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113 mandats de gestion signés: 86 pour le territoire
d’agence de Lille, 27 pour le territoire d’agence de
Valenciennes et 4 renouvellements de MDG)

627 mandats a fin décembre 2017

Environ 520 propriétaires bailleurs nous confient leur(s)
bien(s).

584 dossiers de demande de logement enregistres.

157 familles relogées dont 99 éligibles au FSL, 8 « Visale »
et 2 « loca-pass »

Pres du millier de logements visités (prospection, GLA et
visites techniques)

+ d’ 2,8 millions d’euros reversés aux propriétaires
+ de 73 500 € d’avances de fonds
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A. Présentation

des logements se trouvant sur la
poursuit son développement.

wetropole Lilloise ainsi qu'en rland

L’agence de Valenciennes est localisée 32 avenue Albert 1¢7, partageant les locaux du CIH de I’ADIL
Valenciennois. Elle gere un important territoire : outre Valenciennes, on retrouve des logements sur
Cambrai, Douai, Avesnes, Louvroil ou Fourmies.

Mode de Fonctionnement :
L’AIVS 59 a les mémes obligations qu’une agence immobiliere dite « classique », devant répondre aux
obligations de la loi Hoguet : Carte professionnelle, RCP, Caisse de Garantie...

Objet de AIVS 59 :
Notre association a pour objet d’apporter son concours a la mise en ceuvre du droit au logement dans
département. A cette fin, elle mobilise une offre de logements « décents » dans le parc privé
essentiellement ( mais egalement dans le « Public » lorsque |’occasion se propose ), destinée a répon
aux besoins de personnes qui ne parviennent pas a accéder au logement par les circuits d’attribution d
classiques.
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Publics visés par la structure :
Sont visés notamment les demandeurs de logement

* en difficulté, relevant du Plan départemental d’action pour le logement et I’hébergement des
personnes défavorisées.(PDALHPD)

* qui sont hébergés mais susceptibles d’occuper un logement de facon autonome

* qui réunissent les conditions pour bénéficier de logements conventionnés

* qui sont en mesure de payer un loyer au prix du marché mais qui ne sont pas a méme d’apporter
les garanties exigées par les bailleurs.

Missions de ’AIVS 59 :

- Mobiliser des logements vacants du parc privé

- Tenir un role de conseil aupres des propriétaires privés et leur proposer des garanties

- Développer une gestion locative adaptée (G.L.A.) par un encadrement modulé de locataires de fagon
a prévenir des potentiels incidents locatifs et a accroitre [’autonomie desdits locataires

- Assurer par cette médiation, le respect des droits et engagements des bailleurs comme des locataires
- Plus généralement, CONTRIBUER DE FACON MODESTE MAIS SPECIFIQUE AUX POLITIQUES D’INSERTION
PAR LE LOGEMENT et ce, en adéquation avec les politiques de logement fixées par le Département en
genéral ainsi que par la Métropole Européenne de Lille sur son territoire.

Appartenance a une Fédération Nationale :

« AIVS® » est un label obtenu aupres de la FAPIL, fédération des associations et des acteurs pour la
promotion et U'insertion par le logement, a laquelle nous sommes affiliés. La FAPIL intervient
notamment aupres de ’Etat dans le cadre des politiques pour [’habitat.

Le « + » de ’AIVS 59 :

L’AIVS du nord a créé un site web en 2014 : www.aivs-nord.fr

Notre site, qui sera « relooké » en 2018, est assurément un excellent mode de communication; il est
notamment en lien sur les pages jaunes.
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B. Nos activiteés

impayés en collaboration avec la Direction et la comptable...
Par ailleurs, les GLA ont la surveillance des problemes techniques des logements (charges prop
et/ou locataires). Ils mandatent les intervenants extérieurs et réalisent les visites annuelles des
logements (travail « technique »)

- Le Pole Comptabilité Mandant : procéde a l’enregistrement des reglements, quittance les locataires
paie les propriétaires, régularise les charges annuelles... (liste non exhaustive !)

- Le Pole Prospection et Développement : est en relation avec les propriétaires bailleurs au quotidien e
leur propose nos services, visite les logements, établit les fiches décences, prend les photos, explique..
négocie les loyers les cas échéants, rédige les mandats de gestion, monte les dossiers de demandes de
conventionnements ANAH... (liste non exhaustive !)

- La Direction manage ’équipe, représente la structure et assure son développement en suivant la
feuille de route définie par le Président et le Conseil d’Administration.

