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ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE CONVOQUEE LE 09/10/2025
PROCES-VERBAL

Aprés avoir vérifié les présences, les procurations et les droits de vote, I'assemblée compte :

61 copropriétaires présents sur 206, totalisant 347.520 999.990 guctités| (soit 35%)
45 coproprietaire(s) représenté(s) sur 206, totalisant 266.350 / 999.990 quotités| (soit 27%)
106  copropriétaires présents et représentés sur 206, totalisant 613.870 / 999.990 quotités (soit 61%)

L'assemblée ayant été régulirement convoquée et le double quorum prévu par la loi (Art. 3.87 § 5) étant
atteint, elle peut valablement délibérer sur son ordre du jour tel que défini dans la convocation adressée &
tous les copropriétaires.

Lors de la signature de la liste de présences, chaque propriétaire ou mandataire, a regu un/des bulletin(s)
de vote reprenant la formulation des points sur lesquels il a été invité a se prononcer au cours de la présente

réunion.

Seuls les points matérialisés en caractéres blancs sur fond noir seront soumis au vote de I’'assemblée
et repris, a ce titre, dans le procés-verbal des décisions a établirllEER-i=5Nelollg iRl Ty Mg {olanst= 11 e [SX=Tolg =No P[>
ne seront pas nécessairement repris au procés-verbal.

N°® ANNEXE(S) JOINTE(S) A L'ORDRE DU JOUR ET AU PRESENT PROCES-VERBAL

Echéancier des contrats en cours

Tableau comparatif des charges cléturées et budget prévisionnel des charges courantes du nouvel exercice
Tableau reprenant les frais liés a la cogénération et aux panneaux solaires

Liste récapitulative des travaux exécutés et a prévoir par les ouvriers de la copropriété & les sociétés extérieures
Téaches récurrentes des ouvriers

Rapport du commissaire aux comptes

Résultat des votes « contre » et « abstention »

NoOAWN =

Ce(s) document(s), complétés de I'ordre du jour commenté, constituent des annexes faisani partie intégrante du
présent procés-verbal des décisions, auxquelles il y a lieu de se référer pour la présentation des points s'y rapportant.

Désignation du Président de I'assemblée générale — Majorité absolue ACCEPTE

C'est sans aucune opposition que 'assemblée générale accepte la désignation de  Monsieur ||
pour assurer la présidence de la présente séance.

2. Désignation du secrétaire — Majorité absolue ACCEPTE

Le réle de secrétaire consiste & vérifier les présences et les procurations, ainsi qu'a controler les votes.
Quant a la rédaction du procés-verbal, conformément au Code civil, c’est au syndic qu’incombe cette tache,

C'est sans aucune opposition que |'assemblée générale accepte Ia désignation Monsieur [INIEIEGNGIGzGzNG
pour assurer le secrétariat de la présente séance.

La séance est ouverte & 19.30 heures sous la présidence de Monsieur [ assisté(e)

des membres du conseil de copropriété, qui forment ensemble le bureau de I'assemblée, et du syndic,

, la SA CITYA Bruxelles représentée par I o<stionnaire technique et

I I - o inistrateur-gestionnaire, qui rédige le présent procés-verbal.

Aucune objection n'a été formulée a I'égard de la composition du bureau, qui est donc valablement constitué.
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2/13 RESULTAT DU VOTE

L'ordre du jour, tel qu'il figure dans la convocation, est ensuite abordé. Aprés délibérations, ['assemblée
générale prend les décisions suivantes. issues du dépouillement des bulletins de wote.

QUORUM

N° OJ RESOLUTION SOUMISE AU VOTE REQUIS POUR |[CONTRE| ABST. RESULTATS
5.2 |Approbation des comptes 50% 582 495 0 3.655 100,00% accepté
6.1 |Décharge membres conseil copropriété 50% 582.495 0 3.655 100,00% accepté
6.2 |Décharge au commissaire aux comptes 50% | 582.495 0 3.655 | 100,00% | accepté
6.3 |Décharge au syndic 50% | 582.495 0 3.655 | 100,00% | accepté
7.1.1
7.1.2 |Membre CC - Monsieur 50% 533.230| 5.045 | 47.875 | 99,06% accepté
7.1.3 [Membre CC 50% 546.615 0 39.535 | 100,00% | accepté
7.1.4 |Membre 50% 541.320 0 44.830 | 100,00% | accepté
7.1.5 |Membre 50% 532.630| 140 53.380 | 99,97% accepté
7.2 |Mandat CC: ptes 67% 565.155 0 5965 | 100,00% | accepté
7.3 [Mandat CC: choix expert 67% 571.210 0 5965 | 100,00% | accepté
7.4.1 |Comité vert: Monsieur I 50% 550,295 0 30.560 | 100,00% | accepté
7.4.2 [Comité vert: Madame 50% 555.590 0 30.560 | 100,00% | accepté
7.4.3 |Comité vert: Madam em 50% 541.320 0 44.830 | 100,00% | accepté
7.5 |Mandat CC représent 67% 559.245 0 26.905 | 100,00% | accepté
7.6 |Mandat syndic 50% 588.080 0 0 100,00% | accepté
7.6.1 |Mandat syndic: souscription contrat 50% | 591.735 0 0 100,00% | accepté
7.6.2 |Mandat syndic: marché de I'énergie 50% 576.765 0 8.915 100,00% accepté
7.6.3 |Mandat courtier 50% 563.485 0 28.250 | 100,00% | accepté
7.6.4 [Mandat syndic: marché certificats verts 50% 585.770 0 3.655 100,00% accepté
7.7 |Revent certificats verts 65 € 50% 561.175 0 28.250 | 100,00% accepté
8.1 |Maintien zone de lavage 50% 557.970 0 29.655 | 100,00% | accepté
9.1 |Enveloppe budgétaire 100.000 € 67% 585,770 0 5965 | 100,00% | accepté
9.2 |Réfection toiture plate 120.000 € 67% | 579.265 Y] 5965 | 100,00% | accepté
9.5 |Mandat syndic: dossier prime 50% 585.770 0 5965 | 100,00% | accepté
10.1 |Action contre propriétaire 50% 516.405 0 66.465 | 100,00% | accepté
11.2 |Demande suite réparation porte garage 50% 540,950 0 43.915 | 100,00% | accepté
13.2.2|Apport fonds réserve: 2560.000 € 50% 585.770 0 5.965 | 100,00% | accepté
13.2.3|Financement via fonds réserve 50% 585.770 0 5.965 | 100,00% | accepté
13.3 |Approbation budget 50% 583.325 0 3.655 | 100,00% | accepté
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313 RESULTAT DU VOTE

| 3. Rapport sur I'exercice écoulé |

| 3.1. Echéancier des contrats de fournitures réguliéres 1 ]
Le contrat-cadre de fourniture d’énergie

Jusque fin 2023, les prix de 'ACP ont été sécurisés sur base d'une négociation de prix fixe ayant eu lieu lors de la crise
du COVID. A 'automne 2023, nous avons relancé une négociation de prix dans un contexte de marché complétement
différent. En analysant les comportements des marchés de I'énergie en automne 2023, il a été convenu de suivre une
stratégie de clics partiels progressive sur le contrat de gaz. ’

Pour I'électricité, par contre, il reste plus intéressant de conserver un tarif 100% variabie.
Marché du gaz

Fin novembre 2023, la premiére phase de clics gaz a donc été réalisée pour sécuriser la fourniture 2024 et une partie
de la fourniture 25 et 26.

