SESTION SYNDIC o

lecanck (

Chaussée de fa Hulpe 150 &4 1170 Bruxelles o .
Tél : 02/534.44.48 - option 2 Aux copropriétaires de la résidence

E-mail : team2@mgsyndic.net

SIMONIS 31
Quverture des bureaux sur rendez-vous et permanence téléphonique: 8h30-12h30  R1a Simonis 31

1050 Bruxelles

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
DE LA RESIDENCE « SIMONIS 31 » DU 28 MAI 2020 REPORTEE
AU 2 JUILLET 2020 (BCE 0.850.089.192)

L'an deux mille vingt le deux juillet & 18h00 heures se sont réunis les copropriétaires de la Residence
« SIMONIS 31» en les bureaux de MGS Sprl, Chaussée de la Hulpe 150 a 1170 Bruxelles.

PROCES VERBAL

1.  Vérification des présences, des procurations et des droits de vote a I'assemblée — Ouverture

de la séance - Nomination d’un_président de séance, d'un secrétaire et d’'un éventuel
scrutateur (majorité absolue}.
Le syndic demande en ouverture si les personnes présentes se sentent a laise avec les mesures
sanitaire prises par MGS sri. Le syndic acte que Funanimité des présents marque son approbation et
jugent que les conditions de distanciation sociale suffisantes sont réunies pour la tenue et le bon
déroulement de I'assemblée genérale.

Les propriétaires présents ou représentés sont 9 sur 15 formant ensemble 630 /1 000%™,

Le double quorum étant atteint, 'assemblée est valablement constituée et ouverte a 18h30.

Est nommée Présidente de séance : Madame VANDERHOEFT représentant COMARA Sprl

Est nommé Secrétaire : Le syndic MGS sprl représenté par M. Francois MARIT

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

Le syndic se permet de rappeler qu’au vu de la situation sanitaire, les interventions se doivent d'étre
particuliérement concises pour limiter la durée d’exposition des présents en reunion.

2. Comptes :
2.1, Rapport du commissaire aux comptes — Approbation des comptes annuels et du bilan arréte

au 31 décembre 2019 — Décision (majorite absolue)
Aprés discussions et votes, les comptes du syndic arrétées au 31 décembre 2019 sont
approuvés a l'unanimité des propriétaires présents ou représentés.

2.2. Evelution des charges —
a) Présentation et adoption du budget prévisionnel des charges courantes basé sur le
réalisé de I'exercice précédent (art 577-884 18°) - Projet en annexe de la présente
Le syndic a transmis aux copropriétaires un budget prévisionnel. Ce tableau est
bricvement commenté et adopté a l'unanimité des propriétaire présents et/ou
représentés.

b) Approbation du budget extraordinaire réalisé sur base d’'un audit 4 réaliser (art 577-884
18°) — Tableau informatif en annexe
Le syndic commente en séance I'audit sur base duguel est estime le budget des charges
extraordinaire. Il est décidé & l'unanimité des propriétaires présents ou représentés
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d'accepter le budget extraordinaire et de mandater le syndic de 'actualiser en fonction
des travaux a venir pour la prochaine assemblée générale.

2.3. Situation des débiteurs
Le syndic fait lecture de la situation au jour de la réunion.
-La situation est bonne, il N’y a qu'un seu! propriétaire en retard de charges d'un trimestre. Le
syndic applique la procédure.

2.4. Reéevaluation si nécessaire du fonds de roulement (majorité absolue)
Il est décidé & I'unanimité des propriétaires présents et/ou représentés de ne pas augmenter
le fonds de roulement jugé a ce jour suffisant.

3. Rapport du syndic (voir annexe) sur 'exercice écoulé
Le syndic commente le rapport d’activité joint & la convocation.
Le syndic commente la liste des fournisseurs réguliers jointe a la convocation.
Le syndic rappelle que I'objectif de ce listing est d’'une part de permettre de réévaluer chaque année
les contrats de fournitures souscrit par 'ACP mais aussi de permettre aux propriétaires et leurs
locataires éventuelles de ne plus (ou moins) faire appe! au dispatching payant du syndic en dehors
des heures.

4. Décharge et quitus a donner (majorité absolue) :

4.1.  Au conseil de copropriété (mission générale ou spéciale) :
L'assemblée donne a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine
et entiére aux membres du conseil de copropriété qui est chaleursusement remercié.

4.2. Ausyndic
L’Assemblee donne & l'unanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine
et entiere a MGS SPRL.

4.3. Au commissaire aux comptes
L'’Assemblee donne a Funanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine
et entiére au commissaire aux comptes.

