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Editorial du Président et du Directeur Général

Chéres Coopératrices, Chers Coopérateurs,
Mesdames, Messieurs,

En 2020, Comensia, coopérative de locataires, a d(i s’adapter aux conséquences de la crise sanitaire inédite que nous avons
vécue et vivons encore.

Nous avons d{ nous réorganiser, nous réinventer et faire preuve de créativité, de flexibilité et d’agilité afin d’assurer au
mieux la continuité de nos services aux coopérateurs-locataires. Cette crise fut également I'opportunité d’accélérer notre
digitalisation avec la mise en place du télétravail obligatoire. Un télétravail structurel sera d’ailleurs instauré aprés la crise
sanitaire. En termes de communication, nous avons également développé un intranet permettant de communiquer
rapidement les informations a tous les collaborateurs. Le site internet a été actualisé afin de le rendre plus pédagogique et
agréable a parcourir.

Nos travailleurs sociaux ont mis en place un « Plan COVID-Solidarité » afin de s’assurer que les coopérateurs-locataires les
plus fragilisés disposent des ressources nécessaires pour passer le cap du confinement. Durant le 28™® confinement, un
numéro d’appel gratuit (0800) a également été créé pour écouter et soutenir nos coopérateurs-locataires.

Nos concierges et nettoyeurs sont restés vaillants sur le terrain durant les trois confinements continuant leur mission, encore
plus essentielle en temps de pandémie, de nettoyage et de désinfection réguliere des parties communes. Nous tenons a les
remercier particulierement pour leur courage et leur dévouement professionnel !

Nos APS ont eux aussi continué leur travail dans les quartiers durant cette période inédite tout comme nos ouvriers qui sont
également restés actifs sur le terrain en continuant a rénover les logements inoccupés et en reprenant, des que les consignes
sanitaires |'ont rendu possible, les interventions techniques dans les logements occupés.

De maniére générale, les collaboratrices et collaborateurs de Comensia ont fait preuve de beaucoup de motivation,
d’adaptation et de créativité afin de garantir les bons résultats de cette année inédite et nous les en remercions vivement.

Le service GECOFIBU (gestion comptabilité financiere et budgétaire) a assuré le suivi de la gestion financiere de Comensia.
Les principaux indicateurs-clés de performance attestent de |’excellente santé patrimoniale et financiére de Comensia : un
patrimoine de 3.238 logements, 123 collaborateurs, un bilan tres solide, un résultat de -99.250 alors que la perte prévue au
budget était bien plus importante, une trésorerie nette de plus de 7 millions € et des arriérés de loyer a un niveau bas record
(1,41%).

En 2020, I'équipe de la Branche Patrimoine a géré plusieurs dizaines de projets d’investissement afin de rénover nos
immeubles sur le plan de la sécurisation, du confort et de I'amélioration des performances énergétiques.

Pour y parvenir, Comensia a obtenu 19.629.100 millions d’euros dans le cadre du Plan Quadriennal d’Investissement 2018-
21 ainsi que des montants complémentaires pour améliorer la sécurité incendie de nos immeubles.

Le chantier emblématique du Peterbos 16 s’est poursuivi avec ses locataires occupants dans des circonstances rendues
encore plus difficiles avec les consignes sanitaires. Nous regrettons vivement les désagréments que ce chantier impose aux
locataires, avons pris toutes les mesures qui s'imposent pour la sécurité et une meilleure coordination de I'entrepreneur.
Nous tenons encore a remercier les locataires pour leur patience !

Les équipes se sont également investies dans plusieurs projets d’extension du patrimoine dans le cadre du Plan régional du
Logement, de I’Alliance Habitat et du dispositif « clés sur porte ». Comensia devrait ainsi inaugurer 2 immeubles en 2021
(Corbeau a Schaerbeek et Emaillerie a Molenbeek). Ce sont ainsi prés de 500 logements sociaux et moyens supplémentaires
qui seront disponibles dans les prochaines années.

Les équipes techniques chargées de I'entretien ont géré 4.266 demandes d’interventions techniques et ont rénové 61
logements tandis que 48 logements ont été rénovés par des entreprises externes soit un total de 109 logements



Par ailleurs, en 2020, la Branche Sociale a d{i gérer tout a la fois la mobilité locative classique et plusieurs plans relogement
dans le cadre d’opérations de rénovation du patrimoine. Concrétement, 110 attributions ont été réalisées dont 35%
mutations.

De nombreux projets ont été menés par et pour les coopérateurs-locataires lorsque les conditions sanitaires le permettaient
: potagers du Mail a Evere, ateliers de couture et animations de rue a NOH, écoles de devoir, petits-déjeuners a
Hunderenveld, fétes de quartier et barbecues sur plusieurs sites ainsi qu’un concours de décorations de fin d’année pour
terminer cette année 2020 sur un mode un peu plus joyeux et lumineux.

Au niveau des ressources humaines, les élections sociales ont été une belle réussite en termes de participation élective et
électorale. Le projet de classification de fonctions afin de tendre vers la meilleure équité salariale possible s’est poursuivi et
sera finalisé en 2021. Une nouvelle conseillere en prévention nous a rejoint au mois de mai et nous a aidé a adapter nos
processus et consignes de travail au déconfinement avant de débuter un ambitieux travail de mise a jour de notre plan global
de prévention et de sécurité au travail.

En termes d’informatique, un audit a été réalisé en 2020 et a permis de formuler des recommandations qui ont été mises en
ceuvre afin d’améliorer la qualité, la disponibilité et la sécurité de notre réseau informatique. Le Conseil d’administration a
également décidé de changer de logiciel de gestion, cette migration informatique sera préparée en 2021 pour se finaliser
totalement en janvier 2022.

Consciente de sa responsabilité sociétale et tenant compte de son statut de Société de service public, Comensia a initié un
Plan de Développement Durable. Fort du label « Entreprise Ecodynamique » (deux étoiles) qui nous a été décerné en 2019,
nous avons continué a travailler sur la diminution de notre empreinte environnementale afin de répondre aux défis du
développement durable, de I’'environnement et de la qualité de I’air a Bruxelles.

En 2020, Comensia dispose de 22 vélos en location longue durée et I'ensemble des installations de production renouvelable
et de cogénération auront permis d’éviter I'émission de 54.580 kg de CO2, ce qui correspond a I’émission d’une petite voiture
parcourant 453.019 km (soit 11,3 fois la circonférence de la terre) ou aux émissions du chauffage de 21 ménages bruxellois
moyens. En termes de consommations électriques, Comensia a consommé environ 1.246.340 kWh d’électricité, soit 17% de
moins qu’en 2016 ! Cela correspond a une économie d’environ 51.000 € pour nos coopérateurs-locataires et environ 100
Tonnes équivalent CO2 en moins !

Toujours dans le cadre de sa responsabilité sociétale, Comensia a également obtenu lI'agrément « Entreprise sociale »
décerné par le Ministre bruxellois de I'Economie. Afin de I'obtenir, les statuts de Comensia ont été modifiés pour y faire
apparaitre notre identité coopérative, le mode participatif de gestion de I'entreprise, le respect de la tension salariale
modérée et la gestion des conflits d’intéréts des membres des organes de gestion. Les statuts ont également été adaptés au
nouveau Code des Sociétés et une modernisation du fonctionnement, notamment des organes de gestion, y a été inséré.

Enfin, 'année 2020 aura vu la fin de la période de transition au niveau de la Direction Générale avec la prise de pension de
Monsieur Pierre Hargot, que nous remercions encore pour toutes ces belles années de travail au service du logement social
et, plus particulierement, des coopératives de locataires !

Nous tenons encore a remercier chaleureusement toutes nos collaboratrices et collaborateurs qui assurent, jour apres jour,
et dans un contexte rendu encore plus difficile par la crise sanitaire, un service de qualité a nos coopérateurs-locataires.
Nous vous adressons, chers coopérateurs, chéres coopératrices, nos remerciements pour votre confiance, votre apport et
votre soutien dans nos projets et entreprises au service du logement social de notre Région.

)
;
’ &
& .
Cédric MAHIEU Vincent DOUMIER
Directeur Général Président




1. Comensia, une coopérative de locataires bruxelloise

« Chacun a droit a un logement décent. Il convient a cette fin de favoriser la mise a disposition d’un logement conforme aux
regles de qualité (sécurité, salubrité et équipement), abordable financiérement, procurant une sécurité d’occupation, adapté
au handicap, jouissant d’un climat intérieur sain, pourvu d’une bonne performance énergétique, connecté a des équipements
collectifs et autres services d’intérét général (notamment, école, creches, centres culturels, commerces et loisirs). Il appartient
aux pouvoirs publics, entre autres, de créer les conditions nécessaires a la réalisation de ce droit fondamental. »

Article 3 du Code bruxellois du Logement.

1.1. Mission et valeurs de Comensia, coopérative de locataires

1.1.1. La mission de Comensia

Nous sommes un acteur engagé dans I'amélioration du cadre de vie en Région Bruxelloise, en lien étroit avec les
habitants, le tissu social et les partenaires locaux.

Nous construisons, entretenons et rénovons des logements publics de qualité et confortables. Nous ambitionnons de
développer et de diversifier de maniere continue notre patrimoine.

Nous louons nos logements a des conditions sociales adaptées a nos publics cibles. Nous les gérons de maniére efficace
et humaine, en veillant a dégager une vision a long terme inscrite dans une dynamique de développement durable, tout
en maintenant I’équilibre financier.

Nous contribuons au bien-étre de nos locataires au travers d’un accompagnement individuel et de proximité. Nous les
invitons a s’impliquer dans I'amélioration de leur quartier, et plus largement en tant que coopérateurs citoyens.

Nous veillons a accueillir et a informer humainement les candidats locataires, et a leur attribuer un logement avec la
plus grande équité possible.

Nous collaborons avec nos instances régionales, les tenons informées de notre activité et sommes pour elles une force
de proposition et d’amélioration continue.

Nous offrons un cadre de travail épanouissant, respectueux et porteur de sens. Nous sommes attentifs au bien-étre de
nos collaborateurs, pour leur permettre de progresser, de se développer et de répondre aux défis futurs.

1.1.2. Les valeurs de Comensia

Coopération
Nous cultivons le « nous », un esprit d’équipe fort, pour aligner nos actions vers la réussite globale de Comensia.

Nous faisons primer I'intérét collectif sur les intéréts personnels.

Nous savons que les meilleures solutions adviennent quand nous travaillons et créons ensemble, lorsque les énergies
individuelles se combinent dans un grand élan commun.

Nous partageons nos savoirs et nos talents et sommes solidaires I'un de I'autre pour faire progresser notre entreprise
et apporter du bien-étre a nos locataires.




Confiance
Nous sommes honnétes et droits, en toutes circonstances, et nous sommes intransigeants sur ce point.

Cette exigence personnelle génére naturellement de la confiance entre nous, parce que nous sommes fiables et que
nous pouvons compter les uns sur les autres.

Nous osons la confiance en I'autre, préalable au déploiement du meilleur en chacun de nous.

Respect

Nous voyons le respect comme le ciment indispensable de notre savoir-vivre ensemble. Il se traduit par le souci de
chacun d’établir des liens professionnels fondés sur la considération, d’accueillir 'autre de maniére positive,
empathique et bienveillante.

Nous respectons nos locataires, nos collaborateurs et nos collégues comme nous aimons étre respectés. Nous excluons
de notre culture les rapports de force et |'agressivité.

Au-dela de I’'humain, nous inscrivons le respect dans notre action au quotidien : respect de la parole donnée, respect
des engagements, des consignes, des procédures et des moyens mis en ceuvre.

Epanouissement

L’humain est au centre de notre projet commun, dans toute sa richesse et sa diversité. Le bien-étre de chacun est un
facteur clé dans la prise de décision et 'action quotidienne.

Nous soutenons le développement personnel, vecteur d’épanouissement et de réalisation de soi.

Notre style de leadership encourage I'autonomie, I'initiative et I'implication personnelle.

Ecoute

Nous veillons a garder en toute circonstance un esprit bien ouvert aux idées, suggestions, critiques constructives,
changements et feedbacks.

Nous privilégions un management participatif, favorisant les échanges, et permettant a chaque collaborateur de
ressentir que son avis et ses idées comptent vraiment.

Parce que notre voix est écoutée, nous exprimons ce que nous pensons le plus librement possible pour permettre des
échanges riches et porteurs de progres pour I'entreprise.

Qualité
Nous avons la volonté de prendre la responsabilité de la bonne exécution de nos taches, d’en assumer jusqu’au bout le
bon accomplissement, méme en situation difficile.

Nous démontrons la volonté de nous approprier notre role, d’agir en professionnels exigeants, et ainsi d’inspirer
confiance.



1.2. Le cadre légal

Comensia, société coopérative a responsabilité limitée, est régie par bon nombre de dispositions générales dont le code
des sociétés, le code des impots sur les revenus ou encore le code civil.

Toutefois, comme Société Immobiliére de Service Publique (S.1.S.P), Comensia — coopérative de locataires est également
régie par les dispositions particuliéres suivantes :

o Code bruxellois du Logement

Outre le droit au logement, il fixe, notamment, le cadre de fonctionnement du secteur du logement social dont les
compétences et les missions de la SLRB, les lignes directrices de la gestion des S.I.S.P. ou encore la procédure
administrative de plainte.

e Arrété locatif (AGRBC du 26 septembre 1996, modifié dernierement par I'arrété du 13 juillet 2017)

Il concerne les candidats-locataires et les locataires de SISP. Il fixe, notamment, les conditions d’admission au
logement social, les titres de priorité, les regles d’attribution des logements, le calcul des loyers de base et réels, ou
encore la détermination des charges locatives.

e Contrat type de bail a durée indéterminée (annexe 3 de I'AGRBC du 26 septembre 1996)

Ce contrat est applicable aux locataires dont le bail a pris effet avant le 1er janvier 2013 et qui changent de logement
apres le ler janvier 2013. Ce contrat est également applicable aux locataires qui prennent en location un logement
pour la premiére fois a partir du ler janvier 2013 mais qui sont reconnus handicapés a 66% et/ou agé de plus de 65
ans (ou un membre de leur ménage) a la date de prise d'effet du bail initial.

e Contrat type de bail a durée déterminée (annexe 6 de I'AGRBC du 26 septembre 1996)

Ce contrat est applicable aux locataires dont le bail prend effet aprés le 1er janvier 2013 sauf pour les locataires dont
la situation est régie par le bail a durée indéterminée repris a I'annexe 3 de I'AGRBC du 26 septembre 1996.

o L’Arrété Locatif a été modifié a plusieurs reprises par des arrétés du Gouvernement de la Région de Bruxelles
Capitale

L’A.G.R.B.G du 13.03.1997 (M.B. 22/04/1997) abroge et remplace des certains points relatifs au mode de calcul
du loyer

- L'A.G.R.B.G du 09.12.1999 (M.B. 07/01/2000) modifie le taux de dérogations aux régles d’attribution dans le
logement social (passage de 50 a 40%)

- L’A.G.R.B.G du 20.09.2001 (M.B. 20/10/2001) instaure le systéme des inscriptions multiples

- L’A.G.R.B.G du 19.02.2004 (M.B. 24/03/2004) modifie les définitions d’enfant a charge, de bail type et titres de
priorité

- L'A.G.R.B.Gdu13.12.2012 (M.B. 28/12/2012) fixe les nouvelles dispositions relatives au bail a durée déterminée
- L’A.G.R.B.Gdu 06.11.2014 (M.B. du 16/12/2014) modifie la notion de logement adapté

- L’A.G.R.B.G du 17.09.2015 (M.B. du 24/09/2015) établi les nouvelles dispositions encadrant les mutations
(proposition du pourcentage annuel)



http://www.slrb.irisnet.be/professionnels/reglementation/arrete-locatif-contrat-type-de-bail/contrats-type-de-bail/contat-type-de-bail-a-duree-determinee-fr17092015.pdf/view
http://www.slrb.irisnet.be/professionnels/reglementation/arrete-locatif-contrat-type-de-bail/contrats-type-de-bail/contrat-type-de-bail-a-duree-determinee/view

Par ailleurs, les Arrétés Ministériels du 7.12.2001 (M.B. 28/12/2001) déterminent certains points pratiques relatifs a
la gestion des candidats-locataires au sein du systéeme d’inscription multiple dont :

- les données relatives aux locataires et la structure des fichiers pour l'introduction d'une demande de logement
social ;

- les documents justificatifs en matiére de revenus pour l'introduction d'une demande de logement social ;

- le modéle de formulaire pour l'introduction d'une demande de logement social ;

- laliste des documents a transmettre lors de l'introduction d'une demande de logement social ;

- les modalités de gestion, de contréle et d'archivage du registre des candidatures a un logement social ;

- les situations ouvrant le droit a des titres de priorité pour l'introduction d'une demande de logement social.

e Reéglementation CoColLo

L'Arrété du Gouvernement CoColo (AGRBC du 12 mai 2016) concerne la réglementation relative aux conseils
consultatifs des locataires institués auprés des sociétés immobilieres de service public, leur composition, leur
processus électif, leur fonctionnement et leur financement.

L'Arrété Ministériel CoColLo du 26 septembre 2016 fixe la publicité des élections des conseils consultatifs des
locataires et les modalités de mise a disposition des locaux par les sociétés immobiliéres de service public.

Notons que de nombreuses circulaires de la SLRB précisent et donnent les lignes d’interprétation de points sujets
a discussion.

1.3. Les contrats de gestion

Contrat de gestion de premier niveau (G.R.B.C/S.L.R.B)

Les articles 43 a 46 du Code bruxellois du Logement stipulent que la SLRB exerce ses missions selon les priorités et les
orientations définies dans le contrat de gestion conclu entre elle et le Gouvernement.

Le nouveau contrat de gestion 2021-2025 a été signé le 11 mars 2021 et s’articule autour de 3 domaines :

a) Ledomaine « qualité » qui regroupe les actions contribuant a renforcer la qualité des prestations, y compris financiéres,
offertes par la SLRB aux SISP et a ses parties prenantes, et par les SISP aux locataires et candidats-locataires sociaux.

b) Le domaine « sociétal » qui associe le pilier de I'action sociale avec celui du bati. Ce domaine regroupe les actions qui
ceuvrent a la mise en place de dynamiques d’inclusion et de cohésion sociale et qui mobilisent des partenaires publics,
privés et associatifs pour permettre aux SISP de se concentrer sur leur métier immobilier de base (mise a disposition de
logements publics de qualité).

c) Le domaine « interne » qui regroupe un ensemble d’actions soutenant la poursuite de la transformation interne de la
SLRB en un employeur moderne et exemplaire qui attire et développe les talents de ses agents. Ces actions vont étre
organisées autour des 4 piliers de I'initiative New Way of Working : Behavior, Bytes, Bricks et organisationnel.

Contrat de gestion de second niveau (S.L.R.B/S.I.S.P)

Les articles 47 et 48 du Code bruxellois du Logement stipulent que la SLRB peut conclure un contrat de gestion avec les SISP
qui a pour objet de traduire les objectifs et les modalités du contrat de gestion souscrit par la SLRB avec la Région. Il est
conclu pour une durée de 5 ans et regle prioritairement les matiéres suivantes :

a) L'autonomie de la société immobiliere de service public dans ses investissements ;
b) La fixation des loyers dans les habitations sociales ;
c) Lesregles de conduites vis-a-vis des usagers des prestations de services ;

d) Les diverses obligations financieres des parties ;



e)

f)

g)

h)

)
k)

Les mécanismes horizontaux de solidarité financiéres, en ce compris I'affectation de la cotisation de solidarité, les
conditions de gestion et d’exploitation des activités de la SISP excédant sa mission de service public,

Les conditions de gestion et d’exploitation des activités de la SISP excédant sa mission de service public,

Les objectifs relatifs a la gestion financiere et patrimoniale, ainsi qu’aux aspects urbanistiques, sociaux et
architecturaux de tous les éléments affectant la mission service public de la SISP,

Les criteres d’évaluation des engagements des parties,

Les conditions de I'accord d’une SISP avec d’autres personnes morales conclus pour valoriser les prestations de
service public a I’égard des usagers,

Les incitants a la réalisation des objectifs fixés dans le Contrat de Gestion,
Les sanctions en cas de défaut ou de mauvaise exécution par une partie de ses engagements,

Les conditions de révision du contrat.

Le nouveau Contrat de Gestion 2017-2022 a été signé officiellement le 20 mars 2017 et est entré en application le 21 mars

2017.

Il contient 6 objectifs stratégiques prioritaires :

>

>

Contribuer a accroitre la dynamique de production de nouveaux logements dans une perspective d’intégration
transversale concertée (articles 11 a 14) et consolider le plan régional du logement ;

Stimuler la rénovation et I’entretien du parc de maniére a en améliorer I’état, la conformité et les performances
énergétiques, a réduire les situations d’inoccupation et a faire progresser la qualité de vie des habitants (articles
15322);

Assurer une gestion locative performante compte-tenu des spécificités socio-économiques (articles 23 a 29) ;
Développer des politiques d’actions sociales dans une visée d’amélioration de la qualité de vie des locataires
(articles 30 a 38) ;

Garantir une gestion professionnelle et efficiente (articles 39 a 43) ;

Optimiser la gestion des flux financiers tant a I’échelle de la société que dans la perspective des équilibres
sectoriels (articles 44 a 49) ;



1.4.

La stratégie de Comensia

Le principe du Plan stratégique

Le plan stratégique principal suit I'adoption du contrat de gestion. Le contenu du plan stratégique est fixé a I'article 76
du CG2 (3eme génération) selon un canevas commun. Il constitue un outil d’aide a la gestion et a la concertation, un
instrument de responsabilisation et de professionnalisation.

En 2018, Comensia a remis un plan stratégique a 5 ans (2018-2023), reprenant la stratégie et les priorités de la société
sur les 6 plans suivants :

1) l'investissement,

2) I'entretien du patrimoine,

3) la gestion locative (inclus plan de mutation et plan annuel de relogement),
4) I'action sociale,

5) la gestion d'entreprise

6) le plan financier.

Chaque année, Comensia doit actualiser son Plan stratégique, notamment en regard des observations réalisées par la
SLRB. En juin 2019, Comensia a actualisé son Plan stratégique 2018-2023, cette actualisation a été validée par la SLRB
en novembre 2019. Depuis cette validation, le SLRB nous demande uniquement certaines informations chiffrées ou de
suivi.

Le Plan stratégique Comensia 2018-2023, actualisé en 2019

Dans son Plan stratégique, Comensia a mis en avant son choix d’avoir adopté la forme d’une coopérative de locataires
et son souhait, dans ce cadre, d’étre précurseur dans |I'évolution de ses pratiques professionnelles dans tous ses
secteurs d’activité (patrimonial, social, RH, communication, informatique ...) et, particulierement, dans la participation
des locataires et la coopération avec ceux-ci. Nos coopérateurs-locataires sont invités a étre responsables de leur
évolution personnelle et de celle de leur famille, ils sont reconnus comme un partenaire a part entiere dans la gestion
de leur environnement, de leur immeuble, de la vie sociale de leur quartier.

De maniere générale, le Plan Stratégique vise les 5 objectifs transversaux suivants, fixés notamment suite a I'enquéte
interne du personnel menée en 2018 :

1) développer l'identité de Comensia, coopérative de locataires, avec une vision, une mission et des objectifs
stratégiques harmonisés et partagés par I'ensemble des collaborateurs ;

2) travailler la transversalité entre les services ;

3) conserver la convivialité, importante dans notre culture d’entreprise, tout en professionnalisant nos pratiques
et nos processus ;

4) développer les compétences des managers d’équipe ;

5) étre précurseur et innovant en termes de pratiques au sein du secteur du logement social.

Un plan de Développement durable transversal est également implémenté avec la volonté d’étre précurseurs dans
cette dynamique. Comensia visait ainsi I'obtention du label « Entreprise Ecodynamique » délivré par Bruxelles-
Environnement, obtenu en novembre 2018 !

Ensuite, le premier teambuilding de I'ensemble des équipes de Comensia a été organisé en septembre 2018. La matinée
était consacrée a une présentation du Plan Stratégique a I'’ensemble des équipes. Cette présentation a été suivie de
cercles réflexifs composés de membres du personnel. Chaque cercle devait donner son sentiment suite a la présentation
du Plan Stratégique et était amené a préparer une intervention pour exprimer ce qui lui paraissait prioritaire a mettre
en ceuvre afin d’atteindre les objectifs présentés.

Ce teambuilding a permis de faire apparaitre certaines préoccupations déja partagées dans I'enquéte du personnel ainsi
gue de nouveaux chantiers.



Le Comité de direction et le Conseil d’administration ont décidé de travailler prioritairement sur 4 chantiers :

1) lidentité de Comensia-coopérative de locataires (missions et valeurs) ;
2) I'objectivation de la politique salariale ;

3) la communication ;

4) I'amélioration des relations interservices.

Les plans d’investissement et d’entretien actualisés montrent tout le dynamisme et le professionnalisme de la Branche
Patrimoine dont les effectifs ont encore été augmentés afin de faire face a la charge de travail supplémentaire
découlant, d’une part, de nos difficultés dues a la résiliation du chantier du Peterbos 3 et 16 et aux retards fréquents
pris sur d’autres chantiers (Borne, ...) ainsi que, d’autre part, du plan quadriennal 2018-2021 et du plan de lutte contre
I'incendie.

La stratégie d’investissement vise d’abord :

1) la mise aux normes des installations et équipements techniques ainsi qu’a leur sécurisation, la lutte contre les
inoccupés et inoccupables ;

2) la protection contre I’humidité ;

3) la performance énergétique des enveloppes ;

4) [l'utilisation rationnelle de I’énergie ;

5) les travaux de proximité améliorant la qualité de vie des locataires au quotidien.

Les projets de rénovation ont été budgétés et priorisés dans le cadre des prochains quadriennaux.

L’attention de la SLRB a été attirée sur le planning envisagé dans le cadre budgétaire actuel des quadriennaux et
droits de tirage : les derniéres rénovations nécessaires a la sécurisation et mise aux normes de confort de nos
logements ne pourront étre financées que dans le cadre du quadriennal 2030-33 ! Comensia plaide pour que de
nouvelles solutions de financement puissent étre trouvées afin de lui permettre d’offrir des logements de qualité et
énergiquement performants a 'ensemble de ses locataires.

Au niveau de I'entretien, des travaux d’entretien sont réalisés afin de maintenir le patrimoine aux normes actuelles et
en bon état locatif tout en maitrisant les co(its. Chaque installation et/ou équipement des immeubles est entretenu en
visant la prolongation de la durée de vie normale d’un immeuble/maison et de ses différents composants.

Les moyens d’action sont :

1) larégie interne (une trentaine d’ouvriers)
2) lintervention d’entreprises de maintenance pour les équipements spéciaux
3) lintervention d’entreprises tierces pour les interventions ne pouvant étre prises en charge par la régie interne.

Afin de mieux coordonner I'action des responsables de sites, de 'HelpDesk et de la régie, un poste de responsable de
la Cellule Maintenance et Entretien a été créé et pourvu en 2019.

La Branche Sociale de Comensia, sous |'impulsion de sa Directrice, a finalisé sa réorganisation en clarifiant les
responsabilités des responsables et coordinateurs des différents services.

Notre stratégie d’action sociale illustre notre souhait de développer un travail social de proximité qui puisse étre un
levier a la participation citoyenne et a la prise de responsabilité de nos coopérateurs-locataires au sein de leurs
immeubles et de leurs sites d’habitat. Dans ce cadre, le travail du service de proximité est primordial pour créer le lien
avec nos coopérateurs-locataires et leur donner I’envie de s’impliquer.

Au niveau du travail social individuel, une nouvelle coordinatrice a été engagée et I'équipe des travailleurs sociaux
détachés par le SASLS a été modifiée. Un travail est en cours afin de diminuer la charge administrative des travailleurs
sociaux pour leur permettre de se concentrer sur le travail social.

Comme précisé dans différents chapitres du Plan Stratégique 2018-2023, la volonté est de renforcer le travail
transversal entre les différents services de Comensia pour définir des stratégies d’action mieux coordonnées sur les
sites de logements les plus importants de notre société.

Ce travail transversal veille par une bonne information a impliquer a leur mesure les coopérateurs-locataires dans
I'amélioration de leur cadre de vie. Le lieu privilégié pour cette sensibilisation et mobilisation sont les COGELOs dont
I'objectif est de renforcer la prise de responsabilité individuelle ou collective par les locataires eux-mémes et a les



associer comme partenaires dans les actions menées au sein des quartiers et immeubles. Le CoColo était associé a
cette démarche tant qu’il était actif. Par manque de disponibilité des membres il est actuellement en suspens.

Au niveau de la gestion locative, les axes principaux sont la maitrise des arriérés locatifs (en dessous des 2% du Chiffre
d’affaires), la maitrise des charges locatives et de consommations ainsi que la gestion des inoccupés et inoccupables. A
ce sujet, un lourd tribut financier est payé par Comensia suite aux défaillances d’entreprises externes qui ont pour
conséquence une inflation du nombre d’inoccupables. Par ailleurs, I'ambition en termes de rénovations de grande
ampleur mene a la nécessité de reloger de nombreux locataires actuels. Une réduction de I’offre de logements pour les
candidats locataires et mouvements de transferts et mutations s’ensuit par conséquence.

Comensia souhaite développer une approche orientée usagers notamment par la rédaction d’une charte « SiSP
orientée usagers », par le lancement d’une enquéte de satisfaction des locataires, par I'amélioration de la veille
technique et de la réponse apportée aux demandes d’interventions techniques.

La politique tarifaire des loyers est en voie d’uniformisation et un essai de gestion des garages par un opérateur externe
a été tenté. Cette expérience se révélant positive, cette gestion externe est progressivement étendue a la gestion des
parkings qui peuvent faire I'objet d’une telle gestion ainsi que des nouveaux parkings a construire.

Sur le plan financier, le Plan stratégique financier prévoyait que les années 2020 et 2021 se soldent par des déficits qui
sont conjoncturels et non structurels. En cause, principalement, les pertes de loyers (+ de 1.200.000€/an !) dues aux
rénovations globales créant des inoccupables ainsi qu’aux défaillances de certaines entreprises entrainant retards et
résiliation des marchés publics. Egalement en cause, la mise en location de nouveaux immeubles, ceux-ci étant
systématiquement déficitaires la 1% année en raison de I'importance de la provision pour gros entretien a réaliser ainsi
gu’au fait que I'ARS n’est versée que I'année suivante.

Ces déficits conjoncturels seront comblés par le bénéfice cumulé et la trésorerie restera positive durant cette période.

Des 2022, Comensia retrouvera une bonne santé financiere avec des bénéfices annuels systématiques et un bénéfice
reporté largement positif.

Le choix a été réalisé d’assumer ces années difficiles avec une perte financiére conjoncturelle afin de ne pas rogner sur
la qualité du service réalisé a destination des coopérateurs-locataires.

Néanmoins, Comensia reste attentive a sa gestion financiére et les hypothéses financiéres sont actualisées
annuellement.

Enfin, les collaborateurs de Comensia ont été confrontés a une augmentation importante des cas d’agressivité de la
part de locataires. Plusieurs groupes de travail ont été mis en place afin de travailler sur la prévention et la gestion de
cette agressivité, tant en termes de processus internes permettant de répondre aux demandes légitimes des locataires,
de gestion des ressources humaines que de communication interne et externe.

Ce Plan stratégique et ses actualisations sont approuvés par le Conseil d’entreprise et le Conseil d’administration avant
d’étre systématiquement présentés a I’'ensemble des collaborateurs lors d’un teambuiding. Il est en effet fondamental
gue I'ensemble des composantes de Comensia, coopérative de locataires, soient mobilisées et s’engagent a atteindre
ces objectifs.



2.1. Analyse du bilan (comptes de 1 a 5)

BILAN APRES REPARTITION

ACTIF

FRAIS D'ETABLISSEMENT

ACTIFS IMMOBILISES
Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles
Terrains et constructions
Installations, machines et outillage
Mobilier et matériel roulant
Location-financement et droits similaires
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours et acomptes versés
Immobilisations financiéres
Entreprises liées
Participations
Créances
Autres entreprises avec lesquelles il existe un lien de
participation
Participations
Créances
Autres immobilisations financiéres
Actions et parts
Créances et cautionnements en numéraires

ACTIFS CIRCULANTS
Créances a plus d'un an
Créances commerciales
Autres créances
Stocks et commandes en cours d'exécution
Stocks
Approvisionnements
En-cours de fabrication
Produits finis
Marchandises
Immeubles destinés a la vente
Acomptes versés
Commandes en cours d'exécution
Créances a un an au plus
Créances commerciales
Autres créances

Placements de trésorerie
Actions propres
Autres placements

Valeurs disponibles
Comptes de régularisation

TOTAL DE L'ACTIF

2. La gestion financiere de Comensia

Codes

Exercice 2020

Exercice précédent

20

21/28
21
22/27
22
23
24
25
26
27

28
280/1
280
281

282/3
282
283

284/8
284

285/8

29/58
29
290
291

30/36
30/31
32
33
34
35
36
37
40/41
40
41
50/53
50
51/53
54/58
490/1

171486 796
8024
171153 806
150995 361
97553
130332

821725
19108 835
324 966

5 464]
5464

319502

319502
10554 976

241439
241439
241439

2511 854
264778
2247076

7377821
423 861

167 094 630
15242

166 821733
152216278
93 544
128188

921318
13 462 405
257 655

5464
5464

252191

252191
10884 936

206 978
206978
206978

2586715
416791
2169924

7 646 637
444 606

20/58

182 041 772

177 979 566




PASSIF

CAPITAUX PROPRES
Apport
Disponible
Indisponible
Plus-values de réévaluation
Réserves
Réserves indisponibles
Réserves statutairement indisponibles
Acquisition d'actions propres
Soutien financier
Autres
Réserves immunisées
Réserves disponibles
Bénéfice (perte) reporté(e)
Subsides en capital
Avances aux associés sur répartition de I'actif net

PROVISIONS ET IMPOTS DIFFERES

Provisions pour risques et charges
Pensions et obligations similaires
Charges fiscales
Grosses réparations et gros entretien
Autres risques et charges

Impots différés

DETTES
Dettes a plus d'un an
Dettes financiéres
Emprunts subordonnés
Emprunts obligatoires non subordonnés

(+)(-)

Dettes de location-financement et assimilés

Etablissements de crédit
Autres emprunts
Dettes commerciales
Fournisseurs
Effets a payer
Acomptes regus sur commandes
Autres dettes
Dettes a un an au plus
Dettes a plus d'un an échéants dans |I'année
Dettes financiéres
Etablissements de crédit
Autres emprunts
Dettes commerciales
Fournisseurs
Effets a payer
Acomptes regus sur commandes
Dettes fiscales,salariales et sociales
Impots
Rémunérations et charges sociales
Autres dettes
Comptes de régularisation

TOTAL DU PASSIF

Codes

Exercice

Exercice

10/15
10/11
110
111
12
13
130/1
1311
1312
1313
1319
132
133
14
15
19

16
160/5
160
161
162
163/5
168

17/49
17
170/4
170
171
172
173
174
175
1750
1751
176
178/9
42/48
4
43
430/8
439
44
440/4
a4
46
45
450/3
454/9
47/48
492/3

52139737
952 091
952091

109 276
10826 177
218

218
5542 055
5283904

40 252 194

8846901
6284 839

5964 674
320165
2562 063

121 055 134{
109 273 614
108 989 396

108 989 396

284218
11673 640
4130735

3863934
3863934

2473 246

1583 841
889 405

1205725

107 879

49771712
959 265
959 265

109 276
11043318
218

218
5659 946
5383154

37659 853

8571867
6135584

5807 815
327769
2436 283

119635987
108 587 928
108 299 633

108 299 633

288 295
10 856 841
3993563

3065553
3065553

2758684
1955061
803 623
1039 041

191218

10/49

182 041 772

177 979 566
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L’actif du bilan

Les comptes annuels relatifs a I'exercice écoulé présentent un total de bilan de 182.041.772 € contre
177.979.566 € en 2019 soit une augmentation de 2,29%.

