M EGANCK G ESTION SYNDIC sl

Chaussée de la Hulpe 150 a 1170 Bruxelles - o
Tél : 02/534.44.48 - option 2 Aux coproprietaires de la résidence

E-mail : team2 @ mgsyndic.net

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

1050 Bruxelles

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
DE LA RESIDENCE « SIMONIS 31 » DU 27 MAI 2021 (BCE 0.850.089.192)

L'an deux mille vingt et un le 27 juillet a 18h10 heures se sont réunis les coproprietaires de la Résidence
« SIMONIS 31» en visio conference.

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).

Les propriétaires visionnés sont 11 sur 15 formant ensemble 758/1 000%™,

Le double quorum étant atteint, 'assemblée est valablement constituée et ouverte a 18h10.

Est nommée Présidente de séance : Madame VANDERHOEFT représentant COMARA Sprl

Est nommé Secrétaire ;. Le syndic MGS sprl représenté par Frangois MARIT accompagné de Mile
Kadriye OZCELIK

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

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

au 31 décembre 2020 — Décision (majorité absolue)
Aprés discussions et votes, les comptes du syndic arrétés au 31 décembre 2020 sont
approuvés a l'unanimité des propriétaires présents ou représentés.

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

b) Budget extraordinaire : voir point travaux

2.3.  Situation des déebiteurs
Le syndic fait lecture de la situation au jour de la réunion et la situation est saine.

2.4, Réévaluation si nécessaire du fonds de roulement (majorité absolue)
Le fonds de roulement s’éleve a 37.361,22€
Aprés discussion et vote, le fonds de roulement étant jugé trop important par rapport au frais
annuel, il est décidé a I'unanimité des propriétaires présents et/ou représentés de le ramener
a 30.000€.
Le montant de 7.361,22€ sera reversé aux copropriétaires dans le prochain décompte de
charge sur base de leurs quotités.
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Rapport du syndic (voir annexe) sur I'exercice écoulée

Le syndic commente le rapport d'activité joint a 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 annee
les contrats de fournitures souscrit par 'ACP mais aussi de permettre aux propriétaires et leurs
locataires éventuelles de ne plus (ou moins) faire appel au dispatching payant du syndic en dehors
des heures.

- Il est signalé que linstallation de chauffage nécessite une remise a niveau de l'eau presque
quotidienne. Le syndic préviendra le chauffagiste et se fera aider si nécessaire par M. Moreau afin
de déterminer l'origine de cette chute de pression et s'il n'y a pas une fuite éventuelle sur
l'installation.

Décharge et quitus & donner (majorité absolue) :

4.1. Auconseil 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 chaleureusement remercie.

4.2,  Ausyndic
L'Assemblée donne a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine
et entiere a MGS SPRL.

4.3. Aucommissaire aux comptes
L'Assemblée donne a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés décharge pleine
et entiére au commissaire aux comptes.

Elections (majorité absolue) :

5.1. Election du conseil de copropriété — il est précisé que les membres doivent étre proprietaires
et que le conseil de propriété devra annuellement faire un rapport circonstancié sur 'exercice
de sa mission
L'assemblée marque son accord a I'unanimité des proprietaires présents ou représenteés, afin
de nommer, Madame VANDERHOEFT et Madame DUPONT et ce, pour une durée d'un an.

5.2. Ducommissaire ou d'un college de commissaires aux comptes
L'assemblée marque son accord a l'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 l'unanimité des
propriétaires présents ou représentés pour une nouvelle année.

Fixation de la prochaine assemblée générale ordinaire — Proposition du syndic : le 19/05/2022
— Décision (majorité absolue)

La proposition du syndic est approuvée a I'unanimité des propriétaires présents ou représentés. I
est précisé 18h00.

Information — Rappel — Suggestion du syndic.