5.  Elections {majorité absolue) :

5.1.  Election du conseil de copropriété — il est précisé que les membres doivent &tre propriétaires
et gue le conseil de proprieté devra annuellement faire un rapport circonstancié sur 'exercice
de sa mission
L'assemblée marque son accord & 'unanimité des propriétaires présents ou représentés, afin
de nommer, Madame VANDERHOEFT, Madame DUPONT et ce, pour une durée d’un an.

5.2. Ducommissaire ou d’'un collége de commissaires aux comptes
L'assemblee marque son accord a 'unanimité des propriétaires présents ou représentés, afin
de nommer Madame DUPONT en tant que commissaire aux comptes pour une durée d'un
an. Celle-ci vérifiera les décomptes préalablement a I'envoi aux copropriétaires.

5.3. Dusyndic
Le syndic MGS srl, représenté par Monsieur Stéphane MEGANCK est élu a 'unanimité des
propriétaires présents ou représentés pour une nouvelle année.

6. Fixation de la prochaine assemblée générale ordinaire — Proposition du syndic : le 27/05/2020
— Décision {(majorité absolue)
La date de la prochaine assemblée générale est fixée & 'unanimité des propriétaires présents et ou
représentés le 27/05/2021.
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7. Information — Rappel — Suggestion du syndic.

7.1,

7.2.

7.3.

R
)

Ak
AT AGAT

1Pl : 502057
1Pt : 511557
RPM Bruxelies

Adaptation des statuts — Information sur I'état du dossier

La nouvelle version de la loi a été publiée au Moniteur le 2 juillet 2018 et est entrée en vigueur le
1¢" janvier 2019. La nouvelle loi sur la copropriété comporte une série de changements, qui
tendent globalement & assouplir la gestion des ACP. Cette nouvelle loi implique une mise en
conformité des statuts des ACP.

L'assemblée générale lors de sa réunion du 14 mars 2018 avait décidé a I'unanimité de mettre
les statuts en concordance avec les nouvelles dispositions legales.

Aprés discussion et vote, le syndic acte qu’it devra pour un budget de 700 € TTC proceder a la
mise en conformité du Réglement d'Ordre Intérieur sur base du modéle de 'ABSA ou similaire.
Mandat est également donné au syndic, si nécessaire, de mandater un notaire pour faire
enregistrer dans le Réglement Général de copropriété la clause pénale, les interéts de retard et
la procédure de rappel adoptés lors d’'une précédente assemblée pour un montant estimatif de
maximum 1.000 EUR HTVA,

Ces frais seront financés via le fonds de réserve.

Sur proposition du syndic, il est en outre décidé a unanimité des propriétaires présents ou
représentés de définir un montant minimum de 40.000€ pour lequel un cahier des charges et
une mise en concurrence des entreprises sont obligatoires.

Si le montant est supérieur au montant décidé les copropriétaires deésigneront lors d'une
assemblée la personne qui sera en charge de I'élaboration du cahier des charges.

Mandat au Syndic, en accord avec le CDC, de pouvoir souscrire, dénoncer ou remplacer tout
contrat récurrent souscrits par la_copropriété tels que les fournitures en électricité et gaz, le
courtier d'assurances pour la souscription des polices incendie. protection juridique et
responsabilité civile, Pentretien et le contrdle des ascenseurs, la détection incendie, la location
de containers, I'entretien de la chaufferie, le contrdle et 'entretien de prévention incendie, les
maintenances techniques diverses, etc. — Décision (majorité absolue)

Le syndic fait un point sur les différents contrats d'ores et déja souscrits au jour de la réunion
(ascenseur, assurance, organisme de controle, électricite, ...).

Il est signalé que le syndic a négocié aupres de l'assurance de la copropriete une meilleure
couverture (tous risque) sans supplément de prime.

Au jour de la réunion, il est décidé a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés de ne
pas changer de fournisseur mais de mandater le syndic pour faire les changements nécessaires
si, pendant I'année, il trouve un meilleur prestataire de service et/ou moins cher. Le syndic
veillera toutefois & en aviser préalablement les propriétaires et/ou le conseil de copropriéte.

Information sur le nouvead logiciel comptable '

Le logiciel utilisé jusqu'a présent ne permet plus d’assurer le niveau de service que le syndic
souhaite continuer a apporter aux propriétaires a l'avenir. C’est pourquoi il a investi dans un
nouveau logiciel qui, outre sa parfaite conformité avec les derniéres évolutions Iégislatives et les
récentes dispositions du RGPD (Réglement Général sur la Protection des Données), permettra
aux propriétaires dorénavant d'accéder directement et facilement aux différents documents
généraux de leur immeuble ainsi qu'a leurs données comptables (actes de base, plans, RO!,
etc.) Pour ce faire, un code d’accés personnel sera transmis prochainement.