Phase 1 - Fixation d'une | Phase 2 - Fixation | Volume résiduel en tarif
partie de volume (réalisée | d'une seconde partie | variable

fin novembre 2023) du volume (mars
2025)
2024 75 % du prix 25% du prix
2025 50 % du prix 25% du prix 25% du prix
2026 25% du prix 25% du prix 50 % du prix (stratégie de

cliquer encore 25% d'ici la
fin de Fannée 2025)|

Voici un graphique sur les douze derniers mois d’évolution du marché du gaz comparant le tarif Citya, un tarif de marché
variable et un tarif de marché fixe disponibles en janvier 2024 (moment de négociation du contrat) pour les clients
professionnels.
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s Prix Citya : Tarif variable de marché = Tarif fixe de marché

Les prix gaz de Citya sont actuellement trés compétitifs et plus économiques que les tarifs variables non
négociés actuels. De plus, il garde 'avantage de se prémunir d’'une éventuelle hausse de marché pour les mois
stratégiques de chauffe. Le positionnement de Citya avec 75% de prix cliqué et 25% en variable est donc
toujours performant et offre un bon compromis entre sécurité et suivi de marché.

Attention de bien noter que les prix affichés dans le graphique ci-dessus comprennent les marges des
fournisseurs (pas les taxes et frais de distribution qui ne sont pas négociables). Les prix de marchés futurs
(marché du gros hors fournisseurs) avoisinent actuellement les 51,10 €/ MWh.
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a3 RESULTAT DU VOTE

Marché de I'Slectricité
Pour Pélectricité, voici un graphique qui montre également les douze derniers mois.
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e Prix Citya Tarif variable de marché  wes==Tarif fixe de marché

Pour I'électricité également, le tarif Citya est compétitif et garantit des prix avantageux pour les copropriétés.
Les prix de marchés futurs (marché du gros hors fournisseurs) avoisinent actuellement les 81,25 € MWh.

[ 4.

Action(s) en justice — Contentieux en cours — Recouvrement de créances \

Il n'y a pas d’action en justice, ni de contentieux en cours.

| 4.2. Résumé du tableau comparatif des dépenses ordinaires (art. 3.89 § 4 16°) 2 \
POSTE Budget Réalisé Ecart
Frais "locataires" svt 'usage 525 200,00 524 896,49 -303,51
Frais "propriétaires" svt l'usage 72 000,00 104 024,28] 32 024,28
TOTAL 597 200£0H 628 920,77] 31 720,77
Ce qui représente en pourcentage une différence de : 5,31%
\ 4.3. Frais de conservation et travaux a épingler hors décision(s) de 'assemblée générale

Suivant contenu du relevé des charges, les dépenses significatives ou particuliéres, qui méritent d’étre épinglées, sont
les suivantes :

[Rubrique [Commentaire TVAC
2-000-01 |Remplacement luminaire de secours 8 453,50
2-000-01 |Remplacement extracteur 14 8 148,70
2-200-01 |Remplacement 20 cylindres sécurisés accés communs 11 230,01
2-000-08 |Acompte dossier permis environnement 2 133,23

TOTAL| 29 965,44

j=23
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5/13 RESULTAT DU VOTE

| 4.4. Suivi de 'exécution des décisions prises par Fassemblée générale [
Suivant contenu du relevé des charges, les dépenses engagées dans le cadre de l'exécution des décisions de
Fassemblée générale sont les suivantes :

300000 EXECUTION DES DECISIONS DE L'ASSEMBLEE GENERALE 196 333,48
000 02 Travaux bétons, magonneries & cimentages 40 717,42
000 04 Travaux d'étanchéité 115 768,88
000 05 Emprunt bancaire toiture 13 780,54
000 07 Travaux de couvre-murs et seuils 2 860,73
000 08 Foumniture & travaux divers 23 205,83

360000 TRAVAUX COGENERATION & SOLAIRE 43 680,84
600 01 Frais & travaux divers 2612,39
600 02 Emprunt bancaire 30175,48
600 04 Travaux & maintenance cogénération 10 183,35
600 05 Vente électricité cogénération 0,00
600 08 Frais & honoraires divers 709,62
600 10 TVA cogénération 0,00

| 4.5. Suivi de la cogénération (2022) & panneaux solaires (2010) 3 [

La cogénération est de marque VIESSMANN, eile a co(té un montant de 170.000 €. Elle a été certifiée le
13/04/2022 pour une période de 10 ans.

Les problémes rencontrés ont été / sont les suivants :

1. Mise en route : elle a été rapidement mise a I'arrét pendant environ 6 semaines pour cause d'une fuite au
niveau d’un ballon ; a cette occasion, les 3 ballons d’eau d’une dizaine d’année ont été remplacés. Un souci
de surchauffe sis dans I'appartement et garage mitoyen a la cogénération a été constaté ; l'isolation des
conduites de I'’échappement et des ballons de stockage n'ayant pas été placé dans la foulée du chantier.

2. Logiciel : la cogénération a, ensuite, rencontré de nombreux bugs informatiques au niveau de son logiciel et a
nécessité de nombreux réglages pour tourner normalement & partir du 11/11/2022. Néanmoins, en avril
2023, des pannes continuent & survenir suite & des alarmes lancées par le |ogiciel mettant le cogénérateur a
rarrét. Monsieur [l 'ingénieur conseil de |a copropriété a rencontré le service technique de
VIESSMANN pour résoudre ce probléme de logiciel en demandant la correction de nombreux parameétres qui
mettaient la machine en sécurité. Il a été nécessaire de menacer de les assigner en juste faute de rendez-
vOUus.,

3. Contrat sous garantie omnium : fin 2023, ia société VIESSMANN a renoncé a son contrat en posant un
mauvais préavis ; aprés échange de courrier et recours a l'avocat Maitre [ 'e contrat se terminera fin
octobre 2024. |l sera fait appel a un ancien sous-traitant de VIESSMANN donnant satisfaction, sans garantie
totale ; la copropriété provisionnera un fond pour les dépenses a venir.

4. Acoustigue : en paralléle de ces différents ennuis, il a été constaté que la cogénération était trop bruyante et
provoquait des nuisances sonores a 'appartement sis juste au-dessus du local de la cogénération ; pour
limiter ces nuisances, la cogénération est mise a I'arrét de 22 h a 6 heures. Une étude avec un acousticien
toujours en cours. Des travaux d’adaptation pour placer des attaches antivibratoires ont été réalisés pour un
montant TVAC de 4.940 €.

5. Aspects financiers : se référer au contenu de Fannexe.

[ 4.6. Travaux entrepris et a prévoir par les ouvriers de la copropriété 4J

[ 4.7. Taches récurrentes des ouvriers de la copropriété 5 |

VE2 - AGO 09.10.2025 — Procés-verbal



613 RESULTAT DU VOTE

| 4.8. Situation du fonds de réserve ]

| Solde de réouverture de I'exercice | 96756,16]
Apports sur I'exercice

Apport annuel 250 001,04
Emprunt bancaire toitures 80 000,00
Recette cogénération 75674,61((%)
Prime toiture 48 007,52
Intéréts bancaires 351,34
Intéréts retard 841,69
Location caves 929,06
Total des apports 455 805,26
Préléevements sur I'exercice

Prélévement 3-000-C0 -196 333,48
Prélévement 3-600-00 43 680,84
Total des prélévements sur l'exercice -240 014,32
|Solde a la cléture de I'exercice | 312 547,10]

(*) période du 01/01/2023 au 31/12/2024

| 5. Comptabilité de Fexercice cloturé le 30/06/2024 (période du 01/07/2024 au 30/06/2025) ]

| 5.1. Rapport du commissaire ou du collége de commissaires aux comptes 6 \
En exécution du mandat qui lui a été conféré lors de !a derniére assemblée générale, Monsieur I,
qui a procédé a la vérification des comptes de I'exercice cléturé, déclare n'avoir relevé ni erreur ni omission.
En conséquence, il recommande I'approbation

Approbation des comptes et du bilan de 'exercice comptable cléturé et de leur répartition dans les

décomptes individuels — Majorité absolue ACCEPTE

6. Décharges des comptes et de la gestion de Pexercice J

Décharge aux membres du conseil de copropriété — Majorité absolue ACCEPTE

Décharge au commissaire aux comptes — Najorité absolue ACCEPTE

Décharge au syndic — Majorité absolue ACCEPTE

\ 7. Elections & mandats ]

