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Openingsuren : Maandag tot vrijdag van 8u30 tot 12u00 of op afspraak.

Résidence Anjou Gascogne (N° ent. :0833740536)
Procés-verbal de I'Assemblée Générale ordinaire du 05/09/2024
Suivant la liste de présences signée, I'Assemblée compte :

Copropriétaires présents A3 sur29| 4340
Copropriétaires représentés o) sur 29 JOO
Copropriétaires absents A4 sur 29 L, 960
Totaux A5 sur 29 4 000(/)(1)3
AG valide en quotités S5 /10000

Il a été dressé une feuille de présence qui a été signée par tous les copropriétaires
présents et par les mandataires de ceux qui se sont fait représenter.

01.- Vérification des présences, des procurations et des droits de vote a
I'assemblée.

Lors de I'assemblée générale du 13 juin 2024, le double quorum n’a pas été
atteint. Une seconde assemblée générale a lieu ce jour.

Etaient présents ou représentés en début de séance A4S copropriétaires de lots
individuels sur 29 représentants SO4%O quotités sur 10 000.
Le détail des présences est annexé au proces-verbal et consigné chez le syndic.
Les décisions prises par cette assemblée générale obligeront tous les copropriétaires.
Les offres de prix présentes dans ce PV sont considérées HTVA sauf mention
contraire.

Remarque supplémentaire et importante - Nouvelles Impositions de I'lpi

Suite aux nouvelles impositions de 1'Ipi, il est obligatoire d'envoyer uniquement le procés-verbal dont les décisions ont été
notifiées lors la réunion avec les signatures originales en derniére page.

D'autre part, le PV ne peut reprendre que les décisions des votes et ne doit plus stipuler les divers commentaires énumérés lors
de la réunion. Ce procés-verbal sera envoyé en frangais et en néerlandais.

02.- Nomination du Président et du Secrétaire de I'assemblée.
L’'assemblée sera présidée par .[XNOVDIELAL. . (AL ALt L L .
Le syndic sera le secrétaire de I'assemblée générale.

03.- Constat d’approbation du dernier procés-verbal de I'assemblée.
Aucune remarque n'a été faite dans les délais légaux. Le proces-verbal est dés lors

approuve,

4.- Rapport du conseil de copropriété et/ou du commissaire aux comptes.
Les comptes ont été vérifiés par Monsieur Gerard Benjamin.
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5.- Comptes.
5.1.-Approbation des comptes et du bilan arrété au 31.03.2024

] 5CHO 10 000] Majorité absolue
Nop 10 000
5.1. o Q -
oix \
exprimées SCH0 10 000 T'PPI0C
NON
ABSTENTION

5.2.- Décharges au syndic, conseil de copropriété et commissaire aux comptes.
Décharge n’est pas/est donnée au syndic, conseil de copropriété, commissaire aux

comptes.
Syndic
Oui SO 10 000] Majorité absolue
5.9. \l\;o? 10 000 2 ~
oIX
exprimées 2000 10 000| Ay CULe
NON
ABSTENTION
Conseil de copropriété
Oui ScHO 10 000| Majorité absolue
5.9 \l\;m:\ 10 000 _
[¢]) 4
exprimées U0 10 000 €lPprovILe.

NON

ABSTENTION
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Commissaire aux comptes

Oui 0040 10 000, Majorité absolue
5.2 Non 10 000
B et \ A0 LE-
exprimées 5410 10 000 Q—F’Q
NON
ABSTENTION

6.~ Travaux a prévoir

6.1.- Réfection du hall d’entrées.

L'année précédente il avait été voté pour un budget de 10.000 € de refaire les deux
entrées. Ils n‘ont pas pu exécuter ces travaux. Monsieur de Thibault souhaite mettre
un papier-peint au lieu de la peinture afin de mieux protéger les murs. Le budget
pour la mise ne peinture des deux halls était de 8.980 € HTVA. Madame Dewerie
avait demandé un devis, mais celui-ci n'est pas encore arrivé. .
d.aumaanblec. Qene Rl .. ComQe. .00, . bl k. . MNOQNGEANIL..
Co..olget ..-..'._é?fl?uamuw...c«.?u.qm,é.é.éaulm..m..mmnmama. R4
a2 dmﬁpo&oémma%@ﬂam A I T R

LOLUIUL, . RN, COPMOPIE L RAILA.. L. L2, ersio leamancland.
Ol ChQUAL.. ) CNBLEPRENIEAAL oot
Oui RolO 10 000 Majorité 2/3
6.1 Non 10 000
) Voix @nn/\a_)()fj
exprimées 5O 10900
NON
ABSTENTION

6.2.- Réfection toiture + terrasses penthouses

Deux devis ont été demandé aupres de la société I1SO Toiture et ACI Toiture, ce
dernier a transmis un devis pour un montant de 126.512 €

Les options : Enlévement panneaux solaires, Protection bitume sur étanchéité,
étanchéité liquide terrasses arriére, traitement murs arriere, création casse-gouttes,
hydrofuger les cheminées.