Pour étre complet, une hétesse d’accueil / assistante complete I’équipe comme cela estrepris page 9
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C. Nos ressources

ressources en euros

m Conseil Départemental 235.000
M.E.L 11.000

mG.L.A. (DT CD et MEL) 32.226

= ETAT Intermédiation Locative

35.948
® Honoraires 130.664
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C. Nos ressources

- Marc BAGUET, Pole GLA (Lille)
- Clément MATYJASZCZYK, Pole GLA (Lille)

- Christelle WILLEMYNS, PAle comptabilité gestion locative (Lille)

- Sylvestre ILANGWA, Pole Prospection et Développement (Lille et Valenciennes)
- Annie GAMBIER, Agent d’entretien (Lille)

Jean-Noél DUPONT, directeur depuis mi décembre 2016, a choisi, en accord avec la Présidence, de
restructurer U’AIVS en supprimant le poste de technicien et en confiant cette mission aux GLA pour
I’Agence de Lille (ce que les 2 GLA de ’agence de Valenciennes faisaient déja). Afin de « dégager » du
temps libre aux GLA « Lillois » pour s’acquitter de cette tache supplémentaire, il a été embauché une
hotesse d’accueil/assistante, Magalie MOREL en juin 2017.

Au 31 décembre, 9 personnes étaient donc salariées de l’AIVS (+ l’agent d’entretien) mais pour faire

face a son essor, notamment sur la MEL, la structure va recruter un/une GLA supplémentaire au déb
de l’année 2018.
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A. Notre parc

Au 31 décembre de
) Nombre de mandats Nombre de logements
chaque année

627 (463 agence d
Lille/164 agence de
Valenciennes)
529 (372 agence de
Lille/157 agence de

Valenciennes)
543 ( 387 agence de

Lille/156 agence de
Valenciennes)

En 2017, nous avons signé 113 mandats de gestion (4
renouvellements) pour 15 résiliations

2017 612

2016 514

2015 496
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FLANDRE

{e]V]:7:\). @) INTERIEURE VALENCIEN-
DOUAISIS CAMBRESIS AVESNOIS TOTAL

TOURCOING ET NOIS
MARITIME

Au
31/12/2016
Nombre de
logements/ | 187/20 139/8 46/9 36/9 50/13 52/14 26/12 52¢
nombre de
communes

couvertes

Au

31/12/2017
Nombre de
logements/
nombre de
communes
couvertes

219/21 183/11 61/8 36/9 50/13 52/14 26/12 627/8

Agence de
Lille 463 logements gérés/ 41 157 logements gérés/47 communes

Agence de communes couvertes couvertes
Valenciennes

627/89
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4) Répartition par Directions Territoriales
IL EST IMPORTANT DEISIGNALER QUE DEPUIS,LE 1er JUILLET 2017, ILY AEU
TRANSFERT DE COMPETENCES DES FSL DU DEPARTEMENTA LA MEL.

AGENCE DE LILLE : 463 logements gereés

DT FLANDRES 13,2 %
Soit 61 logements

DT LILLE 47,3%
Soit 219
logements

DT RBX TCG 39,5 %
Soit 183 logements

= DT Lille = DT RBX-TCG DT FLANDRE INT ET MAR
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AGENCE DE VALENCIENNES : 157
logements gérés

DT AVESNES
DT DOUAI 14% soit 22

20,4% soit 32 logements
logements

DT
VALENCIENNES
30,5% soit 48
logements

DT AVESNES
DT CAMBRAI

35% soit 55
logements m DT CAMBRAI

m DT VALENCIENNES

= DT DOUAI
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nombre de maisons reste important (206 soit environ 33 % donc 1/3).

Nous notons que la plupart des biens que nous gérons entrent dans les catégories
de types 2 et 3, ce qui correspond aux typologies les plus recherchées (T2 et T3)

En détail = Studios : 93; T2 : 154; T3 : 202 et T4 : 125

En 2017, on note une nouvelle évolution du nombre de grands logements, nous
disposons en effet de 53 logements en T5 et T6 (pour 34 en 2016).