7.1. Adaptation des statuts —
Le projet (en annexe) réalisé par M. Wyngaard a eté envoyé aux proprietaires pour que ceux-ci
puissent faire part de leurs remargues — version finale en annexe — proposition d'accepter le
reglement d'ordre intérieur - Discussion — Décision (majorité absolue)
Le syndic rappelle que la nouvelle version de la loi a été publiée au Moniteur le 2 juillet 2018 et
est entrée en vigueur le ler janvier 2019. Cette loi contraint & adapter les statuts de la
copropriété (cf. exposé du syndic lors de la derniere AG).
Le projet réalisé par M.\Wyngaard a été envoyé aux propriétaires pour que ceux-ci puissent faire
part de leurs remarques et la version finale a été envoyé aux propriétaires avec la convocation.
Aprés discussion et vote, le Réglement d'ordre intérieur annexé a la convocation est accepté a
'unanimité des propriétaires présents et ou représentés.
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7.2. 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, I'entretien et le contréle des ascenseurs, la détection incendie, la location
de containers, I'entretien de la chaufferie, le contréle et I'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 contréle, électricité, ...).

Au jour de la réunion, il est decide a 'unanimité des propriétaires présents ou représentes 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 a en aviser préalablement les propriétaires et/ou le conseil de copropriété.

7.3. Présence d'un fil le long de la facade — Etude des alternatives
Madame Bianconi signale la présence de cables sur la fagade avant de I'immeuble qui provoque
des nuisances sonores en temps de forts vents.
Il est rappelé que le syndic avait déja demandé une intervention de la firme RHC pour
I'enlévements des cables inutiles sur la fagade mais seul un a été enleve.
Le syndic propose de demander a I'entreprise de finir le travail et d’enlever les cébles non
utilisés et de refixer le cable qui est utilisé mais qui ne tient plus a la fagade.

7.4.  Situation Amiante - Présence éventuelle et traitement

a) Présentation du contexte juridigue — voir documentation par mail uniguement

b) Communication du rapport amiante réalise, joint par mail, et disponible sur le site de la
copropriété

c) Levée des remarques — rapport explicatif joint par mail

d) Mandat a donner a Monsieur Moreau, Consultant extérieur pour la Copropriété, pour
toute action a entreprendre — Décision

Le syndic rappelle que les inventaires amiante ont été rendus obligatoires dans la grande

majorité des cas, par I'AR du 16 mars 2006 relatif a la protection des travailleurs contre les

risques lies a l'exposition a I'amiante. Il revient au syndic de faire etablir cet inventaire des

parties communes. Les inventaires sont réalisés au travers d'un constat visuel et d’'un

échantillonnage uniquement des mateériaux endommagés. Ces inventaires n'impliquent pas

I'obligation de faire désamianter les zones concernées. Cela doit permettre de savoir a quels

endroits étre vigilant en raison de la présence d’amiante certaine ou suspectée. En revanche,

un plan de gestion de toutes les parties communes de I'immeuble doit étre établi de fagon a

éviter la propagation de fibres d'amiante dans I'air ambiant. Ce rapport doit étre transmis aux

corps de métier travaillant dans I'immeuble (chauffagiste, plombier, électricien, peintre, etc.).

-1l est rappelé que des mesures conservatoires ont été prises pour la partie friable de
I'amiante qui se situe dans le calorifuge.

Aprés discussion et vote, il est décidé a l'unanimité des propriétaires présents et ou

représentés de profiter du mandat confié a M.Moreau pour constituer un dossier complet de

rénovation de la chaufferie afin de mandater M. Moreau pour inclure dans son dossier le

désamiantage des parties communes.

7.5. Etat de la chaufferie — Proposition de mandater M. Moreau afin de constituer un dossier pour la
prochaine assemblée générale en y incluant la possibilité de mettre une cogénération (via tiers
— investisseur) — Discussion — Décision (majorité absolue)
Aprés discussion et vote, il est décidé a l'unanimité des propriétaires présents et ou
représentés de mandater M. Moreau afin de constituer un dossier complet de réenovation de la
chaufferie et des travaux collatéraux pour la prochaine assemblée générale.
Les frais de constitution du dossier seront financés via le fonds de réserve.
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7.6. Information sur la remise en peinture de la cage d'escalier
Il avait ete décide lors de la derniere assemblée générale de mandater le syndic et le conseil
de copropriété pour faire remettre en peinture la cage d’escalier. Ce chantier a été reporté
suite aux conditions sanitaires et en accord avec le conseil de copropriété, nous avons décidé
de resoumettre la question aux copropriétaires lors de cette assemblée générale.
Apres discussion et vote, il est décidé de ne pas faire remettre en peinture la cage d’escalier
pour I'instant afin que la copropriété puisse se concentrer sur les travaux prioritaires
(décharges et chaufferie).

