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Préambule : bonne gouvernance et analyse de risques

Avec bient6t 30 ans d’existence et 38 immeubles rénovés offrant 117 logements, avec plus de 120
préteurs pour des montants importants, le petit réve utopique « RENOVASSISTANCE » est devenu une
réalité reconnue et appréciée dans le monde du logement a finalité sociale bruxellois.

Mais ce projet démarré sans capital, avec quelques préts, 2 immeubles et une dizaine de logements
tient-il toujours la route ? Vu la masse des dossiers retenus et le montant a mobiliser pour faire face a
ces travaux, son fonctionnement et son financement pourront-ils suivre ? Sa mission et ses valeurs
ont-elles été respectées au travers de sa croissance ?

Lors notre journée de mise au vert fin 2016 consacrée a I'avenir de RENOVASSISTANCE, ces questions
ont été tres légitimement posées par les administrateurs rentrés au Conseil d’Administration ces
derniéres années car au départ des anciens, il leur reviendra d’assurer la pérennité de I'association.
Notre introduction au précédent rapport annuel avait déja donné un large écho a ce questionnement
et concluait par la nécessité « d’un contréle de notre bonne santé financiere a long terme et d’une
réflexion sur les régles de bonne gouvernance ». Pour y répondre, le conseil a donc passé un temps
important en 2017 pour analyser les risques et vérifier la bonne gouvernance dans la gestion de I'asbl.

Tout d’abord et bien que notre taille ne nous I'impose pas, nous faisons examiner nos comptes 2 fois
I’an par un réviseur d’entreprise qui vient commenter son rapport a I'assemblée générale annuelle.

Ensuite, nous avons consulté plusieurs experts extérieurs en matiere de financement et de crédit,
d’assurance et d’évaluation immobiliére ainsi que de management d’asbl, sans oublier I'analyse de
celui-ci par la Fondation Roi Baudouin.

Enfin, I'initiative de tous ces contacts et le suivi des rapports et conclusions ont été confiés a une
commission « gouvernance » composée de 3 administrateurs récents et de 2 anciens. Elle s’est réunie
a 5 reprises, transmettant régulierement questions et propositions au conseil d’administration.
Actuellement, le travail est en voie de finalisation et la charte de RENOVASSISTANCE reprenant sa
mission, sa vision, ses valeurs et son impact sociétal, a déja été mise sur notre site Internet. Suivra
notre reglement d’ordre intérieur qui sera complété par toutes les mesures de bonne gouvernance
gue nous prenons et qui intégrera les analyses de risques internes et externes dans les différents
secteurs.

Ce n’est pas sans une certaine fierté que nous pouvons vous confirmer que tous les échos extérieurs
furent tres positifs et que, moyennant certaines mesures complémentaires en plus de nos procédures
habituelles, nous pouvions aborder sans souci le cap de nos 30 ans avec son programme important de
projets décrit dans ce rapport.

OUI, CETTE UTOPIE EST DEVENUE UNE REALITE grace a des propriétaires audacieux a la fibre sociale, a
des préteurs et donateurs aussi généreux que confiants, a des acteurs reconnus de la construction et
enfin grace a une équipe compétente, dévouée et travailleuse de bénévoles infatigables.

Bravo, merci a chacun et bonne route pour les 30 années a venir.

Un président heureux.



Woord vooraf: good governance en risicoanalyse

Met zijn haast 30-jarig bestaan en 45 gerenoveerde panden of 140 woningen en dankzij meer dan 120
leners voor aanzienlijke bedragen, is de kleine utopische droom “RENOVASSISTANCE” een erkende
werkelijkheid geworden, die gewaardeerd wordt in het wereldje van de Brusselse sociale woningen.

Maar blijft dit project dat zonder kapitaal is gestart, met enkele leningen, 2 panden en een 10-tal
woningen, nog stevig in zijn sporen? Als de massa weerhouden dossiers bekeken wordt en het bedrag
dat nodig is om deze werken het hoofd te bieden, is het de vraag of zijn werking en financiering nog
gaat kunnen volgen? Werden de initi€le doelstelling en waarden nageleefd tijdens deze groei ?

Naar aanleiding van onze bezinningsdag eind 2016, gewijd aan de toekomst van RENOVASSISTANCE,
werden deze relevante vragen al gesteld door de beheerders —nieuwkomers in de beheerraad,
aangezien zij, bij het verlaten van de “anciens” het voortbestaan van de vereniging gaan moeten
garanderen. Onze introductie op het vorig jaarrapport had hier al uitgebreid op geantwoord en
concludeerde dat “ een controle van onze financiéle gezondheid op lange termijn en een reflectie op
de na te volgen regels qua goed bestuur” nodig was. Om hierop te antwoorden, heeft de beheerraad
veel tijd besteed in 2017 om de risico’s te analyseren en om te polsen naar de “good governance” van
het beheer van onze vzw.

Eerst laten we, hoewel onze bescheiden grootte het niet vereist, 2x jaarlijks onze rekeningen nazien
door een bedrijfsrevisor, die tijdens de jaarlijkse algemene bijeenkomst zijn rapport komt
commentariéren.

Vervolgens hebben we meerdere externe experten geraadpleegd betreffende onze financiering en
kredieten, verzekeringen, de vastgoedraming, inclusief de Koning Boudewijnstichting die het
management van onze vzw onder de loupe nam.

Tenslotte werd het initiatief van al deze contacten en het opvolgen van de rapporten en de conclusies
toevertrouwd aan een “governance”-commissie die uit 3 recente beheerders en 2 “anciens” bestond.
Ze is 5 keren samengekomen, en heeft regelmatig vragen en voorstellen overgemaakt aan de
beheerraad. De reflectie is momenteel in zijn eindfase, en het handvest van RENOVASSISTANCE,
waarin haar opdracht, haar visie, haar waarden en maatschappelijke impact, werd neergeschreven is
reeds te vinden op onze Internet website. Ons reglement van inwendige werking zal aangevuld
worden door alle “good governance”- maatregelen die we zullen toepassen en die deel zullen
uitmaken van de interne en externe risicoanalyses van de diverse deelsectoren.

Het is niet zonder trots dat we kunnen bevestigen dat alle externe echo’s zeer positief waren. We
mogen dus zonder zorgen de drempel van ons 30-jarig bestaan betreden mits het nemen van enkele
extra maatregelen, naast onze vertrouwde procedures, en we zien het belangrijk programma van
projecten beschreven in de hierna volgende delen van dit rapport zonder vrees tegemoet.

JA, DEZE UTOPIE IS WERKELIJKHEID GEWORDEN dankzij dappere eigenaars met een kloppend sociaal
hart, dankzij edelmoedige en trouwe leners en donoren, dankzij gekende actoren uit de bouwwereld,
en tenslotte dankzij een bevoegd en toegewijd team, van vlijtige en doorzettende vrijwilligers.

Proficiat, dank aan allen en “de wind in de zeilen” voor de 30 toekomstige jaren.

Een gelukkige voorzitter.



Faits marquants

Comme chaque année, nos réunions mensuelles du conseil d’administration ont été rythmées par
I’examen des prospections qui échouent ou se concrétisent, et par celui des projets qui avancent
lentement mais sGrement a la cadence de la réception des avis des pompiers et des commissions de
concertation, des permis d’urbanisme et des promesses de prime.

Dans ce cadre, nous avons eu 10 propositions de projets dont 6 rentrées et visitées en 2017. Quatre
n‘ont pas été retenues mais une lettre d’intention a pu étre signée et parmi les propositions des
années antérieures, deux ont encore été finalisées : un acte d’achat par la Fondation en décembre et
un bail emphytéotique en janvier 2018. Deux permis d’urbanisme ont été accordés et quatre sont en
attente de délivrance, I'un d’entre eux depuis avril 2016 ! Un chantier a été entamé et trois autres,
totalisant 7 appartements, ont été achevés et inaugurés.

Par ailleurs, une part importante de notre travail a été mobilisée par la suite que nous avons voulu
donner aux objectifs fixés lors de la mise au vert de novembre 2016.

Comme repris ci-avant une commission « gouvernance » s’est penchée sur le bon fonctionnement de
I’association et sur I'analyse des risques afin de les diminuer. Si globalement nous étions sur la bonne
voie, la commission a permis de revoir certains points de nos contrats de prét, de mieux sécuriser nos
dépots, de réajuster la valeur des immeubles en garantie des préts, d’envisager d’autres sources de
financement, de préciser les régles pour éviter les conflits d’intérét, de clarifier des procédures et de
consolider les comptes de I'asbl et de la fondation.

Il y avait aussi I'objectif de renforcer I’équipe : Nicole BIVORT s’est engagée a gérer la relation avec les
préteurs pour la signature des contrats de préts, Carine GORDOWER a pris en main la préparation de
I’événement que nous voulons offrir a I'occasion de nos 30 ans et Pierre JOOSTEN a pris en charge la
comptabilité journaliere. Que ces trois nouveaux volontaires soient vivement remerciés pour leur
indispensable dévouement.

Outre la mise a jour de la liste des taches avec les administrateurs/bénévoles responsables et en
doublure, des descriptions de fonction ont été rédigées. Le reglement d’ordre intérieur remanié et
fortement complété constitue avec la charte, le vade-mecum de notre association.

L’amélioration de I'acces de tous les administrateurs a notre fichier de contacts reste a réaliser tout en
tenant compte de la législation sur la protection de la vie privée.

Ainsi les objectifs visés ont bien avancé méme si I'effort pour engager de nouveaux administrateurs et
bénévoles reste a poursuivre avec détermination.



Hoogtepunten

Zoals elk jaar, werden onze maandelijkse beheerraden gevoed door prospecties die ofwel strandden of
concreet worden en door projecten die langzaam maar zeker vooruitgaan volgens de cadens van de
toekenning van brandweeradviezen en overlegcomités, stedenbouwkundige vergunningen en
premiebeloftes.

In deze context, hebben wij 10 projectvoorstellen gehad waarvan er 6 binnenkwamen en bezocht
werden in de loop van 2017. Vier ervan werden niet weerhouden, niettemin werd een intentiebrief
ondertekend, en bij de voorstellen van de vorige jaren, hebben we er nog 2 kunnen finaliseren : een
aankoopakte van de stichting in december en een erfpachtovereenkomst in januari 2018. Twee
stedenbouwkundige vergunningen werden toegekend en 4 zijn hangend, één van de 4 sinds april
2016! Een werf is van start gegaan en drie andere, voor een totaal van 7 appartementen, werden
afgewerkt en ingehuldigd.

Anderzijds was een groot deel van ons werk bestemd om de doelstellingen die we afgeleid hadden uit
ons “afzondering in het groen” van november 2016, een concrete vorm te geven.

Zoals hierboven vermeld, heeft een “good governance”-commissie de correcte werking van de
vereniging bekeken en hoe risico’s verminderd konden worden. Globaal bekeken waren we op het
goede pad, maar het was de kans om toch bepaalde aspecten te bekijken van de leningcontracten,
beter onze beleggingen te beveiligen, de waarden opnieuw te laten ramen van de panden die garant
staan voor onze leners, nieuwe financieringsbronnen te overwegen, regels te bekijken en vast te
leggen om belangenconflicten te vermijden, procedures te verduidelijken, de rekeningen van de vzw
en de stichting te consolideren...

Ook was er het streven om het team te versterken. Nicole BIVORT werd aangeworven om de leningen
te beheren, Carine GORDOWER stond in om het evenement voor te bereiden die we op touw willen
zetten naar aanleiding van ons 30-jarig bestaan en Pierre JOOSTEN heeft de dagelijkse boekhouding
overgenomen. Deze 3 nieuwe vrijwilligers willen we hartelijk bedanken voor hun onmisbare inzet.

Naast de update van de takenlijst met de verantwoordelijke beheerders/vrijwilligers en hun
“dubbelgangers”, werden er functiebeschrijvingen opgemaakt. Het reglement van inwendige orde
werd aangepast en aanzienlijk aangevuld zodat het samen met het handvest, het vademecum vormt
van onze vereniging.

De update van onze contactenbestand moet nog gebeuren in lijn met de wetgeving i.v.m. de
bescherming van de persoonsgegevens.

De beoogde doelstellingen zijn dus goed gevorderd zelfs indien de inspanning om nieuwe beheerders
en vrijwilligers aan te werven vastberaden moet aangehouden worden.



Projets inaugurés en 2017

Le co(t total mentionné pour chacun des projets inclut tous les frais exposés :

- acte notarié pour le bail emphytéotique ou de rénovation ou pour le droit de superficiey
compris les droits d’enregistrements.;

- honoraires des architecte et géometre ainsi que des bureaux spécialisés en performance
énergétique, en sécurité & coordination, en dossier d’intervention ultérieure et le cas échéant
en calcul de stabilité ;

- travaux de rénovation par I'entreprise générale, y compris les éventuels aménagements de
jardin ou d’adaptation pour personne a mobilité réduite, les imprévus, les aléas de chantier a
notre charge,.....

- La TVA sur toutes ces factures, les frais d’introduction de demande de Permis d’Urbanisme,...

Pour les chantiers terminés, ce colt additionne toutes les factures payées et pour les chantiers en
cours ou programmeés, les postes estimés dans nos plans financiers sont remplacés au fur et a mesure
de I'avancement du projet par les dépenses réelles ou par les devis.

Avenue Rogier 19 a Schaerbeek

Cette imposante maison mitoyenne appartient a I'école voisine, le
Centre scolaire Ste Marie la Sagesse, qui nous avait déja confié la
rénovation de deux autres maisons dans le méme quartier. L'étude
avait démarré en 2013 en méme temps que le 15 rue Seutin, mais le
délai pour obtenir le départ des locataires avait reculé la signature de
I'acte jusqu’en septembre 2015.

