“ A—ﬂ ‘ ' Chaussée de fa Hulpe 150 - 1170 Bruxelles

MEGANCK GESTION SYNDBIC Tél : 02/534.44.48 (option 3)

E-mail : team3@mgsyndic.net
i. v l ‘ ' U Quverture des bureaux et permanence téléphonigue : 8h30-12h30

Aux copropriétaires de la résidence
ENSOR ET PERMEKE

Avenue de Messidor 201 - 203
1180 Bruxelles

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
DE LA RESIDENCE ENSOR ET PERMEKE DU 12 MARS 2024
BCE : 0850.176.591

L'an deux mille vingt-quatre, le 12 mars & 18h heures se sont réuni les copropriétaires de la Résidence ENSOR
ET PERMEKE en les bureaux de MGS srl sis Chaussée de la Hulpe 150 - 1170 Bruxelles.

o Call =1L
(Majorité absolue).
Les propriétaires présents ou représentés sont 25/ 34 formant ensemble 8.435/ 10,2058,
Le double quorum étant atteint, 'assemblée est valablement constituée et ouverte & 18H20
Estnomme Président de séance : M Briquet
Est nommeé Secrétaire : Le syndic MGS srl. Représenté par Mr Van Hove
M. Philippe Moreau Conseiller Technigue externe assiste également & la réunion.
La liste des présences est disponible dans le livre des procés verbaux consultable sur rendez vous en
les bureaux du syndic

2. Comptes:
2.1. Bapport du(es) commissaire(s) aux comptes

absolue)

Le syndic a joint & la convocation le rapport de M. de MEURICHY {commissaire externe). il est
proposé par les propriétaires d’approuver les comptes du syndic arrétés au 31 décembre 2023,
A Uunanimite des voix présentes et représentées, I'AG décide d’approuver les comptes arrétés
au 31 décembre 2023.

2.2 Evolution des charges

Le syndic a transmis aux copropriétaires un budget prévisionnel. Ce tableau est bridvement
commenté en séance et est adopté par tous les copropriétaires présents ou représentés.

b) Budget extraordinaire : voir point travaux
Voir point travaux et fonds de réserve
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2.3 Situation des débiteurs
Le syndic fait lecture de la liste des débiteurs au soir de la réunion. Le total de charges
impayées se chiffre 4 11.085,26€ (6 copropriétaires). Le syndic poursuit les procédures de
rappel qui sont rappelées en cours de réunion. Le syndic informe que sur les 6, il y a 2 dossiers
contentieux en cours et 2 copropriétaires gui ont un plan d’apurement.

Le foncis de roulement est actuellement de 45.932,55 e

Suivant le budget de 142.900€, le fonds de roulement pour couvrir les décomptes trimestriels
devrait &tre de 4/12 soit 47.634€,

L’assemblée générale décide, & Punanimité des présents et des représentes de maintenir le
fonds actuel

Pour réduire les frais de copropriété et concourir a réduire le gaspillage, MGS srl propose de :

- Ne plus envoyer les décomptes par courrier postal aux personnes ayant une adresse mail et
communiguant au demeurant par mail avec MGS srt pour les aspecis administratifs ou
technigques;

- Ne plus envoyer le PV de U'AG par courrier pastal, mais uniguement par mail.

- Ne plus envoyer dés 2024 la convocation & UAG par courrier postal, mais uniguement par mail.

En échange de cet effort individuel, MGS continuera & prendre en charge 'ensemble des frais
d’impression des devis, des rapports, etc. des fournisseurs et experts qui aujourd’hui dans 95%
des cas parviennent par mail uniquement.

La proposition est acceptée.

Le syndic rappelle par ailleurs que PACP dispose d’un site ou les proprigtaires peuvent retrouver
- Copie des décomptes, PV, contrats souscrits par CACP, plans, permis, etc.

- Copiedesfactures payées

- Liste des fournisseurs habituels

La copropriété y adhére

3 R rt onseil opropriété et du syndic {voir annexe) sur les:

Ii est rapgeié aux propriétaires de ne pas attendre UAssemblée Générale pour poser leurs questions, pour les points 2 et 3,
par écrit au syndic, afin qu’une réponse puisse &tre également donnée avant l'assemblée et éviter que les réunions
perdurent plusieurs heures. Le syndic transmettra toutefois, 8'it échet, en début de réunion, une synthése globale des
questions posées par les proprigtaires ainsi gue des reponses.

Compte tenu de la croissance incessante des mails gue traitent les gestionnaires, nous demandans aux propriétaires
ayant une requéte de préciser dans leur mail tes informations telles que: e _nom de PACP, Uidentification de

{appartement, vos coordannées et/ou celles de vos locataires ainsi que toutes les annexes nécessaires en une seule
fois afin d’éviter des échanges superflus et traiter vos demandes de maniére encore plus efficace.

Dans le cadre d'un sinistre, il est indispensable de reprendre les références cu sinistre qui vous auront été
communiguees.

Le syndic commente le rapport d’activité joint a la convocation.

Le syndic commente la liste des fournisseurs réguliers jointe & la convocation.

Le syndic rappelle gue U'objectif de ce listing est d'une part de permettre de réévaluer chaque année,
les contrats de fournitures souscrit par CACP, mais aussi de permettre aux propriétaires et a leurs
locataires éventuels de ne plus (ou moins) faire appel au dispatching payant du syndic en dehors des
heures.




4. Décl . 5 d
4.1 Au conseil de copropriété
L’assemblée donne & lUunanimité décharge pleine et entidre aux membres du conseil de
copropriéte.

L’Assemblée donne a la majorité décharge pleine et entiére 8 MGS srl.
Contre Big Appel management

t’assemblée marque son accord a Uunanimité, afin de nommer et ce pour une durée d’un an.

CDC 201 : Mr BRIQUET, Md BIEN
CDC 203 : Mr FOUILLOUX, Mme PINTO, Mr WAGNER, Mr CHAIB

5.2 Du _commissaire_aux comptes ou _d’un coliége des commissaires aux compt ru
is e jorité absolue)
L’assemblée marque accord a l'unanimité, afin de nommer M. de MEURICHY en tant que
commissaire aux comptes pour une durée d'un an.

5.3 Du_syndic {majorité absolue)
L’Assemblée élit 3 la majorité, MGS srl, représentée par Monsieur Stéphane MEGANCK, dans
ses fonctions de Syndic pour une nouvelle année accompagné de la gestionnaire Monsieur VAN
HOVE jusqu’a la prochaine assemblée générale ordinaire.
Afin de se conformer a la loi et pour éviter la problématique du faux indépendant, MGS,
responsable de la comptabilité et de la gestion de UACP, permet au gesticnnaire de facturer
directement & UACP un pourcentage des honoraires correspondant & la gestion technigue et
administrative de cette derniére. Le syndic MGS reste le représentant légal de la copropriété.
L’Assemblée générale mandate le président de séance pour la signature de l'avenant au contrat
de syndic.
Contre : Big Appel management

La proposmon est acceptee a l'unanlmlte a 18H00

lLe syndic proposera a U'avenir des ag hybride (présentiel + Visio) et fera des rappels pour assurer le
quorum et éviter les frais de seconde séance.