Le total du patrimoine immobilisé non financier (rubrique 21/27) s’éléeve a 171.161.830 € soit une
augmentation de 4,3 Mo € par rapport a 'année derniére. Cette progression résulte de 'immobilisation des
investissements et travaux de rénovation réalisés en 2020 pour un total de 11,5 Mo € diminuée de la valeur
des amortissements des biens pour 7,2 Mo €.

Les actifs immobilisés représentent 94,2 % du total de I'actif contre 93,88 % en 2019. Cette progression est
en phase avec notre mission premiere a savoir construire, entretenir, rénover et louer les logements a un
public cible dans une perspective d’intégration et d’inclusion transversale.

Les créances commerciales -rubrique 40 - connaissent une diminution notable entre 2019 et 2020 car le
poste « notes de crédit a recevoir » a été reclassé en rubrique 41 conformément au nouveau plan comptable
uniformisé.

Les autres créances commerciales -rubrique 41- proviennent pour I'essentiel de la créance aupres de la
Région pour les réductions enfants a charge et personnes majeures handicapées 2020. La demande
introduite début 2021 a la Région s’éleve a 1,886 Mo €.

Les valeurs disponibles -rubrique 54/58- se maintiennent depuis 2018 au-dela des 7 Mo €. L’activité génére
suffisamment de trésorerie pour faire face aux dépenses courantes dont le paiement de I'annuité qui
avoisine les 6 Mo €. Les travaux d’investissement sont quant a eux financés par des emprunts et avances
régionaux.

Le passif du bilan

v

Depuis la réforme du Code des sociétés et des associations, le législateur a notamment supprimé la notion
de capital social au profit de la notion d’apport. Le montant de notre capital est désormais repris sous la
rubrique 110 « Apport disponible ».

Jusqu’en 2019, le résultat reporté -rubrique 14- reprenait le résultat non distribué et non affecté qu’il
s’agisse d’une perte ou d’un bénéfice. Dorénavant, le bénéfice reporté est affecté a la réserve disponible et
se retrouve donc a la rubrique 133 du passif avec les autres réserves disponibles.

Les capitaux propres représentent 28,64 % du total du passif en 2020 contre 27,96 % en 2019 eu égard aux
subsides octroyés par la Région dans le cadre de nos programmes d’investissement.

Les dettes a long terme -rubrique 17- s’élévent a 109,274 Mo € et représentent 60,03 % du total du passif.
Ces dettes sont constituées de préts accordés sous forme d’avances remboursables par la Région pour
financer les programmes de rénovation et d’investissement. L’utilisation en 2020 des lignes de crédit s’éléeve
a 4,820 Mo €. Le remboursement du capital au travers de I'annuité s’éleve quant a lui a 3,994 Mo €.

La dette a plus d’'un an échéant dans I'année -rubrique 42- reprend le montant de la dette d’emprunt dont
le remboursement échoit en 2020 soit 4,131 Mo €.

Les dettes fournisseurs -rubrique 440/4- s’élévent a 3,864 Mo € dont 1,464 Mo € seront financés par des
crédits régionaux.

La dette d’'imp6t -rubrique 450/3- reprend essentiellement le montant du précompte immobilier qui reste a
payer pour I'enrélement 2020 et dont I’échéance est fixée en 2021. Il s’agit d’'un montant de 1,375 Mo €.
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2.1.2. Schématisation du bilan

L'ACTIF

W ACTIFS IMMOBILISES ~ m ACTIFS CIRCULANTS

6,12%

93,88% 94,20%

2019 2020

LE PASSIF

B CAPITAUX PROPRES ~ M PROVISIONS ET IMPOTS ~ m DETTESLT W DETTES CT

61,01%

4,86%

28,64%

2019 2020
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2.2. Analyse du compte de résultat établi par nature (comptes de 6 a 7)

Réalisé Réalisé % d'écart Budget Ecarten €
2019 2020 2020/2019 2020 réalisé/ budget

Ventes et prestations 21.492.814,73 21.753.692,25 1,21% 21.945.000,00 -191.307,75
Chiffres d'affaires 17.396.625,08 17.467.548,80 0,41% 17.733.000,00 -265.451,20
Loyers de base 18.474.680,06 18.897.241,67 2,29% 18.896.000,00 1.241,67

Logemts sociaux 7000/7060 18.173.133,04 18.598.469,81 2,34% 18.599.000,00 -530,19

Autres 700 autre 301.547,02 298.771,86 -0,92% 297.000,00 1.771,86

Pertes de loyers de base -1.360.604,38 -1.627.971,03 19,65% -1.618.000,00 -9.971,03

Pertes sur logements inoccupés 701 -1.313.559,60 -1.592.549,01 21,24% -1.585.000,00 -7.549,01

Autres pertes 701 autre -47.044,78 -35.422,02 -24,71% -33.000,00 -2.422,02

Réductions sociales nettes 702 -3.283.191,05 -3.216.186,39 -2,04% -3.185.000,00 -31.186,39
Réductions spéciales privés 703 0,00 -10.289,69 0,00% -5.000,00 -5.289,69

Charges locatives 704/707 3.392.531,09 3.187.662,10 -6,04% 3.405.000,00 -217.337,90

Ventes de maisons 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Cotisation de solidarité 709 173.209,36 237.092,14 36,88% 240.000,00 -2.907,86
Production immobilisée 72 774.811,66 723.912,33 -6,57% 750.000,00 -26.087,67
Allocation régionale de solidarité 73 2.334.308,15 2.462.393,29 5,49% 2.462.000,00 393,29
Autres produits d'exploitation 74 987.069,84 1.099.837,83 11,42% 1.000.000,00 99.837,83
Codt des ventes et des prestations 21.528.493,27 22.478.550,75 4,41% 22.928.000,00 -449.449,25
Approvisi et marchandi 60 680.116,59 539.973,19 -20,61% 620.000,00 -80.026,81
Services et biens divers 5.151.378,41 5.273.151,28 2,36% 5.307.000,00 -33.848,72
Administration générale 610 543.585,20 521.216,31 -4,12% 554.000,00 -32.783,69

Travaux a charge SISP 6110 1.121.558,52 1.295.110,88 15,47% 1.230.000,00 65.110,88

Travaux a charge locataires 6111 1.093.706,10 1.185.001,66 8,35% 1.120.000,00 65.001,66

Frais dans immeubles utilisés par la SISP 6112 159.762,35 173.009,05 8,29% 165.000,00 8.009,05
Consommations 612 1.708.501,59 1.531.165,12 -10,38% 1.685.000,00 -153.834,88

Matériel et machines 613 174.849,09 234.530,55 34,13% 210.000,00 24.530,55
Assurances 614 153.599,14 160.128,60 4,25% 155.000,00 5.128,60

Frais d'actes et de contentieux 615 141.396,89 121.028,94 -14,40% 125.000,00 -3.971,06

Divers 616 27.353,25 13.921,19 -49,11% 20.000,00 -6.078,81
Intérimaires 617 4.981,04 12.691,02 154,79% 18.000,00 -5.308,98
Administrateur 618 22.085,24 25.347,96 14,77% 25.000,00 347,96
Rémunérations, charges sociales et pensions 62 6.780.614,13 7.376.377,97 8,79% 7.626.000,00 -249.622,03
Amortissements 630 6.884.807,96 7.118.101,82 3,39% 7.215.000,00 -96.898,18
Réd. valeur sur stocks et créances commerciales 631/4 -100.292,84 45.250,78 -145,12% 40.000,00 5.250,78
Provisions pour risques et charges 199.914,70 156.858,79 -21,54% 140.000,00 16.858,79
Grosses réparations et entretiens 636 199.914,70 156.858,79 -21,54% 140.000,00 16.858,79

Autres 635+637+639 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Autres charges d'exploitation 1.931.954,32 1.968.836,92 1,91% 1.980.000,00 -11.163,08
Précompte immobilier 64000 1.848.479,98 1.905.718,15 3,10% 1.910.000,00 -4.281,85

Autres 64 autre 83.474,34 63.118,77 -24,39% 70.000,00 -6.881,23

Résultat d'exploitation -35.678,54 -724.858,50 1931,64% -983.000,00 258.141,50
Produits financiers 1.874.051,20 1.993.410,10 6,37% 1.975.000,00 18.410,10
Intéréts sur compte courant SLRB 75100 158.288,17 155.709,97 -1,63% 150.000,00 5.709,97

Subsides en capital 753 1.714.181,59 1.837.154,28 7,17% 1.825.000,00 12.154,28

Autres produits financiers 75 autre 1.581,44 545,85 -65,48% 0,00 545,85

Charges financiéres 1.897.227,14 1.868.732,38 -1,50% 1.878.000,00 -9.267,62
Intéréts sur compte courant SLRB 65009 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Intéréts sur emprunts SLRB 6500-65008 1.894.655,31 1.866.409,68 -1,49% 1.875.000,00 -8.590,32

Autres charges financieres 65 autre 2.571,83 2.322,70 -9,69% 3.000,00 -677,30

Résultat financier -23.175,94 124.677,72 -637,96% 97.000,00 27.677,72
Résultat courant avant impots -58.854,48 -600.180,78 919,77% -886.000,00 285.819,22
Produits exceptionnels 76 139.817,52 345.951,63 147,43% 283.000,00 62.951,63
Charges exceptionnelles 66 10.317,62 51.884,18 402,87% 40.000,00 11.884,18
Résultat de I'exercice avant impots 70.645,42 -306.113,33 -533,31% -643.000,00 336.886,67
Prélévement sur réserves et impéts différés 68/78 273.383,95 279.312,76 2,17% 278.000,00 1.312,76
Transfert aux réserves 68 0,00 55.950,00 0,00% 0,00 55.950,00
Imp6t sur le résultat 67/77 37.335,43 16.500,00 -55,81% 0,00 16.500,00
Résultat de I'exercice 306.693,94 -99.250,57 -132,36% -365.000,00 265.749,43
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Le compte de résultat de la société a enregistré 24.372.366 € de recettes contre 24.471.617 € de dépenses.
L’exercice comptable se solde donc par une perte de 99.251 € due essentiellement a l'incidence défavorable des
pertes de revenus générées par I'inoccupation des logements en cours de rénovation. Ce manque a gagner se
chiffre, pour I'exercice 2020, a plus de 1,59 Mo €. C'est autant de recettes en moins pour faire face a nos dépenses
utiles pour mener a bien notre mission.

Mais, cette perte comptable n’altérera en rien la situation financiére saine de Comensia eu égard aux bénéfices
reportés des années antérieures de plus de 2,95 Mo € incorporés aux réserves disponibles.

Le total des ventes et prestations (rubrique 70/74) s’éléve a 21.753.692 € soit une progression de 1,21 % par
rapport a 2019.

v

v

Le chiffre d’affaires de I'exercice s’éléve a 17.467.549 € contre 17.396.625 € en 2019 soit une progression
de 0,41 %.

Le revenu locatif des logements se chiffre a 14.026.827 € contre 13.749.592 €. |l s’agit d’une progression de
2,02% tandis que I'indexation moyenne appliquée sur les loyers était de 2,81%.

L'inoccupation des logements pour rénovations lourdes et remises en état des logements se chiffre a
1.592.549 € soit un ratio annuel moyen inoccupés/total des loyers de base de 8,56 %.

La production immobilisée reprend la partie des travaux immobilisés assurés par la régie technique ainsi que
la valorisation des prestations du service « études et investissements » pour leurs suivis des chantiers de
rénovation. En 2020, la régie technique a rénové 61 logements dans le cadre du plan opérationnel de lutte
contre les inoccupés et les inoccupables. Elle a également opéré des travaux de conformité électrique dans
les communs d’immeubles et dans plusieurs appartements.

La région supporte, au travers de I’Allocation Régionale de Solidarité, 75% de la différence entre les loyers
de base des logements et les loyers réels payés par les locataires compte tenu de leurs revenus. Pour
I’exercice 2020, I’allocation versée s’éléve a 2.462.393 € ; en progression de 5,49 % par rapport a 2019.

Les autres produits d’exploitation reprennent entre autres les aides de I'Etat (au travers des subventions et
des subsides d’exploitation versés) pour un montant non négligeable de 755.436 €.

Le coit des ventes et des prestations (rubrique 60/64) s’éléve a 22.478.551 € et est en augmentation de 4,41 %
par rapport a 2019.

v

Les approvisionnements et marchandises régressent de 20,61 % par rapport a I'année derniere. Cette
rubrique reprend I'achat du matériel nécessaire a la régie technique pour ses travaux de dépannage, de
réparation et de remise en ordre des logements.

Les achats de biens et de services constituent 23,46% du total des charges d’exploitation. Ils sont en
progression globale de 2,36 % par rapport a 2019. Les frais d’entretien a charge de la société et des locataires
enregistrent une hausse par rapport a I'année derniére. En revanche, les frais d’administration générale et
les frais de consommations sont en recul par rapport a 2019.

Les rémunérations et les charges salariales concernent un total d’équivalent temps plein a la cléture de
124,4. Ces frais incompressibles représentent 32,82 % du total des dépenses d’exploitation. Ils intégrent les
mouvements du personnel intervenus courant d’année (indexations, biennales, engagements,
désengagements et démissions) mais n’intégrent pas les frais de personnel mis a disposition par la SASLS et
par les CPAS (les articles 60).

Les Amortissements, les réductions de valeur et les provisions pour grosses réparations et gros entretiens :
Les amortissements s’élevent a 7.118.101 €. lls ont augmenté de 3,39 % par rapport a I'année précédente,
conséquence directe des investissements faits en 2020. Cette charge d’amortissement représente 31,67 %
des dépenses d’exploitation.
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La provision pour réductions de valeur sur créances commerciales est calculée sur base des arriérés de
paiement des locataires dont la récupération devient incertaine. Le calcule se base sur les normes minimales
issues des circulaires de la SLRB et imposées aux sisp pour calculer le montant maximum a atteindre pour
cette provision.

L'utilisation et la dotation a la provision pour grosses réparations et gros entretiens est calculée selon la
nouvelle régle de la tutelle afin de se conformer aux critéres tant économiques que fiscaux et comptables.

v' Les autres charges d’exploitation comptabilisent essentiellement le montant du précompte immobilier.

Le résultat d’exploitation déficitaire de 724.859 € se justifie essentiellement par le manque a gagner sur les
ressources de plus de 1,5 Mo €. Sans ce manque a gagner, Comensia dégagerait un bénéfice d’exploitation non
négligeable ; preuve d’une performance économique.

Les produits financiers (rubrique 75) fluctuent principalement en raison du montant des subsides en capital qui
sont transférés en résultat au méme rythme que I'amortissement des biens auxquels ils se rapportent. Cette prise
en résultat s’éleve en 2020 a 1.837.154 € et enregistre une progression de 7,17 % par rapport a 2019.

Les charges financiéres (rubrique 65) calculées sur les emprunts régionaux s’élévent a 1.866.409 € et sont en
régression par rapport a 2019 de 1,49 %.

Le résultat financier excédentaire signifie que les produits financiers ont permis de couvrir la totalité de la charge
financiére de nos emprunts et ce grdce a une subsidiation régionale a hauteur de 50 % de nos projets
d’investissement.

Le ratio de solvabilité :

Formule: Capitaux propres
Valeur bilantaire

2016 2017 2018 2019 2020
Capitaux propres 43 419 407 44187 108 48 366 941 49771712 52139737
Valeur bilantaire 161 958 819 161 183 680 169 821 342 177 979 566 182041772
0,2681 0,2741 0,2848 0,2796 0,2864

Ce ratio permet de mesurer le poids des fonds propres dans le total du passif. Il donne une vision de confiance
aux tiers sur la viabilité de la société. Il est de 28,64 % en 2020 contre 27,96 % en 2019 et 28,48 % en 2018. La
norme devant se situer entre 25 et 40%, Comensia se trouve dans la fourchette inférieure.

Le ratio de liquidité général :
Ce ratio permet d’évaluer la capacité que posséde la société a générer des liquidités pour payer ses dettes.
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Formule :

Actifs circulants

Dettes a court terme

2016 2017 2018 2019 2020
Actifs circulants 8550463 9097 638 10131 689 10 884 936 10554 976
Dettes a CT 9146 641 8061043 10 303 835 10 856 841 11673 640
0,9348 1,1286 0,9833 1,0026 0,9042

Le ratio repasse sous la valeur de 1 en 2020. Il signifie que les créances de Comensia sont capables de couvrir les
dettes a hauteur de 0,9 fois. Toutefois, ce ratio doit étre nuancé selon la situation spécifique du secteur. En effet,
les dettes fournisseurs-rubrique 440/4- comprennent également des dettes financées par crédits régionaux. Ces
dettes n’étant pas financées par nos liquidités, il conviendrait donc de les neutraliser.
Si nous refaisons le calcul en tenant compte de ce paramétre, nous obtenons les ratios annuels suivants :

2016 2017 2018 2019 2020
Actifs circulants 8550463 9097 638 10131 689 10884 936 10554 976
Dettes a CT 8053671 7367 860 9598 185 9734224 10209614
1,0617 1,2348 1,0556 1,1182 1,0338

Le ratio est supérieur a 1. Les créances permettent de couvrir toutes les dettes a court terme. La société est donc

solvable a court terme.

Formule: Annuité compléte
Recettes locatives+ARS
2016 2017 2018 2019 2020
Annuite 5235 485,44 5359 795,36 5662 738,23 5762 150,16 5859 055,00
Recette loc+ARS 14 986 746,00 15 685 095,00 15 845 029,14 16 083 899,90 16 489 220,00
Ratio 0,3493 0,3417 0,3574 0,3583 0,3553

Le ratio d’endettement reste stable d’année en année. En effet, il oscille entre 35 et 36% soit 1/3 du total des

recettes.

Cet indicateur permet de mesurer la capacité de la société a générer des liquidités par sa propre activité. En
d’autres termes, il s’agit de la différence entre les liquidités qui entrent et celles qui sortent.

Formule : bénéfice (code 9904) + charges non décaissées- produits non encaissés- annuité
2016 2017 2018 2019 2020
Bénéfice (code 9904) 451.700,00 228.413,00 -93.081,00 132.854,00 -273.091,00
Charges non décaissées 6.379.658,00 6.501.611,00 6.836.264,33 6.984.429,82 7.340.541,00
Produits non encaissés 1.284.240,97 1.438.375,09 1.481.534,73 1.672.252,78 1.780.440,00
Annuité 3.369.811,28 3.567.947,00 3.657.058,52 3.867.494,85 3.993.563,00
2.177.305,75 1.723.701,91 1.604.590,08 1.577.536,19 1.293.447,00

En 2020, aprés avoir payé sa dette d’annuité, Comensia a dégagé un complément de moyen positif de 1,293
Mo €. Il est important que le Cash-Flow (avant déduction de la dette d’annuité) soit supérieur ou égal a la dette
échéant dans I'année. Sans cela, la société serait obligée de puiser dans ses liquidités pour rembourser ses

emprunts.
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Le fonds de roulement, besoin en fonds de roulement et trésorerie :

rubriques 2019 2020
du bilan
Capitaux permanents y compris dettes emprunt échéant dans I'année (10/17)+42 164 789 486 168 106 148
- Actifs fixes nets 20/28 -167 094 631 -171 486 796
FRN (1) -2305144 -3380648
Stocks 3 206 978 241 439
Créance a 1an au plus 40/41 2586715 2511854
Comptes regul actif 49 444 606 423861
-dettes dun an au plus saufdette d'emprunt 44/48 -6 863 279 -7 542 905
- provision pour risques et charges 160/5 -6135584 -6 284 839
Comptes regul passif 49 -191 218 -107 879
BRF (2) -9951781 -10 758 469
|Trésorerie Nette =(1)-(2) | | 7 646 637| 7377821
|va|eurs disponibles classe 5 | | 764563?| 7377 821|

L"équilibre financier d’'une entreprise peut également étre apprécié a partir du fonds de roulement net pour la
structure a long terme et du besoin en fond de roulement pour la structure a court terme.

Le Fonds de roulement net (FRN) permet de mesurer le taux de couverture des actifs immobilisés par les capitaux
permanents.

Le besoin en fonds de roulement (BFR) mesure quant a lui la capacité d’une société a pouvoir financer la phase
de flottement entre le paiement de ses dettes et I'encaissement de ses recettes.

Le besoin en fonds de roulement, le fonds de roulement et la trésorerie sont liés par la relation :

FRN-BFR= trésorerie

Le fonds de roulement de Comensia est négatif. Cela signifie que le passif a long terme ne couvre pas l'actif a
long terme. Dés lors, une partie de celui-ci est financé par des dettes a court terme. La régle d’harmonie n’est
donc pas observée.

En revanche, le besoin en fonds de roulement a court terme est suffisamment négatif et atteste de la bonne
santé financiere de la société a court terme car elle dispose de suffisamment de liquidités pour honorer ses
dettes a court terme. Notre besoin en fonds de roulement négatif permet a la société d’assurer une trésorerie
confortable de plus de 7Mo €.

Ces différents indicateurs financiers attestent de la viabilité structurelle de comensia.

Les recettes 2020

Le total des recettes s’éléve a 24.372.366 € pour I'exercice 2020 contre 23.872.925 € en 2019 soit une progression
de 2,09% et se répartit comme suit :

Les loyers des ménages y compris les charges locatives : 17.214.489 €

Les loyers des commerces et garages : 253.060 €

L’activation de la production immobilisée générée en interne : 723.912 €
L’allocation Régionale de Solidarité pour compenser le déficit social : 2.462.393 €
Les subsides de fonctionnement octroyés par la Région : 755.436 €
L’amortissement des subsides d’investissement octroyés par la Région : 1.837.154 €

ANENENENENEN
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v Les intéréts percus sur nos avoirs en comptes courants : 155.710 €
v'  Les recettes diverses : 970.212 €

Les intéréts
L'amortissement pergus
des subsides 1%
d'investissement
7%

Les subsides de
fonctionnement
3%

La production
immobilisée
3%

Les loyers des
commerces et
garages
1%

Les dépenses 2020

Les recettes
diverses
4%

Les loyers et
charges des
ménages
71%

Le total des dépenses s’éléve a 24.471.617 € pour |'exercice 2020 contre 23.476.231 € en 2019 soit une

progression de 4,24 % et se répartit comme suit :

Les dépenses courantes en biens et services : 5.813.124 €
La rémunération du personnel : 7.376.378 €

Les amortissements et les provisions : 7.320.212 €
L'impot foncier : 1.905.718 €

Le co(t de nos emprunts régionaux : 1.866.410 €

Les dépenses diverses : 189.775 €

AN NN R RN
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206 || 2007 || 2008 || 2019 |[ 2020

Ventes et prestations 20197975,49 20702864,22 21340691,09 21492814,73 21753692,25
Chiffres d'affaires 16704961,42 16858357,30 17170297,47 17396625,08 17467 548,80
Loyers de base 16472660,88 17122713,48 17673527,55 18474680,06 18897 241,67
Logemts sociaux 7000/7060 16086146,46 16726162,86 17275750,76 18173133,04 18598469,81

Autres 700 autre 386514,42 396 550,62 397 776,79 301 547,02 298 771,86

Pertes de loyers de base -596 358,65 -708 697,08 -1060 037,09 -1 360 604,38 -1627 971,03

Pertes sur logements inoccupés 701 -503 016,98 -605 508,92 -925 567,61 -1313 559,60 -1592549,01

Autres pertes 701 autre -93 341,67 -103 188,16 -134 469,48 -47 044,78 -35422,02

Réductions sociales nettes 702 -3112 959,82 -3 216 200,06 -3112 410,87 -3283191,05 -3216 186,39
Réductions spéciales privés 703 0,00 0,00 0,00 0,00 -10 289,69
Charges locatives 704/707 3763 209,55 3507 982,12 3474 112,07 3392531,09 3187 662,10

Ventes de maisons 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Cotisation de solidarité 709 178 409,46 152 558,84 195 105,81 173 209,36 237092,14
Production immobilisée 72 498 037,29 554 754,62 596 344,94 774 811,66 723 912,33
Allocation régionale de solidarité 73 2044 994,14 2334 719,87 2412 150,05 2334 308,15 2462 393,29
Autres produits d'exploitation 74 949 982,64 955 032,43 1161 898,63 987 069,84 1099 837,83
Colit des ventes et des prestations 19600697,84 20260654,37 2149167851 21528493,27 22478550,75
Approvisionnements et marchandises 60 529 643,37 535941,39 619 741,32 680 116,59 539973,19
Services et biens divers 5327 438,61 5129 495,31 5401 075,27 5151 378,41 5273 151,28
Administration générale 610 444 929,44 410706,12 503 743,83 543 585,20 521216,31
Travaux a charge SISP 6110 1046 000,45 1205514,19 1304 467,43 1121 558,52 1295110,88
Travaux a charge locataires 6111 1472 816,53 1193 218,45 1233 950,02 1093 706,10 1185 001,66

Frais dans immeubles utilisés par laSISP 6112 155 275,98 160 451,55 149 444,49 159 762,35 173 009,05
Consommations 612 1712321,11 1617 432,64 1720903,59 1708 501,59 1531165,12
Matériel et machines 613 128 839,13 149 202,29 151 864,31 174 849,09 234 530,55
Assurances 614 213 705,55 235 846,99 162 892,68 153 599,14 160 128,60

Frais d'actes et de contentieux 615 111 871,00 106 951,56 105 930,19 141 396,89 121 028,94

Divers 616 12 300,82 22 472,92 46 209,53 27 353,25 13921,19
Intérimaires 617 0,00 0,00 0,00 4981,04 12 691,02
Administrateur 618 29 378,60 27 698,60 21 669,20 22 085,24 25 347,96
Rémunérations, charges sociales et pensions 62 5685 643,08 6363 114,94 6 690 200,27 6780614,13 7376 377,97
Amortissements 630 6043 016,56 6328 049,49 6493 157,92 6 884 807,96 7118101,82
Réd. valeur sur stocks et créances commerciales 631/4 41 420,23 -43,93 24 766,50 -100 292,84 45 250,78
Provisions pour risques et charges 295 221,29 173 606,09 318 339,91 199 914,70 156 858,79
Grosses réparations et entretiens 636 211 960,03 90 344,84 318 339,91 199914,70 156 858,79

Autres 635+637+63 83 261,26 83261,25 0,00 0,00 0,00

Autres charges d'exploitation 1678 314,70 1730491,08 1944 397,32 1931 954,32 1968 836,92
Précompte immobilier 64000 1670276,81 1718 845,89 1757 884,33 1848 479,98 1905 718,15

Autres 64 autre 8037,89 11 645,19 186 512,99 83474,34 63 118,77
Résultat d'exploitation 597 277,65 442 209,85 -150 987,42 -35 678,54 -724 858,50
Produits financiers 1415382,92 1574 367,46 1640497,26 1874 051,20 1993 410,10
Intéréts sur compte courant SLRB 75100 103 799,52 127 564,82 140 009,52 158 288,17 155 709,97
Subsides en capital 753 1304 979,64 1439514,29 1498 089,09 1714 181,59 1837154,28

Autres produits financiers 75 autre 6603,76 7 288,35 2 398,65 1581,44 545,85
Charges financiéres 1870984,77 1847 619,10 1811 663,66 1897 227,14 1868 611,38
Intéréts sur compte courant SLRB 65009 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Intéréts sur emprunts SLRB 6500-6500¢ 1868 352,18 1845 158,09 1809 125,72 1894 655,31 1866 409,68

Autres charges financiéres 65 autre 2 632,59 2461,01 2537,94 2571,83 2201,70
Résultat financier -455 601,85 -273 251,64 -171 166,40 -23175,94 124 798,72
Résultat courant avant impots 141 675,80 168 958,21 -322 153,82 -58 854,48 -600 059,78
Produits exceptionnels 76 386 155,27 437 652,19 214 485,54 139817,52 345951,63
Charges exceptionnelles 66 123 213,43 416 513,59 40 877,87 10317,62 52 005,18
Résultat de I'exercice avant impots 404 617,64 190 096,81 -148 546,15 70 645,42 -306 113,33
Prélevement sur réserves et impots différés 68/78 242 807,53 250 889,10 289 159,97 273 383,95 279312,76
Transfert aux réserves 68 0,00 0,00 0,00 0,00 55 950,00
Imp6t sur le résultat 67/77 30436,87 47 284,26 34 198,75 37 335,43 16 500,00
Résultat de I'exercice 616 988,30 393 701,65 106 415,07 306 693,94 -99 250,57
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indice de temps 2016= 100

2006 || 2007 ][ 208 |[ 2019 || 2020
Ventes et prestations 100 102,50 105,66 106,41 107,70
Chiffres d'affaires 100 100,92 102,79 104,14 104,57
Loyers de base 100 103,95 107,29 112,15 114,72
Logemts sociaux 7000/7060 100 103,98 107,40 112,57 115,62
Autres 700 autre 100 102,60 102,91 78,02 77,30
Pertes de loyers de base 100 118,84 177,75 228,15 272,99
Pertes sur logements inoccupés 701 100 120,38 184,00 261,14 316,60
Autres pertes 701 autre 100 110,55 144,06 50,40 37,95
Réductions sociales nettes 702 100 103,32 99,98 105,47 103,32
Réductions spéciales privés 703 0 0 0 0 =1000
Charges locatives 704/707 100 93,22 92,32 90,15 84,71
Ventes de maisons 0 0 0 0 0
Cotisation de solidarité 709 100 85,51 109,36 97,09 132,89
Production immobilisée 72 100 111,39 119,74 155,57 145,35
Allocation régionale de solidarité 73 100 114,17 117,95 114,15 120,41
Autres produits d'exploitation 74 100 100,53 122,31 103,90 115,77
Colt des ventes et des prestations 100 103,37 109,65 109,84 114,68
Approvisionnements et marchandises 60 100 101,19 117,01 128,41 101,95
Services et biens divers 100 96,28 101,38 96,70 98,98
Administration générale 610 100 92,31 113,22 122,17 117,15
Travaux a charge SISP 6110 100 115,25 124,71 107,22 123,82
Travaux a charge locataires 6111 100 81,02 83,78 74,26 80,46
Frais dans immeubles utilisés parla SISP - 6112 100 103,33 96,24 102,89 111,42
Consommations 612 100 94,46 100,50 95,78 859,42
Matériel et machines 613 100 115,81 117,87 135,71 182,03
Assurances 614 100 110,36 76,22 71,87 74,93
Frais d'actes et de contentieux 615 100 95,60 94,69 126,39 108,19
Divers 616 100 182,69 375,66 222,37 113,17
Intérimaires 617 0 0 0 =1000 =1000
Administrateur 618 100 94,28 73,76 75,17 86,28
Rémunérations, charges sociales et pensions 62 100 111,92 117,67 119,26 129,74
Amortissements 630 100 104,72 107,45 113,93 117,79
Réd. valeur sur stocks et créances commerciales 631/4 100 -0,11 59,79 -242,13 109,25
Provisions pour risques et charges 100 58,81 107,83 67,72 53,13
Grosses réparations et entretiens 636 100 42,62 150,19 94,32 74,00
Autres 635+637+63 100 100,00 0 0 0
Autres charges d'exploitation 100 103,11 115,85 115,11 117,31
Précompte immobilier 64000 100 102,91 105,25 110,67 114,10
Autres 64 autre 100 144,88 2 320,42 1038,51 785,27
Résultat d'exploitation 100 74,04 -25,28 -5,97 -121,36
Produits financiers 100 111,23 115,90 132,41 140,84
Intéréts sur compte courant SLRB 75100 100 122,90 134,88 152,49 150,01
Subsides en capital 753 100 110,31 114,80 131,36 140,78
Autres produits financiers 75 autre 100 110,37 36,32 23,95 8,27
Charges financiéres 100 98,75 96,83 101,40 99,87
Intéréts sur compte courant SLRB 65009 0 [1] 0 0 0
Intéréts sur emprunts SLRB 6500-6500¢ 100 98,76 96,83 101,41 95,90
Autres charges financiéres 65 autre 100 93,48 96,40 97,69 83,63
Résultat financier 100 59,98 37,57 5,09 -27,39
Résultat courant avant impots 100 119,26 -227,39 -41,54 -423,54
Produits exceptionnels 76 113,34 55,54 36,21 89,59
Charges exceptionnelles 66 338,04 33,18 8,37 42,21
Résultat de I'exercice avant impéts 100 46,98 -36,71 17,46 -75,65
Prélévement sur réserves et impdts différés 68/78 100 103,33 119,09 112,59 115,03
Transfert aux réserves 68 0 [1] 0 0 =1000
Impdt surle résultat 67/77 100 155,35 112,36 122,67 54,21
Résultat de I'exercice 100 63,81 17,25 49,71 -16,09
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Valeurs exprimées en % du chiffre d'affaires

2006 || 2007 || w18 || 2019 |[ 2020
Ventes et prestations 120,91% 122,80% 124,29% 123,55% 124,54%
Chiffres d'affaires 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Loyers de base 98,61% 101,57% 102,93% 106,20% 108,18%
Logemts sociaux 7000/7060 96,30% 99,22% 100,61% 104,46% 106,47%
Autres 700 autre 2,31% 2,35% 2,32% 1,73% 1,71%
Pertes de loyers de base -3,57% -4, 20% -6,17% -7,82% -9,32%
Pertes sur logements ino 701 -3,01% -3,59% -5,3%% -7,55% -9,12%
Autres pertes 701 autre -0,56% -0,61% -0,78% -0,27% -0,20%
Réductions sociales nettes 702 -18,63% -19,08% -18,13% -18,87% -18,41%
Réductions spéciales privés 703 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,06%
Charges locatives 704/707 22,53% 20,81% 20,23% 19,50% 18,25%
Ventes de maisons 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cotisation de solidarité 709 1,07% 0,90% 1,14% 1,00% 1,36%
Production immobilisée 72 2,98% 3,29% 3,47% 4,45% 4,14%
Allocation régionale de solidarité 73 12,24% 13,85% 14,05% 13,42% 14,10%
Autres produits d'exploitation 74 5,69% 5,67% 6,77% 5,67% 6,30%
Colt des ventes et des prestations 117,33% 120,18% 125,17% 123,75% 128,69%
Approvisionnements et marchandises 60 3,17% 3,18% 3,61% 3,91% 3,09%
Services et biens divers 31,89% 30,43% 31,46% 29,61% 30,19%
Administration générale 610 2,66% 2,44% 2,93% 3,12% 2,98%
Travaux  charge 515P 6110 6,26% 7,15% 7,60% 6,45% 7,41%
Travaux 3 charge locataires 6111 8,82% 7,08% 7,19% 6,29% 6,78%
Frais dans immeubles utilisés parla 51t 6112 0,93% 0,95% 0,87% 0,92% 0,99%
Consommations 612 10,25% 9,5%% 10,02% 9,82% 8,77%
Matériel et machines 613 0,77% 0,89% 0,88% 1,01% 1,34%
Assurances 614 1,28% 1,40% 0,95% 0,88% 0,92%
Frais d'actes et de contentieux 615 0,67% 0,63% 0,62% 0,81% 0,69%
Divers 6l6 0,07% 0,13% 0,27% 0,16% 0,08%
Intérimaires 617 0,00% 0,00% 0,00% 0,03% 0,07%
Administrateur 618 0,18% 0,16% 0,13% 0,13% 0,15%
Rémunérations, charges sociales et pensions 62 34,04% 37,74% 38,96% 38,98% 42,23%
Amortissements 630 36,17% 37,54% 37,82% 39,58% 40,75%
Réd. valeur sur stocks et créances commerciales 631/4 0,25% 0,00% 0,14% -0,58% 0,26%
Provisions pour risques et charges 1,77% 1,03% 1,85% 1,15% 0,90%
Grosses réparations et entretiens 636 1,27% 0,54% 1,85% 1,15% 0,90%
Autres 635+637+639 0,50% 0,4%% 0,00% 0,00% 0,00%
Autres charges d'exploitation 10,05% 10,26% 11,32% 11,11% 11,27%
Précompte immobilier 64000 10,00% 10,20% 10,24% 10,63% 10,91%
Autres 64 autre 0,05% 0,07% 1,09% 0,48% 0,36%
Résultat d'exploitation 3,58% 2,62% -0,88% -0,21% -4,15%
Produits financiers 8,47% 9,34% 9,55% 10,77% 11,41%
Intéréts sur compte courant SLRB 75100 0,62% 0,76% 0,82% 0,91% 0,89%
Subsides en capital 753 7,81% 8,54% 8,72% 9,85% 10,52%
Autres produits financiers 75 autre 0,04% 0,04% 0,01% 0,01% 0,00%
Charges financiéres 11,20% 10,96% 10,55% 10,91% 10,70%
Intéréts sur compte courant SLRB 65009 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Intéréts sur emprunts SLRB 6500-65008 11,18% 10,95% 10,54% 10,89 10,69%
Autres charges financiéres 65 autre 0,02% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01%
Résultat financier -2,73% -1,62% -1,00% -0,13% 0,71%
Résultat courant avant impots 0,85% 1,00% -1,88% -0,34% -3,44%
Produits exceptionnels 76 2,31% 2,60% 1,25% 0,80% 1,98%
Charges exceptionnelles 66 0,74% 2,47% 0,24% 0,06% 0,30%
Résultat de I'exercice avant impéts 2,42% 1,13% -0,87% 0,41% -1,75%
Prélévement sur réserves et impots différés 68/78 1,45% 1,49% 1,68% 1,57% 1,60%
Transfert aux réserves 68 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,32%
Impédt sur le résultat 67/77 0,18% 0,28% 0,20% 0,21% 0,09%
Résultat de I'exercice 3,69% 2,34% 0,62% 1,76% -0,57%

22



2.3. L’affectation du résultat

L’exercice comptable 2020 se solde par une perte a affecter de 99.250,57 €. La réserve disponible « bénéfices
reportés » s’élévent a 2.953.260,14 €.