Le permis a été obtenu en février 2016, I’entrepreneur choisi en avril
i et dés que la prime pour rénovation a été promise, le chantier a
. @ débuté en septembre 2016. Terminé début juillet 2017, il aura été
8 bouclé en moins d’une année et avec un plan financier respecté
globalement, malgré quelques suppléments mineurs, comme I'ajout
d’une lisse supplémentaire a la rampe d’escalier pour en d’améliorer

la sécurité ou bien la remise en état de la porte d’entrée d’époque, en chéne et avec des parties
vitrées protégées par des fers forgés.

Au lendemain de l'inauguration du 5 juillet 2017, trois familles avec enfants ont ainsi emménagé dans
les appartements de 2 chambres créés a chaque étage.
Co(t total de la rénovation (travaux, honoraires et TVA) : 478.000 €.



Rue d'Anethan 15-17 a Schaerbeek

Cet immeuble appartient a l'institut Technique Supérieur Cardinal
Mercier. RENOVASSISTANCE a pris en charge la rénovation de
I'appartement sous comble pour y créer un vaste appartement 4
chambres.

Les caractéristiques de ce projet sont, d'une part, le haut niveau de

performance énergétique de cette rénovation, équivalente a un
immeuble neuf, et, d'autre part, la qualité patrimoniale de cet immeuble, justifiant un soin particulier
apporté a la fagade, en particulier a la réfection des lucarnes.

Ces contraintes ont bien évidemment un co(t important, mais elles permettent d'alléger la facture
énergétique du locataire, et de retrouver les caractéristiques d’origine de ce bel immeuble.

Le chantier a débuté en novembre 2016, et s'est achevé fin septembre 2017, dans le respect des
budgets et délais.

Une semaine apres l'inauguration du 25 septembre 2017 en présence d’un public nombreux ainsi que
des autorités régionales et communales, I'appartement était occupé par une famille nombreuse.

Cout total de la rénovation (travaux, honoraires et TVA) : 343.480 €

Rue Louis Hap 83 a Etterbeek

Cette belle et grande maison dont l'arriére donne sur le parc Félix Hap,
nous a été confiée par I'AOP Ste-Gertrude par une emphytéose de 30
ans signée en mai 2015. Le propriétaire ayant financé 50 % du co(t des
travaux, bénéficiera d’'un loyer régulier. Nous avons réalisé 3
logements : un appartement de trois chambres en bas, un d’une
chambre au milieu et un duplex de quatre chambres aux derniers

étages.

Le permis d'urbanisme n’a été accordé qu’en janvier 2016 suite au report de la réunion de
concertation. Au vu du retard, nous avons signé un accord d'occupation précaire avec un groupe de
réfugiés afghans qui ont « gardé » la maison pendant prés d’un an.

Les travaux ont commencé en septembre 2016 mais ont été compliqués par deux mauvaises surprises

- la facade normalement a repeindre, s'est avérée en assez mauvais état et a nécessité un travail
de préparation plus important que prévu;
- une toiture plate dont on comptait ne refaire que I'étanchéité, a di étre entierement remplacée,
sa structure ayant été attaquée par la mérule.
Le chantier s’est néanmoins terminé dans notre délai habituel de 12 mois et c’est le 27 septembre que
la princesse Claire, présidente d’honneur de la fondation PRO RENOVASSISTANCE, inaugurait cette
réalisation au milieu d’une importante assemblée.

Codt total de la rénovation (travaux, honoraires et TVA) : 495.480 €



Projets en travaux en 2017

Boulevard Van Haelen 54 a Forest

En mars 2015, la commune de Forest, dont nous avions déja
rénové un immeuble rue Berthelot, nous a contacté pour
prendre en charge une maison de maitre servant jadis de
bibliotheque. Le projet soutenu par I'administration, a été
approuvé par le conseil communal de janvier 2016 et le bail
emphytéotique de 40 ans a été signé début juin de la méme
année.

Notre plan prévoit 'aménagement de 3 appartements: un
de 4 chambres, un de 3 et un de 1.

Le permis d'urbanisme demandé en octobre 2016 a été
obtenu en mars 2017. L'entreprise a été choisie en juin mais
pour entamer les travauy, il a fallu attendre la promesse de
prime a la rénovation, arrivée seulement en octobre 2017.
Ceci est un nouveau délai dont nous devons tenir compte car

jusgu’il y a peu, le chantier pouvait débuter normalement un
mois apres la demande de prime. Les travaux ont finalement commencé le 22 janvier 2018, apreés le
déménagement des réfugiés qui occupaient le batiment a titre précaire.

Bonne nouvelle : ce projet a bénéficié d’'une contribution généreuse de la part du fonds Generet
(Fondation Roi Baudouin).

Co(t total estimé de la rénovation : 659.472 €.

Avenue Huart Hamoir 124 a Schaerbeek

Le propriétaire de cet immeuble de 1953 situé le long de la belle
avenue Huart Hamoir avait signé en novembre 2015 une lettre
d’intention et a signé en septembre 2016 I'acte, nous accordant un
droit de superficie pour 25 ans. RENOVASSISTANCE y rénovera 3
appartements (un de 3 chambres et 2 de 2 chambres), avec la
collaboration du propriétaire qui, prenant part a notre démarche
sociale, cofinance les travaux.

De février 2016 jusqu'au début des travaux en juillet 2017, les
appartements ont été mis a disposition d'une association pour
héberger des réfugiés. Tout comme au boulevard Van Haelen, le
chantier n’a pu commencer qu’apres la promesse d'obtention de la
prime rénovation qui s'est fait attendre. Si tout se déroule suivant le
planning fixé par I'entreprise, les travaux devraient s'achever fin du

premier semestre 2018.

— .- _——~

Co(t total estimé de la rénovation: 455.942 €.



production de Iogements 1992-2017 (38 immeubles - 117 logements)
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Chiffres au 31.12.2017 : 117 logements/ 38 immeubles, plus les projets en chantier ou en demande de
permis (19/5) ainsi que les conventions de mise a disposition signées ou en préparation (3/2), mais
sans tenir compte des projets réalisés en partenariat avec d’autres asbl.

nombre de projets réalisés 1992-2017 (38 immeubles)
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Aprés une accalmie en 2016, 3 projets ont donc été inaugurés en 2017 et 7 autres le seront au cours
des 3 prochaines années. Ces reports refletent les nombreux retards accumulés dans I'obtention des
accords, des permis d’urbanisme et des primes. Mais nous conservons néanmoins notre moyenne des
années précédentes.



Projets engagés en 2015 et 2016 pour travaux en 2018
et 2019

Rue Dekens 37 a Etterbeek

Cette maison appartient la fabrique d’église de la paroisse Sainte-
Gertrude. La gestation administrative de ce projet a duré plus de
3 ans et demi, la premiére visite ayant eu lieu en mai 2013 et la
signature du bail emphytéotique fin décembre 2016. En effet,
comme les fabriques bénéficient de fonds publics, elles doivent
respecter une procédure, aussi lourde que longue, qui commence
par un appel public d'offres avec cahier des charges.

Celui-ci fut publié en juillet 2015 dans les 2 langues mais, notre
offre acceptée devait encore attendre jusqu’en juin 2016 pour
obtenir la double autorisation ecclésiale et politique. Restait
encore a finaliser un dossier complet d’expertise cloturé en
octobre et le 7 décembre 2016, paraissait enfin I'arrété ministériel
autorisant la cession de I'immeuble par un bail emphytéotique de
30 ans qui fut signé 3 semaines plus tard.

Nous n’étions pas au bout de nos peines car ont suivi alors des discussions avec le service d’urbanisme
quant au nombre de logements qu’on pourrait créer dans cet immeuble. D’aprés notre plan financier
et notre engagement vis-a-vis du propriétaire, 3 logements ont été programmés: un duplex 2
chambres, un appartement 1 chambre et un studio au 2°. Mais vu la surface brute totale limitée (244
m?2), la commune était d’avis que 2 logements seraient préférables.

La demande de permis d’urbanisme pour cette maison unifamiliale a été introduit en novembre 2017,
accompagnée d’une note explicative détaillée argumentant notre division en 3 logements tout en
respectant bien entendu les normes d’habitabilité. La commune en a accusé réception mais nous a
demandé de fournir des informations complémentaires : I'avant-projet PEB, I'avis des pompiers
(rapport SIAMU) ainsi que des justifications complémentaires de dérogations.

Entre la signature du bail et le début du chantier, nous avons proposé, en collaboration avec les amis
du Béguinage, a un groupe de trois femmes (avec enfants) d’occuper la maison a titre précaire.

Codt total estimé de la rénovation : 378.831 €.

Avenue d'Itterbeek 175-177 a Anderlecht

Cette propriété de la commune d'Anderlecht, tout comme la
voisine du 179 que nous avons inaugurée en septembre 2014, est
completement a l'abandon. La commune en projetait la
démolition et nous avons manifesté notre intérét pour acquérir
tout I'ensemble bati, composé d'une maison en ruine a front de
rue et d'un batiment semi-industriel sur 4 niveaux a I'arriére.

s Apres la visite approfondie de notre conseil en novembre 2014, la
Fondation Pro-Renovassistance a fait une offre d’achat en février 2015 approuvée en mars par le
Conseil Communal et entérinée par la Région 2 mois plus tard. L’acompte habituel a été ensuite versé.

-10-



Les plans initiaux prévoyaient une maison unifamiliale de 5 chambres a I’avantet 4 appaartements de 2
chambres sur les 4 niveaux du batiment arriére

Comme le terrain se trouvait sur I'inventaire des sols potentiellement pollués, il a fallu attendre que la
commune ait chargé une firme spécialisée de controler I'absence de pollution du sol. En février 2016,
I'l.B.G.E. a confirmé que le bien était retiré de cette liste. Introduite en avril 2016, la demande de
permis d’'urbanisme a di étre complétée a 2 reprises et ce n‘est que fin décembre qu’est arrivé
I'accusé de réception de dossier complet.

Mais la séance de concertation de début 2017 s'est conclue par un refus unanime de notre projet pour
divers motifs dont nous n’avions pas eu connaissance auparavant. A la suite de quoi, nous avons eu
plusieurs contacts avec les responsables communaux et régionaux.

Nous avons alors décidé d'abandonner l'idée de rénover (ou quasi reconstruire) la maison effondrée a
front de I'avenue et avons revu l'aménagement du batiment arriere. Ce nouveau projet semble
pouvoir satisfaire les autorités et les documents de demande de permis d'urbanisme remaniés ont été
introduits mi-octobre.

Co(t total estimé de la rénovation : 710.535 €.

Rue des Quatre-Vents 25 & 25b a Molenbeek-Saint-Jean

Ce projet est né d’un appel d’offre de la commune auquel nous avons répondu en février 2015. En
aodt, nous étions désignés mais la question de la pollution potentielle du sol a bloqué le dossier
jusqu’en 2017.

Dans ces 2 maisons mitoyennes, nous réaliserons 6 logements intergénérationnels. Au rez-de-
chaussée, un des logements, facilement accessible, sera
réservé a un couple ou a une personne agée et le second
logement destiné a un étudiant. Les étages comprendront 4
appartements de 2 et 4 chambres qui accueilleront des
familles. Le projet comporte également une salle
communautaire et un jardin collectif, mis a disposition des

habitants de I'immeuble et du quartier.

En partenariat avec I'A.l.S. « Logement pour Tous », les asbl
« Convivial » et « La Rue », nous avons répondu a deux appels a projet, le premier lancé par la Ministre
Fremault pour la création d'habitat intergénérationnel, et le second organisé par la Région sous le
label « Be-Exemplary ». Nos deux dossiers ont été sélectionnés et ont donc bénéficié des primes
prévues. Elles ne couvriront que partiellement les surco(ts nécessaires pour répondre a ces objectifs
sociaux et environnementaux qui apportent un plus dans la dynamique de ce projet.

La question de la pollution potentielle du sol ayant enfin été levée par Bruxelles Environnement, I'acte
de vente entre la Commune de Molenbeek et la Fondation Pro Renovassistance ainsi que le bail
emphytéotique entre la Fondation Pro Renovassistance et Renovassistance asbl ont été signés le 23
octobre 2017 en présence de la Bourgmestre.

Le permis d'urbanisme a été délivré le 6 novembre 2017. Le cahier des charges est en cours de
finalisation et I'entreprise qui réalisera le chantier, devrait étre désignée au printemps 2018. Enfin,
apres I'obtention des promesses de primes, nous espérons débuter le chantier mi 2018.

Co(t total estimé de la rénovation : 1.215.303 €.
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Projets conclus en 2017

Rue Dieudonné Leféevre 47 a Laeken

Le propriétaire tenait a conserver la maison de ses parents mais
son inoccupation en a rapidement fait la cible de pillages. Nous
I'avons visitée fin septembre 2016 et les négociations avec le
propriétaire se sont déroulées de facon trés positive durant le 1%
semestre 2017. Des la signature de la lettre d’intention en juin,
nous avons pu aller de I'avant.

S'agissant d'une petite maison avec jardin, nous avons choisi de
garder son affectation unifamiliale avec 4 chambres,
correspondant parfaitement a ce type de bien et facilitant, nous
I’espérons, I'obtention du permis.

Toutefois, pour résoudre les problémes de stabilité générés par
I'annexe actuelle et pour donner une surface suffisante aux
pieces de vie, nous avons opté pour la construction d'une
extension au rez-de-chaussée. La demande de permis
d'urbanisme a été introduite en décembre 2017 et le bail de
rénovation entre le propriétaire et RENOVASSISTANCE a été signé en janvier 2018.

Voila donc un projet dont la gestion aura été rondement menée !

Co(t total estimé de la rénovation : 287.523 €.