Les options : 17.992 €

Bardage pignon : 15.805 €

La copropriété pourra bénéficier d’une prime : une estimation et a titre indicatif d'un
montant de 67.481 €.

Malheureusement cette année il n'est plus possible d’introduire des demandes de
primes.
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.@m...mfm/g/cczﬁamm. LKA LI GUN ... DL QR RA ...

.ga‘ya,m L., HEBLL. Jmm BORE v - ;

........................................................................................................................................................

Oui A0 10 000]  Majorité 2/3
Non 10 000

6.2 =
Voix le‘ onoUUE
exprimées 40 10000

NON

ABSTENTION

6.3.- Placement de 2 caméras supplémentaires pour les entrées extérieurs.
Monsieur de Thibault souhaite placer deux caméras supplémentaires.

.\ ................................. S e R e A RN RN R R e e e {' AL i S
A amenmiolee.. NENDLL - opmonse.. a. B anomste Lo
Aloccemen.0 420 1 e Y N,
Oui 2O 10 000  Majorité 2/3
6.3 Non 10 000
) Voix @pmouua
exprimées S0 20 008
NON
ABSTENTION

6.4.- Placement d’'une pompe a chaleur supplémentaire par Watt Matters.
Watt Matters souhaite placer une pompe a chaleur supplémentaire. Il n'a pas encore
transmis son offre.

Lo g1 eot oo o 2LEARLL e

....................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................
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Oui _~ 10 000  Majorité 2/3
e, Non _— 10 000
" - |~
Voix
., 10 000
exprimée

NON

ABSTENTION /

6.5.- Bandeaux de terrasses — Dizziness non suivi dossiers — mandater une autre
société.

La société Dizziness doit encore terminer les bandeaux de terrasses. Plusieurs
rappels ont été envoyés et plusieurs appels ont été exécutés autant par Madame
Dewerie que par Monsieur de Thibault. A chaque fois la société promet d'intervenir.

Madame Dewerie demande a I'assemblée s’il souhaite changer de société ou de
donner une derniére chance a la société Dizziness.

51, Lon. lncudaisi...e. 0L JURA...2 decliie... Mﬂﬂpf’/ﬁf’gﬂa./éﬂl/)’w_
Limt...auetne.. mmeﬁaﬁe/mﬁnm;, 7 X a S

6.6.- Mauvais état terrasse du A5.
Des mauvaises herbes poussent sur la terrasse. Madame Dewerie a déja demandé
a I'Etat d’entretenir l'appartement et la terrasse. Depuis qu'ils sont devenus
propriétaire de cet appartement, ils n‘ont jamais entrepris quoi que ce soit pour
entretenir cet appartement. Il n‘est toujours pas mis en vente.

3&.2&/’16/7) va embover A'anne sun Lo Leoname .
7.- Budgets
7.1. Ordinaire
Le budget ordinaire est de 85.000,00 € par an. Le syndic propose de maintenir les
charges a 85.000,00 € par an.

el Anopone. . d. .cw.gm\eufe/u Leo. G/l(l’l_ﬁf.ﬂ 2..90.000€..L-....

8. PRI Bt AN BRI wiis Yissisiiivisssmmssssissssnisssismss
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Oui S04YQ 10 000} Majorité absolue
Non 10 000 B

7.1 = fa ~

(o 1) ¢ I_Df YN

exprimées HMNMO 10 000

NON

ABSTENTION

7.2.- Financement des travaux votés

Oui SO 10 000| Majorité absolue
7.2 Non 10 000 ~
. Voix N .
exprimées S5O 10 000 WOU
NON
ABSTENTION

7.3.- Fonds de réserve
Le fonds de réserve est alimenté de 25.000,00 € par an. Il est proposé de
maintenir I'alimentation.

Oui Il 10 000| Majorité absolue
7.3 Non 10 000 _
] Voix ‘ PNOU ve
exprimées SO 10 00g &
NON
ABSTENTION

7.4.- Situation mauvais paveur
1 seul dossier est entre les mains de I'avocat et traité par Maitre Van Ermen.