En outre, on peut chiffrer a 23, le nombre de logements meublés, fort utile pour
répondre aux besoins de locataires en situation d’urgence.
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B. Notre public

Famille

' Couple+
Locataires monopa-

enfant(s)
rentale

Entrées

17 52 12 43 33
2017
Entrées 16 36 9 49 33
2016 98 ->lLille

45— Valenciennes

Comme en 2016, les personnes seules représentent la majorité de
nos relogements. Elles sont toujours particulierement touchées par
la crise et les difficultés financieres. Cependant, le nombre de

familles relogées, notamment monoparentales, n’est pas non plus
négligeable.
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Locataires

entrés en 2016

Moins
De 25 ans

De 26 a 35 ans

De 36 a 45 ans

Plus
de 45 ans

Valenciennes

21

15

48

Total

14

49

48

42

157

A U’exception des moins de 25 ans, nous constatons une trés grande homogénéité
dans ce tableau.
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el Salaires YN
Emploi précaire + Autres Divers

. t tiel, , o0 .
Locataires  stable A5 complé minima (retraite, AAH

intérim,

(CDI) emploi ments sociaux pension...)
aidé...)

divers

Valencien
9 1 3 12 8 9 3 3 48
nes
Total 13 13 12 52 35 20 5 7 157

Sur les relogements de 2017, 33% du public est bénéficiaire uniquement du RSA
(contre 38% en 2016) et 22% du RSA et d’autres minimas (27% en 2016). Ces chiffre
montrent que UAIVS du Nord remplit sa mission de loger les publics les plus
modestes prioritaires.

Le total de ces 2 pourcentages est de 55 % contre 65% en 2016 donc une baisse de
10 points.
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~ Le recouvrement est une partie cruciale du travail de la Gestion Locative Adaptée.

En effet, vu la « fragilité financiére » de notre public, il est nécessaire de suivre
cette activite avec pugnacite.

Nous allons évoquer les deux formes de recouvrement : le recouvrement amiable
puis le recouvrement judiciaire.

1) le recouvrement amiable :

= une moyenne de 120 appels téléphoniques sortants par mois et environ 15 visites
mensuelles a domicile (VAD), Il y a eu une baisse du nombre d’appels par rapport a
2016 en grande partie grace a la mise en place de virements automatiques (les
locataires sont incités a le faire par nos GLA)

< une moyenne annuelle (2017) de 68.250 € (contre 48.000 € en 2016) recouverts
mensuellement grace aux différentes relances

2) le recouvrement judiciaire :

< il s’agit des dossiers transmis chez un huissier de justice. Cela intervient une fois
que toute la procédure amiable a été déroulée mais sans succes !

@ 24 dossiers ont été transmis en 2017 pour impayés et/ou défaut d’assurance
locative,

< 15 logements (6 en 2016 !) ont fait ’objet d’une reprise par voie d’huissier sur
l’année.
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14 nouveaux baux signés au cours de l’année 2017 dans le
cadre du dispositif d’intermédiation locative.

A fin décembre 2017, nous gérions 58 baux (baisse de 10 par
rapport a 2016) en intermédiation locative (dont 31
finances).

Sur ’année, 74 logements proposeés en IL mais aussi de
nombreux refus pour les motifs suivants (trop cher, trop
petit, secteur non adapté....idem 2016 !)

En 2016, nous faisions part d’un fait nouveau : plusieurs
logements vacants n’ont pas fait l’objet de positionnement
de candidats par nos partenaires. Ce phénomene s’est accru
en 2017.
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A. Quittancement et rapport de gérance

Sommes Avances
Année yersées aux de fonds
propriétaires

bailleurs

Montant
Année quittancement
année civile

2015 2056 049 €
2015 2031289 € 48 225 €

2016 2681979 € 2016 2530395€ 75283 €

2017 3131310€ 2017 2810664 € 73571 €

Le quittancement a augmenté de 16,75 % entre 2016 et 2017 : cela traduit la bonne progression des
captations, en quantité comme en taille. Un bon nombre de logement de type IV, de type V voire p
nous ont été confiés permettant a des « familles nombreuses » d’accéder a un logement décent par
notre structure.

On retrouve ici les conséquences positives de la loi Cosse (« louer abordable ») que cela sera décrit
plus loin dans ce rapport !
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B. Honoraires de gestion

90000
80000 73048
70000
60000
50000 . .
2014 2015 2016 2017

On note une augmentation des honoraires de gestion de pres de 10,2 % entre 2016 et 2017, ce
qui est une bonne progression dans l’ensemble.

En pourcentage, la hausse est moins significative que celle de l’exercice préceédent mais il
convient d’indiquer pour mémoire qu’entre 2015 et 2016, le taux d’honoraires était passé de 3 %
a 4 % (pas de TVA naturellement car association a but non lucratif)

On peut rappeler que notre taux d’honoraires est toujours de 4% sur les sommes encaissées pour
le compte de nos propriétaires bailleurs et que I’AIVS du Nord reste la moins, chere de France !
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C. Les frais d’actes (honoraires)

’exercice précédent.
En effet, lors d’une nouvelle location, il est demandé 50 euros au mandant e
au preneur : ces 100 euros sont d’ailleurs tres « raisonnables » si on les
compare a ce qui se pratique ailleurs.