Rue Godefroid de Bouillon 55 a Saint-Josse-ten-Noode

Cet immeuble, propriété de de I'Asbl « Les Amis de I'APAJ»
(Association Pédagogique d'Accueil aux Jeunes) est actuellement
loué par le College Saint-Michel qui a repris de I’APAJ cette section
d’enseignement technique. Elle occupe a l'arriere du rez-de-
chaussée plusieurs ateliers situés au centre de l'ilot ainsi qu’une
maison a front de rue, comportant 2 logements actuellement vides
a rénover en profondeur pour étre remis en location.

Le College a souhaité acquérir le bien pour y pérenniser son
enseignement, I'achat de la partie scolaire se faisant par I'asbl
« Centre scolaire Saint Michel » et les logements par I'asbl
« Education Saint-Michel », compte tenu de la réglementation et
du financement spécifiques aux batiments scolaires.

lls nous ont contacté par l'intermédiaire de leur architecte, le

bureau TRIO, avec lequel nous avons déja collaboré et, sensibles
aux objectifs sociaux de RENOVASSISTANCE, ils nous ont proposé
de rénover et gérer les étages de la maison que nous avons visitée en avril 2017.
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Nous avons aidé les parties en présence a finaliser cet achat et le compromis de vente a été signé
début janvier 2018. L'acte le sera en avril et le bail emphytéotique entre I'asbl « Education Saint-
Michel » et RENOVASSISTANCE sera passé en méme temps.

Etant donné nos contacts trés positifs avec les propriétaires actuel et futur, et sur base d’une lettre
d’intention signée en juin 2017, nous avons décidé d'entamer immédiatement I'étude de ce projet,
empressement justifié par I'appel a projets initié par la Région pour la rénovation des étages vides.
Notre candidature a pu étre introduite en juillet 2017 et nos efforts ont été récompensés par
I’obtention d’une prime.

Nous projetons de maintenir 'aménagement actuel d’un appartement de 2 chambres au 1* et d’un

appartement d’1 chambre au 2°™. Nous avons introduit la demande de permis d'urbanisme fin

décembre 2017 et espérons I'obtenir mi-2018, pour débuter les travaux au deuxiéme semestre.

Partageant notre souci le loger les plus démunis d’entre tous, le propriétaire et I'acquéreur nous ont
donné leur accord pour faire occuper et « garder » le bien par un groupe de réfugiés afghans jusqu’au
début des travaux, comme nous I'avons déja fait dans 4 autres immeubles.

Co(t total estimé de la rénovation : 280.077 €.
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Projets en négociation et en prospection en 2017

Avec le méme nombre d'immeubles (6) visités que I'année derniére, I'accalmie se confirme mais elle
est plutot bienvenue devant I'afflux des chantiers en cours et a venir.

Quant au résultat, avec 1 projet conclu (rue Godefroid de Bouillon) présenté dans la section
précédente de ce rapport, il est plutét en progression par rapport a notre moyenne de 1 sur 8.

4 dossiers n’ont pas été retenus. Trois d’entre eux concernaient des biens avec des rez-de-chaussée
commerciaux situés a Saint-Gilles et Forest et appartenant a des propriétaires privés. En plus de la
difficulté souvent évoquée pour ceux-ci de ne percevoir aucun revenu pendant 30 ans, s’ajoutent celle
de devoir supporter un prorata du colt de la rénovation des parties communes et celle de perturber
I’exploitation du commerce.

Le quatrieme dossier concernait un immeuble mis en vente par une congrégation religieuse pour
lequel la Fondation PRO RENOVASSISTANE a fait une offre jugée insuffisante.

Reste en attente un projet a Molenbeek avec une fabrique d’église mais il comporte un important
batiment a I'arriere que nous ne pouvons pas inclure dans la rénovation et qui doit trouver une
nouvelle affectation acceptable par le propriétaire et par la commune.

Des années précédentes 2015 et 2016, il reste encore 4 projets ouverts proposés par des communes et
institutions régionales avec lesquelles les négociations sont toujours plus complexes.

Des 3 immeubles situés a Schaerbeek, 2 sont en bonne voie mais comme ils sont étroits et en mauvais
état, nous faisons réaliser une pré-étude par architecte pour mieux cerner les colts et définir les
possibilités d’aménagement. Pour le troisieme, nous avons demandé a la commune qu’elle obtienne
préalablement la libération des rez et sous-sol occupés par des associations.

D’aprés nos plans financiers, ces projets sont évalués respectivement a 420.000 €, 380.000 € et
540.000 €.

Enfin, le quatrieme bien situé a Forest est actuellement occupé par une asbl et la commune nous
recontactera a son départ.
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Gestion locative

Bilan social

Au 31 décembre 2017, les 107 logements créés par RENOVASSISTANCE et occupés par des locataires
se répartissent comme suit :

- 105 logements gérés par I’AlS « Logement pour Tous ;
- 1 maison gérée par I'AlS « Hector Denis » (Evere) ;
- 1ensemble de 5 studios gérés par le Home Baudouin®

En 2017, 2 nouveaux mandats de gestion ont été confiés a Logement pour Tous. Le premier concerne
un immeuble a appartements avenue Huart Hamoir a Schaerbeek dont la rénovation s’achévera mi-
2018 et qui comportera 2 logements de 2 chambres et 1 de 3 chambres. Le second situé boulevard
Maurice Van Haelen a Forest, comprendra 3 appartements de respectivement 1, 3 et 4 chambre(s) et
le chantier a débuté fin janvier 2018.

Les 3 immeubles inaugurés en 2017 ont été mis en location : en ao(t pour la rue Rogier a Schaerbeek
et en octobre pour les rues Louis Hap a Etterbeek et d’Anethan a Schaerbeek.

Les logements confiés a une AIS sont occupés au 31 décembre 2017 par un total de 106 familles : 2
couples sans enfant, 20 isolés dont 13 femmes et 7 hommes, 44 femmes seules avec enfants, 8
hommes seuls avec enfant(s), 30 couples avec enfant(s) et 2 fratries. Soit 338 personnes dont 199
enfants.

Le loyer moyen pour RENOVASSISTANCE est de 400 € pour un appartement d’une chambre, de 489 €
pour un de 2 chambres, de 559 € pour un de 3 chambres et de 666 € pour un de 4 chambres. Les
locataires disposant de revenus inférieurs au revenu d’admission dans le logement social, bénéficient
d’une réduction de loyer dont la moyenne mensuelle se situe a 57 €, mais qui varie de 5a 220 €.

Les ménages tirent leurs ressources a raison de 18 % du travail, 38 % du chomage, 34 % du CPAS
(revenu d’intégration sociale ou aide sociale) et 10 % d’une pension, d’une allocation de handicap ou
d’autres ressources. Ainsi, 82 % de nos locataires disposent de revenus précaires. Ce chiffre,
relativement stable, peut s’expliquer par le départ des locataires disposant de revenus du travail et
leur remplacement par des locataires disposant de revenus de remplacement.

Départs et mutations en 2017

Durant I'année 2017, 8 appartements se sont libérés ce qui correspond a la moyenne des 5 derniéres
années. Nous avons di hélas procéder a I'expulsion de deux locataires en raison d’une créance
locative importante et cela, malgré la mise en place de plusieurs plans d’apurement.

Le tableau ci-dessous reprend les raisons des départs. Le total de 11 départs comprend le départ de
3 jeunes MENA (Mineur Etranger Non-Accompagné) dans le cadre de notre collaboration avec I'asbl
MENTOR. Les jeunes sont pris en charge par Mentor a leur arrivée en Belgique et hébergés 6 mois
environ, le temps d’examiner leur situation et de leur trouver un hébergement plus stable.

1 . . e, . \ . .

Le Home Baudouin a participé au financement du projet « Terre neuve » et gére I’occupation des cinq
studios pour ses bénéficiaires. Les occupants de ces studios ne sont pas repris dans les statistiques
reprises dans ce rapport.
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Hormis ces cas, les 8 départs en 2017 représentent 7,5 % du parc de logements, soit un niveau
semblable a celui de 2016 mais inférieur a 2015 ou ils représentaient 11,5 % du parc de logement. La

stabilité des locataires reste donc tres importante.

Motivation de la libération du logement & glissement 2014 2015 2016 2017
Nombre % Nombre % Nombre % Nombre %
Acquistion de leur propre logement 0 0,0%| 1 83%| 0 0,0%| 1 9,1%
Location sur le marché privé (renon par locataire) 1 11,1%| 4 33,3% 1 14,3% 2 18,2%
Location sur marché privé (renon par I'AlS) 0 0,0%| 1 83%| 1 143%| O 0,0%
Location d'un logement social 0 0,0% 2 16,7% 0 0,0% 1 9,1%
Mutation vers un logement adapté 3 33,3% 1 8,3% 3 42,9% 1 9,1%
Fin d'occupation d'un logement de transit (*) 2 22,2%| 3 25,0%| 1 14,3%| 3 27,3%
Expulsion 0 0,0% 0 0,0% 1 14,3% 2 18,2%
Départ a la cloche de bois 1 11,1%| O 0,0%| O 0,0%| O 0,0%
Déces 2 222%| O 0,0%| O 0,0%| 1 9,1%
TOTAL des départs 9 |100,0%| 12 |100,0%| 7 100,0%| 11 (100,0%
Glissement (Transit vers un bail classique) 0 0,0%| 2 16,7%| O 0,0%| O 0,0%

(*) Pour 2017, concerne le méme logement affecté a I'accueil temporaire de jeunes MENA (Mineur
Etranger Non-Accompagné).

Réunions de locataires - Education au logement

Une seule réunion de locataires a été organisée en 2017 par I'AlS Logement pour Tous a la rue des
Fleuristes. Dans le cadre des travaux de rénovation de cet immeuble, il a fallu libérer toutes les caves
afin d’isoler les planchers du rez. De fagon générale, les questions abordées lors des réunions de
locataires, concernent les problémes généraux d’occupation de 'immeuble : entretien des communs,
relations de voisinage, tri des déchets, sécurité et techno-prévention, mise en place d’un reglement
d’ordre intérieur.

Logement pour Tous visite également ses locataires. En 2017, 51 locataires ont regu une visite a
domicile dans 27 immeubles.

Une premiere visite est faite aux nouveaux locataires dans les deux mois qui suivent leur entrée dans
le logement. Lors de cette visite, il leur est remis une farde d’accueil produite par la Fédération des
Agences Immobiliéres Sociales et concue comme un outil didactique d’information et de classement.
Elle comporte 5 chapitres : Droits et devoirs, Gestion de I'énergie, Logement & santé, Tri des déchets
et Téléphone & adresse utiles.

L'objectif est ensuite de réaliser une visite annuelle auprés de chaque locataire. Les visites réalisées
concernent essentiellement les locataires les plus problématiques et visent a informer ceux-ci de la
bonne occupation du logement et a organiser leur accompagnement, si c’est nécessaire et souhaité.

Depuis février 2013, Logement pour Tous dispose, dans son équipe, d’'une personne chargée de suivre
spécifiquement les locataires a différents niveaux :

- occupation du logement (ventilation, utilisation de la régulation chauffage, cafards, souris, ...), ;

- suivi des décomptes de charges, notamment au niveau de la consommation d’eau,

- suivi des consommations d’énergie (gaz et électricité pour les logements dotés d’un systeme de
chauffage individuel et électricité, chauffage et eau chaude sanitaire pour les logements doté
d’un chauffage collectif).
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En 2017, vingt suivis individuels ont été réalisés avec des locataires de RENOVASSISTANCE. Huit
concernaient des problemes de réglage de thermostat, quatre des problemes de ventilation, quatre
autres des problemes de consommation d’eau et les huit derniers des questions diverses d’occupation

du logement dont notamment la présence de souris.

STATISTIQUES SUR LES LOGEMENTS ET LES LOCATAIRES

Types de revenus des locataires (2012-2017)

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Ressources du ménage | Nbr| % | Nbr % Nbr % Nbr % Nbr % Nbr %

Travail 16 | 18 | 16 | 18 22 | 23 18 17 16 | 16 19 | 18

Chémage 32|37 | 33| 38 36 | 37 42 40 39 | 39 40 | 38

CPAS revenud'insertio 28 | 32 | 28 | 32 29 | 30 33 32 32 | 32 36 | 34

Mutuelle 4 | 5 4 5 4 4 4 4 5 5 5 5

Pension 4 | 5 3 3 2 2 4 4 4 4 3 3

Allocation handicapé 3|3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2

Autres 0]o 0 0 1 1 0 0 1 1 1 1

Total | 87 [100 | 87 | 100 | 97 | 100 |104| 100 99 [ 100 | 106 | 100
Type d'appartement et loyers (2013-2017) (*)

2013 2014 2015 2016 2017
Nbr. | Loyersen |Nbr.| Loyersen ([Nbr.| Loyersen |Nbr.| Loyersen |Nbr.| Loyersen
Appartement euros euros euros euros euros

0/1 chambre 14 | de300a471 16 | de303a474 | 19 | de304a481 | 17 | de309a484 | 17 | de316a44
2chambres 26 | de273a551 29 | de331a551 [ 31 | de336ab553 | 31 | de343a561 | 35 | de349as572
3chambres 33 [ de436a647 | 38 | ded37a656 | 40 | dedd42a654 | 37 | de453a668 | 38 | dedb61a678
4 chambres 8 de 53532914 de 5353 A1 8 | de545a961 8 | deb555a974 | 10 | de565a7%
5chambres etplus [ 6 de 6352939 6 de 6352973 6 | de646a981 6 | de698a1006 | 6 [ de784a805
Total 87 97 104 ) 106

conditions de revenus du logement social bénéficient d’une réduction.