Poti-Tota : Madame Tota est insolvable et il faudra tenir compte que la dette devra étre
pris en charge par la coproprieté. Un montant de 12.000 € a déja été budgéter. Il est
conseillé de verser 2.000 € au litige.
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7.5.- Dossier d'assurance — montant repris au bilan — suite

Comme la franchise est de 2304 € par sinistre, la copropriété devra prendre en
charge encore 4 soldes de sinistres.

Madame Dewerie donne des explications sur les dossiers.

Sinistre 2022-53-CD-11 - De Wit — solde 1.779,56 € a prendre a charges (franchise)
Sinistre 2022-53-CD-16 - De Wit — décharge cuisine commun 753,49 €
2023-53-CD-32 - Madinganu - fuite alimentation eau dans le sol et sur circuit
chauffage. Le dossier se termine ce mois-ci. Mme Madinganu devra payer deux fois
une franchise légale de 321,13 €. Entre-temps la franchise est de 2.304 €. La
compagnie a appliqué 2 franchises.

2023-53-CD-36 - Fuite décharge entre Deleener et Yattouti - 1.362,97 €

8.- Reconduction du mandat de syndic
Le syndic d'Immo Heymans Sprl n° IPI 80025, représenté par Alain Heymans,

chaussée de Gand 1156 a 1082 Bruxelles, | ' S ol
ot el b 8. D i aurconile. oo Jov v ./.ame..@x)fm.é/ﬁgjﬁnm e
Gestionnaire: Madame Dewerie Christel@immoheymans.be ta tutavie.

Oui K040 10 000] Majorité absolue

g Non - 10 000 _
Voix ' {——]ppq oUle
exprimées 5340 =De00e

NON

ABSTENTION

9.- Election ou réélection du conseil de copropriété
Le conseil de copropriété est composé de

Monsieur de Thibault

Oui U0 10 000 Majorité absolue
9 Non 10 000
- Voix
exprimées SUO 10 000 Appravve
NON
ABSTENTION

10.- Election ou réélection du commissaire aux comptes
Monsieur .....CeoLaAGL........ est désigné comme commissaire aux comptes.
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Oui SO 10 000| Majorité absolue
Non 10 000 -

10l v —= Q

[e]) & ! )( N\ C )UUC

exprimées 5S40 10 00g

NON

ABSTENTION

1. Dossier en cours

Un sinistre a eu lieu sur le circuit de chauffage et I’alimentation d’eau dans le hall
du 2®m étage gauche. L’expertise a eu lieu et deux franchises ont été appliquées
parce qu'il y avait deux fuites.

L'assurance a marqué son accord sur le devis de Viviano pour recarreler le hall de
palier et le hall de I'appartement concerné.

Madame Dewerie a déja signé le devis.

12.- Contrats liés a la copropriété.

Syndic
Chauffagiste
Nettoyage
Assurance
Courtier
Ascenseur
Controle ascenseur
Electricité

Eau

Relevé compteurs
Conteneurs
Extincteurs

Immo Heymans

Chaleur & L’'eau

Ibel Clean

IBIS (police n°® W601601)

Fav & Co devenu Hillewaere

Otis AN tonkente

Aib Vincotte foun centtenk demandls de c,hom%zm.
Engie - Electrabel

Hydrobru R \
Tgchem Voot o dac Jun de caonhiat ek demandlen douthen
Bruxelles Propreté DJ/{(\ e 1
Ansul

Afin de sauvegarder les intéréts de la copropriété, le syndic pourra de plein droit
mettre un terme aux relations contractuelles ou mandats existants sans convoquer
d’assemblée générale extraordinaire. Cette prérogative sera applicable pour toutes
carences constatées d’un prestataire de service et/ou fournisseur. Le syndic en fera
état lors de la prochaine assemblée générale statutaire.

Durant la période transitoire, le syndic procedera aux actes conservatoires et
d’administration pour le remplacement.

Le syndic est chargé d’évaluer les contrats de fournitures habituelles les plus
adaptées pour la copropriété. Il propose de regrouper certains contrats chez un
méme fournisseur et ainsi, par le nombre, pouvoir négocier des conditions
avantageuses au profits de la copropriété.
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* facture Pompe a chaleur - Il ne s’agit pas de la facture de pompe mais du
circulateur. Le chauffagiste vient de la remplacer. Il y a un an et demi, Watt
Matters avait déja pris a leur frais ce nouveau circulateur. Suivant Watt Matters la
cause est du dysfonctionnement du circulateur ne provient pas d’un probleme
technique mais du fait que le circulateur était rempli de calcaire (eau non adoucie).
Le calcaire peut causer un blocage du circulateur ou des fissures sur ce dernier.
Malheureusement la garantie n’interviendra pas dans ce cas-ci.