7.7. Information sur le remplacement de |la décharge colonne de gauche — proposition d'imputer les
frais via le fonds de réserve
Suite aux refoulements sanitaires répétés dans I'appartement 3® Gauche et I'état de vétusté
extrémement avancé de la décharge, nous avons en accord avec le conseil de coproprieté fait
procéder au remplacement de I'entiereté de la décharge du -1 au 7¢ étage.
Apres discussion, il est décidé a I'unanimité des propriétaires présents et/ou représentés
d’'imputer les frais de ces travaux via le fonds de réserve.
Par ailleurs, et étant donné que les décharges de la résidence ont le méme &age, il est fort
probable que les autres décharges de la résidence (notamment celle colonne droite) se
trouvent également dans un état fort dégradé. Il est donc demandé au syndic de faire un
inventaire camera des différentes colonnes et en concertation avec le conseil de copropriété,
prendre les mesures conservatoires nécessaires.

8. Travaux a réaliser — Proposition d’attendre l'audit pour programmer les futurs
investissements de ’ACP
- Néant

9. Alimentation du fonds de réserve — Décision (majorité absolue).
Au jour de la réunion, le fonds de réserve général est de 55.372.20€, le fonds de réserve ascenseur
est de 2.729,80€ et le fonds de réserve loyer de 10.828,66€.
Aprés discussion et vote, il est décidé a l'unanimité des voix présentes et représentées de
poursuivre I'alimentation du fonds de réserve général a hauteur de 5.000€ par trimestre.

10. Hors séance
Madame Bianconi fait part aux copropriétaires de la problématique de la non-présence d’un local
vélo au sein de la copropriété et des difficultés pour louer un emplacement dans un box de cyclo
parking publique.
Une des solutions avancees par Madame Bianconi serait d'utiliser la piece de l'ancienne
conciergerie qui est actuellement louée a Mme Vanderhoeft par la copropriété pour un loyer de
125€/mois. Madame Vanderhoeft fait part de sa difficulté a trouver un autre emplacement de
stockage mais étudiera les solutions éventuelles.
Ce point étant hors séance il n’y a pas de vote. Ce point sera remis a I'ordre du jour de la prochaine
AG.

Fin de séance : 19h45.
Date d’expedition, le 31 mai 2021
La copie du proces-verbal de 'assemblée générale est disponible sur le site OPENSYNDIC.

Toute remarque au sujet du présent procés-verbal est a faire parvenir au syndic dans le mois qui suit
I'expédition du proces-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 propriétaire est tenu d'adresser a son locataire une copie du présent procés-verbal dans les 30 jours
qui suivent sa réception. Le locataire a un délai de 60 jours pour introduire un recours a dater de la
réception du contenu du proces-verbal par son proprietaire.
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Rapport du vérificateur aux comptes
01.0/.8020 — 3/.12. 2020

En tant que vérificatéur aux comptes, j'ai examiné les comptes et effectué toutes
les vérifications nécessaires. 2