Composition des ménages (2012- 2017)

(*) Il s"agit des loyers indexés établis dans le mandat de gestion. Les locataires, s’ils sont dans les

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Situation familiale Nbr| % Nbr| % |Nbr| % Nbr % Nbr % Nbr %
Isolé 13| 15 (11|13 |15 15 22 21 20 20 20 19
Couple 3 3 21211 1 1 2 2 2 2
Fraterie 3 3 2|12 |2| 2 3 2 2 2 2
Femme seule +enfant(s) | 30| 34 | 31|36 |37]| 38 36 35 39 39 44 42
Homme seul + enfant(s) 5 6 4| 55| 5 8 8 7 7 8 8
Couple + enfant(s) 33| 38 37|43 |37]| 38 34 33 29 29 30 28
Total 87| 100 | 87 |100| 97 | 100( 104 | 100 99 100 106 | 100

enfants ou hommes seuls avec enfants augmente.
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Comptes annuels
Les tableaux peuvent étre consultés dans les annexes

Bilan : Actif

Trois chantiers ont été achevés en 2017. Les investissements dans les rénovations se sont montés a
1.275 K€, ce qui dépasse largement ceux des derniéres années.

Créance a plus d’'un an : 187 K€ Il s’agit d’une participation du propriétaire dont le paiement est étalé
sur 20 ans .

A noter dans les créances < 1lan:

- primes a recevoir (rénovation 103,6 K€ ; facades 20,8 K€ ; énergie 54,4 K€) : 178,8 K€. Il s'agit
d’engagements fermes regus ;

- participation propriétaire a recevoir: 253,3 K€, ces engagements étant repris dans les actes
notariés ;

- don Fondation Nif : 47 K€ pour rénovation Huart Hamoir (promis en 2017, a recevoir en 2018) ;

- subsides Région Bruxelles Capitale : 129,8 K€ promis pour le projet Quatre Vents ;

- subside fonds Generet : 125 K€ a recevoir en 2018 (125 K€ ont été regus en 2017)

- précompte immobilier a récupérer : erreur de I'administration pour laquelle nous avons introduit
une réclamation relative a la rue Haute ;

Les placements de trésorerie + valeurs disponibles ont trés |égerement augmenté (+ 63 K€).

7.000.000
6.000.000 RA 2017 A
5.000.000 —
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0 .

Bilan : Passif
e Deux dons importants ont été actés en 2017.

- Undon de 250.000 € du fonds Generet
- Un subside de 30.600 € de la Région de Bruxelles-Capitale pour la rénovation des étages au-
dessus d’un rez-de-chaussée commercial
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Ces aides ont été obtenues I'une pour le projet Van Haelen et I'autre pour le chantier Godefroid de
Bouillon. En accord avec notre réviseur, ces subsides ont été (comme les primes) imputés au bilan
dans la classe des compte 15**** (subside en capital) mais sous une imputation différente .

L'idée est de permettre au CA d’accepter dans 'avenir de réaliser un projet déficitaire en prélevant sur
ce compte pour équilibrer le plan financier.

+ Le résultat positif de 116.363 € (le budget 2017 prévoyait une perte de 61.000 €).a été réparti en

- augmentation du fonds affecté pour entretiens extra : 60.438 € ;
- bénéfice reporté : 55.925 €

Les variations de quatre rubriques expliquent en grande partie cette différence importante :

- des frais d’entretien plus faibles que prévu : 77.058 € (budget : 120.000 €)
o impact positif sur le résultat : 43.000€ ;
- amortissements des rénovations : 474.000 € (budget : 493.000 €)
o impact positif sur le résultat : 19.000 €
- charges financiéres 52.500 € (budget 127.000 €)
o indexation plus faible que prévue
o impact positif sur le résultat : 74.500 €
- dons : Fondation NIF (46.316 €) et GivEur-Hope (4.500) soit 51.816 € (budget = 20.000 €).
o impact positif sur le résultat = 31.800 €.

* Préts : augmentation nette de 305 K€

Plusieurs préts importants ont été remboursés (avec paiement de l'indexation) puis regus sous
forme de 5 préts a échéances décalées pour un montant total de 655 K€.

Quelques personnes ont demandé le remboursement de leur prét : 242 K€.

- D’autres personnes ont accordé de nouveaux préts : 547 K€.
¢ Provision pour index a payer: I'augmentation est relativement faible car nous avons payé les
intéréts des préts renouvelés et des préts cloturés.

* Provision précompte sur index : nous avons demandé aux préteurs qui le voulaient bien, de renoncer
au paiement du précompte mobilier par RA. Plusieurs préteurs importants ont été d’accord. C’est
ainsi que la provision pour précompte mobilier a diminué de 27 K€.

-19-



4.000.000 RA 2017
3.500.000
PASSIF
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
o mm N
& & o<’@ \6""’ N x\°°
& @ Q P 7 L R
o > & N & & N
$ ¢ & &
ch’ <<0° .c,‘)\& Q,"’z N Q \‘Q’%
@ 34 & ¥
N &
&
('0

Résultat : produits

Amortissement
Primes (20 %)

Dons, legs
(5%)

7
7
N 7
v 7
N 7

5 Loyers regus

(75%)

-20-




Résultat : charges

- Compte 610.200 — charges pour entretien d’'immeubles 77 K€. Ces charges peuvent varier
fortement d’'une année a l'autre et il est impossible de les prévoir avec précision. Nous sommes
donc extrémement prudents et prévoyons systématiquement un montant de 0.7 % de la valeur
de reconstruction des immeubles.

- Compte 610.400 — en région bruxelloise les précomptes immobiliers ont été augmentés
d’environ 10% en 2016. Mais on nous annonce qu’en 2018 les biens confiés a une AlS verront
leur précompte immobilier réduit a zéro.
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Budget 2018, trésorerie, préts et primes

Budget 2018

Le budget comptable a pour objectif d’estimer le résultat de I'année suivante. Il tient compte :

- de situations comptables connues. C’est le cas des amortissements dont la seule variable est la
date a laquelle les nouveaux immeubles seront mis en location ;

- de réalités connues pondérées par des estimations. Les loyers pergus, les assurances et les
précomptes immobiliers tiennent compte de situations connues et leur augmentation peut étre
estimée avec une fiabilité relative d’apres les prévisions du bureau du plan (indice santé) ;

- des années précédentes. C’est le cas notamment des frais de fonctionnement qui ne subissent
généralement pas de variations importantes d’'une année a l'autre ;

- de postes tout a fait aléatoires pour lesquels la seule régle possible est celle de la prudence. Cela
concerne notamment les frais pour entretien des immeubles que nous estimons a 0,7 % de la
valeur assurée (« valeur de reconstruction ») ainsi que la variation du montant global des préts
gue nous prévoyons nulle bien que I'expérience montre qu’elle est souvent positive.

Il faut prendre en compte le fait que de petites variations peuvent avoir des conséquences
importantes. Un pour cent de variation de lindice santé, entraine automatiquement une
augmentation de 47.000 € de la provision pour index a payer mais seulement 6.000 € de loyers
supplémentaires pour I'année.

Le budget comptable que nous soumettons a votre approbation a été établi en tenant compte de ces
différents parametres.

Budget de trésorerie

Il est important de déterminer si, dans les 12 mois a venir, les prévisions de trésorerie permettront de
faire face aux factures a payer.

Le budget de trésorerie a pour base le budget comptable :

- duquel il élimine toutes les opérations qui n‘ont aucun impact sur les finances (amortissements,
provisions...) ;
- ajusté des montants comptabilisés durant une année mais dont I'impact financier se produit
dans une autre (certains dons et subsides, primes et travaux, certaines assurances ...).
¢ La prudence nous recommande de considérer comme nul le mouvement des préts, bien que depuis
des années le solde soit positif (moyenne 2008-2018 : 311.800 €)

* Fin 2017 la situation de la trésorerie est de 1,82M €
Il apparait de ce budget 2018 que la trésorerie de I’asbl sera suffisante pour faire face aux dépenses.

D’apres les estimations de la projection a trois ans, les projets actuellement acceptés peuvent tous
étre réalisés sans devoir faire appel a un emprunt extérieur.

Cette projection a moyen terme, revue tous les 6 mois, est un outil de travail important mais présente
cependant trop d’incertitudes que pour étre jointe au rapport.
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Garantie des preéts

La premiere garantie des préteurs est constituée par les loyers percus par I'asbl. Les paiements de ces
loyers sont garantis par les Agences Immobilieres Sociales (AIS) a qui est confiée la gestion des
immeubles. Les AlS sont subventionnées par la Région de Bruxelles-Capitale.

La seconde garantie résulte de la convention entre la Fondation Pro Renovassistance et I'asbl
RENOVASSISTANCE suivant laquelle les préts recus par cette derniere sont couverts a hauteur de la
valeur bilantaire de 6 immeubles possédés par la Fondation au 31 décembre 2017, soit 2.050.000 €.

La garantie représentée par I'immeuble 28 rue De Meersman vendu en 2016, est en partie maintenue
sous forme de liquidités et en partie remplacée par 'immeuble de la rue des Quatre Vents.

Primes

Nos projets peuvent bénéficier des primes a la rénovation et des primes énergie octroyées par la
Région de Bruxelles-Capitale.

Les primes sont toutefois limitées a certains postes subsidiables et de plus, soumises a des plafonds de
prix unitaires. En conséquence, elles couvrent aujourd'hui entre 20 et 25 % du co(t des projets tout
compris. Cette importante source de rentrées pour nos projets est tributaire des choix futurs du
Gouvernement avec l'incertitude que cela comporte.

En ce qui concerne les seules primes a la rénovation, elles ne couvrent plus que 15 % du co(t environ,
alors que ce taux a lui seul avoisinait 25 % il y a 10 ans. Cette évolution négative peut s'expliquer par
des modifications réglementaires et par le renchérissement du colt des travaux, di notamment a des
contraintes supplémentaires en matiere énergétique.

L'arrivée des primes énergie a partir de 2009 a permis de compenser partiellement cette diminution.

Couverture du colt des travaux (tout compris) par les primes rénovation
et énergie (35 immeubles)
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Relations extérieures

Avec des acteurs du secteur immobilier

Action Recycle 2 participant au salon du Mipim 2017 a Cannes - Les 25 participants qui ont relié
Bruxelles a Cannes en vélo, avaient ouvert une campagne d’appel a don en faveur de la Fondation Pro
Renovassistance. Elle a rapporté 9.000 € pour un total de 140 dons.

Présentation de notre asbl a 'UGEB - Union des Géomeétres Experts de Belgique

En novembre, lors de leur journée annuelle d’information, nous avons pu présenter nos activités a une
cinquantaine de membres de cette fédération professionnelle et susciter un échange intense de
questions.

Visite d’un chantier de Casablanco, entrepreneur social - Cette entreprise de formation par le travail
pourrait nous intéresser pour un petit chantier, en tant qu’entreprise générale assurant la
coordination entre les différents intervenants. Du fait de cette coordination, leurs délais sont plus
longs mais ils sont moins chers que les entrepreneurs « normaux ».

Avec des institutions et fonds soutenant la création de logements

Fondation Roi Baudouin- Nous avons participé a plusieurs réunions pour solliciter une intervention de
fonds qui y sont hébergés.

Ainsi, le fonds Generet a accepté de financer une partie du projet du boulevard. Van Haelen et nous
pourrions encore bénéficier dans le futur de leur aide financiéere si le projet soumis concerne la
création de logements pour personnes agées fragilisées.

Quant au Fonds Lokumo, il avait estimé que notre proposition d’acquérir un immeuble situé rue
d’Anderlecht correspondait bien a ses objectifs mais notre offre d’achat n’a pas été retenue par le
propriétaire.

Give Eur-Hope - Give Eur-Hope réunit des membres du personnel des institutions européennes et
soutient des initiatives de solidarité avec ceux et celles qui vivent dans la pauvreté et dans I'exclusion
sociale. Dans la continuité des années précédentes, ils nous ont accordé en 2017 une aide de 4.500€
pour la rénovation de l'immeuble de la rue d'Anethan.

Fondation NIF - La Fondation Nif qui soutient notre action depuis plusieurs années, nous a accordé des
subsides pour 3 projets (partiellement versés en 2017) couvrant en moyenne 10 % de nos codts :
43.600 € pour I'avenue Rogier, 34.900€ pour la rue d’Anethan et 47.000€ pour I'avenue Huart Hamoir.

Prime de la Région Bruxelloise pour réhabiliter les étages vides au-dessus des commerces et autres.

Cet appel a projet a été lancé par la Région qui estime entre 3.400 a 5.200 le nombre de logements
vides aménageables au-dessus de rez-de-chaussée non résidentiels. Les candidatures devaient
impliquer un acteur expérimenté et la mise en location par une AlS.

Deux de nos projets pouvaient satisfaire a ces criteres mais apres le retrait du propriétaire d’un des
deux, nous n’avons présenté, mi-juillet, que la candidature du 55 rue Godefroid de Bouillon.

En décembre, Bruxelles Logement nous a signifié I'octroi d’une prime de 30.600 €.
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Avec d’autres associations actives dans notre domaine

Réseau Habitat - Tous les membres de ce réseau sont actifs dans le domaine du logement et de la
rénovation a Bruxelles. Nous avons confirmé la participation d’un de nos administrateurs pour y
présenter notre association.

Participation a la création de la coopérative Home Sweet Coop. - Cette coopérative a pour objectif

d’acquérir et rénover des immeubles a Bruxelles et en Wallonie pour y loger des sans-abris. Comme la
Fondation Pro Renovassistance ne pouvait prendre de part de fondateur (incompatible avec son
agréation pour I'exonération fiscale des dons), c’est I'asbl qui y a souscrit aux cotés d’autres acteurs
tels que Credal, le RDBH, ... et qui est présente a son conseil d’administration.

