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MEGANCK GESTION SYNDIC

LYA T

Chaussée de la Hulpe 150 — 1170 Bruxelles
Téi : 02/534.44.48 (option 2)

E-mail : team2@mgsvndig.net

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE DE L'ACP ]
COND’OR

DU 13 MAI 2025 (0716.824.357)

L'an deux mille vingt-cing le 13 mai & 18h00 se sont réunis les coproprietaires de la résidence
COND OR (BCE 0716.824.357) au Pentha Hotel sis chaussée de Charleroi, 1060

Ordre du jour

Les propriétaires présents ou représentés sont 14 sur 65 formant ensemble 3.441/10.000iéme,
Le double quorum n'étant plus nécessaire, 'assemblée est valablement constituée et ouverte a 18h15
Est nommé Président de séance : Monsieur VANDERSTICHELEN

Est nommée Secrétaire : le syndic MGS srl représenté par Madame Jacobs.

La liste des présences est disponible dans le livre des procés-verbaux consultable sur rendez-vous en
les bureaux du syndic.

2.1. Rapport du{es) commissaire(s) aux comptes
a) Approbation des comptes annuegls et du bilan arrété au 31 DECEMBRE 202212023 - OP (maiorité
absolue

il est decidé & 'unanimité des propriétaires présents et ou représentés de ne pas approuver les
compies de OP/TREVI.

b) Approbation des comptes annuels et du bilan arrété au 31 DECEMBRE 2024 - MGS {majorité
absolue)

Le commissaire, Monsieur Vanderstichelen, commente son rapport annexé a la convocation.
Il est décide & 'unanimité des propriétaires présents et représentés d'approuver les comptes arrété
au 31/12/2024.

2.1.1. Information sur les consommations d’eau — Décision
Suite aux factures d'eau que nous avons recues, ainsi qu'a l'alerte du commissaire aux
comptes concernant une consommation anormalement élevée dans les parties communes,
nous avons transmis le dossier pour analyse & un conseiller technique. Il semble en effet que
cefte surconsommation soit également liée & celle de certains appartements individuels.
Dés que 'analyse sera terminée et que le probléme sera résolu, nous transmettrons toutes
les informations a I'ensemble des copropriétaires.
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2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

2.1.2. Reégularisation des comptes d'attente (voir rapport du commissaire page 4) via le fonds de
réserve
Comme indiqué dans le rapport, les montants inscrits au bilan dans les comptes d'attente,
pour un total de 9.526,54€, sont présents depuis longtemps et auraient di étre répartis.
Nous proposons de les ventiler sur le fonds de réserve afin de repartir sur un bilan sain.
Apres discussion et vote, il est décidé a I'unanimité de ventiler les montants via le fonds de
réserve.

2.1.3. Information sur l'inventaire des équipements de protection anti-incendie (contrat Helpfire) :
Actualisation de l'inventaire. Etat de la situation.

Le syndic a procédé, dans un premier temps, & un inventaire des installations, lequel a révélé
des divergences par rapport aux dispositons du contrat en vigueur.
A la suite de cette analyse, une visite sur site a 6té organisée en présence de la société
Helpfire, dans le but de confronter les éléments relevés a ceux mentionnés contractuellement.
Il en ressort que plusieurs équipements du complexe faisaient également l'objet de
verifications dans le cadre de leur contrble annuel.
Une offre rectificative est en cours de préparation par la société Helpfire.
Des sa réception, un avenant au contrat sera établi et une procédure de mise en concurrence
sera lancée conformément aux obligations de transparence et de bonne gestion.

Evolution des charges — Présentation du budget prévisionnel des dépenses courantes basé sur le
réalisé de I'exercice précédent (Loi sur la copropriété art 3.8984, 16°) - projet en annexe de la
présente - Information

Le syndic présente aux copropriétaires le budget prévisionnel.

Compte tenu du fonctionnement de 'ACP en régime de décomptes trimestriels, ce budget est
transmis a titre purement informatif.

Le document est brievement commenté en séance, puis soumis a I'approbation de I'assembiée.
Le budget prévisionnel est adopté & l'unanimité des copropriétaires présents ou représentés.

Situation des débiteurs et information sur les contentieux — rappel de la procédure de payement qui
s’impose & tous en annexe 3 la convocation

En annexe au présent procés-verbal figure la balance des comptes des copropriétaires arrétée a
ce jour.

Le syndic informe I'assemblée que le dossier opposant la copropriété a la société SFI arrive a son
terme. Un montant de 18 000 € a déja été récupéré ; toutefois, un solde de 5 081,27 € demeure
contesté par la partie adverse.

Les avocats représentant la société SFl ont proposé une issue transactionnelle qui est discutée en
cour de séance, soit environ 2.500€ (50%). L'AG estime que 3.500€ serait plus équitable.

Aprés échange et délibération, cette proposition est soumise au vote et adoptée & I'unanimité par
'assemblée.