Pour rappel, les propriétaires qui scuhaitent aborder un point a Uordre du jour de la prochaine
assemblée, conformément a la loi, devront l'adresser par écrit au syndic au plus tard 3 semaines avant
le 1% jour de la guinzaine pendant laquelle 'AG se déroule. Le syndic suggére bien entendu que les
propriétaires Wi adressent leurs demandes au fur et & mesures de 'année, sans attendre cette date
ultime pour gu’il ait le temps de préparer un dessier complet qui sera joint par mail avec la convocation.




Le syndic joint également une note informative retative au déroulé d’un sinistre pour lesquels il
est inutilement sollicité et les régles de fonctionnement appliguées par VACP en matiére
d’assurance et d’auto-assurance.

L'objectif n’est pas pécunier mais de sensibiliser les propriétaires au temps perdu par le syndic
gui pourrait &tre mis 3 profit de la collectivité.

L’assemblée prend acte de cette information.

7.2  Envoi des convocations et des pv d'assemblée uniguement par mail dés 2024 — documents
disponibles également sur le site de la copropriété.

Seules les personnes n'ayant pas d’adresse mail gu n’ayant pas signé la dérogation {voir annexe)

continueront & recevoir la convocation par courrier simple ou recommandé.

Pour réduire les frais de copropriété et concourir & réduire le gaspillage, MGS srl appliquera les
procédures suivantes:

- Ne plus envoyer le PV de UAG par courrier postal, mais uniguement par mail.

- Ne plus envayer dés 2024 la convocation a 'AG par courrier postal, mais uniguement par
mail ou par courrier recommandé si la dérogation n’a pas été renvoyer au syndic.

7.3 Confirmation du mandat au Syndic de pouvoir souscrire, dénoncer ou remplacer tout contrat
récurrent souscrits par la copropriété tels que les fournitures en électricité et gaz, le courtier
d’assurances pour la souscription des polices incendie, protection juridiaue et responsabilité
civile, 'entretien et le contrdle des ascenseurs, la détection incendie. la location de containers,
Uentretien de la_chauiferie, le contrdle et Uentretien de prévention incendie, les maintenances

technigues diverses, etc
A lunanimité des propriétaires présents ou représentés, 'AG donne mandat au syndic de

pouvoir souscrire, dénoncer ou remplacer tout contrat récurrent souscrits par la copropriété. Le
syndic veillera toutefois a en informer préalablement le conseil de copropriété.
7.4 _Modification des clés de répartition concernant le financement des travaux: informations -
décision a la majorité 4/5
- Presentation de la note technigue du bureau de géometre Qgesim proposant les nouvelles clés

de répartition.
Le syndic présence le projet établit reprenant les nouvelles clés de réparation permettant au 2

entrées de prendre des décisions propres.

Maitre Van Ermen, présent a la réunion en visio-conférence, donne également son avis juridique
sur la mise en application des nouvelles clés de répartition

Le syndic conseille, comme cela est indigué dans la note technique du géomeétre de suivre
Pesprit « du critére d’utitisation » comme référence pour 'imputation des factures.

- Accord sur les nouvelles clés de répartition et détermination de la date de prise d’effet
L’assemblée générale décide, a la majorité des présents et des représentés, de marquer son
accord de principe pour valider les nouvelles clés de répartition établie par le bureau de
géometre Ogesim. Le point 8.2 de ce PV ne fait pas partie de cet accord de principe qui sera
début lors de UAG Extraordinaire de 2024.

Voir résultat des votes en annexe

l’assemblée générale décide, a la majorité des présents et des représentés, de mandater le
bureau de géométre OGESIN pour une mission complémentaire afin de déterminer la réparation
des frais communs genérales et des frais communs particuliers des entrées 201 et 203.

Une AG extraordinaire sera tenue pour ces points d’ici la fin juin 2024.

Une réunion préalable & VAG Extraordinaire sera organisée avec le CDC, Mr Moreau et Maitre
Vane Ermen et Mr De Ridder.

L'assemblée générale décide, a Punanimité des présents et des représentés, de reporter & ce
point & UAG extraordinaire
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Le syndic informe que tant que le géométre du bureau OGESIM que Maftre Van Ermen, ne voient
pas camment U'effet rétroactif qui serait appliqué serait équitable. H est conseillé d’appliquer les
nouvelles clés sur les travaux futurs

L’assemblée générale décide, 2 'unanimité des présents et des représentés, de reporter 4 ce
point & PAG extraordinaire.

7.5 Certification obligatoire PEB 2025 ;

Le syndic expose les informations les plus récentes a ce sujet, Le syndic informe que la situation
est toujours en cours d’évolutions et que les informations présentées sont celles disponibles au
jour de la réunion.

- En février 2024, {e Parlement Européen a révisé sa position sur la directive sur la performance
énergétique des batiments de la loi européenne sur le climat de juillet 2021 {(communiqué :
20230206IPR72112). Objectif: d’avoir un PEB de C+ ou mieux pour Uensemble des
habitations d’ici 2050.

- En 20286, les certificateurs PEB migreront vers un nouveau logiciel facilitant leur gestion.

- Au plus tard en 2030, l'ensemble des habitations devront obligatoirement &tre munis d’un PEB
valide.

Le syndic recommande de ne pas attendre la date limite de 2030 avant d’établir les PEB des
appartements pour plusieurs raisons :
o Risque d’augmentation de la demande de certification donc augmentation des prix et
des délais.
o Réduction du délai avec lequel les travaux d’amélioration du PEB doivent &tre réalisés
et donc augmentation des appels de fonds et du colt des chantiers.
o Saturation des entreprises en mesure de mener les travaux d'ameélioration.
Ly aura désormais un certificateur par ACP et non plus un certificateur par habitation.

- En 2033, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende (la premiégre moitié).

- En 2035, les habitations dont le PEB est G ou F devront payer une amende {la seconde moitié)
si les travaux nécessaires n’ont pas été réalisés.

- En 2045, les habitations dont le PEB est E ou D devront payer une amende.

- En 2050, toutes les habitations devront avoir une note PEB égale & C+ ou mieux.

- Laformule de calcul des amendes est : {(kWh/m2/an) X surface de Uhabitation X 2.5 = amende
Les amendes sont calculées de fagon a étre supérieures a Uinvestissement nécessaire a
{"amélioration du PEB. Il ne sera donc jamais rentable pour VACP de ne pas réaliser les travaux
et de payer la sanction.

- Les coproprietaires sont cosolidaires des amendes qui seront réparties au prorata des

guotités sauf si le poste d’amélioration est entierement privatif (chassis).
Exemple :

o Appartement1aunPEB de G

o Appartement2aun PEBde F

o Appartement3aun PEBdeE

o Appartement4 aun PEBde D

o Appartement5aun PEB de C+

Dans cette situation, seuls les appartements 1 et 2 ne remplissent pas les objectifs fixés
pour 2033.
Si aucun travail d’amélioration n’est entrepris, le législateur calculera 'amende pour
UVappartement 1 et Pamende pour Pappartement 2.
La somme de ces amendes sera envoyée & UACP qui la répartira sur 'ensemble des
propriétaires (appartements 1, 2, 3, 4 et 5) au prorata des quotités. Cette méthodologie est
imposeée par le législateur et ne peut pas étre modifiée.
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Le syndic rencontre actusllement plusieurs experts PEB afin d’apprécier leurs compétences,
leurs disponibilités, leurs prix et la possibilité d’établir un contrat-cadre dans le but de
réduire les colts. Le syndic organisera une réunion informelle en présence des membres du
CDC pour la soumission d’un candidat expert PEB.

