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Cette année 2020,
Comme Chez Toi a fété
ses 15 années d’existence...
Depuis le premier jour,
pour Comme Chez Toi,
chaque logement

est un triple challenge!
Logement émancipateur
pour le locataire, sécurité
financiére et tranquillité
de gestion pour le propriétaire,
gestion réussie et efficace
pour Comme Chez Toi!

Fin
2004

e 2005

~e 2006

~e 2007

~e 2008

~e 2009

e 2010

—e 201

e 2012

e 2013

—e 2014

* Création de I'asbl Comme Chez Toi et obtention de
lagrément en tant qu’Agence Immobiliere Sociale (AIS).

* Premier seuil des 20 logements en gestion at-
teint. Dés notre création, participation active a la
Fédération des AIS (FedAlS). Participation qui n'a
jamais faiblie en 15 ans d’existence.

1,5 équivalent temps plein.

Le cap des 50 logements est dépassé.

Difficulté de rassembler au sein d’'une toute petite
structure toutes les compétences nécessaires a la
gestion d’'une AIS (technique, comptable, juridique,
accompagnement social, etc.).

60 logements au compteur.

Engagement du premier ouvrier.

Les mutations de nos locataires prennent de
'ampleur.

Mise en place de nouvelles procédures pour la ré-
cupération des arriérés et diminution des créances
locatives.

Déces de Giel Jacques, Comme Chez Toi perd son
directeur et fondateur.

Le parc de logement reste constant en valeur abso-
lue: 60 logements en gestion.

Engagement du premier mi-temps comptable.
Premier audit du secteur des AlS par le bureau PwC.

Création du site internet de Comme Chez Toi.

78 logements en gestion.

449 candidats locataires.

Les bureaux que nous louons sont vendus, déména-
gement forcé.

Comme Chez Toi adopte le plan comptable mini-
mum normalisé du secteur et passe a la comptabi-
lité analytique.

85 logements au compteur.

Promulgation du Code du Logement.

Comme Chez Toi est élue pour la premiére fois a la
Présidence de la FedAlS, engagement sectoriel qui
va de soi, résultat d’'une solidarité assumeée a tour
de role. Comme Chez Toi fera 3 mandats, pour une
durée totale de 5 ans.

Comme Chez Toi plaide pour des paliers de subsi-

diation plus réguliers (par tranche de 10 logements

au lieu de 50 logements) afin de soutenir une crois-
sance plus saine et réguliére pour le secteur.

« Comme Chez Toi s’approprie les nouvelles régles
d’attribution de logements récemment promul-
guées et adapte son reglement d’attribution.

* 10 ans!

* 1000 candidats locataires en attente.

* 100 logements en gestion.
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e 2015

e 2016

e 2017

—* 2018

e 2019

e 2020

» Création de notre logo et refonte du site internet.

* Acquisition d'un immeuble mixte a Schaerbeek
composé de trois appartements et de nos futurs
bureaux: 830 m? batis pour 2a30 de terrain.
Publication du nouvel arrété organisant les Agences
Immobilieres Sociales.

Notre demande de paliers de subsidiation plus ré-
guliers a été entendue par le |égislateur.

La barre des trois équivalents temps-plein est
dépassée...

Mise en place de 'accompagnement social en in-
terne, engagement d’une assistante sociale.
Premiere action sociale, grace au soutien financier
de nos propriétaires et de nos sympathisants, dis-
tribution de 144 colis alimentaires a nos locataires a
'occasion des fétes de fin d‘année.

Début de I'analyse fonctionnelle en vue de la créa-
tion du futur outil informatique sectoriel, implication
de Comme Chez Toi dans le processus participatif.

Rénovation d’'un plateau supplémentaire de bu-
reaux pour I'équipe agrandie.

Création du pole technique, engagement d'une
architecte.

Acquisition d’'un deuxieme immeuble: une maison
unifamiliale de 4 chambres avec jardin. Une facon
symbolique de porter la problématique criante du
mangue de grands logements pour les familles
modestes.

Richesse et efficacité de l'accompagnement so-
cial développé par Comme Chez Toi aupres de ses
locataires.

C’est en 2019 gue Comme Chez Toi a adopté, quasi
en éclaireur, le nouvel outil informatigue sectoriel:
Housing Management Service (HMS), surnommé
Johnny par notre équipe.



Au niveau des revendications sectorielles

A I'heure ou lactualité secto-
rielle prend enfin la mesure de
la congestion créée par les pro-
moteurs qui envahissent les
Agences Immobilieres Sociales
de complexes immobiliers d’im-
portance en vue de se garantir
leurs rendements financiers, |l
semble utile de prendre du recul
sur l'action et le positionnement
de Comme Chez Toi.

Dés 2013, Comme Chez Toi no-
tifiait que 44% de son parc im-
mobilier était détenu par seule-
ment... trois propriétaires! Avant
méme larrivée des avantages
fiscaux (exonération du pré-
compte immobilier, diminution
de la TVA, etc.), avant linstru-
mentalisation  plus  générali-

sée des Agences Immobilieres
Sociales comme produit finan-
cier, certains avaient déja bien
compris l'intérét de confier des

patrimoines immobiliers plus ou
moins importants aux Agences
Immobilieres Sociales.

En 2013 toujours, le Conseil d’Ad-
ministration de Comme Chez Toi
avait déja jugé cette concentra-
tion de son parc en quelgues
mains, imprudente en termes de
sécurité juridique et financiére
pour l'asbl. Dés cette prise de
conscience, Comme Chez Toi a
privilégié les biens isolés, dissé-
minés dans le parc locatif privé
et appartenant a des petits pro-
priétaires, non professionnels de
'immobilier.

En 2018, lI'exonération du pré-
compte immobilier pour tous les
propriétaires confiant leur bien
a une AIS est instaurée. Mesure
phare et simple gue nous ap-
prouvions déja a I'époque pour
sa lisibilité et sa simplicité. C'est

cette méme année, que Comme
Chez Toi plaide, dans son rap-
port annuel, pour une anticipa-
tion des dépenses publiques qui
flambent a la méme vitesse que
laugmentation des logements
confiés aux AlS. Toujours en 2018,
Comme Chez Toi dénonce la
concentration des parcs des AIS
et les enjeux complexes du vivre
ensemble dans ces immeubles.