Réévaluation si nécessaire du fonds de roulement — Décision (majorité absolue)

Le fonds de roulement s’éléve & 113.000€.

Le fonds de roulement est la somme des avances faites par les copropriétaires & titre de provision
pour couvrir les dépenses ordinaires périodiques (par exemple : chauffage, entretien ascenseur,
nettoyage parties communes, honoraires gérance, frais de concierge, etc.) entre le début du
trimestre et le paiement des décomptes par les propriétaires.

Il est décidé a I'unanimité des propriétaires présentes et/ou représenter de maintenir le fonds de
roulement actuel et de ne pas I'augmenter.

Remboursement des soldes créditeurs des propriétaires et des fonds de roulement en cas de
mutation

Le syndic rappelle que lorsqu’un propriétaire vend, il rembourse le vendeur de sa quote-part au
fonds de roulement. Ce remboursement n'est pas automatique et ne peut se faire qu'aprés
apurement de la dette du propriétaire qui devra attendre la cloture éventuelle du décompte de
chauffage et d'eau chaude. Pratiquement le vendeur regoit un décompte ou il apparait en crédit et
doit & ce moment-la communiquer au syndic le compte sur lequel la copropriété doit rembourser le
montant,

Sans réactions aprés un trimestre, L'’ACP remboursera sur le dernier compte connu, le montant.
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3. Rapport sur I'exercice

3.1. Charges complexe.
Plusieurs démarches ont été entreprises afin de réduire les charges imputées au Condor :

e Analyse des compteurs (électricité et eau) :
Des recherches ont permis d'identifier que certains compteurs, initialement considérés
comme communs, ne servaient en réalité qu'a certaines entités spécifiques, excluant le
Condor. Ces charges ont donc été réattribuées correctement.

e Charges liées aux ascenseurs :
Le Condor se voyait facturer des frais pour des monte-charges qui ne relévent pas du
complexe, mais de I'lnterparking. Cette erreur a été rectifiée.

» Frais liés a la fosse (niveau -7) :
Des vérifications ont confirmé que cette fosse n'est pas accessible ni utilisée parle
Condor, justifiant une suppression des frais correspondants.

e Modification du mode de facturation des charges :
Historiquement basées sur des provisions budgétaires, les charges sont désormais
facturées aux frais réels par trimestre.

* Mise a jour de P'acte de base et des quotités :
Le Condor est toujours considéré comme des bureaux dans I'acte de base du complex,
avec des pondérations défavorables et deux étages manquants issus d’une rénovation.
Une assemblée générale a validé la nomination d’'un géometre expert pour revoir les
quotités. Toutefois, les devis regus étaient incohérents, ce qui a conduit les parties
(résidentiel + Interparking) & décider de saisir un juge de paix pour forcer la désignation
d’'un géometre. Cette mise a jour permettra aussi de réajuster durablement la répartition
des charges dans I'acte de base modificatif.

3.2. Sinistres
e 2023-09 infiltration ciels de terrasses (garantie décennale)
e 2025-01 Bris de vitre séparation de terrasses au niveau du 7%me étage
e 2025-02 Tempéte, dégats au niveau des gaines de ventilation en toiture. L'expertise et prévu
le 02/06/2025.

Décharge et quitus & donner (majorité absolue)

4.1. Aux membres du conseil de copropriété (mission générale ou spéciale
Il est décidé a I'unanimité des propriétaires présents et représentes de donner décharge pleine &
- Monsieur Docquier
- Monsieur Adam
- Monsieur Vanderstichelen.
- Monsieur Elewaut

4.2. Au Commissaire aux comptes
L’assemblée donne & I'unanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine et
entiére au commissaire aux comptes qui est remercié pour son travail.

4.3. Au syndic OP
Il est décidé & 'unanimité des propriétaires présents et représentés de ne pas donner décharge au

précédent syndic I'Office des Propriétaires pour les années précédentes.

4.4. Au syndic MGS

I est décidé a 'unanimité des propriétaires présents et représentés de donner décharges pleine et
entiére au syndic MGS srl.
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5.1. Des membres du consell de copropriété — il est précisé gue les membres doivent étre copropriétaires
et que le conseil de copropriété devra annuellement faire un rapport circonstancié sur l'exercice de
sa mission — les candidats sont priés pour faciliter le vote en cours de séance de confirmer au syndic
leur candidature minimum 5 jours cuvrables avant la reunion,

Monsieur DOCQUIER (Président)
Monsieur ADAM

Monsieur VANDERSTICHELEN
Monsieur ELEWAUT

&« o o O

{'assemblée marque son accord & Punanimité sur la nomination des copropriétaires cités ci-dessus
en tant que membres du conseil de copropriété, et ce, jusqu’a la prochaine assemblée générale
ordinaire.

52 Du commissaire aux comptes ou d'un collége des commissaires aux comptes — les candidats sont
priés pour faciliter e vote en cours de séance de confirmer au syndic leur candidature minimum 5
iours ouvrables avant la réunion — |l est fort recommandé d'avoir des compétences comptables pour
postuler ce réle.