Pour les personnes qui ne nous auraient pas encore transmis leur adresse mail, n'hésitez pas le
faire dans les meilleurs délais afin que nous puissions mettre a jour notre base de donnees. Le
syndic a rendu cet accés en ligne disponible au 1er février 2020. Seul le colit de 'hébergement
du site (quelques euros par mois) sera facturé a la copropriéte.

Ceci ne modifie pas I'envoi des décomptes de charges qui seront toujours envoyes par mail
et/ou courrier. Ce site présentera d’autres avantages ultérieurement.
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8. Travaux & réaliser — Proposition d’attendre laudit pour programmer les futurs
investissements de 'ACP
L’audit est discuté en cours de séance.
Celui-ci permet aux copropriétaires d’avoir une vision sur les travaux a venir 8 court et moyen terme.
-Il est toutefois décidé a I'unanimité des propriétaires présents et ou représentés de mandater le
syndic et le conseil de copropriété pour finaliser le dossier remise en peinture de la cage d’escalier
puis de passer commande sur base de la meilleure offre pour un budget maximum de 15.000€
HTVA.
Les frais de |la remise en peinfure seront financés via le fonds de réserve.

9. Alimentation du fonds de réserve — Décision (majorité absolue).
Au jour de la réunion, le fonds de réserve général est de 28.653,65€ et le fonds de réserve
ascenseur est de 2.729,80€.
Il est décide a l'unanimité des voix présentes et représentées d'alimenter le fonds de réserve
general de 5.000€ par trimestre.
Il est également décidé a I'unanimité des propriétaires présents et ou représentés de transférer le
montant de 6.800€ de la prime toiture obtenue dans le fonds de réserve.

10. Demande de Madame BURGESS que le chissis latéral puisse rester dans son pristin éfat ~
décision {majorité absolue)
La proprigtaire présente 'objet de sa demande en séance.
Apres discussion et vote, il est décidé a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés que
Madame Burgess repeigne son chassis extérieur (le latéral gauche) en blanc pour se mettre en
conformité avec Fharmonie de la fagades. En cas de remplacement futur, celle-ci sera priée de le
remplacer conformement aux prescriptions urbanistiques et au respect de I'harmonie de la fagade de
limmeuble.

Le syndic remercie les coproprietaires et invite ceux-ci a venir contresigner ie procés-verbal a 19h30
heures.

Date d’'expédition, e 3 juillet 2020

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

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

9 nﬁg?f‘“\u’\ .
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Rapport du vérificateur aux comptes

Cm. ol. 2019 - 31 /2, Qo/?/

En tant que vérificateur aux comptes, j'ai examiné les comptes et effectué toutes
les vérifications nécessaires.

J'ai obtenu toutes les informations et documents indispensables a cette mission.
En conclusion, jatteste que les comptes refletent de maniére fidéle la situation

patrimoniale et financiére de Iimmeuble et propose de les approuver et de
donner décharge au syndic .




SIMONIS 31 | _ | -MGSsrl
Rue Simonis, 31 _ Chaussée de La Hulpe, 150
1050 BRUXELLES | .- 1170 Bruxelies
BCE: 0.850.089,192 Tel.: 02/534.44.48
Banque: BE36 2100 0479 4781 . _ IPI: §02.057
BIC: GEBABEBB : : S
BILAN
Décompte 1720
Période 01/01/2020 - 31/03/2020 _ _ _ _ .
Fait: 27 avil2020 | L . Date Impr. 11/05/2020
Descriptif Déhit Crédit
100000 FONDS DE ROULEMENT 37 361,22
150010 ARRONDIS 0,17
150020 INT. & INDEMNITES DE RETARD 1 247,24
150030 RESERVE INTERETS ET FRAIS DEB 1950,13
150040 ANCIENS FRS / PROPR 359,25
150050 RESERVE LOYER 8 803,66
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL 23 653,65
160100 FONDS DE RESERVE ASCENSEUR 2 729,80
330000 STOCK CLES 624,49
400000 PROPRIETAIRES 21 878,17
440000 FOURNISSEURS 2779,38
498000 COMPTE D'ATTENTE 120,46
499101 SINISTRE 2019-2 DDE DEBOUCHAGE 1451,40
499102 SINISTRE 2020-1 575,39
550000 COMPTE EPARGNE 30 287,11
550001 COMPTE EPARGNE ASCENSEUR 4771,90
551000 COMPTE AVUE 19 275,24