Puisque le secteur, seul, n'a pas
établi de dénominateur com-
mun a opposer aux promoteurs,
Comme Chez Toi appelait, en
2019 déja, a un arbitrage des
pouvoirs publics. Comme Chez
toi rappelait le réle social a jouer
aupres de certains petits pro-
priétaires dépassés par leurs
responsabilités, et vantait les
missions historiques des AIS ou
les contractualisations étaient de
'ordre du win-win.
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La piste retenue aujourd’hui,
semble un plafonnement ou a
toutle moinsunencadrement des
projets pris en gestion par les AlIS
par le biais de comités d’accom-
pagnement qui seraient com-
posés d’Administrations bruxel-
loises, d’Agences Immobilieres
Sociales, du Cabinet de la
Secrétaire d’Etat au Logement
et de Bruxelles Logement. Bonne
piste. Suffisante? Rien n’est
moins sUr. Le nerf de la guerre,
tout le monde le sait, c'est
argent. Ainsi quel est le moyen
le plus efficace pour orienter
a bon escient les missions des
AIS? Modifier leur cadre légal
et affiner le mode de calcul des
subsides publics alloués au sec-

teur. Dés 2018, Comme Chez Toi
avancait cette piste de réflexion.
Aucun Comité d'accompagne-
ment n‘aura la souveraineté
d’'une Ordonnance. Aucun in-
citant ou interdit n‘aura la force
des subsides. L'orientation poli-
tique est la!

Et tant gu'on y est, ouvrons la
réflexion. S’il est besoin de ca-
drer le type de propriétaires ou
de projets a qui les forces vives
subsidiées, et donc par défini-
tion limitées, des AIS doivent
profiter, n‘oublions pas de ca-
drer, d’encourager et d’amélio-
rer le travail social fourni par ces
derniéres aupres de leur public
locataire.

... pour Comme Chez Toi, ¢a donne quoi?

Fin 2020, Comme Chez Toi ras-
semble la confiance de 90 pro-
priétaires pour 207 logements.
Aujourd’hui les trois plus gros
bailleurs de Comme Chez Toi ne
détiennent plus que 22% du parc.
Tandis que pour plus de 75% de
Nnos propriétaires, nous ne gé-
rons qu’un ou deux logements.

2020 a été une année de rema-

Et la crise sanitaire?

Une pandémie mondiale qui
déboule, et du jour au lende-
main, nous sommes obligés
de déserter nos bureaux! Deés
'annonce des mesures impo-
sant le télétravail, nous avons
réorganisé nos activités sans
trop de difficultés. Un peu par
professionnalisme, un peu par
chance, d’'un point de vue pra-
tigue et logistique, nous étions
préts! Notre serveur était déja
configuré avec les droits d’ac-
cés personnalisés nécessaires;
ceux qui n'en avaient pas ont
recu un ordinateur portable;
tandis que tous les documents

niement interne. Les postes d’as-
sistant social et de comptable
ont été renouvelés. Sans oublier
le renforcement de 'équipe par
'engagement d’'une assistante
administrative. Deux départs et
trois arrivées en une seule année
pour une petite équipe, c’est un
vrai tourbillon. Un peu comme
les mutations de nos locataires,

contractuels, administratifs et
comptables étaient déja numée-
risés de maniére systématique
depuis plusieurs années et sau-
vegardés numeériguement.

Non! La Covid n’a pas été
source de créances ou de vides
locatifs anormaux. Méme le mo-
ratoire sur les expulsions n’a pas
eu d'impact financier sensible
sur Comme Chez Toi. Combien
d’expulsion Comme Chez Toi
exécute réellement chaque an-
née? Généralement aucune, ra-
rement une. Les procédures en
Justice de Paix, sont plutdt un
outil autoritaire d’établissement

Les familles en ont besoin. De
méme que le Comité d’accom-
pagnement semble un outil
trop faible pour encadrer une
politigue particuliere du loge-
ment, l'octroi d'un logement
a une famille paupérisée n’est
pas suffisant pour garantir
I’émancipation sociale. Un euro
investi pour garantir le plafond
de loyer a un propriétaire doit
se distinguer d’'un euro consa-
cré a laccompagnement so-
cial d’'un ménage défavorisé.
La caisse est la méme, la fina-
lité est différente. La aussi les
pouvoirs publics ont un droit
d’ingérence, les outils seront
les mémes: le cadre légal et les
subsides!

ces changements ont été chro-
nophages (gestion de la transi-
tion, sélection, embauche puis
formation et insertion des tra-
vailleurs dans I'équipe).

2020 se devait d’étre finan-
cierement un bon cru. Nous
'avions programme, nous
I'avons réalisé. Tous les para-
metres sont au vert.

de plans de paiement et un vrai
levier, en l'absence de mora-
toire bien sUr, pour leur strict
respect. Un lieu de responsabi-
lisation et finalement d’accord,
sous I'égide du Juge. Comme
Chez Toi a méme obtenu la li-
bération des lieux «amiable»
d’un locataire endetté pendant
le moratoire sur les expulsions!
AU niveau social, un an apreés le
début de cette crise, seule une
de nos familles reste en grande
difficulté suite a la crise sani-
taire et a la perte de revenus qui
en a découlé.



COMME CHEZ TOI - RAPPORT ANNUEL 2020 o




* 101 Z3HD IWNWOD

OCTOT T3NNNYV 140ddVvd

e}

Pas mal de changement cette De plus, nous avons eu la chance Fin 2020, sept travailleurs, sept
année! Les deux postes d’as- de pérenniser le poste de secré- fonctions réparties sur un to-
sistant social et de gestionnaire taire a la fin de l'article 60. tal de 5,78 équivalents temps-
comptable ont été remplacés. plein dont 0,5 ETP Art 60.
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Développement de I'AIS
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Gestion financiéere, subsides,
contentieux
Développement parc
immobilier

Relation externes
Feédération des AIS
Implémentation

et amélioration du programme
informatique sectoriel
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Virginia PILUDU
Gestionnaire locative

*  Prospection

* Rédaction des baux

* Sorties locatives

* Garanties locatives

* Mise en ceuvre et suivi des
procédures de contentieux

Inés MONTEIRO
Gestionnaire technique
e  Suivi des travaux
* Planning des interventions
«  Etat des lieux d’entrée
* Dossier primes rénovation
et énergie

Jean-Franc¢ois STRYPSTEIN
Ouvrier
* Interventions de premiére ligne
* Travaux de réparation
et entretien des logements

Gllgiz GUCLU
Assistante administrative

* Accueil téléphonigque,
traitement des demandes
de logement

* Prise de rendez-vous

« Encodages

e Taches administratives diverses

Manon DIERICKX
Assistante sociale
 Analyse des demandes
de logements
* Présentation des candida-
tures au comité d’attribution
* Visites a domicile
 Dossiers aide au relogement
* Relations avec partenaires
et services sociaux

—— Julien WILLEMS

@ Gestionnaire comptable

* Tenue de la comptabilité

e Suivi et récupération
des arriérés locatifs

* Encodage Winbooks

* Liens quotidiens entre
Winbooks et Johnny

«  Etablissement des
décomptes de charges
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1.4 LIGNE DU TEMPS 2020
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Comme Chez Toi se devait d’affi-
cher un fonds social positif et de
réduire drastiquement ses pertes
cumulées. Cest chose faite! Le
fonds social passe de moins
15.000 euros a quasiment 60.000
euros en positif. Nos pertes re-
portées sont divisées par deux.
Tandis que les fonds et provisions
sont doublés puisqu’ils passent
de guelgue 50.000 euros a plus
de 100.000 euros!