Il est proposé a I’Assemblée Générale d’affecter le résultat de la maniére suivante :
v’ 225.237,53 € soit 95% de notre montant de cotisation de solidarité sont affectés en réserves disponibles
peu importe le résultat et ce conformément aux directives de la tutelle ;
v' Un prélévement de 324.488,10 € sera fait sur la réserve disponible pour compenser la perte reportée
globale de I'exercice.

Ce prélévement porte donc le solde de la réserve disponible « bénéfices reportés » a 2.628.772,04 €.
La réserve disponible « cotisation de solidarité » s’élevera quant a elle a 1.519.481,64 €.

2.4. Autres éléments du rapport

Evénements importants survenus apres la cloture de I'exercice
La société n’a pas connaissance d’événements importants survenus apreés la cléture de I'exercice et susceptible
d’influencer le résultat ni méme le patrimoine de la société.

Circonstances susceptibles d’avoir une influence notable sur le développement de la société

Conformément aux dispositions de I'article 3:48 du Code des Sociétés et des Associations, vous trouvez ci-
dessous une description des principaux risques et incertitudes auxquels Comensia est confrontée, sans oublier les
événements importants survenus apres la cloture de I’exercice, ainsi que les circonstances susceptibles d’avoir une
influence notable sur le développement de la société pour autant qu’elles ne soient pas de nature a porter
gravement préjudice a la société.

e Le programme quadriennal d’investissement 2018-2021

Par son courrier du 23 mars 2018, la SLRB a avisé de I'approbation par le Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale du programme quadriennal 2018-2021 d’investissement.

Comensia bénéficie hors droits de tirage, travaux urgents et % artistique de 19.021.600,00€, a majorer de
607.500 € déja acquis, soit au total 19.629.100 € (8,18% du budget de 240 Mio alloué aux SISP), pour 12 projets
axés sur la sécurité, la mise aux normes du Code du Logement et de maniere plus large, sur la rénovation de
son patrimoine.

Le Conseil d’administration et le Comité de Direction veilleront au respect des délais stricts d’exécution qui
nous sont assignés par la tutelle régionale. Ce respect des délais constitue un véritable défi dont nous ne sous-
estimons pas le niveau élevé d’exigence. Nous devons néanmoins constater des retards systématiques dans
I'octroi des permis d’urbanisme, ce qui a pour effet de retarder les travaux et I'engagement de ces montants.
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Les logements inoccupés et inoccupables et les pertes locatives liées au non-respect des délais
d’exécution des chantiers

Certaines opérations de rénovation reprises aux programmations budgétaires des quadriennaux 2014-2017 et
2018-2021 sont malheureusement considérablement perturbées -voire mises a I'arrét- par le comportement
d’adjudicataires des marchés de travaux qui ne respectent pas les délais d’exécution repris dans les contrats
relatifs a I'attribution des marchés de travaux. Dans ce contexte, la perte locative pour inoccupation durant les
travaux peut flamber et, donc, avoir un impact négatif important sur nos recettes.

Le Conseil d’administration de Comensia a donc été amené le 8 décembre 2017, a appliquer une mesure
d’office qui consiste en la résiliation unilatérale du marché public de travaux relatif a la rénovation des fagades
(chassis et bardages) de la toiture du Parc Peterbos 16. Plus d’une vingtaine de logements demeure(ro)nt ainsi
inoccupés.

Le Conseil d’administration de Comensia a également été amené a appliquer la résiliation unilatérale du
marché public de travaux relatif a la rénovation de 'immeuble Parc Peterbos 3 entrainant également 24
logements inoccupés.

Enfin, il a également dii appliquer la résiliation unilatérale pour la 3°™ et derniére phase du chantier rue de la
Borne (8 logements).

De la résiliation de ces marchés, découle notre décision d’acquérir de plein droit la totalité du cautionnement
a titre de dommages et intéréts. Cette mesure, bien sQr contestée par I'adjudicataire, donne lieu a des recours
en justice. Méme en cas de victoire judiciaire, nous ne récupérons pas forcément les dommages et intéréts, les
entreprises étant en général en procédure de réorganisation judiciaire ou en faillite a ce stade.

La résiliation de ces marchés nous oblige a recommencer les procédures d’attribution des marchés de travaux
entrainant un nouveau retard dans ces chantiers mais également dans les autres chantiers qui auraient d{i étre
pris en charge par nos gestionnaires de dossier.

Par ailleurs, d’autres évacuations ont eu lieu ou sont en cours. L'incertitude est réelle quant au respect des
délais pour I’'entame des chantiers et pour I'exécution proprement dite des travaux.

Le Conseil et le Comité de direction demeurent donc vigilants quant a cette problématique qui conduit de
maniére conjoncturelle a un affaiblissement de nos résultats comptables. Le plan financier 2018-2023 affiche
des pertes en 2020 et 2021, tenant compte de I'incidence défavorable de la croissance de la perte locative
découlant des logements évacués pour les travaux de rénovation en cours ou planifiés.

Les litiges en cours

Divers litiges ont été régularisés au cours de I'année 2020. Pour ceux-ci, les jugements rendus ont quasi tous
été favorables a Comensia.

Concernant les litiges encore en cours, deux dossiers représentent un risque financier relativement élevé
puisque les parties adverses nous réclament, a titre principal, une somme totale de plus de 335.000,00€.

Le changement de logiciel de gestion (ERP)

Comensia va changer d’ERP en 2 phases (septembre 2021 et janvier 2022). Ce changement est explicité dans
la partie 9 (TIC) du rapport annuel. Un changement de logiciel de gestion présente toujours un risque dans la
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gestion opérationnelle de la société. Nous nous sommes entourés d’une équipe de conseillers informatiques

externe spécialisée dans ce type d’opérations afin de minimiser les risques.

Activités en matiére de recherche et développement

La société n’a pas d’activités en matiére de recherche et développement.

Succursales
La société ne dispose pas de succursales.

Application des régles comptables de continuité
La société n’est pas concernée.

Autres informations
Néant.
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3.

3.1.

Le financement des investissements de Comensia

Comensia finance essentiellement ses investissements de rénovation et la réhabilitation par les programmes
quadriennaux d’investissement adoptés par le Gouvernement Bruxellois sur proposition de la SLRB. 80% de
I'enveloppe budgétaire régionale y est consacré. Des enveloppes spécifiques sont également accordées par le systeme
du droit de tirage (15%) réparti entre les sisps selon I'importance de leur patrimoine mais également pour les travaux
urgents (4%) ou encore pour l'intégration d’ceuvres d’art (1%) sur les sites de logement via le « 101 éme % artistique ».

Les sommes allouées aux SISP se font sous la forme d’avances remboursable en 33 ou 20 annuités constantes,
exonérées d’intéréts, avec des frais de chargement maintenus a 0,15% du montant du crédit alloué.

Depuis 2002, une partie des crédits d’investissements alloués aux SISP le sont sous la forme de subsides a un taux de
25% des investissements, qui ne doivent donc pas étre remboursés. Ce régime a été étendu en 2016 a un taux de 50%.

Chaque SISP transmet a la SLRB un plan d’affectation correspondant aux objectifs a prendre en considération de fagon
prioritaires : les travaux urgents, les travaux liés a la sécurité et les travaux permettant de respecter les normes
minimales de salubrité et de confort.

La liquidation de leurs droits de tirage est également conditionnée a la réalisation, par les SISP, de leurs missions au
niveau du développement du cadastre technique, outil de gestion prévisionnel qui permet de suivre I'état des
logements sociaux bruxellois sous tous les parametres : isolation, chaufferie, chassis, etc.

Consommation des crédit budgétaires en 2020

e Avances remboursables et subsides

Comensia a investi dans une vingtaine de projets et chantiers pour lesquels des crédits budgétaires ont été
liquidés en 2020 pour un total de 7.812.613,26 € sous la forme d’avances remboursables et de subsides.
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Projets et chantiers Avance remboursable Subside |[=| Total
Rénovation de |:d chaufferie 1839,37 44011,73 4585110
Peterbos 10/18 a Anderlecht
Rénovation des téltures plates 335426 5196131 55 315,57
Peterbos 17/17A a Anderlecht
Rénovation de | env<‘eloppe de I'immeuble 13 925,90 1261345,45| |1275271,35
Parc du Peterbos 16 a Anderlecht
Renovatlo‘n des logements 0 135 729,74 135 729,74
Peterbos a Anderlecht
Rénovation de | envelo?pe de l'immeuble 11462213 0 11462213
Parc du Peterbos 10/11 a Anderlecht
Renovation sanitaire 1315 276,69 500531,81 | |1815808,50
Peterbos 2 a Anderlecht
Projet Peterfoot 0 1240,25 1240,25
a Anderlecht
Rénovation ph‘ase et 1041 389,80 0 1041 389,80
Square Albert a Anderlecht
Rénovation de 20 chaufferies 306 220,31 512188,88 | | 818409,19
Complexe Verregat a Laeken
PI.acc’ament de portes resistantes au feu 0 95 866,03 95 866,03
Différents complexes
RenovaFlon des mst.allatl?ns de chauffage et ECS 509 303,12 247 020,13 756 323,25
Val Maria et Tornooiveld a NOH
Renovatlo.n des ton\tures 0 486,42 486,42
Rue Longtin 58/60 a Jette
Rénovation des toitures 148 997,28 197884,68 | | 346881,9
Avenue Masoin a Jette
Installatlo.n du chauzjffage central collectif 12582,29 109 639,09 12222138
Rue Longtin 58/60 a Jette
Rénovation f:c-)mpfletia des 46 logements 0 144.843,73 144.843,73
Place de I'Inititative a Berchem
Rénovation dle? menuiseries exterieures 605,00 4357166 44.176,66
Ancienne Cité a Berchem
Rénovation de 4?“ 2‘Iogements 0 22618,28 2261828
Rue de la Fondation a Berchem
Rénovation des installations de chauffage 0 281131,15 281131,15
Ancienne Cité a Berchem
Rénovation des c\hassns 2904,00 0 2904,00
Jean-Christophe a Berchem
Ren.ovatlc\)n des logements 1261,04 0 1261,04
Cubisme a Koekelberg
Dernle\re phase de rénovation 8logements 1461,15 1235,01 2696,16
Borne a Molenbeek
Rénovation et transf?rmatlon de 12 logements 44.402,08 643 163,49 687 565,57
Rue du Temple 9/13 a Bruxelles
Total des investissements 3518 144,42 4294468,84| (7812613,26
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e Plan Régional du Logement, Alliance Habitat et prét a terme

Au droit de tirage et plans d’investissement régionauy, il convient d’ajouter les préts et subsides accordés dans
le cadre du Plan régional du logement (PRL) et de I’Alliance-Habitat (AH).

En 2020, Comensia a ainsi investi 1.431.460,09 € dans les projets complémentaires suivants :

Projets et chantiers Avance remboursable|[+| Subside |=[ Total
Transformatl?n d'un entrepot en 13 logements 0 90 130,69 90 130,69
Rue Raphael a Anderlecht
Acquisition 36 logements 38974,84 38974,84 | | 77949,68
Avenue d'ltterbeek a Anderlecht
Acquisition clé SL‘H‘ porte de 18 logements 487 272,20 0 487272,20
Rue du Corbeau a Schaerbeek
Acq'U|S|t|on clé sur po‘rte de 39 logements 11812 60 0 1181260
projet "Les Sources" a Forest
Acq.umtlon d une parcelle dans le cadre du 754919,32 0 754919,32
projet Azur a Berchem
Acq'wsmon Fle s'ur F?orte de 38 logements 9375,60 0 9375,60
projet "Emaillerie" a Molenbeek
Total des investissements 1302 354,56 129 105,53 1431 460,09
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3.2. Projets inscrits au plan quadriennal 2018-2021

Le gouvernement bruxellois a approuvé le plan quadriennal 2018-2021 pour le secteur du logement
social. Un budget de 300 millions a été alloué pour la rénovation et la mise en conformité de logements
sociaux. Comensia s’est vue attribuer un montant de 18.594.100,00 € répartis dans les dossiers suivants :

Rénovation compléte des 75 Logts Sq Albert,32-35 a Anderlecht
(Opération tiroir - 3° phase de 1x25app.) 1.200.000,00 €
Remplacement des colonnes de Peterbos 2-3-6 -8 a 1070 Anderlecht
décharges d'eaux usées - Rénovation
compléte des appartements -PHASE I 2.000.000,00 €
Rénovation compléte (PHASE 1) Place de l'initiative 1-2-3 a 1082 Berchem-

St-Agathe 2.700.000,00 €
Rénovation compléte (PHASE II) Place de l'initiative 4-5 & 1082 Berchem-St-

Agathe 1.800.000,00 €

Remplacement des chassis et rénovation

de la chaufferie (ECS centralisée) -

passage au gaz (LOT ) Ens. Jean-Christophe 1-3-5-7 a 1082
Berchem-Ste-Agathe

Dépolution du sol - enlévement citerne a

mazout (LOT II) 950.000,00 €
Rénovation de 20 logements par Complexe Verregat - Heideken - Ancienne
adjudication stock - Maison Cité a 1020 Laeken 1083 Ganshoren 1082

Berchem St. -Agathe 900.000,00 €

Remplacement des chassis et passage au Hunderendveld 1-2 a 1082 Berchem-St-
gaz Agathe 2.500.000,00 €

Rénovation des facades - chassis (PB10- Parc du Peterbos, 10-10A a 1070
10A) Anderlecht 2.930.000,00 €

Rénovation des facades - chassis (PB11- Parc du Peterbos, 11-11A a 1070
11A) Anderlecht 2.700.000,00 €

Complexe Verregat - Heideken - Ancienne
Cité a 1020 Laeken 1083 Ganshoren 1082
Berchem St. -Agathe 800.000,00 €

Rénovation installation éléctrique des
maisons unifamiliales

Rénovation maison compléte / Code Log. Rue Valduc, 185 - 193 / Rue Ch. Lechat, 9-
(VA185)(VA193)(CL9)(CL10) 10 a 1160 Auderghem 114.100,00 €

Dans le cadre de la sécurisation incendie en général et, plus particulierement, pour les batiments élevés
(25m et >), un budget de 1.336.500,00€ a été alloué pour la mise en conformité de logements sociaux au
niveau de la sécurisation incendie et du compartimentage, répartis dans les dossiers suivants :
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Placements des hydrants dans les cages
d’escaliers / compartimentage cave

Remise en état des cages d’escalier de
secours / éclairage de secours /
compartimentage / suppression / portes
RF appartements

Remise en état des cages d’escalier de
secours / éclairage de secours /
compartimentage / suppression / portes
RF appartements

Remise en état des cages d’escalier de
secours / éclairage de secours /
compartimentage / suppression / portes
RF appartements

Remise en état des cages d’escalier de
secours — sécurisation / éclairage de
secours / colonne séche / mise en
conformité RF trémies

Remise en état des cages d’escalier de
secours — sécurisation

Sq Albert,32-35 a Anderlecht
Parc du Peterbos, 10-10A a 1070

Anderlecht

Parc du Peterbos, 11-11A a 1070
Anderlecht

Parc du Peterbos, 17-17A a 1070
Anderlecht

Parc du Peterbos 2 a 1070 Anderlecht

Parc du Peterbos 8 a 1070 Anderlecht

81.000,00 €

405.000,00 €

405.000,00 €

270.000,00 €

162.000,00 €

13.500,00 €
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4. La gestion patrimoniale

4.1.

COMENSIA gere actuellement 3.238 logements sociaux, du studio a la maison huit chambres, répartis sur 15 communes de

Inventaire du patrimoine de Comensia

la région de Bruxelles-Capitale.

COMENSIA dispose également de 777 emplacements de stationnement et 7 espaces de commerces et bureaux.

Nbre Nbre de Nbre de
IMMEUBLES PARKING LOGEMENTS

1000 Bruxelles-Ville 5 17 84
1020 Laeken 76 16 258
1030 Schaerbeek 12 27
1050 Ixelles 94 178
1060 Saint-Gilles 7 26
1070 Anderlecht 17 161 919
1080 Molenbeek-Saint-Jean 6 12 119
1081 Koekelberg 1 0 10
1082 Berchem-Sainte-Agathe 61 270 796
1083 Ganshoren 45 0 46
1090 Jette 3 70 128
1120 Neder-Over-Hembeek 72 50 235
1140 Evere 59 37 322
1150 Woluwe-Saint-Pierre 1 16 15
1160 Auderghem 6 15 23
1190 Forest 1 0 44
1210 Saint-Josse-Ten-Noode 1 0 8
TOTAL COMENSIA 777 3.238
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Répartition géographique des logements
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4.2. Entretien des logements

L’entretien des logements est primordial afin de maintenir le parc locatif en bon état. Les logements sont répartis de maniére
géographique entre 5 responsables de site. Chacun établit un plan d’entretien de ses batiments et traite les demandes
d’intervention techniques liées a son site.

Malgré la crise sanitaire, Le help desk de Comensia a continué a fonctionner de maniere continue afin de pouvoir répondre
aux demandes techniques des locataires.

En 2020, le Help Desk a enregistré 4226 demandes d’interventions qui ont générés 1762 bons de travaux pour notre régie
et 1979 commandes a diverse entreprises extérieures.

Nombre de demandes d'intervention enregistrées en 2020 par

catégorie
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4.3. Lutte contre les logements inoccupés et inoccupables

Un autre objectif principal de Comensia est la lutte contre les logements inoccupés et inoccupables. En 2020, Comensia a
procédé a la remise en état de 109 logements entre deux locations :

e 61 réalisés par la Régie des travaux de Comensia

e 44 réalisés par des entreprises extérieures

e 4 réalisés dans le cadre du Marché stock

Ce qui a permis de maintenir en moyenne pour 2020 le taux des inoccupés en dessous de 2%.

Par contre, le taux d’inoccupables, de par les différents projets d’investissement en cours (Peterbos 16, Square Albert 34,
Borne, Peterbos 2, Destrier), a atteint 6,86 % en novembre 2019.

EVOLUTION DU TAUX D'INOCCUPES /INOCCUPABLES
EN 2020

—4&— Ratio inoccupés /total LB —— Ratio inoccupable /total LB

1000% @B——————a— ——8—= = = ——0
0,00%  ® < < < > * o > <> % o—0 *
JANV-20FEVR-20MARS-20 AVR-20 MAI-20 JUIN-20 JUIL-20 AOUT-20SEPT-20 OCT-20 NOV-20 DEC-20 TOTAL
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4.4. Le plan d’investissement

Comensia agit comme responsable de I'exécution de ces programmes et endosse le role de maitre de I'ouvrage pour
I'ensemble des chantiers de rénovation de son patrimoine. En 2020, Comensia a géré prés de 60 chantiers dans le cadre des
programmes régionaux d’investissement.

Quelques exemples de chantiers récemment exécutés ou en cours :

Objectif et nature des travaux | Nbr logements | Montants des |Etat d'avancement des

Chantiers effectués rénovés crédits obtenus | travaux

Rue de la Borne 54- | Rénovation intérieure des 20 1.215.000,00 € Chantier en trois phases en

64 a Molenbeek logements et des installations cours. Réception Phase I:
techniques mars 2018

Phase Il: novembre 2018
Phase lll: en cours 2019

Durant I'année 2020, I'entreprise EGENIA est tombée enfaillite. La phase Ill comprenant les huit derniers logements était en
cours d’exécution (réalisé a 85%). Aprés les procédures juridiques, et a la suite de la libération des lieux par le curateur, les
procédures négociées ont été lancées avec les sous-traitants du chantier initial. Plusieurs commandes ont été finalisées fin
2020 / début 2021. L'achévement des travaux est prévu pour juin 2021.

Square Albert | a Rénovation intérieure des 75 4.600.000,00 € Chantier en trois phases en
Anderlecht logements et des installations cours.
techniques Réception Phase | : février
2019

Phase Il : en cours
Réception prévue pour aolit
2021.

La phase Il comprend la rénovation compléete des 25 derniers appartements ainsi que de I'ancien bureau du syndicat du
locataire (SQ Albert I, 32). Aprés travaux, deux bureaux administratifs, ainsi qu’une salle polyvalente, kitchenette et bloc
sanitaire seront réalisés.

La salle servira également pour des activités communautaires a destination de nos locataires.

Parc du Peterbos, 16 | Rénovation enveloppe complete 116 5.626.054,45€ Chantier en cours 2019
a Anderlecht Réception prévue pour fin
2021

Suite a la résiliation du contrat avec la société Hullbridge, ce chantier a pu redémarrer en mai 2019 avec la société Renotec.
L’enveloppe du batiment est entierement rénovée et isolée. Les cages d’escaliers extérieures ont été démolies et les acces de
secours ont été recréés a l'intérieur du batiment. Une colonne de 20 logements a été vidée. Le reste du batiment est occupé,
ce qui rend d’autant plus contraignant ce chantier emblématique étant donné I'intégration des anciens balcons aux
logements, le remplacement et la création des menuiseries extérieures ainsi que I'installation d’un systeme de ventilation
dans les logements.

Parc du Peterbos, 2 | Remplacement des colonnes de 105 3.141.528,93€ Chantier en cours 2020 —
a Anderlecht décharge d’eaux usées, réception prévue en 2021
désamiantage et amélioration
équipement de cuisine et
rénovation (compléte) des
logements.
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Le chantier concerne d’une part le désamiantage des décharges situées dans les gaines techniques de I'immeuble et d’autre
part la rénovation intérieure des appartements. Lors du démontage des décharges dans les gaines, il a été constaté que les
tuyauteries de distribution d’eau froide, d’eau chaude et de chauffage avaient été endommagées par les fuites successives
des décharges. Ces installations seront donc intégrées également dans le cadre de ces travaux. L'immeuble a été entierement
vidé. Les 4 premieres colonnes (60 logements) seront réceptionnées début du deuxieme semestre 2021, les 45 appartements
restants seront terminés fin 2021.

Ancienne Cité a
1082 Berchem-Ste-
Agathe

Restauration et restitution de 220
menuiseries classées

71

716.360,60 €

Chantier en cours 2020

Les chassis d’origine sont démontés et font I'objet d’une restauration ciblée en atelier suivant leur état de dégradation. Les
menuiseries qui ne sont pas d’origine sont quant a elle remplacées par des chassis reconstitués sur base des chassis d’origine.
Les menuiseries sont alors replacées dans les logements en apportant un soin particulier a I’étanchéité. Les anciens vitrages
sont remplacés par du double vitrage de restauration afin de garantir I'aspect d’origine tout en améliorant les performances

thermiques.

Hunderenveld a
1082 Berchem-Ste-
Agathe

Remplacement des portes El +
sécurité incendie des batiments

318

373.335,45 €

Début chantier :
30/11/2020

Les gaines techniques sont actuellement constituées de panneaux en asbeste-ciment. Ces panneaux sont démontés suivant
la réglementation en vigueur et remplacés par des cloisons résistantes au feu. Les portes d’entrée des appartements sont
remplacées par des portes résistante au feu ainsi que les portes palieres et les portes d’acces aux caves et aux parkings.

Hunderenveld a Travaux de passage de trois 318 136.994.24€ Chantier débuté et
1082 Berchem-Ste- | chaufferies mazout au gaz. réceptionné en 2020
Agathe Neutralisation des anciennes
citernes a mazout
Ancienne Cité a Aménagement d’une antenne de 129.993,49 € Travaux réceptionnés début

1082 Berchem-Ste-
Agathe

prévention en collaboration avec la
commune de Berchem-Sainte-
Agathe

2021

Suite a I'obtention d’une subvention dans le cadre du déploiement de projets d’antennes de sécurité intégrée localement
(LISA), le rez-de chaussée du batiment situé a rue de la Gérance 2-8 a été entierement rénové afin de pouvoir les différents
services de préventions de la commune de Berchem-Sainte-Agathe en collaboration avec les travailleurs de terrain de

Comensia.

Ancienne Cité a
1082 Berchem-Ste-
Agathe

Rénovation des installations de
chauffage et ECS

143

854.131,63€€

Chantier réceptionné en
2020

Ce dossier réceptionné en 2020 a permis d’installer le chauffage central dans toutes les maisons de la Cité Moderne n’en
disposant pas et de mettre en conformité les installations ne répondant plus aux normes. Une chaufferie centralisée a
également été créée dans les batiments de la place de l'initiative dans I'attente de la rénovation globale des batiments afin
d’éviter tout risque lié au CO

Complexe Verregat
a 1020 Laeken

Rénovation des installations
techniques (chauffage / ventilation)

126

1.584.651,86€

Chantier réceptionné en
2020

Dans le cadre de la lutte contre les intoxications au CO, ce chantier a permis de supprimer tous les appareils au gaz de
production d’eau chaude sanitaire. Les chaufferies ont été entierement rénovées ainsi que les installations de chauffage dans
les appartements afin de répondre a la PEB chauffage. Comensia a également profité de ce chantier pour installer une

ventilation performante dans les appartements et éviter ainsi les problemes de condensation.
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Complexes du Lutte contre le CO : rénovation des | 345 2.632.910,41€ Chantier réceptionné en

Tornooiveld a Evere | installations de chauffage et de 2020
& du Val Maria a production d’eau chaude sanitaire

Neder-Over-

Heembeek

Le projet concerne le remplacement des chaudiéres individuelles des maisons unifamiliales ainsi que la centralisation de la
production d’eau chaude sanitaire. Afin de pouvoir réaliser ces travaux, Comensia a di procéder au désamiantage des
tuyauteries de chauffage. Dans le cadre de ces travaux Comensia a également procédé a la rénovation des salles de bain
devenues obsoletes.

Rue Longtin, 50-58- | Rénovation compléte de la toiture / | 51 528.905,58€ Chantier en cours 2020.

60 a Jette bardage / velux Réception prévue pour mars
2021.

AV. Masoin, 19-23 a [ Rénovation des toitures 77 386.807,63€ Chantier réceptionné en

Jette 2020

Comensia poursuit également ses objectifs énergétiques dans le cadre des rénovations des toitures. Le renouvellement des
toitures s’accompagne d’une isolation performante afin de diminuer les consommations d’énergie. Dans le cadre du chantier
de la toiture de Masoin, Comensia a également été confronté a la problématique de I'amiante présente dans les ardoises
malgré l'interdiction d’utiliser ce matériau lors de la construction du batiment. La toiture a été entiéerement désamiantée
durant ce chantier.

Rue du Temple, 9- Rénovation compléte de 12 2.038.915,13€ Chantier en cours en 2019
13 a Bruxelles I'immeuble de 12 appartements. Réception prévue pour mai
2021.

Cet immeuble a été entiérement rénové et remodelé. Seule la facade avant a été maintenue de par sa qualité architecturale.
Les logements ont été entierement restructurés et agrandis répondant aux normes et surfaces en vigueur. Le nombre de
logements a pu étre maintenu grace a l'appropriation des volumes sous combles qui ont été intégrés aux nouveaux logements.
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4.5. Plan Régional du Logement et Alliance Habitat

Le Pan Régional du Logement (en abrégé « PRL ») élaboré par le Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale vise a
répondre a la crise du logement en Région de Bruxelles-Capitale via la production de 5000 logements dont 3500 logements
sociaux et 1500 logements moyens.

Dans le cadre des projets du PRL, il est fait appel aux partenaires publics et privés afin qu’ils confient a la SLRB leurs terrains
disponibles en vue de la construction de nouveaux logements dont la gestion future sera déléguée aux SISP ou aux
Communes.

L’Alliance Habitat assure la continuité du PRL via un objectif de production de 6.500 logements publics dont 4.000
logements par la SLRB — 3.000 logements sociaux et 1.000 logements moyens- et 2.500 par d’autres acteurs publics.

Pour accélérer le processus de production de logements sociaux et moyens dans le cadre du projet régional Alliance Habitat,
le Gouvernement bruxellois a chargé la SLRB d’acquérir des projets « clef sur porte », avec cession ultérieure.

Le financement de ces projets est assuré par des crédits régionaux dont une partie est accordée sous forme de subsides.
Comensia participe activement dans ce processus via les différents projets en cours :

- Projet Destrier : projet de démolition de 3 batiments et reconstruction d’un ensemble comprenant 130
logements passifs et une maison de quartier. Le chantier a débuté le 3/11/2020 et le délai contractuel des
travaux est de 850 jours calendriers

- Projet Val Marie : construction de 46 logements a Neder-Over-Heembeek — stade permis d’urbanisme — Projet
lauréat de BeExemplary.

- Projet Raphael : réhabilitation d’un entrep6t en 13 logements sociaux, 5 emplacements de parking et 1 espace
collectif a Anderlecht. Permis d’urbanisme accordé — travaux désamiantage exécuté en 2019 - début travaux :

18 janvier 2021

- Projets Hunderenveld: construction de +/- 75 logements sociaux et moyens et équipements récréatifs a
Berchem-Sainte-Agathe : stade étude de faisabilité.

- Projets Azur : construction de 26 logements sociaux a Berchem-Sainte-Agathe : stade étude de faisabilité.

- Projet Indépendance: construction de +/-130 logements sociaux et moyens, créche communale et
équipements collectif sportif a Molenbeek : stade étude de faisabilité. Le marché de service pour désigner une
équipe pluridisciplinaire sera lancé début 2021. Vu les projets d’acquisitions avec de nombreux petits

appartements (1ch, 2ch), le projet prévoit un pourcentage plus important au niveau des grands logements,
ainsi des logements PMR.

Dans le cadre des acquisitions de logements « clefs sur porte », Comensia a signé trois compromis de vente :
e Rue du Corbeau a Schaerbeek : 18 logements et 20 emplacements de parking (réception prévue en mars 2021).

e Rue Verheyden a Molenbeek : 38 logements et 42 emplacements de parking (réception prévue en avril 2021).

e Rue de la Source a Forest : 39 logements et 39 emplacements de parking (réception prévue en fin 2021).
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4.6. Contrat Quartier

Comensia est également engagé activement dans le contrat de quartier du Peterbos en collaboration avec les différents

partenaires actifs sur le terrain :

. Le projet comporte entre autres, I'élaboration d’un masterplan sur I'ensemble des 17ha du Parc du Peterbos,
I'activations des socles du bloc 3 & 8, la construction d’'une créche communale pour 49 enfants, la
construction d’un équipement sportif communal et la rénovation compléte du terrain de mini foot. Les
différents projets sont actuellement tous au stade d’avant-projet.
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5. La gestion locative

5.1. Les candidats au logement social

Depuis 2002, le candidat locataire a la possibilité de s’inscrire par une procédure unique dans plusieurs SISP de son choix.
C’est la SISP aupres de laquelle il s’inscrit qui devra se charger de son inscription auprés des autres sociétés de son choix.
La SISP choisie pour gérer le dossier est la société-meére, tandis que les autres SISP choisies par le candidat sont les sociétés-
filles.

5.2. L’occupation des logements

5.2.1. Ll’attribution des logements

Le candidat locataire se voit attribuer un logement adapté a sa composition de ménage lorsqu’il réunit le plus
grand nombre de points de priorités, ceux-ci étant fonction de caractéristiques prédéfinies propres au ménage et
de la date d’inscription au registre des candidats.

Durant I'exercice 2020, Comensia a attribué 110 logements qui se répartissent comme suit :

2019 2020
Candidats liste 72 33
Dérogations sociales 2 2
Convention CPAS Anderlecht 2 2
Convention CPAS Berchem 2 2
Convention Maisons d’Accueil 4 5
Convention article 37 1 4
Mutation Plan relogement 31 15
Transfert Plan relogement 34 19
Mutations 34 20
Transferts 7 7
Total 189 110




En 2020, les pourcentages de mutations et transferts s’élevent respectivement a 32% et 23% soit 55% du total des
attributions au sein de Comensia respectant ainsi le plan de mutation soumis et validé par la Société du Logement
de la Région de Bruxelles-Capitale.

Le taux de mobilité/rotation de I'ensemble de nos locataires sortis (mutations et transferts compris) s’établit en
2020 a 6,21 %, soit 193 sorties/3.238 logements.

Comensia
Année 2019 2020
Taux de mobilité 6,21% 5,93%

Le taux de sortie (uniquement les ‘sorties réelles’ = hors mutations et transferts) s’éléve en 2019 a 2,95 % soit 83
sorties/3.238 logements.

Comensia
Année 2019 2020
Taux de sortie 295% 2,55 %

Une analyse plus fine de la situation démontre que 55% (61 ménages/193 sorties) des locataires mobiles sont en
réalité soit des locataires ayant muté vers un logement plus adapté a leur composition familiale soit des locataires
ayant bénéficié d’un transfert vers un logement de méme type.

Comensia
Année 2019 2020
Taux de | 52,47 % 55%

mutation/transfert

Malgré la crise sanitaire qui a contraint Comensia a suspendre ses attributions pendant deux mois, le taux de
mutations et transferts continue d’augmenter. Cela montre bien que la priorité est toujours mise sur I'adaptabilité
des logements.

40



Cette année, a cause de la crise sanitaire, I'ensemble des sociétés de logements sociaux, en accord avec la SLRB,
ont procédé a une révision loyer dite « simplifiée » afin d’éviter au maximum les passages des locataires lors des
permanences.

Pour chaque locataire, nous nous sommes basés sur le type de revenus pris en compte pour le calcul du loyer de
I"année 2020.

Seuls les ménages qui avaient un revenu de travail ou qui ont connu des modifications dans leur composition de
ménage et/ou dans le nombre ou dans le type de revenu, ont communiqué leurs documents.

Pour les autres, une indexation automatique des revenus a été effectuée et aucun document n’ont été fourni.

Cette nouvelle procédure a engendré une charge de travail important étant donné qu’il a fallu retravailler toute la
procédure initialement mise en place.