[ 7.1. Mandats des membres du conseil de copropriété — Majorité absolue

La/les candidature(s) recue(s) est/sant la/les suivante(s) ; elle(s) pourrai(en)t étre compiétée(s) par celle(s)
suscitée(s) par la convocation de |a présente réunion :

7.1.1. Monsieur - Majorité absolue ACCEPTE
7.1.2. Monsieur - Majorité absolue ACCEPTE

7.1.3. Monsieur - Majorité absolue ACCEPTE

7.1.4. Madame - Majorité absolue ACCEPTE

7.1.5. Monsieur — Majorité absolue ACCEPTE

7.1.6. Monsieur J. — Majorité absolue ACCEPTE A MAIN LEVE }Q

7.2. Mandat au conseil de copropriété de pouvoir choisir le commissaire aux comptes professionnel, qui

devra avoir établi son rapport écrit avant I'’expiration du délai de convocation — Majorité de 2/3
ACCEPTE
VE2 — AGO 09.10.2025 — Procés-verbal @



213 RESULTAT DU VOTE

7.3. Mandat au conseil de copropriété de choisir les experts pour I'élaboration des cahiers des charges —

Majorité de 2/3 ACCEPTE

Pour rappel, 'assemblée générale a fixé le montant des marchés et des contrats & partir duguel une mise en
concurrence est obligatoire & 25.000 €.

7.4.Mandats des membres du comité «vert» pour représenter la copropriété pour tout rapport avec
Padministration communale au sujet des plantations — Majorité de 2/3

Se présenteront au suffrage de I'assemblée générale les candidates suivantes :

7.4.1. Monsieur - Majorité absolue ACCEPTE
7.4.2. Madame - Majorité absolue ACCEPTE
7.4.3. Madame — Majorité absolue ACCEPTE

Les nouvelles candidatures devront étre envoyées au syndic avant assemblée générale.
Pour rappel, ladresse mail pour contacter le comité vert rassemblant les 2 phases est:
venelles.comites.verts@gmail.com

Mandat au conseil de copropriété et la participation d’autres propriétaires de représenter la copropriété

pour tout rapport avec ’administration commune au sujet des aménagements communaux — Majorité
absolue ACCEPTE

Mandat du syndic : la SA Citya Bruxelles / Agence d'Uccle — Majorité absolue ACCEPTE
Le vote porte sur la reconduction du mandat du syndic jusqu’a la tenue de la prochaine assemblée générale ordinaire.

7.6.1. Mandat au syndic, en concertation avec le conseil de copropriété, de pouvair souscrire, dénoncer ou

remplacer tout contrat récurrent annuel souscrit par la copropriété — Majorité absolue ACCEPTE

7.6.2. Marché de I'énergie : mandat au syndic de pouvoir changer de fournisseur d’électricité et/ou de gaz,

avec le concours d’un courtier en énergie - Majorité absolue ACCEPTE

Il est précisé que, selon les opportunités éventuelles du marché au moment ou les contrats de fournitures d’énergies
en cours viendront & échéance, sur les conseils du courtier en énergie, ia signature des nouveaux contrats pourrait
porter sur plusieurs années.

7.6.1. Mandat au courtier en assurance Jean Crab & Fils pour négocier un nouveau contrat d'assurance
incendie pour la copropriété - Majorité absolue ACCEPTE
Mandat au courtier en assurance Jean Crabk & Fils pour négocier un nouveau contrat d'assurance incendie pour la
copropriété, sous réserve de respecter les conditions suivantes :
e |e contrat d'assurance choisi doit au minimum maintenir les couvertures actuelles du contrat incendie.
e La prime d'assurance annuelle pour e nouveau contrat ne devra pas dépasser 90% de la prime actuelle, soit
une réduction minimale de 10% par rapport a la prime actuelle.

e Pas d'augmentation de la franchise ou des franchises spécifiques.

Mandat au syndic de signer le contrat d'assurance une fois que ces conditions seront remplies, et & procéder a toutes
les démarches nécessaires pour le changement de compagnie d'assurance.

7.6.2. Marché des certificats verts : mandat au syndic, en concertation avec le conseil de copropriété de
pouvoir souscrire un contrat, d’'une durée de 2 ou 3 ans, pour la vente des certificats verts, avec le

concours d’un expert en tarification - Majorité absolue ACCEPTE

7.7. Revente des certificats verts au montant minimum de 65 € - Majorité absolue ACCEPTE

La proposition soumise au vote s'entend pour donner mandat au syndic, en accord avec le conseil de copropriété, de
revendre les certificats verts & Brugel au prix de 65 €, s'il devait manquer d'acheteurs et ce pour des raisons de trésorerie
et/ou d'insécurité géopolitique.

Ec
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[ 8. Information sur le renouvellement du permis d’environnement actuellement a I'instruction |
Organisme compétent : Bruxelles Environnement
Champ d’application : certains équipements que l'on peut trouver dans un immeuble sont soumis & un permis
d’environnement ou & une déclaration. Tout immeuble quelle que soit sa destination, qui est équipé d’'une ou piusieurs
de ces installations classées est soumis a un permis d'environnement.
Installations susceptibles de classement : chauffage central, garage intérieur, .....
Echéance du permis d'environnement : les permis ont une durée limitée de 15 ans. Un « ancien » permis doit étre
renouvelé, c'est-a-dire qu’'une nouvelle demande compléte doit étre rentrée a la commune.
Délais :

e Permis de classe 2 : renouvellement 6 mois avant 'échéance
o Permis de classe 1B : renouvellement 1 an avant I’échéance
e Permis de classe 1A : nouvelle demande compléte 1,5 ans avant I'échéance

8.1. Maintien de la zone de lavage - Majorité absolue ACCEPTE
Bruxelles Environnement précisait : « Pour la zone de lavage, en l'état actuel des choses, elle est interdite donc cela
implique une indication sur site et rentre la place inaccessible ou il vous faut obtenir la dérogation pour pouvoir laver
dans le parking».

Le bureau d'étude nous répondant : « I/ est & noter qu'il n'est pas certain que cette derniére soit acceptée.

L'autre possibilité est de supprimer l'installation ».

Bruxelles Environnement précisait ce qui suit ce jour : « Pour la station de lavage pour une petite quantité de
vehicule (<10/semaine), il ne faut pas grand-chose en plus d’une ventilation mécanique en ordre, un sol
impermeéable et un traitement des murs mitoyens seront protégés contre 'lhumidité. Les eaux usées seront
considérées comme des eaux non-domestiques et au minimum un décanteur devra étre installé ».

La question soumise au vote consiste a donner mandat au conseil de copropriété pour suivre ce dossier dont
I'objectif est de maintenir cette zone de lavage.

9. Projet(s), proposition(s) ou ratification(s) soumis a ’approbation de I'assemblée générale

Renouvellement de I'enveloppe budgétaire de 100.000 € mise a disposition du syndic, avec I’accord du
conseil de copropriété, pour les exercices 2025/2026 et 2026/2027 (sous réserve de décision contraire

de ’assemblée générale ordinaire de 2026) de pouvoir entreprendre, en cours d’exercice, des dépenses
non-conservatoires relevant de I'intérét général de la copropriété - Majorité de 2/3 ACCEPTE

Réfection de toitures plates — Budget : 120.000 € TVAC - Majorité de 2/3 ACCEPTE

[ 9.3. Borne de recharge pour véhicules électriques - Information sur la mise a I’étude de ce dossier ‘
Pour rappel, une offre de prix a été demandé pour la pose d’'un cluster de bornes de recharge. Cette solution a
lavantage d’avoir une vision globale de ce dossier. Actuellement, les pompiers imposent une détection incendie pour
lequel un devis est en attente. L'avis d'un ingénieur en stabilité a également été demandé. En attendant ces
informations, il est interdit de recharger des véhicules électriques dans les garages.