L’assemblée marque son accord a l'unanimité, afin de nommer Monsieur VANDERSTICHELEN en
tant que Commissaire aux comptes jusqu'a la prochaine assemblée génerale ordinaire.

5.3. Du_syndic
L’Assemblée reconduit & I'unanimité des propriétaires présents ou représentés MGS sri, représenté

par Monsieur 8. MEGANCK, dans ses fonctions de Syndic, accompagné du gestionnaire Madame
S. JACOBS (The Urban Square) 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 TACP, permet au gestionnaire de facturer directement a 'ACP
un pourcentage des honoraires correspondant a la gestion technique et administrative de cette
derniére. Le syndic MGS reste ie représentant Iégal de la copropriéte.
6. Fixation de la- prochaine ‘assemblée génemle ordinaire —Le 12 mai 2026 R
La proposition est mise au vote et est acceptée a Punanimité des proprletaeres presents et représentes

1= rappel - suiggestion du syndlc nécessitantunvote =

7.1. Réception définitive — possibilité d’assigner le Promoteur — Décision (ma|or|té abso!ue)
Comme rappelé a plusueurs reprises, la réception définitive des parties communes n'a toujours pas
été signée, ce qui empéche également la réception formelle des parties privatives.
Un point de blocage subsiste, notamment concernant le dossier du ventilation (cour anglaise) ,
pour lequel nous n'avons regu aticune réponse de la part de 'entreprise concernée.
Les différents dossiers en cours relatifs & la garantie décennale seront également annexés a cette
mise en demeure, afin d'exiger des actions concrétes de la part du promoteur.
Par ailleurs, si les travaux concernés ne sont pas en cours d’exécution d'ici la fin de I'année 2025,
le syndic fera constater les mangquements par un huissier de justice, afin de fixer une date certaine
en vue de potentielles démarches ultérieures.
Aprés discussion et vote, cette résolution est approuvée a I'unanimite.

i

7.2. Acte de base / répartition des charges — Etat d'avancement du dossier - Décision
Lors de la derniére assemblée générale du complexe, un accord avait été obtenu pour mandater
un géométre-expert en vue de modifier l'acte de base et de revoir ta répartition des charges entre
les différentes entités.

Cependant, depuis le changement de syndic, les démarches n'ont pas connu d'avancement
significatif, malgré plusieurs relances.

Plusieurs devis ont &té sollicités, mais ils se sont révélés difficilement comparables, avec des
&carts de prix importants (pouvant dépasser 200 000 €), rendant Ia prise de décision complexe.
Face & ces retards persistants, une nouvelle approche est envisagée :

11 s'agirait d’infroduire une requéte auprés du juge de paix afin de solliciter une réévaluation
judiciaire des quotités.

Cette initiative vise a accroitre la pression sur le syndic pour faire avancer le dossier et permettrait,
ie cas échéant, de disposer d’un jugement formel en cas de contestation ultérieure.

Aprés discussion, la décision d'introduire une requéte auprés du juge de paix afin de solliciter une
réévaluation des quotités est approuvée a 'unanimité des copropriétaires présents ou représentes.’




7.3. Information sur le procédure contre I'Office des Propriétaires
L'audience relative 3 I'affaire opposant Ia coproprieté & 'Office des Propriétaires est fixée au 29
septembre prochain & 11h, devant la 14= chambre du tribunal de Pentreprise francophone de
Bruxelles.
En préparation de cette audience, une réunion préparatoire est prévue le 3 juillet avec le conseil
de copropriété, le syndic et l'avocat, afin d’harmoniser les positions et de préparer efficacement
ia défense.

7.4. Confirmation du_mandat_au_Syndic, en concertation avec le conseil de copropriété, de
DUVOIr souscrire, dénoncer ou remplacer tout contrat récurrent sousctits par la copropriété tels que
tes fournitures en électricité et gaz. le courtier d'assurances pour la souscription des polices

incendie, protection juridique et responsabilité civile Fentretien et le contrdle des ascenseurs la
détection incendie, |a location de containers, lentretien de la chaufferie, le contréle et l'entretien de
révention incendie, les maintenances techniques diverses etc.— Décision (majorité absolue

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 & obtenir 'accord préatable d'une majorité des membres du CDC

7.5. Proposition donner un mandat spécial aux membres du conseil de copropriété pour, par dérogation
alaloi, permetire aux membres du conseil de réaliser des travaux d’amélioration dans les communs
avec une limitation annuelle & fixer — Décision (majorité 2/3)

Aprés discussion et vote, la résoiution est adoptée I'unanimité.
Le mandat spécial est donc accordé au conseil de copropriété, dans la limite annuelle de 5000 €,
avec 'engagement de transmettre un détail annuel de son usage a lassemblée générale.

