rappel simple ' 35,00

rappel par recommandé _ X 65,00
| ouverture dossier avocat B 140,00

suivi dossler avocat en régie

Facturation des frais de rappel
Les frais de rappel sont imputés directement au débit des comples des propriétaives, hors décompte.

Suivi des paiements

- des rappels ont eté faciwés les mols 08 et 08/21

- nous avons repris la gestion en mai/juin

- nos premiers rappels ont &té fait eprés I'échéance du 3T21

Tenue des comptes
Les comptes sont parfaitement tenus.
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9. TES DES FOURNISSEURS

Examen détailié des comptes fournisseurs débiteurs ou créditeurs de plus de 500,00
Montant positif = débit = paiement ou note de crédit

Montant négatif = crédit = facture ou remboeursement du fourmnisseur

En italiques, les remarques du syndic

Fournisseur

Monta_nt_

ABC Technics

-10.950,05

Ansu!

-3.131,07

Remarque

——

- facture du 14/06/21 de 10.950,08 payée tardivement le 15/09721

- facture du 01/06/21 impayée

< an altente du détail du contrat

- regu entre temps

- facture payée surlexercice suivant

Bricaleur

~3.920,00

- report au 01/10/20 3.820,00 créditeur
- soldé par le compte d'attente reprise Gauvain
- double encodage

Destoquay

-116,60

Engle

Gauvain

-35,71

- facture du 16/07/21 impayée

~ pajemant probablement pas passé

- n'a sans doute pas 6té réclamé

- la facture sora régiée sur l'exercice en cours

|- 3 factures de 02 & 04/21 impayéos

- 3 facturas d'avan! nolre reprise

- domiciliées via un compte ING qui n'appariient pas a la
copropriété

- ING ne peul nous communiquer le titilaire du comple

- donc factures paydes mais par la copropnété ECB I

-1.235,78

6 écritures ocuvertes :

- repor

- paiement 01/12/20

- facture 19/01/21

- pajement 09/02/21

- palement 09/02/21

- facture 21/06/21

- pas de riclamation du fournisseur

-1.402,56
691,22
-1.188,31
611,64
119,70
-87,47

E}_;.d.r'o-Jet

-1.066,36 | -

facture du 03!12!20 Vpgyé’e le 26/03/21

PSD

Sadalis

-1.674,80

- au 26/11/20, aprés 3 paiements, reste crédit 1,674,80

- pas payé

- faciures adressees par le fournisseur 4 pastenon

- concerment une période anlansure & nolre reprise de gestion

- hous attendons confinnation de la bonne réalisation des travaux
avanl paiement

- & cours

-1.840,98 | -

- solde ouvert au 15/09/21 ; -1,940,98

- provient de nombreuses &critures ouvertes an débit et en crédit

- nombreux dchanges avec Sodalis en juin afin de régulariser la

situation

il y avail des gros relard de palement

- compte bien en ordre pour Sodalis aujourd’huf

- e montant ouvert date d'absence d'encodage suy octobre 2020
volr avant

- difficile & tracer

- —
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B |- solde ouvert au 31/08/21
Vo - trés nombreuses notes de crédit
Yokhy Gag 176881 soucl dans l'encodage de la facture n*182
- rachifie, comple solkdé et vénhé dgalement avec Tolal

- une factura de 400,00 impayéde

- date d'avant notre reprise

- facture d'octobre 2020

- pas de réclamation du fournisseur

Verrezen -400,00

Soldes en fin d'exercice

- les soldes devralent correspondre aux derniéres factures regues en fin d'exercice, encore a payer
- cen'est pas le cas pour las comples chdessus

- Iy & assez bien de discordances

- elles praviennant pour Ia plupart de |'ancienne gestion

Régularité des paiements

- les fournisseurs sont en général payés régulierement
- Iy a cependant quelques paiements tardifs de factures regues par I'ancienne gestion

Tenue des comptes

- Il apparalt assez blen d'anomalies
- elles proviennent surtout de l'ancienne gestion
- le nouwveau syndic a effectus un travail approfondi d'apurement des comptes
- il nous a fransmis un tableur avec les apuraments a effectuer
- Il nous a commenté ce document lors d'une réunion dans ses bureaux le 07/12/21 |
- globalement, il y a un crédit & apurer de 9.665,76
- le syndic a déja effectué les apurements dans le présent exercice
- la contrepartie est dans le compte "reprise Gauvain a régulariser®
- nous recommandons d'entérmer ces apurements en assemblée géndrale

- pour l'avenir, nous recommandons de verifier et apurer regulierement les comptes
- une demiére vérification devrait &tre faite 15 jours avant la fin de T'exercice |
- cela permetirait déliminer quasi toutes les anomalies avant le contréle des comptes |

10, FACTURES D'ENTREE L

Touies les vérnfications sous ceite rubrigue sont falles par coups de sonde sur 80 % des factures.