L’'année 2020 a été fructueuse
sur le plan comptable, sans jeu
de mot! Derriere les finances a
proprement parler, se trouvent
'équipe, la direction et les pro-
cessus, socles du tout!

Pour commencer, la récupé-
ration des arriérés locatifs est
maintenant effectuée par le
comptable et non plus par la
gestion locative. Avec une et
une seule gestionnaire loca-
tive dédiée a plus de 200 loge-
ments, la répartition des taches
se devait d’évoluer. Passation
réeussie, comme chaque année
Comme Chez Toi se distingue
par la maitrise parfaite de ses
créances, y compris en plein re-
maniement interne!

Le deuxieme grand changement
réside dans la centralisation des
paiements de nos locataires dans
notre nouvel outil de gestion in-

Comme Chez Toidispose de deux
sources de financement. D'une
part les subsides de la Région
de Bruxelles-Capitale alloués aux
Agences Immobilieres Sociales,
d’'autre part le Fonds Maribel
Social qui finance une partie des
frais de personnel moyennant le
respect de certaines conditions

Ces bons résultats ne sont pas le
fruit du hasard, mais bien d'une
gestion au long cours.

Pour rappel, en 2018, nous avions
accusé une perte financiere im-
portante liée aux provisions pour
charges qui avaient été, a la de-
mande de notre réviseur d’entre-
prise, sorties du compte de résul-
tat. Ces provisions pour charges
versées par nos locataires ont

formatique. Plus besoin de savoir
lire un programme comptable,
chague travailleur a acces, en
temps réel, a la situation finan-
ciere de chaque locataire. Nous
avons donc pu abandonner les
outils de suivi développés en pa-
rallele: plus de double encodage,
moins de travail et moins der-
reurs! Chague matin, la situation
comptable de nos locataires est
mise a jour dans notre environne-
ment de travail sur base de notre
comptabilité, rendue accessible
et compréhensible par tous!

Troisieme amélioration sensible,
nos écritures de loyers sont
maintenant générées automati-
quement par notre programme
de gestion informatique et im-
portées chaque 1 du mois dans
Winbooks. La aussi, gain de
temps et concordance parfaite.
De plus, cette adéqguation per-
met la génération automatique

(non-marchand, augmentation
du volume d’emploi, etc.).

Enfin, Comme Chez Toi a tou-
jours pu compter sur le soutien
indéfectible du Credal, tant au
niveau d’'un crédit de trésorerie
gue pour l'acquisition de notre
patrimoine immobilier.

grandi en importance avec notre
parc locatif et ne pouvaient per-
tinemment plus étre associées a
nos résultats comptables.

2020, affiche, les bons pa-
rametres escomptés, en sus
de la sécurité financiére ga-
rantie par notre patrimoine
immobilier.

de l'ensemble de nos courriers
d’'indexation mensuelle.

La réorganisation comptable
a également été [loccasion
d’étendre la panoplie des enco-
dages comptables réalisés en
interne et de gagner en autono-
mie, puisque toutes les écritures
lides aux salaires et aux amor-
tissements sont maintenant ré-
alisées en interne alors qu’avant
elles passaient par un bureau
comptable externe.

Derriere chacune de ces ameé-
liorations se cache une volonté
de fer de la direction doublée
d’'un vrai travail de titan réalisé
par l'équipe. Le résultat: sim-
plification du travail pour tous,
concordance parfaite des outils
informatiques, de gestion et de
comptabilité, rationalisation des
taches, efficacité accrue et gain
de temps.

Enfin, 2020 a prouvé lefficaci-
té des plans de remise a I'em-
ploi, anciennement « Article 60 »,
puisque la mise a disposition par
le CPAS de Schaerbeek d’'une as-
sistante administrative s’est sol-
dée par son engagement défini-
tif sur fonds propres.
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Chaque année, la prospection n’a
qu’un seul objectif: renouveler et
ameéliorer le parc locatif! Pour
15 logements qui sont entrés en
2020, 13 contrats se sont termi-
nés. L'année se cldture avec 207
logements en gestion.

La qualité du parc passe par un
investissement important de
Comme Chez Toi au niveau tech-
nique. Aux mises en conformité
quasi systématiques des instal-
lations de gaz et d’électricité en
début de location, s’ajoutent de

nombreux travaux de rénovation,
petits ou grands, qui améliorent
le confort et les performances
énergétiques des logements:
nouvelles chaudiéres, remplace-
ment des chassis, isolation des
toitures et des facades, etc.

Le parc locatif de Comme Chez
Toi est éparpillé dans les 19 com-
munes, sans grands ensembles.
La mixité sociale est garantie.
Nos deux plus gros immeubles
comptent respectivement 10 et
19 logements.

Si la progression du parc peut
sembler insignifiante en valeur
absolue, le travail engendré par
larrivée des nouveaux biens et
par les fins de gestion n’a pas été
anodin! Nous avons profité de
ce renouvellement du parc pour
satisfaire 27 demandes de muta-
tion sur I'année! Derriére l'aug-
mentation de deux logements
sur 'année, se cache la signature
de 51 contrats locataires (dont 3
transits reconduits et 4 transits
transformés en bail)!

EVOLUTION DU PARC LOCATIF DE 2005 A 2020

2005 20

oos 5 .............................................. 4 ............................................. 2 1 ............................................ 30 ......................
oo 8 .............................................. ” .............................................. 3 ] ............................................ 50 ......................
oos 812 ............................................. 3 ] ............................................. 5 1 .......................
oos T 7 .............................................. H ............................................ 42 ........................................... 60 ......................
oo 9 .............................................. 941 ............................................ 59 ......................
on 10 ............................................. 8 ............................................ 42 ........................................... 60 ......................
o 1012 ............................................ 56 ........................................... 78 ......................
Jors 12 ............................................ ]O ............................................ 63 ........................................... 85 ......................

poua 12 ............................................ ]O ............................................ 63 ........................................... 85 ......................

2ot 16 ............................................ 26 ........................................... 73 ............................................ 1 15 ......................