Lors d’une reprise en gestion, seul le propriétaire bailleur réegle les 50 euros.

Il convient de rappeler que suite a une étude analytique réalisée par le
Directeur durant le 1¢" semestre 2017, il en était ressorti que U’entrée d’un
nouveau bien (depuis le 1¢" contact avec un propriétaire jusqu’a la remise des
clefs au locataire) trouvait son équilibre financier, en moyenne, au cours du
12eme mois | Cela est bien évidemment d{ a la relative faiblesse des frais d’actes
demandés et du taux, également assez bas des honoraires de gestion : cette
démarche est le fruit de décisions du Conseil d’administration.
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D. Les reglements

CHEQUES

--ESPECES

943968 -+-VIREMENT
800000 i
64297 -><TOTAL
600000 661608 ENCAISSEMENT
/ Le virement reste le mode privilégié des
i t AIVS d ts
400000 i IR e

reprise des reglements en especes.

200000 Wﬂ%ﬁ%@i La chasse aux impayés est bien
4 110553 évidemment une partie du quotidien des
0 40617 gestionnaires locatifs !!

2015 2016 2017
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1655558

874837

2016

1676644

1251131

2017

B montant
quittancé

m CAF FSL

Reglements
locataires

Les réglements effectués
par la CAF et le FSL
représentent 53,54 % du
montant quittancé (forte
baisse)

46,46 % des loyers appelés
restent donc a charge des
locataires.

39,95 % ayant été payés
par les occupants(ou le
pack gestion...), il reste un
impayé de Uordre de 6,5
%. Outre des défauts de
paiements d’occupants,
cet impayeé s’explique aussi
par des
disfonctionnements ou des
retards de lz CAF...



D. Macif, Pack Gestion, SADA et autres chiffres

Ce compte, dont le fonctionnement peut étre assimilé a celui d’un fonds de mutualisat
donné pour 2017 des encaissements a hauteur de 54.700 € et des versements pour impa
autres a concurrence de 103.170 € (+ fonds au 1¢" janvier 2017 = 34.530 €)

Le PACK GESTION a été arrété au 30 juin 2017 mais des dossiers sont toujours concernés.

3° SADA

En remplacement de « notre » Pack Gestion, il a été proposé aux propriétaires une nouvelle
compagnie d’assurance : la SADA. De tres nombreux PB y ont adhéré le 1¢" juillet 2017.

3° Autres chiffres

Pour l’année 2017, les avances de fonds se sont élevées a un montant de 73.570,79 euros.
Précisions des montants de la page précédente :

CAF APL : 420.768 € CAF AL : 1.175.062 €

FSL montant global de 80.815 €
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A. Types de travaux et leur imputation

Nature des travaux

Couverture ont ete imputes
aux propriéetaires
® Menuiserie .
Serrurerie bailleurs

m Electricité Chauffage

m Dératisation
Désinfection

Embellissements

15%  11%
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Concernant les visites « annuelles » des biens gérés, celles-ci sont réalisées
dans chaque logement des lors que le locataire est présent depuis plus de

douze mois. Elles font ’objet d’un rapport adressé au propriétaire bailleur :

il est indiqué les éventuels travaux a réaliser respectivement par les 2 partis

411 visites annuelles programmées en 2017 (303 Lille et 108 Vals), 207 V.A
ont pu étre réalisées (144 Lille et 63 Vals). Le complément de formation a la
décence n’ayant eu que fin juin pour des GLA (cf. page suivante), certaines
V.A ont di étre reportées. Parfois, des visites ont lieu suite a des risques
d’indécence liés a des défauts d’entretien présumés par nos GLA ou
simplement a la demande expresse d’un PB soucieux car ayant eu des
informations peu réjouissantes par le voisinage.

43 visites prévues (12 Lille et 31 Vals) n’ont par ailleurs pu étre effectuées
(acces refusé par le locataire). On note aussi 14 sorties a Valenciennes qui
ont coincidé avec la date prévue pour une V.A.
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C. Evolution du poste

e suivi technique a été assuré en par les 5 gestionnaires locatifs (les
basés a Lille et les 2 GLA de Valenciennes). Une formation complémentaire,
dispensée par ’ADIL a été réalisée a cet effet en juin 2017.

On rappelle ici que l’embauche d’un/une GLA supplémentaire est prévue pour
début 2018.

Cette évolution intervient en paralléle a l’attribution d’un « portefeuille » clients
aux 5 gestionnaires : ils suivent leurs dossiers de « A a Z ». Les propriétaires, les

locataires et autres intervenants ont ainsi un interlocuteur unique, ce qui simplifie
les échanges et facilite le suivi.