L.a mission de ce certificateur sera de faire rapport de la situation actuelle, de proposer une
stratégie de rénovation, une estimation des colits, une proposition de financement et un
suivi continu de "ACP avec une mise a jour réguliere de son rapport de situation.

L’assemblee generale decnde a l unan:m;te des presents et/ou des représentés, de donner un
mandat au syndic pour nommer un expert. Le but est de réunir le plus grand nombre de
copropriétés pour négocier un prix en fonction de Uimportance de la demande.

Financement par les charges courantes.

le sit ACP

L’'assemblée générale décide, a 'unanimité des présents et/ou des représentés, de donner un
mandat & Mr Moreau pour constituer le dossier qui sera transmis au certificateur PEB.
Financement par les charges courantes.

A l'unanimité des propriétaires présents ou représentés, décide de reporter ce point & une AG

prochaine.
7.7
A l'unanimité des propriétaires présents ou représentés, UAG donne mandat au syndic et a Mr
Moreau pour effectuer toutes les demarches administratives en vue de préparer un dossier qui
sera présenté soit lors de la AG ordinaire, soit une AG extraordinaire, si la teneur du dossier
limpose.
espect a -ci= | rappel or re 2ventuel ndi r refacturg
7.9

Le syndlc rappelle que la loi «a la prlse » est votée et est d’ appllcatlon Le syndic rappelle
U'existence d'un arrété régional qui énumére les recommandations techniques et légales a
suivre lors de U'implantation de bornes dans les parkings.
Voici les recommandations a suivre :
- Procéder & une instatlation commune uniguement dédiée & alimenter ies parkings en
électricité pour les bornes.
- Placer un bouton coup de poing a l'entrée des parkings pour couper ’électricité des bornes
en cas d’incendie
- Garantir un renouvellement d’air toutes les 3 heures dans les parkings.
- Placerdes plans indiguant les emplacements munis de bornes électriques.
- Le projet de loi indique également des impositions de nombres bornes a placer en 2025,
2030 et 2035.

Le syndic rappelle également que le service de prévention pompiers lors du renouvellement ou
de la mise a jour du permis d’exploitation des parties communes (gaz, chaudiére,..) pourrait
venir avec des exigences supplémentaires (sprinklage détection incendie,...). Cela vaudrait dire
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que potentiellement, linstallation devrait étre amélioré et/ou des bornes pourraient étre
supprimees.
L’arréte régionale sera joint au PV de CAG.

l’assemblée générale décide, & 'unanimité des présents et des représentés, de reporter ce
point & UAG prochaine. Le syndic demandera des offres qui seront présentées.

L’assembiée générale décide, & Uunanimité des présents et des représentés, de donner son
accord & Md Pinto pour le placement d’une prise de courant placée sur le compteur privatif
pour recharger la batterie d’une voiture ancienne type Porsche (il ne s’agit pas d’une voiture
électrique nouvelle génération). Le syndic confirme qu'avec les nouvelles législations, ce
raccordement devra a terme se trouver sur la futur installation électrique commune,

7.10

f_es syndic mforme que le coulow des SOus- sols du bioc 203 n'est pas adapté légalement pour
entreposer les containers a poubelles. Le syndic a analysé la situation des parties communes et
malheureusement aucun local ne peut servir a stocker les containers/poubelles.

Le syndic continue a prendre des renseignements afin d’apporter une solution.

L’assemblée générale est informée.

Le syndlc conseille de souscnt un tel contrat pour le bon entratien de l’|mmeuble et également
évite des sinistres. Le société ESB propose un contrat d’un montant de 435€/an HTVA.

L'assemblée générale, a Punanimité des présents et/ou des représentés, marque son accord sur le
contrat.

Dec sion {majorité 2/

Mr Moreau présente le dossier ainsi que le résultat du test réalisé avec 'étanchéité liquide au niveau
des balcons sur la facade du 201.

Mr Moreau présente également te comparatif pour la rénovation des fagades.

L'assemblée générale décide, & l'unanimité des présents etfou des représentés, de reporter ce point
a 'AG extraordinaire de 2024.

Le syndic et Mr Moreau informent que la plateforme arriere présente plusieurs poches d’eau qui
nécessite la rénovation compléte de cette derniére.
L.’assemblée générale décide, & 'unanimité des présents et/ou des représentés, de reporter ce point

a UAG extraordinaire de 2024,

Le syndic présente le probléme existant actuel sur la serrure du 3°™ étage.

[.e budget pour la réparation de cette derniére est de 2.392,42€ TVAC

Le remplacement de la serrure 4 chague étage revient 4 5.853,32€ TVAC

L’assemblée générale, & Uunanimité des présents et/ou des représentés, marque son accord sur le

devis de Kone pour le remplacement de toutes les serrures & chague étage.

Financement par le 201 via les charges courantes.




9. Ali ratian iy forids deira — Décision (majorité absolue)
Au soir de la réunion, le fonds de réserve général se chiffre a8 62.268,52 € (hors éventuelles factures en
attente de paiement). Au vu des décisions prises, 'AG décide, a 'unanimité, de maintenir le fonds de
réserve au montant actuel.

Le syndic remercie les copropriétaires et invite ceux-ci a venir contresigner le procés-verbal a 21h15
Date d’envoi par mail, le 14 mars 2024
Date de mise en ligne, le 14 mars 2024

Toute remarque au sujet du présent procés-verbal est a faire parvenir au syndic dans le mois qui suit 'expédition du procés-verbal aux
propriétaires. Tout propriétaire peut demander au juge de paix dans les 4 mois qui suivent la date de la réeunion d’annuler une décision
jugée irréguliére.

Le propriétaire est tenu d’adresser a son locataire une copie du présent procés-verbal dans les 30 jours qui suivent sa réception. Le
locataire a un délai de 60 jours pour introduire un recours a dater de la réception du contenu du proces-verbal par son propriétaire.
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Administrateur

EGANCK | YNDIC spr

Chaussée de ia Hulpe, 150 - 1170 Bruxelles
Tél: 02/534.44.48 -
E-mall : info@mgsyndic.net

Ouverture des bureaux et permanence téléphcnigue: 8h-12h30
Sur rendez-vous de 13h & 16h30

Bruxelles, date de |la poste

IN/Réf. : Société /mgs/referendum - nouvelle loi

REFERENDUM

Je soussigné(e), Madame / Monsieur / Mademoiselle ...
I U AN o e e e e et e et e et
souhaite, par dérogation, prévue par la loi, étre convoqué(e), aux prochaines assemblees générales de

R = o [=] o o= T USRS
par courrier simple et non par courrier recommandé et en assume I'entiére responsabhilité.

Par cet acte, sauf dans les cas d'urgence, les futures convocations me seront adressées au moins quinze

jours avant la date de 'assemblée générale (sauf délais plus long prévus par le réglement de coproprieté)
& ma derniere adresse, connue du syndic.

Faita Bruxelles, le ...