Jors 18 ............................................. 3 1 ............................................ 87 .......................................... 136 .....................

oy 20 ........................................... 37 ........................................... 89 .......................................... 146 .....................

os 25 ........................................... 44 .......................................... 103 ......................................... 172 .....................
oo 33 ........................................... 68 .......................................... 104205 .....................
oro 36 ........................................... 72 ..................................... 99 .......................................... 2 07 ....................

Comme Chez Toi est propriétaire
de deux immeubles:

¢ Une maison unifamiliale de 4
chambres avec jardin, située
a Laeken, rue Tielemans.

« Un
situé  a

immeuble de rapport,
Schaerbeek, rue

Vandermeersch. Cette pro-
priété comprend un rez-de-
chaussée avec affectation
de bureaux, deux grands
appartements de deux
chambres, un appartement
d’'une chambre ainsi qu'une
arriere maison dédiée a nos
propres bureaux. L'espace

bureau du rez-de-chaussée
avant, qui est actuellement
loué a un tiers, sécurise sur
un long terme Comme Chez
Toi puisqu’en cas de besoin,
Nnos espaces bureaux pour-
ront s’étendre et s’agran-
dir par cette superficie
supplémentaire.
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3.3 REPARTITION GEOGRAPHIQUE

COMMUNE NOMBRE DE BIENS
ANDERLECHT 7
................................................. AUDERGHEM2
.................................................... BRUXELLESM
.................................................... ETTERBEEK3
............................................................... éQEéémmmmmmmmmm;mmmmmmmmm
............................................................ FORESTS
................................................. GANSHOREN6
.............................................................. H AREN1
............................................................ | XELLESSG
................................................................ J ETTE3
................................................ KOEKELBERGM
LAEKEN% ...........................
....................... MOLENBEEK-SAlNT_JEANg
NEDER_OVER_HEMBEEK .............................. 5 ............................
................................................ SA'NT_GlLLES2
..................... SA'NT_JOSSE_TEN_NOODE1
................................................ S CHAERBEEK72
UCCLE ............................... 2 ............................
....................... WATERMAEL_BOWSFORT]
WOLUWE_SAlNT_LAMBERT ............................... ] ............................
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3.4 TYPOLOGIE DES LOGEMENTS ET MOYENNE DES LOYERS

Les maxima des loyers proprié-
taires et locataires sont définis par
Ordonnance sur base du nombre
de chambres du logement, selon
le type de logement: maison ou
appartement.

Les montants fixés constituent
des maxima. Chaqgue AIS, en
fonction de ses choix budgé-
taires tant vis-a-vis de la qualité
du logement que des moyens a
réserver a son action sociale, doit

apprécier et moduler le montant
du loyer garanti au propriétaire et
exigé du locataire.

Voici pour 2020 les loyers moyens
pratiqués par Comme Chez Toi:

26% M Studio

39% M Appart. 1Ch

22% M Appart. 2 Ch

5% M Appart. 3 Ch
1,5% Appart. 5 Ch et +
1,5% [l Maison 2 Ch

4% M Maison 4 Ch

1% M Maison 5 Ch et +

MOYENNE LOYER MOYENNE LOYERS

TYPEDE LOGEMENT LOCATAIRES PROPRIETAIRES
Studio 35013€ 396,50€
......................................... U
........................................ L
........................................ L
............................... L
......................................... S
......................................... s
................................ L
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{at Rue Brogniez a Anderlecht
2 studios

Neufs, premiere occupation
aprés construction du batiment.
Performants énergiquement, si-
tués a deux pas de la gare du
Midi, ils ont permis de muter un
locataire (suite a la vente de son
ancien logement, pour lequel un
préavis pour occupation person-
nelle avait été donné) et de loger
un candidat locataire qui habitait
un taudis frappé d’'une interdiction
de mise en location par la DIRL.

{2t Rue Colonel Bourg

a Schaerbeek

Appartement 3 chambres
Conjoncture financiere, risques
d'impayés de loyer, paupérisation
accrue des locataires bruxellois,
ont poussé le propriétaire de ce
spacieux logement vers la sécu-
rité et la tranquillité de gestion
de Comme Chez Toi. Cet appar-
tement fut l'occasion de muter
une famille en surpopulation dans
un de nos appartements de deux
chambres suite a la naissance de
leur troisieme enfant.

{2t Rue de la Croix a Ixelles
Studio

Habité durant des décennies par
un méme locataire, a son déces,
le propriétaire opte pour la sé-
rénité. Apres avoir entierement
rénové le logement, il le confie
a Comme Chez Toi pour 9 ans.
Ce studio lumineux, au coeur
d’'Ixelles, permettra a Comme
Chez Toi de mettre fin a une ges-
tion insatisfaisante avec l'un de
ses propriétaires, sans pour au-
tant abandonner notre locataire
qui, grace a cette belle opportu-
nité de relogement nous a suivi.



{2t Rue Souveraine a Ixelles
Studio

Confiance réitérée d’'un couple de pensionnés qui,
au fur et a mesure des départs de ses (?)locataires,
nous confient une partie de leur patrimoine immo-
bilier. Convaincus par la cause sociale, soulagés des
tracas de gestion, voila encore un studio bien situé
pour Comme Chez Toi. Et... encore une mutation in-
terne, celle d’une personne agée.

{2t Rue des Matériaux a Anderlecht
Appartement 3 chambres

Un immeuble CityDev. Les propriétaires qui pour
des raisons personnelles, ne souhaitent plus vy ré-
sider eux-mémes, peuvent mettre leur bien en lo-
cation, mais seulement a une Agence Immobiliere
Sociale s’ils ne veulent pas perdre les avantages
fiscaux dont ils ont bénéficié a I'acquisition de leur
bien. Une Agence Immobiliere Sociale n'est pas
lautre... dans le méme complexe d’autres avaient
déja confié leur bien a une consceur. Bien que le
loyer proposé par Comme Chez Toi soit plus faible,
la qualité de notre accompagnement social a fait
la différence, et... le bien nous a été confié. Encore
une mutation pour une famille agrandie par la nais-
sance de deux enfants depuis son entrée en loca-
tion chez nous il y a quelques années.

fat Square Hoedemaekers

a Evere

Appartement 2 chambres
La encore, le mieux disant I'a emporté. Concurrence
entre deux Agences Immobiliéres Sociales sur le
méme bien. Comme Chez Toi propose moins mais
mieux. Le propriétaire se sent en confiance, enten-
du et compris. Les valeurs sont communes. Le bien
est complétement rafraichi (détapissage, peinture,
etc.), les chassis d'origine sont remplacés par du
double vitrage performant en bois FSC, enfin, les
installations de gaz et délectricité sont mises en
conformité. Ainsi sécurisé, embelli et amélioré, cet
appartement offre un nouveau chez soi a une fra-
trie réunie grace a un regroupement familial. Encore
une mutation pour Comme Chez Toi puisque le
grand frere était déja logé chez nous avant d’ac-
cueillir sa petite sceur....
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{2t Rue Fransman a Laeken

{2t Square Duployé a Schaerbeek
Appartement 1 chambre

Un bel appartement dans un im-
meuble de caractéere. Afin de mi-
nimiser le vide locatif, le locataire
entrant s'occupera lui-méme de
laver les murs, puis de repeindre le
salon jauni par le tabac. Mutation
d’'un de nos locataires qui avait
recu son préavis suite a la vente
de son logement qui sera occupé
in fine par 'acquéreur lui-méme.