Il est trés important d’avoir un adoucisseur fonctionnel et de le remplir

régulierement de sels.

13. Lecture du procées-verbal des décisions et signature de ce proces-verbal.
Le secrétaire de séance donne lecture du proces-verbal des décisions.

La séance s'est levée a oQOh 15

Président Syndic——
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RAPPORT DE CONTROLE SUR LES COMPTES ANNUELS DU 1ER AVRIL 2023 AU 31 MARS 2024
DE L’ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES ANJOU-GASCOGNE '

Dans le cadre du contréle des comptes annuels de I'association des copropriétaires Anjou-
Gascogne (I « association »), sise Avenue de |'Exposition Universelle 9-15 a 1083 Ganshoren,
portant le numéro d’entreprise 0848.413.666, je vous fais rapport de ma mission.

Jai été nommé en tant que commissaire par I'’Assemblée générale des copropriétaires du 6
juin 2023. Mon mandat de commissaire vient a échéance a la date de I'Assemblée générale
des copropriétaires délibérant sur les comptes annuels cléturés au 31 mars 2024. J'ai exercé
le contrdle des comptes annuels de I'association durant six exercices successifs.

J'ai procédé au contrdle des comptes annuels de 'association, comprenant le bilan au 31 mars
2024, ainsi que le compte de résultats pour 'exercice clos a cette date pour la période
comptable du 1% avril 2023 au 31 mars 2024 dont le total du bilan s’éleve a EUR 139.801,22 et
dont le compte de résultats se solde par une charge nette totale de l'exercice de EUR
117.408,57 hors frais privatifs.

Opinion avec réserves

A mon avis, sous réserve de l'incidence éventuelle des points décrits dans la section
« Fondement de l'opinion : a) réserves », ces comptes annuels donnent une image fidéle du
patrimoine et de la situation financiere de I'association au 31 mars 2024, ainsi gue de son
résultat pour 'exercice clos a cette date, conformément au référentiel comptable applicable
en Belgique.

Observations

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, j’attire votre 'attention sur le paragraphe
d’observations dans la section « Fondement de I'opinion : b) observations ».

Autrespoints

Pour rappel, mon contréle n’inclut pas la vérification de la répartition ente les charges
‘propriétaire’ et ‘locataire’.

Responsabilités du syndic relatives aux comptes annuels

Le syndic est responsable de I'établissement des comptes annuels donnant une image fidele
conformément au référentiel comptable applicable en Belgique, ainsi que du controle interne
qu’il estime nécessaire a I'établissement des comptes annuels ne comportant pas d'anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

Lors de I"établissement des comptes annuels, il incombe au syndic d’évaluer la capacité de

I'association a poursuivre son exploitation et de fournir, le cas échéant, des informations
relatives a la continuité d’exploitation.

1)iase




Responsabilités du commissaire relatives au contréle des comptes annuels et descriptif des
procédures de.contréle effectuées '

Mon objectif est de vous faire rapport sur les procédures de contréle effectuées dans le cadre
de I'article 577-8/2 du Code civil et conformément au réglement d’ordre intérieur (article 27).

Je tiens aussi a mettre en évidence de la coopération du syndic dans cette opération de
contrdle ainsi que sur les remarques formulées et les corrections comptables qui ont été prises
en compte dans les comptes annuels qui vont été soumis.

Le syndic, Immo Heymans SPRL {IPI 105185), sise Chaussée de Gand 1156 a 1082 Bruxelles,
m’a donné accés, le 7 juin 2024, a la plateforme Mysindic (immoheymans.be) qui reprend une
version scannée des documents comptables, date a laquelle j’ai pu débuter mes travaux de
contréle.

Jai pu avoir libre acces a I'ensemble des documents relatifs a I'exercice concerné, a savoir : (i)
les factures, (ii) les extraits bancaires, (iii) le bilan, (iv) les balances des comptes et (v) les
historiques de ceux-ci.

Le présent rapport sera établi en 5 paragraphes:

1. Controle de I'application des derniéres décisions relatives aux comptes annuels?
2. Controle des factures/charges et imputation

3. Contrdle du grand livre financier et de la balance des comptes

4. Examen des copropriétaires débiteurs

5. Fondement de I'opinion avec réserves et observations

Il reprendra certaines constatations et commentaires pour permettre une compréhension de
la nature du contréle effectué.