Examen détaillé de l'enregistrement des factures !
En italiques, les remarques du syndic |

N° féct, Foun_visseur’— Montant Remarque
- 2& page non disponible sur le serveur de Sogis

063 - 231173 | consulte la facture : OK
124 - enregistré sous n® 125
125 : - enregistré sous n® 12_{__7

| - pas dnsponible sur le serveur de Sogis ,
129 Total Gas . 3454 consulté la facture : OK |

’ - encodé au total 4.013,52, sur plusieurs comples
182 To!al Gas 4.031,45 d‘i_mpu{atlm o
= 2 - attestation art 30 b:s non Jomte

200 ARC Technic 10.950,05 | facture du 14/06/21
269 Vivaqua 13.788,41 | - encodé sous n® 267
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Numérotation el classement des factures

- les factures sont bien numérotées, sans doublon

- la numérotation est continue sur 'exarcice

la numérotation correspond & celle du journal des achats, sauf quelyues cas peu nombreux
les factures sont parfaitement classéos

les factures et les notes de crédit sulvent une numeérotation commune

elles sont classdes ensemble, ce qui est coharant

'

Correspondance facturer d'entréas / factures d'
Les montants encedés correspondant aux factures, sauf une pefite erreur,

Application du taux de TVA 6 % sur les travaux de rénovation
Ca taux est correctement appliqué.

Vérification de la situation des entrepreneurs vis-a-vis de la sécurité sociale et des

contributions. Article 30bis.

Pour information @ la copropriéfé est solidairement responsable des detles des entrepreneurs
auxquels elle commande des travaux. Si Fentrepreneur n'ast pas an régle, au paiement, le syndic est
tenu de verser une retenue sur un compte de I'administration,

Le syndic doit donc vérifier la situation de I'antrepreneur avant de payer les factures. Cela se fait sur
Internet, pour la sécurité sociale et pour les contributions. Une attestation est délivrée,

Le syndic juge de fopportunité d'effectuer cette vérification selon I''mpontance de la2 facture et sa
connaissance du fournisseur.

Nous invitons a I'avenir le syndic & agrafer celte aftestation, en tout cas pour les factures de 5.004,00
€ TVAC ou plus,

- une facture est concemes
- lattestation n'est pas jointe
- nous ne pouvons pas contréler que 1a vérification a &té faite

Oppertunité, montant et imputation des factures
Nous ne sommes pas en mesure de vérifier lopportunité, le montant et limputation des factures.

11. DECOMPTE

Concordance charges & répartir / charges réparties
Les charges sont .

- y compris les appels de fonds de réserve

-y compris les frais privatifs

- avant déduction des provisions de charges

' Charges .é rép;_rﬂr suvlimﬁt"relevé des charges R 313.273.25
| et tableau da (épartiﬁpl r.es;npé Sty

| Charges répérﬁes suivant tableau de répg‘riti?r]” 2 7 313-2723
i Différence d'arrondis -0,62

Les charges ont é1é correctement réparties, a une différence normaie d'arrondis prés,
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Délai d'émission du décompte

——

Date de c.wture des comptes o921
Date du décompie : . 05/01/22
| Délai pour sartir ke décompte S 97 jours 1
- le délai est normal

- la syndic a da attendre le décompte d'Ista

Appels de fonds
| 160000 - fonds de réserve 115,200, 00 ]

Gros travaux et frais exceptionnels non financés par le fonds de réserve

Frais non récurrents de plus de 10.000,00

|-61 0313 - réparation chaufferle

} 10.950,05 ]

Rgr_n_placement circulateur
Charges

| Charges & répartic 31327325
- gros frais privatifs - - 0,00
- gros travaux et frais exceptionnels non financés par le fonds de -10.950.05
féserve - - i)
B appels de fonds incorperés dans les déoomptes 0,00
Charges ‘70'1’,"?’.‘?95, _39?.323.20
Charges courantes + appels de fonds

| Charges courantes ) 302.219,77 |
| # appels de fonds 115.200,00 l
Charges courantes + appels de tonds 41741977 ,
Equilibre charges courantes / proyisions de charges

I charges courantes - N 302.323,20

{ . . ) LS,

| Pravisions de charges appelées

| Suivant compte 701000 - provisions 321.259,56
Couverture des charges par fes prowsaons 106 %
Montant_tiehla régularisatlon de charges -18.936,36

Le montant des provisions de charges a été correctement évalué.