Signhature



M EGANCK GESTION SYNDIC st

Chaussée de la Hulpe 150 - 1170 BRUXELLES
Tel : 02/534.44.48

Madame, Monsieur,

Par ce document, nous allons exposés ce qu'est un « sinistre » et quels sont les mécanismes
propres a la copropriété. Pour ce faire, nous allons expliquer en détail :

1. Un sinistre, qu'est-ce que c’est ?

2. En cas de sinistre, que dois-je faire ?

3. Comment se déroule un dossier sinistre ?

4. Quelle(s) assurance(s) rentre(ent) en jeu ?

5. Que paye I'assurance ?

6. Qu'est-ce que lauto-assurance ?

7. Que vais-je devoir payer ?7

1. Un sinistre, gu’est-ce que ¢’est ?
Un sinistre est tout événement imprévisible et soudain qui occasionne des peries et/ou
des dommages au bien immobilier.
Il en existe quatre grands types :
o Les dégats des eaux, le plus souvent causé par une canalisation ou une décharge
vétuste et/ou mal entretenue. C'est le type de sinistre le plus courant.
o Les effractions, résultent le plus souvent d’une vitre, d’'un chassis et/ou d’'une porte
brisée dans le cadre d’un vol.
o Les bris de vitres, toute vitre brisée ou menagant de se briser sans que l'origine ne
soit une effraction rentre dans cette catégorie.
o Les incendies

Il existe également d'autre types de sinistres mais ils sont bien plus rares en copropriéte.

Dans la définition d’un sinistre, nous parlons de dommages aux biens immobiliers, mais
comment définir un bien immobilier ?

Une idée trés visuelle de cette définition pourrait étre la suivante : Imaginez que |'on
retourne votre bien, tout ce qui ne tombe pas peut étre considéré comme immobilier.

Le reste est considéré comme du mobilier, du contenu qui n’est pas assure par la
copropriété.
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2. En cas de sinistre, que dois-je faire ?
Il existe trois gestes essentiels lorsqu’un sinistre survient :

o Enrayer au plus vite la cause afin d'éviter que les dommages ne s’aggravent, au
(moins temporairement). C’est ce que 'on appelle des mesures conservatoires. Les
mesures conservatoires, contrairement & une réparation, ne sont pas vouées a étre
pérennes dans le temps.

o Prendre des photos.

o Avertir le syndic

Une fois ces trois gestes exécutés, le syndic prend le relais pour la recherche et la
réparation de la cause.

Une fois la cause réparée, le syndic vous enverra un document vous demandant de lui
fournir un devis de remise en état. Vous étes libre de faire appel au corps de metier de
votre choix mais le syndic vous donnera toujours des coordennées a titre indicatif.

Une fois le devis en possession du syndic, il sera transmis & Passurance (ou non) dans le
but d'une expertise.

Vous étes tenus de garantir l'acces lors de cette expertise dont la date est fixée par
Fexpert.

Une fois lindemnité accordée par l'assurance, le syndic vous demandera vos
coordonnées bancaires afin de verser les premiers 80% de l'indemnite.

Il vous appartient de commander les travaux et de payer 'entrepreneur.

Une fois le syndic en possession de la facture, le solde de 20% de la facture vous sera
rembourse.
Pas de facture, pas de solde.

3. Comment se déroule un dossier sinistre ?
Dans la majorité des cas, un sinistre se déclare et se gere de la fagon suivante :
- Déclaration :
o Manifestation du sinistre
o Mesures conservatoires
o Ouverture d’un dossier auprés de l'assurance

- Recherche et réparation :
o Recherche de la cause du sinistre
o Réparation de la cause du sinistre

-  Réfection:

o Etablissement d’'un devis de remise en état
EXxpertise
Exécution des travaux de remise en état
Indemnité de l'assurance s'il y a lieu
Cléture du dossier

o C O C

Dans un sinistre de type dégats des eaux, I'étape la plus longue est scuvent la recherche
de la cause du sinistre et le temps de séchage des parties endommagées. L'étape la plus
onéreuse est souvent la réparation de la cause du sinistre.

Les sinistres de type effraction ou bris de vitre étant généralement des dossiers
rapidement cléturés.

|



4, Quelle(s) assurance(s) rentre{ent) en jeu ?

L'assurance souscrite par le syndic pour compte de la copropriété couvre tous les dégéts
immobiliers et immobiliers uniqguement.,

Si, lors d'un sinistre de type dégéats des eaux, votre mobilier (table, canapé, ordinateurs,
etc.) est touché, il faut faire appel & votre assurance habitation personnelle.

Il en va de méme en cas de vol d'objet, c'est votre assurance personnelle qui rentre en
jeu.

5. Que paye l'assurance ?
L'assurance de la copropriété va prendre a sa charge plusieurs élements :

o Les frais de mesures conservatoires, sur présentation d'une facture

o Les frais de recherche, sur présentation d’'une facture

o Les frais de syndic, sur présentation d’'une facture

o Les frais de remise en état HTVA, 80% sur présentation du devis, les 20% restant
sur présentation d’une facture.

o Les pertes indirectes (Indemnisation forfaitaire couvrant tous les frais et
désagréments encourus en cas de sinistre (ex. les frais de déplacement, de
téiéphone, de devis, la hausse de la consommation d'eau, etc.))

[’assurance de la copropriété ne prend nullement et en aucun cas a sa charge :
o La franchise
Les frais de réparation de la cause, ceux-ci relevant de I'entretien du batiment.
Les dommages causés aux biens mobiliers
Les pertes de loyer a la suite d’un sinistre
La perte de jouissance du bien est limitée & la durée des travaux et non a la perte
de jouissance depuis la date du sinistre
o Une relocation éventuelle (sauf en cas d’incendie)

C O 00

6. Qu’est-ce que l'auto-assurance ?
Parfois, quand les frais générés par le sinistre sont inférieurs ou trop proches de [a
franchise, il est plus judicieux de ne pas déclarer le sinistre auprés de la compagnie
d’assurance.
En effet, chaque sinistre déclaré augmente la statistique de sinistralité du batiment. Si la
statistique augmente de facon trop importante, lassurance peut soit imposer une
franchise plus contraignante, soit revoir le prix de son contrat a la hausse ou dans le pire
des cas, rompre le contrat.
Dans le cas ou il serait plus judicieux de ne pas déclarer le sinistre a la compagnie
d’'assurance, le dossier sera géré en auto-assurance. C'est-a-dire que c’est |la coproprieté
qui endosse le réle de la compagnie d’assurance avec les mémes conditions que cette
derniére. Le syndic se substitue a I'expert pour évaluer les dommages.




7. Que vais-je devoir payé ?
La réponse de cette question ne dépend que d'une seule chose, quelle est 'origine du

sinistre 7

Si l'origine du sinistre est commune (ex: colonne de décharge ayant cedg), c'est la
copropriété qui prend & sa charge tous les frais non couverts par
I'assurance (principalement la franchise, la réparation de la cause et la TVA de la facture
de remise en état.)

Si Porigine est privative, c’est a la personne en “tort* de prendre & sa charge les frais non-
couverts par l'assurance. (principalement la franchise, la réparation de la cause et la TVA
de la facture de remise en etat.)

Si le propriétaire est également 'occupant de son bien, les frais sont a sa charge.

Si le propriétaire n'est pas occupant, une nouvelle question se pose.

L’entretien de la cause du sinistre est-elle a charge du locataire 7

Si oui, les frais reviennent au locataire (ex : machine a laver mal reliée). C'est dans ce
genre de cas précis que l'assurance abandon de recours confre son locataire joue.

Si non, les frais reviennent également au locataire car le bien est sous leur responsabilité
(ex : joint de douche non-étanche)

Est considéré comme privatif tout élément dont un et un seul appartement a la
jouissance sauf contradiction dans les statuts du batiment.