Pour compléter cette restructuration, on peut ajouter qu’une hotesse
d’accueil/assistante a débuté en juin 2017 sur Lille afin de « soulager » [’accueil
physique et téléphonique assuré jusqu’alors par les gestionnaires.

32
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L’Agence Immobiliere a Vocation Sociale du Nord a un collaborateur
attitré en charge du développement de son parc locatif.

Nous devons étre présents dans un maximum de communes !

Et pour cela, capter sans cesse de nouveaux logements, lesquels doivent
répondre aux normes de décence, cela va de soi.

Par ailleurs, afin d’entrer dans le cadre de la gestion locative adaptée et
donc pouvoir loger un public ultra majoritairement bénéficiaire d’aides
sociales (FSL puis APL ou AL...), notre prospecteur visite les biens et
indique au futurs bailleurs les éventuelles réparations ou entretiens a
effectuer (les normes doivent étre respectées, pour la sécurité du
locataire comme pour notre partenaire, la CAF).

En outre, et comme cela a été indiqué préecédemment, [’AIVS59 peut
proposer aux propriétaires d’adhérer a une compagnie d’assurance
partenaire = la SADA ( c’est la FAPIL qui a négocié avec cette compagnie
des conditions intéressantes).

Le bilan chiffré de l’exercice 2017 est présenté ci-apres.

Les perspectives pour 2018 sont bonnes. L’effet de la loi COSSE n’y est
évidemment pas étranger.
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B. Les modes de contact
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C. Analyse chiffree de ’activité
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174 logements
visités

95 logements
décents a la
premiere visite

113
mandats
signés



Analyse des mandats signés:

Agence de LILLE

m Loyers libres : 33
38,37% m Loi COSSE : 34
® ANAH hors Loi COSSE: 18

39,53%
Autres (PINEL, Meublés)...: 1
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Agence de VALANCIENNES

m Loyer libre : 9
40,74% 33,33% mLoi COSSE : 7
® ANAH hors Loi COSSE : 11

Autres : PINEL, Meublés...: 0
25,92%
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Sur logements captés en 2017...... sont conventionnés ANAH ....
en Loi COSSE et hors loi COSSE ....  en loyers libres.

36,28%

25,66%

mANAH LOI COSSE = ANAH HORS LOI COSSE LOYERS LIBRES
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Les logements conventionnés captés en 2017 représentent contre en 2016,
nous notons une inversion comme indiqué dans le rapport de 2016...Effet loi COSSE

1,42%

41,42% 57,14%

TRES SOCIAL =SOCIAL = INTERMEDIAIRE
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Suite a la visite du logement par le chargée de
prospecteur et la presentation complete des services
de L’AIVS, le proprietaire decide de la suite gqu’il
souhaite donner.

Dans 52% des cas, il a souscrit un mandat.

Pour les refus, les 2 principaux motifs sont :

- le propriétaire décide finalement de gérer lui-méme
OU va passer par une agence « classique » car il ne
souhaite pas loger « notre » public modeste.

- les loyers que nous pratiquons sont trop faibles
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D. La loi COSSE « Dispositif louer abordable »

Selon la localisation du bien et le niveau de loyer pratiqué, I’abattement
f1scal est plus ou moins consequent (jusqu’a 85%). En revanche le
Brletalre bailleur doit s'engager aupres de I'Agence nationale de
itat (Anah) en sighant une convention.

Le conventionnement Anah s'étale sur six ans voire neuf ans pour les
conventions Anah avec travaux.

3 options : loyer intermédiaire, social, tres social

le propriétaire confie son bien a un organisme spécialisé (en vue d'une
sous-location) ou a une agence immobiliere a vocation sociale.
L'intermeédiaire loue ensuite le bien et assure la perception des loyers. On
peut rappeler que l'intermeédiation locative a vocation de faciliter l'acces
au logement des personnes en difficulté. Ouvert jusqu'a fin 2019, le
dispositif "Louer abordable” a pour objectif la remise sur le marché de
50.000 logements vacants en trois ans. Source : www.louer-
abordable.gouv.fr
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Nous continuons a accorder une attention toute
particuliere a la décence de nos logements en
collaboration avec les services d’hygienes et de
Sécurité des différentes villes,

Sur les 174 logements visités : 95 étaient
décents, préts a étre mis en location par l’AIVS
et 79 présentaient de l’indécence donc une
securité insuffisante
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Une association solide, acteur

\

important du logement a vocation
« social » dans tout le departement.
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