Toute personne passant outre l'interdiction en rechargeant sa voiture électrique dans les garages sera tenue pour
responsable en cas d'incendie et en supportera tous les frais et dommages. Les propriétaires sont invités & rappeler
cette interdiction a leur locataire.

| 9.4. Fibre Proximus - information |
Le 06/03/2025 un sous-traitant de Proximus écrivait a Proximus ce qui suit :
« Il est difficile de déterminer avec précision la date exacte de réalisation de certains travaux.
Pouvez-vous me confirmer si les travaux de creusement ont déja eu lieu et si la fibre a bien été installée dans le sol ?
Sic’est le cas, les travaux a l'intérieur de votre bétiment pourront étre planifiés dans les trois prochains mois.
En revanche, si les travaux de creusement n'ont pas encore été réalisés, il ne serait pas pertinent de planifier les
interventions dans le batiment pour le moment.
Si, toutefois, les travaux a l'intérieur du bétiment ont déja été effectués, mais qu’aucune connexion client n'est possible,
cela signifie que le cdble n'a pas encore été installé dans votre rue et qu'il faudra attendre Ia finalisation des travaux de
creusement ».

Le syndic a relancé Proximus. 1{&2

= =5
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9.5. Mandat au syndic I'autorisant a introduire une/des demandes de prime(s) ¢éligible(s) au projet de travaux

soumis ci-avant a I'approbation de I’AG — Acceptation des copropriétaires des obligations qui en
découlent — Majorité absolue ACCEPTE
Le compte bancaire de la copropriété sur lequel lalles prime(s) sera/seront versée(s) est le BE33 2107 6762 8346.
31 mars 2022 - Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale relatif a 'octroi de primes & |'amélioration
de I'habitat

Section 2 — Composition du dossier de demande

Art.13. La demande est complite lorsque le formyiaire de demande est accompagné des documents suivants

3% Lorsque la demande &st introduite pour des copropriétaires forcés, par le biais de leur syndic ou de leur assodiation de
capropriétaires

8) une copie du procés-verbal de Fassembiée générale, ou a défaut une ctopie de I'accord de Tous les copropriétaires,
actant 'accord de 13 coprapriété sur -

- I'exécution des travaux faisant I'objet de la demande de prime,
- la demande de primes,

- les obligations qui en découlent,

- le numeéro de compte bancaire sur lequel gait intervenir |& paiement de 13 prime;

Les obligations qui en découlent sont les suivantes :

CHAPITRE VI. - Obligations incombant au demandeur/bénéficiaire de la prime

Art. 17. Lorsque la demande est introduite par des copropriétaires fortuits ou volontaires, les obiigations résultant de
l'introduction d'une demande de primes sont souscrites par tous les copropriétaires de maniere solidaire et indivisible.
Lorsque fa demande porte sur les parties communes d'un bien appartenant a des copropriétaires forceés, les obligations
sont mises & charge de tous les propriétaires de lots qui sont concernés par la demande.

Art. 18. Le demandeur est tenu de respecter les régles applicables en matiére de limitation des paiements en
espéces, telle que fixées par la loi du 18 septembre 2017 relative a la prévention du blanchiment de capitaux et du
financement du terrorisme et a la limitation de l'utilisation des especes.

Art. 19.Le demandeur doit, pendant la durée d'instruction du dossier, consentir a la visite du logement par le délégué
de I'administration qui peut venir controler la réalité des travaux et est chargé de constater sur place si les conditions
fixées par le présent arrété sont remplies.

10. Action(s) en justice intentée(s) ou a intenter par Passociation des copropriétaires [

10.1. Action & intenter contre Monsieur dont le locataire ne respecte pas le réglement de

copropriété et d’ordre intérieur — Majorité absoclue ACCEPTE
La question soumise au vote consiste & donner mandat au syndic assisté du conseil de copropriété pour prendre
les mesures nécessaires pour faire respecter le réglement de copropriété et d’ordre intérieur.

I 11. Délibération sur la/les proposition(s) déterminée(s) par un/des copropriétaire(s) ]

[ 11.1. Demande de Monsieur |JJJJjjj EEEEEEN B : rappe!  la citoyenneté communautaire |

Ce point est rappelé quant & I'utilisation des ascenseurs {(urine de chien) et la mauvaise utilisation des sacs poubelles
dans le conteneur & matiéres organiques.

11.2. Demande de : suite a réserver & la réparation de la porte de garage — Majorite
absolue ACCEPTE

La question soumise au vote consiste 4 donner mandat au syndic assisté du conseil de copropriété pour prendre les
mesures nécessaires pour demander la réparation de la porte de garage appartenant & 'administration communale.
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‘ 12. Réglement d’ordre intérieur : rappel non-soumis au vote |

| 12.1. Cléture de haies vives entre les jardins |

Il est rappelé que les séparations de jardin doivent étre en haies vives ; seuls aux endroits ou ce n'est pas
possible, une cléture recouverte de lierre sera autorisée. Les clotures en plastique ne sont pas permises.

12.2. Gestion des encombrants \
Il sera rappelé qu'il 'est plus autorisé de déposer des encombrants dans les parties communes.

Un service de ramassage est assuré par Bruxelles Propreté : les 3 premiers m* sont gratuits tous les 6 mois,

téléphone ; 0800/98.181.

12.3. Respect des coloris RAL pour les chéassis, portes et balustrades

Pour rappel, le matériau retenu est 'aluminium et les coloris en vigueur sont les suivants :
Orange : 2002

Bordeaux : 3003

Boites aux lettres : 3004

Bleu foncé : 5010

Bleu clair : 5012

La feulille de porte est blanche.

Le PVC a été écarté ne donnant pas le méme rendu des coloris que sur 'aluminium.
Balustrade brun : 8017

Les screens seront de couleur grise et la structure sera de la méme couleur RAL que le chéssis.
Les tentes solaires seront orange ou écru.

12.4. Respect de Fisolation acoustique

Il est rappelé que les copropriétaires ont le droit de modifier les revétements de sol & condition expresse qu'ils
respectent les mémes performances acoustiques (aux chocs et aériennes) que celles des moquettes placees
a forigine.

r1 3. Comptabilité du nouvel exercice |

| 13.1. Information sur I'emprunt bancaire en cours ‘
Conformément aux décisions prises par les assemblées générales des 08/10/2019 & 10/10/2023, il y a actuellement :

e un emprunt bancaire en cours, souscrit auprés du Crelan, portant sur la mise & disposition d'un capital de
145.000 €, remboursable en 60 mensualités au taux de 1.55 %, pour le financement de la cogénération.
Suivant tableau d’amortissement, cet emprunt vient a échéance le 30/09/2026. Le colt annuel du
remboursement (capital et intéréts), s'élévera & un montant de 30.175 €. Il est comptabilisé dans les charges
(rubrique 3-600-02).

e un emprunt bancaire en cours, souscrit auprés du Crelan, portant sur la mise & disposition d'un capital de
80.000 €, remboursable en 60 mensualités au taux de 4,19 %, pour le financement de la réfection de la toiture,
Boucle 25-23-21. Suivant tableau d’'amortissement, cet emprunt vient & échéance le 30/09/2029. Le colt
annuel du remboursement (capital et intéréts), s’élévera a un montant de 18.000 €. Il est comptabilisé dans les
charges (rubrigue 3-000-05).
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| 13.2. Fonds de réserve - Mode de financement des dépenses décidées par I'assemblée générale J

| 13.2.1. Projection du fonds de réserve pour le nouvel exercice comptable ]

Projection du fonds de réserve pour le houvel exercice Montant
Solde suivant bilan a la cléture de 2025 312 547,10
Apports Provisions 250 000,00
Bénéfices cogénération PM
Intéréts bancaires PM
Total des apports 250 000,00
Prélévements |Travaux d'assainissement 100 000,00
Travaux toitures (voté en 2024 sur fonds propres) 100 000,00
Travaux toitures (voté en 2025 sur fonds propres) 120 000,00
Remplacement moteur cogénération PM
Remboursement emprunt toiture, 09/2027 18 000,00
Remboursement emprunt cogénération, 09/2027 30 200,00
Total des préléevements 368 200,00

olde eorigue a la O e gde 2026 94 34 0

13.2.2. Fixation du montant de I’apport au fonds de réserve pour I'exercice comptable en cours — Majorité

absolue ACCEPTE
Proposition de fixer la dotation annuelle au fonds de réserve a 250.000 €.
[l s'agit d’'une proposition susceptible d'étre revue en séance sans pour autant pouvoir étre inférieure au montant du
fonds de réserve « obligatoire » (voir ci-aprés).
Afin de ne pas interrompre les appels de fonds a la césure de I'exercice comptable, ceux-ci se poursuivront suivant les
échéances comptables jusqu’a la tenue de la prochaine assemblée générale ordinaire.