Meganck Gestion Syndic.
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Dans le cadre du Réglement général sur {a protection des données {(RGPD), entré en vigueur en 2018 en Europe,
nous avons modifié le systzme des mots de passe des propriétaires sur le site Web.

Le syndic ne peut plus attribuer de mots de passe aux propriétaires. C'est a présent le propriétaire qui doit créer
son mat de passe sur e site Web d’OPENSyndic méme ; c'est la seule personne qui peut le connaitre. (Notez que
le mot de passe n’est pas sauvegardé en clair dans la base de données). Cette regle s’applique aussi bien a un
nouveau propriétaire qu’a un propriétaire existant qui aurait oublié son mot de passe. Les mots de passe
précédemment créés par les propriétaires (qui n’ont pas oublié leur mot de passe) restent bien siir valables,

Sous OPENSyndic, cela conduit au changement suivant :

e Le champ « mot de passe » de |a fiche d’adresse a disparu.

¢ |2 {modele de) message pour informer le propriétaire de ses identifiants de connexion reste en grande
partie inchangé. La seule différence est gue le propriétaire ne verra plus son mot de passe apparaitre
dans son message (e-mail), mais seulement un lien vers une page Web lui permettant de créer son mot
de passe.
ATTENTION | Cela signifie que vous, en tant que syndic, devez adapter le modele de message concernant
'identification dans le sens suivant : « Vous pouvez créer votre moi de passe en cliquant sur le lien
suivant : ». Le lien lui-méme est généré automatiquement dans le message en utilisant la référence de
champ (existante) [[MOTDEPSSWEB]] (« Lien mot passe »). Vous devez donc conserver cette référence de
champ dans votre modéle de message.

¢ Sile mot de passe est oublié, le propriétaire peut recevoir un e-mail en cliquant sur le bouton (Vous avez
oublié votre mot de passe? Cliquez ici.) sur la page de connexion du site Web afin de se créer un nouveau mot

de passe,
» Quand l'utilisateur a oublié son nom d’utilisateur, il peut recevoir un e-mail en cliguant sur le bouton

{Vous avez oublié votre nom d'utilisateur? Cliquez ici} sur la page de connexion du site Web.

Voici un exemple d'un modéle de message en OPENSyndic ;

Cher M. xxx,

E£n vertu de la nouvelle législation...

Vous retrouverez fous les documents des années passdes ainsi que les nouveaux documents qui seront
numérisés jour aprés jour par le syndic afin de rendre ia gestion de votre résidence aussi transparente que
possible.

Veuillez trouver ci-dessous votre nouvel identifiant en ligne vous permettant d'utiliser ia nouvelle application.

Bonne chance !

Volre identifiant en ligne est ! [[NOMWEB]]
Vous devrez créer voire mot de passe via le lien suivant ; : [IMOTDEPSSWEB]]

La prochaine fois que vous vous loguez sur le site OpenSyndic, vous devez utiliser le lien que votre syndic vous a
communiqué. N'utilisez plus e lien ci-dessus. Celui-ci sert seulement pour initialiser votre mot de passe.

Manuels OPENSyndic — ® Cloud Computer Company
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Le résultat gui est envavé dans cetie exemple est ©

Cher M. xxX,
En vertu de la nouvelle Iggistation...

Vous retrouverez tous les documents des années passeées ainsi que les nouveaix documents qui seront
Aumerisés jour aprés jour par fe syndic afin de rendre la gestion de votre résidence aussi transparente que

possible.

Veuillez trouver Gi-(JeSSOUS votre nouvel identifiant en ligne vous permettant d'utiliser la nouvelle application.

Bonne chance !

Votre identifiant en ligne est : monsieur.defour
Vous devrez créer volre mot de passe via le lien suivant !
https://opensyndic.Bxc.be/ NL/PAG E_Svnpwd.awp?&nation: 12&pPi=styDephUno

La prochaine fois que Vous vOous loguez sur le site OpenSyndic, vous devez utiliser le lien que votre syndic vous a
communiqué. N'utilisez plus le tien ci-dessus. Celui-ci sert seulement pour initialiser votre mot de passe.

C
(

[l y a 2 possibilités pout envoyer le message :

1.1 Le message de connexion est envoyé par e-mail au propriétaire.

Dans ce cas, le destinataire de Ve-mail peut cliquer sus le lien, qui Yaménera directement sur la page Web pour

créer son propre mot de passe.

1.2 Le message de connexion est envoyé par courrier au propriétaire.

Dans ce cas, le propriétaire devra saisir le lien dans la barre d'adresse d'un navigateur Internet.

é‘(’; Gy o8 feosophi nge spensyndic e e

<L
L

i

Ju
]
3

L

Celui-ci ouvrira ensuite 1z page Web oll le propriétaire peut définir son propre mot de passe.
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e i'utilisateur recevra du syndic un lien {voir point 1+ Procédure concernant la connexion en ligne et les

mots de passe).

o Lorsque l'utilisateur cligue sur le lien, apparait un écran ou il doit entrer son nom d’utilisateur et peut
définir son mot de passe.

QPENS yndic - intaliser le mot de passe

[ A R L Eo TS

o Lorsque ['utilisateur a défini son mot de passe, il est automatiquernent redirigé sur sa page.

o Les fois suivantes, Iutilisateur doit se connecter via le lien que vous avez communigué au propriétaire,
Ceci n’est pas le méme lien qui sert 3 initialiser le mot de passe. (ce lien est affiché dans la fiche du

compte OPENSyndic).

o N
Hor ¢ accss

Yo, e tasse
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<
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o
113
A
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e La page de connexion présente également un fien (Vous avez oubli¢ votre nom d'utilisateur? Cliguez ici) au cas
ol utilisateur a oublié son identifiant de connexion. Dans cet écran, I'utilisateur doit entrer son adresse
dlectronigue et recevra Un e-mail reprenant son nom d'utilisateur (si Vadresse e-mail est connue).

f’" ™

s —

o Siun utilisateur oublie son mot de passe, il peut faire une demande de réinitialisation de son mot de
passe via le lien sur la page de connexion {Vous avez oublié votre mot de passe? Cliquez ici). Une fois que
Vutilisateur a saisi son nom d’utilisateur et qu'il se trouve connecté a OPENSyndic, if regoit un e-mail lui
permettant de réinitialiser son mot de passe.

- \

Hem dillisateu'% %
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PROCEDURE DE RAPPEL MGS SPRL

PAR MAIL OU COURRIER SIMPLE

Nous vous prions de trouver ci-dessous le relevé de votre compte.
Sauf erreur de notre part, nous n'avons pas enregistré votre paiement.
Nous vous remercions de bien vouloir apurer votre dette dans les 15 jours, au moyen du formulaire

de virement ci-joint,

La somme de 12,00 € vous sera portée en compte dans votre prochain décompte de charges.

Si vous avez déja effectué le paiement, veuillez considérer la présente comme nulle et nous
transmettre copie de la preuve de paiement qui doit étre antérieur a la date de notre rappel.

COURRIER RECOMMANDE

Nous vous prions de trouver ci-dessous le relevé de votre compte.

Malgré notre premier rappel, une ou des facture(s) depuis longtemps échue(s) reste{nt) impayée(s).
Merci de bien vouloir apurer votre dette dans les 8 jours au moyen du formulaire de virement ci-
joint.

Faute de recevoir votre paiement sous huitaine, nous devrons, a notre regret, transmettre votre
dossier a 'avocat, tous frais a votre charge.

La somme de 50,00 € vous sera portée en compte dans votre prochain décompte de charges.