{t Avenue de I’'Université
a Ixelles
Appartement 3 chambres

Agacé par les plaintes de voisi-
nage récurrentes induites par la
colocation un peu trop festive
de son bien, le propriétaire s’est
tourné vers une occupation en
bon pere de famille et a choisi
Comme Chez Toi. La garantie de
voir une famille paisible occuper
son bien, de retrouver la paix
au sein de la copropriété, voire
méme son propre sommeil, ont
pressé le propriétaire au point
de signer le contrat de location
le jour de notre premiere visite
des lieux. Attribution a une fa-
mille candidate locataire en at-
tente d’'un logement... depuis
2011!

Rénovation lourde d’un immeuble de 2 appartements 1 chambre et un duplex de 2 chambres



{2t Rue Rubens a Schaerbeek
Appartement 1 chambre

Un grand appartement dans un
petit immeuble de 3 logements.
Habité jusqu’a présent par la fille
de la propriétaire, cette derniére
opte, a son départ, pour une
gestion tranquille. C'est Comme
Chez Toi, qui se voit attribuer ce
chouette appartement et qui le
confie a une de nos locataires,
particulierement soigneuse, heu-
reuse de quitter un de nos stu-
dios et qui transforme cet appar-
tement en vrai petit cocoon!

{2t Rue Gaucheret a Schaerbeek

Appartement 3 chambres
Nous rencontrons les proprié-
taires de ce logement avant qu’ils
ne signent l'acte d’'achat. Un in-
vestissement qu’ils veulent social!
Cette attribution permet de satis-
faire une autre demande de loge-
ment datant de... 2011.
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{at Avenue du Forum & Laeken
Appartement 1 chambre

Acheté et équipé pour son usage personnel, la propriétaire de ce logement quitte la Belgique pour re-
trouver son pays natal. Les avantages d’'une gestion par Agence Immobiliere Sociale et son éloignement
physigue fondent sa décision. Mutation d’une locataire, dont I'ancien studio a fait 'objet d’'un préavis de la
part de Comme Chez Toi au propriétaire.

@ 13 BIENS SORTANTS

A chaque rupture contractuelle
du chef de Comme Chez Toi se
pose la question de la motivation
et des torts éventuels de 'une ou
'autre partie. Puisqu’une gestion
par Agence Immobiliére Sociale
est par définition, une tripartite,
il s’agit de ne pas léser la partie
tierce étrangere aux difficultés.
Comme Chez Toi y met un point
d’honneur. Qu’il s’agisse d'un
propriétaire convaincu de n'avoir
aucune obligation, ou d’'un loca-
taire persuadé que tout lui est
dd, Comme Chez Toi sauvera
les intéréts de la partie respec-
tueuse, garantira ses intéréts et
la poursuite a son avantage de la
relation contractuelle.

{2t Rue Van Zande a Molenbeek
Renom donné par Comme
Chez Toi

Nous avons décidé de quitter un

des logements les plus anciens

de notre parc. Suite a une panne
de chaudiére, le propriétaire s’est
énervé et a refusé toute respon-
sabilité dans la réparation de

'appareil défectueux. Comme

Chez Toi a pris en charge la ré-

paration de la chaudiere, histoire

que notre locataire ne patisse pas
de la situation, d’autant gque nous
étions en plein hiver. Aprées avoir
trouvé une solution de reloge-
ment pour notre locataire, nous
avons adressé le renom au pro-
priétaire. Fin de location apres
onze années de gestion. Notre
locataire continue son parcours
avec Comme Chez Toi... dans un
autre logement. La gestion par

Agence Immobiliere Sociale ne

dédouane pas les propriétaires

de leurs responsabilités, certains
parfois 'oublient...

{t Avenue de Mai

a Woluwé-Saint-Lambert

Renom pour occupation

personnelle
Des circonstances imprévues
ont obligé la propriétaire, envi-
ron deux ans apres le début de
notre gestion, a reprendre pos-
session de son appartement de
deux chambres. Entre temps, la
locataire de Comme Chez Toi
s’était parfaitement intégrée
dans le quartier. Elle refuse donc
notre proposition de mutation
vers Schaerbeek mais, finale-
ment trouve un autre logement
sur la méme Commune.

{2t Rue de Douvres

a Anderlecht 3 logements

Renoms pour occupation

personnelle
Immeuble de rapport vendu a
l'unité: chacun des nouveaux
propriétaires désirant habiter
dans son logement, nous rece-
vons les préavis pour occupa-
tion personnelle. Nous relogeons
trois de nos locataires; un seul
locataire, dont le préavis se ter-
minera en 2021 est encore sur
place.

{at Avenue des Croix de Guerre
a Neder-Over-Hembeek
Renom pour occupation
personnelle

Le timing de cette vente est un

vrai miracle! La vente et l'octroi

d’'un logement social a notre lo-
cataire sont concomitants!

{2t Bd Léopold Il & Koekelberg
5 logements
Résiliation amiable
Le propriétaire ne réagit plus a
nos demandes d’interventions
pour des réparations qui lui in-
combent. Parallelement, il sou-
haite revendre son immeuble.
Un accord amiable est trouveé.
Comme Chez Toi pourra ré-

soudre les baux un a un, sans au-
cune indemnité, ni préavis aucun,
au fur et a mesure du relogement
de chacun des locataires.

{2t Rue de la Forest d’Houthulst

a Bruxelles

Renom donné par

Comme Chez Toi
Arrivés en fin de parcours avec
ce multi-propriétaire qui refuse
systématiquement toute inter-
vention dans les logements oc-
cupés, Comme Chez Toi résilie,
au fur et a mesure du reloge-
ment de ses locataires, chaque
convention avec le propriétaire.