1. Controle de I'application des derniéres décisions relatives aux comptes annuels

a) Appels de provisions sur base du budget décidé

L'Assemblée générale du 6 juin 2023 a approuvé un budget de EUR 85.000 par an. Lors de cette
Assemblée, le budget a augmenté de EUR 80.000 a EUR 85.000 par suite de la signature du
nouveau contrat d'énergie avec Engie, effectif depuis le 1 avril 2023, ol les prix ont été
majorés. Pour mémoire, les derniéres révisions du budget avaient été approuvées lors de
I'’Assemblée générale du 28 mai 2019 qui acta I'augmentation de EUR 62.000 4 EUR 75.000
puisqu’aucun changement ne s’était opéré depuis I'Assemblée générale du 10 mai 2010 et lors
de I'Assemblée générale du 27 juin 2022 qui acta I'augmentation de EUR 75.000 & EUR 80.000
pour faire face a l'inflation record observée au cours du 1" semestre 2022.

! Sur base de (des) dernier(s) procés-verbal(aux) d’ Assemblée générale

2|Page



b) Appels de fonds de roulement et de réserve

- Fonds de roulement:

Au bilan, le fonds de roulement s’éléve a3 EUR 20.079,76.

- Fonds de réserve général:

L'Assemblée générale du 6 juin 2023 a décidé de maintenir I'effort d’épargne a EUR 25.000 par
an pour absorber les dépenses votées lors de cette méme Assemblée. Au bilan, le fonds de

réserve s’éléve 8 EUR 74.584,27 au 31 mars 2024. Ci-dessous, les mouvements depuis le 31
mars 2023:

Report = EUR 51.724,78
Dotation de I'exercice = EUR 25.000,00
Dotation au fonds Poti-Tota = EUR <2.000,00>
Frais de gestion bancaire = EUR <140,51>
Balance de cléture = EUR 74.584,27

A noter que les travaux de protection des bandeaux de schiste a I'avant au niveau du 13/15
approuvés par I'’Assemblée générale du 14 octobre 2021 pour un montant de EUR 7.106,64
TVAC n'ont toujours pas été réalisés. De méme que les travaux de réparation des terrasses et
de la réfection des deux halls d’entrée, pour laquelle un budget de EUR 10.000 avait été voté,
n‘ont pas encore été exécutés.

- Fonds de réserve spécifique:

L'Assemblée générale du 28 mai 2019 avait décidé d’'un fonds de réserve spécifique de EUR
5.000 pour couvrir le risque de créance impayée lié au litige Poti-Tota. Lors de I"’Assemblée
générale du 14 octobre 2021, un nouvel appel de fonds de EUR 5.000 fut approuvé. Au bilan,
le fonds de réserve spécifique s'éléve a EUR 12.000 au 31 mars 2024 en augmentation de EUR
2.000 par rapport a 'année précédente conformément a la décision de I'’Assemblée générale
du 6 juin 2023. Une information complémentaire sera fournie en paragraphe 4 « Examen des
copropriétaires débiteurs ».
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c) Dettes de location-financement:

A titre d'information, un prét de EUR 46.375, sur 7 ans a un taux d'intéréts de 4,8% par an, a
été signé le 5 décembre 2017 pour l'installation, la mise a disposition et I'exploitation d’'une
cogénération et de la rénovation globale de la chaufferie avec la société Easy Cogen SPRL
(0641.919.571). Le détail du prét et des intéréts s’ établit comme suit :

Prét Chaulferies & TACP Total 1 z 3 4 H 6 7
Remboursement en pringpal Devis meins remise, TVAC 46,275 5.731 6.006 6.204 6 596 5913 7243 1.592
Remboursement en intérets 4,8% 2 ans 9131 2226 1,951 1663 1361 1099 712 364
Aannultés 55.696 7.957 1.957 7,857 7.957 7,957 7957 7957
Solde capital financement subsrdonneg 46375 450,644 32 639 48 345 21.749 14836 7.592 Q
\Ysrsarnent annual 7.957 ¢

Veriament mensuel 8563 €

Comme repris dans le tableau ci-dessus, la partie du prét a rembourser a plus d'un an s’éléve
a EUR O et la partie a rembourser endéans I'année comptable 2024-2025 s’éléve 3 EUR 7.592,
soit la derniére année de remboursement du prét.