Si vous avez déja effectué le paiement, veuillez considérer la présente comme nulle et nous
transmettre la preuve de paiement antérieur a la date de notre rappel.

Mise en demeure

Nos deux précédents rappels étant restés sans suite, nous sommes au regret de vous informer que
votre dossier est envoyé a I'avocat de la copropriété qui devient votre seul interlocuteur dans ce

dossier.

Envoyée par un avocat, frais administratif du syndic pour la constitution du dossier 250 € majorés des
frais d’avocat et/ou d’huissier. Cette mise en demeure entrainera des intéréts de retard, clause

pénale, etc...

Ci-dessous le relevé de votre compte, pour information.



ENSOR ET PERMEKE M.G.S sri
Avenue Messidor 201 - 203 Chaussée de La Hulpe, 150
1180 UCCLE 1170 Bruxelles
BCE: 0850.176.591 Tél.: 02/534.44.48
Banque: BE37 0688 8913 1228 IP1: 502.057
BIC: GKCCBEBB
BILAN
Décompte 472023
Période 01/10/2023 - 31/12/2023
Fait: 24 janvier 2024 Date Impr.: 21/02/2024
Descriptif Débit Crédit
100000 FONDS DE ROULEMENT 45 932,46
150010 ARRONDIS 3,20
150020 RESERVE INTERETS/ INDEMNITES 605,58
150040 FONDS ANCIENS PROPR // FRS 3 485,28
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL 62 268,52
330000 STOCK DE CLES ET TELECOMMANDES 191,86
400000 PROPRIETAIRES 48 559,97
440000 FOURNISSEURS 3 364,81
499105 SINISTRE 2020-3 408,80
499108 SINISTRE 2022-1 581,50
499108 SINISTRE 2022-3 1 138,50
499110 SINISTRE 2023-1 DDE COMMUN THU 400,00
499111 SINISTRE 2023-2 DDE PLAFONDS G 500,00
550000 COMPTE EPARGNE 56 008,25
551000 COMPTE COURANT 7 863,47
115 656,65 116 656,65
GRAND LIVRE GENERAL
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL
Jnl N° Pigce Date gar‘]e Description Analyt Letir Crédit Solde débit. Saolde crédit.
C
QUV | 2023001 01/01/23 Réouverture année comptable 0 50 629,07 50 629,07
DIV | 202300% 31/03/23 {31/03/23 | Provisie nr 10 - 31/03/2023 5 000,00 55 629,07
ACH | 232018 14/05/23 | 28/05/23 | 440327 23-002 3 355,61 58 984,58
ACH | 232024 15/06/23 | 20/06/23 | 440017 118446842 8 268,00 50 716,58
DIV | 2023005 30/06/23 | 30/06/23 | Provisie nr 12 - 30/06/2023 5 000,00 55 716,68
ACH | 233018 01/07/23 | 15/07/23 | 440082 2023-204 727,54 54 988,17
ACH | 233017 01/07/23 | 15/07/23 | 440082 2023-230 441,65 54 547,52
ACH | 233001 07/07/23 | 21/07/23 | 44131317 2 279,00 52 268,52
DIV | 2023010 30/09/23 | 30/09/23 | Provisie nr 14 - 30/08/2023 5 000,00 57 268,52
DIV | 2023015 31/12/23 | 31112423 | Provisie nr 16 - 31/12/2023 5 000,00 B2 268,52
180000 11 718,16 73 984,68 62 268,52
1600 - Fonds de reserves 11 716,16 73 984,68 62 268@
6 i DETTES A PLUS D'UN AN 11716,18 73 984,68 62 268.5@
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Note technigue-1180-023-AMessidor 201-203-ADB_Modif V.1

Note technique — Acte de base modificatif

La SRL Office des Géomeétres & Experts Immobiliers (OGEXIM), représentée par Michaél
VANHERREWEGHEN, Géométre-Expert inscrit sous le n® GEO 12/1226, dont les bureaux sont
établis Avenue du Pérou 4, 1000 Bruxelles (té! : 02/344.49.15 — email : info@ogexim.be).

Agi 2 | s

ACP “James Ensor & Permeke”
Avenue de Messidor 201/203, 1180 Uccle
Par l'intermediaire du syndic d'immeuble
M.G.S. SRL - Chaussée de [a Hulpe 150 4 1170 Watermael-Boitsfort

Ayant pour mission :

- Proceder a la création de nouvelles clés de répartitions de charges.

Copropriété sise :
Avenue de Messidor 201/203, 1180 Uccle

ACP « James Ensor & Permeke»

1. CADASTRE
Parcelle (copropriété) : UCCLE 1 DIV. - Section B - nr. 255X (21016B0255/00X000)
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2. DIVISION ACTUELLE (d’apres Acte de base actuel) .

| A. Description et quotités des lots privatifs actuels :

Les quotes-parts des parties communes afférentes a chague partie privative sont réparties en

10.205/10.205°,

AILE "JAMES ENSOR"

Au sous-sol

- pour les parkings

1.027/10.205mes

Au rez-de-chaussée

La conciergerie

205/10.205mes

Le leocal bureau « RE »

245/10. 205mes

L'appartement bel étage
« B.E.B. »

321/1C. 205mes

1%F étage

1l'appartement "I D"

437/10. 205 mes

1'appartement "I G"

393/10. 20Bmes

2 atage

1'appartement "2 D"

437/10. 205 mes

1'appartement "2 G¥

393/10. 205 mes

31 Erage

1l'appartement "3 D*

437/10. 205 mes

1'appartement "3 G"

393/10. 205mes

4% &tage

1'appartement "4 DY

437/10. 205 mes

1'appartement "4 G"

393/10. 205 mes

5% &tage

1'appartement "5 D

437/10. 205mes

l'appartement "5 @

393/10. 205mes

6°" &tage

1'appartement "6"

757/10.205 mes

AILE "Permeke®

Au sous-sol

Parking 1 79/10.205 mes
Parking 2 75/10.205 mes
Parking 3 79/10. Z205mes
Parking 4 79/10. 205mes
Parking 5 79/310. 205mesg
Parking & 79/10. 205mes

Au rez-de-chaussée

1'appartement "R.D.C." 143/10. 205mes
1 'appartement "R.D.R." 81/10. 205mes
1'appartement "R.G.C." 140/10. 205mes
1'appartement "R.G.R." 131/10. 205mes
1°" &tage

i'appartement "I.D.C.* 143/10. 205mes
1'appartement "I.D.R." 134/10. 205mes
l'appartement "I.G.C." 140/10. 205mes
1l'appartement "I.G.R." 151/10. 20%mes
2°%° gtage

1l'appartement "2.D.C." 142/10. 205mes
l'appartement "2.D.R." 134/10., 205mes
1l'appartement "2.G.C." 140/10. 205mes
1'appartement "2.G.R." 161/10.205mes
3% &tage

1l'appartement "3.D." 269/10. 205mes
1'appartement "3.G.C." 140/10. 205mes
i'appartement "3.G.R.® 151/10.205mes

49°¢ Srage

1'appartement "4.B."

255/10. 205mes

1l'appartement "4.G.C."

140/10.205mes

1'appartement "4.G.R."

151/10. 205mes

Séme étage

1l'appartement « § »

279/10.205mes

TOTAL

10.205/10.205mes
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| B.