{2t Rue André Baillon a Forest
Préavis par le propriétaire
Cette fois ce n'est pas I'usure du
temps qui a joué en notre défa-
veur, la sérénité et la sécurité of-
fertes par nos gestions portent
parfois les propriétaires a croire
gu'une gestion par Agence
Immobiliere Sociale de leur bien,
s‘apparente a un espece de « Win
for live», que jamais plus ils ne
devront investir dans leur bien,
que le loyer tombera aussi slre-
ment et régulierement que leur

responsabilité se délite...

Non, cette fois, c’est pire..
Comme Chez Toi se retrouve
face a un propriétaire qui, avec
frénésie, transforme son parc im-
mobilier en Airbnb: «Bien plus
rentable!» nous dit-il!

Si nos six précédentes sorties
locatives avec ce dernier se sont
déroulées a 'amiable et sans dé-
gat locatif, la il en est tout autre-
ment. A l'occasion de cette der-
niere sortie locative commune,
le propriétaire se montre dérai-
sonnable, ne veut rien entendre
et refuse la remise des clés. Une
négociation entre nos conseils
respectifs permettra de cloturer
I'affaire sur une base raisonnable.



Comme Chez Toi maitrise par-
faitement le vide locatif. Limiter
le vide locatif est une opération
ardue. Sa maitrise dépend bien
entendu, du suivi serré effectué
par I'équipe, mais également de
toute une série de facteurs tels
que les difficultés d’attribution,
le rythme inégal de croissance
du parc, la quantité de mutations
internes et les départs des loca-
taires vers d’autres horizons.

Nous facilitons d’emblée les dé-
parts de nos locataires. Il nous
semble évident qgu'un loca-

taire qui quitte le systéeme des
Agences Immobilieres Sociales
doit étre encouragé et non freiné.
Comme Chez Toi accorde donc
des préavis de départ plus souples
que ceux prévus par la loi du bail.

Lorsque, aprées plusieurs années
d’attente, les candidats loca-
taires se voient enfin attribuer
un logement par Comme Chez
Toi, ils doivent faire vite. Nous
n‘avons que rarement la possibi-
lité d’anticiper une prise en ges-
tion (sauf pour les rénovations).
Les candidats locataires sont

alors confrontés a la durée in-
compressible - et au colt exorbi-
tant pour leurs revenus - de leur
préavis légal de trois mois.

Par ailleurs, Comme Chez Toi,
est doublement exposée au vide
locatif puisque ce risque S'ap-
plique a nous en tant que bailleur
et preneur!

Le vide locatif affiché au bi-
lan est la traduction chiffrée
de toutes ces contraintes hu-
maines, sociales, financieres et
contractuelles.

Montant du vide locatif 6.62113€ 8.951,97€ 4.082,71€
....................................... Nombreentree/sortle779252
........................ VldeIocatlf/loyers+ChargesOSO%081%046%
4444444444444444444 VldeIocatlf/SUbSIdes(maX7%)105%169%095%
...................... VldeIocatlf/entreesetsortles8599€9730€7851€
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3.7 GESTION DES ENTRETIENS ET RESOLUTION DES PROBLEMES TECHNIQUES

Les appels des locataires pour
des probléemes techniques
restent une masse importante
de notre travail: définition des
priorités et des responsabilités,
coordination du planning, prise
des rendez-vous, suivi des in-
terventions, établissement des
devis nécessaires, contact avec
les locataires et les propriétaires
pour toutes les réparations a leur
charge, coordination avec les
corps de métier externes, voici
pour les «petites interventions».

En 2020, Comme Chez Toi a dU
traiter et solutionner 346 inci-
dents techniques. Ces incidents
relevent d’'un panel trés large,
parfois méme surréaliste!

Quelgues exemples cocasses. Un
de nos locataires est réfugié, il a
fui son pays en guerre. Nous lui
louons depuis quelque temps,
un appartement completement
remis a neuf a Schaerbeek. A
force, son évier de cuisine s'est
bouché. Pensez-vous qu’il nous
prévienne? Que nenni! La solu-
tion est toute trouvée, il prend

un seau et jette I'eau usée par la
fenétre. Un appel a Comme Chez
Toi? A un déboucheur? Pour
quoi faire?!

Autre exemple, une femme pen-
sionnée, un peu trop mManiaque,
chez elle la vaisselle brille. Que
dis-je, la vaisselle est érodée, a
force d'étre frottée! Bingo, la
note d’'eau arrive... Et contraire-
ment a son eau, elle est sacré-
ment salée. « Pas possible!» nous
dit-elle. « /I doit y avoir une fuite,
je fais tres attention!». N’étant
pas spécialisés en érosion de
vaisselle, nous lancons toute une
série d’'investigations techniques
et de contrbéles pour détecter
«la fuite», sans succes aucun!
De guerre lasse, nous déclarons
forfait et 'annoncons a sa fille.
«Ah..... Ma Maman?! Mais vous
ne savez donc pas que dans une
vie antérieure elle était poisson!
Vous avez vu son vaisselier?
Deux fois par jour, sans excep-
tion, en matinée et en apres-mi-
di, elle le vide jusqu’a la derniere
petite cuillere, lave tout a grande
eau et le range a nouveau!».

Sans parler de la locataire, chez
qui nous nous rendons pour
«fixer trois lampes» et qui ac-
cueille notre ouvrier avec 8 pla-
fonniers, un meuble, des tringles
de rideaux, et j'en passe!

Enfin, n‘allez pas penser que nous
n‘anticipons pas, Nous sommes
devenus des experts du dépan-
nage et de la détection de panne
par téléphone, mais aprés 15 ans
de pratique, nous tombons en-
core toujours a la renverse!

Entre la meéconnaissance com-
plete des équipements de base
d’une partie de notre public, la
faible scolarisation de certains, la
peur de mal faire, ou tout simple-
ment 'aveuglement complet par
rapport a certains dysfonction-
nements évidents, rien ne nous
aide dans le suivi technique.

Seules, la régularité et la rigueur
des visites a domicile de notre
assistante sociale permettent de
contrebalancer la défaillance des
locataires et d’identifier les pro-
blémes tus ou ignorés.




3.8 RENOVATIONS ET REMISES EN ETAT DES LOGEMENTS

Détailler ici les multiples chan-
tiers de rafraichissement, de
mise en conformité ou de réno-
vation lourde, menés et/ou suivis
par Comme Chez Toi serait bien
trop long. Trois ans apres I'ou-
verture du poste de gestionnaire

technique, l'efficacité et la rapidi-
té, compliquées par la multiplici-
té des problématiques traitées,
ne sont plus a prouver.

Un des icebergs aisément
quantifiable de ce travail est le

nombre et I'importance des de-
mandes de primes rénovations
et de primes énergie introduites
par Comme Chez Toi. Travail qui
se fait au profit de nos proprié-
taires et ... de la qualité des loge-
ments gérés.