J'ai obtenu toutes lés informations.et documents indispensables & cette mission'.
En conclusion, f'atteste que les comptes reflétent de maniére ﬂdéle.la situation

patrimoniale et financiére de I'immeuble et propose de les approuver et de
donner décharge au syndic. . oo
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SIMONIS 31 M.G.S srl
Rue S;monls’ 31 Chaussée de La Hu|pe, 150
1050 BRUXELLES 1170 Bruxelles
BCE: 0.850.089.192 Tél.: 02/534.44.48
Banque: BE36 2100 0479 4781 IPI: 502.057
BIC: GEBABEBB
BILAN
Décompte 472020
Période 01/10/2020 - 31/12/2020
Fait: 18 mars 2021 Date Impr.; 22/04/2021
Descriptif Débit Cradit
100000 FONDS DE ROULEMENT 37.361,22
150010 ARRONDIS 0,78
150020 INT. & INDEMNITES DE RETARD 1.247,24
150030 RESERVE INTERETS ET FRAISDE B 1.996,05
150040 ANCIENS FRS / PROPR 2.065,33
150050 RESERVE LOYER 10.328,66
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL 45.533,65
160100 FONDS DE RESERVE ASCENSEUR 2.729,80
330000 STOCK CLES 599,84
400000 PROPRIETAIRES 18.702,74
440000 FOURNISSEURS 2.736,78
499102 SINISTRE 2020-1 45,44
499103 SINISTRE 2020-2 900,00
550000 COMPTE EPARGNE 43.263,45
550001 COMPTE EPARGNE ASCENSEUR 4,771,90
551000 COMPTE AVUE 35.718,12
103,999,49 103.999,49
GRAND LIVRE GENERAL
160000 FONDS DE RESERVE GENERAL
Jnl N® Pigce Date I?a:le Description Analyt Lettr Débit Crédit Solde débit, Solde crédit,
[=iv]
oV § 2020004 01/01/20 | 01/01/20 | Heropening boekiaar 01-2020 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
FIN 2020050 15/05/20 Prime isolation toiture suite trayv 6,880,00 30.533,65
Div 2020007 30/06/20 | 30/06/20 | Appei fonds de réserve - Décisi 5.000,00 35.533,65
DIV | 2020010 30/09/20 | 30/09/20 | Appel fonds de réserve - Décisi 5.000,00 40.533,66
oIV | 2020015 3112020 | 31112/20 | Provisie nr 1« 31/12/2020 £.000,00 45.533.65
160000 0,00 45,533,65 45,533,865
6500 e Fonds de reserves 0,00 45,533,685 45‘533‘55
G »  DETTES A PLUS D'UN AN 0,00 45.533,65 45.533,@
0,00 45.533,65 45.533,65




SIMONIS 31
RUE SIMONIS 31 - 1050 BRUXELLES
BCE 0850.089.192

EXERCICE COMPTABLE DU 01/01 AU 31/12 ]
BUDGET

FRAIS ENTRETIEN BMU#DGET. ES.T.[M.E RE.EL 2020 PREVISIONNEL.
CONTROLE ET ENTRETIEN ASCENSEURS = - 118000 . - 145796 450000
ENTRETIEN BATIMENT 6.500,00 6.397,06 5.500,00
ENTRETIEN TOITURE . e o 800,00 . B7475 . "600,00
EAU 1.200,00 1.107,36 1.150,00
ELECTRICITE - . o 180000 -~ - - 207346 - 2150,00
CHAUFFAGE 19.000,00 16.300,07 16.600,00
HONORAIRESSYNDIC .~ . .. 545000 - . 544800 . 5850,00
ASSURANCE INCENDIE + RC 2,350,00 2.361,62 2.400,00
FRAIS AG - e T T w7000
38.030,00 35.790,28 36.620,00

(

Comparatif budget / réel

20.800,00
18.000,00
16.000,00
14,000,00
12.000,00
14.000,69
2.000,00
6.000,00
4,000,600
2.000,00 "
000 B B B L = o= o= 2 =B f
CONTROLE ET ENTRETIEN ENTRETIEN EAU ELECTRICITE CHAUFFAGE HONCRAIRES ASSURANMNCE FRAIS AG
ENTRETIEN BATIMENT TOITURE SYNDIC INCENDIE + RC
ASCENSEURS
L
BUDGET
FRAIS NON RECURRENTS BUDGET ESTIME REEL 2020 PREVISIONNEL
RENOVATION (rpict ST1 et ST2 par des CDV) T " 2.468,00 T
REPARATION INSTALLATION CHAUFFAGE ) 251198
REPARATIONS DIVERSES (%) : 1.900,00 6.224,31
REPARATION ASCENSEURS 70,00
FRAIS PROPRIETAIRES AUTRES (sinistres) 2.646.76
FRAIS BANCAIRES ET CHARGES DES DETTES 157.33
HONORAIRES AVOCATS, EXPERTS... : 677,60
1.900,00 14.755,98 0,00