Exposé préliminaire :

Les staiuis (tels que modifies le 5 mars 2015) ne prévoient que deux clés de répartition :

<

Une clé de répartition pour les charges communes genérales (fout le monde participe en
fonction de ses guotités) cfr article 31 en page 47 des statuts en question ;

Une clé de répartition pour les charges particuliéres aux garages (seuls les propriétaires de
garage participent & concurrence d'1/9 par garage) ¢fr article 31 en page 47 des stafuls en
question ;

Les statuts ne prévoient donc pas de clés de répartition par « bloc ». Ce qui peut engendrer des
blocages de décisions lors des votes dans le cadre de travaux a réaliser uniquement dans un bloc.

| c.

Proposition de nouvelles clés de répartitions de charges :

Clé de répartition pour les charges particuliéres au bloc « James Ensor» (seuls les
copropriétaires — sans les garages - de ce bloc participent en fonction de leurs quotités).

Clé de répartition pour les charges particuligres au bloc « Permeke » (seuls les
copropriétaires — sans les garages - de ce bloc participent en fonction de leurs quotités).

Par exemples, nous proposons que les frais liés aux toitures, facades, terrasses, hall d'entrée
particulier d'immeuble avec porte, parlophonie, ascenseur(s) et tout ce qui s’y rattache, ... et de
maniére générale, fout ce qui est d'usage et d'utilité uniqguement aux copropriétaires du bloc concerné,
soient a charges exclusives de ceux-ci.

Deux tableaux de ces clés de répartitions de charges sont repris ci-aprés, avec les quotités
respectives des lots pour chacun des blocs.

s
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| D. Tableaux propositions nouvelles de répartitions de charges :

Tableau Quotités Bloc « James Ensor » :

ATLE "JAMES ENSOR" QUOTITES
Au sous-sol

- pour les parkings 0
Au rez-de-chaussée

La conciergerie 205
Le local bureau « RB » 245
L"appartement bel étage 321
« B.E.B. »

1°° étage

i'appartement "I D" 437
1'appartement "I G" 393
2°™° &tage

l'appartement "2 D" 437
1'appartement "2 G" 393
3°"™ &tage

l'appartement "3 D" 437
1'appartement "3 G" 393
4°™ étage

l"appartement "4 D" 437
1l'appartement "4 G" 393
5°™ &tage

l'appartement "5 D" 437
l'appartement "5 G" 393
6°"° &tage

l"appartement "g" 757
TOTAL QUOTITES JAMES ENSOR 5.678

(bloc James Ensor hors garages)
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Tableau Quotités Bloc « Permeke » :

AILE "Permeke" QUOTITES
Au sous-sol

Parking 1 0
Parking 2 0
Parking 3 0
Parking 4 0
Parking 5 0
Parking 6 0
Au rez-de-chaussée

l'appartement "R.D.C." 143
l'appartement "R.D.R." 91
l'appartement "R.G.C." 140
l'appartement "R.G.R." 131
1" étage

lTappartement "I.D.C." 143
l'appartement "I.D.R." 134
l'appartement "I.G.C." 140
l'appartement "I.G.R." 151
2™ atage

1l'appartement "2.D.C." 143
l'appartement "2.D.R." 134
l'appartement "2.G.C." 140
lTappartement "Z2.G.R." 151
geme étage

l'appartement "3.D." 269
l"appartement "3.G.C." 140
l'appartement "3.G.R." 151
geme étage

l'appartement "4.D." 255
lTappartement "4.G.C." 140
l'appartement "4.G.R." 151
Seme étage

l'appartement « 5 » 279
TOTAL QUOTITES BLOC PERMEKE 3.026

(bloc Permeke hors garages)

N
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Ma mission étant terminée, j'ai clos et signé la présente note technique d’acte de base modificatif
d'immeuble, pour servir et valoir ce que de droit a la date ci-dessous.

Note dressée [e 02 favrier 2024 par : La SRL OGEXIM

U b.E X

0FFICE DES GEOMETRES & EXPERTS IMMUBILIEHSA,_//ﬁ

Avenue du Pérou 4. 1000 Bruxelles
Tél : 02/344.49.15 - Email : info@ogexim.be - Site web : www.ogexim.be
Compte BELFIUS (IBAN): BE31 0689 43783755 - Code BIC : GKCCBEBB - TVA :BE 0779.400.245

L
Office des Géométres & Experts Immobiliers SRL (OGEXIM SRL) Mﬁ‘”‘




Instmte
for Tax Adwisors
& Accouniants

Mare de MEURICHY
Expert-Comptable et
Conseil fiscal certifié LT.A AL

Aux copropriétaires de la
Résidence ENSOR ET PERMEKE
Avenue Messidor 201-203
1180 Bruxelles

RAPPORT DE VERIFICATION DES COMPTES
Exercice 2023

Avenue Charles GILISQUET 37 — 1030 Bruxelles
Tel : 02/242.61.32 - Gsm : 0495/22.61.32
Email : marc.demeurichy@hotmail.com
TVA : BE 0549.629.813 — N° de membre 1.T.A.A.: 10.310.692




1I. EXAMEN DES COMPTES ET INFORMATIONS OUANT AUX CONTROLES
EFFECTUES

- Tous les documents nécessaires 8 ma mission ont été mis 4 ma disposition et il a été répondu
a toutes mes questions.

- J'ai examiné la bonne imputation des factures fournisseurs et la fréquence de facturation.

De manicre générale, rien de significatif n'a été décelé dans la tenue des comptes et aucune
particularité n'a été mise & jour.

J'ai également veillé par sondage & ce qu'aucune copie, duplicata ou bon de commande non
Justifié ne soit inséré dans la comptabilité afin d'éviter des doubles emplois.

I'ai également procédé a I'examen de la concordance, par coups de sonde, entre le total des
factures, les montants encodés, les montants répartis et réclameés aux copropriétaires.

Les principaux frais ont ¢t¢ la réparation la réparation de 1'ascenseur (remplacement de de la
carte €lectronique), et les travaux de mise en conformité ainsi que le solde des travaux de
parlophonie

Les frais d’énergie comprennent une facture de régularisation pour le gaz pour la période du
25/11/2021 au 29/11/2022 de 7.610,94 € et une autre de 18.484,06 pour la période du
29/11/2022 au 01/03/2023.

Une facture importante également au niveau de la régularisation des frais d’eau pour la période
du 30/04/2022 au 15/06/2023 : 9.117,57 €

Les autres frais sont habituels et récurrents.

Le programme informatique utilisé offre toutes les garanties de sécurité lides au besoin
spécifique des copropriétés.

L'imputation des factures et des paiements ainsi que la répartition des charges sont
correctement effectués.

J'ai également pu valider les soldes des comptes bancaires, compte & vue et compte épargne sur
base des extraits de compte « isabel ». Pour ces comptes le solde est celui repris au 28/12/2023.

Je peux attester que les soldes repris au bilan correspondent avec ceux repris sur les extraits.

De l'examen de ce qui précéde, je peux attester que la comptabilisation est bien
correspondante aux documents et que les paiements y afférents sont exacts.
Les dépenses engagées sont justifiées et ont bien été payées.

Les soldes dus par les copropriétaires sont normaux par rapport a I'année précédente.
- J'ai examiné les différents postes de bilan et je n'ai pas de remarques particuliéres & émettre,

En considérant les soldes de réouverture comme approuvés par I'assemblée antérieure, je
peux attester que les comptes reflétent la réalité et que le bilan peut étre approuvé.