Cerise sur le gateau: Rénovation compléte de la maison rue Sans Souci

Ce paragraphe serait incomplet
sans une mention spéciale pour
la maison unifamiliale ixelloise que
nous gérons depuis 2010. Celle-ci

PRIMES RENOVATION

sest vidée de ses habitants qui,
apres des années defforts, ont
pu accéder a la propriété. Cétait
donc le moment idéal pour mener

Nombre de dossiers introduits

Montants octroyés et/ou estimés

la rénovation lourde qui s'imposait.
C’est un peu comme un nouveau
bien en gestion, nouvelle maison,
nouvelle vie.

PRIMES ENERGIE

Nombre de dossiers introduits

Montants octroyés et/ou estimés

La déshabiller.

Laisser respirer

Laisser reposer

Monter, poser, enduire

Fermer la porte.
Donner la clef
Ouvrir, aménager
Laisser vivre

Tu habites ou?

Inés Monteiro

2020 2019
12 24
......... 82773€52362€
19 30
......... 16484€36129€

Déposer, arracher, casser, pour ouvrir, découvrir

Puis renforcer, consolider, remplacer

Laisser reposer encore un peu
Poncer, carreler et puis peindre

Pour enfin nettoyer beaucoup, partout

De l'autre coté de la place, rue Sans Souci.
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Pour les propriétaires, la loca-
tion par une Agence Immobiliére
Sociale a de nombreux avan-
tages, dont en tout premier lieu,
la sécurité absolue du revenu
locatif. Le paiement du loyer est
assuré durant toute la durée du
contrat, y compris en cas de vide
locatif ou d'impayé de la part de
'occupant.

Divers avantages fiscaux ont
été mis en place: exonération
du précompte immobilier; taux
de TVA réduit a 12% sur les ac-
quisitions de logements neufs
ou sur les travaux réalisés dans
un logement de moins de 10 ans
(moyennant un bail de minimum
15 ans).

Un régime de primes a la rénova-
tion majorées et de primes éner-
gie avantageuses.

Comme Chez Toi s'occupe de
toute la gestion administrative
(rédaction de tous les docu-
ments contractuels, établisse-
ment des états des lieux, en-
registrement des conventions,
passation des compteurs, attri-
bution des logements, remise
des clés, visites réguliéres avant
et pendant leur location, éta-
blissement des décomptes de
charges, souscription des assu-
rances,.. jusqu’a la gestion des
sinistres éventuels). Du coté
technique également, Comme
Chez Toi garantit 'ensemble de
la gestion incombant aux oc-
cupants (les entretiens de tout
type : des appareils de chauffe
jusgqu’aux jardins, en passant
par les chassis, les extincteurs,
les ramonages de cheminées, le
bon nettoyage des gouttieres, le
détartrage réguliers des chasses

d'eau, de la robinetterie, etc.).

Une visite annuelle de chaque
logement est réalisée afin de
vérifier I'état du logement et le
bien-étre de son occupant. A
chaque visite, les équipements
de base sont vérifiés et si néces-
saire un retour technigque est fait
au propriétaire.

Comme Chez Toi offre son as-
sistance dans la réalisation des
travaux de rénovation/rafraichis-
sement (établissement de devis,
analyse comparative des colts
et des travaux, suivi du chantier).
Ce suivi comporte également
introduction et le suivi des di-
verses demandes de primes
(rénovation, embellissement de
facade, énergie, primes commu-
nales, etc.).

Personnes physiques 77 158 2,05
...... Persomesmoralesﬂmm
....................... Commune]44
.................... propreparc]44
TOTAL 90 207 2,3

Luc
A : Grace Faes <grace.faes@commecheztoi.org>

Chere Madame,

Voila qui est fait et j’en profite pour vous remercier pour la conduite de cette rénovation.

Je ne comprends méme pas pourquoi tout propriétaire mettant un bien en location ne s’adresse pas a une AlS et
particulierement a comme chez toi ©.

Bien a vous,
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Deux types de contractualisation
cohabitent au sein du cadre lé-
gal des Agences Immobilieres
Sociales: le bail et le mandat de
gestion.

Si le bail est plus familier du grand
public, il offre également plus de
sécurité au propriétaire. En fin
de location, 'Agence Immobiliere

Comme Chez Toi doit composer
avec les ressources humaines
dont elle dispose. Celles-ci
ne sont pas infinies, bien au
contraire, elles sont strictement
limitées.

La prospection et la prise en
gestion de nouveaux biens a
une influence immédiate sur la
masse de travail qui incombe
a I'équipe. Avec plus de 35 lo-
gements par équivalent temps
plein, Comme Chez Toi fonc-
tionne a plein régime.

Les demandes de prise en ges-
tion de propriétaires sont plus
nombreuses que celles que
nous pouvons assurer. L'offre

Sociale doit restituer le bien vide au
propriétaire. Dans le cadre du man-
dat, la fin de la relation contractuelle
entre le propriétaire et I'Agence
Immobiliere Sociale n'implique pas
le départ de l'occupant.

Cest donc le bail qui fait l'es-
sentiel de nos conventions. Sans
objection aucune pour le man-

nous dépasse. La demande aus-
si d’ailleurs, plus tristement.

Or, croitre a tout va peut étre
dangereux. La croissance du
parc doit étre malitrisée et en-
cadrée. Un emballement de
croissance se vivrait au détri-
ment de la qualité des services
rendus et de la stabilité finan-
ciere de l'asbl.

Comme Chez Toi choisit d’orien-
ter son action et sa marge de
développement vers les pro-
jets socialement les plus utiles.
Concretement, nous favorisons
les plus grands logements au
détriment des studios. Ou en-
core, notre impact sera plus im-

Aucun conflit judiciaire en 2020 avec nos propriétaires.

Gérald

A : Grace Faes <grace.faes@commecheztoi.org>

Bonjour,

dat puisque nous avons l'un ou
'autre propriétaires qui ont opté
pour celui-ci. Comme Chez Toi
pratique d’ailleurs régulierement
le mandat dans le cadre de ges-
tions accessoires a sa mission,
mais qui, de fait, nous incombent
parfois comme les parkings, les
garages, etc.

portant auprés d'un petit pro-
priétaire qui ne posséde gu’un
ou deux biens et qui rencontre
des difficultés de gestion ou
de rénovation guauprés dun
professionnel de l'immobilier
pour qui Comme Chez Toi re-
présentera, au mieux, une sim-
plification de sa gestion et une
sécurité financiere accrue. Les
compétences techniques, admi-
nistratives et de rénovation de
Comme Chez Toi gagnent a étre
dédiées a ceux qui n’en ont pas.