2. Contréle des factures/charges et imputation

- Sur un total de 135 imputations comptables, j'ai validé un échantillon de 59 factures et testé
les écritures qui me semblaient inhabituelles. A toutes les charges sélectionnées
correspondaient une facture ou une note de frais qui réconciliaient 3 I'enregistrement
comptable ;

- Jai pu réconcilier le facturier des entrées (=les dépenses du relevé des charges) et le journal
des opérations diverses avec le décompte propriétaire d’'un total de EUR 117.408,57 hors frais
privatifs ;

- La vérification des totalisations par rubrique de charges et addition des rubriques pour
obtenir le total des dépenses est correcte ;

- La vérification de la numérotation des pieces comptables du facturier des achats a été réalisée
sans différence a I'exception de I'écriture #23-0024. La raison évoquée par le syndic de la
rupture dans la séquence de la numérotation est relative a une erreur de leur part. Je n’ai
néanmoins pas identifié de sortie de fonds liée a cette erreur.
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3. Contrdle du grand livre financier et de la balance des comptes
a) Vérification des totaux du grand livre financier et de la balance des comptes

- Le solde du compte bancaire ING BE27363195497173EUR a été réconcilié au dernier extrait
bancaire (#3) en date du 18" mars 2024. Aucune différence n’a été identifiée ;

- Le solde du compte bancaire ING BE23310081984991EUR a été réconcilié au dernier extrait
bancaire (#38) en date du 29 mars 2024. Aucune différence n’a été identifiée ;

- Les postes d’actif ont été réconciliés a leur détail. Une information complémentaire sera
fournie en paragraphe 4 « Examen des copropriétaires débiteurs ».

b) Vérification du solde du compte de gestion général résultant de la différence entre
le total des produits et le total des charges

Le total des dépenses de I'année comptable 2023-2024 s'éléve a EUR 91.147,77.
Le détail s'établit comme suit :

Total Répartition des charges = EUR 117.408,57
Appel du fonds de réserve général = EUR <25.000,00>
Loyer conciergerie = EUR 5.400,00
Exploitation de la cogénération refacturée =EUR 836,74
Décompte Vivaqua = EUR <7.497,54>
Total des dépenses = EUR91.147,77

Jattire votre attention que les appels au fonds de roulement actuel (EUR 85.000) s’avérent
insuffisant par rapport au total des charges communes (EUR 91.147,77). De plus, le loyer de la
conciergerie et le revenu de la cogénération aide a cet équilibre. A noter cependant une charge
non-récurrente liée au décompte de Vivaqua pour la consommation de I'eau pour la période
du 17/03/2022 au 24/01/2023 qui n‘avait pas été provisionnée dans les comptes de I'année
comptable 2022-2023.

4. Examen des copropriétaires débiteurs

'acompte de fonds de roulement appelé de EUR 52.651,48 correspond aux montants a payer
par les copropriétaires au 31 mars 2024. En rapport avec la situation de 2022-2023, la mise a
jour des dossiers devant avocats est :

- Poti-Tota: I'Etat belge est devenu propriétaire de I'appartement depuis le 9 novembre
2018 suite a la confiscation du bien. La vente publique de ce bien était attendue dans
les prochains mois de la confiscation mais fut retardé a la suite d'une procédure en
opposition. Un jugement fut rendu le 26 juin 2020 par le Tribunal de Premiére Instance
de Bruxelles confirmant la confiscation du bien et la possession a 100% par I'Etat belge.
Le 25 juillet 2023, Vavocat représentant I'ACP a répondu a un courrier de 'Etat belge
du 29 juin 2023 dans lequel les demandes des provisions survenues apres le jugement
que 'Etat Belge n'a pas honoré ont été réclamés pour un montant net de EUR 6.472,31
(en compte #499). Aucun autre changement n’est cependant intervenu en 2023-2024.
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- Carine Jonckers: suite au décés inopiné de Mme Laplanche le 16 mars 2023, sa fille
unique, Mme Carine Johickers a été désignée héritiére réservataire. Il s'en suit que
I'appartement a été mis en vente. Cependant, les charges depuis le 18 avril 2023 n’ont
plus été payées pour un montant total de EUR 3.775,81. Ce dossier a été instruit a
J'avocat pour recouvrement.