Comensia lutte pour la maintenance permanente de logement de qualité de maniere dynamique mais aussi
prospective. Comensia veut ainsi anticiper de maniere raisonnable I'obsolescence progressive de certains groupes
de logements occupés et, plus particulierement, I'obsolescence des logements proprement dits.

o Objectifs et moyens

Les inoccupés (vides locatifs) concernent les logements vacants pouvant étre remis en location soit
directement apres leur libération soit moyennant une remise en état par notre Régie ou par une entreprise
extérieure.

Les inoccupables concernent :

- les logements dégradés qui nécessitent une rénovation ne permettant dés lors pas de les remettre en
location immédiatement et dont le financement est assuré ou non ;
- les groupes de logements vides dans le cadre d’une rénovation lourde.

Comensia poursuit les objectifs suivants :

- limiter le taux de vides locatifs des logements a 2%
- réduire les inoccupables au minimum

Afin d’atteindre ces objectifs, un groupe de travail opérationnel « Lutte contre les inoccupés » a été mis en
place afin de coordonner I'action des différents services. La remise en état est réalisée soit par la régie des

travaux, soit par des entreprises externes, soit par le marché-stock de rénovation de logements.

o Bilan 2020~ Evaluation du plan opérationnel

- La régie est intervenue dans 61 logements, pour un total de 851.986,07 €. Outre ces 61 logements
remis en état par la régie, 1 logement a pu étre reloué sans travaux.

62 logements réalisés en 2020 :
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1 pas de travaux
61 logements valorisés
Montants : 851.986,07 € dont 243.945,62 € en immobilisé
28,63%
13.966,98 € /logement

13,192,40€  /logement en 2019

12.394,00€  /logement en 2018

- Les entreprises extérieures sont intervenues pour les remises en état dans 44 logements, pour un
montant total de 748.691,29 € dont 176.093,41 € pour 11 maisons et 572.597,88 € pour 23
appartements.
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44 logements réalisés en 2020

35 appartements 572.597,88 €
9 maisons 176.093,41 €
Montants réalisés 748.691,29 € dont 280.283,43 € en immobilisé 37,44%
soit 17.015,71 € /logement
16.359,94 € /appartement En 2019: 17.807,43 €
19.565,93 € /maison 16.895,32 €

Par ailleurs, Comensia se doit d’intervenir préventivement pour éviter les inoccupables.

Il s’agit d’opérations et/ou de poursuites d’opérations déja entamées ou inscrites dans la programmation
budgétaire 2018-2021.

- De maniére assez exhaustive, il convient de citer les projets suivants de rénovation ou de
démolition/reconstruction Borne (20 logements) :
8 logements a remettre en location en 2021

- Square Albert ler (75 logts ) :

o Phasel:2019 - 30 logements
o Phasell : 20 logements remis en location en 2020

o Phasellll : 25 logements a remettre en location en 2021

- Peterbos 2 (105 logts) :

105 logements a remettre en location en 2021

- Peterbos 16 (20 logts) :

20 logements a remettre en location en 2021-2022

- Peterbos 3 (24 logements) : reporté suite résiliation Hullbridge

- Fondation (projet Bovenhuis) :

4 logements a remettre en location en 2022

- Rue du Temple 9-13 (12logts) :

12 logements a remettre en location en 2021

- Destrier :

Démolition de 43 logements ... 130 logements a remettre en location en 2023
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5.3. Plan de mutation et relogement

La mutation est une opération visant a déménager un ménage qui occupe un logement inadapté a sa composition
de ménage. Cette opération peut se faire a la demande du locataire ou suite a une mutation obligatoire lorsque le
ménage occupe un logement sur-adapté, c’est-a-dire comportant au moins deux chambres excédentaires.

La réglementation en vigueur stipule que la société est tenue, lorsqu’un ou plusieurs de ses logements sont
disponibles a la location, de les attribuer :

a) Prioritairement a ses locataires de logements sur-adaptés (comportant au moins deux chambres
excédentaires),

b) Ensuite, a ses locataires de logements sous-adaptés pour autant qu’ils en aient fait la demande (dont il
manque au moins une chambre par rapport a la composition du ménage),

c) Enfin, a ses locataires de logements sous-occupés (comportant une chambre excédentaire).

La notion de « transfert » n’est quant a elle pas définie dans la législation. Les transferts de logement accordés
sont ceux pour lesquels un maintien dans le logement actuel a des conséquences extrémes sur le bien-étre du
ménage.

En 2020, le pourcentage de mutations et transferts s’éléve respectivement a 32% et a 23% du total des

attributions réalisées au sein de Comensia.

Le pourcentage total de 30,00% de mutation (plan relogement compris) prévu pour 'année 2020 a donc été
atteint et méme un peu dépassé, comme c’était le cas en 2019 (35%). Le sous-pourcentage de 15% des mutations
en dehors des plans relogement a également été atteint (18%)

Inventaire des logements inadaptés suivant les écarts de chambres

Sur-occupé Adapté | Sous-occupé | Sur adapté
Nombre de Total
chambres -4 -3 -2 -1 0 1 2 3| 4 5 |général
0 47
1 1 2 44 671 1337
2 1 3 21 | 162 426 281 634
3 2 8 55 | 182 329 185 204 513
4 2 9 32 67 36 36 | 32 288
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5 1 2 8 23 15 11 | 10 116
6 1 3 1 3 1 30
7 1 1 8
8 4 1 1 6
Total général 3 15 90 | 429 1570 519 254 | 45 2932

Le tableau ci-dessus illustre :

- Le nombre de logement adaptés, soit 1570 (54%) (1580 en 2017 et 1493 en 2018) ;

- Le nombre de logements inadaptés, soit 1362 (46%) (1420 en 2017 et 1511 en 2018) ventilés par écart
de chambres, dont

o 825 (28%) en sous-occupations
Dont 306 logements sont suradaptés, soit 10% des logements occupés.

o 537 (18%) en sur-occupations.

Protection par type d’adaptabilité

4 |3 |2 |1 Jo 1 2 3 Total
Sans demande mutation | , 0 6 16 [392 [155 |[101 |15 687
protégé

LT Sl 2 0 4 10 |5 2 |47 |11 123
protégé

Total protégé 2 0 10 |26 |397 |197 |148 |26 810

Les tableaux ci-dessus illustrent que parmi les 825 ménages en sous-occupation de logements, 375 ménages (soit

13%) sont protégés.

A titre indicatif, 306 ménages (soit 10%) occupent un logement sur-adaptés dont 178 ménages sont protégés (soit
6 %). Remarquons également que parmi ces 178 ménages protégés, 60 ménages ont introduit une demande de

mutation.

Le tableau ci-dessous détaille le nombre de familles qui ont introduit une demande de mutation ou de transfert :

Pourcentage de locataires en demande de mutation : 19%, soit 561 demandes (582 en 2019).

Pourcentage de locataires en demande de transfert acceptée : 1%, soit 31 demandes (32 en 2019).

-4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4 5 6 TOTAL
Sans demande de
mutation ni transfert 0 5 37| 237 | 1525| 364 | 145 21| 0 0 1 2334
En demande de mutation 2 14 51| 182 11| 148 121 25| 6 1 0 561
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Demande de transfert ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 31 ‘ ‘ ‘ ‘ 31

Concretement, 561 ménages sont en demande d’un logement adapté a leur composition de ménage sur un total
de 1362 logements inadaptés, soit 41%.

= 312 demandes de mutation pour sous-occupation du logement, dont 153 demandes pour suradaptation
du logement ;

= 249 demandes de mutation pour sur-occupation du logement.

Concernant les logements adaptés, nous retrouvons 11 ménages en demande de mutation. Ceci est di a une
modification de composition de ménage qui rend le logement adapté a la nouvelle situation familiale. Ces familles
seront informées dans le courant du mois de janvier de I'annulation de leur demande de mutation étant donné
que leur logement est devenu adapté.

La réglementation en vigueur met I'accent sur les mutations obligatoires.

Ainsi, les ménages qui occupent un logement sur-adapté, comportant au moins deux chambres excédentaires,
gu’ils aient introduit ou non une demande de mutation, sont contraints a déménager lorsqu’une attribution d’un
logement adapté (de confort semblable et situé dans la méme commune ou dans un rayon de 5 kilométres) leur
est proposée.

La procédure de mutation de Comensia prévoit donc comme critéres d’attribution prioritaires :

a) le différentiel entre de nombre de chambres actuelles et le nombre de chambres légales ;

b) I’age du membre le plus agé du ménage ;

c) lancienneté de la demande, si elle existe.

A noter que Comensia sensibilise ses locataires a la nécessité « sociale » d’occuper un logement adapté a la
composition de ménage pour permettre a des familles nombreuses d’accéder plus rapidement a I'occupation de
grands logements. Comensia fait signer aux locataires entrants dans un logement de deux chambres au moins une
charte morale. Comensia invite également les ménages protégés a introduire une demande de mutation vers un
logement plus petit.

Cette année 2020, nous avons réalisé la libération des logements dans le cadre des différents plans de relogement
qui étaient prévus. Au total, 44 logements ont été libérés.

Comensia a procédé a 3 plans de relogement :

e Parcdu Peterbos 2 — 21 logements (10 encore sur I'année 2021)
e Square Albert 32-33 (25 logements) 20 familles relogées dont 5 en opération tiroir
e Destrier 3-5-7 (40 logements — 9 dernieres attributions début 2020)
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Courant 2021, Comensia finalisera le plan relogement du Peterbos 2. En fonction de I'obtention du permis, un
plan relogement pour la rénovation des immeubles de la Place de I’Initiative pourrait débuter fin 2021 — début
2022.

Nous relevons un nombre important de locataires en demande de mutation. En effet, 561 ménages sont en
demande d’un logement adapté a leur composition de ménage sur un total de 1359 logements inadaptés, soit
41%.

Les services de la société s’attélent a y répondre, tenant compte de différents parameétres :

= Le délai d’attente des candidats et les situations individuelles préoccupantes ;
=  Le maintien de I'équilibre financier de la société et le taux de logements inoccupés ;

= Les moyens techniques et humains face a la croissance du nombre de logements nécessitant une remise
en état voire une rénovation lourde (vétusté de logements anciens ou dégradation par les anciens
occupants) et augmentant le délai de remise en location ;

= Le non-respect des obligations locatives par certains locataires en attente d’'une mutation ;
= Le taux d’attribution des logements dans le cadre des différentes conventions ;

= Les déménagements qui ont lieu dans le cadre des plans de relogement ;

=  Le nombre de refus de propositions de logement dans le cadre des mutations forcées ;

= Le choix limité de commune de certains ménages en sous-occupation.

Pour tenter de diminuer le taux de logements inadaptés et d’améliorer la qualité de vie de nos locataires, nous
nous engageons a prendre les mesures suivantes pour 'année 2021 :

= La poursuite de notre politique de récupération des appartements en sous-occupation et tout
particulierement en suradaptation. Ce travail de récupération est réalisé par la sensibilisation et
I’'accompagnement des locataires concernés et, le cas échéant, le recours au renon pour les personnes
non protégées qui refusent le logement adapté qui leur est attribué.
Concernant les personnes protégées, la limitation du loyer a 20%/22%/24% des revenus sera
supprimée en cas de refus d’'un logement adapté et restera supprimée au cas ou le ménage
réintroduirait une demande de mutation.

Nous espérons que nos actions de sensibilisations et d’informations permettront de diminuer encore
le nombre de refus via une meilleure information quant au choix de commune souhaitée par les
locataires et leurs différents problemes de santé qui justifient I'attribution de logements spécifiques
(ascenseurs accessibles pour les personnes a mobilité réduites...).

= La mise en place de I'imposition d’'un nombre minimum de choix de communes pour les demandes de
mutation des ménages en logement suradapté. Les attributions vers le nouvel immeuble a Schaerbeek
pourront étre une réponse aux demandes de mutations dans un rayon de 5 km pour les communes de
Evere, Schaerbeek et Neder-over-Heembeek.

= La priorité aux personnes qui occupent des logements sur adaptés ou suroccupés pour un nombre
important d’attribution dans les nouveaux immeubles (Corbeau, Emaillerie...).

= La signature de la charte morale lors de la signature du bail pour un appartement de plus d’une
chambre afin de faciliter la récupération des grands logements lors du départ des enfants. Cela nous
permettra de rappeler aux gens, signature a I'appui, qu’ils ont été aidés par le logement social lorsqu’ils
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en avaient besoin et que maintenant, d’autres ont besoin de leur logement, devenu trop grand, pour
élever leurs enfants dignement comme ils ont pu le faire.

= Lerecours ades firmes extérieures pour la réalisation de certaines rénovations lourdes afin de rénover
au plus vite les logements entre 2 attributions. Notons que le confinement a permis a la Régie d’avancer
plus rapidement dans les remises en état des logements.

= Enraison de la réorganisation notamment au sein de la branche patrimoine et de la crise sanitaire, les
visites techniques n’ont pu étre remises en place. Nous espérons pouvoir le faire en 2021. En effet,
outre la vérification du respect par le locataire de ses obligations locatives, cette mesure permet de
réduire le vide locatif et d’optimaliser la gestion locative et technique qui suit une mutation de par la
connaissance de I'état et des spécificités du logement.

= Limitation du nombre de transferts. En tous cas, considérer que les situations urgentes devront
comporter un nombre minimum de communes afin d’éviter des années d’attente et allonger les listes.
Sauf cas urgent, nous n’acceptons plus de demandes de transfert d’un studio.

Pour déterminer le taux d’attribution a atteindre pour les mutations, il ne faut donc pas omettre les différents
plans de relogement qui se termineront au cours de I'année 2021 et les différents immeubles que nous devrons
remplir.

Compte tenu de de ces parametres, nous fixons le pourcentage de mutations a atteindre a 30% de I’ensemble
des attributions de Comensia pour I’année 2021, plans de relogement compris.

Cependant, il nous semble essentiel de continuer, dans ce contexte, a diminuer les grands écarts de chambres et
permettre d’améliorer le quotidien de ces familles parfois en grande difficulté.
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5.4. Gestion des garages par un opérateur externe

En 2020, Comensia a continué son processus de transfert de la gestion de plusieurs garages a I'opérateur externe Be Park.
Cette nouvelle collaboration permet d’améliorer la sécurisation des parkings et des immeubles ainsi que la
commercialisation des emplacements. Be Park étant une société spécialisée dans la gestion des parkings, elle a plus de
connaissance et de moyens a disposition pour garantir une gestion optimale et sécurisée des lieux. Concretement, 13
parkings ont été repris, ce qui représente en tout 470 emplacements. Un montant forfaitaire social de 60 euros TVAC a été
fixé pour un accés aux parking 24h/24 pour tous nos locataires. En fonction de la disponibilité restante, Be Park
commercialise des abonnements a des personnes ou organisations extérieures afin d’utiliser les parkings au maximum de
leur capacité. En fonction de la rentabilité et de qualité de la collaboration, la gestion d’autres parkings pourrait également
étre encore concédée a I'avenir.

Les parkings gérés par BePark au 31 décembre 2020 sont :

e  Aulne/Hopital Militaire : 148 places dont 48 appartenant a Comensia
e Armand Campenhout 77: 11 places
e Scherdemael 1: 24 places

e  Palmiers 54: 16 places

e Rempart des Moines: 16 places

e Hunderenveld: 204 places

e Goffart 44: 13 places

e Reine: 15 places

e Soldats : 18 places

e Palais: 12 places

e Dunant: 37 places de voitures et 6 places moto
e  Peterbos : 45 places

e Charlent: 11 places

Actuellement le taux d’occupation des parkings gérés par BePArk est de 40,76% pour le forfait Nuit et Week-end et
42,66% pour les journées en semaine.
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5.5. Contentieux locatif

COMENSIA est dotée d’un service juridique et contentieux. Ce service a notamment pour mission la lutte contre
les arriérés locatifs tout en évitant, dans la mesure du possible, les expulsions avec pour objectif le maintien d’un
pourcentage d’arriérés inférieur a 2 % du chiffre d’affaire annuel.

Le service juridique et contentieux mene de concert une stratégie de créancier fort et une politique dynamique
d’accompagnement social en collaboration avec le service social.

Pour réaliser cette mission, le service juridique et contentieux dispose de nombreux moyens d’actions :

L’action sociale visant notamment, les appels téléphoniques, les contacts avec les organismes sociaux

(cpas, services sociaux communaux, mutuelles, hopitaux, O.N.E, caisses d’allocations, etc.) ou encore

les visites a domiciles des travailleurs sociaux. Elle est effectuée en collaboration avec le service social.

- L’action coercitive visant notamment :

o I'envoi de lettres de rappel de paiement et de mises en demeure de paiement,

o les demandes d’intervention auprés de I'avocat chargé d’appeler le locataire débiteur par voie
de requéte devant la Justice de Paix compétente en vue d’une comparution et éventuellement
d’une conciliation entre parties aux fins d’obtenir la condamnation du locataire au paiement
de la dette et la résolution éventuelle du bail et,

o le cas échéant, I'exécution du jugement, la fixation d’une date d’expulsion par I'huissier de
justice et la récupération des sommes dues par voie de saisie.

En 2020, le service juridique et contentieux a confié a son avocat plus d’une centaine de dossiers de récupération
de créances locatives dues.

Arriérés de loyers au 31.12.2019

Arriérés de loyers au 31.12.2020

Locataires présents |254.952,52 € 244.969,63€
(1,48%) (1,41%)

Locataires sortis 79.099,04 € 97.265,15€
(0,46%) (0,56%)

Total 334.051,56 € 342.234,78€

Les résultats obtenus pour I’exercice 2020 sont historiques !

Les chiffres obtenus vont au-dela des prévisions fixées en locataires présents.

Comensia poursuit sa lutte contre les arriérés locatifs et se situe toujours sous le seuil des 2% du chiffre d’affaire
pour les arriérés des locataires présents et sous le seuil des 1% du chiffre d’affaire pour les arriérés des locataires
sortis.

La situation contentieuse est donc sous contréle et cela grace a I'action ferme et soutenue du service contentieux
et l'intervention préventive du service social qui ont permis de maintenir les montants des arriérés.
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COMENSIA assure sa mission sociale en évitant un maximum d’expulser. Les cas d’expulsion restent donc
exceptionnels. En 2020, COMENSIA n’a expulsé que 2 locataires !

Ce résultat atteste de la continuité des efforts accomplis par nos différents services pour n’expulser un locataire
gu’au terme d’une procédure tant interne que juridique actant malheureusement la volonté persistante de non-
exécution des obligations et/ou des infractions graves aux dispositions du bail et/ou de la législation en général.
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6. Lapproche sociale intégrée de Comensia

Pour Comensia - coopérative de locataires, un des principaux objectifs de nos travailleurs sociaux est d’impulser une
dynamique participative et citoyenne chez nos locataires ainsi que leurs associations.

Comensia met en avant le bien-étre des coopérateurs-locataires et le développement de leur responsabilisation a travers la
compréhension et I'appropriation de leur statut de coopérateurs. Différents axes sont développés pour permettre leur
investissement dans I'amélioration de leur quotidien et de leur cadre de vie.

Les collaborateurs en charge de I'accompagnement social interviennent tant sur le plan individuel que collectif et
communautaire. Leur travail s’inscrit aussi dans une action transversale menée en interne, entre les différents services de
Comensia, et en externe avec des associations et services sociaux partenaires.

La crise sanitaire qui a frappé le pays a perturbé I’ensemble du travail social mené dans la coopérative. Les équipes ont fait
preuve d’investissement et de créativité pour continuer a proposer un accompagnement social de qualité et favoriser les
réseaux d’entraide et de proximité « virtuelle ».

6.1. Accompagnement social individuel

Le service social de Comensia se compose de 6 travailleurs sociaux chargés de I'accompagnement social individuel des

locataires, 5 sont détachés du SASLS (Service d’Accompagnement Social des Locataires Sociaux) (4,1 ETP) et le 6°™ est

engageé sur « fonds propres » par Comensia. Ce dernier assure également le role de coordination du service en concertation

avec la directrice de la Branche Sociale.

Par convention entre Comensia et le SASLS les travailleurs sociaux détachés se voient confier 8 missions de base :

1.

La prévention et la tentative de désamorgage des conflits de voisinage dans le respect du contrat de bail
avec, si nécessaire, une réorientation aupres des services de médiation ou une réorientation vers la Justice
de Paix avec explication de la procédure en conciliation.
Les enquétes de précarité faisant suite aux demandes de réductions sociales spécifiques.
L'accompagnement dans les démarches sociales des locataires, y compris l'aide aux démarches
administratives :

o Propres a la SISP

o Propres a la sécurité sociale et aux autres démarches sociales

La prévention contre surendettement et les arriérés locatifs

La guidance pédagogique relative au respect du contrat de bail et du Réglement d’Ordre Intérieur et a
I'entretien du logement, dont I'accompagnement du locataire dans le cadre de cohabitation non déclarée, de
sous-location ou de non-occupation effective du logement, de problémes liés a la sécurité ou a I'hygiéne du
logement, ...

L'aide a la récolte de documents dans le cadre de la révision annuelle des loyers.

L'accueil de premiére ligne et la réorientation des locataires vers les services ad hoc dans le cadre de
problémes liés & la jeunesse, au 3%™ 4ge, a la santé, la santé mentale, I'assuétude, les difficultés conjugales
ou encore le droit social.

52




8. Le développement d’un réseau de partenariat autour de Comensia ou le renforcement du réseau existant.

: : AutresConflits de voisinage
Premier accueil 3% 4%

4%

Accomapgnement

Réorientation dans les démraches

13% sociales - SISP
24%
Aide a la récolte des
documents pour la
révision loyers
7%
Guidance pédagogique Accompagnement

dans les démarches
sociales sécurité
sociale
6%

2%

Sur-endettement et
arrieérés locatifs
15%

Ecoute et soutien
22%

Outre ces 8 missions, la réalité du terrain et du travail en SISP induit, comme évoqué ci-dessus, une collaboration
transversale avec les autres services de Comensia ainsi que les partenaires de notre société. Une nouvelle convention est
en cours de finalisation au SASLS et sera présentée courant 2021 aux SISP. Elle vise la redéfinition et I'élargissement des
missions des travailleurs sociaux entre autres au travail social collectif. Comensia reste aussi attentif au maintien du nombre
actuel de travailleurs sociaux détachés du SASLS. Une diminution éventuelle du nombre de collaborateurs serait réellement
problématique car la demande ne fléchit pas bien au contraire.

En 2020, I'arrivée de la nouvelle coordination a amené I'équipe a rechercher une nouvelle dynamique et un équilibre.
L’équipe a encore évolué en fin d’année avec le départ d’une collaboratrice et le retour d’un collaborateur qui était absent
de longue durée. Plus aucun changement n’est prévu actuellement et la stabilité qui s’annonce est la bienvenue apres deux
années de grands changements.

Adaptations COVID

Le service a suspendu les visites a domicile et le télétravail a été instauré. Cependant, proposer un accompagnement social
en télétravail est une tache trés complexe. Il a fallu faire preuve de créativité et prendre des initiatives nouvelles. Comensia
a mis rapidement a disposition des assistants sociaux du matériel informatique permettant le travail a distance. Des appels
Skypes ont été effectués, le travail par téléphone s’est fortement développé et pour les situations complexes des rendez-
vous étaient donnés au siége de notre société. Les locaux ont été aménagés pour recevoir le public en toute sécurité.
Au début du premier confinement, en collaboration avec le service proximité, un tour téléphonique a été effectué a tous
nos locataires de plus de 65 ans et aux familles monoparentales afin de s’assurer qu’ils ne souffraient pas trop de
I'isolement et de voir si une aide devait leur étre apportée.

Enfin, les nombreux plans relogements toujours en cours a Comensia ont constitué une grande charge de travail pour les
assistants sociaux. Nous avons méme été contraints de déménager en urgence I'ensemble des locataires du Peterbos 2
alors qu’initialement nous devions effectuer une opération tiroir. En effet, les travaux a réaliser sont plus importants que
prévus et nécessitent que I'immeuble soit entierement vide.
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6.2. Accompagnement social collectif — Service proximité

Pour rappel, en février 2019, Comensia a créé un nouveau service, le service proximité, dans le but de créer du lien et
favoriser la dynamique participative et coopérative avec les coopérateurs-locataires. Les objectifs et missions ont évolué et
sont actuellement définis comme suit :

Etre un relais administratif de Comensia a travers des permanences décentralisées :

Informer les locataires des différentes démarches du logement social et plus particulierement chez
Comensia.

Proposer un point de rencontre pour déposer/réceptionner des documents.
Renforcer I'accessibilité des coopérateurs-locataires envers les services de Comensia.

Filtrer les demandes des coopérateurs-locataires et les dispatcher dans les services adéquats.

Développer le lien social :

Répondre au besoin d’écoute des coopérateurs-locataires et recréer du lien entre les coopérateurs-
locataires eux-mémes, les coopérateurs-locataires et Comensia et les coopérateurs-locataires et leurs
environnements administratifs et / ou associatif.

Favoriser le respect, la communication, la solidarité entre locataires et favoriser les approches
interculturelles et diminuer les conflits de voisinage.

Développer le statut de coopérateurs-locataires

Informer les coopérateurs-locataires sur leurs droits et devoirs dans la coopérative
Conscientiser/favoriser le pouvoir d’agir des coopérateurs-locataires par rapport a leur coopérative de
logement

Développer une concertation a double sens nécessaire au bon fonctionnement d’une société
coopérative : société vers locataires et locataires vers la société.

Amener les coopérateurs-locataires a s’investir pour 'amélioration et la réappropriation du cadre de vie

Mener des actions qui développent la citoyenneté active chez les coopérateurs-locataires pour leur
permettre de se réapproprier leur cadre de vie.

Permettre aux coopérateurs-locataires de trouver des ressources internes et externes pour mener des
actions.

Favoriser la mise en projet de groupe de locataires afin de rendre I’habitant acteur de son environnement

Développer/installer un réseau d’intervenants locaux (Associations, administrations publiques etc.)

Développer des ponts de communication entre les services de Comensia et les coopérateurs-locataires

Permettre a la société d’étre plus investie et informée sur la réalité des coopérateurs-locataires
Favoriser la communication et I'information entre les services et les locataires en favorisant, entre autres,
la création d’un « langage » commun

Théoriser le travail social collectif pour permettre une bonne compréhension par les autres services et
I'identification de sa « plus-value » pour eux.

En 2020, le service comptait dés lors 7 travailleurs (6,5ETP) dont un détaché a Evere pour mener des actions collectives au
sein de la Maison Coopérative Destrier dans le cadre du PCS Evere. Un CDD a également été engagé pour une période de 6
mois pour encadrer les élections COCOLO et administrateurs.
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Les actions menées sont articulées autour de sept axes : les pdles de proximité, la mise en place de projets collectifs dans
les quartiers ou il n’y a pas de pOle, la mise en ceuvre de I'appel a projet, I'organisation des COGELO -Comité de Gestion
Locale- I'accompagnement des locataires dans les immeubles en chantier, la cellule environnement et cadre de vie et la
gestion des salles communautaires.

Adaptations COVID
Les poles ont fermé leur porte durant deux périodes de ’lannée : de mars a mai 2020 et de novembre 2020 a janvier 2021.

Durant le premier confinement de mars a juin 2020, dans un premier temps le service de proximité s’est chargé d’effectuer
un « toutes boites » pour communiquer aux coopérateurs-locataires les nouvelles dispositions mises en place par Comensia
a la suite de I'obligation fédérale de cesser toutes permanences/réunions.

Dans un deuxiéme temps, les travailleurs ont pris a coeur de s’assurer que les coopérateurs-locataires les plus fragilisés
disposent de ressources nécessaires pour passer le cap du confinement.

Le service de proximité s’est donc uni au service social pour mettre en place un « plan COVID-Solidarité ».

Les travailleuses sociales individuelles et les travailleurs sociaux collectifs ont contacté par téléphone des coopérateurs-
locataires et en paralléle ont recensé les services d’aides communaux et régionaux et associations.

Si la majorité de nos locataires avaient déja pris leurs dispositions, il a été possible de cibler les personnes dans le besoin
et leur trouver une aide adaptée.

Durant le deuxieme « confinement » de novembre a janvier 2021, les actions du service ont été orientées vers I'écoute des
coopérateurs-locataires en mettant en place un numéro d’appels gratuit (0800) et en contactant les « habitués » des
poles. L'objectif étant de maintenir le lien de proximité naissant depuis la création du service. Les travailleurs ont
également été solidaires des autres services de Comensia dont le service location lors de la difficile période de révision
loyer.

Les poles de proximité sont des locaux communautaires aménagés pour |'organisation de permanences
décentralisées mais également d’actions collectives. Les coopérateurs-locataires qui le désirent peuvent s’investir
dans la gestion de ces lieux et I'organisation d’activité a destination de leur voisin.

Les objectifs et orientations du travail dans les pdles de proximités sont donc aujourd’hui tournés vers un travail
social de proximité. lls ont pour finalités la création de structure avec un ancrage local fort, point de rencontre
entre les locataires mais également avec les associations locales des quartiers et les différents services de
Comensia. Un travail d’accompagnement social individuel et collectif y est développé par les assistants sociaux
présents aux permanences.

Cing poles sont implantés dans différents quartiers de Comensia et des permanences sont organisées toutes les
semaines :

e g Neder-Over-Heembeek : site du Clos du Craetbos 12 (% jour par semaine).

e alLaeken (Verregat) : rue du Romarin 16 (% jour par semaine).

e g Evere (Destrier) : avenue Henry Dunant 14 (1 journées de permanence)

e g Berchem-Sainte-Agathe: Hunderenveld bloc 1-2 (% journée de permanence)
e g Berchem-Sainte- Agathe: Rue de la Gérance 2

Le pole situé place des Coopérateurs n’a pas pu rouvrir a cause de la crise sanitaire. Les permanences du mercredi
matin se sont donc effectuées a Hunderenveld. En 2021, un nouveau local va ouvrir rue de la Gérance. Il s’agira
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d’une antenne de sécurité dans le cadre du projet « Lisa » qui réunira différents acteurs de proximité et de sécurité
dans le quartier. Le pole de proximité s’organisera alors dans ce local le mercredi matin.

Des permanences spécifiques pour la révision loyer et le décompte de charges ont également été organisées dans
les poles ainsi qu’au Peterbos.

Enfin, un groupe de coopérateurs-locataires de Neder-Over-Hembeek a été accompagné dans la mise en place
d’un projet « zéro déchet » financé par I'appel a projet « inspirons le quartier » de Bruxelles Environnement.
Malheureusement, bien que le subside ait été octroyé, les activités prévues n’ont pu étre organisées. Le projet est
reporté a 2021 en espérant que les régles sanitaires le rendront possible.

Dans les quartiers ou il n’y a pas de pole, des projets collectifs sont menés.

Au début d’année et entre deux confinements, nous avons essayé de reprendre des actions collectives avec les
coopérateurs-locataires. Ces actions étaient principalement orientées « création de lien » et dynamique de
quartier :

v' Organisation de féte de quartier (dans le cadre de "appel a projet) : 8 NOH, Ancienne Cité, Rempart
des Moines et Hopital militaire a Ixelles.

D’autres étaient prévues a Masoin et Ruysdael mais malheureusement elles ont di étre annulées. Il y
a eu un beau taux de participation des Coopérateurs-Locataires qui ont souhaité renouveler
I’événement annuellement.

v" A Hunderenveld, a Berchem Sainte Agathe des petits-déjeuners avec les habitants et un repas avec
les jeunes ont été organisés.

v" Un concours de décoration des fétes de fin d’année a été organisé en décembre, un prix a été remis
aux plus belles décorations

En janvier 2017, le Conseil d’/Administration de Comensia a décidé de lancer « un appel a projets » auprés des
locataires et de leurs associations en vue de leur octroyer un soutien financier. Un montant de 26 210 EUR y était
réservé pour 2020.

Les projets introduits doivent répondre aux conditions suivantes :

=  Faire preuve de transparence tant au niveau du budget que de I'organisation,
= Inscrire le projet dans une dynamique de long terme,

= Respecter une totale neutralité politique et/ou religieuse,

= Ne pas s’inscrire dans une perspective commerciale,

=  Promouvoir I'activité aupres d’un large public.

Malgré la crise sanitaire, plusieurs projets ont pu étre organisés avec le soutien des travailleurs du service
proximité et/ou des PCS et/ou d’autres éventuelles associations actives sur le terrain :
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Pilotés par le service proximité :

v

Le projet « Itterbonair » piloté par deux jeunes coopérateurs-locataires d’ltterbeek associés a un jeune
du « Bon Air ». lls souhaitaient organiser une féte de quartier qui rassemblerait les coopérateurs-
locataires d’Itterbeek et du Bon Air. Malheureusement, méme si les travailleurs du service ont pu faire
I’'accompagnement dans la préparation du projet, la féte en elle-méme a d{i étre annulée en derniére
minute a cause du COVID.

v' Organisation de féte de quartier 8 NOH, Ancienne Cité, Rempart des Moines et Hépital militaire a

Ixelles.

Pilotés par les PCS :

v

v

Projet d’un atelier couture « zéro déchets » animé par une coopératrice-locataire de Destrier
Continuation du projet « Kot », dans le cadre du quartier durable « L'Uni-Vert »

Continuité du projet des Maraichers du Mail

Le projet « Mosaique » animé par une coopérateur-locataire de Destrier

Projet d’outils partagé utiles a I'entretien des jardins et des espaces verts de Destrier/Dunant

Le projet « Ecole de Devoir » de la Maison Destrier

Pilotés par d’autres asbl

v

Le projet « Musique en Rue » piloté par ’AMO NOH ASBL : Organisation d’ateliers musicaux ludiques
par un animateur de I’ASBL Badje au Craetbos et Val-Maria

Le projet « Réparation de vélos » piloté par ’AMO NOH ASBL : Organisation d’ateliers de réparation de
vélo dans le Val-Marie. Annulé a la suite du Covid et transformé en animation de rue

Divers projets de I’ASBL D’Broej du Peterbos
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Créée en janvier 2020 avec la mise en place d’une nouvelle procédure « encombrants » et I'’engagement d’une
nouvelle travailleuse sociale collective, elle a principalement organisé les retraits d’encombrants sur nos sites
et la facturation de ceux-ci. Les actions de préventions aux encombrants et tri des déchets n’ont pu étre
organisées a cause de la crise sanitaire. Elles sont donc reportées a 2021.

Une travailleuse sociale a été engagée en janvier 2020 pour assurer I’'accompagnement des locataires occupant
un logement en travaux. Ses missions sont les suivantes :

e  Etre le référent direct pour les locataires

e Assurer une présence, une écoute et une reconnaissance de la souffrance

e Réduire les questionnements, les craintes, contraintes, le sentiment d’insécurité et frustrations des
locataires

e Apporter I'information aux locataires quant a I’évolution du chantier

e Assurer la bonne collaboration des locataires aux travaux pour contribuer au déroulement optimal des
travaux (acces au logement, déplacement objet, respect des consignes...)

e Faire le lien entre les locataires, la direction, le gestionnaire de projet et I'entrepreneur

e Faire remonter et tenter d’anticiper les doléances et problématiques rencontrées inhérentes a
I’'occupation des logements

e Proposer des pistes de solutions pour réduire les difficultés et désagréments rencontrés

e |dentifier et apporter une aide spécifique aux personnes fragilisées (aide au déplacement d’objet, acces
)

e Veiller a la bonne occupation du logement a la fin des travaux en cas de nouvel équipement (systéme
d’aération etc.)