Réparlition des charges

- nous avons vérifié ci-dassus que les charges ant été globalement correctement réparties

- pous n‘avons pas vérifié le détail de [a répartition ni limputation des charges
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9. FINANCIERS

Nous vérifions cl-dessous que les scldes financiers de la comptabilité correspondent avec les extraits

da compte, en début et en fin d'exercice.

Tous las montants concordent.

Compte Compte Comple
{ & vue ~avue d'épargne
Banque ING Belfius ING
N° compte BE60..8070 | BE33..1046 BE09..5657
N compte en compiabiite 550000 550000 | 550000
Solde initial svl bilan exercice pfécédent 378.328,28 18957753 | 252856573
Solde Initial suivant extraits de compte | arsss2s| 18057763 26286573
Date demier extrait 011020 | <01/10/20|  <01/10/20
N° dernier exirait 39 156 , 2]
Solde final sulvant bilan - 480.02260 | 27654781  253.007,51
Solde final sulvant extraits de compte 480.02280 | 27654781, 25300751
Date demier extrait - 20109121 3009721 0104121
| N* dernler exirait ou mouvement 33 72| 3

Les propriétaires souhaitent conserver 2 comptas a vue pour Jes raisons suivantes
- pour bénéficier daux fois de la garantie des dépéts de 100.003,00 en cas de faillite d'une banque
- pour éviter des intéréts négaltifs, applicables chez Belfius a partir de 500,000,00

13. HONORAIRES DE COMMISSAIRE AUX COMPTES

Exercice 2020-2021
Le contrdle des comptes a pris plus de temps que préva.
Nous nous en tenons toutefois aux honoraires convenus.

Exercice 2021-2022
Nos honoraires g'établissent comme suit :

Prestations de base

- contréle des comptes

- rédaction du rapport

- 1.270,00 €

- en urgence, supplément : 120,00 €

Prestations facultatives

- présentation verbale du rapport en 'assemblée générale

- réponses aux questions des propriétaires

- déplacement + présence en assemblée générale 45 mn : 210,00 €
- par 15 mn supplémentaires : 21,00 €

- déplacement sans présentation du rapport, pour quorum non atteint : 190,00 €
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Travaux complémentaires
Les honcraires indiqués sont basés surles travaux effectuds pour le présent contrbie
Les travaux complémentaires éventuels sont facturés au tarif de 83,00 &€'h.

s s'appliquent par example dans las cas suvants !
changement de logiciel comptable etfou de syndic effou de comptable

- tr«gmen'anoﬂ gela comptamhté poeur changement de lagiciel et/ou de syndic gn cours d'exarcice
avec rédaction de 2 rapporis

- comples nan définitits, corriaés en cours ou apras |e contrle des comptas

- nouvel emprunt, nouveau gros litige, .,

- contrdle complémentaire avant approbation des comples

Tous les prix sont hors TVA 21 %

14. CONCLUSIONS

Tenue de la comptabilite

- le syndic a fait un gros travall d'apurement des comptes et de récupération des créances
propriétaires

- il reste encore quelques apurements 3 effectuer et des créances & récuperer
la comptabiiité est trés bien tenue

Décisions 4 prendre en assemblée générale
Nous proposons que volre assemblée :

1. Approuve les comptes du 01/10/20 au 30/08/21

2. Approuve ke bilan au 30/08/21

Veuilllez recevoir, Madame, Monsieur, l'expression de nos sentiments distingués.
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Averme de |'Exposition 448
1090 BRUXELLES
N* et ; 0850130862
Exarcica ! du 0171072020 au 30/09/2021

Bt spries répartition eu 30/09/2021

ACTIF

@)