Séminaire organisé par TRIODOS sur I'impact sociétal des fondations. Organisé en novembre, il avait

pour sujet la mise en avant du role des fondations dans la société pour susciter I'intérét de nouveaux
donateurs. Vu lI'importance de ce sujet, nous avons jugé utile d’'y consacrer une section de notre
charte.

10°™ anniversaire du cluster de la construction Ecobuild - Deux administrateurs y ont participé.

Journée “Parlons logement” organisé par la commune d’Etterbeek - Nous y avons tenu un stand et

malgré un public peu nombreux, ce fut une excellente occasion d’échanges avec la vingtaine
d’exposants ainsi qu’avec I'échevin et la directrice de I'urbanisme.

Formation de I’AERF sur la nouvelle réglementation obligeant toute organisation a protéger les

données personnelles encodées dans ses fichiers. Un administrateur a participé a ces séances de

formation.

Participation a la plateforme “Droit a un Toit” - Cette plateforme réunit un trés grand nombre

d’associations actives dans le domaine de I'aide au logement pour les SDF et les plus démunis. Elle
souhaite étre un groupe de pression compétent pour améliorer cette aide

Fondation Pro Renovassistance - A chaque séance du conseil d’administration de I'asbl, il est fait écho

de l'activité de la Fondation et son rapport d’activité est joint en annexe. Certaines décisions se
prennent en étroite collaboration entre les deux CA, notamment toutes celles qui touchent a la vente
ou l'achat de maisons et a la rénovation de celles-ci.

Habitat & Humanisme — RA est membre de H&H et est représentée au conseil de’administration par

Bernard Cassiers. Les deux asbl se tiennent ainsi informées des activités de chacune. De plus, Michel
Billiet a accepté de participer au comité de sélection des projets de H&H

Bond Beter Leefmilieu - A leur invitation et comme ils I'avaient déja fait a Gand en octobre 2016, deux

de nos administrateurs se sont rendus a Anvers en février pour exposer notre fonctionnement a une
série d’associations actives dans le domaine du logement social et de I'aide a la rénovation. Dans
chacune des villes, l'intérét a été exprimé d’étudier notre modeéle plus en détail et de voir comment
des logements a finalité sociale a haute qualité énergétique peuvent étre créés, méme si les
réglements, normes et octroi des primes different fortement d’une région a l'autre. Toujours a
I'initiative de BBL, un projet de rénovation d’un quartier a Gand mettra en ceuvre des solutions
nouvelles pour améliorer l'isolation des batiments et une association semblable a la n6tre a été créée,
« Het Pandschap ».

Brussels Retrofit —Innoviris - Reno Lab C - Ce projet, auquel RENOVASSISTANCE participe en tant que

conseil, a été retenu parmi les lauréats de I'appel a projets « Innoviris- Brussels Retrofit » organisé par
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la région bruxelloise. Il s’agit d’'une rénovation collective d’'une vingtaine d’habitations dans le vieux
Molenbeek. Les différents partenaires du projet (la maison de quartier Bonnevie a Molenbeek, le
centre d’expertise WWZ, le Community Land Trust et des bureaux d’études) mettront a profit
I’expérience de « Renoseec », rénovation similaire réussie a Gand.

Habitat et Participation :

Deux membres du CA ont participé a un colloque sur I’habitat solidaire en avril 2017. Celui-ci a permis
a des acteurs du logement groupé et solidaire de se rencontrer, d’échanger leusr experiences et de
faire le point sur les outils existants a Bruxelles pour mettre sur pied des projets de logement.

Notre visibilité dans les médias

Interview de notre président dans I’organe de presse de Crédal CREDICLIC - Dans le cadre de leur

action sur la création de logements a finalité sociale, la page d’accueil du numéro de juin reprenait un
long interview de Paul Defawe.

Renouvellement de notre site web — Nous avons demandé a un développeur web de remettre a jour

la structure et le visuel de notre site en faisant appel a un logiciel plus convivial nous permettant
d’insérer plus facilement le contenu. La migration est prévue dans le courant de I'année 2018.

Le Cri, mensuel du Syndicat National des Propriétaires - La parution de I'article dans cette revue a

suscité des réactions de personnes souhaitant mieux connaitre nos activités. Nous préparons un autre
article dans une revue destinée aux notaires.

Bulletin d’informations — Comme chaque année, notre bulletin d’information électronique est paru en

juin et en décembre pour tenir au courant nos membres et sympathisants de nos activités et de celles
de la Fondation.
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Organisation

Vie du conseil d’administration
Comme chaque année, notre CA s’est réuni dix fois tout au long de I'année.

L'assemblée générale de 2017 a admis deux nouveaux administrateurs, Isabelle SEGHIN et Michel
BILLIET qui secondent avec compétence I'administrateur responsable technique.

Pierre DUPUIS, administrateur et trésorier depuis 12 ans a d{ renoncer a ce mandat pour des raisons
familiales. Qu'il soit ici trés chaleureusement remercié pour I'énorme travail qu’il accomplissait avec
compétence, efficacité, ponctualité en matiére de comptabilité, secrétariat, informatique et
communication. Il a cependant accepté de garder ces deux derniéres compétences qu’il continue
d’assurer avec enthousiasme.

Sans faire partie du conseil d’administration, un nouveau volontaire, Pierre Joosten, a accepté de venir
régulierement depuis le mois de novembre pour faire du travail de secrétariat et de comptabilité. |l
nous décharge ainsi avec efficacité d’une série de taches administratives.

Ludovic Vandeputte ayant eu un accroc de santé a demandé récemment a étre déchargé de son
mandat d’administrateur exercé pendant pres de 15 ans au sein de I'asbl ainsi que de son mandat au
sein de la fondation qu’il a présidée de nombreuses années. Assurant Renovassistance de son soutien
indéfectible auprés de ses nombreuses relations. ; il avait pris ene charge les relations avec notre
présidente d’honneur, la Princesse Claire et avait muliplié avec succes les contacts en région flamande
pour faire éclore des projets semblables aux nétres. Nous lui devons beaucoup et le remercions
chaleureusement pour son engagement et pour son souhait de continuer comme membre effectif et
volontaire.

L’occupation précaire par des réfugiés de deux batiments en attente de rénovation s’est bien
déroulée durant cette seconde année. Ils ont été remplacés par deux autres mais le supplément de
travail que représente cet accueil pour une durée d’occupation assez limitée, ne nous permet
cependant pas d’augmenter cette offre aux plus démunis des plus démunis.

Aux nombreux tableaux de bord dont nous disposons pour suivre au plus pres la douzaine de projets
en cours sans parler des prospections, se sont encore ajoutés deux nouveaux outils.

- Résultats globaux par immeuble. Il s’agit de s’assurer du respect de I'équilibre entre les dépenses et
les recettes prévues dans nos plans financiers élaborés lors de la prise en charge d’un projet - soit plus
de 2 ans avant le décompte final des dépenses - compte tenu des travaux imprévus et des frais réels
d’entretien. Une analyse portant sur 22 immeubles en gestion, a montré que le résultat global est
positif méme si certains biens sont déficitaires. Nos plans financiers sont donc des outils aussi fiables
que possible et peuvent continuer a étre utilisés. A I'avenir, ce tableau sera tenu a jour annuellement
avec les nouveaux montants annuels et les nouveaux projets terminés.

- Délais de réalisation des projets. Dans nos plans financiers, nous prévoyons une moyenne de 24
mois entre la signature de I'acte et I'entrée des locataires. Si ce délai est dépassé, la durée de
perception des loyers est réduite d’autant. Sur les 13 derniers immeubles, la moyenne est de 23 mois.
C’est une bonne nouvelle mais nous devons néanmoins rester trés vigilants car les délais avec les
administrations ne font que s’allonger, que ce soit pour les avis des pompiers, le traitement et
I'acceptation des demandes de permis d’urbanisme, ou encore pour I'accord de Bruxelles-Logement
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quant aux primes a la rénovation. Ce dernier est devenu obligatoire pour commencer les travaux et
est passé de quelques semaines a 2 ou 3 mois.

Nous avons constaté que certains candidats préteurs avaient de la difficulté de comprendre notre
mécanisme de prét, d’intérét (indexation du montant remboursé) et de garanties. Un feuillet explicatif
spécifique aux préts a donc été rédigé et répond a leurs interrogations légitimes.

Les clauses administratives de nos cahiers des charges de travaux ont été revues, de méme que le
mémo technique des travaux que nous communiquons a nos architectes et a nos propriétaires

Vu les modifications a la législation sur les marchés publics, nous avons également adapté le cahier
spécial des charges de concession de travaux que nous proposons aux pouvoirs publics d’utiliser dans
leurs appels d’offre.

Enfin, nous avons participé avec succes, pour un dossier, a I'appel a projet lancé par la Région pour une
prime a la réhabilitation d’étages vides au-dessus de commerces ou autres activités.
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Questions institutionnelles

Membres effectifs

Pas de modifications.

Composition du Conseil d’administration

Pierre Dupuis ayant donné sa démission dans le courant de I'année 2017, le conseil d’administration
actuel est composé des personnes suivantes :

Billiet Michel

Cassiers Bernard, trésorier et administrateur délégué,
Cuylits Philippe,

Defawe Paul, président,

Etienne Philippe,

Jacques de Dixmude Philippe,

Seghin Isabelle,

Simons-Waucquez Eliane, secrétaire,

Vandeputte Ludovic,

Waucquez Emmanuel.

Les mandats de

Etienne Philippe,
Simons-Waucquez Eliane, secrétaire,
Waucquez Emmanuel

viennent a échéance a I'assemblée générale de 2018. Qu'ils soient remerciés chaleureusement pour
leurs prestations compétentes et dévouées pendant ces deux derniéres années. lls se représentent
aux suffrages des membres pour un nouveau mandat qui viendra a expiration a l'issue de 'assemblée
générale 2020. Comme expliqué plus haut, Ludovic Vandeputte a présenté sa démission pour raison
de santé.

Commissaire aux comptes

Le commissaire aux comptes, la s.c.r.l. FCG, rue de Jausse 49 a 5100 Naninnes représentée par Olivier
Ronsmans, a été désigné par I'assemblée générale de 2015 pour 3 ans et son mandat expire a l'issue
de I'assemblée générale de 2018. Cette mission a été remplie avec beaucoup de compétence, de
finesse et de qualité. Sa présentation trés claire des comptes a nos assemblées générales est
appréciée par tous. Pour ces raisons il est proposé de reconduire cette désignation pour 3 ans. Ce
nouveau mandat viendra a expiration a I'issue de I'assemblée générale de 2021.
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Liste des logements réalisés au 31/12/2017

adresse année | m? brut ich 2ch 3ch 4ch 5ch 6et+ | logemts. | chambr.

rue des Fleuristes 31 1992 982 2 6 1 9 26
rue Terre Neuve 153 et 161 1993 922 2 3 1 1 7 22
rue Dr. De Meersman 28 (" 1996 559 2 3 5 11
rue de Hollande 74 1997 485 3 3 9
chaussée de Bruxelles 64 1998 253 1 1 2 4
chaussée de Wawre 602 1999 262 1 1 6
quai au Foin 23-25 1999 71| 2 5 1 8 17
rue d'’Anderlecht 36 @ 2000 114 1 1 2
rue Camusel 5 © 2000 66 1 1 2
rue Rempart des Moines 17 2001 522 3 3 12
rue de la Prévoyance 5 2003 1501 2 1 3 5
rue Berthelot 16 2003 295 2 2 6
rue du Chewreuil 2 2004 274 2 1 3 5
rue de la Victoire 104 2004 481 1 2 3 7
rue de la Ruche 26 2005 384 1 2 3 8
rue Haute 245 2006 540 2 1 3 9
rue Saint Nicolas 16 2006 133 1 1 3
rue Marie-Christine 103 ¢ 2007 315 2 2 4 6
boulevard Lambermont 35 2008 336 2 2 6
rue Th. Verhaegen 149 2008 353 2 1 3 7
Panis Notre Dame 5 2009 320 1 1 2 7
rue Vandeweyer 41 2010 450 1 1 1 3 10
av. Gloires Nationales 50 2010 75 1 1 1
rue Portaels 44 2010 326 1 2 3 5
rue Stuckens 19 2010 160 1 1 4
rue Boetendael 103 2011 518 1 1 3 5 12
rue des Chartreux 22 2012 455 2 1 3 8
chaussée de Mons 1447 2012 240 1 1 2 5
rue de Chambéry 21 2013 526 1 2 2 5 11
rue Seutin 13 2014 386 1 2 1 3 7
rue Dr. De Meersman 17 2014 512 2 2 4 10
rue Willemyns 205 2014 190 1 1 5
avenue d'ltterbeek 179 2014 278 1 1 3 5
avenue G. Eekhoud 46 2015 290| 2 1 3 5
rue Seutin 15 2015 480( 1 1 4 8
rue Rogier 19 2017 343 3 6
rue d'Anethan 15-17 2017 250 1 1 4
rue Louis Hap 83 2017 386 1 1 1 3 8

38 immeubles 14.582| 22 37 42 9 6 1 117 294

(1) Vendu en 2016 mais son nouveau propriétaire est tenu de continuer avec I'A.I.S.