78 984,33 78 984,33

GRAND LIVRE GENERAL

160000 FONDS DE RESERVE GENERAL
Jnl N° Place Date d?;ég Description Analyt Lettr Débit Crédit Solde débit, Sokle cradit,
OUV | 2020001 01/01/20 Heropening boekjaar 012020 1 18 653,65 18 653,65
DIV |2020002 31/03/20 |31/03/20 | FONDS DE RESERVE GENER 5 000,00 23 653,65
160000 0,00 23 653,65 23 653,65
hiod Fonds de reserves 0,00 23 653,65 23 653‘@

N ————————————————————————r e e e ere—re—————

0,00 23 653,65 23 653,85




ACP SIMONIS 31: Budget prévisionnel des charges courantes 2020

Libellé Budget 2019 | Frais 2019 prg‘;;liﬁ;tnei
Assurances propriétaires € 2.450,00 €2285471€  2.350,00
Entretien installation technique divers (1) € 220000 €3.530,701 €  2.500,00
Entretien installation chauffage (4) € 1.000,00 €1.27748| €  1.200,00
Entretien des communs (2) € 6.350,00 €6.,720,371 €  6.500,00
Honoraires syndic occupants € 520000 €5.276,00} €  5.450,00
Electricité communs € 1.800,00 €1.68241| € 1.800,00
Entretien ascenseur € 850,00 €819,58] € 850,00
Contrdle ascenseur (3) € 280,00 €138,61] € 280,00
Consommation ean € 1.000,00 €1.180,03] € 1.200,00
Mazout € 17.000,00 €18.280,30| € 17.800,00
TOTAL € 38.130,00 €41.190,95| € 39.930,00

(1) Débouchage de la colonne principale + Curage de l'ensemble du circuit d'égouttage horizontal enterre

(2) Entretien et nettoyage des murs du jardin
(3) Un seul contrdle a eu lien en 2019
(4) Remise en service suite réparation
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M EGANCK G ESTION SYNDIC s

Chaussée de la Hulpe 150 — 1170 Bruxelles

Tél : 02/534.44.48 .

E-mail : team2 @ mgsyndic.net Aux copropriétaires de la Résidence
SIMONIS 31

Cuverture des bureaux sur rendez-vous et permanence téléphonique: 8h30-12h30 Rue Simonis 31

1050 Bruxelles

RAPPORT DU SYND!C SUR L' EXERC!CE ECOULE DELA RESIDENCE Si
- '‘POUR L ASSEMBLE GENERALE DU 28 MAI 2020

1. Travaux réalisés suivant décisions de la derniére assemblée générale
-~ Rénovation toiture plate et toiture haute par la société VIMAR
— Réalisation de l'audit de l'immeuble par la sociéte MOREAU

{ 2 Travaux décidés mais non réalisés
—  Neant
3 Travaux urgents exécutés par le syndic (article 577-8 §4)

—  Contrdle support en toiture et corniches suite tempéte 03/19 par la société RHC

- Remplacement vannes échangeur sanitaire par la sociéteé CEPER

— Débouchage colonne WC cdté droit par la société HENDRICX

— Débouchage + curage égouts sterfputs suite refoulements par la société ESB

—  Contrdle égout suite mauvaise odeur et présence eau dans ascenseur par la sociéte
MMS

- Remplacement soupape échangeur sanitaire + réglage circulateur par la société CEPER

-~ Remplacement circulateur chauffage + vanne 4 voies par la société CEPER

— Curage circuit égouttage horizontal sous-sol et inspection vidéo par la société BMCS

—  Mise en conformité électricité mise & la terre électrique par la société SERVI-SYNDIC

- Remplacement coude de décharge par la société ESB

- Dératisation des sous-sols communs contre les souris par la société DICLO-LABO

4 Sinistres en cours ou cloturés

é - 2019-2 dde décharge 1¢-rez: fuite d'eau importante provenant d'un probléme de
bouchon de la colonne d’évacuation fécale. Le syndic a fait intervenir en urgence le
déboucheur. La section de colonne de décharge défectueuse a été remplacée et les
dégats nettoyés. L’assurance est intervenue et la TVA et les pertes indirectes restantes
ont été réclamé par le syndic. Dossier en cours de clbture.

— 2020-1 humidité 4G : infiltration dans le hall au 4G en provenance d'une rupture
d'étanchéité des joints de salle de bain au 5G. La réfection compléte des joints et du
tablier a été effectuée. L’assurance exerce un recours contre 'assurance du locataire.
U'expertise contradictoire a été retardée du fait du Covid-19. Dossier en cours.

5 Dossiers litigieux et procédures en cours
— Néant
6 Les conirats de fournitures réguliéres
— Liste des fournisseurs en annexe
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Demande(s) ou observations(s) relatives(s) aux parties communes formulée(s) par
toute personne occupant 'immeuble en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote a assemblée générale {(art 577-8 § 4 8°)

— Neéant

Date d'expédition: le 8 mai 2020
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