7.6. Entretien nécessaire au niveau des a artements :
7.6.1. Evacuation d'eau des terrasses -
Procédure de nettoyage du conduit d'évacuation d’eau de pluie des terrasses.




7.6.2. Balustres/Terrasses :
Lors des déménagements, utilisation d’un élévateur extérieyre.
Il est dans ce cas strictement interdif de poser celui-ci sur les balcons et garde-corps.
Déménagements a ne pas poser sur les gardes corps, avertir le syndic

7.6.3. Double flux :
il est interdit d'éteindre votre ventilation afin de préserver l'apparition de mauvaises odeurs

el de moisissures compromettant alors I'hygiéne de Fhabitation ef le fonctionnement de Ja
VMC.

s de vole ‘et opposables aux
 jointe. or ] 1t incipales suggestions et/ou
nouvelles obligations: Les propriétaires son: ‘Invites a en prendre connaissancs, .. . .

Le syndic informe que les annexes seront joints au procés-verbal.

Planification - Décision = -
tovoltaiques ~ proposition en annexe —
— Décision {majorité 2/3)

Le syndic présente & 'assemblée le devis DS-25-1 26 émis par la société DS Power SRL, pour ia
fourniture, le placement et la mise en service d’'une installation photovoltaique compléte sur la
toiture plate de 'immeuble.

Le devis prévoit l'installation de 63 panneaux, deux onduleurs, ainsi que toutes les prestations
techniques et administratives nécessaires a la mise en conformité, y compris la certification
auprés de Brugel.

Le montant total s'éléve & 35 490,63 € TVAC.

impacte sur le PEB et les ventes et Iocafiohs

Avantages pour la copropriété :
e Reéduction significative des charges communes fiées 4 Ia consommation électrigue
(ascenseurs, éclairages, ventilation, etc.)
Investissement durable et ecoresponsable, valorisant le patrimoine immobilier
indépendance énergétique partielle, avec une meilleure résilience face 3 ia hausse des prix
de I'électricité
e Aides potentielles ou régimes incitatifs {ex. certificats verts)

Il est décidé & Funanimité d’approuver le principe des travaux pour un budget de 35.500 € TVAC.
Toutefais, mandat est donné au conseil de copropriété pour valider le choix de l'entreprise sur
base d'un appel d'offres complémentaire.
Il est décidé, & 97,79 %, de financer les travaux via trois appels de fonds extraordinaires :

» 11.666 € a appeler courant mai

+ 11.666 € a appeler courant aoit

» 11.666 € 3 appeler courant octobre
L'assemblée donne mandat au syndic pour signer la commande aupres du fournisseur reteny par
le conseil de copropriété.

A Fonds de réserve 76 2,21% Majerité absolue (50% + 1)
Financement

8 zppe! de fonds extraordingire 1355 a7.Ve% La muierité a &ié ohtenye
A EBWARDS Nelly - EDWARDS Llawel

WHITE STAR PROJECT, VERHELPEN Bjom, GLORIEUX Denis, DAELMAN - VAN LANDSCHOOT,
SERCU - SYSSAUW, DEVILLEZ- HENAUX Gilbert & Cl. DEMOULIN Arnaud, VANDEPUTTE Marlene,
g DOCQUIER Yannick, DE AZAMBUJA Evandro et Keen V, SANTENS Dominique - KHAZZAKA P, FAR
EAST EXPRESS (HOLDINGS) LT, VANSLEMBROUCK Kris, TAUT S.L., DISCRET Florie, MONTEYNE
Fhiippe, VANDERSTICHELEN Daniel, BROTCORNE Patricia - CARION MI, MAGET Gllies -
LAETITIA Maris, VAN DROOGENBROECK By Ingvar, JONCKHEERE Patrick

ABSTENTION -




9.2. PARTAGE d'énergie

9.2.1.

9.2.2.

information générale
Suite & lapprobation du projet d'installation des panneaux photovoitaiques, I'assemblée est
informée de la possibilité de mettre en place un partage d'énergie au sein de la copropriété,

Le partage d'énergie permet aux occupants de consommer directement une partie de
I'électricité produite localement, via les panneaux installés sur Ia toiture, 3 un tarif
avantageux. Le surplus non consommé par les communs serait redistribué aux occupants,
selon un systéme encadré par la Iégislation et gere techniquement et administrativement
par la société Naitys SRL.