(2) Contrat terminé en 2014

(3) contrat sera terminé en mars 2018

(4) Vente publique en 2013. Renovassistance a regu I'indemnité de rupture contractuelle.
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Liste des projets engagés au 31/12/2017

adresse m?brut | studio 1ch 2ch 3ch 4ch 5ch logem. chambr.
Huart Hamoir 124" | 354 2 1 3 7
\Van Haelen 54" 375 1 1 1 3 8
Dekens 37 @ 242 2 1 3 4
Quatre Vents 25 @ 807 1 1 2 2 6 14
Itterbeek 175 @ 400 4 4 8
D. Lefévre 47% 173 1 1 4
G. de Bouilon 55"/ 150 1 1 2 3

7 immeubles| 2501 1 5 10 2 4 22 48

(1) Encours: fin prévue en 2018.
(2) Début de chantier en 2018 ou 2019 et fin en 2019 et 2020.

logements réalisés par nombre de chambres
(38 immeubles - 117 logements)
>4ch st
4ch 6% 2% 1¢h

8% 16%

3ch
36%

2ch
32%

31/12/2017
statut des immeubles en gestion
(42 immeubles, dont 7 non encore rénovés)
droit superficie propriété FPRA
9% | | 12%
bail rénovation
29%
emphytéose
50%
31/12/2017




Liste statistique des réalisations au 31/12/2017

décembre 2017 ABEX : 785
. . . . . % %
adresse loué | PE ans M2 | ABEX RENOV. Reno.v.l p'rlme 'prlmc.e prime |part !)rop prime | primes
en SB brut| -ref actualisée | rénov. [énergie| fagade |ou divers| ',

rénov. | totales
rue des Fleuristes 31 1992(E 49| 982| 434 420.503| 760.587| 194.907 0 0 0 46% 46%
r. Terre Neuve 153 et 161| 1993(E 49| 922| 456 387.268| 666.679| 144.636 0 0 0 37% 37%
rue Dr De Meersman 28 1996|out 559 467 241.110| 405.291 70.000 0 0| 145.995 29% 29%
rue de Hollande 74 1997(E 30| 485| 466 221.691| 373.449 65.000 0 0| 122.462 29% 29%
chaussée de Bruxelles 64 | 1998(U 253| 472 104.395 173.622 29.464 0 0 0 28% 28%
chaussée de Wavre 602 1999|U 262| 705 84.655 94.261 15.314| 5.068 0 0 18% 24%
quai au Foin 23-25 1999(E 30| 971| 484 570.951| 926.026| 139.591 0 0 0 24% 24%
rue Camusel 5 2000(B 18 66 503 48.794 76.150 15.000 0 0 0 31% 31%
rue d'Anderlecht 36 2000(OUT 114 511 77.086( 118.420 21.829 0 0 0 28% 28%
rue Remp. des Moines 17 | 2001(E 30| 522| 527 292.609| 435.860 72.483 0 0| 100.000 25% 25%
rue Berthelot 16 2003 |E 27| 295| 552 181.709| 258.408 47.596 0 0 0 26% 26%

rue de la Prévoyance 5 2003|U 150| 540
rue du Chevreuil 2 2004(B 18| 274 560 137.263| 192.414 43.022 0 0 0 31% 31%
rue de la Victoire 104 2004(B 22| 481| 579 356.893| 483.870 75.263 0 0 0 21% 21%
rue de la Ruche 26 2005|E 27| 384| 590 241.481] 321.293 70.490 0 0 0 29% 29%
rue Haute 247 2006|E 30| 540| 612 298.005| 382.245 79.892 0 0 0 27% 27%
rue Saint Nicolas 16 2006|U 133] 621 131.886| 166.715 14.000 0 0 0 11% 11%
rue Marie-Christine 103 2007|0OUT 315 654 230.893| 277.142 61.585 0 0 0 27% 27%
boulevard Lambermont 3§ 2008|E 27| 336| 665 301.324| 355.698 53.600 0 0 0 18% 18%
rue Th. Verhaegen 149 2008(B 20| 353| 654 398.838| 478.728 80.400 0 0 30.000 20% 20%
Parvis Notre Dame 5 2009|S 25| 320| 692 323.352| 366.808 68.000 0 0 0 21% 21%
rue Portaels 44 2010(B 30| 326| 684 347.314| 398.599 84.000( 4.826| 2.364 0 24% 26%
rue Vandeweyer 41 2010(B 22| 450| 684 434.395| 498.538 94.806( 7.121| 3.422 0 22% 24%
rue Stuckens 19 2010|E 32| 160| 670 184.279| 215.909 36.000( 2.810 0 24.279 20% 21%
av. des Gloires Nation. 50| 2010|U 75| 673 45.868 53.501 9.068 456 0 0 20% 21%
rue de Boetendael 103 2011(B 22| 518| 670 506.116| 592.987| 152.139| 13.243| 1.604 0 30% 33%
chaussée de Mons 1447 2012|E 35| 240| 694 351.998| 398.153 60.000( 14.900 0 0 17% 21%
rue des Chartreux 22 2012|E 29| 455| 690 515.527| 586.506 92.000{ 25.224| 4.009 0 18% 24%
rue de Chambéry 21 2013|S 25| 526| 705 550.896| 613.409 89.295( 36.929 0 0 16% 23%
rue Seutin 13 2014(B 30| 386| 729 471.842| 508.088 86.696| 28.518| 3.318 0 18% 25%
rue Dr De Meersman 17 2014|S 11| 512 729 644.655| 694.176| 101.191| 45.536| 2.618| 291.484 16% 23%
avenue d'ltterbeek 179 2014|E 45| 278| 739 444.629| 472.306 88.000( 28.092 0 0 20% 26%
rue Willemyns 205 2014|E 50| 190| 739 286.239| 304.056 40.000| 21.187 834 0 14% 22%
avenue G. Eekhoud 46 2015|E 27| 290| 744 406.797| 429.215 62.945( 18.501 0 0 15% 20%
rue Seutin 15 2015(B 30| 480| 745 548.000| 577.423 94.222| 47.987| 1.737 0 17% 26%
avenue Rogier 19 2017(B 35| 315| 744 477.877| 504.212 76.311| 40.434| 1.262 0 16% 25%
rue Hap 83 2017|E 30| 378| 745 495.481| 522.084 63.159( 32.000| 2.559| 260.000 13% 20%
rue d'Anethan 15-17 2017(B 20| 190| 745 343.343| 361.777 25.302| 13.918 0[ 230.000 7% 11%

6.043.401| 6.564.391| 1.031.260|366.470( 17.941| 781.484

Le contrat de la rue Marie-Christine (4 logements) a été arrété en avril 2013 et celui de la rue d’Anderlecht 36

(1 logement) en décembre 2014, chaque fois, en raison de la vente de I'immeuble et moyennant le paiement

d’une indemnité. Celui du 28 rue De Meersman (5 logements) continue avec le propriétaire qui a racheté

I'immeuble en avril 2016.

La colonne « part propriétaire ou divers» reprend pour les projets De Meersman et Hollande un subside de la

Commission Européenne ; et pour les autres, les participations des propriétaires.

eéme

Légende de la 3

emphytéotique ; S = droit de superficie
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Bilan 2017 : actif

ACTIFS IMMOBILISES 5.613.379 5.689.885 6.465.128
222(immeubles en usufruit 239.519 213.552 187.584
Chaussée de Wavre 101.467 101.467 101.467
Amort. usufruit chée de Wavre -47.351 -53.439 -59.527
Chaussée de Bruxelles 81.637 81.637 81.637
Amort. usufruit chaussée de Bruxelles -38.097 -42.996 -47.894
Rue de la Prévoyance 131.272 131.272 131.272
Amort. usufruit rue de la Prévoyance -61.260 -69.137 -77.013
Rue St Nicolas 53.218 53.218 53.218
Amort. usufruit rue St Nicolas -24.835 -28.028 -31.221
Gloires Nationales 65.204 65.204 65.204
Amort. Usufruit Gloires nationales -21.735 -25.647 -29.559
260|Immobilisations dans les rénovations 5.373.860 5.476.334 6.277.545
260xx0 Investissements 10.188.843 10.493.066 11.767.959
260xx9 |Amortissements -4.814.984 -5.016.732 -5.490.414
ACTIFS CIRCULANTS 1.503.956 2.446.978 2.767.739
2|Créances a + 1an 20.120 198.120 189.120
280010|parts coopérative HOME SWEET COOP 2.000
281010(|Prét a Fondation pro Renovassistance 20.000 0
284010[NewB (6parts) 120 120 120
291050(ITSCM participation travaux Anethan 0 198.000 187.000
4/Créances a - 1an 41.666 487.735 753.942
400000|Clients 655 14.653 160
400100|Fournisseur débiteur 0 3.038 0
415030|Prét a FPRA échéant < - 1 an 10.000 0 0
415070|ITSCM -participation travaux Anethan 0 11.000 11.000
415100|Primes reno a regevoir 7.313 118.530 103.607
415110|Primes fagade a recevoir 2.779 3.821 20.849
415130|Participation propriétaire a recevoir 0 173.334 253.334
415140|Subside Région Bruxelles Capitale a rec. 0 25.507 129.826
415200|Primes énergie a recevoir 15.919 54.352 54.352
415300|Don Fondation Nif a recevoir 0 78.500 47.000
415320|Fonds Generet a recevoir 125.000
415400(Legs a recevoir 5.000 5.000 5.000
416100|PRI a récupérer 0 0 3.815
580000(Virements internes 0 0
53|Placements de trésorerie 1.365.872 1.745.116 1.676.601
532000(Triodos (épargne) 1.365.872 1.745.116 1.176.415
532200(Belfius (épargne) 500.186
55-58 Valeurs disponibles 67.275 6.400 143.234
550000(Fortis (vue) 475
550200(Triodos (Vue) 66.800 6.400 143.134
550400(Belfius (vue) 100
49|Comptes de régularisation 9.024 9.608 4.842
490000|Charges a reporter 6.715 8.845 4.842
491000(Produits acquis 2.309 763
Total ACTIF 7.117.335 8.136.864 9.232.867
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Bilan 2017 : passif

10/15 |Fonds Social 2.203.069 3.086.928 3.894.658
10(Fonds associatifs 230.764 230.764 230.764
100|Patrimoine de départ 230.764 230.764 230.764|
13|Fonds affectés 252.948 252.948 313.386
132000|Fonds affectés pour entretiens extraord. 252.948 252.948 313.386
132100|Fonds affectés pour projets
14|Résultat reporté 207.645 354.181 410.106
140000|Reésultat de I'exercice 42.546 146.537 55.925
140100|Reésultat reporté ex. préc. 165.099 207.645 354.181
15|primes et subsides 1.511.712 2.249.034 2.940.402
151000{Primes et participations propriétaires 3.440.371 4.106.184 4.677.035
151009|Amortissements primes et part. prop. -1.928.659 -1.857.150 -2.017.233
152000|subsides projets futurs 280.600
17 Dettes >1an 3.509.307 3.595.673 3.759.904
174|Emprunts particuliers (préts) 4.411.403 4.475.679 4.780.850
174999 dont : emprunt reconduits pour 1 an -1.381.239 -1.428.182 -1.547.442
179100|Provision pour index a payer 432.584 487.993 493.844
179101|Provision précompte sur index 46.559 60.184 32.651
42-48 |Dettes <1an 1.404.959 1.451.463 1.575.505
42|dettes > 1an échéants ds I'année 1.381.239 1.428.182 1.547.442
424000|Emprunts reconduits pour 1 an 1.381.239 1.428.182 1.547.442
424999|Emprunts partic. a rembourser dans I'ex. 0 0
44|Fournisseurs 6.453 5.945 6.132
440|Fournisseurs 5.413 5.945 6.132
440100|Clients créditeurs 0 0
444000|Factures a recevoir 1.040 0
45[Impots et taxes a payer 14.081 17.336 21.931
450100|Impbts a payer (personnes morales) 0 0
452510|Précomptes immobiliers a payer 14.081 17.336 21.931
453000|Précompte mobilier a payer 0 0
488000|reductions Pl a rembourser a LpT
48|Autres dettes 0 0 0
488210|Cautionnement Bati da Vinci 0 0
489000|Dette envers FPRA 0 0
49 Comptes de régularisation 3.186 2.800 2.800
492000|Charges a imputer 3.186 2.800 2.800
493000|Produits a reporter
Total PASSIF 7.117.335 8.136.864 9.232.867
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Résultat 2017 et budget 2018 : charges

Impu-

. Charges budget 2017 2017 budget 2018
tations
61 Services et biens divers 270.950 229.971 267.870
610 |Frais des immeubles 259.100 213.814 249.100
610.000 [Loyers et charges (payés aux prop.) 50.000 49.949 51.000
610.001 |[Loyer du bureau 2.100 2.109 2.100
610.002 [Charges du bureau 1.400 998 1.000
610.100 |charges eau, gaz, électricité 0
610.200 [Entretien immeubles 120.000 77.058 156.000
610.201 |Frais occupation Hap 0
610.202 |Frais occupation Huart Hamoir 3.000 5.201 0
610.203 [Frais occupation Van Haelen 3.600 3.471
610.204 |Frais occupation Dekens 391 2.000
610.205 [Frais occupation Godefroid DB 0 3.000
610.300 |Assurances immeubles 29.000 27.632 29.000
610.400 |Précomptes immobiliers 50.000 47.006 5.0001
612 |[frais de bureau : fournitures, photocop 3.200 2.808 3.720
612.100 |Poste, téléphone, internet 1.200 526 1.000
612.200 |Fournitures de bureau 200 75 200
612.300 |Matériel et mobilier de bureau 200 200
612.400 [Logiciels informatiques 600 618 620
612.500 |Imprimés et photocopies 1.000 1.590 1.700
613 |Promotion, publicité 1.250 4.016 7.150
613.100 |Publications officielles 250 195 250
613.200 [Evénement, AG, inaugurations 1.000 1.039 1.000
613.210 |féte pour les 30 ans 5.000
613.300 [matériel publicitaire 0
613.400 |[site WEB 0 2.783 300
614 |Cotisations, documents, formations 0 247 300
614.100 [cotisations 0 65 100
614.200 |formations 0 182 200
614.300 [documentation 0 0
615 |Honoraires 3.200 4.851 3.200
615.100 [Honoraires architecte 0
615.400 |frais de consultance 0 1.705
615.500 [Honoraires commissaire réviseur 3.200 3.146 3.200
616 |autres frais généraux 4.200 4.234 4.400
616.100 [Restaurants, sandwiches, snacks 200 20 200
616.300 [Assurance diverses 4.000 4.214 4.200
63 Amortissements 519.000 499.650 516.000
630.100 [Réd.de valeur des propriétés en usufruit 26.000 25.968 26.000
630.200 |Amortissement des rénovations 493.000 473.682 490.000
64 Autres charges d'exploitation 5.000 2.629 2.600
640.000 |[Taxes 5.000 2.629 2.600
640.100 [amendes 0
65 Charges financiéres 127.000 52.549 101.020
650.020 [Intéréts + PM payés sur préts rbsés 40.000 74.218 50.000
650.030 |Index sur préts (provision) 80.000 5.851 50.000
650.031 |Précomptes mobiliers sur préts (prov) 7.000 -27.532 1.000
657.000 [Frais bancaires 0 12 20
66 Charges exeptionnelles
664.000 |[Autres charges exceptionnelles 0 O| 0
69 Transferts 5.000 116.363 38.450
691.100 [transfert a provision pour entretiens extraol 5.000 60.438 30.000
693.000 |bénéfice de I'exercice 55.925 8.450
Total des charges 926.950 901.162 925.940