13.2.3. Financement des décisions prises par 'assemblée générale par prélévements sur le fonds de réserve

- Majorité absolue ACCEPTE

W
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13.3. Approbation du budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de maintenance, de

fonctionnement et d’administration des parties communes et équipements communs de I'immeuble —
Majorité absolue ACCEPTE

Voir le contenu de la colonne située a 'extréme droite du tableau comparatif des dépenses.

13.3.1. Projection des appels de provisions périodiques \
Nature de la provision Budget Montar]t-de 4 Quotités . a N
annuel provision quotité
Personnel 152 800,00 € 12 733,33] 999 990 0,0127 €
Dépenses courantes 29 800,00 € 2 483,33| 999 990 0,0025 €
Frais ascenseurs 7 700,00 € 641,67 999 990 0,0006 €
Frais de gestion 78 500,00 € 6 541,67 210 31,1508 €
Frais de chauffage et eau 253 400,00 € 21 116,67| 883 460 0,0239 €
Gaz cuisine 3 000,00 € 250,00| 883 460 0,0003 €
Consommations et services 525 200,00 €| 43 766,67 €|
Frais de conservation 66 500,00 € 5541,67| 999 990 0,0055 €
Travaux ascenseurs 2 000,00 € 166,67 999 990 0,0002 €
Travaux chauffage 3 500,00 € 291,67| 883460 0,0003 €
Frais propriétaires ordinaires 72 000,00 € 6 000,00 €
[Total des dépenses "ordinaires” | 597 200,00 €] 49 766,67 €]
[Apport annuel au fonds de réserve | 250 000,00 €] 20833,33] 999990 | 0,0208 €|
[Total des dépenses extraordinaires | 250 000,00 €] 20 833,33 €|
[Total [ 847 200,00 €] 70 600,00 €]
Projection des appels de provisions mensuelles par taille d'appartement (1 & 2)
Quotités . Fds de Total
Cons. & serv. Conservation .
par lot réserve mensuel
2 000 111,24 12,08 41,67 164,98
2 500 131,26 15,10 52,08 198,44
3 000 151,28 18,12 62,50 231,90
3 500 171,30 21,13 72,92 265,36
4 000 191,33 24,15 83,33 298.81
4 500 211,35 27,17 93,75 332,27
5 000 231,37 30,19 104,17 365,73 N
5 500 251,39 33,21 114,58 399,19
6 000 271,41 36,23 125,00 432,65
6 500 291,43 39,25 135,42 466,10
7 000 311,46 42,27 145,83 499,56
7 500 331,48 45,29 156,25 533,02
8 000 351,50 48,31 166,67 566,48
8 500 371,52 51,33 177,09 599,93
9 000 391,54 54,35 187,50 633,39
9 500 411,57 57,37 197,92 666,85
10 000 431,59 60,39 208,34 700,31

Afin de ne pas interrompre les appels de fonds & la césure de I'exercice comptable, ceux-ci se poursuivront suivant les
échéances comptables jusqu’a la tenue de la prochaine assemblée générale ordinaire.
L'ordre du jour étant épuisé, la séance est levée & 21.30 heures

| Noms des propriétaires qui ont voté "contre" (C) ou qui se sont "abstenus™ (A) |

H

Pour ce point, il y a lieu de se référer au contenu de I'annexe.

&
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13/13 RESULTAT DU VOTE

Toute remarque relative au procés-verbal doit étre faite conformément a la loi (cfr. article 3.92 § 2)
La prochaine assemblée générale ordinaire se tiendra:
entre le 2éme jeudi etle 4°™ jeudi du mois d’octobre, et en principe le 8/10/2026
Tout copropriétaire peut demander & 'assemblée générale de délibérer sur la proposition que celui-ci détermine.
Toutefois, pour permettre Finscription de ce point & I'ordre du jour en respectant les délais de convocation, la
demande doit &tre formulée, par &crit, au syndic, au moins trois semaines avant le premier jour de la quinzaine
définie ci-avant.
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ANNEXE -

Association des copropriétaires de la résidence LES VENELLES 2 - Assemblée générale du 09/10/2025

Noms des propriétaires qui ont voté contre (C) ou qui se sont abstenus (A)
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Liste des travaux prévus par entreprises extérieures

année | mois statut lieux |
— To'rtuTsplntes - Réfection et isokition de toitures suivant I'tlrgeT

2022:|anu terminé oct Toiture Boucle 27.29.31 Réfection complete

2023 sept terminé nov Toiture Ciel 34 1Réfection compléte

2024 terminé nov Toiture Boucle 21,23,25 %Re’fer.tiun :nmp_lél:

2024_|'anv terminé nov Toiture Nceuds 8,10,12 colonne E

2025 nov terminé toiture teirasse Nceuds B,10,12 |reconstrdire les murets et bacs a plintes

2023 janv en attente escalier Palio-boucle 37 (terminer les man:h(_e_

2023 janv terminé divers L poubelle F | mise en place d'un profil au niv du sol

2023 | jany ﬁfalr_u divers Ascenseurs _vérification de tous les paliers

2023jjanv i faire Eléctricité 6 es TD 215  Réfection du tableau Electrique- en commande

2023 janv & faire Eléctricité Garages TD 219  Réfection du tableau électrigue- en commande

2023 oct a faire opel Eléctricité Garages TD221  Réfection du tableau électrique- en commande

2023 -oct a faire rappel Eléctricité Garages Réfection du tableau électrigue- en commande

2023‘10“ a foire béton T.g,ﬂ,_-, 'Réfection des fagade‘s-a"v-é.c repa‘rations des balustrades et renforts

2023 oct @ faire béton Colonne C {Réfection compléte de la facade

2023 janv & faire divers Neeuds Mise en place de renforcement au niv de l'arcade

2023 oct terming nov Ciel 34 nouvelles recherches suite a nv infiultrtaions

2023 nov terminé déc ouverture pour changer la partie verticale et le coude de la DEP fissuré dans le béton et entre
_les 2 appartements

2023 mal términé aout sept Infiltrations Palio 43 irecherche cause infiltration séjour avec ouverture du voile béton et toiture

2023 aolt terminé sept inﬁltmriz;;ls Palio 43 -_"°UV9"95 recherches

2023 ‘ nov terminé mars-24 infiltration Palio 43 " nl infiltration au niveau de la chambre- prévoir réfection compléte de I'étanchéité

2023 now termingé :déc subcity Palio 2 - turage de la colonne suite 2 calcaire

2024530[1( terminé étanchéité Ciel 36 réfection de I'étanchéiét au niveau du jaint de dilatation

2024 avril terminé mal divers - béton Coin de terre-Nceuds _re'fection compléte des bétons de la cage d'escalier | entrée DRP)

2024 aoit terming Polydura Palio 49 réfection d;.s Eéton de la balustrade avec renforcement + fagade fissure

2023 sept terminé déc toiture Boucle 21.23 25 réfection compléte avec isolation

2023\.nov terminé | Jjonv-24 Jagade Boucle 15 réfection des joints de fagade au niveau du pignon non accessible via la taiture

2024 ;Hov terminé i mars ,fu.{u.de Boucle 21,23 réfection brigue de fagade -fissure-agraphage-joint

2024 févr terminé mars dep Boucle 17,19 -modification des dep

2024, mars \ terminé mars divers Boucle 3 -_réparation de l'avaloir

2024 .avril terminé divers béton Palio/boucls 49,4745  réfection complite des bétons sous la coursive boucle