Avantages du partage d'énergie pour la copropriété et les occupants :

- Reéduction des factures individuelles d’électricité pour les participanis (prix estimé a
~0,20 €/kWh contre 0,40 €/kWh sur le marché aciuel)

- Suppression des frais de transport et de distribution sur Félectricité partagée

- Revalorisation du bien immobilier via un meilleur PEB {Performance Energétique du
Batiment)

- Souplesse de participation : chaque occupant (propriétaire ou locataire) est libre de
rejoindre ou non

- Revenus pour 'ACF via deux options de gestion :
o Soit alimentation du fonds de réserve avec les recettes issues de Ia vente

d'électricité partagée

o Soit réduction directe des charges des coproprietaires en fonction des quotités

Modalités pratiques :
* Les participants doivent disposer d'un compteur intelligent (remplacement gratuit si
nécessaire)
Un formulaire devra étre complété indiviguellement
La gestion technigue et administrative du partage est assurée par Naltys SRL
(1.000 € de mise en ceuvre + 0,05 €/kWh partagé)
» Délai de mise en place estimé entre 3 et 6 mois apres l'installation des panneaux

Mandat a donner au syndic et aux membres du conseil de copropriéte pour finaliser la mise
en ceuvre et fixer les modalités pratiques de la convention — Décision

L’assemblée décide d'octroyer un mandat speécial & MGS, afin de piloter la mise en place

du partage d'énergie au sein de la copropriété, sous le contréle du conseil de copropriétée
{CDC).

La proposition est adoptée & 'unanimité.

9.3. Contrdle obligatoire des installations électriques _des parties communes tous les 5 ans 3

I'échéance de la certification en cours

9.3.1.

Information générale et risques en cas d'infraction

Le syndic informe I'assemblée qu'une ordonnance impose désormais une certification
électrique obligatoire des parties communes tous les 5 ans,

Pour les appartements privatifs, le délai de validité de Ia certification reste fixé a 25 ans.
Le syndic rappelle les obligations iégales en la matiére, ainsi que les risques encourus en
cas de non-conformité, notamment en matiére de responsabilité civile, d’assurance et de
sécurité des biens et des personnes.




9.3.2. Donner mandat 8 MGS afin de réaliser le_contrdle et les travaux obligatoires, suife_a

Pexpiration de I'attestation en date du 30/03/2022 (voir annexe) Décision (majorit¢ absolue)
Ces travaux sont obligatoires.
Sur base du rapport de contrdle qui servira de cahier des charges, le syndic interrogera 3
entreprises et prendra la société qui offrira le prix et / ou les garanties plus intéressantes.
La prestation de I'électricien devra en outre inclure :

- Un rapport vierge de toute remarque

- Un dossier complet DIU reprenant les plans, 'endroits ou se trouve la terre

- L'ensemble sera intégrer dans le dossier PEB
Aprés discussion et votes il est décidé & 'unanimité des propriétaires presents et
représentes de donner mandat au syndic MGS en concertation avec le conseil de
copropriété pour réaliser le contrle et les travaux obligatoire, ces travaux seront financé
par les charges courantes.

10. Alimentation du fonds de réserve — 10.000€/trimestre — Décision (majorité absolue).
Le fonds de réserve correspond a 'ensemble des apports périodiques destinés a couvrir des
dépenses exceptionnelles ou non récurrentes, telles que l'installation de caméras, le remplacement
de composants techniques (chaufferie, ascenseurs, efc.).
Au soir de la présente réunion, le montant du fonds de réserve général s'éléve a 68.605,25 €.
Aprés discussion, il est décidé & la majorité requise (98.05%) des voix présentes et représentees
d'alimenter le fonds de réserve général a hauteur de 10.000 € par trimestre, jusqu’'a nouvelle decision
de I'assemblée.

Four 3323 98,05% Majorité absolue (50% + 1)
Contre 66 1.95%
Alimentation du fonds de réserve — A o
2 Voix exprimees 3389 -
10.000€/trimestre ? La résolution est acceptée
Abstention 52 -
Absent 6559 -

BROTCORNE Patricia - CARION Mi, DE AZAMBUJA Evandro et Koen V, DEMOULIN Arnaud,
DEVILLEZ- HENAUX Gilbert & Cl, DISCRET Filorie, DOCQUIER Yannick, EDWARDS Nelly -
EDWARDS Liewel, FAR EAST EXPRESS (HOLDINGS) LT, GLORIEUX Denis, JONCKHEERE Patrick,

POUR MAGET Gilies - LAETITIA Marie, MONTEYNE Philippe, SANTENS Dominique - KHAZZAKA P, TAUT
S.L.. VAN DROOGENBROECK Bv Ingvar, VANDEPUTTE Marlene, VANDERSTICHELEN Daniel,
VANSLEMBROUCK Kris, VERHELPEN Bjorn, WHITE STAR PROJECT

CONTRE DAELMAN - VAN LANDSCHOOT

ABSTENTION SERCU - SYSSAUW

10.1. Proposition de placer, en fonction des opportunités et de la trésorerie disponible, tout ou

partie du fonds de réserve sur des comptes a terme, afin d'optimiser sa rentabilité sans
compromettre la disponibilité des fonds en cas de besoin.

Il est proposé de placer, en fonction des opportunitées de marche et de la trésorerie
disponible, tout ou partie du fonds de réserve sur un ou plusieurs comptes a terme, dans le
but d'optimiser sa rentabilité, tout en préservant la liquidité des fonds en cas de besoin urgent
(travaux imprévus, interventions techniques, etc.).