Le premier gros chantier qu’elle est amenée a accompagner est celui du Peterbos 16. Voici les différentes actions
qui ont été mise en place :

e Mise a disposition des locataires de deux espaces :

- Un_appartement dit « Relais » ouvert aux locataires pour des actions collectives
(interrompues en raison de la crise sanitaire)

- Des appartements dit « Refuge » :
Appartements mis a disposition de locataires fragilisés pour y dormir pendant quelques

jours ou passer quelques heures, le temps d’interventions lourdes dans leur logement ou
en fonction des besoins et difficultés rencontrées.

e Organisation de réunions d’informations aux locataires en vue de :

- présenter 'accompagnement social mis a disposition des locataires

- informer de la mise a disposition du local « relais » et de 'appartement « refuge »
- faire le point sur I’évolution du chantier

- répondre aux inquiétudes, questions et doléances
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e Organisation d’'un moment convivial dans le local « Relais » (2/2020) :

Evénement en présence de la TS, de la coordinatrice du service de proximité et d’un représentant du PCS.
Une vingtaine de locataires y ont participé dans une ambiance conviviale et avec beaucoup d’échanges
entre eux.

e Rencontre et visite au domicile de tous locataires par le TS

e Communication réguliére via I'Intratone (permanences, séance information, événement, planning) et un
affichage dans les communs

e Suivi de situations individuelles problématiques en collaboration avec les responsables du chantier
notamment concernant des problémes a cause du chantier (PMR, déménagement ...)

o Interpellations aupreés de locataires ne respectant pas les consignes et régles de sécurité en vigueur dans
le cadre du chantier et mettant en péril le bon déroulement du chantier

e Information aux responsables du chantier suite a des constats de non-respect de mesures de sécurité, de
nettoyage, de fuites, de dégats, apparitions de fissures, d’interpellations diverses de locataires

o Faire remonter des demandes et doléances de locataires auprés de la direction

Les COGELO, Comités de Gestion locale, sont des lieux de gestion décentralisés essentiels dans le fonctionnement de
la Coopérative Comensia. Leurs enjeux et fonctionnements seront plus développés dans le point 6.4.

L’organisation de ces réunions ainsi que le suivi en termes d’actions collectives sont assurées par les membres du
Service Proximité.

L’équipe sociale collective gére également la location et mise a disposition de nos nombreuses salles communautaires.

Ces infrastructures sont indispensables et deviennent incontournables pour le développement d’initiatives citoyennes
et participatives et de la vie associative dans les quartiers et immeubles. Une société de logements sociaux ne peut
faire I'impasse sur ces équipements, ces lieux, qui participent a I'amélioration de la cohésion sociale dans les quartiers
et qui devraient toujours davantage étre investis par les locataires et leurs associations.

La crise sanitaire nous a obligé a fermer la salle communautaire de Neder-Over-Hembeek depuis le mois de mars. Cette
salle est la seule mise a disposition de nos coopérateurs-locataires.
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6.3. Accompagnement social communautaire

Comensia est signataire de 4 conventions-cadre relatives aux Projets de Cohésion Sociale (PCS). Elle s’appuie sur le
partenariat de 4 équipes de travailleurs sociaux sur les sites du Peterbos, Hunderenveld, Val Marie-Craetbos et Destrier. Sur
trois de ces sites, Comensia est cosignataire de la convention avec une autre SISP, un opérateur associatif (asbl) et la
commune. Pour Hunderenveld-Ancienne Cité, Comensia est la seule SISP signataire.

Les projets menés dans ce cadre constituent une valeur ajoutée a la cohabitation et au mieux vivre ensemble. lls ont pour
finalités :

- Placer les locataires de logements sociaux au centre des projets et des actions menées ;

- Améliorer la qualité de vie des habitants ;

- Favoriser la cohabitation et la communication entre habitants y compris d’appartenances culturelles et
générationnelles différentes ;

- Favoriser la dynamique participative au sein des quartiers ;

- Promouvoir des valeurs démocratiques, la participation citoyenne et le mieux vivre ensemble et ce, dans le
respect des principes des droits de ’homme, sans prosélytisme de quelque nature qu’il soit ;

- Promouvoir la cohésion sociale au sein du quartier ;

- Favoriser le dialogue et la concertation entre les locataires ainsi qu’entre les locataires et la SISP.

Le montant total du financement accordé par la Région de Bruxelles Capitale au travers de la SLRB pour les PCS dont
Comensia est partenaire s’éléve a 420 497,04 EUR pour 2020.

2020 a été une année charniere dans I’évolution du dispositif. Des avenants de conventions de seulement un an ont été signés
avec nos partenaires et une nouvelle convention d’un an également a été conclue avec un nouveau partenaire associatif pour
le PCS Hunderenveld.

Les partenariats étaient donc les suivants :

Pour le PCS Peterbos :

Samenlevingsopbouw

Foyer Anderlechtois
- Comensia

- La commune d’Anderlecht

Pour le PCS Versailles-Val Marie :

- Le Coin des Cerises
- Le Logement Bruxellois

- Comensia
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Pour le PCS Picardie-Destrier-Germinal :

- La Cohésion Sociale d’Evere
- Everecity
- Comensia

- La Commune d’Evere

Pour le PCS Hunderenveld :

- La Cohésion sociale de Berchem-Sainte-Agathe
- Comensia

- La Commune de Berchem-Sainte-Agathe

Des appels a projet ont également été lancés pour désigner les opérateurs associatifs des prochaines conventions 2021-
2025. Les mémes opérateurs que 2020 ont été désignés.

6.4. Concierges et nettoyeurs

Les concierges et nettoyeurs sont des agents de proximité de premiére ligne. Comensia reconnait cette mission en installant
des postes de concierges sur les sites et dans les immeubles importants.

Les concierges et nettoyeurs sont donc présents au quotidien sur les sites de logements. Outre leurs missions spécifiques
relatives a I'entretien des immeubles et a la gestion des poubelles, ils assurent I'interface avec les gestionnaires de site, les
travailleurs sociaux, les pdles de proximité et le siege de Comensia pour signaler tout probleme technique ou autre. De méme,
ils communiquent aux locataires les informations, courriers et circulaires émanant du siege. C’est aussi eux qui accueillent les
nouveaux locataires en leur faisant visiter les logements attribués par le service location.

Ces équipes sont trés sollicitées par le manque de respect et la détérioration de I’environnement causé par certains locataires,
parfois aussi par des propos et attitudes agressives. A plus d’une occasion, elles pourraient se décourager. Soulignons
I'engagement de leur superviseuse qui n’hésite pas a se rendre sur place pour soutenir ses collaborateurs et a « s’y mettre »
avec eux dans les coups durs.

Adaptations COVID :

Les travailleurs ont continué a étre sur le front malgré la crise sanitaire. lls ont renforcé le nettoyage des surfaces fortement
utilisées dans les communs (poignées de portes, boutons d’ascenseurs, ...) Pendant les périodes de confinements (mars-mai
2020 et novembre 2020-janvier 2021) leurs permanences ont été suspendues. Les coopérateurs-locataires étaient donc
invités a contacter le Helpdesk directement.
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6.5. Agents de prévention et de sécurité (APS)

Comensia bénéficie de quatre Agents de Prévention et de Sécurité (APS) qui agissent principalement sur le site du Parc du
Peterbos et nos sites de Berchem Sainte Agathe mais aussi sur le site de Ruysdael a Anderlecht. De maniére ponctuelle, I'équipe
des APS intervient aussi sur d’autres sites de Comensia.

Sous la responsabilité de leur superviseur, ils sillonnent les immeubles et les quartiers a la fois pour en assurer la surveillance,
identifier et signaler des problémes ou troubles, mais surtout pour entrer en relation avec les locataires et contribuer ainsi au
bien-vivre ensemble.

Avant de parler de sécurité, leur mission est surtout préventive. C’est dans les relations avec les habitants, adultes, jeunes et
enfants, dans les nombreux échanges qu’ils ont au jour le jour sur le terrain qu’ils contribuent a rapprocher Comensia de ses
locataires et les locataires entre eux. Cette mission est parfois inconfortable et mal comprise par les habitants et principalement
les jeunes. Cependant I'expérience professionnelle de nos collegues permet de briser les aprioris.

Comme les concierges et nettoyeurs, ils ont continué leur travail de terrain malgré la crise sanitaire.

La composition de I'équipe a évolué en 2020. Un des travailleurs est passé mi-temps et un 5™ travailleur mi-temps a dés lors
été engagé.

6.6. Réunions interservices et COGELO

Avec la crise sanitaire, ces dispositifs ont été fortement impactés. Seuls 4 COGELO et réunions interservices ont pu étre
organisés a : Evere, Hopital Militaire a Ixelles, Neder-Over-Heembeek et Hunderenveld

Des réunions interservices décentralisées dans les sites de de logements importants (Peterbos, Hunderenveld,
Ancienne Cité Laeken, Ruysdael, Ixelles, Evere, Neder-Over-Heembeek, Rempart des Moines) se tiennent avant
chaque COGELO et selon les nécessités.

Elles rassemblent les différents collaborateurs de Comensia concernés : la direction générale, les concierges et
nettoyeurs, les APS, les gestionnaires de site, les travailleurs sociaux, les pdles de proximité ainsi que les associations
partenaires locales comme le PCS. Il s’agit donc d’une réunion interne des services et collaborateurs de Comensia
dont I'objectif est d’évaluer I’évolution de la situation et des difficultés rencontrées dans le complexe tout en
améliorant la concertation entre les collaborateurs de Comensia et la mise en place d’une stratégie commune et
complémentaire.

Ces réunions sont organisées avant les réunions COGELO pour pouvoir faire le point sur la situation du quartier avant
de rencontrer les locataires.
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Le COGELO est un dispositif qui permet de promouvoir une dynamique coopérative locale dans I'ensemble du
patrimoine de Comensia réparti sur 15 communes. Des réunions sont organisées deux fois par an localement dans
les quartiers. L’ensemble des locataires-coopérateurs sont invités a y participer pour rencontrer des membres du
personnel de Comensia actifs sur le site ainsi que des représentants de la Direction et faire remonter leurs expertises
et observations en vue d’améliorer leur cadre de vie.

Des associations extérieures a Comensia, mais qui interviennent dans le quartier, peuvent également y étre invitées.
Dans un devoir de discrétion, elles ne peuvent toutefois pas participer a I'entiereté du COGELO.

En pratique, les COGELO sont des espaces d’échanges ou les coopérateurs-locataires et les travailleurs de Comensia
trouvent ensemble des solutions communes a des problématiques collectives.

Ces solutions sont menées soit par les équipes de Comensia (pour les questions techniques, locatives, ...) soit a
travers la mise en place d’initiatives locales qui seront menées par les locataires avec |'aide du service de proximité
de Comensia. Ces solutions et/ou initiatives sont ensuite soumise a la Direction et/ou au CA.

Si le COGELO a pour objectif principal I'amélioration du cadre de vie par la résolution de problématiques collectives,
il permet également au coopérateur-locataire :

De devenir un acteur actif qui se réapproprie son lieu de vie ;

De favoriser les synergies et la dynamique participative ;

De vivre une expérience citoyenne ;

D’améliorer les relations de bon voisinage ;

D’améliorer la communication et la relation de confiance avec Comensia.

De ne pas se sentir abandonné et isolé dans la nouvelle structure beaucoup plus étendue depuis la fusion

YVVVYVYVYYVYYVY

Pour atteindre ces objectifs, il doit :

> Etre un espace de transparence ol Comensia communique de fagon claire et sans détour ;
» Permettre une liberté de parole pour le coopérateur-locataire ;
» Déboucher sur des actions concreétes a court et moyen termes.

Pour conclure, les COGELO font partie d’'un ensemble de processus que met en place Comensia pour transmettre
sa vision de coopérative.

lls sont donc des lieux de gestion participative décentralisés au cours desquels les locataires identifient les
différents probléemes collectifs de leur quartier, ouvrent le débat et analysent avec les collaborateurs présents les
éventuelles pistes de solutions pour améliorer le cadre de vie de chacun.

C’est un dialogue instauré avec les locataires ou des solutions équitables sont élaborées, ol un controle qualitatif
de la SISP est effectué, ou les éventuelles erreurs de la SISP sont reconnues et le souci permanent de s'améliorer
est recherché

Des réunions COGELO s’organisent deux fois par an sur les sites
- Evere
- Neder-Over-Heembeek
- Laeken (Verregat et Reine)
- Berchem (Hunderenveld et Ancienne Cité)
- Bruxelles-Ville (Rempart des Moines)
- Anderlecht (Peterbos et Ruysdael).
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Remarquons que les COGELO ne se substituent en aucun cas au Conseil d'Administration et ne s'arrogent aucune de
ses compétences. Les membres du COGELO sont, d'une part, des coopérateurs-locataires volontaires et, d'autre
part, les délégués COCOLO, un administrateur-locataire qui réside sur le site, le responsable du péle de proximité,
un représentant de la Direction Générale accompagné si nécessaire de représentants des Services Social ou
Technique.

6.7. COCOLO : Conseil Consultatif des LOcataires

Il s’agit de locataires sociaux élus par des locataires sociaux pour les représenter auprés de la société de logement social.
Il permet une participation des locataires a la vie et a la gestion de la société de logement dans le but d’améliorer la vie
des locataires, y compris leur relation au bailleur.

Le CoColo est un lieu qui traite des questions collectives c'est a dire qui concerne plusieurs locataires. Il n’est pas
compétent pour traiter des problémes individuels des locataires.

Le COCOLO doit étre consulté par la SISP pour les questions suivantes :

- Les projets de travaux de rénovation et d’entretien ;

- Le programme des activités et d’animation au sein des sites de logements sociaux ;
- Les modifications de législation ayant un impact sur les locataires, ;

- Les modifications du réglement d’ordre intérieur ;

- Tous points que 5 % des locataires demandent a inscrire a I'ordre du jour.

Le CoColLo de Comensia est toujours suspendu. En 2020, la campagne pour les élections de mars 2021 devait débuter.
Cependant, a cause de la crise sanitaire, les élections sont reportées a une date ultérieure.

64



7. Le Développement Durable au sein de Comensia

Depuis 2017, Comensia est dotée d’une « Cellule Energie-Environnement » (CEE) qui déploie son action sur base de deux
plans :

1. Le Plan de Développement Durable (PDD)
2. LePlan Local d’Action pour la Gestion Energétique (PLAGE)

Fin 2020, nous passons a une autre phase pour plusieurs raisons :

e Le PLAGE 2017-2020 supervisé et subsidié par la SLRB se termine ;

e En parallele le contexte évolue, avec de nouvelles impositions de la région de Bruxelles Capitale : le PLAGE
Obligatoire, le Plan Réno, le PNEC (Plan National Energie Climat) ;

e Evolution de la CEE qui se voit renforcée par 'arrivée d’une troisieme personne dans son équipe.

Le conseil d’administration a approuvé I'idée de mettre en place un « Plan Développement Durable 2030 ». Celui-ci sera
élaboré dans le courant de I'année 2021 avec l'aide d’un bureau d’experts qui accompagnera la CEE.

Pour I'année 2020, le bilan des actions est présenté ci-dessous :

7.1. Le plan de développement durable

Comensia a mis en place un Plan de Développement Durable a partir de 2018.

En tant que coopérative de locataires, Comensia ne se contente pas de fournir un logement a ses coopérateurs mais veut
également offrir un cadre de vie sain, agréable et durable a tous les usagers des sites qu’elle supervise et gere au
quotidien.

Dans ce cadre, la démarche entreprise est basée sur différentes étapes.

Pour I'année 2020, la CEE a particulierement mis I'accent sur I'énergie mais d’autres actions ont été également
entreprises.

7.1.1. Newsletter ECO-MENSIA

Désormais disponible sur notre nouvel intranet, la newsletter « ECO-MENSIA » est toujours publiée périodiquement
par la Cellule Energie-Environnement. Son but est de communiquer en interne sur les réalisations de la CEE mais
aussi de partager des conseils liés aux bonnes pratiques environnementales et a I'utilisation rationnelle de I'énergie.

a. Mobilité
Cambio

En 2020, le service d’auto-partagée Cambio a été utilisé par le personnel de Comensia pour un total de 826 km.
En plus de I'abonnement collectif disponible pour chaque employé qui désire effectuer un déplacement



professionnel en voiture, des cartes nominatives sont fournies aux employés qui utilisent fréquemment les
services Cambio.

Vélos électrigues et pliables

En 2020, sept nouveaux vélos de location longues durées sont venus renforcer la flotte de vélos de Comensia.
Comensia dispose pour le moment de 22 vélos en location longue durée (15 vélos électriques classiques, 6
vélos électriques pliables et 1 vélo pliable non-électrique). lls sont utilisés comme vélos de société et comme
vélos de service.

Au ler janvier 2021 :

Vélos de société : 19 vélos sont attribués comme vélos de société pour les déplacements domicile-lieu de
travail.

Vélos de service : 3 vélos électriques sont mis a disposition des employés pour des déplacements durant les
heures de travail et utilisés en remplacement lors de réparations de vélo de société.

Formation a vélo dans le trafic : Lors de la commande des 7 nouveaux vélos, une nouvelle formation « A vélo
dans le trafic » a été organisée pour les futurs cyclistes en collaboration avec I'association Provélo.

b. Permis d’Environnement

En 2020, Comensia a obtenu la prolongation des permis d’environnement pour les sites Campenhout, Dunant
et Baeck. Des demandes de prolongation de permis ont également été introduites pour les sites Peterbos,
Goffart, Palmiers et Longtin 58-60. Enfin, des demandes de nouveaux permis ont été introduites pour les sites
Initiative 1 a 3 et Initiative 4-5 suite a la mise en place de nouveaux équipements de production collective de
chauffage et d’eau chaude sanitaire.

7.2. Le Plan Local d’Action pour la Gestion Energétique (PLAGE)

Depuis 2009, Comensia a déja procédé a l'installation de 452 m? de panneaux solaires thermiques répartis sur huit
sites différents afin de préchauffer I'eau chaude sanitaire et ainsi réduire les consommations de combustibles
fossiles. Ces installations ont fait I'objet d’'un audit approfondi en 2018 afin d’évaluer leur fonctionnement.

Solaire Thermique
Site Année de pose Surface (m?)
Craetbos 2009 72
Palmiers 2010 33
Ruysdael 2012 163
Charlent 2012 8
Gérance 2012 31
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Termonde 2012 22

Saint-Joseph 2015 39
Optimisme 2015 84

Baeck 2018 42

Les efforts de suivi et d’optimisation des installations solaires thermiques ont permis, en 2020, d’augmenter la
production de celles-ci d’environ 60% par rapport a 2019.

Comensia a également procédé a l'installation de panneaux solaires photovoltaiques en 2015 et 2017 afin de
produire de I'électricité verte. Cette électricité verte est en partie autoconsommée par les communs des immeubles,
I'autre partie étant réinjectée sur le réseau. Des certificats verts sont obtenus pour I’électricité verte produite et
sont revendus régulierement.

En 2020, Comensia a lancé un suivi a distance de la production des installations solaires photovoltaiques afin de
détecter au plus vite les éventuelles pannes. Ce suivi a permis une augmentation de production en 2020 d’environ
15% par rapport a 2019.

D’autres projets sont en cours d’études, en collaboration avec la SLRB.

Solaire Photovoltaique
Site Année de pose Surface (m?) Puissance Créte (kW)
Reine 252-1 2015 17,67 2,18
Reine 252-2 2015 17,67 2,18
Reine 252-3 2015 17,67 2,18
Reine 276 2015 14 1,76
Dunant 12 2017 32,6 5,5
Dunant 14 2017 32,6 5,5

La premiere cogénération de Comensia, installé fin 2018 sur le site Itterbeek, a donné de trés bons résultats pour sa
premiére année de fonctionnement (en 2019) avec plus de 5.000 kg de CO: évités. En 2020, la cellule Energie-
Environnement a optimisé la régulation de la chaufferie permettant ainsi d’augmenter la production de la cogen
d’Itterbeek d’environ 20% par rapport a 2019.

Une seconde cogénération a démarré en mars 2020 a Longtin 58. Différents sites sont toujours a I’étude pour de
nouvelles cogénérations : Peterbos 16, Raphael, Savonnerie et Masoin.

Cogénération

Site Année de pose Puissance Electrique Puissance calorifique
Itterbeek 2019 9 kW / 23,6 kW 23,6 kW
Longtin 2020 15 kW / 34,2 kW 34,2 kW
Peterbos 16 2021 a l'étude a l'étude
Raphaél,
Savonnerie,
Masoin A déterminer A déterminer A déterminer

En 2020, I'ensemble des installations de production renouvelable et de cogénération de Comensia aura permis
d’éviter I'émission de 54.580 kg de CO-, ce qui correspond a I’émission d’une petite voiture parcourant 453.013 km
(soit 11,3 fois la circonférence de la terre) ou aux émissions de CO2 du chauffage de 21 ménages bruxellois moyens.
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Le PLAGE est d’application chez Comensia depuis 2012. Il permet déja de maitriser les colts de |'énergie, d’améliorer
le confort des habitants et de diminuer I'impact environnemental des activités, dans un processus d’amélioration
continue. D’autre part, Bruxelles environnement a lancé depuis 2019 le PLAGE OBLIGATOIRE qui oblige toute
organisation gérant plus de 100.000 m? (50.000 m? pour le public) & encoder tous leurs batiments dans une
plateforme spécialement dédiée. Ceci a été fait par la CEE pour Comensia. En 2021, I’encodage des consommations
des différents sites devra étre fait sur cette plateforme. A terme, de nouvelles actions pour la diminution des
consommations devront étre programmées.

o LE PLAGE AU SEIN DES SISP BRUXELLOISES

Lancé par Bruxelles Environnement, le Plan Local d’Action pour la Gestion Energétique (PLAGE) est une
démarche d’efficacité énergétique qui permet a toute organisation gérant des batiments de réaliser
d’importantes économies d’énergie sans devoir faire des investissements importants par une utilisation
rationnelle de I’énergie tout en privilégiant un retour sur investissement de moins de 5 ans.

Depuis 2012, Comensia est active dans le projet PLAGE et a pu engager un Responsable énergie pour le piloter
et étre garant de la démarche visant a maitriser les colts de I'énergie, a améliorer le confort des habitants et
a diminuer l'impact environnemental de nos activités, dans un processus d’amélioration continue.
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LE PLAGE DE COMENSIA : batiments prioritaires et mise en ceuvre

A partir d’'une analyse détaillée des acteurs, des batiments, des usages et des consommations énergétiques,
la démarche PLAGE précise les actions a mettre en ceuvre et en suit les résultats, grace a une comptabilité
énergétique précise.

Chez Comensia, les batiments prioritairement ciblés dans le cadre du projet PLAGE sont les immeubles du
Peterbos ainsi que des batiments moyens en termes de taille et de consommation : Avenue Baeck 60-66,
Hunderenveld 1-2, 3-4 et 7-8, Avenue Henri Dunant 12-14, Chaussée de Forest 282 et les 27 immeubles du
Quartier du Verregat.

Voici I'évolution des consommations spécifiques (c’est-a-dire la consommation rapportée a la surface
chauffée — kWh/m?) entre la période de référence 2014-2016 et 2020 :

Evolution conso sites prioritaires 2014-2016vs 2020
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Ce graphique est classé par I'indicateur de potentiel d’économie en kWh2/m? représenté par la courbe
bleue. Ainsi, plus cette courbe bleue est élevée, plus un potentiel particulierement important d’économie
se présente. Nous retrouvons des lors logiquement tous nos sites les plus importants a gauche de ce
graphique : le quartier Verregat (27 petits immeubles de 6 a 9 logements), le Peterbos 16, Baeck, et les 3
barres d’'immeubles de Hunderenveld.

Nous constatons une diminution des consommations pour ces sites au plus haut potentiel. Le quartier
Verregat voit ses consommations baisser de 32%.

Pour le Peterbos 16 et les 3 sites Hunderenveld nous parlerons plutot de stabilisation aprées plusieurs
années de dérive des consommations. On peut dire pour tous ces sites que I'objectif de baisse de
consommation (voir ci-apres) sera atteint, méme si cela se passera parfois avec un certain retard. A
Hunderenveld, suite aux travaux de passage au gaz des 3 chaufferies, nous nous attendons a une
diminution de 90.000€ annuellement pour le colGt de combustible a partir de 2021, ceci grace a la
différence de co(it entre mazout et gaz et grace a une meilleure performance technique des nouvelles
installations.

Plusieurs autres sites au potentiel moins important doivent étre rénovés dans les années qui viennent.

39 sites concernés soit 1.281 logements - 110.000 m? chauffés Rénovation

13 Quart VERR 174 -40% 3.058.304  2.068.144 -32% 30.606€ 2015 2020
01PET-16 464 -15% 4.715.564  4.695.100 0% 819€ |2020-21 2018
05 BAECK 67 -30% 1.012.212  842.559 -17% 6.786 € 2018
03HUND3-4 106 -10% 1.109.380  1.188.527 7% -3.166 € 2020
02HUND1-2 106 -10% 1.105.395  1.001.729 -9% 4147 € 2020
04HUND7-8 106 -10% 1.089.019  1.078.606 -1% 417¢€ 2020
07 EJCH 87 -25% 596.633 706.995 18% -4.414 € 2023
06 DUNANT 14 61 -15% 765.328 903.298 18% -5.519 € 2025 2022
08 FOREST 282 44 -15% 561.144 602.118 7% -1.639€ 2022
09SAVO-21 20 -15% 249.703 273.648 10% -958 € 2021
12 CAMP 20 -15% 178.469 160.431 -10% 722€ 2021
10GOF-44 15 -15% 201.673 204.620 1% -118€ 2022
11B0S-92 11 -15% 163.422 173.324 6% -396 € 2021
TOTAL | 14.806.245  13.899.099 -6% | 36.286€ | [ |

Le tableau ci-dessus présente une vue des objectifs de diminution des consommations pour les sites
prioritaires (colonne « potentiel d’économie »). Nous ne les atteignons pas, mais comme dit plus haut cela
arrive pour 2021 pour les sites les plus importants et un peu plus tard pour les batiments plus petits. Nous
maintenons que la baisse de consommation atteindra -20% pour 'ensemble de ces sites, méme si en 2020
nous n’en sommes qu’a -6% (voir colonne Economie 2020).

Les retards sont dus a plusieurs facteurs, notamment :

Quartier Verregat : rénovation en logements occupés de tout le réseau chauffage et eau chaude. Ces
travaux ont fortement été impactés par I'arrivée du covid.

Peterbos 16 : Les travaux d’isolation du batiment prennent plus de temps que prévu.

Pour tous ses sites chauffés collectivement, Comensia doit dépenser annuellement 750.000€ (a 0,03€/kWh)
pour 25 millions de kWh. A terme se sera 650.000€, soit une économie annuelle de 100.000€ par an
(évaluée a prix constant du gaz).
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 ref20142016 2020 objectf

total gaz Comensia kWh 25.000.000 23.850.000 21.650.000
total gaz sites PLAGE kwh [ 14,800.000. | 13.800.0001 11,700,000,
cout global gaz comensia 750.000 € 715.000 € 650.000 €

economie

Les actions menées dans le cadre du PLAGE ont également permis de réaliser d’importantes économies
sur les consommations d’électricité de nos batiments. En 2020, Comensia a consommé environ 1.246.340
kWh d’électricité, soit 17% de moins qu’en 2016 ! Cela correspond a une économie d’environ 51.000 €

pour nos coopérateurs-locataires et environ 100 Tonnes équivalent CO2 en moins !

Comptabilité Electrique
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Ces économies sont dues a différents facteurs, mais une grosse part vient du PLAGE, notamment de la
rénovation de la chaufferie du Peterbos 16 et des sous-stations Peterbos 10, 11, 17 et 18. Ces rénovations

permettent d’économiser annuellement prés de 86.000 kWh, soit environ 17.000 € !
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8. Les ressources humaines de Comensia

Comensia est une coopérative de locataires et la personne dans toute sa richesse et sa diversité est au centre du projet
d’entreprise. Le bien-étre de chacun est un facteur clé dans la prise de décision et I'action quotidienne.

Nous privilégions un management participatif, favorisant les échanges et contributions en permettant a chaque
collaborateur de ressentir que son avis et ses idées comptent vraiment. Nous soutenons le développement personnel,
vecteur d’épanouissement et de réalisation de soi. Notre style de leadership encourage I'autonomie, I'initiative et
I'implication personnelle.

8.1. L’Assemblée générale de Comensia

L'assemblée générale de Comensia est composée de I’ensemble des coopérateurs : nos locataires mais aussi des pouvoirs
publics (Région et Communes), des actionnaires particuliers et des membres du personnel. L’assemblée générale élit les
membres de |'organe d’administration.

8.2. L’organe d’administration de Comensia

Au cours de I'exercice 2020, I'organe d’administration de Comensia s’est réuni a 26 reprises dont 10 sous la forme du
Comité d’attribution, conformément a I'article 34.3 des statuts.

Le Comité d’attribution est chargé de I'attribution des logements, de I'admission et de la démission des associés-

locataires, des radiations au registre des candidatures et des plaintes introduites dans le cadre de I'article 76 du Code du
Logement.

L'organe d’administration, quant a lui, exerce la gestion de Comensia et est compétent pour I'ensemble des matiéres qui
n’ont pas fait I'objet d’'une délégation au Comité de Direction ou au délégué a la gestion journaliére.

Au 31 décembre 2020, I'organe d’administration se composait comme suit :

PRESIDENT

Monsieur Vincent Doumier

VICE-PRESIDENTE

Madame Elisabeth Bastin

ADMINISTRATEURS(-RICES)

Comte Amaury de Liedekerke



Madame Carine Coppieters

Monsieur Claude Simonis

Comte Jean-Michel d’Ursel

Madame Mélania Cojocaru — représentant la Commune d’Anderlecht
Madame Fathia Rezki — représentant la Commune de Berchem-Sainte-Agathe
Monsieur Raul Toro Arturo
Monsieur Yves Hendrickx
Monsieur Christian Bansenga
Monsieur Mohamed Oudadda

COCOoLO

/

DIRECTEUR GENERAL

Monsieur Pierre Hargot (jusqu'au 9 aolt 2020)
Monsieur Cédric Mahieu (a partir du 10 ao(t 2020)

DELEGUE.E SOCIAL.E

Monsieur Patrick N’Siala Kiese (jusqu’au 30 juin 2020)
Madame Danielle Joos (a partir du 1°" juillet 2020)

8.3. Le Comité de direction

Le Comité de direction assure la direction de Comensia et exécute les missions qui lui ont été dévolues en vertu d’une
délégation de compétences octroyée par le Conseil d’Administration. Il est composé de la Direction Générale, du Directeur
et de la Directrice Adjointe de la Branche Patrimoine, de la Directrice de la Branche Sociale, de la Directrice GECOFIBU, de
la Directrice des Ressources Humaines et du Directeur TIC. Le secrétariat est assuré par la responsable du Péle
administratif. Au cours de I'année 2020, le Comité de Direction s’est ainsi réuni 27 fois en Comité normal et 13 fois en

Comité de Direction spécial COVID.

8.4. Le délégué a la gestion journaliéere

Le Conseil d’administration a délégué la gestion journaliére, y compris la représentation de la Société dans le cadre de
celle-ci, au sens de l'article 36 des statuts et de l'article 6 :67 du Code des Sociétés et des Associations, au Directeur

Général de Comensia, Monsieur Cédric Mahieu depuis le 10 aolt 2020.

8.5. Les collaboratrices et collaborateurs de Comensia
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a)

b)

<)

d)

Recrutements

Comensia a continué a entretenir des contacts avec des organismes de formation et les CPAS de la région
bruxelloise. Un travailleur sous contrat article 60 a été engagé en contrat de remplacement suite aux
prestations de qualité qu’il a pu démontrer dans I'exercice de sa fonction.

Au total, 18 travailleurs (dont 15 Bruxellois) ont été engagés (6 en contrat CDD et 3 en contrat de
remplacement). Ces recrutements avaient pour but non seulement de pallier les départs et aux absences
longue durée de certains travailleurs mais également de permettre de faire face a la croissance de
I'activité.

Formations

En 2020, 90 collaborateurs ont bénéficié de 78 journées de formation organisée par Comensia
notamment en collaboration avec I'ALS (Association du Logement Social), la SLRB et I'organisme
Bruxelles Formation.

Compte tenu de la situation sanitaire, un nombre important de formations n’ont pu étre organisées ou
ont été suspendues pendant plusieurs mois. Certaines ont néanmoins été proposées en ligne. Les
formations dispensées sont diverses : néerlandais, gestion de I’agressivité, marché public, PEB, droit des
biens réformés, Excel, Mindmapping, gestion du temps, premiers soins, recyclage des secouristes et
équipiers de premiere intervention, etc. Tout au long de I’'année 2020, des groupes de paroles ont été
organisés pour |‘équipe des concierges et nettoyeurs. Ce projet a rencontré un franc succés !

Télétravail

La réalité liée au COVID 19 a entrainé une modification majeure des habitudes des employés compte
tenu de I'obligation de poursuivre leur activité professionnelle en télétravail. Une brochure de conseils
pour télétravailler efficacement et sereinement a des lors été éditée. Une police relative au télétravail
occasionnel avait par ailleurs été adoptée peu de temps avant le début de la crise sanitaire.

Politique de rémunération

En 2020, le travail de classification de fonctions s’est poursuivi avec notre partenaire Korn Ferry. Il fait
suite a I'actualisation des descriptions de fonction de tous les collaborateurs. L'objectif en est la mise en
place d’une politique salariale conforme au marché et qui assure une équité entre travailleurs occupant
les mémes fonctions.

Afin de remercier les équipes qui ont soit dG venir travailler en présentiel durant le confinement soit ont
da télétravailler de maniére obligatoire, Comensia a octroyé des cheques-consommation a hauteur de
300€ pour un TP. C'est aussi une maniere pour Comensia, comme employeur, de participer d’'une
certaine maniére a la relance économique.

Elections sociales

Les élections sociales ont eu lieu le jeudi 19 novembre 2020. Cet événement majeur dans la vie de
notre entreprise a entrainé une (légére) modification de la composition de la délégation du personnel
au Conseil d’Entreprise (CE) et au Comité pour la protection et la prévention au travail (CPPT) (voir ci-
apres).
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8.6.

Personne de
confiance :

/

Les services de prévention et protection au travail

Le Service Interne de Prévention et Protection au travail (S.IP.P.) de Comensia, aidé du Service Externe (S.E.P.P.), a pour
mission d'assister I'employeur, les membres de la ligne hiérarchique et les travailleurs dans I'application de la
réglementation relative au bien-étre des travailleurs. Il s'agit d'une prévention de premiére ligne, dans laquelle on

s'efforce d'approcher les problemes d'une maniere multidisciplinaire.

Le Comité pour prévention et la protection au travail a quant a lui la mission de proposer et de contribuer a mettre en
ceuvre les moyens destinés a favoriser le bien-étre des travailleurs. Il est composé de représentants du personnel et de

’employeur.

Direction générale

SERVICE INTERNE (sipp)
A. d’Escrienne

Secouristes sur le
site Lavoisier :

-S. Chdlaoui
-0. lzzi
-M. Meessen

Equipiers de premiéere
intervention
Site Lavoisier :

-S. Chdlaoui

-N. El Boutzsakhti
-0. lzzi

-M. Meessen

Autre site :
J. Verleysen
H. El Gharbi
R. Lagos

JP. Arribat
C. Bujorean
S. Hussein
Z. Jovanovic

SERVICE EXTERNE
(SEPP) : Dr Mecombi
Mbami Aimée Diane

CPPT :
Président :
C. Mahieu

Représentants des
L. Decroix
C. Miclotte
Z. Jovanovic
K. El Aft
P. Derauw
D. Mulliez

Elus suppléants :
A. Chennaoui
J. Raneros
S. Pineteh

Organigramme des services

75



12 réunions du CPPT + 2 réunions extraordinaires liées a la crise sanitaire COVID 19 se sont tenues en 2020.

Les principales réalisations de I'année échue sont :

La mise en application des consignes Covid via affichage, courriers, mails, intranet etc...