-36-




Résultat 2017 et budget 2018 : produits

Impu- Produits budget 2017 2017 budget 2018
tations
70 Chiffre d'affaire 681.100 681.867 723.000
701.010 |Mandats de gestion LpT 656.000 650.645 696.200
701.020 |Rbt assurances ou charges 5.500 5.362 5.400
701.030 |Rbt partiel PRI par QUEF et CRSI 2.000 2.304 2.300
702.000 |Loyer hors mandat de gestion LpT 11.000 11.343 11.300
702.020 |Provision frais occupation Hamoir 3.000 5.655 0
702.030 |Provision frais occupation Van Haelen 3.600 3.600 0
702.040 [Provision occupation Dekens 0 1.750 3.000
702.050 |provision occupation Godefroid 0 3.600
703.000 |Charges remboursées 0 1.207 1.200
705.000 |Autres ventes 0
73 Dons, legs et subsides 184.384 219.259 202.340
730 |Participation des membres 0 0 1.500
730.100 |cotisations 0 0 0
730.200 |droit d'entrée événement 30 ans 1.500
732-734 |Dons et legs 20.000 51.306 30.500
732.200 |Dons directs a 'ASBL 0 490 500
732.210 |Legs 0
732.300 |[Recettes aquarelles 0
Recycle 2 0
732.410 |Dons de Fondation Nif 0 46.316 30.000
732.470 |don Giv-Eur-Hope 0 4.500
734.000 [autres dons 20.000
736 |Primes et subsides 164.384 167.954 170.340
736.100 |Primes énergie 0
736.200 [Reprise primes rénovation 164.234 160.084 167.000
736.210 |Primes facades 0 7.578
736.230 |subside RBC pour 30 ans 3.000
736.250 |ITSCMindex s/participation reno Anethan 150 292 340
74 Autres produits d'exploitation 0 0 0
741.110 |[fin de projet avant terme 0 0 0
75 Produits financiers 400 36 100
751.000 |Produit des actifs circulants 400] 36] | 100] |
76 Produit exceptionnel 0 0 0
764.000 0
765.100
79 Prélévements 61.066 0 0
790.000 |Reprise bénéfice cumulé antérieur
791.100 |Prélevement sur fonds affecté pour projets
792.000 |Prélevement sur fonds associatifs
793.000 [perte de I'exercice 61.066
Total des produits 926.950 901.162 925.440
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Budget de trésorerie

TRESORERIE Budget 2017 2017 réel Budget 2018
Disponible au 01/01 1.751.515 1.751.515 1.819.835
total chantiers et primes -1.154.266 -882.924 -1.334.007
chantiers engagés -1.690.000 -1.274.893 -1.968.765
contribution propriétaire 220.000 253.000 200.427
Hap 173.334 0
Anethan 11.000 11.000
Huart Hamoir 26.666 53.334
Bruxelles 42.000 0
Lefevre 0 2.760
Quatre Vents 0 133.333
primes rénovation/énergie/facades 315.734
primes rénovation 127.656 301.532
primes énergie 11.313 108.483
primes facade 0 24.316
total subsides, préts et dons 103.500 538.485 301.206
dons 20.000 490 500
subsides 78.500 232.823 295.706
fondation NIF Anethan 34.900 34.900
fondation NIF Rogier 43.600 42.916
fondation NIF Huart Hamoir 47.000
Giv Eur-Hope 4.500
fonds Generet 125.000 125.000
RBC be-exemplary 25.507 49.226
RBC-intergénération 50.000
RBC logement au-dessus de commerce 24.480
legs 5.000 5.000
préts nouveaux 150.000 1.202.307 150.000
préts remboursés -150.000 -897.135 -150.000
Total dépenses et recettes courante 365.400 375.377 357.630
entretiens -120.000 -77.058 -156.000
loyers et charges a payer -53.500 -53.056 -51.000
assurances -23.500 -27.632 -29.000
précomptes -48.000 -47.006 -5.000
frais généraux -12.000 -25.219 -21.870
impoOts et taxes -5.000 -2.629 -2.600
int et PM remboursés -40.000 -74.218 -100.000
loyers et charges regus 667.000 681.867 723.000
produit financier 400 328 100
total reports bilan 3.038 37.382 -17.748
fournisseurs (n) - fournisseurs (n-1) 3.038 3.225 -3.255
clients (n-1) - client (n) 14.653 14.493 -14.493
régularisation et corrections -14.653 19.664
Disponible 31/12 1.069.187 1.819.835 1.126.916
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Regles d’évaluation comptables

En accord avec le réviseur, une régle a été ajoutée au paragraphe 3B. Les autres regles n'ont pas été
changées.

1. Valeur d’acquisition des immobilisations incorporelles et corporelles

A. Valeur d’acquisition a titre onéreux
Les immobilisations sont portées a I'actif a leur cot d'acquisition.

Sauf exception décidée par le CA et justifiée dans I'annexe aux comptes annuels, font également partie
du co(t d'acquisition tous les frais nécessaires pour rendre le bien fonctionnel comme par exemple :

- - lesfrais d’installation et de mise en route (pour une machine ou un logiciel informatique),

- - les droits d’enregistrement et frais de notaire (pour achat ou location long terme d’un bien
immobilier),

- -les frais d’architecte et TVA (pour une rénovation).

B. Valeur d’acquisition a titre gratuit
Les immobilisations sont portées a I'actif a leur valeur de marché ou, a défaut, a leur valeur d’usage.
C. Valeur d’un usufruit

La valeur de l'usufruit est égale a la valeur totale des revenus attendus du bien pendant la durée
contractuelle de I'usufruit.

D. Valeur d’un contrat a long terme

Les contrats de location qui lient I'association a long terme et les baux emphytéotiques ne sont pas
valorisés au bilan.

2. Amortissements des immobilisations incorporelles et corporelles
A. Les immeubles et terrains

En vertu du principe de fonctionnalité constante, les immeubles et terrains ne sont pas amortis.
Les immeubles en usufruit sont amortis linéairement durant la durée de I'usufruit.

B. Travaux de rénovation

Il s’agit ici des travaux de rénovation liés au bail a long terme d’'un immeuble et effectués apres la
signature du contrat et avant la mise en location.

Ces travaux ainsi que les frais connexes (permis d’urbanisme, frais d’architecte et TVA) sont
comptabilisés a I'actif et leur amortissement est :
- -de 5% par an (durant 20 ans) si lI'immeuble concerné est en gestion pour 20 ans ou plus a dater
de la mise en location des premiers logements ;
- -un pourcentage calculé sur la durée durant laquelle I'immeuble concerné est en gestion si cette
durée est inférieure a 20 ans.
L'amortissement est linéaire et n’est compté la premiére année que pour les mois qui suivent la mise
en location.
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Si ces travaux font I'objet de subsides ou de primes, les montant de ces subsides ou primes sont
inscrits au passif et amortis dans la méme durée que les travaux qui leur correspondent.

Ces reégles ayant été changées en 2016, les amortissements antérieurs a 2016 n’ont pas été modifiés.

Sauf exception pour des travaux exceptionnels et sur décision du CA, tous les travaux effectués apres
I’année de mise en location d’'un immeuble rénové, sont considérés comme des entretiens et imputés
sur I'exercice en cours. Les primes accordées aprés I'année de mise en location sont également
imputées sur I'exercice en cours.

C. Le matériel, le mobilier, les machines

Toute acquisition d’'un montant inférieur ou égal a 3.000 € sera comptabilisée comme charge au cours
de I'année de cette acquisition.

Au-dela de 3.000 €, un amortissement sera calculé sur :
- 3 ans pour le matériel informatique et les logiciels ;
- 5ans pour les autres biens.

3. Dons, legs et subsides

A. Dons ordinaires en espéces

D’une maniere générale, les dons sont imputés en recette dans |’exercice ol ils ont été pergus.
B. Dons et subsides extraordinaires

- -Les dons en nature de valeur importante,
- - Les dons en numéraire qui dépassent 30.000 €,

- Les legs (toutes taxes comprises),

- - Les dons expressément affectés au patrimoine par le donateur.
A partir de 2009, ces dons ne seront en principe plus faits a I'asbl RENOVASSISTANCE (RA) mais bien a
la Fondation Pro Renovassistance (FPRA).

Cependant, si de tels apports sont faits a I’asbl, ils seront imputés en subside en capital pour projets
futurs (152000). Ce subside en capital pourra étre utilisé pour équilibrer des projets qui n"auraient pas
pu étre acceptés autrement car ils auraient été déficitaires.

4. Frais d’entretien
A. Travaux d’entretien

Tous les travaux d’entretien effectués sur un bien confié ou en pleine propriété, sont imputés dans les
charges de I'exercice olU ces travaux ont été effectués. S’ils donnent lieu a une prime, celle-ci est
comptabilisée en recette, si possible dans le méme exercice.

B. Remplacement de la provision pour entretien par un fonds pour entretien

A partir de 2009, la provision pour entretien (compte 16) devient un fonds affecté pour entretien
(compte 13).

Destination

Ce fonds affecté est destinée a permettre a I’ASBL de faire face a un besoin imprévisible et important
en matiére d’entretien ou de la remise en état locatif d’un immeuble. Il ne s’agit donc pas des
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entretiens prévisibles et normaux, comme les remplacements d’équipements (chaudieres, cuisines) ou
les remises en état suite a I'usage locatif normal ou a la vétusté.

Montant

Le montant du fonds affecté sera égal au budget de deux ans de frais d’entretien suivant les critéres
retenus pour les prévisions budgétaires.

Le budget d’un an de frais d’entretien est fixé a 0,7% de la somme des valeurs de reconstruction des
biens.

La valeur de reconstruction d’un bien est fixée au produit de la surface brute par le chiffre de 1330
€/M2 a lI'indice ABEX de fin 2014 (indice ABEX : 745). Elle est revue chaque année en fonction de la
surface des biens en service et de I'évolution de I'indice ABEX.

Utilisation
L'utilisation du fonds affecté ou d’une partie de celui-ci est décidée par le conseil d’administration.
Reconstitution

En cas d’utilisation du fonds affecté ou d’une partie de celui-ci, il sera prélevé dans les exercices qui
suivent un montant de 0.3 % de la somme des valeurs de reconstruction jusqu’a retrouver un fonds
affecté égal a 2 ans de frais d’entretiens prévus, soit 1,4 % de la somme des valeurs de reconstruction.

Le fonds affecté ne peut étre augmenté ou reconstitué que dans la mesure ou le bénéfice de I'exercice
le permet.

5. Autres actifs et passifs

Les actifs et passifs généralement quelconques sont portés au bilan pour leur valeur nominale.

Rapport du commissaire a I'assemblée générale
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E.C.G.

REVISEURS D'ENTIERRISES

W

RAPPORT DU COMMISSAIRE A L'ASSEMBILEE GENERALE DES MEMBRES OE
L'ASEOCIATION SANS BUT LUCRATIF

« RENOVASSISTANCE »
POUR L'EXERCICE CLOTURE LE 31 DECEMBRE 2017

Dans le cadrs du contréle &gal des comptes annusls de valre assodiation. nous vous présentons notre
rappart du commizsaire. Celgi-oi inclut notre sur 'audit des compas annuals ainsi que notre rappont sur
les audres obligations l&gales et rénlementaines. Ces rappadts cansttuenl un ensenble 21 sont
inatparables.

Heus avans &6 nomimés er tant que commissaire oar Fassswblaa gondrals des membres du
25 awill 2015, conformément & la proposiion de 'organs de gestion. Motrs mandat de commissains
vignl & dolidance & la date de l'assemblés générale des msmbrss statuanl sur los compies annuels
clolds au 31 décembre 20° 7. Mous avans débuté 2 contrdle 1&gal des comptes anndals de 'AS0OL
o TAncvassslance »oantérieurement a 'annégs 2000,

Rapport sur 'audit des comptas annuels

COpiMfan 5ans reserne

Mous avans procede au confréle légal des comples annuels do PASEL « Renovassistanos s
comprenant e kilan au 31 decambra 2017, ginsi qua & seimple 3a résultals pour ‘exedios cloturs
rotle date et [annexe, dant 1 fatal du bilan s'éleve & & L2322 866 B ctdont le comrte de résultats 22
z2olde par un résultal positif de I'exercice & sffecter de € 114,332, 02,

A niotre avis ces comptes annuels donnent une imsge Eele du patrirnsirc et de |3 sieation financiére
oo I'association a4 31 décembre 2017, sinsi que de seg resullats pour foxarcice o 2ture 4 cette date,
corfamnément au réfénenticl comptable applicabie en Helgigue.