Ces placements seront réalisés dans des établissements financiers reconnus, par le syndic,
et sous le controle du conseil de copropriété.

Aprés discussion, la proposition est acceptée a I'unanimité des coproprietaires présents ou
représentés.




Au cas ol vous ne pourriez assister & cette réunion, il vous est loisible de vous y faire représenter au moyen de la procuration
annexée & la présente. Nous vous invitons & correctement remplir celle-ci et de vous assurer que votre mandataire prendra bien
connaissance des nouvelles conditions prévues par l'article 3.87§7 du code civil.

Pour eviter le co(t, & charge de I'ACP, les photocopies des annexes autres que légales ne vous sont adressées que par email. Les
documents relatifs & cette assembiée sont toutefois consultables en nos bureaux moyennant un rendez-vous préalable.
Consultation possible entre 9h et 12h. Le copropriétaire communiquera préalablement par écrit au syndic les documents qu'il
souhaite consulter.

Les coproprietaires sont tenus d'adresser 4 leur locataire une copie de la convocation et du proces-verbal de 'assemblée générale
dans les 30 jours qui suivent sa réception.

En cas de visioconférence, nous informons que I'assemblée genérale sera enregistrée, que le copropriétaire qui se connecte
accepte d'étre enregistré et que les images de la vidéo-conférence soient utilisées. Ces images resteront chez le syndic pendant 4
mois et ne seront pas diffusées. Images qui permettront seulement en cas de contestation d'éclaircir la situation.

Au plaisir de vous revoir, nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, en I'expression de nos sentiments
les meilleurs.

Shannah JACOBS
Gestionnaire

Vanderstichelen
Président
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COND'OR M.G.S srl
Avenue de la Toison d'Or, 19 Chaussée de La Hulpe, 150
1050 IXELLES 1170 Bruxelles
BCE: 0716.824.357 Tél.. 02/534.44.48
Banque: BEO2 0689 4836 0640 IPI: 502.057
BIC: GKCCBEBB
BILAN
Décompte 4T2024
Période 01/10/2024 - 31/12/2024
Fait: 23 janvier 2025 Date Impr.; 27/03/2025
Descriptif Débit | Crédit
100000 FONDS DE ROULEMENT 113 000,00
150010 ARRONDIS 7.15
150020 RESERVE INTERETS ET INDEMNITES 1579,72
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL 63 605,25
400000 PROPRIETAIRES 112 759,12
440000 FOURNISSEURS 42 508,98
444000 FACTURES A RECEVOIR 544 55
499000 COMPTE D'ATTENTE 8 981,99
499001 COMPTE D'ATTENTE LITIGE OP 700,00
499002 COMPTE D'ATTENTE PROVISONS ACP 11 062,63
499101 SINISTRE 2021-1 2 471,60
499106 SINISTRE 2023-1 923,50
499107 SINISTRE 2023-2 300,00
499108 SINISTER 2023-3 200,00
499111 SINISTER 2023-6 200,00
499112 SINISTRE 2023-9 200,00
499121 SINISTER 2023-7 172274
550000 COMPTE EPARGNE 3 507,81
550001 COMPTE EPARGNE 1 66 014,03
551000 COMPTE COURANT 12 302,23
221 345,65 221 345,65
GRAND LIVRE GENERAL
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL ]
Jnl N° Piéce Date ‘] g:;e ‘ Description Analyt | Lettr De‘bit! Crédit Solde débit. Solde crédit.
QuUV | 2024001 01/01/24 | 29/02/24 | Réouverture année comptable 0 45 605,25 45 605,25
DIv 2024003 31/03/24 | 31/03/24 | Provisie nr 10 - 31/03/2024 3 000,00 48 605,25
DIV 2024005 30/06/24 | 30/06/24 | Provisie nr 11 - 30/06/2024 5 000,00 53 605,25
DIV 2024009 30/09/24 | 30/09/24 | Provisie nr 12 - 30/09/2024 | 5 000,00 58 605,25
DIv 2024014 31/12/24 [ 31/12/24 | Provisie nr 13 - 31/12/2024 5 000,00 63 605,25
160000 0.00 63 605,25 63 605,25
1600 il Fonds de reserves 0,00 63 605,25 63 605,29
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RAPPORT DE CONTROLE DES COMPTES 2024

DE PACP COND’OR
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1. Mission

En date de la derniére assemblée générale, je soussigné, Daniel Vanderstichelen a été
reconduit par I’assemblée des copropriétaires de la Résidence Condor sise avenue de la
Toison d’Or, n°19, 4 1050 Ixelles, dans mon mandat de Commissaire aux comptes afin de
vérifier la comptabilité des factures d’achat des biens et services pour I’année 2024.

La mission a consisté 4 vérifier :

a) la correspondance des montants contractuels aux montants facturés par les
fournisseurs et prestataires,

b) lajustification de "'imputation des charges a la copropriété,

c¢) le controle du bilan des charges,

d) les paiements aux fournisseurs,

e) la facturation aux propriétaires compte-tenu des quotités et leurs paiements,

f) larédaction du rapport annuel.