La mise en place du télétravail

- Le développement de procédures telles que les accidents de travail, faits de tiers, les trois feux verts...
- La poursuite de I'augmentation de I'offre de formations en réponse aux demandes spécifiques des
travailleurs notamment en matiére de sécurité et santé au travail

Les principaux enjeux pour 2021 seront :

- L’amélioration de la sécurité incendie

La farde d’accueil sécurité des travailleurs

- L’élaboration de fiches de poste

a sensibilisation a la sécurité de I'ensemble du personnel de Comensia

L bilisat | té del’ ble d ldeC

- L'analyse de risques psychosociaux

e plan de formation dédié a la sécurité et a la santé des travailleurs en fonction des métiers
Le plan de formation dédié a | té et a la santé des travaill fonction des mét
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8.7. Le Conseil d’entreprise (C.E.)

Le C.E. de Comensia, organe de consultation entre employeurs et travailleurs, assure des missions d’information
(économique, financiere et en matiere d’emploi), des missions consultatives (organisation et conditions de travail,
rendement de I'entreprise), des missions actives et de contrble (reglement de travail et C.C.T.). Au cours de I'année 2020,
le CE s’est réuni a 13 reprises et a notamment abordé les points suivants : politique salariale (actualisation et
classification des descriptions de fonction), avenant au contrat de travail des concierges, avenant au contrat de travail
dans le cadre du télétravail structurel, actualisation du processus d’évaluation, procédure liée aux pauses
d’allaitement, modifications statutaires, avantages en nature (vélos d’entreprise), convention collective de travail
concernant les vétements de travail, négociation des heures supplémentaires, convention collective de travail liée a
I'octroi des chéques-consommation, engagement d’un(e) DRH etc.

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
C.E.
Président
Cédric Mahieu
Représentants de I'employeur
Cédric Mahieu
(Pierre Hargot jusqu’au 9 aolt 2020)
Représentants des travailleurs
Glynn Davies
Christophe Miclotte
Khalid El Aft
Linda Decroix
Patrick Derauw
Driss Saoudi
Elus suppléants
Vincent Griffi
Jésus Raneros

Nicolae Hapeci

77



9. Technologies de I'iInformation et de la Communication (TIC)

et application du Reglement Européen Général sur la
protection des données (RGPD)

Technologies de I'information et de la Communication (TIC)

L’année 2020 a été riche pour le domaine de I'informatique chez Comensia.

Comme annoncé dans le rapport annuel de I'année derniére, nous avons commandé aupres de la société Efit Partenaire
un audit de notre infrastructure informatique ainsi que sur les ERP disponible au sein de la région de Bruxelles-Capitale.
Nous y reviendrons dans les chapitres liés a I'infrastructure et a I'ERP.

Mais avant tout, I'année 2021 a été marquée par la crise de la Covid et d'importantes modifications que cela a eues dans
la relation entre le travailleur et son lieu de travail avec, comme courroie de transmission, I'outil informatique.

9.1.1. Le télétravail généralisé

Cette modification des habitudes de travail s’est traduite concrétement par :

e Le passage de la société en office 365. Ce qui a permis de mettre en place I'utilisation de Teams pour les
réunions de service, les Comités de Direction et les Conseils d’administration. Cela donne également la
faculté au travailleur de synchroniser leur document via OneDrive et donc de s’affranchir du stockage sur
nos serveurs physiques.

e Un remplacement brutal des ordinateurs fixes par des ordinateurs portables. Méme si lors du premier
confinement, nous avons sécurisé les pc fixe pour que les travailleurs puisse le reprendre chez eux, nous
avons, durant toute la premiere et la deuxiéme vague acquis 35 ordinateurs portables et plus de 40 écrans.

e Une augmentation de la bande passante pour permettre un télétravail plus confortable. Fin 2020 nous
avions une connexion de 100Mb d’Irisnet et une de 300 Mb chez Proximus.

Cette simple énumération des modifications principales cache une multitude de petites adaptations qui font que
lors du team bulding de fin 2020, il apparait que les employés ont marqué leur satisfaction par rapport aux
moyens techniques mis a leur disposition pour exercer leur travail dans les meilleures conditions possible.

Pour rappel, cing ans apreés la fusion de Comensia ainsi que des différentes bases de données, procédures et
matériel informatique, et aprés une stabilisation du personnel en charge de linformatique, le Conseil
d’Administration a estimé que le moment était venu d’auditer ce secteur primordial a la gestion et au
développement futur de notre société.

C’est pourquoi, fin 2019, un marché public a été initié avec pour objet la réalisation d’une évaluation globale de
I'infrastructure de gestion de l'information de Comensia, incluant I'établissement d’un plan directeur
informatique, qui permettra a I’entreprise d’évoluer de maniere réaliste et slre vers une architecture digitale
moderne, flexible, performante et intégrée.

L’audit porte notamment sur les deux domaines suivants :
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e L|’évaluation approfondie de l'infrastructure hardware et applicative de I'entreprise, ainsi que de la
gouvernance informatique.

e |’évaluation comparative de minimum 3 applicatif de type ERP spécifique au secteur du logement social,
dont celui qui est en service actuellement chez Comensia.

Ce marché a été attribué en janvier 2020 a la société Efit-Partners et ces conclusions ont été présentées lors
du Conseil d’administration de juillet 2020.

Au niveau de linfrastructure

L’audit constate que bien que répondant aux besoins de Comensia, il est possible d’en améliorer la sécurité, la
disponibilité et la vitesse par des modifications d’infrastructure.

Le Conseil demande donc de prendre les mesures nécessaires pour répondre aux recommandations reprises
dans l'audit. Les mesures seront reprises dans le chapitre suivant concernant le réseau.

Au niveau de 'ERP

L’audit recommande de passer de Gils a Ordiges constant que ce dernier répond a un plus grand nombre de
fonctionnalités souhaitées par les utilisateurs de Comensia pour un budget acceptable.

Le Conseil demande donc de mettre un ceuvre cette recommandation en passant par un appel d’offre européen
au vu des montants engagés.

Lors de la présentation des résultats de I'audit informatique, la société Efit mettait en avant des modifications
nécessaires a I'organisation de notre réseau informatique dans le but d’en augmenter la sécurité, la disponibilité
et la performance.

Ces modifications portaient essentiellement sur trois points.

La Topologie réseau

De la connexion en cascade des switches découle deux risques,le premier concernant la disponibilité et le second,
la performance. L’absence de redondance est le principal grief concernant la disponibilité. Chaque switch est un
Single Point Of Failure pour tout ce qui y est connecté. Concrétement, cela signifie que la panne d’un seul switch
peut entrainer la panne de toute l'infrastructure de Comensia. La performance de I'ensemble n’est pas constante
puisqu’elle est tres dépendante de la sollicitation. La nouvelle topologie proposée a la fois réduirait a la fois les
risques d’indisponibilité et accroitrait la performance de I’ensemble. De plus, en fonction de la fagon dont elle
sera implémentée, elle pourrait conduire a une amélioration de la sécurité.

La ségrégation des trafics réseau

Actuellement, Comensia dispose de trois réseaux totalement séparés, utilisant du matériel différent, dédiés a :

1) latéléphonie;
2) le WiFiguest;
3) leréseau interne.
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Dans ce dernier, les trafics de données empruntent le méme réseau, sans considération de leur criticité. La
séparation des trafics en VLANs permettrait a Comensia a la fois de regrouper les trois réseau sur le méme
matériel tout en appliquant a chacun d’eux un profil de sécurité différent et une priorité correspondant a la
criticité des données qui y transitent. De plus, cela donnera a Comensia la possibilité de finement contréler les
échanges entre les différents sous-réseaux.

A la base, la ségrégation réseau de Comensia pourrait se faire en cing blocs principaux, donc autant de
VLANSs :

1) les « invités » qui se connecteront en principe via un WiFi « guests » ;
2) les PC utilisateurs ou autres clients ;

3) imprimantes;

4) la gestion ICT (monitoring, backup, etc.) ;

5) les serveurs.

Bien entendu, la totalité des trafics entre ces réseaux serait filtrée et controlée par les firewalls, accroissant par
la drastiquement la sécurité de I'ensemble.

Backup et disponibilité des données

En fait de projet, dans ce cas, il s’agit plus d’'un ensemble de mesures qui visent a minimiser I'impact d’'une
défaillance de I'infrastructure informatique ou d’un de ses composants, principalement, ses SPOFs.

Le but ultime du projet est de garantir que la totalité des données critiques de Comensia soit disponible avec
un Recovery Point Objectivel (RPO) de 24 heures.

Le projet se compose des étapes suivantes :

1) Lesbackups doivent étre isolés physiquement et logiquement des données, ce qui est le cas
sauf pourles données confiées a Microsoft.

2) Les backups doivent étre monitorés, comme ils le sont actuellement.

3) La restauration de backups doit étre testée a intervalles réguliers ce qui inclut la
restauration compléte d’un serveur.

Si Comensia décide de ne pas se lancer dans la virtualisation, cette derniere étape devra en tenir compte et
prévoir un serveur libre ou qui puisse étre libéré pour restaurer I'image compléete du serveur en panne ou, plus
simplement, effectuer les tests.

Sur bas de ces constats, lors de sa séance du 16 juillet 2020, le Conseil d’administration de Comensia a pris la
décision de modifier I'infrastructure informatique via la fourniture, par une société externe, d’'un hypercube,
sa configuration et sa maintenance pour une durée de 4 ans avec option d’achat en fin de période ou un
renouvelement du service.

L'hypercube comprend :

1) 2serveurscomplets comprenant 128 GB de mémoire vive et une capacité de stockage sécurisée
de 12TB. lls bénéficient également de connexion réseau de 20GB. Ces deux serveurs seront
installés en miroir et seront le réceptacle de serveurs virtuels héberge, entre autre, le
controleur de domaine, les bases de données du nouvel ERP, le serveur de mise a jour, etc.
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2) 2 switches 48 ports. Les switchs sont les aiguillages du réseau. L’ajout des switches permettre
d’une part une redondance des trajets des données sur le réseau et une diminution
significatives des temps de latence de par leur interconnexion en 10 gb.

3) 2Firewalles de plus grandes capacités que I'actuel ce qui leur permettra de réguler la circulation
des données entre chaque ségrégation du réseau (VLAN) et d’assurer les redondances des
connexions internet en couplant la connexion Proximus (300Mb) et celle d’Irisnet (100Mb)

La mise en place de cet hypercube permet la réalisation des trois recommandations se trouvant dans les
conclusions de I'audit.

Le changement d’ERP est une opportunité pour remettre a plat et a jour certains processus de travail et nettoyer
les bases de données.

Toutefois cette migration, malgré sa nécessité dans une vision a long terme, entraine, a court et moyen terme,
une série de points d’attention dont Comensia doit avoir conscience dont notamment :

e La remise a jour de nos processus avec une possible influence sur la structuration de nos
données informatiques ;

e La nécessité d'un accompagnement externe en termes d’appui méthodologique et
opérationnel pour la mise a jour des processus et bases de donner ainsi qu’a la migration ;

e Une charge de travail importante pour le management avec un centrage quasi exclusif durant
18 a 24 mois sur les opérations liées a la migration ;

e Une charge de travail pour les équipes opérationnelles chargées de la gestion quotidienne
nécessitant sans doute des renforts temporaires en personnel pour certains services ;

e Unrisque lié a I'instabilité des bases de données dans les 2 a 3 ans suivant la migration.

Au regard de ces points, nous avons commencé en janvier 2021 le processus de migration de Comensia de Gils a
Ordiges. Une page se tourne, mais c’est une belle histoire qui commence.
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9.2. Application du Réglement Européen Général sur la protection des données (RGPD)

Depuis le 25 mai 2018, Comensia est tenue de respecter le Reglement Général pour la Protection des Données (RGPD).

Cette réglementation européenne vise a garantir au citoyen européen une utilisation correcte et encadrée de ses données
personnelles en imposant aux sociétés détentrices de ces données une série d’obligation en matiére de récolte, de
conservation et de destruction de ces mémes données.

Comensia développe, sa stratégie de Sécurité de I'information en collaboration avec la société « ICT contrble ». Cette
stratégie est basée sur le controle régulier d’une série de point de vérification donnant des indications sur les actions a
mettre en place.

Les points de vérification et leur état fin 2020 :

Point en relation avec les recommandations de la SLRB et I’accés aux sources authentiques

Points de sécurité de I'information

Points en relation au GDPR Etat | Remarque

Une politique / charte de sécurité est en place Ok pf)ur.les employt.as
A prévoir pour ouvriers

Un conseiller en sécurité de I'information est désigné. Il n’y a pas de conflit En place

d’intérét, il reporte a la direction, est indépendant dans sa fonction et a le ol

support de la direction.

Un conseiller en protection des données est désigné (DPO). Il n’y a pas de En place
conflit d’intérét, il reporte a la direction, est indépendant dans sa fonction et ol
a le support de la direction.

A refaire en 2021

Sensibilisation auprés du personnel concerné par les traitements

Aucun document sensible ou a caractére personnel n’est envoyé vers des Fait par la charte de
adresses email générique et personnelle (Yahoo, Gmail, Hotmail, ... ), disques sécurité et sensibilisation /
cloud (Dropbox, ... ) ou vers des réseaux sociaux. Acces Internet limités.
Idem pour les documents papiers (rapports, courriers, ..)

Cela a fait I’objet d’un rappel sur I'obligation d’effacer ces emails (tant pour
les employés que pour la direction)

Avoir une liste des accés et la maintenir, au moins une fois tous les 6 mois En place

Un inventaire complet et
Avoir une liste des supports et machines hébergeant les données (PC, permanent des moyens
Serveurs, Archives, Cloud, Tablettes, ...), et la maintenir a jour technologique a été mis en
place début 2019

Avoir une liste des sous-traitants et la maintenir a jour
Limiter | tion des d tes électroni trict né ) = En cours, en attente
V]
imiter la conservation des données électronique au strict nécessaire feedback SLRB
L . i . . . i . 7 En cours, en attente
Limiter la conservation des données papiers (archives) au strict nécessaire V] feedback SLRB
Les personnes ayant accés aux données des locataires doivent signer la En place en 2019
charte de sécurité et de confidentialité
Seul les membres du personnel de la SISP ont accés aux données concernées En place en 2019
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Les étudiants doivent avoir un accés nominatif dans les systemes (pas En place
d’usage de compte générique)
Généralisation en 2019
Des broyeuses de documents doivent étre mises a disposition
A prévoir
L’historique des modifications et accés aux données doit étre gardé 5 ans
En place en 2019
La tenue du registre des incidents est obligatoire, revue tous les 6 mois
La tenue du registre des traitements de données est obligatoire, revue tous En cours doit &tre finalisé
les 6 mois en 2021
Les prestataires et sous-traitants connaissent leur obligations et A finaliser en 2021
responsabilités en regard du RGPD (trace écrite) et de la sécurité
Les accés physiques sont réduits a ce qui est nécessaire, et une sécurité est La gestion des accés au
en place en dehors des heures de bureau (Alarme, Clé, Ronde de sécurité, plateau est assurée en
Caméra ...). Les locaux techniques et d’archives sont fermés et limités en interne — Pas de systeme
termes accés d’alarme incendie
Un backup des données est fait 4]
Le backup des données est stocké / hébergé loin du serveur
Tous les moyens
Encrypter les postes de travail et surtout les Laptops (| techniques sont cryptés en
2019 et 2020
Sécuriser les Tablettes et autres accés via Mobiles (Pin code, Empreinte, 7 En cours
Encryptions)
Avoir un mot de passe fort et ne pas le partager (8 caractéres + complexe). Le En place et automatisé
mot de passe est changé au moins tous les 6 mois et n’est pas marqué sur un
support (ex. sous le clavier)
Un firewall est en place et protége le réseau, et filtre les accés aux sites En place et gérer en interne
dangereux
Chaque PC, Laptop et Serveur dispose d’un Firewall, des mises a jour En place et gestion des
automatiques de sécurité et d’un Antivirus récent mise a jour centralisée
Les utilisateurs ne disposent PAS de privilege d’Admin sur leur poste de Fait en 2019
travail
, ; i En place, mais encore du
Les documents sont sauvegardés sur le réseau et non pas sur le disque C:\ travail
Les prestataires externes qui font du support et de la maintenance ne se GILS, Nordata. Signature
connectent qu’avec I'accord et sous la responsabilité d’'un responsable ou d’une convention de sous-
d’un utilisateur du systéme. traitance des données
Fait. Séparation physique
Les acces Wifi sont sécurisés. Clé WPA2 changée au moins tous les 6 mois, un , P physiq
R . , N B} . - du réseau Guest par
acces Guest quand il est présent ne donne pas d’accés au réseau de données , e
rapport au réseau wifi
du foyer. .
professionnel
En cas de départ d’'un membre du personnel, les mots de passe Wifi Pro sont Fait
changés ainsi que les mots de passe des accés dont il disposait (inclus acces

Cloud).
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Parmi les mesures de sécurité mises en place ou maintenues en 2020, nous pointerons les éléments suivants :

1. Migration de la Messagerie vers 0365

Les emails entrants continuent de passer par SPAM-Titan (antivirus et antispam) en aval de I'Exchange
365.

2. Backup des données des serveurs

Maintien de la procédure de sauvegarde pour une solution a 4 niveaux de sécurité suivant la regle 3.2.1
(3 sauvegardes sur deux support physique différent dont 1 délocalisé) :

e Snap-shot Microsoft
e Copie NAS en Local
e Copie Internet (Encrypté)

3. Sécurisation de moyen informatique

e Le niveau de sécurité a été mise a jour par des régles de Firewall plus sévere également sur les
postes de travail portable.
e Encryptage de tous les supports informatiques, également pour les ordinateurs de bureaux.

4. Point de vue RGPD

e Mise a jour continue du registre des traitement

e Tenue d’un registre d’incident. En 2020, nous n’avons eu aucun incident majeur en terme de
sécurisation des données

e Sensibilisation des travailleurs et de la direction. La sensibilisation générale des travailleurs n’a pu
se faire vu la crise sanitaire en cours. Toutefois, nous avons sensibiliser les utilisateurs sur des
point précis de maniére continue durant I'année 2020

e Les caméras de surveillance placées sont déclarées en 2021 et un registre de traitement est en
cours de réalisation en ce qui les concerne.

5. Schéma réseau,

e  Entretien d’un Inventaire permanent du matériel et logiciel (GLPI)
e  Sécurisation accrue du réseau par des changements structurel. Cfr supra
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Sur base de I'ensemble de ses actions, notre DPO externe, ICT Control a établi une cartographie des risques au sein de

Comensia.

Probabilité | Impact | RIKS | Mesures correctives

Tentative de fraude externe (fausse 3 3 9 Sensibilisation du personnel et mise en place de

facture, fraude au "président, ... ") contréles plus stricts lors de I'acceptation des factures
et des paiements

Non-conformité GDPR 3 3 9 Tenue du registre et renforcement des mesures de
sécurité

Infection des systemes / Hacking / 2 4 8 Mise en place de backups, sensibilisation du personnel,

CryptoLocker mise en place de mesures de sécurité telles qu'anti-
virus et firewalls, filtrage des sites et des emails.

Vol de données (ordinateur, clé USB, | 2 3 6 Encryption des machines, sensibilisation du personnel,

documents, tablettes, ...) acces réduits au nécessaire, registre des incidents,
charte de confidentialité

Perte de données (ordinateur, clé 2 3 6 Encryption des machines, sensibilisation du personnel

USB, ...)

Perte de continuité (backups 2 3 6 Renforcements des backups des données sensibles et

insuffisants) surtout vérification du temps nécessaire pour restaurer
les données

Nuisance volontaire (employé, 1 3 3 Sensibilisation du personnel, accés réduits au strict

contractant, ... ) nécessaire, enregistrement dans le registre des
incidents, charte de confidentialité

Min | O 0

A propos du tableau des risques, il est a noter :

1) que les risques sont bas par rapport au maximum de 25 ;
2)

d’administration ;
3)

gu’un risque transversal concerne le manque de séance d’information du personnel, direction et Conseil

Faire un test de restauration de backup complet. Le reste du systeme de backup ne posant pas de probléme.
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10. Les annexes

10.1. Les actions de Comensia au 31-12-2020

Le capital social de Comensia est composé d’actions de quatre classes :

# Classe A : parts souscrites par les associés-locataires ;

4 Classe B : parts souscrites par la Région, les Communes, les CPAS et les autres institutions publiques ou
assimilées de Bruxelles-Capitale ;

4 Classe C : parts souscrites par tous les associés-particuliers ;

4 Classe D : parts souscrites par tous les membres du personnel.

Elles se répartissent comme suit :

ACTIONS

Classe A Locataires 13.740

Classe B Publics 6.530

Classe C Particuliers 7.611

Classe D Personnel 372

Total B-C-D 14.513
En déshérence 163
Total B-C-D et déshérence 14.676

28.416
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10.2. Bilan et comptes de résultats (format BNB)

COMPTES ANNUELS ET AUTRES DOCUMENTS A DEPOSER
EN VERTU DU CODE DES SOCIETES ET DES ASSOCIATIONS

DOMNNEES D'IDENTIFICATION (A la date du dépét)

Déncaminatian: COMENSIA
Forme juridique:;  Socléld coopérative

Adresse:  Rue De Koninck M 40 Bolte: 24
Code postal: 1080 Communa: Molenbesk-Saint-Jean
Pays:  Balgiqus
Registre des personnes morales (RPM) - Tribunal de Mentreprise de Bruxelles, francophone
Adresze Intemet:
Numéro d'entreprise | BE 0403.302.046 |

Diate de dépdt du documant le plus récent mentionnant [a dale de publication des actes constituiif et
modificalif{s) des statuts, _ 29-06-2020

COMPTES ANNUELS EN EUROS approuvés par lassemblée

géndrale du | 25052021 |

8l relatifs 4 lexercice couvrant la période du | 0012020 Jau | 31122020 |
Exercice précédent du | 01012019 au [ 31-12-2019 ]

Les montants relatifs & lexercice précédent sont identiques 4 ceux publiés antéreuremant.

MNuméros des seclions du docurmnent nommalisé non déposées parce gue sans obje;

C-app 6.1, C-app 6.2.2, C-app 6.2.3, C-app 6.2.4, C-app 6.2.5, C-app 6.4.1, C-app 6.5.1, C-app 6.5.2, G-app 6.6, C-app
6.7.2, C-app 6.17, C-app 6.16.1, C-app 6.18.2, G-app 6.20, G-app 7, G-app 8, C-app 9, C-app 12, G-app 13, C-app 14,
C-app 15

as
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N* | BE 0403.302 048

C-app 2.1

LISTE DES ADMINISTRATEURS, GERANTS
ET COMMISSAIRES ET DECLARATION

CONCERNANT UNE MISSION DE VERIFICATION
OU DE REDRESSEMENT COMPLEMENTAIRE

LISTE DES ADMINISTRATEURS, GERANTS ET COMMISSAIRES

LISTE COMPLETE des nom, prénoms, profession, domicile (adresse, numéro, code postal et commune) ol fanction au

sein da la socidtd

CHEVALIER DOUMIER Vincent

Avenue des Stalutaires 127
1180 Uecla
BELGIQUE

Début de mandad: 30-05-2017

COMTE DE LIEDEKERKE Amaury

A, Devriesesiraal 2
A061 Lesidaal
BELGIIVE

Db de mandat 14-06-2018

SIMONIS Clauds

Avenue J-F Dabacker 85
1200 Wolvwe-Sainl-Lambert
BELGIOUE

Dbt de mandat: 31-05-2016

COOPETERS Carine

rise chu Plal Cuerdin 41
1480 Tubize
BELGIQUE

Dabut de mandsl 25-05-2019

BASTIN Elsabeth

Avenue de I'Optimisme 28
1140 Evere
BELGHIUE

Début de mandat: 14-06-2018

DURSEL JEAM-MICHEL

rue Comie Théadule dUrsel 2
S0 Durbuy
BELGIQUE

Diébut de mandat 28-08-2019

Fin de mandal: 30-05-2023

Fin de mandal: 25-05-2021

Fin de mandat: 31-10-2021

Fin de mandat: 27-05-2025

Fin de mandal: 25-05-2021

Fin de mandal; 31-05-2022

TORO VALDEBENITO ARTURD RALL

Hunderameld 778
1082 Barchem-Salmle-2galhe

Présidant du Conseil d'Adminisiration

Adminiatrataur

Administrataur

Administrataur

Wice-président du Conssil d'Adminkstration

Adminigtrateur

AR
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W BE D403.302.048

C-app 2.1

BELGIQUE
Detboist e mandal: 29-05-2018

BANSENGA CHRISTIAN

Avenue dé la Hallabards 20
1140 Evera
BELGIJUE

Debut d= mandat: 28-05-2018

HENDRICKX vWES

Clos des Daux Tileuls 1
1120 Neder-Over-Haambesk
BELGIQUE

Disbut de mandat: 29-05-2018

QOUDADDA MOHAMED

rue des Soldats 416

1082 Barcham-Sainte-Acalhe
BELGIGUE

Debut de mandal: 28-05-2019

MOSTEFA Lot

evenue du Rai Soldal 948
1070 Arsferlachi
BELGIQUE

Début de mandat: 25-05-2019

REZKI Fatiha

‘Wanedle Champ du Moulin 2738
1082 Barchem-Sainte-Agatie
BELGIOUE

Digbut de mawdal: 26-06-2020

TAY Abdeslam

rue . Whylsman 6MG
1050 1xelles
BELGIQUE

Début da mandal; 28-05-2015

Fin de mandal: 28-05-2024

Fin d& mandat; 28-06-2024

Fin de mandat: 28-05-2024

Fin de mandat: 28-06-2024

Fin de mandat; Cd-08-20:30

Fin de mandal: 26-05-2026

Fin de mandat; 25-05-2021

CALLENS,PIRENNE, THEUNISSEN & CO (800003}

BE (427 897 083

Avenue de Tervunen 313
1160 Woluws-Saint-Piema
BELGIQUE

Représanté directernant ou indirectemant par

THEUNISSEMN Baudauin
Révisewr d'enfreprises
Avanue de Terwren 313

1150 Woluwea-Saint-Plerns

BELGKIUE

ROSIER Stéphana
Réwisewr d'entreprises
Avenua de Tervuren 313

Administrateur

Administrataur

Administrateur

Agdministrateur

Acrmimisirabsur

Adminisirateur

Administrateur

Commissaire
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Nv

BE 0403302 046

C-app 2‘.,1—|

1150 Woluwe-Sain-Piame
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M= BE 0403.302 048 C-app 2.2

DECLARATION CONCERNANT UNE MISSION DE VERIFICATION OU DE REDRESSEMENT COMPLEMENTAIRE

L'organe de gestion déclare qu'aucune mission de vérfication ou de redressement r'a élé confide & une personne qui n'y est pas
aulorisée par @ Iol, en application des arficlas 34 at 37 da la o du 22 awril 1998 relative aux professions compiables et fscales,

Dans 'alfirmalive, sont mentionngs dans be tableau c-dessous; les nom, prénoms, profession et domicle: le numéra de membne
auprds da son nskilul &t la nature de la mission:

A La tenue des comples da la société®

B. L'#ablissemant des comples annuels®,
. La vérification des comples annuels eliou
[ Le redressement des comples arnpsels,

Si des missions viséas sous A, ou sous B. ont éb8 accomplies par des complables &gréds ou par des comptablas-iscalistes agréds,

peuvent &re menlionniés ci-aprés: les nom, prénoms, profession et domicie de chague complable agréd ou complable-fiscaliste
&Qréa &l son numiro de membre auprés da lnstiut Profassionnel des Complables et Fiscalistes agréés ainsi que la nature de sa
miggian,

Sr38
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M* BE 0403.302.048

C-app 3.1

COMPTES ANNUELS
BILAN APRES REPARTITION
fon, | Codes Esarcioe Exarcice précédant
ACTIF
FRAIS D'ETABLISSEMENT 61 | 20
ACTIFS IMMOBILISES 21078 171.486. 786 167,094,630
Immebilisations incorporelles 62 | : 8,024 15242
Immebilisations corporelles. 6.3 | 2z07 171,153,806 166.821.733
Tamains ef construslions 22 150,985,361 152.216.278
Installations, machings & outilage 23 97.553 53544
Mabilier et mabérial roulant 24 130,332 128,188
Lacation-firancemant et droits sinklzires o5 Q L]
Audres immobilisations corporelles 26 .75 921,318
Immobilisations an cours et acomples versas ) 19,108,835 13,462 406
Immabilisations financiéres GAME.51 | 28 324 966 257.655
Entreprises Btes 815 | aa0n
Participations 50
Criances 81
Entreprises avec kesquelizs il axiste un lion de
participation 615 | 2823 5464 5,464
Participations 262 5.464 5464
Créances 283
Autres immobiisations financiéres 20408 318.502 25219
Actions el pars 204
Créances el caulionnements &n NAUTMArEIn: 2A5E 318,502 252181
ACTIFS CIRCULANTS 2058 10.554 976 10,884,536
Créances & plug d'un an 5
Craances commerciabes 00
Aulres créances &
Stocks at commandes en cours d'exdcution 3 241.439 6978
Shocks 33 241,439 206,978
Approvisionnements o 241,433 206.978
En-cours de fabAcation az
Produits finis 3
Marchandises 34
Immeubles destinés & la venle 35
Acomples versés 36
Commandes en cours dexéculion ar
Créances & un &0 au plus 40041 2.511.854 2.586.7T15
Créances commerciales 40 264,778 416.791
Aulres oréances a1 2247076 2.169.024
Placemants de trésorerie E51EE | S053
Aclions propres 50
Autres placements 51153
Valeurs disponibles G458 T. 77821 T.646.637
Comptes de régularisation 6.6 | 450/ 423 862 444 606
TOTAL DE L'ACTIF 2IN5E 182.041.772 177 . 87T9.566
B3R
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IN“ ] BE 0403.302.048 Capp32 |
Anne [ Codes Euercica Ensrcicn précadeant

PASSIF

CAPITAUX PROPRES 1018 52.139.738 48.771.712

Apport BT | 101 952.081 1,138,004
Disponible 110 952,091 1.138.004
Ineclis ponibale 111

Flug-valuas de réévaluation i 109276 109,276

Riéserves 13 10,826,177 10864570

Résarves indisponibles 1301 218 28
Réserves stalulairemnent indisponiblas 1311
Acquisiion dacions propres 1312
Soullen financiar 1313
Auiros 1319 218 218

Résarves mmunisdes 132 5.542.055 5659 946

Réserves disponibles 133 5.283.904 5.204.415

Bénéfice [Perta) reporti{e] (+Ni) 14 2953260
Subsides en capital 15 40.252.194 37 659 853
Avance aux associés sur la répartition de Factif et 14

PROVISIONS ET IMPOTS DIFFERES 18 B846.901 8.571.867
Provisions pour rizques &t charges 18045 6284835 6.135.584

Pensions et abligations similaires 160

Cherges fisciles 161

Grosses réparations et gros entratien 152 5.964 674 5807 815

Qbligations environnementales 183

Aulras rsques et charges R | 1585 320,165 327. T8

Impéts différés 168 2,562,082 2.436.283
DETTES 17048 121,055,133 119,635.987
Dettes & plus d'un an B3| 17 109.273.614 108,587,523

Dalles financiéras 170 108,580,306 106.299.633
Emprunts subordonnés 170
Emprunts cbligataires non subordonnés i
Dettes di location-financement et detles assimildes 172
Etablissements de orédil 173
Aulres emprunis i74 108.589.396 108,299,833

Detlas commerciales 175
Foumissaurs 1750
Effets & payer 1751

Acomples sur commandss 178

Aulres debles 17AG B4 218 288,295

Dettes & un an au plus 69 | apun 11.671.640 10.856.841

Dofttes & plus d'un an échéant dans Fannége 43 4.130.735 3.993.563

Dettas financiéres 43
Etsbliszements de crédit 430/

Aubres emprunls 439

Dettes commercisles 44 3863 934 30656553
Fournisseurs d4e 3.853 934 3.065.663
EHnts a payer 441

Acomples sur Commandes E L]

Deedtes fiscales, salariales o Sociales 68 | 45 2A4T3246 2,758,664
Imipsibts 45013 1.583.841 1,955,061
Rérmunérations el charges sociales 45405 BE9 405 a0 623

Autres datles ATIaE 1205725 1.038.041

Comples de régularisation 65 | abaa 107 879 191.218
TOTAL DU PASSIF G 182.041.772 177.979.586
Ti3A
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C-app 4

COMPTE DE RESULTATS

Verles ot prestations
Chiffre d'affaires
En-cours de fabrication, prodults firds & commandes
&n cours d'exécution: augmentation (réduction)  [+4(-)
Production immabllisds
Autres produils @exploitation
Produils d'exploflafion non récurmenis
Colt des ventes ot des prestations
Approvisionnaments et marchandises
Achals
Stocks: rducilon (augmentation) {+)-)
Services &l biens divers
Fémunéralions, charges sociales el pensions  {+)/{-)
armortissements ef riductions de valeur sur frais
d'atablissament, sur mmobilisetions incorporelies et
corponalies
Réductions de valeur sur sbocks, sur commandes
en cours dexdcubion el sur créances commerciakes:

dotations (raprisas) 1+ =)
Prowisions pour risques el charges: datalions
(utilisations et reprises) (+Vi-)

Autres charges d'explodation
Charges d'explodation ponées a factf au titre de frais
de resbruciuralion -}
Charges d'exploilation non récurrenies
Béndfice (Porte) dexploitation (*+N(-)
Produits financiers
Produits financiers récurrands
Produits des immobilisations financiaras
Praduils des aclils circulants
Autres produils financers
Fraduits financiars non rdcumanis
Charges financiéras
Charges financiéres récurrenies
Chergas des delles
Fiéduclions de valgur sur aclifs circulants autres
que slocks, commandes en cowrs ol créances
commerciales: dolations reprises) {*1-)
HAulres charges financiéres
Chargas financiéras non récumrantes
Bénéfice (Perte) de l'exercice avant impdis {+M{<}
Prélévamant sur les impdts différds
Transfert aux impdls différés
Impdts sur le résultat *Mi-}
I
Réqularnsaltion d'impdis et reprise de provisions
fiscales
Bénéfice (Perte) de Mexercica {+)=)
Praldvamenl sur les riserves immunisées
Transfert aux réserves immunisdées
Bénéfice |Perte) de Mexercice & affecter [#(-}

B.10

5,10
B2

8,10
6,10

B.11
B.12

B.11

g.12

6.13

Cinlers Exarcice Exarcice pracadant
FOUTEA 22,088 644 21.632.632
n 17 467,549 17.396. 625
71

T2 r23.912 TTd.E
74 3156221 3.%21.378
TEA 345982 139,618
GIMEEA 22530434 21.538.811
[ali] 5304972 G80.116
G0 674 433 GE9.673
(1] -4 481 10,443
61 52731581 5,238,068
fiZ T.aATE.3T8 f.695.524
] T.118102 6054 B0
G310 45251 -100. 293
=L 166.859 190915
G408 1.968.837 1,931,854
640

BEA 51.664 10.318
2901 -430_780 23,821
ToiTER 10993410 1.674.051
TS 1.993.410 1.874.051
750

751 156.051 158 868
75219 1.837 359 1.715.185
TEB

BEBEE 1,868,732 1897227
B 1.868.732 1887 227
G50 1866410 1.684 655
&5

65279 2322 2572
GAE 1]

Ga03 =308.112 T0.645
T80 105472 90, 544
680

BTITT 16.500 37.335
67V 16500 40,193
7 2.858
Sa04 =217.140 132.854
788 173.840 173.840
BE0 55.950

9205 -80.250 J06.694
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C-app 5