2023 oct a foire ! vitrage asc D-verriére remplacement de vitrages

2024 ijanv terming mors-24 stanchéité Bsoucle 17,19, LT:::::" compléte de I'étanchéité, mise en place d'une gouttiére, reconstruction du bac a

2024 févr terminé ventilation Neceuds 1 remplacement du moteur

2024-‘01.‘[ terminé oct -solfns Noeuds 5 pose d'un solin au niv de la remontée étanchéité suite a infiltration

2024 janv terminé toiture Neceuds & infiltration via plate forme toiture a faire-Réfection compléte

2024.‘f.évr :en commande I ventilation Neeuds 12 .remplacement du moteur

2024 'nov terminé nov divers N;;euds 42 .mise en place d'une balustrade

2024 | mai terminé i mai cimentage et dep Neeuds 74 .réfection cimentage facade et dep suite 3 infiltrtaion

20233_d!é_c 4 terminé I déc | Noeuds 88 :suite recherche probleme chauffage & faire plans des colonnes 17

2023 déc endemande  rappels subcity Noeuds 92 ;curage au niv de |'appart et arganisation pour toute la colonne-rappels

2023 mars terminé cOUvre mur Noeuds 108 | placement d'un couvre mur

ZDZSEdé: terming recherche 8 réparation Ciel 10 intervention au niveau toiture suite 4 latempéte et provoquant infiltration

2024 mars terming divers Ciel 8 Mise en place d'un nouveau seuil suite a infiltration

2025 jjuillet terminé | juillet étanchéite Ciel 30 |réparation au nivau de la rtemontée de I'étanchéité en toiture

2024 mai terminé mai divers Garages nivl déplacament de la porte vers Tigeller 7

2025 lerminé 17,19 couvre-min du bac & plante et balustrade

2025, teiminé 23 imise en place des seuils de fenétre

2025 terminé 27,29 réfection dtanchéite de la coursive

2025! terming 31 Jrefection étanchéité au niveau du bac a plantes

2025 mars terming wenlilation 3 remplacement de l'extracteur

2025 juitfet  tesming juilfet etancheits i intyrvention urgente astanchiiét toture

2025 aviil termine aviil 12 ireconstiuction du mur de separation & bats

2025 mai en attente 12 mine en place d'ung I:}ahlsllar.la

2025, termine 32 elanchelte de L couirsive

2025 aoit a faire 84 | 1éparation béton

2025 awrll terminé mal (étanchicite 100 {réfection étanchéité .

2025 juin en cours |fogades [asesnour € |refection complete des fagades

2025 sept 1) CoUls coursive |cain de terre 1&2  |réfection complite —— = —

2025, a_m'l] en cours beton 8. piornlu‘_l_l_(' Lcoin de terie 3 _ourture du héton et réparation suite a u_x!il!l!.n_lml au Palio 56

2025 sot ehcouts coin d 5 en nattente de b découverts!




|Les Venelles 2 : 2024 - 2025 | - — - |

I Liste non exhaustive des travaux a prévoir par les ouvriers B o B |

Les urgences qui surviennent au cours de I'année seront toujours priaritaires (dangerosité de la situation & infiltrations dans les appar )

Liste non exhau_t-i;le des travaux_par les ouvriers i B . =]
GESTION DES ENCOMBRANTS!! _ , o S
année | mois tatut | |abjet | lieux | n | description
2023 nov | récurent nettoyage NI } 182 nettoyage des couloirs caves |
| 2023 nov récurent ' nettoyage 1 NIV i 1&2 | nettayage des aires de garages
i 2025 aoit en cours | nettoyage - __-Coursives - toutes  Karcher
| 2023 mars . termine | Faux -plafond Clel 14 | Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition
_Lzsja_mi_ termiine faux -plafond Ciel o 12 Mise eh place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition o
2025 janv _: terminé faux -plafond Eleu— o | 43 ‘Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition o .
| 2023 mars | encours faux -plafond Boucle T 24 Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition ___
2023 mars terminé dec24 faux -plafond Boucle i 29 Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition _
2025 aolt  afaire faux -plafond Neeuds 9 ‘Mise en place d'un faux-plafond N
2025 aolt a faire :_ |faux -plafond Neeuds __.:_ 10 Mise en place d'un faux-piafor d
2025 mars en cours faux -plafond Neceuds 10 Mise en place d'un faux-—"plafond- mise en place du lattage- finition
| 2023 mars terminé déc-24 faux -plafond Neeuds 70 Mise en place d'un faux-plafand- mise en place du lattage- finition
2023 mars  terminé déc-24 ‘faux-plafond Neeuds ascD  Mise en place d'un faux-plafond- mise en pla:ﬁu lattage- finition-lumiére
2023 mars  términé faux -plafond o Noeuds 88/82  Mise en place d'un faus-plafond I _
| 2023 mars  terminé Jjonv-25 faux -plafond No=uds 92 Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition —
2023 mars termine faux -plafond | Neeuds 96/98  Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition
| 2023 mars  terminé _faux -plafond : Neeuds 68 Mise en place d'un faux-plafond- mise en place du lattage- finition S
2023 nov - terminé ‘faux-plafond N Boucle 149 Mise en place d'un faux-plafond ) - i 1
2025 encours _ faux -plafond _ 1 Platane 14 Mise en place d'un faux-plafond = .
2025 janv a faire hydrafugati ' Noeuds 80 Hydrofugation des murs
2023 janv 1 dfaire_ 1 divers LT S Changement des plagues des galnes techniques dans les locaux techniques
2023 janv a faire divers LT |Pose des cylindres au niveau des nouvelles portes LT (en attente de la commande}
%3_ -n_ov B ‘terminé i infiltrations Ciel . 34 nouvelle; recherches avec ouverture deéton-pIafond

Recherche de la cause de bruit depuis 40-42 Palio et jusqu'a la coursive Plein Ciel =>