(") élagage 2 arbres (1452 €) - audit technique {484 €) - RO (350 €)-canalisations (1083 €)
Remplacement ST1 et ST2 par des CDV



M EGANCK G ESTION SYNDIC stl

Chaussée de la Hulpe 150 — 1170 Bruxelles

Tél: 02/534.44.48

E-mail ; ieam2@mgsyndic.net Aux copropriéiaires de la Résidence
SIMONIS 31

Ouverture des bureaux sur rendez-vous et permanence téléphonique: 8h30-12h30 R ;e Simonis 31

1050 Bruxelles

RAPPORT DU SYNDIC SUR L'EXERCICE ECOULE DE LA RESIDENCE SIMONIS 31
POUR L'ASSEMBLE GENERALE DU 27 MAI 2021

1. Travaux réalisés suivant décisions de la derniére assemblée générale
— Néant
2 Travaux décidés mais non réalisés

- Mise en peinture de la cage d'escalier annulée en concertation avec le CDC suite a fa
situation COVID

é’ 3 Travaux urgents exécutés par le syndic (article 577-8 §4)
— Remplacement du plafonnier LED avec détecteur intégré au 1ler étage par SERVI
SYNDIC

— Remplacement de la sonde citerne a mazout le 29/08 par ALL-IN TANK SERVICE

— FEtablissement inventaire amiante par COSEAS ENERGY

- Réglage des portes d'accés a limmeuble et aux parties communes + réglage gache
électrique par MDS Sri

— Elagage des branches des 2 arbres dans le jardin + évacuation des dechets par
VANDERHOEFT Frédéric

— Remplacement de ferme-portes cassés au niveau des portes communes par RENOV
HOME CONCEPT SPRL

— Intervention en urgence pour debouchage canalisation d'eau fécale (bouchon sur la
décharge wc commun par ESB Sprl

- Intervention pour enlévement et évacuation d'un cable qui pendait en fagade par RENOV
HOME CONCEPT SPRL

— Intervention pour débouchage suite cause commune par Hendrickx

— Intervention pour la remise en état de la porte et réglage du pivot de sol par

g& FERONIMMO
' - Intervention sur le ferme porte encastrée et entretien de la serrure par FERONIMMO

— Remplacement de la colonne d'évacuation défectueuse eau fécale gauche par ESB

— Réalisation audit technique résidence comprenant la mise a jour aprés AGO 2020 par
Philippe MOREAU

4 Sinistres en cours ou cloturés

+ 2020-1 humidité 4G : Infiliration dans le hall au 4G en provenance d'une rupture d'étanchéité des joints de salle
de bain au 5G. La réfection compléie des joints et du tablier a été effectuée. L'assurance de la copropriété a fait
un recours contre I'assurance du locataire. Ce dossier est cldture.

» 2020-2 DDE houchon sur la décharge commune : Suite aux multiples refoulements de WC sur la colonne de
décharge gauche nous avons realisé des investigations et it est apparu que les colonnes étaient extrémement
usées et le conduit intérieur quasiment complétement obstrué, Vue l'urgence et afin d'éviter de nombreux
dommages et sinistres suite aux refoulements et percements de cette colonne nous avons procédé a son
remplacement du -1 au 7° étage.
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Dossiers litigieux et procédures en cours
— Néant

Les contrats de fournitures réguliéres
— Liste des fournisseurs en annexe

Demande(s) ou observations(s) relatives(s) aux parties communes formulée(s) par
toute personne occupant 'immeuble en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote a 'assemblée générale (art 577-8 § 4 8°)

— Néant
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