AFFECTATIONS ET PRELEVEMENTS

Banéfice [Perte) & affecter
Bénsfice (Pera) de Fexercice & affacter
Bénéfice (Perte) reportéle) de Mexercice précédent
Prélevement sur los capitaux propres
sw Fapport
sur lps résenves
Affeciation aux capiaux propres
a l'appart
& la réserve lagale
aux aulres rdsensas
Bénéfice (Perte] & reporter
Intervention des associés dans la perte
Béndfice & distribuer
Rémunération e lappen
Adrrinisirateurs ou géranis
Travailleurs
Autres allacataires

(*Ni-)
(*Ki-)
(*¥-)

(*1-)

Codes Exarccs Exsrcice pracedant
2206 2.854.0410 1117809
LY -B8.250 306, 554
14p 2853260 2.811.115
iz
Eich|
2
a2 2.854.010 164,545
-]
G0
621 2654010 164,549
1 2.953.260
Tod
G847
Bl
EWS
EQ6
T

aan
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C-app 6.2.1

ANNEXE

ETAT DES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

FRAIS DE DEVELOPPEMENT
Valeur d'acquisition au terme de Fexercice
Mutations de 'exercice

Acquisitions, v comgeis la production immobifiséa

Cessions ¢ dédsaffectations

Transferis duneg rubrique a une aufre {*J(=)
Valeur d"acquisition au terme de lexerclee
Amortlesements et réductions de valeur au terme de Mexercice
Mutations de l'exercice

Ahis

Repris

Acquis de liers

Annulés & la swle de cessions o désaffectalions

Transfibrds diune rubrigue 3 we aulre ==}
Amoartissements et réductions da valeur au terme de Pexercloce
VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE

Codes Exarcica Ergrcice pacedent ||
Bs1P OO0 330,121 |
o

831

841

Bo51 3021

LERETS MR 314,873 |
aoT T.218

BiAi

B

B0

#111

8121 322.097

1319 8024

10538
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C-app 6.3_1_—,

ETAT DES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

TERRAINS ET CONSTRUCTIONS
Valeur d’acquisition au terme de lexarcice
Mutations de Mexercice

Acguisitions, ¥ compris la production immobilisés

Cessions et désaffectations

Transfarts d'une nubrigue & ure autne {14}
Valeur d'acquisition au farme de l'exercice
Plug-values au terme de Fexercice
Mutations de Mexarcice

Actéas

Acguizes de bers

Annuléss

Transiénées durme rubrigue & une auire {+]i=)
Plus-values au terme de l'exercice
Amortissements et réductions de vabeur au terme de I'exercice
Mutatlons de l'exerclce

AcCtes

Rapris

Actuis de Hers

Anmulas A 13 sule 08 CRISIONS &1 desateclabons

Transfénés d'une nbdque & une aubre [+ Ji{=}
Amortlzsements et réductions de valeur au terma de l'exercice

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE

Cooes Exarcos Exercace pricadord |
8131P HOOOOOO 244.019.146 |
8161 2,960,883
8171 13.962
8181 2.744.070
E191 248.710.137
E2E1P MO0, 109.276 |
B2
B221
B231
B241
8257 109,276
ikFal s EAOOOCO0 91.912.144 |
8271 B.436.661
8281
821
301 13.962
8311 -11.011
8321 88,824,052
22 150.995.361
1113A
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, C-app 6,32 I

INSTALLATIONS, MACHINES ET OUTILLAGE
‘Walawr d'acquisition au terme de Mexercice
Mutations de Pexercice

Acquesitions, y compris la preduction immobiisés

Cessions of désaffectations

Transfeds dune rubrique & wne aufre {+4i-)
Valeur d'acquisition au terme de |'exercice
Plus-values au terme de 'exercice
Mutations de Fexercice

Aclées

Acquises de fiers

Annulias

Transférdes dune rubrique & woe autre (3=}
Plus-values au terme de Mexercice
Amortissemaents el riductions de valaur au terme de l'exercloe
Mutstions de MNexercice

Aclgs

Repris

Aoguis da tlers

Annulés & s suile de cessions et désaffectations

Transférgs dfune rubrigue & une sutre #¥1-)
Amartissements et réductlons de valeur ay terme de Mexercice
VALEUR COMPTAELE NMETTE AU TERME DE L'EXERCICE

Codas [Exercice Exercice précéoant
a1eepP B0 000 440,800 |
A182 20,524
airz
A142
Biaz 461.324
B2saP 000000 |
212
gz
CEEE]
8242
8252
sanp KOO 347.256 |
8272 16515
8282
azaz
Bag2
8312
B33 I63.7TT
23 67,558
1238
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Codas Esgncics Exercice prachdent |

MOBILIER ET MATERIEL ROULANT
Valeur dacquisition au terme de |'exercice A193° OO0 XN B95.TTE |
Mutations de lexercice

Acquisitions, y compria la production immobilises Bi61 #3434

Cessions el désaffectallons aira 47,873

Transfaris dune rubrique & wne auire (+¥-) | |183
Valeur dacquisition au terme de Mexarcice 8183 931339
Plus-values au terme de l'exercice 8253F DOOCO0O000 |
Mutations de l'exercice

Actéas A213

Acguises de lers B2y

Annubies B33

Transférdes Fune rubrges & une autre [*¥(-} | 8243
Plus-vabues au tarme de l'exercice B253
Amortissaments et rddections de valaur au tarme de lMexercice EIZIP OO0 00 TET.580 i
Mutations de Fexerclce

Actés BT 81290

Repris B2a3

Acipis de liers B283

Annulds & la suite de cassions et désaffectations B303 4T ET3

Transférés duna rubrique & una autre {+)=) | B313
Amortissements et réductions de valaur au terme de Fexercica ] a01.007
VALEUR COMPTABLE METTE AL TERME DE L'EXERCICE 4 130 332

13738
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C-app6.34 I

LOCATION-FINANCEMENT ET DROITS SIMILAIRES
Valeur d'acquisitien au terme de Mexercice
Mutations de exercice

Acquisitions, y compris la production immobilisée

Cessions ¢l désaffectations

Transleds Tune rubrique & une aulre {+ -]
Valeur d'acquisition au terme de 'exercice
Plus-values au terme de l'exercics
Mutations de l'exercice

fotées

Acquizes de Bers

Annulgsas

Transféréas d'uns rubrique & une avire (#)=)
Plus-values au ferme da Pexercica
Amortissemants et réductions de valeur au terma de l'exercice
Mutations de I'exercice

Achis

Repris

Acquis de ters

Annulés & la suite de cessions et désaffectations

Transféréds dune rubigue 3 une autne {#)(-)
Amortissements et réductions de valeur aw terme de lexercice
VALEUR COMPTABLE NETTE AL TERME DE L'EXERCICE
DONT
Terrains et constructions
Installations, machines et ouliltage
Mobilier et matériel roulant

Lodes

Exmrech précédant

A194F

a164
B4
B184
BiBdg
BA54P

214
8224
8234
8244
B84

axap

&ard
254
B294
B30
8314
8324
25

250
251
252

16260

16.260

16.260 |

16.260 |

14MR
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Codes Exercuca Eusrcoo précedent |

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Valeur d'acquisition au terme da F'exercice B19EP MO M0 1.379.970 |
Mutations de Mexerclcs

Acquesitions, ¥ eompris |8 production immaobllises B1BS T7.047

Cesgions el désaffectations B178

Transters d'une rubriqua & une aulre (#¥-) | g5 10,981
Valeur d'acquisition au terme de Nexercles B85 1.398.898
Pius-values au terme de lexercics B255F OO |
Mutations de Mexercica

Actéeg a215

Acguises de tiers BES

Annndbes 8235

Transférées d'une rubrique & une aulre (1=} | azas
Plus-values au terme de lMexercice 8255
Amortissements et réductions de valeur au terme de I'sxercice &125P HOO0OO0O00 458.652 |
Mutations de Mexercice

Aclds B27S 96,528

Repris 8285

Acquis de tiers g2e5

Annulés & la suite de cassions et désaffectations B3OS

Transtéras d'une rabrigue & une autre (+)¥(-) | Bais 21.993
Amoriissements ot réductions de valeur au terme de Nexercice BaI5 ET7.173
VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE 26 821.725

1EMR
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C-app 5.3.6 I

IMMCBILISATIONS EN COURS ET ACOMPTES VERSES
Valeur d'acquisition au terme de Mexercice
Mutations de I'exarchoe

Acquisitions, y compris la production immobilisde

Cessions et désafiectations

Transians d'une rubngus 2 une aube {+Mi=}
Valeur d'acquisition au terme de 'exercice
Plus-valuas au termea de "exercica
Mutationa de Pexercice

Actées

Acquises de hers

Anridies

Transiérées d’'une rubrigue & une autre {+14-)
Plus-values au terme da |"axercice
Amoriissements el réductions de valaur au terme de lexercice
Mutations de l'sxercice

Actés

Fepris

boquis de ters

Annulés & la swile de cassions el désaffeciations

Transférds d'une rubrigue 3 une aulra [+ Mi=)
Amortissements of riductions de valeur au terme da Pexercice

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE

Codes ERETCICE Exeroige précident |
81960 OO 13.462.405 |
8166 2,902,350

a17g

CITT 2,744,070

B194 19,108.835

BIsEP ALY

E216

B2XG

B2

8245

8258

B3P FOO00N0E |
827

8286

a296

8306

8316

BI28

7 19.108.835

ARMA
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C-app 6.4.2 ]

ETAT DES IMMOBILISATIONS FINAMCIERES

EMTREPRISES AVEC LIEN DE PARTICIPATION -
PARTICIPATIONS, ACTIONS ET PARTS
Valeur d"acquisition au terme de Fexercice
Mutations de lexercice

Bequisitions

Cessions et retraits

Transferts dune nebwigque 3 une aubne
Valeur d'acquisition au terme de I"exercice
Plus-valuas au tarme de l'axerclce
Mutations de l'exercice

Actéas

Acquises de tiers

Annulées

Translérdes Tune rubrigue & une autre
Plus-values au tarme de Mexercice
Réductions de valeur au terme de l'exercice
Mutations de Fexercice

Acldas

Reprses

Acuises de ters

Annulées a la suite de cessions et retraits

Transférées d'une rubrigue & une aulre
Réductions de valeur au terme de Nexercica
Montants non appelés au tarme de Nexercice
Mutations de l'exercice
Montants non appelés au terme de Fexercice

1+ K=

(=)

+N-}

[+ )=

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE
ENTREPRISES AVEC LIEN DE PARTICIPATION - CREANCES
VALEUR COMPTABLE METTE AU TERME DE L'EXERCICE

Mutations da Mexarcice
Additions
Remboursaments
Réduclions de valeur acldas
Reéduclions de valsur reprises
Cilférences da change
Alitres

W)
)

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE
REDUCTIONS DE VALEUR CUMULEES SUR CREANCES AU

TERME DE L'EXERCICE

Codes

Exarcica

Exarcice préchdent |

Bigzp

Barz
B3B2
B302
B452P

a4z
8423
8432
8442
8457
Ll

gara
G432
BaG2
BE0R
LA
L)
BREER
B5d2
BSB2

82

Pk

BSBZ
BE02
BE02
BE12
BE2
He32
283

BES2

JOOOO00CK

5464

S.464

5464 |

7R
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r C-app 6.4.3

AUTRES ENTREPRISES - PARTICIPATIONS, ACTIONS ET
PARTS
Valeur d'acquisition au terme de l'exercice
Mutations de l'exerclice

Acquisitions

Cessions et ralrails

Transfarts d'une rubrique 3 une auire {+41-)
Valaur d'acquisition au terme de Mexercice
Plus-values au terme de ['axercice
Mutations de Fexerches

Arctdas

Acquizes de Fers

Annuldes

Transférdes dune rubrique & une autre {+3=)
Plus-values au terme de l'exercloe
Réductions de valaur au terme de "eaxercice
Mutations de Pexercies

ACiées

Reprises

Acquises da tiers

Annulees ala suite de cessions ef retrails

Transférées d'une rubrique & une aulre (+Wi-)
Réductions de valaur au terme de I'exercice
Montants non appelés au terme de Faxercice
Mutalions de Maxercice (#¥i-}
Montants nen appelés au terme de Mexerclce
VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE
AUTRES ENTREPRISES - CREANCES

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE
Mutations de l'exarcice

Additions

Remboursameants

Réductions de valsur aclées

Réduclions de valsur raprises

Differences e change [*¥(-}
Audres (+)i=]

VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE
REDUCTIONS DE VALEUR CUMULEES SUR CREANCES AU
TERME DE L'EXERCICE

Cifas

Exancice

Exefcice préchdenl |

Bagap

B373

B383
B453P

Ba13
B423
B433
B4

B523P

8473
3433
8433
8503
8513
A%l
Lk
3543
3553
284

ZHEEP

BSEY
BE53

513
BEZE
BEIE
ML

JO000OO0CCCE

&7.311

318,502

TR/A
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ETAT DE L'APPORT ET STRUCTURE DE L'ACTIOMNARIAT

ETAT DE L'APPORT

Appart
Drisponisie au berme da lexencice
Disponible au terme de 'exarcics
Indisponitle au terme da 'exercics
Indisponibls 2v terme de 'exercics

CAPITAUX PROPRES APPORTES PAR LES ACTIONMNAIRES

En espéces

donl montant non libdré
En nalure

dant montant non |inéré

Modifications au cours de Mexercics

Aclions nominatives
Aclions dématérialiséas

Actions propres
Chétenues par la sociddd slle-miéme
Mombre d'actions cormespondantas
Delenues par sas filialas
Mambre d'achons comespondanies
Engagement d'émission d'actions
Swita & lexercice de droils de convarsion
Montant des emprunts convartibles an cours
Montant de Fappart
Maombre dakimemn comaspandant dactions 4 émetine
Sude & lexercice de droits de souscripton
Mombre de droits de souscription en circulation
Montant de Fappart
Mombre maximum comespondant d'actions & ametire

Parlz
Féparition
Hombre de parts
Mombra de wolx qul ¥ sont alachies
Vanlilation par actionnaine
Mambra de parts détenues par la sociéld elle-méme
Mambre de pans délenuas par bes filiales

C-app B.7.1

Explication complémentaira relative 4 Iapport {y compris l'apport en industrig)

[ Codes Enprcica Exarcice précédent |
1108 B0 1.138.004 |
1y 832,091
111P OO KK |
111
AT
Bran
gra
ET911
[ =] Maontants MamEre dachbons
8702 OO KKK
BT03 O K

Codes Exercice

BTX2

&Ta2

ardn

BT41

BT42

BTa5

ET4E

B747

Codes Exarcice

ame

ansz?

BT

AT

Exeeice
10/9R
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N® C-app 6.8
PROVISIONS POUR AUTRES RISQUES ET CHARGES
Exarcics
VENTILATION DE LA RUBRIQUE 164/5 DU PASSIF 51 CELLE-CI REPRESENTE UM
MONTANT IMPORTANT
Provisian constitués pour primes démission afin de garantir awx localaires de lex Home ef HFBXL da
récupérer e montan! souscrl el libéré au-deld du capital 232,514
Provision constibeée pour primes d'émission afin de garantir aux locataires de Fex Gité Modemea de
racupdner la montan! souscrit et libédré su-deld du capital a7.851
el fi=d
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ETAT DES DETTES ET COMPTES DE REGULARISATION DU PASSIF
Codes Exercice
VEMTILATION DES DETTES A L'ORIGINE A PLUS D'UN AM, EN FONCTION DE
LEUR DUREE RESIDUELLE
Drettes a plus d'un an échéant dans l'annde
Dattes financiéres aam 4,130,735
Emprunts subordonnés B8
Emprunts obligataires non subordonnés Bax
Defles de location-financemeant et dettes assimilbes 8811
Elablssaments da crédit BB
Sutres amprunts Bas51 4.130.735
Diattes commerciales gea1
Foumlssews BET1
Effeds & payer b ]
Acomples sur commandes BAS1
Autres deltes B0
Total des dettes & plus d'un an dehdant dans annéa 43 4.130.735
Dettes ayant plus d'un an mais 5 ans au plus 4 courir
Deties financiras BaD2 16.572.022
Emgrunls subordonngs 8812
Emprunls obligataires non subardonnés nazz
Dettes de lecation-financemant & deltes assimilées B3
Etabiszemants de crédit a4z
Autres emprunts Bes2 16.572.022
Drettes commercialps ag6z
Fournisses rs BET?2
Effals & payer BEAZ
ACOMpes sur commandes BRGZ
Aubras deties B02
Total des dettes ayant plus d'un an mais 5 ans au phlus & courir B2 16.572.022
Dettes ayant plus de 5 ans & couwrir
Detles financiéres 2 Tin 92417374
Emprunts subordonnés B813
Ermprunts cbligataires non subordonngs pEEy
Dettes de kocation-financement ¢l delies assimilées 8833
Etzblissements de crédit 8843
Autres emprunis 8853 G2.417.374
Detles commerciales flclin]
Folinnisseurs BET3
Effats & payer BEH3
Acompies sur commandas 8693
Autres defles 003 284,218
Total des dettes ayant plus de 5 ans a courlr B3 92,704,592
Cosas Exmroce
DETTES GARANTIES
Doties garanties par les pouvalrs publics balges
Deitas financiéres 921
Emprunts subordonnis 8331
Emprunts obligatsires non subardonnés a941
Deftes de location-financemsnt et dettes assimilées FELS
Elablissements de cradit BaG
Aulres smpmnmnts BGTY
Defes commerciales amai
Fournissewrs BEa1
Effats & payer B001
Acomples sur commandes o1
Delies salarales of socisles G021
Mufres dettas 8051
Total des dettes garanties par kes pouvoirs publice belges BaET

Ealich)
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C-app 6.9

Dettes garanties par des sdretés réelles constituées ou irrévocablement promises sur los
actifs de la sociéé
Detes fnanciéres
Emprunts subordonngs
Emprunis obligataires non subsrdonnés
Dattes de location-financement et detles assimildes
Etablissements da crédit
Aulres emprunts
Dwttes commearciales
Fournisseurs
Effets & payer
Acaomples sur commandes
Detes fiscales, salaisles e sociales
Irmipiits
Rémundrations et charges sociabes
Aufres deties
Total des dettes garanties par des slretés réafles constituées ou iirévocablemant
promises sur les actifs de la société

DETTES FISCALES, SALARIALES ET SOCIALES
Impots
Dutlas fiscales &chues
Deatles fiscales non dchues
Dettes fiscales aslimaes
Rémunérations et charges sociales
Detes échues envers I'Ofice Mabional de Sécurité Sociale
Aulres detles salanales et soclales

COMPTES DE REGULARISATION
Vantilation de la rubrigus 492/3 du passif sl celle-ci représanta un montant important

Exarcice

E322
Baag

Bagz
B8a72
amaz
Bz
sz
a2z
Bz2
w032

9082

Cogas

Exsroice

2072
T
450

207d
8077

1487502
B6_249

BER.405

Expreica

ekl
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RESULTATS D'EXPLOITATION
Codas Ewarcica “Exercice précioent
PRODINTS D'EXPLOITATION
Chiffre d"affaires nat
Ventilation par caligore d'activilé
Mize en location de legements Sociaux 14.005.854 13742854
Mise @n locabon magasins, garages, caves 274018 261,200
Decompte des charges 3,185,166 3327108
Divers frais engapés pour compie du locatsine el récuparas 2497 BE 426
Vantilation par marché géographigue
Régicn de Bruxeles-Capitale 17 48T 549 17.386.626
Autras produits d'exploitation
Subsides d'exploitation et montants compensatoires abtenus des
pousslrs publics T4 TH5 438 760,746
CHARGES D'EXPLOITATION
Travailleurs pour lesquels la sockété a intreduit une déclaration
DIMOMNA. ou qui sent inscrits au raglstre général du personnel
Mombre total & la date de ciéiure ST 130 124
Effactif moyen du personnel caleulé en équivalents lemps plein aiar 124.4 116
Mombre d'heures effectivernenl presides G088 178873 172,580
Frals de personna
Remunérations ol avantages sociaux directs B20 4885112 4 626.024
Colisalions palronales d'assurances sociales &2 1.481 863 1.372.8610
Frimas pabrenales pour assurances exiralégales 622 369,178 65 848
Autrasz frais de personnel B3 2724 318.451
Pensiona de refraite e de sunie 524 12.581 12.001
Provisions pour pansions et obligations similaires
Dotalions (ulilisalions ol reprises) (#}-) | &35
Reductions de valeur
Sur stocks &l commandes en cours
Aclées 110
Reprises @111
Sur créances commercikes
Acléas 112 45,251
Reprisss 113 100.293
Provislions pour risques et charges
Caonstitutions M5 2.338.238 2323427
Ulilisations el reprises 16 2.181.379 2,123,512
Autres charges d'exploitation
Impdls ol taxes relatifs a 'exploitation i) 1,097 246 1.862 817
Aditres Bd 18 51.501 G137
Parsonnel intérimaira ot personnes mises & la disposition de la
sociéte
Mombra total & |a dete de chilure afeh
MNombre moyen caleulé en équivalents lemps plein HET &
Nombre dheures effeciivement prestées 68 2178
Frais pour la socidte 61T 16,695
PR
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RESULTATS FINANCIERS
Cons Exercioa Exircics pracegent
PRODUITS FINANCIERS RECURRENTS
Autres prodults financiers
Subsides accordés par les pouvairs publics et imputés au comple de
résultats
Subsides an capial o125 1,837,154 1.71d.182
Subsides en intéréls W6
Wanlilation des autres produits financiers
Differences de change réalisées 754
Autres
CHARGES FINANCIERES RECURRENTES
Amorlissemant des frais d'émission d'emprunts £501
Intérdts portés a l'actif BA2
Réductions de valeur sur actifs circulanis
Aridas BS10
Rapriaas 6511
Autres charges financléres
Montant de l'escomple 4 charge de la sociétd sur la négaciation de
CrSances as53
Frovisions a caractére financlar
Datalions G560
Ukksafions at reprises G561
Ventilatlon des autres charges financiéres
Différences de change réalisdes 654
Ecarts de conversion de devises 655
Awilres
TAFIR
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PRODUITS ET CHARGES DE TAILLE OU D'IMCIDENCE EXCEPTIONMELLE
Codes Exercics Exsrcice précédiant

PRODUITS NON RECURRENTS 76 345,952 139,818
Praduits dexploitation non récurrents TEA 345.052 135,818

Feprises damodissements of da raductiong de valeur sur

immobilisations incorporalles et corporelies TED

Raprises dé provisions pour risques e charges d'explofation non

récurrants TE20

Plus-values sur réalisation dimmobilisaticns incorporelles at

corporelles TE30 57400

Autres prodults d'exploltaton nea récurments TH4E 288552 139,818
Produlis financiars non récurrents TER

Reprises de riduclions de valeur sur immobillsations financiéres 761

Fepfises di provisions pour fisques et charges financiers non

recaurrants TE2

Flus-values sur réalisation dimmobilisations financisres T

Aubres produits financiers non récuments TES
CHARGES NON RECURRENTES 86 51.884 10.318
Charges d'exploitation nen récurrentes BGA 51.684 10.318

Amardissoments et riductions de valeur non récurrents sur frais

détablissermant, sur immobilisalions ncorporelles ef corporelles G 20,330

Pravisions pour risques et charges d'exploitabion non récurrents:

dolations [utiisations) 1+ | 820

Maine-values sur réaliation dimmobllisations incorporelies et

corporallas GE30

Autres charges d'exploitabon non récurmentes GENT 31554 10318

Chargas d'exploitation non récurrentes poriées & Fachi au lilve de frais

de restricturation i} | 60
Charges financieéres non récurrentes BHE (1]

Reductions de valeur sur immabdisations financiéres BE1

Provisions pour rsgues of charges financiers non récurments:

dotations (utilisations) (#}i-} | esz

Moins-values sur réalsation dmmaohbilisations firanciéres 631

Aubres charges financiénes non récumantss GER 1]

Chargas inancitnes non récurrentas portées & 'achf au bire de frais

de regbruciuration [« | G581

PRAR

111



N* BE 0403.302.048 C-app 6.13

IMPOTS ET TAXES
[ Cratas Exprcica
IMPOTS SUR LE RESULTAT
Irmpdts sur ke résullal de l'exercice 134 16.500
Irmpfite ol prdcamples dus ou varséde 25
Excédent de varsements dimpdts ou de précomples porté A lactif B136
Suppléments dimpéis. estimés o137 16,500
Impéts sur le résultat dexercicos antérleurs oi38
Supplements d'impdls dus ou verses 9135
Suppléments Simpdls eslimés cu provisionnés a1
Frincipalos sources de disparités entre le bénéfice avant imp&ts, exprimé dans les
comples, ot le béndfice taxable estimé
Béndfices résarvés imposables 105,954
Cpenses non admises 201483
Ereicoe
Incidence des résultats non récurrents sur le montant des impéts sur le résultat de Fexercice
Codus Exercice
Sources de latences fiscales
Latences aclives w141
Pertes fiscales cumulées, déductitles das bénafices taxables wiéreurs 9142
Autres latences aclives
Lalences passivas 9144
Ventilation des |alences passives
Lodes O Exercice précedent
TAXES SUR LA VALEUR AJOUTEE ET IMPOTS A CHARGE
DE TIERS
Taxes sur la valour ajoutée, portées en compte
A |a société [déductibles) 145
Par la société 9146 26,366 19.834
Montanta retenus & charge do tiers, au titre de
Précomple probessionme 9147 1,140,253 1.011.573
Précompte mobiliar $i98
PAMA
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DROITS ET ENGAGEMENTS HORS BILAN

Codas ExBicica
GARANTIES PERSONNELLES CONSTITUEES OU IRREVOCABLEMENT
PROMISES PAR LA SOCIETE POUR SURETE DE DETTES OU D'ENGAGEMENTS
DE TIERS o149
Dont
Effels de commerce en circulalion endossds par la société 5150
Effels de commerce an circulation tirds ou avalisds par la sociaté G151
Pontant radirmum a concurmence duquel d'auires engagements de fers sont garantts par ks
Boca& #1563
GARANTIES REELLES
Garanties réalles constitudes ou irrévocablement promises par la sockite sur ses actifs
propres pour sireté de dettes et engagemants de la sociénd
Hypoth&gues
Valeur complable des immeubles grovés 21611
Mantant de Ninscription 91621
Paour les mandals irrévocables dhypolhéquer, e montant pour lequal le mandataine est
aulorsa 8 prendre inscription en veru du mandat S1EM
Gages sur fonds de commercse
La montant maximum & conturrence dugusl |2 detie est garantie et qui fil l'objet de
Ilrenragistrement a1
Pour les mandals irmévocables de mise en gege du fonds de commerce, le montant pour
lequel ke mandataie est aulorisd & procéder 3 l'anreglstrament en varu du mandat B1TH
Gages sur dauires actifs ou mandats imévocables de mise &n gage dautres actifs
La valeur compiable des aclifs grevés Big11
Le rmontant maximum a concursance duguel la detle esl garantia o121
Slretds constitudes ou irévocablement promises sur actifs fuiurs
Le montant des aclifs en cause 51811
Le montant masirmum 3 concurmance duguel |a delte a2l garantis Mz
Privilege du vendeur
La valewr compiable du bien vendu 32011
Le montant du prix non payé a0z
Garanties réelles constitudes ou irmévocablement promises par la sockété sur ses actifs
propres pour sdreté de dettas et engagemants de tiers
Hypoihéguas
Valeur complable des mmoubles gravés 1612
Mortant de Minscription 91622
Paour les mandals iréwocables d'hypothéguer, i moniant pour baguel ke mandatalre est
aulorisd a prandre inscription en veriu du mancdal Gz
Gages sur fonds de commence
La maontant maxzimum & concurmrence dugual la detie est garanile et qui fail Mrobjet de
I'enragistrement R AFRFS
Pour les mandats irrévocalbles de mise an gage du fonds de commares, |e montant pour
lequel k2 mandataing asl aulorsd 4 procéder & l'enregistrement en verfu &y mandat BTz
Gages sur dhaulres actis ou mandats irévocables de mise en gage dautres actifs
La waleur complable des actifs grevés 812
Le montant maximum 3 concurence dugueel B dette esl garantie 91822
Slrelés consfitudes ou irrévocablerment promises sur actifs futurs
Le montant des aciifs en cause 91912
Le montant maxirmum 3 concurrance duguel la dette esi garantic 81922
Privilége du vandee
La waleur complable du blen vendu 8312
L& montanl du proc non paye G133
BIENS ET VALEURS DETENUS PAR DES TIERS EN LEUR MOM MAIS ALX
RISQUES ET PROFITS DE LA SOCIETE, $'ILS NE SONT PAS PORTES AU BILAN
Garanties locatives constitudées auprés de BNP-PARIBAS-FORTIS 1,398,400
Caulionnamend par les entrepreneurs pour (RVEUK &6 Cours 1.043 823
ENGAGEMENTS IMPORTANTS D'ACQUISITION D'IMMOBILISATIONS
TR
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Codasg Exaracs
ENGAGEMENTS IMPORTANTS DE CESSION DYIMMOBILISATIONS
MARCHE A TERME
Marchandizes achetées (& recevoir) 5213
Marchandi$es vendues (a livrer) 8214
Dovisws aulwléva (& neeewoir) B215
Dwvises vendues |& Hvrer} g
Emarcica
ENGAGEMENTS RESULTANT DE GARANTIES TECHNIQUES ATTACHEES A DES
VENTES OU PRESTATIONS DEJA EFFECTUEES
Exmacice

MONTANT, NATURE ET FORME DES LITIGES ET AUTRES ENGAGEMENTS
IMFORTANTS

REGIMES COMPLEMENTAIRES DE PENSION DE RETRAITE OU DE SURVIE INSTAURES AU PROFIT DU

PERSONNEL OU DES DIRIGEANTS
Dascription suceinete

Les assurances 2eme pilier sonl souscriles auprés des compagnles d'assurances Ethias et NN Insurance,

Auprés d'Ethias sont soucriles deux assurances distinclas:

= Une assurance & prestations définies avec une couverlure vie et décls, Cette assurance canceme be personnel engagé avant
b 01A0/2014 auprés des sockiié ASSAM el SORELD ot qui a &t repris par COMEMNSIA au moment de |a fusion,

= Une assurance & contributions ditfinies avec une couverturs vie et décés, Elle o8l souscrite au profit du parsonne ENgai
quant & ki aprés le 01012014 auprés des sociélds ASSAM ot SORELO el reprs par COMEMSIA su mament de la Tusion
mals dgalement au profit du personnal angage par COMENSLA 4 parllr de la fusion (fusion survenue ke 2300/2015)

Auprés de MK INSURANCE esl souscrile ung assurance & contribution définies, avec couveriure vie et décés, visant ke
persannel inscrit, au mement de ka fusion, au regisine du personne| des deux socidies absorbdas Le Home Familial & La Cilé

hodarme.