Fondemant da Faplnfon sans résende

Mo avnns effectud notra avdit selon les Momes internalionalcs daudit 15A), | s responsatilites qui
rous incembent an vertu de ooes nomtas zanl plus amplement décntes dans la sechon
& (TEELTNEAMEES dy rorenmissale ralalived 3 Pagdil dag canipios onaels & du present rapport. Maus
rous semmes gonfomes & todtes loe exigances déontologiques qui sappliguent & Faudit des comptes
onnuels en Relgique, &n oe compriz cellas concamanl 'indépe nodance.

Maus svons obtenu de Pormgane de gestion el des préposcs do ‘associalion, les esplications et
irfamnations fRgUiRAE pour natre 3 adit.

Maous estimons que les lements probants qua a5 awaa2 racocllis sont sufisants =t appropries paur
fonder notre cpinian

M SR e L5
1" ELE e ] L a0
RURTAL" A4 TILLIZIE Atk & WAL I et -’:r_:a

-42-



FEG Dhesmne dEntapniaes SoZRL

Responsabifitds de lMNorgane de geslion rofslives aux CORIOMES anmuels

L'argana da ceslionazt raspansablo do Mtablisecment des comptes annugls drnnant uns isnage tidale
confprmdmant au 1&dratial comptable applicable on Celgigue. zingi que de2 la mise en plaze du
contrdl e quil aslima nécesssine 4 Mdablissomant de comptes annusls re compnrtant gas
d'rromalies significalivas, qua callss-ci provisrne nt do fraudes oo résultent d'erreurs,

| ore de I'dlablizrem=nt das carnptes anroals, 1| incombe 3 V'erganc o gestion o'évaluer la capacile de2
['azsoniation A pourelivie son axpoitation, da fourmi, la ces dchésnt, dos informadons relatives & |3
sontinLitg o xplzitation gt d eppliquer le princioa compdasla da conlinuitd Coxpleiation. sauf s Fergans
de gaztion 3 l'intertion de mettre 'gzsaaiation an liquidation oo da cosser 565 activités ou s il ne peut
anvisager une outre sclution alternative resliste.

Respomsabilités di pommiszaaire relatives & Maudl! des comples annucls

Moz ohjectfs sont d'oktenir 'agsurance raisornakle qua ke compdss snnuals prs dans l2as cnscmiole
ne corportent pas d'ancmalies significatives. que celss-oi proviennant de fraudes ou résolicnt
d'areurs, et d'émettre un rappent du commissaire contetant nofe cpinion. L'assmancs rasornanlks
cocrespand & U niveas Elevé dassurance, qui nz parantit toutetais pes guiun audil idallsc
canfarndmcrt Uk narmes 130 pernettra de to ours détecter toute anomalie siqnificative axistanle.
Les arnwmabes podvont provenir ce faudez ou résulter dereurs et sont onnzideraas comme
significaives lorsgu'll csl raizonnable de s'attendre 3 ce que, prises individusllemnent ou en oumuole,
elies puizzerl influccor 25 d&cisians Sconcm cues que les wilisaeurs des tets inenciers prannent
en =& fondant sur ceux-ci.

Mans le cadre d'un aodit rdalisd corforradment aux normes 154 et oot au long de celui-c, nous
exerzons nafre jugemeant prafazsiorngl ol [aisohs prodve d'asprit critique. En cutre

*  nous identiions et évaluons lazs risquaz que s comptes arroeels camportent des anoma ies
s nnficalives que relles-ci proviannent de fraudes oo 1dzulten: d'erqeurs, definissons et mettong
en peLvre des procedures dand t en réporso a8 cos nsgucs, ol ecueillons des élémena probants
sJfisants b approprigs pour lorder note apinion. Le rigque ce non détection d'une anomalis
s gnificative provenant d'une traude est phos Slzed cus celoi dune ancmalie gigniicative résultant
d'ure emrads, gar la fraude peut inplioeer la callesion, la falzilication, les omizsions valontaires, lea
fausses déclarations ou le contoumement d o cantréle inlere |

»  nUE prenons ronnaiesance du cantrdle irarne petinanl gaor Faudit 20 de définir des procédures
d'zndit appropridas en la circanstanca, mais non dans e ous d'exprimer une 2p nion sur Fefficacits
A contréle interne de Naseociation

v N0Js ApprEcions 18 cAamrers apprprlé ces methadas camptables retenues 2t k& caracters
raiznnnable des estimations complables |zltes oar Fargane do gestion, de méme que des
riormations fonmiss s concarnand par cells darnléra

* 799045 concluons quant au caractére apprepnie de | &ppficadan pad M'organe de gestion dua princ pe
compiable de cortinuile d sxplaitatia 1 st, selon les eemants probants recueilis, cuznt & lexistanes
adnor d'une incertitude significative liee 3 das evanema s au siluallons susceptibles de jater un
cloute impomant SLT 18 capacts de aseaciation 3 poursuivie son ceploilatian. S nous cone bons
I'existence dfune inceditude significative, nous sammes tenu: datiior Naltention des lectaurs d=
motre rapperf du commissaing sur les informatinns tournies das los comptes annuels au sujet d<
cette incerttude ou, si ces irffonmations ne sont pas adéquates, daxpimad LRe apinizt madifies,
Mus corcluzions s'appuient sur les éléments prabants recosillis jusguts la date de natre rappart du
commissaire, Sependant, des siustions au évanements tuturs counmicn conduine Fossos ation &
cessel son explaitation ;

+ OUE SEEMECIING la présantation danzemblz, |z stroctee el B conleng dog comrptes annuels ot
fvaluons i les comptes annoels refiatant e opéraions ol dvanaironts s0Ls-accnts o'ung
mznigne telle quils en donneat une imace tidela

Mous commauningeens A | organs 42 gestion wlgrmmmez s Felenduo dos trava Jx d'aucis et le calendrizr de

reslisatinn prévas, ainai mns les corstalions impansiles falawde s do netre aedis » compris touts

faiklerse siynificative dsns e canledle isl@mea.

« Menuoeasslgtancs » ASBL — HIEaet A comrisssrs Pagks 2 eur i
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F.CG. Ravisowy o Sudenansss JoCRL

Rapport zur les autres obligations légales of réglementaires

Responsabilités oe Forgane de gestion

L'organe 42 gestian s respenzable du iespoel des dispositions [Egales et réglementaires rpplicablaes
& |3 terue de |3 compeabilite, da 13 loi du 27 juiv 1921 sLr les asscciations sena but lucratif, les
fonclations, les partis politques eurnpaens st les fondalions palitiques suropéennes, aingi que dea

statuls de 'assoc ation.

Responsabilités du commizsaine

Dans |2 cadre de notre mandat st conformemenl & la oo belge cemplamentaine (révisee] agsx
normez intemstionales d'audit JIS4) apo icablss en Felgigue, aohe espor sabil té est de vérfier, dans
laurs aspects sighificatifs. le respect de certaires dispositions de 1a ol do 27 juin 1821 sur les
asscclationz sans but luerstif, les fondations, les part s politigues suopes-es sl les fandatio s peliiques
sUrapdanncs, alnsi gue de faire rapport sur ces £lemants,

Marrfions relaiives § Findépendance

Meous mavens pas effectad de missions incompatibles sven & conlibla ldgal des comptes annuels et
ol s Somimes restés indspendz nts vis-a-vis de | ssgaciation Au cnurs de naire manda::

Autres menffons
Sans préjudice d'aspects famels d'impotanse mincure, & comaakiiite 25t tenee cantormament
aux disprsiians £galee et réglameriairas applicablos en Belgigue.

- HoLs rfavons pas conraissance doperation conchas oo d= dacisian piza an vinlation dos statuts
oude la o du 27 juin 1921 surles assoc otions sans but lugratif, les tandatians, laz partrs politioues
aurgpaans ol 126 fandations polifques curepéennes cui devrait &tra mentivnnas dans notro

rappar.

Maninme, la 10 swil 20138,

F.C.5. REYISELURS D'ENTREPRISES SCORL
Commissaire,
représentés par ;

Qlivier RONSMANS
Révizeur dFafreprises

9 Rénuyacsiclance » AL —Rappsd di. camm ssane Faga 3503
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Rapport d’activité 2017
de la Fondation Pro Renovassistance

Conseil d’administration

Celui-ci s’est réuni a quatre reprises en 2017 et sa composition n’a pas été modifiée, les mandats de 2
administrateurs délégués de I’asbl RENOVASSISTANCE ayant été renouvelés jusqu’en 2021 par I'AG de
I'association en date du 27/04/2017. Le mandat de l'administrateur délégué a été renouvelé
également jusqu’en 2021 . Le mandat du réviseur a été prolongé jusqu’en 2019

Collecte de fonds

En fin d’année, nous avons lancé une campagne de récolte de fonds particuliere vu les besoins prévus.
Comme les années précédentes, la lettre proposait au choix un don a la Fondation Pro
Renovassistance ou un prét a Renovassistance asbl.

Les dons récoltés cette année par la Fondation Pro Renovassistance se montent a 69.905 € et des
nouveaux préts a Renovassistance asbl ont été accordés pour 1.087.307 € (839.289 € ont été
remboursés soit une augmentation nette de 248.017€).

Par ailleurs, RECYCLE2.BE a organisé un trajet a vélo « Bruxelles-Cannes » dans le cadre du Mipim de
mars 2017. Une somme de 9.000 € a été versée a I'association bénéficiaire qui était la Fondation Pro
Renovassistance.

La demande de renouvellement de I'agréation pour I'obtention de I'attestation fiscale des dons de plus
40 €uros a été introduite en juin mais n’a pas encore regu de réponse définitive malgré plusieurs
contacts et courriers.

Contacts

La Fondation pro Renovassistance a participé a I’Assemblée Générale de I'Association pour une
Ethique dans les Récoltes de Fonds (AERF).

Lors de I'inauguration de la maison de la rue Louis Hap en présence de la Princesse Claire, notre
Présidente d’honneur, la Fondation Pro Renovassistance et Renovassistance ont eu des contacts avec
la Fédération des géometres (UGEB). Ceux-ci ont proposé que Renovassistance et la Fondation Pro
Renovassistance fassent une présentation dans les deux langues sur leur site ainsi qu’un lien. La
fondation et I'asbl ont présenté leurs activités lors de 'UGEBDAY, journée de formation pour leurs
membres. La CIBEX a été contactée pour une présentation analogue.

De nombreux contacts ont été pris avec le Fonds du logement en vue d’organiser en 2018 une
rencontre en présence de la Princesse Claire pour informer celle-ci sur le fonctionnement du Fonds du
logement, sa philosophie, le public cible, son évolution pour I'avenir et ses liens avec d’autres asbl.

Soutien d’initiatives en immobilier social

Nous avons regu des apports financiers de plusieurs fonds hébergés a la Fondation Roi Baudouin qui
soutiennent ainsi notre création de logements a finalité sociale. L’achat d’un bien avec 'aide d’un
fonds n’a malheureusement pu étre conclu, mais le propriétaire a fait une promesse de don. Un
contact dans ce sens a encore été programmeé.
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Un legs important a été accepté avec I'autorisation du ministére des finances.

La fondation s’est affiliée a la plateforme pour le droit au logement « Droit a un toit ».

Apports et travaux relatifs aux immeubles en propriété

Chaussée de Bruxelles 64 a 1190 Forest

L'immeuble a été isolé (toiture et facades). La fondation a participé financiérement aux travaux de
rénovation pour un montant de 42.000 €.

Rue des Quatre Vents 25-25b a 1080 Molenbeek St Jean

L'immeuble a été acheté par la Fondation Pro Renovassistance le 23 octobre 2017. Celui-ci est inscrit
au bilan pour sa valeur d’acquisition et sera évalué par I'expert aprés sa rénovation. Comme le font
actuellement plusieurs propriétaires, la Fondation participera financierement aux travaux de
rénovation pour limiter a 27 ans la durée du bail emphytéotique qui la liera a I’asbl. L'immeuble a été
cédé par bail emphytéotique a I’asbl a la méme date pour que I'asbl le rénove.

L'immeuble Quatre-Vents vient s’ajouter aux 6 autres immeubles que la Fondation met en garantie
des préts consentis a I'asbl en remplacement de I'immeuble vendu antérieurement rue D. De
Meersman 28.

Avenue D’Itterbeek 175-177

La commission de concertation ayant remis un avis négatif sur la demande de PU introduite par
Renovassistance, le projet a été revu en ne rénovant que les batiments a I'avant. Cette modification de
PU devrait étre approuvée en 2018 ce qui permettrait de concrétiser enfin la promesse d’achat de ce
bien que la fondation a faite en 2016.

Bilan et résultats
Le réviseur a examiné nos comptes et le CA les a approuvés.

Afin de consolider les comptes entre I'asbl et la fondation, les valeurs d’usufruit qui se trouvent au
bilan de I'asbl Renovassistance ont été intégrées (en négatif) au bilan de la Fondation, soit une
réduction de 504.449 € au 01/01/2017)

En 2017, tous les immeubles inscrits au bilan de 2016 ont été réévalués par un expert immobilier (la
société STADIM) indépendant. La valeur au bilan est passée de 1.610.000 € a 1.889.000 € soit une
plus-value actée de 279.000 €.

- Le bilan de la Fondation sera ainsi réduit au total de 225.000 €.
La perte de 2017 (162.594 €) est essentiellement due aux opérations de réévaluation de I'actif.

Le conseil d’administration était composé en 2017 de 6 membres :

Jean-Frangois Lehembre, président Paul Defawe
Nicole Bivort, secrétaire Michel Lemaire
Gabrielle Lefévre Ludovic Vandeputte

A noter que Ludovic Vandeputte a remis sa démission en 2018 pour raisons de santé (voir page 27)
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