2. Meéthode de travail
Pour exécuter cette mission, je me base sur les documents qui m’ont été communiqués
par MGS, a savoir les journaux, les balances, les bilans et les historiques.

Nature des controles :

1. Les contrats :
=> [’existence des contrats dans la comptabilité, leur destination, leur validité et
leurs montants.
*>» la correspondance des sommes contractuelles par rapport aux factures réelles.

2. Les comptes fournisseurs :

=> légitimité des factures qui doivent concerner des biens et services livrés a la
Résidence.

=» bonne tenue des comptes, c-a-d ’encodage des factures et de leurs paiements.

=> vérification par échantillonnage. L’échantillon se focalise sur les fournisseurs
importants de la Résidence sans lesquels celle-ci serait en probléme :
BEMAC (prévention incendie), Sowa (ventilation), Eurodynamics
(adoucisseurs), Helpfire (entretien équipements incendie), EWE (circuits




électriques) Kone (entretien ascenseurs), Konhef (contrdle des ascenseurs),
Total Gas & Power (énergie).

3. Les dépenses :

=» Vérification des bons de prestations et des factures correspondantes.
Fournisseurs concemnés : Bemac, Helpfire, Sowa, Kone, Konhef et
Eurodynamics, EWE.

=» Vérification des imputations comptables.

=» Vérification de la correspondance entre le facturier fournisseurs et les
balances comptables.

=» Vérification de la correspondance avec les décomptes individuels.

4. Les recettes :
=» Vérification de la facturation aux propriétaires compte-tenu des quotas de
prise en charge des dépenses communes.
<> Vérification des paiements des propriétaires.

3. Limites da contrdle

Les contrfles détaillés se limitent aux échantillons :

a) Dépenses : BEMAC (prévention incendie), Sowa (ventilation), Eurodynamics
(adoucisseurs), Helpfire (entretien extincteurs), Kone (entretien ascenseurs), Konhef
(contrble des ascenseurs), Total Gas & Power (énergie).

b) Recettes : 3 propriétaires représentatifs, avec des quotas de répartition respectifs de
50m?, 100m? et plus de 200m?,

Constatations

a) Légitimité des factures :

Base : facturier fournisseurs.
Reésultat : Ie controle se fait en cours d’année, a chaque décompte. Lors de ces
contrdles, j’ai pu constater que les factures se rapportent bien a la copropriété.

En cas de litige, elles sont mises en attente dans les comptes 495 ou 499 en attendant
la résolution du probléme,

b) Conformité par rapport aux contrats fournisseurs :

Base : contrats, facturier fournisseurs.

Cible : les prestataires de maintenance Sowa (ventilation), Kone (entretien
ascenseurs), Kenhef (controle ascenseurs), Bemae (alarme incendie), Helpfire
(extincieurs), Eurodynamies (adoucisseurs), EWE (sécurité).

Résultat : Les contrats datant de 2017-2018 n’ont pas été actualisés, de sorte que je
ne peux affirmer que les augmentations tarifaires résultent uniquement des
indexations. Le contenu a pu évoluer. Exemple : Helpfire dont ’inventaire initial du
matériel & entretenir n’est plus du tout d’actualité. Une actualisation du contrat a été
demandée au syndic par le conseil de copropriété. A suivre.



¢) Conformité des factures fournisseurs aux bons de presiations
Base : facturier fournisseurs, bons de prestations des prestataires.
Cible : Sowa (ventilation), Kone (entretien ascenseurs), Konhef (contrdle
ascenseurs), Bemac (alarme incendie), Helpfire (extincteurs), Eurodynamics
(adoucisseurs).
MGS certifie que notre gestionnaire est en contact permanent avec les fournisseurs et
que le concierge valide les bons de prestations de certaines prestations (voir annexe 1).

d) Paiement des factures aux fournisseurs :
Base : listes des charges, journaux des achats, balances fournisseurs.
Résultat : Paceds aux extraits de comptes bancaires étant compliqué, je me suis
uniquement basé sur les documents comptables, en particulier les balances
fournisseurs. J°ai pu ainsi constater que les paiements paraissent réguliers.

e) Fiabilité de Ia comptabilité :
Base : listes des charges, journaux des achats, balances fournisseurs, bilans,
Résultat : pas d’anomalies notoires dans ’encodage et les imputations.

f) Différentiel dépenses fournisseurs - recettes de la copropriété
Base : Bilans.
Résultat : le solde débiteur des propriétaires s’éléve & 112.579€ en fin 2024, ce qui
s’explique en partie par le décalage entre la facturation du dernier décompte début
2025 et la perception ultérieure des sommes dues; une autre partie non négligeable
correspond toutefois a de véritables arriérés non payés. Une procédure judiciaire est en
cours par rapport 4 un propri€taire qui conteste un arriéré,
Le compte courant est heureusement positif pour permettre au syndic de faire face aux
dépenses immédiates, Il n’empéche que les propriétaires doivent s’acquitter de leur
ardoises 4 heure et & temps afin d’€viter de mettre la copropriété en difficulté.