Par ailleurs, je peux affirmer que le travail effectué par MGS a été effectué de maniére
professionneile et consciencieuse.



ENSOR ET PERMEKE M.G.S srl
Avenue Messidor 201 - 203 Chaussée de La Hulpe, 150
1180 UCCLE 1170 Bruxelles
BCE: 0850.176.591 Tél.. 02/534.44.48
Banque: BE37 0688 8913 1228 IPI: 502.057
BIC: GKCCBEBB
BILAN
Décompte 472023
Periode 01/10/2023 - 31/12/2023
Fait: 24 janvier 2024 Date Impr.: 26/02/2024
Descriptif Débit Crédit
100000 FONDS DE ROULEMENT 45 832,46
180010 ARRONDIS 3,20
150020 RESERVE INTERETS/ INDEMNITES 605,58
150040 FONDS ANCIENS PROPR / FRS 3 485,28
160000 FONBDS DE RESERVE GENERAL 62 268,52
330000 STOCK DE CLES ET TELECOMMANDES 191,96
400000 PROPRIETAIRES 48 559,97
440000 FOURNISSEURS 3 364,81
499105 SINISTRE 2020-3 408,80
499108 SINISTRE 2022-1 581,50
499109 SINISTRE 2022-3 1139,50
499110 SINISTRE 2023-1 DDE COMMUN THU 400,00
499111 SINISTRE 2023-2 DDE PLAFONDS G 506,00
550000 COMPTE EPARGNE 56 008,25
551000 COMPTE COURANT 7 863,47
115 656,65 115 656,65
GRAND LIVRE GENERAL,
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL
Jnl N°® Piéce Date cé)g:e Description Analyt Lette Diébit Crédit 7 Solde débit. Solde crédit.
QuUv | 2023001 0170423 Réouveriure année complable 0 50 629,07 50 629,07
DIV | 2023001 31/03/23 | 31/03/23 | Provisie nr 10 - 34/03/2023 5 000,00 55 620,07
ACH | 232018 14/05/23 | 28/05/23 | 440327 23-002 3 355,61 58 984,68
ACH 1232024 15/06/23 | 20/06/23 | 240017 118446842 8 268,00 50 716,68
Div | 2023005 3005123 | 30/06/23 | Provisie nr 12 - 30:06/2023 5 009,00 55716.68
ACH | 233016 04/07/23 | 15/07/23 | 440082 2023-204 727 5¢ 54 889,17}
ACH | 233017 01/07/23 | 15107723 | 440082 2023-230 44155 54 547,52
ACH | 233001 0707123 | 21/07/23 | 44131317 2279,00 52 268,52
DIV 2023010 30/09/23 | 30/09/23 | Provisie nr 14 - 30/02/2023 5 000,00 57 268,52
DIy 2023015 3W12/23 § 31/12123 | Provisie nr 16 - 311212023 5 000,00 62 268,52
160000 11 716,16 73 984.58 62 268,52
@oo = Fonds de reserves 11716,18 73984,68 62 258.59
G e DETTES A PLUS DUN AN 11 716,16 73 984,68 B2 263,5@




ENSOR ET PERMEKE

AVENUE MESSIDOR 201 - 203 - 1180 BRUXELLES

BCE 0.850.176.591

EXERCICE CONMPTABLE DU 01/01 AU 31/12

DGET
FRAIS ENTRETIEN BUDGET ESTIME  REEL 2023 PR%E&
ENTRETIEN INCENDIE - - g 750,00 802,55 900,00
ENTRETIEN INSTALLATIONS ELECTR[QUES + TECE—IN!QUES (1) 6.450,00 3.257,01 3.600,00
CONTROLE ET ENTRETIEN ASCENSEURS 530000 917334 " 10.100,00
NETTOYAGE BATIMENT 11.500,00 12.884,74 14.200,00
EAU oo e . 5.000,00 1391957 - 15400,00
ENTRETIEN CHAUFFAGE 1.750,00 1.083,85 1.200,00
FRAIS COMPTEURS + RELEVES 360000 350081 . 390000
ADOUCISSEUR DEAU 600,00 1.016,40 1.200,00

IGAZ Gl Ay . 35.000,00 - 4073636 - . - 45000,00
ELECTRICITE PARTIES COMIVEUNES 6.500,00 3.894,53 4.300,00
HONORAIRES SYNDIC - B 13.550,00 - 1318000 .  13.900,00
ASSURANCE INGENDIE + RC 7.100,00 7.175,96 7.900,00
FRAIS OCCUPANTS AUTRES . = 100,00 57000 - 700,00
FRAIS AG 400,00 320,00 400,00

97.600,00 111.515,12 122.700,00
(1) Entretient des instalations électricité, chaudiére, égout, porte, batiment
BUDGET
FRAIS EXCEPTIONNELS BUDGETESTIME =~ REEL2023  preyisioNNEL
REPARATION INCENDIE - 200,00 0,00 200,00
REPARATIONS INSTALLATIONS ELEC'E'RIQUES + TECHNIQUES 1,950,00 4.868,66 5.400,00

- REPARATIONS CHAUFFAGE 4,220,00 0,00! . °1.000,00
REPARATION ASCENSEURS 1.000,00 2.262,99 2.500,00
AUTRES HONORAIRES (AVOCATS, CONTENTIEUX...) 3.000,00 4.12898 "~ 4.600,00
FRAIS PROPRIETAIRES AUTRES _ 1.860,00 1.925,16 2.100,00
EMPRUNT (2) | ~24.000,00 26.600,88 0,00
FRAIS BANCAIRES ET CHARGES DES DETTES 150,00 403,25 400,00
SINISTRES PROPRIETAIRES o 2.400,00 6.020,68 4.000,00

38.780,00 46.200,60 20.200,00
(2} provision de 'ammortissement de 'emprunt ; dernier écheanchier le 10/2023
TOTAL 136.380,00 157.715,72 142.900,00




Evolution Frais d'entretien
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MEGANCK GESTION SYNDIC

IR D AW/,

Chaussée de la Hulpe 150 — 1170 Bruxelles
Tél : 02/534.44.48 (option 3)
E-mail : team3@mgsyndic.net

ACP ENSOR & PERMEKE

RAPPORT DU SYNDIC SUR L'EXERCICE ECOULE DE LA RESIDENCE ENSOR &
PERMEKE POUR L'ASSEMBLE GENERALE DU 12 MARS 2024

1. Travaux réalisés suivant décisions de la derniére assemblée générale
- Etude pour créer des nouvelles clés de réparations par entrée
- Travaux conservatoire sur certaines 2 balcons avant au 4émé cété fagcade a rue
- Mise en conformité des ascenseurs

2 Travaux décidés mais non réalisés
- néant

3 Travaux urgents exécutés par le syndic (article 577-8 §4)
- néant

4 Sinistres en cours ou cloéturés

- Pas de nouveau sinistre

5 Dossiers litigieux et procédures en cours
- néant
6 Les contrats de fournitures réguliéres

- Liste des fournisseurs en annexe

7 Demande(s) ou observations(s) relatives(s) aux parties communes formulée(s) par
toute personne occupant 'immeuble en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne

disposant pas du droit de vote a 'assemblée générale (art 577-8 § 4 8°)

- Néant
? )
N° entreprise : TVA BE 0849.604.687 1Pl : 502057 agréé par
RPM Bruxelles le SNP /AES

IBAN : BE 55 068 2440440 44
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