Mesures prises pour en couvrir la charge

PENSIONS DONT LE SERVICE INCOMBE A LA SOCIETE ELLE-MEME
Montant estimé des engagements résultant de prestations diija effectuées
Basas ot méthodes de catte astimation

MATURE ET IMPACT FINANCIER DES EVENEMENTS SIGNIFICATIFS POSTERIEURS A

LA DATE DE CLOTURE, NON PRIS EN COMPTE DANS LE BILAN OU LE COMPTE DE
RESULTATS

Code Exarcice
9230
Exarcica
AR
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Exarcice

Emproice
ENGAGEMENTS D'ACHAT OU DE VENTE DONT LA SOCIETE DISPOSE COMME
EMETTEUR D'OPTIONS DE VENTE OU D'ACHAT

Exaicica
NATURE, OBJECTIF COMMERCIAL ET CONSEQUENCES FINANCIERES DES
OPERATIONS NOMN INSCRITES AU BILAN
A condition que les risgues ou los avantages découlant da ces opérations soient significatifs et
dans la mesure ol |a divulgation des risques ou avantages soit nécessalre pour 'appréciation de
la situation financlére de la sociabs

Exmrcice
AUTRES DROITS ET ENGAGEMENTS HORS BILAN (DONT CEUX NON SUSCEPTIELES
D'ETRE QUANTIFIES)

AR
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RELATIONS AVEC LES ENTREPRISES LIEES, LES ENTREPRISES ASSOCIEES ET LES AUTRES ENTREPRISES
AVEC LESQUELLES IL EXISTE UN LIEN DE PARTICIPATION

Codes EwBricn ExBrCice procedan
ENTREPRISES LIEES
Immobilisations financiéres 28001
Participations 280
Créances subordonndeas 82m
Ailbres créances 9281
Créancas 92
A plus d'un an 8301
A unoan au phes 8311
Placements de trésoreris B3
Aclions B33
Créancaes G341
Deties LY
A plus d'un an 361
A un Bn au plus nare
Garanties parsonnelles of réelles
Constiudes ou irmdvocablament promises par la sociéte pour sinelé
e delles ou dengagements dantreprises lidas o5a1
Conslitudes ou imdvocablament promises par des enlreprises lides
powr s0retd de delies ou d'engagements de |a socidle a3ei
Autras engagements financiers significatifs 2401
Résultats financiers
Produits des immobilisations hnanciéres B
Produils des actils circulanls 2431
Autres produits financiers 441
Charges des deftas a481
Autbres changes financiéres 471
Cessions d'actifs immobilisés
Plus-vakies réalindes 481
Mona-values réalisdes 2491
ENTREPRISES ASSOCIEES
Immebilisations financiédres Q253
Participations 63
Créances subordonnées G273
Autres créances B2E3
Créances 5283
A plus dun an 303
A un an au plus 6311
Diettes 4353
A plus d'un an 363
A un an au plus 9373
Garanties personnelles of réelles
Consliludes ou irmdvocablement promizes par 12 sociélé pow sireté
de deltés ou d'engagements d'entregrises assoclées 9383
Conslitudas ou imdvocablarment promises par des emreprises
associdas pour siratd de dettes ou dengagemeants de kb socishé el
Autres engagements financiers significatifs 403
AUTRES ENTREPRISES AVEC UN LIEM DE PARTICIPATION
Immabilisations financiéres 9252 5464 5.464
Particaations a6 5464 54064
Créances subordonnées 9372
Autres créancas 98z
Créances qzaz
A plus d'un an 930z
Aoun an ay phes B3z
Dattas Bag2
B plus d'un an HAE2
# un an au plus 9372
WA
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Exarcia
TRANSACGTIONS AVEG DES PARTIES LIEES EFFECTUEES DANS DES CONDITIONS
AUTRES QUE CELLES DU MARCHE
Mantion de telles transactions, sl elles sont significatives, y compris le montant et indication de la
nature des rapporis avec la partie lide, ainsl que toute autre information sur les fransactions gui
serait nécessaine pour obtenir une mellleurs compréhension de la position financiére de la socidié
atiem
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RELATIONS FINANCIERES AVEC

Codes Exarcice

LES ADMINISTRATEURS ET GERANTS, LES PERSONNES PHYSIQUES OU

MORALES QUi CONTROLENT DIRECTEMENT OU INDIRECTEMENT LA SOCIETE

SANS ETRE LIEES A CELLE-CI OU LES AUTRES ENTREPRISES CONTROLEES

DIRECTEMENT OU INDIRECTEMENT PAR CES PERSONMNES

Créances sur leg parsonnes précitées S804
Condillons principales des créances, taux dintérét, durdée, montants éventusllemeant
remboursés, annulés ou sukqusls il a 416 renoncé

Garanties constituéas en leur faveur gE01
Autres engagemants significatifs souscrits en beur faveur agqz
Rémunérations directes et indirectes et pensions attribudes, & charge du compte de
résultats, pour autant que cette mention ne porte pas a titre exclusif ou principal sur la
situation d'une seule personne identifiable

Az administrataurs el gérants §503 25348
Aux anciens administrateurs et anciens gérants B504
[ Exergice
LE(S) COMMISSAIRE(S) ET LES PERSONNES AVEC LESQUELLES IL EST LIE
(ILS SONT LIES'_I
Emoluments du [des) commissaire(s) 505 19,600

Emolumenis pour prestations exceptionnelles ou missions parficulléres accomplies au
s&in de |a sockete par le(s) commissaire(s)

Aulres missions d'attestadion as0ET
Missions de consalls flscaux A50G2
Aulres missions exidrieures & la mission rdvisorale SEOE 1457

Emolumants pour prestations exceptionnelles ou missions parficulidres accomplies au
sein de la soclété par des personnes avec lesquelies be ou les commissaira|s) est lié (zont

ligs)
Aulres missions dallestation Q5081
Missions de conseils fiscaw: BEOE2
Brres missions extérigures & la mission rivisorale GEGR3

Mentions en application de 'article 3:64, §2 el §4 du Code des socidtés et des associalions

TR
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Régles d'évaluation
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BILAN SOCIAL

Muméros des commissions paritaires dond dépend la socists:

ETAT DES PERSONNES OCCUPEES

TRAVAILLEURS POUR LESQUELS LA SOCIETE A INTRODUIT UNE DECLARATION DIMOMNA OU QUI SONT
INSCRITS AU REGISTRE GENERAL DU PERSONNEL

HAu cours de Fexerciee
Nombre moyen de travailleurs
Temps plain
Temps parliel
Total an dquivalants temps plein (ETR)

Mombre d'heures effectivemeant prastdos
Tamps plein

Temps partiel
Tatal

Frala de persannal
Temps plein
Temps parial
Toodal

Montant des avantages accordés en sus du

salaire

Au cours de lexercice pracédent

Mormbre moyen da travellewrs en ETP
Mombre d'haures effectivement prasidas
Frais de parsarmel

hontant des avanlages accordés en sus du
salaira

Codes | Todal 1. Hommeas 2. Femmes

1001 114,7 69,7 45
1002 14.7 2.8 11,8
1003 1244 T4 53
1011 163,231 BB.413 64818
1012 15,742 2. 703 13.038
1013 178,973 101,116 TT.B57
1021 6,785 690 3.851,182 2.914 508
1022 597.887 340,222 257475
1023 T.363.387 4.191.404 3171983
1033 222124 125,361 BB, 763
Codes P. Total 1P. Hemmes 2P. Femmas

1003 118 67,9 481
1013 172 559 98607 73.052
pLY i 6682033 3. TRV 420 2805504
1033 182,028 104,050 Traz

TAMER
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C-app 10

TRAVAILLEURS POUR LESQUELS LA SOCIETE A INTRODUIT UNE DECLARATION DIMONA OU QUI SONT
INSCRITS AU REGISTRE GENERAL DU PERSONNEL (SUITE)

A la date de cléture de l'exercice

Mombre de travaillewrs

Par type de conirat de travadl
Contrat & durée ndéterminde
Conbrat & durde délemmings

Conlral pour Nexdcution d'un traveil nettamant défin

Conlrat de remplacemeant

Par sexe el niveau détudes

Hommeas
de niveau primaine
de niveau secondaing
de niveaw supérigur non universitare
dé fiveay universilaine

Femmeas
de niveau primaire
de niveau secondaire
o Riveau supériaur non universidaire
oE niveau universitaine

Par catégorie professionnelle
Persannel de diraction
Employés
Dwvriers
Aulras

PERSONNEL INTERIMAIRE ET PERSONNES MISES A LA DISPOSITION DE LA SOCIETE

Au cours de l'exercice

Mombre moyen de personnes occugdes
Mombfe d'haures affeclivement prestées
Frais pour b sociébe

Cadae 1. Temps plain 2. Temps partisl 3. Totalen
dquivalems.
tEFnps phein

105 'I‘I]'. 13' B 1254
110 | 110 12| 1MT.m
111 4 4
112
113 3 1 is
|
120 70| 4 3.5
1200 4 1 45
1201 40 3 508
1202 10 10
1203 7 7
121 a7 g 53,1
1210 2| 2
121 21| 8 6.3
1242 14 1 14,8
1213 0 10
. |
134 ml 8 84,2
132 58| & 61,2
133
Codes (1. Parsonnal | ? PErEGONSS MSAS &
intarimaine & cispasitisn da la
sackld

150 1 5

151 00| 1.878

152 10,468 207
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| N | BE0403.202088 C-app 10
TABLEAU DES MOUVEMENTS DU PERSONNEL AU COURS DE L'EXERGICE
Codes | 1. Tamps plain 2. Temps | 3, Total on
ENTREES prtil | equivalents
ternps plain
Mombre de travailleurs pour lesquels la société a = - = =i
Imtroduit une déclaration DIMONA ou qui ont &1& inscrits i
au registre géndral du personnel au cours de 'exercice 05 41 6 438
Par type de contrat de travail
Contrat A durée indétarminge 210 10 10
Contrat & durée déterminés 211 2 5| 13
Contrat pour Fexécution d'un travail netiement défini 212
Conlral de remplacement 213 2| 1 25
Codes | 1. Temps plesn | 2. Temps 3, Totalen
SORTIES partal aguivalarls
lemps plein
Mombre de travaillsurs dont la date de fin de contrat a |
&bt inserite dans une déclaration DIMOMNA ou au registre
général du personnel au cours de Paxercice 08 33 B 8.1
Par type de contrat de travail
Conbrat & durée indéderminde 310 8 1 498
Conbral & durée détarminéa n 24 T 8.5
Contral pour Fexécution d'un travail neliemant défing 2 [
Contral de remplacs miaen 313
Par motif de fin de contrat
Pénsion 40 i 0.8
Chomeage avec complement d'enireprise 1
Licanciemant 142 3 3
Aubre mokil M43 30 [ 3.3
Dont: I8 nombre de perssnnes qui continuent, au
mioins & mi-temps, & presier des senvices au
prafit de ka socidie comme indépendants 350
PR
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M* BE 0403.302.046

C-app 10

RENSEIGNEMENTS SUR LES FORMATIONS POUR LES TRAVAILLEURS AU COURS DE L'EXERCICE

Initiatives en matiére de formation professionnelle continie 3 caractére
formel & charge de Memployeur

Mormbre de travailaurs concamas
Nombre dheuras de formalion suvies
Colt nel pour la sociéls
dicl £odf brut direcbemeant bé aux formations
doml cotisations payées el versermonts & des fonds collectds
domd subventions @ avlres avartages financhens regus (& déduing)
Initiatives en matiérs de formation professionnelle continue 3 caractare
moins fermel ou informel & charge de I'employeur
MNombre de trava ileurs conoemds
Mombre d'heures de lormaton suvies
Codl net pour b socBié
Initiatives an matiére de formation professionnelle initiale & eharge de
Femployaur
HNomibre de travalleurs concamés
Mommibre dhaunes de formation suples
Callt et pour kb socikéls

Codes Hommas

3801
5002
5803
58051
3802
5033

SE21

SB23

Codas

51
300
35534
#2358
L]

a
i L]
1EA05

561
Ba12
5813
SB131
e
50133

5831
s8a2
5333

5851
SE52
GAS3

Fammeas

3ar
31,325

srozr
4,288

H

12.058

aFraa
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10.3. Rapport du reviseur

DocuSign Envaiops I AF208418-342F-ACT

Callans, Firenne, Theunissen S Co

Cm Zarise da Tengusrsn 313 Tersurenisan

. . B - 1150 Bruwedes |/ Brosss]
Callens, Pirenne, Theunissen & C* .-

Incependent member of Croves Jiobs wwn callens e
wiwn. oowesziobal net

Comensia - Coopérative de locataires 5C
Rue de Koninck 40 bte 24

1080 BRUNXELLES

RepporT DU COMBAISSAIRE A L' ASSEMBLEE GEMERALE DES MEMBRES DE LA SC COMENSIA
POUR L' ExERCICE cLos le 31 pEcemsre 2020

Dans le cadre du contréle légal des comptes annuels de la société coopérative Comensia (la « Société a),
nOoUs Vous présentons notre rapport de commissaire. Celui-gi inclut notre rapport sur les comptes annuels
ginsi que les autres cbligations l2gales et réglementsires. Le tout constitue wn ensemble et est
inseparable.

Mous avons &t8 nommes en tant que commissaire par lassemblée générale du 29/05/2018,
corformément a la proposition de lorgane d'administration émise sur présentation du conseil
d'entreprise. Notre mandat de commissaire vient 3 échéance 3 la date de I'assemblée genérale délibérant
sur les comptes annuels cldturés au 31/12/2020. Nous avons exerce le contrdle légal des comptes
annugls de la Société durant 3 exercices consacutifs.

Ropport sur les comptes annuels

Opinion sans résene

Nous avons procédé au contréle légsl des comptes annuels de la Société, comprenant e bilan au
31/12/2020, ainsi que le compte de résultats pour I'exercice clos & cette date et Fannexe, dont le total
du bilan 5'éléve 3 182.041 772 EUR et dont le compte de résultats se solde par une perta de I'exarcice de
90 250 EUR.

A notre avis, ces comptes annuels dennent une image fidéle du patrimeine et de la situation financiére
de la Société au 31/12/2020, ainsi que de ses reésultats pour I'exercice clos 3 cethe date, conformément
au référentiel comptable applicable en Belgique.

d P I wn Wir
Agris paur lsa Inetfvtions Nreecisres | Criend voor ds & Wlr P snarianct
Agrish par [ 0=ks da contrdle dsa mutoel b | Erbend door de Cov woor da I Wan dar Kr mrarkanrt

At | Tun J Corporats Fnsnos § Rk §f Accownting f IT AcdB
Aprhauep || Brums | Hemslt || Koetrifh § Semer | Yenden [ Lessmbourg (L) F Saclie (] LBk (1]

Bumssrn d Entrecrise | Ondememingerammas STW TV BE 0837 257088
IBAN: BEES E110 5395 455 /0L DEUTRERE
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Crowe
Callens, Pirenne, Theunissen & C°

Inckeperaier. maemiber of Caosv Ciokal

Comensa-- 3142 2000

Fondement de opinion sans réserve

Mous avons effectus notre audit selon les Nermes internationales d'audit (154) telles gu'applicables en
Balgigue. Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont plus amplement décrites
dans la section = Responsabilités du commissaire relatives a I'audit des comptes annuels » du présent
rapport. Mous nous sommes conformeés a toutes les exigences déontologiques qui s"appliquent a I'audit
des comptes annuek en Belgigus, en ce compris celles concemant lindépendance.

Mous avons obtenu de I'organe d'administration et des préposés de la Sodiété les explications et
informations requises pour notre audit.

Mous estimons que les éléments probants gue nous avons recueillis sont sufFisants et approprigs pour
fonder notre cpinicn.

Responsabilités de Norgone d'odministration relotives & [étoblissernent des comptes annuels

L'organe d'administration est responsable de I'etablissement des comptes annuels donnant une image
fid&le conformément au référentiel comptable applicable en Belgigue, ainsi gue du controle interna qu'il
estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne compertant pas d anomalies significatives,
gue celles-ci proviennent de fraudes ou résultent derreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe 3 I'ergane d'administration d"&valuer la capacité
de la Societé & poursuivre son exploitation, de fournir, le cas échéant, des informations relatives 3 la
continuité d'exploitation et d'appliguer le principe comptable de continuité d'exploitation, sauf si
I'organe d'administration a lintention de metire [a Societé en liguidation cu de cesser ses activités, ou
='il ne peut envisager une autre solution slternative réalisze.

Responsabilités du commissoire relgtives & Moudit des comptes annuels

Wos objectifs sont d'obtenir I"assurance mizonnable gue les comptes annuels pris dans leur ensemble ne
comportent pas d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ouw résultent dermeurs,
et d'émetire un rapport de commissaire contenant notre opinion. L'assurance reisonnable correspond a
un niveau &levé d'assurance, gui ne garantit toutsfois pas guun awdit réalisé conformément awx normeas
ISA permettra de toujours détecter toute anomalie significative existante. Les anomalies peuwvent
provenir de fraudes ouw reésulter d'erreurs =t sont conzidérées comme significatives lorsgu'il est
raisonnable de s'attendre & ce gue, prises individuellement ou en cumulé, elles puissant influencer les
decisions économigues que les utilisateurs des comptes annuels prennent en se fondant sur ceux-ci.

Lors de Fexécution de notre controle, nous respectons le cadre |égal, réglementaire et normatit qui
<'appligue 3 I'audit des comptes annuels en Belgigue. U'étendue du contrdle l&zal ne comprend pas
d'assurance quant & la viabilite future de |z Sodets, ni guant a 'efficience ou I'efficacité avec laquells
I'organe d'administration @ mene ou ménera les affaires de la Sociate.
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Comensa-- 3142 2030

Dans le cadre d'un audit rézlisé conformement aux normes 15A et tout au long de celui-ci, nous exergons
notre jugement professicnnel et faisons preuve d esprit critique.

Em outre :

» nous identifions et évalucns les risques Que les compiss annuels comportent des anomalies
significatives, gue celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d erreurs, definissons et mettons en
meuvre des procédures d'audit en réponse 3 ces risgues, et recueillons des éléments probants
suffizants et appropriés pour fonder notre opinion. Le risque de non-détection d'une anomalie
significative provenant d'une fraude est plus &evé que celui d'une anomalie significative raésultant
d'une erreur, car la fraude peut impliguer la collusion, 3 falsification, les omissions volontaires, les
fausses déclarations ou le contournement du contrdle interne ;

" nous prenons connaissance du controle interne pertinent pour Paudit afin de définir des procédures
d'audit approprigées en la circonstance, mais non dans le but d’exprimer une opinion sur Iefficacite
du contrale interne de la Sociate ;

* nous appreécions le caractére approprie des methodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptzbles faites par I'organe d'zdministration, de méme gue des
infarmaticns les concermant fourmies par ce dernier ;

* mnous concluons quant au caractére approprie de lapplication par organe d'administragion du
principe comptable de continuité dexploitation et, selon les ééments probants recusillis, quant a
I'existence ou non 4’ une incertitude significative liée 3 des &vénements ou situations susceptibles de
jeter un dowte important sur la capacité de la Socigté a poursuivre son exploitation. Si nous conclucns
i I"existence d'une incartitude significative. nous sommes tenus d"attirer Mattention des lecteurs de
notre rapport de commissaire sur les informations fournies dans les comptes annuels au sujet de
ceftte incertitude ou, si ces informaticns ne sont pas adéquates, d exprimer une opinion modifige.
Moz conclusions s appuient sur les éléments probants recusillis jusqu’a k3 date de notre rapport de
commissaire. Cependant, des situations ou événement futurs pourraient conduire la Société 3
cesser son exploitation ;

* nous apprécions la présentation d'ensemble, la structure et le contenu des comptes annuels et
evaluons si les comptes annuels reflétent les opérations et événaments sous-jacents d'une manigre
telle qu'ils en donnent une image fidele.

Wous communiguons 3 I'organe de gestion notamment "étandue des travaux d'zudit et le calendrier de
réalization prévus, ainsi gque les constatations importantes relevées lors de notre audit, ¥ compris touts
faiblesse significative dans le contrale interne.
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Autres abligations [égoles et réglementoires

Responsabilités de Norgane d'odministration

L'organe d'administration est responsable de la préparation et du contenu du rapport de gestion et des
autres informations contenues dans le rapport annuel, du respect des dispositions légales et
réglementaires applicables 3 Ia tenue de la comptabilité ainsi gue du respect du Code des societés et des
azzociations, et des statuts de la Sociéts.

Responsabilités du commissaine

Cans le cadre de notre mandat et conformément a la norme complémentaire aux normes internationales
d'audit {1I54) applicables en Belgique, notre responsabilité est de verifier, dans ses azpacts significatifz, le
rapport de gestion et les autres infermations contenues dans le reppoart annuel, etle respect de certaines

dispositions du Code des societes et des associations et des ststuts, ainsi que de faire rapport sur ces
Eléments.

Aspects relatifs ou rapport de gestion et aux gutres informations contenues dans le ropport annuel

A I'ssue des verifications specifiques sur le rapport de gestion, nous sommes d'avis gue celui-ci concorde
avec les comptes annuels pour le méme exercice et a &t etabli conformeément aux articles 3:5 et 3:6 du
Code des sociétés et des associations.

Cans le cadre de notre audit des comptes annuels, nous devons egalement appracier, en particulier sur
Iz base de notre connaissance acquise lors de 'audit, si le rapport de gestion et les autres informations
contenues dans le rapport annuel, comportent wune anomalie significative, 3 savoir une information
incorrectement formulée cw autrement trompeuse. Sur la base de ces travaux, nous N'avons pas
d'anomalie significative 3 vous communiguer.

Mentions reflatives d Mndépendance

MWotre cabinet de révision et notre réseau n'ont pas effectue de mission incompatible avec le contrale
légal des comptes annuels et notre cabinet de révision est resté indépendant vis-a-vis de la Sociéte au
cours de motre mandat
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Autres mentions

- 5ans préjudice d aspects formels d'importance mineure, la comptabilité est tenue conformément aux
dispositions |&zales et réglementaires applicables en 22lgique.

- La répartition des résultat proposae 3 'assemblés générale ezt conforme aux dispesitions legzles &t
statutaires.

- Mous n'avons pas 3 vous signaler d'opération conclue ou de décision prise par ailleurs en viclation des
statuts, ou du Code des sociétés et des associations.

Bruxelles, le 15 avril 2021
callens, Pirenne, Theunissen & Co
Feprésentée par

Dizciifigred by

-~ Nizciifigre=d by -~
L E.l-,lr'wml, FeuuLy L Fawd s Tl
TR SR T P T T e R TP T
stéphane ROSIER Baudouin THEUNISSEN
Revissur d'entreprises Reviseur d entreprises
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10.4. Ordonnance du 14 décembre 2017 sur la transparence des rémunérations et avantages

des mandataires publics bruxellois

Publication faite en exécution de I'article 7, § 1, de I'ordonnance conjointe du 14 décembre 2017 a la Région de Bruxelles-
Capitale et a la Commission communautaire commune sur la transparence des rémunérations et avantages des mandataires
publics bruxellois. Arrété d’exécution du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 octobre 2018 portant
exécution de I'article 7 de I'ordonnance conjointe a la Région de Bruxelles-Capitale et a la Commission communautaire
commune du 14 décembre 2017 sur la transparence des rémunérations et avantages des mandataires publics bruxellois.
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Relevé des présences en réunion, rémunérations et avantages de toute nature ainsi que des frais de représentation — article 7, § 1, de I'ordonnance conjointe du 14 décembre

2017
Nom Prénom Numéro Role Adresse
national lingui-
stique
Doumier Vincent 550902 003 88 FR Avenue des Statuaires, 127 & 1180 Uccle
de Liedekerke Amaury 501106 401 61 FR A. devriesestraat, 2 a 3061 Leefdaal
Coppieters Carine 570603 388 82 FR Rue du Plat Quertin, 41 4 1480 Oisquercq
Simonis Claude 491030 229 67 FR Avenue J.F. Debecker, 85 & 1200 Woluwé-St-Lambert
Rezki Fatiha 640811 374 17 FR Venelle Champ du Moulin, 2/8 a 1082 Berchem-Ste-Agathe
Bastin Elisabeth 520824 296 35 FR Avenue de I’Optimisme, 28 a 1140 Evere
Hendrickx Yves 540411 007 49 FR Clos des deux Tilleuls, 1 & 1120 Neder-Over-Hembeek
Bansenga Christian 710516 389 75 FR Av. de la Hallebarde, 20 a 1140 Evere
Arturo Toro Raul 510326 439 67 FR Hunderenveld, 776 a 1082 Berchem-Ste-Agathe
d’Ursel Jean-Michel 631102 057 22 FR Rue Comte Théodule d’Ursel, 2 & 6940 Durbuy s/Ourthe
Oudadda Mohamed 560509 491 62 FR Rue des Soldats, 4/6 & 1082 Berchem-Ste-Agathe
Tay Abdeslam 580001 577 29 FR Rue J. Wytsman, 6/16 a 1050 Ixelles
Cojocaru Mélania 680901 368 26 FR Clos Hof Te Ophem 21/29 & 1070 Anderlecht
Mostefa Lotfi 840807 303 46 FR Avenue du Roi Soldat, 94/6 & 1070 Anderlecht
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Mandat, fonction ou fonction dérivée Organisme Mandat Mandat non Date de Date de fin
rémunéré rémunéré début
(oui/non) (oui/non)
Président Oui Non 30-05-2017 | 30-05-2023
Administrateur Oui Non 14-06-2018 | 25-05-2021
Administratrice Oui Non 28-05-2019 | 27-05-2025
Administrateur Oui Non 31-05-2016 | 31-05-2022
Administratrice Commune de Berchem-Ste-Agathe Oui Non 26-05-2020 | 26-05-2026
Vice-Présidente Oui Non 14-06-2018 | 25-05-2021
Administrateur Oui Non 29-05-2018 | 28-05-2024
Administrateur Oui Non 29-05-2018 | 28-05-2024
Administrateur Oui Non 29-05-2018 | 28-05-2024
Administrateur Oui Non 29-05-2018 | 31-05-2022
Administrateur Oui Non 28-05-2019 | 28-05-2024
Administrateur Oui Non 28-05-2019 | 25-05-2021
Administratrice Commune d’Anderlecht Oui Non 16-07-2020 | 27-05-2025
Administrateur Commune d’Anderlecht Oui Non 28-05-2019 | 04-06-2020
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Rémunération Total des Nombre de Avantages de toute nature Montant Frais de représentation Montant
ou indemnité jetons de réunions (C)
annuelle brute présence
(A) (B)

Néant 4.000,00 € 25/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 640,00 € 8/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.440,00 € 18/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.040.00 € | 13/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 2.000,00 € 25/26 Néant Néant Néant Néant
Neéant 3.000,00 € | 25/26 Neant Néant Neant Néant
Neéant 2.080,00 € | 26/26 Neant Néant Neant Néant
Néant 1.920,00 € 24/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.920,00 € 24/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.840,00 € 23/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.440,00 € 18/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 1.840,00 € 23/26 Néant Néant Néant Néant
Néant 640,00 € 8/13 Néant Néant Néant Néant
Néant 800,00 € 10/10 Néant Néant Néant Néant
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Outils de travail SOUS-TOTAL Réductions opérées ? TOTAL Date du

(A+B+C) (D) (A+B+C-D) rapport

Néant 4.000,00 € Néant 4.000,00 € | 25-03-2021
Néant 640,00 € Néant 640,00 € 25-03-2021
Néant 1.440,00 € Néant 1.440,00 € | 25032021
Neant 1.040.00 € Néant 1.040.00 € | 25032021
Néant 2.000,00 € Néant 2.000,00 € | 2503202
Néant 3.000,00 € Néant 3.000,00 € | 25032021
Néant 2.080,00 € Néant 2.080,00 € | 25032021
Néant 1.920,00 € Neant 1.920,00 € | 25032021
Néant 1.920,00 € Néant 1.920,00 € | 25:03-2021
Néant 1.840,00 € Neéant 1.840,00 € | 25032021
Neéant 1.440,00 € Neéant 1.440,00 € | 25-03-2021
Néant 1.840,00 € Néant 1.840,00 € | 25032021
Néant 640,00 € Néant 640,00 € 25-03-2021
Néant 800,00 € Néant 800,00 € 25-03-2021
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1 Remarques relatives aux réductions :

Les modalités de réduction sont prévues a |'article 3, § 2, de I'ordonnance conjointe du 14 décembre 2017.

En cas de dépassement de la limite des 150 % du montant de I'indemnité parlementaire, une réduction a due concurrence est opérée uniguement sur les rémunérations,
indemnités, traitements ou jetons de présence et avantages de toute nature percus en contrepartie de I'exercice d’'un mandat visé a I'article 2, § 1°, alinéa 2 }, selon les
modalités suivantes :

e laréduction s’opere prioritairement et a due concurrence sur les rémunérations, indemnités, traitements ou jetons de présence et avantages de toute nature pergus en
contrepartie de 'exercice d’un mandat visé a I'article 2, § 1°7, alinéa 2, tirets 1 3 4 2. Cette réduction s’opére uniquement sur la partie de ces rémunérations, indemnités,
traitements ou jetons de présence et avantages de toute nature excédant 50 % du montant de I'indemnité parlementaire percue par les membres de la Chambre des
représentants ;

e |e cas échéant, la réduction s’opere a due concurrence sur les rémunérations, indemnités, traitements ou jetons de présence et avantages de toute nature pergus en
contrepartie de I'exercice d’'un mandat visé a 'article 2, § 1°", alinéa 2, tirets 5 a 8 3. Cette réduction n’est pas limitée.

11l s’agit des bourgmestres, échevins, présidents et membres des bureaux permanents de CPAS, des conseillers communaux, des conseillers de CPAS, des membres d’'organes d’administration, de gestion ou de
conseil d’'un organisme public régional ou local, des membres d'organes d’administration, de gestion ou de conseil d’un organisme public régional et local, des membres des organes d’administration, de gestion
ou de conseil d’un organisme public bicommunautaire, de toute autre personne désignée par le Gouvernement et/ou le Collége réuni pour le représenter dans le conseil d’administration de toute structure dotée
de la personnalité juridique.
2 Les mandats visés sont les suivants :

1. les bourgmestres et échevins

2. les présidents et membres des bureaux permanents de CPAS

3. les conseillers communaux

4. les conseillers de CPAS
3 Les mandats visés sont les suivants :

1. les membres d’'organes d’administration, de gestion ou de conseil d'un organisme public régional ou local,

2. les membres d’'organes d’administration, de gestion ou de conseil d'un organisme public régional et local,

3. les membres d’organes d’administration, de gestion ou de conseil d’'un organisme public bicommunautaire,

4.  toute autre personne désignée par le Gouvernement et/ou le Collége réuni pour le représenter dans le conseil d’administration de toute structure dotée de la personnalité juridique.
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Liste des voyages des mandataires publics — article 7, § 1¢, de I'ordonnance conjointe du 14 décembre 2017

Voyage Date du Montant Organisateur Mandataire concerné Date Date
voyage décision d’approbation
motivée de par le
I'organe Gouvernement,
compétent | Collége réuni ou
tutelle générale
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
Néant Néant Néant Néant Néant Néant Néant
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Inventaire des marchés publics — article 7, § 1%, de 'ordonnance conjointe du 14 décembre 2017

Type de marché Date du Bénéficiaires Montants
marché
M.T. : transformation d’un entrep6t industriel en 13 appartements et une 8/12/2020 Société DHERTE S.A. — 7880 FLOBECQ 1.929.232,97 €
salle communautaire — Rue Raphaél 20-22 & 1070 Anderlecht
M.T. : restauration des menuiseries extérieures dans 71 logements de la | 14/04/2020 | Monument Hainaut S.A. — 7522 TOURNAI 716.360,16 €
Cité Moderne & 1082 Berchem-Sainte-Agathe
M.T.: Remplacement des portes El et sécurisation incendie — 23/10/2020 | PIT Antwerpen — 2950 KAPELLEN 373.335,45 €
Hunderenveld 12, 3-4 & 7-8 & 1082 Berchem-Sainte-Agathe
M.T. : Réhabilitation de 4 logements (Bovenhuizen) —rue de la 17/12/2020 | ART Valens — 1060 BRUXELLES 598.015,96 €
Fondation 39-45 a 1082 Berchem-Sainte-Agathe
M.T. Réaménagement du rez-de-chaussée en Antenne de prévention — 06/08/2020 | BATIJOTEX — 1190 FOREST 129.993,49 €
Rue de la Gérance 2-8 a 1082 Berchem-Sainte-Agathe
M.S. : Désignation d’un coordinateur sécurité pour la rénovation des 05/08/2020 | ADVEX - 1090 JETTE 7.489,97 €
batiments sis place de I'Initiative et rue de la gérance a 1082 Bruxelles
M.S. : Désignation d’un coordinateur sécurité pour le remplacement des | 05/08/2020 | S.H.A. sprl —1090 JETTE 2.450,00€
menuiseries extérieures Ensemble Jean-Christophe a 1082 Bruxelles
M.S. : réalisation des inventaires et d’accompagnateur amiante-auteur 21/08/2020 | OESTERBAAI N.V — 2630 AARTSELAAR 25.000 €
de projet - Site du Val Maria & Neder-Over-Hembeek
M.T. Accord cadre — remise aux normes de maisons unifamiliales 15/09/2020 | UNIC Concept — 1020 BRUXELLES 1.119.000 €
(LAEKEN- GANSHOREN- BERCHEM-STE-AGATHE) ETS MALICE S.A. - 1120 BRUXELLES 466.500,00 €
ACP Group — 1910 KAMPENHOUT 279.900,00 €

M.T. : Rénovation compléte de la toiture plate — Rue Longtin, 50-58-60 a 13/07/2020 | Entreprise De Ruyck — 6400 528.905,58 €
1090 Jette DENDERWINDEKE
M.T. : Rénovation compléte de 25 appartements — SQ. Albert |, 32-35 29/05/2020 | nv. PIT Antwerpen — 2950 KAPELLEN 1.336.193,85€
M.S. : Réalisation des inventaires et d’accompagnateur amiante-auteur 06/07/2020 | OESTERBAAI N.V - 2630 AARTSELAAR 3.995,00€

de projet — Rue Campenhout, 77 a 1050 Ixelles
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M.S. : Désignation d’un coordinateur sécurité pour la rénovation d’une 15/09/2020 | Srl ADVEX - 1090 JETTE 1.770,91€
chaufferie — Rue Campenhout, 77 a 1050 Ixelles

M.F. : Fourniture du matériel ELEC (marché stock) — Comensia 20/11/2020 | Non-attribué

Audit informatique 2020 Efit Partners 33.750 € HTVA
2eme partie phase 1 et phase 2 strategic reneward projet 2020 Korn Ferry 15.400 € HTVA
Assesment 2020 Gentis Rectruitement 15.000 € HTVA
Assesment 2020 Leclere et Consultants 2.600 €
Missions de coaching 2020 Erudis Consulting 22.850 € HTVA
Mise en place télétravail structurel 2020 HR Partena 3.400 € HTVA
Infogérance et gestion de l'infrastructure 2020 Nordata SPRL 8.202,50 € HTVA
Leasing voiture électrique 2020 Arval BNP Paribas via la centrale achat 5.105,21 € HTVA

Bruxelles environnement
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Liste des subsides octroyés — article 7, § 1¥", de I'ordonnance conjointe du 14 décembre 2017

Subside

Date

Montant

Destinataire

Création d’ateliers de produits écologiques (solde appel
a projets 2019)

2020

375,22 €

L’ASBL « Versailles Bioty »

Projet d’encadrement et d’activités des jeunes au Val-
Marie (solde appel a projets 2019)

2020

113,85 €

L’ASBL « Le Coin des Cerises »

Projet d’accompagnement « Maraichers du Mail » dans la
dynamique de groupe (solde appel a projets 2019)

2020

392,15 €

L’association « Les Maraichers du Mail »

Projet de construction d’un poulailler dans le cadre du
quartier durable Destrier (solde appel a projets 2019)

2020

481,47 €

L’association « Poulailler Destrier »

Projet de réaffectation de deux locaux inexploités en
espace atelier et stockage (solde appel a projets 2019)

2020

69,24 €

L’association « L’Uni-Vert »

Projet « Daddy K7 — les Zinoppinées » afin de permettre
aux habitants du site Hunderenveld d’exercer

leurs « droits culturels » au travers de propositions
culturelles (appel a projets 2019)

2020

1.600 €

L’ASBL « Archipel 19 »

Activités - école de devoir —sport-accompagnement
individuel —travail de groupes —projet de développement
personnel- décrochage scolaire —camp » pour les
enfants et jeunes du site du Peterbos a Anderlecht
(appel a projets 2019)

2020

7.500 €

L’ASBL « Dbroej »

Nouveau projet « semences et cultures dans le Mail »
afin d’instaurer la dynamique de manger local et bio

2020

750 €

L’association « Les Maraichers du Mail »

Achat d’outils et de machines de jardinage qui
permettront aux coopérateurs-locataires de Destrier
d’entretenir leurs jardins

2020

984 €

PCS « Maison Destrier »

Projet « couture-zéro déchets » afin de sensibiliser les
personnes au recyclage

2020

525 €

PCS « Maison Destrier »

Projet de soutien scolaire aux enfants de primaire du
quartier Destrier

2020

1.320 €

PCS « Maison Destrier »
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Projet de réalisation de 4 dalles en mosaique par les 2020 525 € PCS « Maison Destrier »
locataires-coopérateurs de Destrier

Projet de remise en forme des Femmes du Val-Marie et 2020 398,26 € L’ASBL « Le Coin des Cerises »
Craetbos

Projet « d’animation de rue » adressé aux jeunes du 2020 1.500 € L’ASBL « Le Coin des Cerises »
quartier Val-Marie et Craetbos

Projet « musique en rue » dans le cadre de I'organisation 2020 975 € L’ASBL « AMO de NOH »
d’ateliers musicaux ludiques au Val-Marie et Craetbos

Nouveau projet d’encadrement et d’activités des jeunes 2020 2.250 € L’ASBL « Le Coin des Cerises »
au Val-Marie

Continuation du projet de réaffectation de deux locaux 2020 853,50 € L’association « L’Uni-Vert »

inexploités en espace atelier et stockage.
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10.5. Ordre du jour de ’AGO du 25 mai 2021 et approbations requises

Nous vous demandons d’approuver par un vote spécial — outre le présent rapport annuel du Conseil d’administration et le
rapport du réviseur d’entreprise pour I'année 2020 - le bilan et le compte de résultats tels qu’ils vous sont soumis.

L’exercice comptable 2020 se solde par une perte a affecter de 99.250,57 €. La réserve disponible « bénéfices reportés »
s’élevent a 2.953.260,14 €.

Il est proposé a I’Assemblée Générale d’affecter le résultat de la maniére suivante :
v’ 225.237,53 € soit 95% de notre montant de cotisation de solidarité sont affectés en réserves disponibles peu
importe le résultat et ce conformément aux directives de la tutelle ;
v" Un prélévement de 324.488,10 € sera fait sur la réserve disponible pour compenser la perte reportée globale

de I'exercice.

Ce prélévement porte donc le solde de la réserve disponible « bénéfices reportés » a 2.628.772,04 €.
La réserve disponible « cotisation de solidarité » s’élévera quant a elle 3 1.519.481,64 €.

Il vous est également demandé :
. de vous prononcer par un vote spécial sur la décharge a donner aux administrateurs et commissaire-réviseur.
. de procéder a la nomination du commissaire « sprl SANO AUDIT », rue du Warichet 40 a 1457 Nil-St-Vincent
(WSP) représentée par Monsieur Serge Octave, Réviseur d’Entreprises pour une durée de 3 ans (exercices

2021-2022-2023). Les honoraires sont fixés a [...]* EUR hors TVA par année et sont indexés annuellement.

*Cfr. le montant repris dans le formulaire d’offre.

. de procéder aux nominations statutaires suivantes :
4 Deux mandats d’administrateurs représentant les actionnaires locataires arrivé a terme :

1) Madame Elisabeth Bastin, comme administratrice locataire, pour un mandat de 6 ans.
2) Monsieur José Mendez Iglesias, comme administrateur locataire, pour un mandat de 6 ans.

4 Un mandat d’administrateur représentant les actionnaires particuliers arrivé a terme :

1) Madame Sybille le Clément de St-Marcq, comme administratrice particuliére, pour un mandat
de 6 ans

4 Un mandat d’administrateur représentant les actionnaires pouvoirs publics :
1) Madame Mélania Cojocaru (représentante de la Commune d’Anderlecht) comme

administratrice, pour une reprise de mandat de Monsieur Lotfi Mostefa, démissionnaire (2019-
2025)

. de procéder a I'approbation du procés-verbal avant d’aborder les divers.
Bruxelles, le 29 avril 2021

Le Directeur Général, Le Président,
Cédric MAHIEU Vincent DOUMIER

141