£) Repartition des charges entre les propriétaires
Base : liste des propriétaires, historique des propriétaires et décompte individuel
4T2023.
‘Contenu Base décompte 4T2024 :
=» 1 propriétaire de 52 m?. Charges = 408€.
=» 1 propriétaire de 100 m® Charges = 785€.
=¥ 1 propriétaire de 1.196 m?. Charges = 9.390€
Résultat : les montants des charges calculés correspondent globalement avec ceux de
Phistorique des propriétaires.
Remarque : le lot A%bis (74 m?) n’a pas de quota de charges mais n’est pas repris dans
Pacte de base.




h) Constats divers

L.

Eau des parties communes

Vivaqua a accusé un retard de facturation en 2023. Les factures sont arrivées en
bloc courant 2024, Un constat préoccupant toutefois au vu des sommes
importantes a payer. La consommation en m? par jour ouvré (260 jours ouvrés
par an) s’éléve 4 5m?, de quoi abreuver un dinosaure si je peux me permettre un
trait d*humour. Le conseil de copropriété a demandé au syndic d’analyser la
cause et de prendre des mesures.

Electricité des communs
Par rapport 2 2023 (11.855€), la facture a augmenté de plus de 4% (12.360€).
C’est moins que les 40% prévus dans le budget 2024 (17.000€).

Assurance incendie
La procédure visant & récupérer les primes indOment versées par la faute d’OP
(+- 70.000€) est toujours en cours.

Charges 4 payer au syndic du Complexe de la Toison d°Or

Ces charges restent anormalement élevées tant pour la Résidence que pour les
parkings du -7. Les quotas de répartition devraient étre revus. Le dossier est aux
mains de MGS pour la résidence et d’IGS pour les parkings. Il n’est pas exclu de
devaoir aller en justice si aucun accord n’est trouvé avec les autres partenaires,

Sinistres :
I sinistre en cours depuis 2021 et 6 sinistres en cours de 2023. Pas de nouveau
sinistre en 2024. Montant total : 6.017€.

Comptes d’attente 499 et 444 (factures a recevoir) : les sommes qui y ont é1é
enregistrées du temps du syndic OP, respectivement 8.981,99€ et 544,55€, étaient
en attente d’une décision. Suivant le conseil de MGS, je propose de les solder via
le fonds de réserve général .

Autres comptes d’attente : litige OP (700€) et provisions ACP (11.062€).

Fonds de réserve général au 31/12/24 = 63.605€. Ce fonds est en principe
destiné aux dépenses extraordinaires futures (Ex : nettoyage de la fagade).
Fonds de roulement au 31/12/24 = 113.000€.

Solde du compte courant au 31/12/24 = 12.291€.

i) Evolution des charges

Base : Budget 2025 (voir piéce jointe)

En résumé :



- Le compte 2024 se clfture par un montant total de 259.699€, soit environ
17% de plus qu’en 2023 (221.599€). Causes principales: retard de
facturation de Vivaqua (+15.328€ ; 0 en 2023) et charges excessives du
complexe ACP Toisons d’or (+26.783€).

A souligner, la dépense non négligeable en fournitures d’équipements anti-
incendie (+6.166€ !!!) alors que I'immeuble 4 moins de 10 ans. Idem pour
les frais d’avocats (plus de 4.000€) suite & une procédure juridique en cours
a 'encontre d’un propriétaire.

- Le budget 2025 total est estimé & 261.100€, soit +0,6"% par rapport au
compte 2024.
a) Frais de fonctionnement : + 2%.
b) Frais exceptionnels (travaux de réparation) : -45%
Le budget pour les charges de I’ ACP Toison d’Or reste élevé. Le
contentieux est toujours en cours.

Conclusion
Dans I’ensemble la comptabilité est bien tenue. Hormis les remarques faites dans le
rapport ci~dessus, le compte 2024 peut &tre approuvé.

Fait 2 Rixensart, le 28 mars 2025,

} -
P
s
Daniel Vanderstichelen,
Commissaire aux comptes.

Annexes :

1. Attestation de MGS.

2. Evolution des dépense 2023-2024.
3. Budget 2025,



Annexe 1 : attestation par MGS de controle des prestations avant
validation des factures.

Team 2 <team2@mgsyndic.net> 18 février 2025 & 16:30

A : Daniel Vanderstichelen <d.21.21.0591 @gmail.com>
Cher Monsieur,
Nus vous confirmons que Madame Jacobs est tout le temps en contact
avec ces fournisseurs.

De plus les bons d’interventions des centaines prestations sont validées
sur place par le concierge.

Annexe 2 : évolution des dépenses 2023-2024. En piéce jointe.

Annexe 3 : budget 2025. En piéce jointe.
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