A titre d’information, le solde dd par Mr Poti-Tota s’éléve 3 EUR 26.932,38 au 31 mars 2024 et
est resté inchangé depuis le 31 mars 2019 puisque les charges de cet appartement sont
dorénavant payables par I'Etat belge (Etat belge qui est lui-méme en retard de paiement pour
un solde de EUR 2.887,97 avant le report du solde de cet exercice) auquel vient s’ajouter les
provisions survenues apres le jugement de EUR 6.472,31 comme susmentionné, soit un total
de EUR 33.404,69. Ce solde représente plus de 75% des sommes impayées par les
copropriétaires et présente un risque significatif de non-recouvrement {je vous référe 3 mon
commentaire en paragraphe 5 « Fondement de l'opinion: a) réserves » pour davantage
d’explication).

5. Fondement de I'opinion

a) Réserves

L'association détient une créance envers Mr Poti-Tota qui figure au bilan pour un montant de
EUR 26.932,38. Les premiéres procédures judiciaires ont débuté lors de I'exercice 2009. Etant
donné (i) la saisie de son appartement - par huissier - en 2019, (ii) la longueur de la procédure
judiciaire, et (iii) la probabilité que Mr Poti-Tota ait d’autres dettes impayées que celle de
I'association, conformément a I'article 10 et les articles 45 et suivants? - de I'arrété royal du 12
juillet 2012 — une réduction de valeur devrait étre comptabilisé puisque I'encaissement de
cette créance est incertaine et compromise. Cependant, il ne m’a pas été possible d’obtenir
des informations objectives suffisantes permettant de juger du caractére estimable de cette
réduction de valeur. Par voie de conséquence, je ne suis pas en mesure de déterminer
précisément le montant de la réduction de valeur. Je m’en remets a la décision de I’Assemblée
générale de statuer sur cette question afin de comptabiliser une partie ou la totalité de cette
créance sur base du principe de prudence et de bonne foi tel que conformément au référentiel
comptable applicable en Belgique.

Pour mémoire, un appel de fonds de réserve spécifique pour ce litige de EUR 12.000 a été
constitué a ce jour.

2 Art. 10 : les éléments de I'actif sont évalués  leur valeur d’acquisition et sont portés au plan comptable pour cette méme
valeur, déduction faite des amortissements et réductions de valeurs y afférents ; Art. 45: par « réductions de valeur » on
entend les abattements apportés au prix d’acquisition des éléments de I'actif autres que ceux visés a I'alinéa précédent, et
destinés a tenir compte de la dépréciation, définitive ou non, de ces derniers a la date de cldture de 'exercice. Les
amortissements et les réductions de valeur cumulés sont déduits des postes de I'actif auxquels ils sont afférents. Art. 46: les
amortissements et les réductions de valeur doivent répondre aux critéres de prudence, de sincérité et de bonne foi.
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b) Observations
- Etat des dossiers de sinistre

Au 31 mars 2022, il n'y avait pas moins de six dossiers ouverts a I'assurance pour des fuites
d’eau survenues depuis 2020. Deux dossiers de détection de fuite n’ont pas encore donné lieu
a des réparations (2022-53-CD-11 et 2022-53-CD-16). En 2024, deux nouveaux dossiers ont
été ouverts a lassurance portant les numéros 2023-53-CD-32 et 2023-53-CD-36
respectivement. Une explication complémentaire sera donnée par le syndic conformément au
point 7.5 ‘dossier d’assurance’ de 'ordre du jour de I'Assemblée.

- Indexation du loyer de la conciergerie

Le loyer de la conciergerie n’a pas fait I'objet d'une indexation annuelle. Le montant du loyer
est inchangé depuis 2018 a EUR 450 par mois. Lors de |'Assemblée générale du 27 juin 2022,
le syndic s’'était engagé a indexer le loyer a partir du 1" avril 2022 mais cette augmentation n’a
toujours pas été actée.

Par ailleurs, comme repris dans les paragraphes décrit ci-dessus et complémentairement aux
commentaires du fondement de 'opinion a) réserves et b) observations, une décision doit étre
prise par I’Assemblée générale relative a I'indexation des appels de provisions.

A titre d’information, vous trouverez les tableaux comparatifs de la répartition des frais par
groupe (voir annexe 1) et de la répartition des frais par catégorie (voir annexe 2) sur les 5
derniers exercices comptables.