2023 sept ' enattente | nov divers Chauffage $hie - K
R A - | privatif car plus rien suite & avis et lors des congés scolaires — ]
2023 sept-nov & faire nov | plentdtions coursive Eniv7 mise en place de nouveaux pots a plantes => syndinc doit commander=> fait reste ales
== = ; S aménager —ee
2023 nov terminé nov ifecti Palic 43 ‘réfection des murs et électricité suite au sinistre séjour e —
2023 nov terminé nov ‘recherches Palio i 43 nvl recherche cause infiltration chambre
2023 sept  terminé :_ débouchoge palio 55 débouché avaloir R |
2023 _],".'.i.'." _J terminé ! infiltrations Palio i 44 recherches o |
2023 mai terminé nov  peinture Boucle 1al3  mise en peinture B
2023 aoit en cours _ peinture: Boucle 1a13 réfection de |a peinture des balustades o N 1
2023 aolt termingé ] J-;?n;ilre - Palio-Boucle face a D |mise en peinture des béton escalier
2023 _aol‘Jt terminé I i - Palio-Boucle ' face '}z_ D :réfection des joints de brigue escalier B
2023 aout terminé E _wp;;r.lmre B Palio ascD  mise en pienture des nv béton
2023 sept terminé gouttiére Boucle 31 nettoyer la gouttiére o
2023 aodt | afaire o _test N Ciel 24 recherche en vue des travaux de réfection toiture- en attente
2023 aolt a faire ¢ii T Palio-Boucle ST cimentage derriere la DEP - )
2023 aolt terminé seér peinture I entrée garage B .réfection des peintures de toute_l'_e;trée
2023 aodt | terminé sept  béton entrée garage réfection des bétons au-dessus de ia porte de garage B
2023 aolt terminé | sept peinture garage niv 2 réfection des peintures de toute I'entrée ) o
2023 nov terminé nov  menuiserie garage/hall E niv 2 réparation puis changement de |'ouvre porte
2023 juin terminé nov  béton a emplacement containel  niv2 réfection du béton de sol devant emplacement- ) p—
2023 aolt | terminé oct  'menuiserie cave niv 2 ck de la porte du local 'ménage’ B _:
2023 aodt terminé ___oct  menuiserie cave nlv 2 I 1t de la porte local brique - -
2023 oct terminé  béton Noeuds 98 réfection du béton au niveau de marches de I'escalier .
2023 mai terminé _recherches Neoeuds 4 recherche cause infiltration a
2023 oct . terminé nov  karcher Nceuds 83 nettoyage escalier
2023 nov . terminé nov  |entretien I garage niv1&2 | nettoyage des grilles de ventilation
2023 déc terminé \recherches ) Noeuds 56 recherche cause humidité=> candensations . —__
2023 nov terminé recherches Noeuds 46 recherche cause infiltration- vérification des dep et gouttiéres
2023 déc termingé | - ‘chauffa | Noeuds 88 suite recherche probléme chauffage & faire plans des colonnes 17 |
2023 nov termine i | électricité | Boucle changement de certains luminaires suite a vétusté ou présence d'eau
2023 déc terminé | dlectricité | garage niv 1 Mise en ordre de certains luminaires défectueux
2023 déc terminé  électrigitd Boucle intervention au niveau du ventilateur suit-e au travaux de la toiture
2023 déc terminé recherches Clel Bambini- bruit 3 nouveau recherche cause _
2023 déc __terminé recherches ) Ciel | 10 Irecherche de la cause des infiltrations- toiture & zinc 1
2023 déc termine sinstre | Ciel 34 \'re'fection des décors suite a sinsitre- en attente que |a réparation séche
2024 janv terminé : |recherches Nozuds ! 6 infiltration via toiture et terrasse Noauds 12 B
2024 janyv - terminé | recherches | Neeuds 8 {infiltration via toiture et terrasse Noeuds 12 . - ]
2025 janv a faire :!D:ade ) ! Necauds 5; rejointoyage brigues de fagcade - o
2024 janw terminé |recherches . Neeuds ) _92 infiltration dans |a chambre via la terra:se— T o
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2024 janv terminé - |recherches Ciel 2 | recherche de la cause de bruit dans I'appart Nceuds 10= > privatif

2024 2ot i terming recherche Ciel 2 | bruit sur conduit adduction EF- bypasser les compteurs -

2025 mai terminé mal | fopade ! Ciel 34 | rejopintoyage des briques de fagade ]
2024 janv terminé ‘rechorches _-_._: Ciel i 44 Iinfiltmtion via terrasse ou chdssis

2024 aout |  &faire | peinture Ciel 50 |réfection peinture rampe béton et rampe métallique |
2024 janv terminé \recherches Palio 40 | recherche cause humidité=> condensations

2024 oct terminé oct  |peinture | Palio { 49 |réfection de la peinture balustrade et peinture de s béton suite a réfection béton

2024 jany terminé Idivers palio 59 |intervention au niveau de la gouttiére

2024 janv terminé Janv | électricité i couloir cave au fond des garages | mise en place de luminiares au x2 niveau de gaines fechnigues
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Aaanaeve G

A.C.P.
Les Venelles 2
RAPPORT D’AUDIT DES

COMPTES AU 30 JUIN 2025

Je soussigné NN I Expert agréé A.B.EX. n° 1229, représentant la SRL Jean-Pierre [N
Expert-Comptable agréé I.T.A.A. n° 50.537.000, dont les bureaux sont établis 3 1060 Saint-Gilles,
n° 49 chaussée de Charleroi, ai été consulté et mandaté par la copropriété A.C.P. Les Venelles 2, Rue
au Bois n° 127-129 3 1150 Woluwe-Saint-Pierre, afin d’effectuer un audit des comptes de cette
copropriété dont la situation comptable est arrétée le 30 juin 2025.

1. Préambule:

La mission couvre la période du 1 juillet 2024 au 30 juin 2025.

Jai été regu te mardi 16 septembre 2025, par Madame | sestionnaire du dossier, qui m'a

remis a2 ma demande les éditions suivantes :

e lejournal d’'achats (FTA).

® |ejournal des opérations diverses (FTAQ).
° La balance propriétaires.

e La balance fournisseurs.

e Le relevé des charges.

¢ (Comptes de résultat.

* |3 balance Actif / Passif.

¢ Bzlance générale.

e Diverses factures d’achats.

e Divers extraits des comptes bancaires.



2. Vérification du bilan :

Jai procédé au contrdle des comptes du bilan afin de vérifier si Pactif est bien égal au passif.

Celui-ci représente la situation de la copropriété a une date donnée, ici, il s'agit du 30 juin
2025.

Le total de chacune des colonnes donc P'actif et le passif, doit &tre strictement égal a la fin de
I'exercice comptable.

Dans I'hypothése ol ce ne serait pas le cas, cela signifie que le bilan n’est pas correct et que
le compte n’est pas définitivement cldturé.

Voici ce que je retrouve :

Actif ; 540.999,85
Passif : 540.999,85

le confirme que les montants sont bien identiques, tout est correct a ce niveau.



3. Veérification des factures d’achats :

Yai contrdlé le journal des achats FTA numéroté de 25001 3 25369.

Afin de vérifier 'exactitude des imputations, j'ai procédé 3 une sélection aléatoire des factures et

scindé le travail en deux catégories.

Dans la premiére catégorie on retrouve les « petits » montants inférieurs 3 4.000,00€ et dans la

deuxiéme catégorie, les autres montants plus conséquents.

lere catégorie :

Piéce n®

FTA 25013
FTA 25028
FTA 25071
FTA 25106
FTA 25136
FTA 25174
FTA 25208
FTA 25267
FTA 25307
FTA 25341
FTA 25364

2° catéqorie :
Piéce n®

FTA 25015
FTA 25032
FTA 25048
FTA 25053
FTA 25086
FTA 25164
FTA 25190
FTA 25216
FTA 25265
FTA 25288
FTA 25290

Fournisseurs

Bx| Propreté
Clabots

ISB Building
NMS
I
Rexel

Idewe
Viessmann

Aries consult.

ITS

Fiscalité Bx

Fournisseurs

Acerta
Jean Crab
Polydura
Clabots
TSM
Luminus
Vivagua
Liftinc
Acerta
Citya Bxl
Elea Group

Commentaire

Contrat d’entretien
Fournitures div.
Contrdle instal.
Nettoyage bat.
Contrdle instal.
Fournitures div.
Autres frais perso.
Prélevement FDR.
Autres honoraires.
Fournitures div.
Autres honoraires.

Commentaire

Rémun. nettes.

Assurance incendie.

Prélevement FDR.
Fournitures div.
Préigvement FDR.
Gaz.

Eau.

Contrat entr. ascen
Lois sociales.
Honoraires syndic.
Prélevement FDR

Montant

544,50€
2.268,75€
1.959,03€
2.259,14€
1.505,24€
825,91€
282,00€
3.174.31€
2.133.23¢€
959,77
968,70€

Maontant

4.290,25¢€
53.188,60€
7.420,00€
11.230,01€
10.070,00€
14.581,40€
6.271,47€
6.108,57€
6.909,78€
6.694,39¢€
14.302,20€

Désignations

Location containeurs de 07 a 10/2024.
25 clefs code GS2.

Entretien chaufferie.

Entretien communs 10/2024.
Entretien chaufferie de 07 3 08/2024.
Luminaires et led.

Cotisation bien-&tre au travail 2025.
Décompte des conteurs par Hs.
Prolongation permis d'environnement.
Nettoyeur haute pression K1152 TST.
Taxe immeuble 2025,

Désignations

Remunérations 07/2024.
Assurance incendie 08/2024 a 08/2025.
2™ acompte rénovation plateforme.
20 cylindres DOM 30/30 et 20 clefs.
Acompte renguvellement plateforme.
Gaz 11/2024.

Fau 12/2024.

Contrat d’entretien annuel ascenseurs.
ONSS cotisation de vacances.
Honoraires 05/2025.

Intervention aux pieds de colonnes.