PASSL

400000 « Progriitales

290000 - Chavges & vaporter - régad conss am
AS9020 - Sirastre

ADRN21 - Sindatre BV POY

490023 « Sinistre 19/(8 s 91/2021

ARD02A - Shoietro 1910 am 07 F2021

400028 « Sinlstra 310 a0 0572021

499026 - Sinlstre conclergmia 08/ 2021

290902 - Compte @ attant Idus dibitaurs
anciens propriitalros

L50000 - Campte vua
BARUSESS BEDE 3109 1106 555/
HERURERS HEGD 2100 3354 A0
GKCONANY 8012 00y 1407 1046

5532477

4750.29

2 882,60

710,20

190800

1 652,40

1 416,00

42350

nra

1009 667,92
252 037,51
480 022.60
276 542.51

100000 » Fonds do rosdement

150020 » Réooeun preduits Gvars

160000 - Forsls don régervn

440000 - Fossrnls wonrs

409617 - SinlsAre

499022 - Sinlstre O5 /2020 -35-K3-HA-K3-K2
400508 - Regelze Gouvin & régulariser

95 163.61
1 670,95
022 200449
29 843,58
017,38
nar. =4

17 683.42

1078 36440

1 670 BasAn
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. FINANCIERS

Nous vérifions ci-dessous que les soldes financiers de la comptabilité correspondent avec les extrar

de compte, en début et en fin d'exercice.

Tous les montais concordent.

Las pr

étaires souhaitent conserver 2 comples 4 vue pour les raisons suivantes ;
ir béndficier deux fois de la garantie des dépbts de 100.000,00 en cas de failite d'une banque
pour éviter des Intéréts négatifs, applicables chez Belflus a partir de 500.000,00

13. HON S DE COMMISSAIRE AUX COMPTES
Exercice 2020-2021

Le contrdle des comples a pris plus de temps que prévu,
Nous nous en lenons toutefois aux honoraires convenus,

Exercice 2021-2022

Nos honoraires s'éfablissent comme sult :

Prestations de base

- contrble des comptes

- rédaction du rapport

- 127000 €

- en urgence, suppiément : 120,00 €

Prastations facultatives
- présentation verbale du rapport en I'assambiée générale

- réponses aux questions dos propriétaires
- déplacement + présence en assembiée générale 45mn : 210,00 €
- par 15 mn supplémentaires ; 21,00 €

- déplacement sans présentation du rapport, pour quorum non atteint : 190,00 €

a I Compte Compie
a vue avue d'épargne
Banque ING Belfs ING
N compte - , " BES0..807D /223’3...1046 BEO0S.. 5657
[ N° compte en comptabilité 550000 A 550000 550000 |
Solde initial svt bilan exercica précédent a7e 2608 | 18957753 | 25285573
Solde initial suivant exraits de compte afesos2a| 18957753  252.86573
Date demier extrait 7 o100 | <01i10020 <01/10/20
[ N° demier extrait / e 18| 2
Solde final sulvant bilan ol 480.022.60 | 27654781|  253.097,51
Solde final suivant extraits de coppte 480.022,60 | 27654781  253.00751
Date demierextrait 7 29009121 30/09/21 01004221
N° demier extrait ou rgpd@mem i B 33 _1_7_2— __-__ o 3
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Travaux complémeniaires
Les honoraires indiqués sont basés sur les travaux effectués pour le présent confrdle
Les fravaux complémentalres éventuels sont facturés au tarif de 83,00 €h.

lis s'appliquent par exemple dans les cas suivants

- changement de logiciel comptable etiou de syndic et/ou de comptable

- fragmentation de la comptabilité pour changement de logiclel et/cu de syndic e cours d'exercice
avec rédaction de 2 rapports
comptes non définitifs, corrigds en cours ou aprés le contrdle des comples

- nouvel emprunt, nouveau gros litige,. ..

- contrdle complémentaire avant approbation des comples

Tous les prix sonthors TVA 21 %

14. CONCLUSIONS

Tenue de la comptabilite

- le syndic a fait un gros travall d'apurement des comptes et
propriétaires

-l reste encore quelques apurements a effactu

- la comptabllité ast trés bien tenue

recupération des créances

des créances a récupérer

ée génerale
ssembiée -

Décisions & prendre en ¢

Nous proposons que voloe

4
.7

prcompdes du 01/10/20 au 30:109/21

nprouve ke bilan au 30/09/21

Vouillez recevoir, Madame, Monsleur, Fexpression de nos senfiments distingues.
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