* ¥ %

Faita
Woluwe-Saint-Pierre
Le 9 juillet 2024
Benjamin Gérard

JTlrage



s8eq|s8

000°0T-
&
=3 R & >
& 3 Sy ? na N &N
o) & & £ & & N > 4/0
2 * & & > & & 4 N <
T ulf |
m m : ; | 000°s
6102 2p dWwWos m 1 : il H .
0207 2p dwwog v
1702 3p dWWos | _u_. _ 000°0%
7707 3p 3wwos &t _, ]
ap awuwo :
£202 3p 3 | i 000°5T
00007
00052
v
000°0€

$921249X® G Ins 3dnoJs Jed sjely sap Uoniedal e ap jliesedwo)
T axauuy



afed|e

610 ®p dWwos =

0¢0¢ 9p 3wwos

1707 3p 2UIWOS &

707 epawwos &

€207 °p sWwos |
v

és.a
J
o
& &
@QDO r..ﬂ.s 2 &
& ° ESI
S & o > & o &
o N S0 a8 P &5
> & £ oh R 20 & h
2 2 ol I SR AN SRR L o
¥ & 0O W 2 AN e & ¢ R
~ £ » o ov A T P & e &
Muoe o /aa ovéo © @v&ﬂ o o o o.v,nu .w.mu o X o~ 09& ¥
& b &m/. 3 ;ua.ﬂ 2 nwzv ar .d..v ...-.r.\w f//.,..b 1.%&) ! /_Gﬂ.. /n Q/ﬂ.. .ol .,.....u—
il s N & a«ﬂ zmw.r N ...v...\./ /f&ﬂ. 5 O,uw. Am.// /.w.v ﬁvo s..v..?. /;..& o /G.u R a/m.. .u.v.o.z
E N A I G S S SRR O CHRP A R S A

B e _ s

$321219%® § JNs 810831ed Jed sieuy sap uopiiedal e ap jieledwo)

7 aXauuy

000°S

000701

000°st

000°6¢

000°5¢

000°0¢






Feuille de présence

Assemblée générale du 05/09/2024

. Anjou-Gascogne (N. Entr. : 0833740536) Ave de I'Exposition
9-11/13-15 1083 Ganshoren 01/04/2023 - 31/03/2024

Immo Heymans sprl bvba

Chaussée de Gand 1156 Gentsesteenweg 1082 Bruxelles - Brussel Tél. : 02/377.16.42 / Fax : Numéro BCE : 0842.066.403
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Assemblée générale du 05/09/2024

Anjou-Gascogne (N. Entr. : 0833740536) Ave de I'Exposition 9-11/13-15 1083 Ganshoren

Copropriétaire Quotités Signature
Présent Procuration
Bruja Sofron - Bruja Elena 320.000
Procuration
De Thibault - Dautzenberg 655.000
" Présent
Deleener Lieve 150.000
Présent Procuration
Delhaye Jeanine 290.000 M
> =,
Présent * Procuration
Dell'aria Domenica 365.000 ?p h%
Dewit Consulting SPRL C/o Dewit - Van Présent Procuration
580.000
Damme
Présent Procuration
Djaballah - Hallah Youcef - Dahbia 365.000
T -
Présent Procuration
Dufour Pascal 270.000 e
=¥
Présent Procuration
Findomimmo North Galaxy - Tour B - 9éme 290.000
= Présent Procuration
Gerard Benjamin 290.000
Présent Procuration
Iblekouchene Noureddine 130.000
Présent Procuration
Ismailovski 320.000
Procuration
..-yen Josiane- Baussens Marcel 365.000
< Plésent Procuration
Kher - Bek Talal - Samadi 410.000
Présent Procuration
Losi Katia 320.000
Présent Procuration
Madinganu Suaminu Lydie 410.000
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Présent———

Procuration

i

Mathiah Navrita 290.000
Procuration
Mfutu-Mbenga-Alonambi Tebima 410.000
N Présent Procuration
Morin Eric 700.000 -
Présent Procuration
Mutshipayi Anita 290.000
Présent Procuration
Oudelki Hakim - Djerrah Nadia 320.000
Présent Prq%}.lrgtiun ”1[
Rozenthal E. - Luksberg F, 410.000 '
Présent Procuration
Smeets Monique - Degand 290.000
Présent Procuration
Talekula De Poortere Jeanine 290.000 ﬁ
- —= —
Q/ Présent _ Procuration
vivegnis Elisabeth 280.000 d%f‘<‘
Présent Procuration
Weynant Fabienne 290.000

Wyns Daniel Anjou - Gascogne

320.000

Procuration

A

~
77

aésent
v

Progiiration

Yattouti Mosa - Verlaine Cindy 290.000

Présent Procuration
Zgura Agim - Bala Brunilda 290.000
Totaux : 10000.000 29

s membres du bureau certifient exacte la feuille de présence faisant apparaitre que
vupropriétaires sont présents ou représentes.

A la présente sont annexeés :
pouvoirs,

Le Président,

s\ %9
SoYo | Aocco
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