Commentaires :

Vérification des societés du bétiment et sous-traitance

On retrouve toujours les recherches effectuées pour les entreprises dans le batiment,
ainsi que les échanges de mails et justificatifs.

Chaque justificatif joint a une facture apporte une confirmation que celle-ci reflete bien que
le travail a été effectué et par conséquent, que les charges sont bien en adéquation avec

la comptabilité et la gestion de votre patrimoine.
Les recherches ont également toujours bien été effectuées pour les entreprises du batiment
et sous-traitance. Cette enquéte permet de vérifier si entrepreneur est en ordre auprés de

I'administration, a savoir au niveau de 'ONSS et du précompte.

La retenue envers ONSS s’éléve a 35% et la retenue envers le SPF s'éléve a 15% des

montants hors TVA.

Je me répéte mais il s’agit d'un point trés important qui n’est pas toujours respecté et qui
peut s’avérer onéreux.

Attestation 6% pour travaux batiment

Dans les travaux de rénovation du batiment, il est possible de bénéficier du taux tva réduit

de 6% lorsqu’on remplit les points suivants :

e L'habitation doit avoir au moins 10 ans d’ancienneté

e L’habitation est utilisée exclusivement pour des logements privés

e |les travaux exécutés (transformation, rénovation, réhabilitation, amélioration,
réparation ou entretien, a I'exclusion du nettoyage) sont facturés directement 3
vous, le « consommateur final » (3 savoir le propriétaire, I'usufruitier, le locataire...).

Lorsque les conditions sont remplies, une attestation doit étre remplie afin de pouvoir
bénéficier du taux de TVA & 6%.

Apres vérification de quelques factures, je confirme que je retrouve bien cette attestation en

annexe de Ja facture.

Petite nouveauté, a partir de 2022, la condition formelle de I'attestation disparait et est
remplacée par une mention sur la facture émise par 'entrepreneur.



Celle-ci décharge I'entrepreneur de toute responsabilité, sauf si le maftre d'ouvrage l'informe
dans un délai d'un mois que le taux de 6 % ne peut &tre appliqué. Le régime modifié fait donc
porter a I'acheteur la charge de démontrer que le taux de TVA correct a été applique.

Un régime transitoire était d’application jusqu’au 30 juin 2022, période pendant laquelle,
il était encore possible de travailler avec I'attestation.

Sinistres
Il n'y a pas de sinistre en cours.

Facture assurance incendie

Le plus gros poste concerne la facture pour I'assurance incendie de I'immeuble.
Cette assurance est abligatoire afin de couvrir les dommages liés au batiment.

Autres remarques

Aprés vérification et comparaison entre les factures et leurs imputations sélectionnées
aléatoirement, je confirme que celles-ci représentent bien des charges nécessaires relatives a

la gestion de 'immeubte.

Veérification des charges salariales

Au sein de cette gestion d'immeuble nous avons des rémunérations pour :

1. Rémunérations nettes 55.116,19
2. Lois sociales 57.266,25
3. Autres frais de personnel 4.685,28

Soit un total de charges salariales de 117.067,72 €, ces montant sont corrects.

Vérification des comptes en banque

Comptes ouverts :

Compte de dépdt Fortis BE 33 2107 6762 8346
Solde au 01/07/2024 de 87.185,27 € - Solde au 30/06/2025 de 270.091,59 €

Compte a vue Fortis BE 36 2100 3980 2081
Solde au 01/07/2024 de 57.620,14 € - Solde au 30/06/2025 de 55.705,40 €

Compte a vue Crélan BE 26 1030 2082 2029
Solde au 01/07/2024 de 18.362,11 € - Solde au 30/06/2025 de 61.675,90 €
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Au sein de cette gestion d'immeuble il existe une caisse d’argent liquide :
Solde au 01/07/2024 de 247,90 € - Solde au 30/06/2025 de 295,91 £.

Apreés vérification, le solde des différents comptes bancaires repris ci-dessus sont bien conformes
aux montants repris a I'actif du bilan. (Voir comptes 550000 3 570000)

6. Situation des crédits

Réf : 103-8669254-44

Au 30 juin 2025, le compte 173100 « Dette emprunt + 1 an Cogen » présente un
solde restant di en capital et intéréts a plus d'un an de 7.538,37€.

De plus, le compte 423100 « Dette emprunt — 1 an Gogen) » présente un
solde de dettes échéant dans I'année de 30.153,48€.

Celui-ci est en concordance avec le tableau d’amortissement émis par Crelan.
Réf : 103-9016448-75

Au 30 juin 2025, le compte 173200 « Dette emprunt + 1 an Toiture » présente un
solde restant dii en capital et intéréts a plus d’un an de 57.728,58€.

De plus, le compte 423200 « Dette emprunt— 1 an toiture) » présente un
solde de dettes échéant dans I'année de 17.762,64€.
Celui-ci est en concordance avec le tableau d’amortissement émis par Crelan.

Ce nouvel emprunt de 80.000,00 € a été contracté en octobre 2024 et se terminera en
septembre 2029.

7. Balance des propriétaires

Depuis le 1% janvier 2019, les copropriétaires sont obligés de créer un fonds de réserve sur
un compte distinct de celui des dépenses ordinaires périodigues, dans ce cas-ci, les
versements s’effectuent directement sur le carnet de dépot.

Ceci a été rendu obligatoire dans le but de créer une épargne pour les travaux futurs tels que
des rénovations, nouvelles installations, gros travaux de réparations auxquels I'immeuble
pourrait étre confronté et ainsi protéger les copropriétaires en réduisant leur risque de ne
pas pouvoir faire face a de trop lourdes dépenses.

Nous avons obtenu la balance de ce fonds de roulement.

Suivant les comptes 489000 a 489600



8. Balance des fournisseurs

Nous avons bien regu la balance fournisseurs
Et se cléture le 30-06-25 par un montant de 53.900,76%€.

Ce qui refléte bien le bilan compte 440000

Ceci concerne des factures émises en juin 2025 mais pour lesquelles le paiement

a été effectué en juillet 2025.
Je retrouve d'ailleurs une partie des fournisseurs qui sont soldés aprés la date
du 30 juin 2024. A la date du 10 septembre 2025, le solde des comptes fournisseurs ne

présente plus qu’un solde de 3.265,36£.

9. Balance des comptes généraux

La balance des comptes généraux correspond aux soldes des historiques des comptes
' généraux et au journal d'achat, qui ont été vérifiés lors de cet audit.

10. La tenue du bilan se cldture par un Actif et Passif équilibré et d’un montant de 540.999,85.




EN CONCLUSION

Concernant la comptabilité en général, et selon les nouvelles normes imposées aux gérances

d’immeubles, je n’ai relevé aucune lacune comptable.

Compte tenu du contrdle de la totalité des factures d'achats soumises aux charges et des banques
ainsi que les diverses balances, je peux certifier que les comptes présentés a cette Assemblée

Générale sont carrects et justifiés.

Je pense que Citya Bruxelles a effectué un travail reflétant la réalité d’une tenue de comptabilité

conforme et je les en remercie.

I'ai effectué un contréle limité de cette situation. On entend par contréle limité, un contréle
approprié de telle maniére que le risque d'émettre une conclusion erronée, sur I'état comptable, soit
rameneé a un niveau acceptable. En conséquence, les travaux ont été arientés vers |'identification des
surévaluations éventuelles des rubriques de l'actif, ainsi que des sous-évaluations des provisions
pour risques et charges et des dettes. [l n'a pas couvert tous les aspects qui seraient nécessaires dans

le cadre de |'attestation de I'image fidéle des comptes annuels.

Dans le cadre de cette mission, il a été.répondu 2 mes questions et tous les éléments nécessaires au

bon déroulement des travaux ont été fournis.

e ne reléve donc pas d'obstacle a 'approbation des comptes.

Ainsi rédigé, daté et signgé,

A Saint-Gilles, le 16 septembre 2025

I = résentant,
La srl Jean-Pierre I

Auditeur des comptes