Ce sont ces qualités, tant
du bailleur que du bien, qui
orientent la prospection et les
prises en gestion de Comme
Chez Toi.

Ce mail pour vous indiquer que j'ai bien regu les payements et vous en remercie.

Je reste a votre disposition en cas de besoin et espére que I'appartement loué sera utile au travail et projet de votre

agence.

Bien a vous,

Gérald









5.1 NOMBRE ET PROFIL DES LOCATAIRES

Comme Chez Toi loge quelque
357 personnes, 225 adultes et
132 enfants.

Les locataires sont majoritai-
rement des personnes iso-
lées, bénéficiant de revenus de
remplacement.

Composition familiale:
Isolé(e) 138
Isolé(e) + 1 19
Isolé(e) + 2 1l

Isolé(e) + 3

Isolée) + 4

Isolé(e) + 5

Couple

Couple +1

Couple + 2

Couple + 3

O uih i N OO0 O]

Couple + 4

—

Couple +5

Arrét sur image au 31 décembre:

L’'impact de la crise sanitaire pour
les locataires de Comme Chez
Toi est globalement maitrisé. Les
familles ont principalement eu a
souffrir de délais incroyablement
anormaux dans le traitement de
leurs demandes de paiement.
Certains organismes sociaux,
sont devenus virtuels dans le
sens premier du terme! Ainsi,
nombreux sont les dossiers de
paiement, tant aupres du cho-
mage que de la mutuelle qui ont
subi des retards tout a fait inac-
ceptables, plusieurs mois d’at-
tente pour certains, sans revenu.
Ces dossiers se sont régularisés,
Comme Chez Toi ayant simple-
ment fait preuve de patience et
de compréhension, en attendant
les déblocages des dossiers, les
uns apres les autres.

Certains de nos locataires ont
été hospitalisés, plus ou moins
gravement. La aussi, tout se ter-
mine bien.

A notre connaissance, une seule
famille se trouve dans de pro-
fondes difficultés financieres
suite a la perte de leurs emplois
(horeca et petits jobs étudiants
en l'occurrence) a cause de la
Covid. La famille habite actuel-
lement dans une maison uni-
familiale de 4 chambres. Nous
espérons, des 2021 leur offrir un
appartement passif pour famille
nombreuse, le loyer de l'appar-
tement sera moindre que celui
d’une maison. Cette économie
de loyer (et de charges) partici-
pera, nous l'espérons d'une sta-
bilisation et d'un soulagement
pour la famille.

Sur un total de 207 logements
en gestion, 11 logements étaient
vides au 31 décembre. Un loge-
ment vide, ne signifie pas d’em-
blée vide locatif. La majorité
écrasante de ces vides est liée
aux rénovations et ne génére
évidemment pas de vide locatif
pour Comme Chez Toi.

196 logements occupés
9 logements en rénovation lourde
1 logement en cours d’attribution

logement en cours de rafraichissement

entre 2 locataires

5.2 NATURE DES RESSOURCES FINANCIERES DES LOCATAIRES

25% M Travail

25% M CPAS

17% Chdémage

17% [ Travail + chédmage
10% M Pension

3% M Mutuelle

3% Handicap

* 57% des locataires de Comme
Chez Toi bénéficient de reve-
nus de remplacement,

* 25% d’entre eux vivent des re-
venus professionnels,

* 18% d’entre eux allient les deux
types de ressources,

e Enfin 4% des locataires de
Comme Chez Toi bénéficient
de revenus supérieurs au seuil
d’admission du logement
social.

La part du budget des meé-
nages consacrée au loyer et aux
charges reste pour beaucoup
bien trop élevée. Elle dépasse
rapidement 50% des ressources
disponibles.
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L'accompagnement social des
locataires est mené en interne.
Comme Chez Toi est convaincu
que la qualité des relations et de
laccompagnement social des
familles font partie intégrante
d’'une gestion locative réussie.
Les familles sont soutenues et
aidées sur des problématiques
aussi variées que les problémes
de revenus, les allocations fa-
miliales, les bourses d’études,
le tarif social de I'énergie, les
allocations de relogement, les
constitutions des garanties, les
dossiers de médiation de dettes,

Les visites a domicile régulieres
que nous effectuons sont l'oc-
casion de débusquer les occu-
pations problématiques éven-
tuelles. Si besoin est, un suivi du
locataire est immeédiatement mis
en place sur les points les plus
sensibles et urgents (manque
d’aération, soin dans le net-
toyage, bonne utilisation des ins-
tallations techniques, adéguation
des températures de chauffe,
lutte contre le gaspillage de I'eau,
etc.). Les informations et expli-
cations nécessaires sont fournies
aux locataires et des visites de
contréle sont fixées.

Si des situations plus patho-
logiques, tel que le syndrome
de Diogene, sont rencontrées,

de regroupement familial, l'aide
alimentaire, l'aide a l'ameuble-
ment, I'aide juridique, etc.

Si le logement est le point
d’ancrage d’'un ménage, nous
sommes confrontés a de nom-
breuses autres problématiques.
Le travail d’écoute et d'accompa-
gnement social des locataires ne
peut pas étre négligé. Il participe
d’'une meilleure collaboration et
permet d’anticiper et d’éviter bon
nombre de décrochages a nos
bénéficiaires et de... créances lo-
catives a Comme Chez Toi!

Comme Chez Toi fait appel au
soutien de services d’accompa-
gnement spécifiques.

Depuis plusieurs années nous
sommes convaincus de la néces-
sité de développer davantage nos
capacités d’éducation au logement,
soit en interne, soit en collaboration
avec des services extérieurs.

L’éducation au logement reste
donc un chantier ouvert pour
Comme Chez Toi. Sur 207 loge-
ments, nous avons identifié 28
ménages qui nécessitent un suivi
particulier en matiére d’éduca-
tion au logement. Les deux pro-
blématiques principales a couvrir
sont les questions de surcons-
ommation et de ventilation cor-
recte du logement.

L'accompagnement social in-
terne vise principalement la pé-
rennisation de la location. Tout
nouveau locataire signe un bail
d’un an. Durant la premiéere an-
née, un minimum de deux Vi-
sites a domicile sont réalisées
par notre assistante sociale. Cet
accompagnement est dautant
plus important qgu’il concerne
un locataire qui avant I'entrée en
logement était hébergés chez
un tiers ou dans une structure
d’accueil.




Sujet : Document fin de bail

De : Renaud

Date : 12-05-20 a 14:20

Pour : Comme chez toi <ais@commecheztoi.org>
Copie a : info@commecheztoi.org

Bonjour,

Grace a Comme Chez Toi, j'ai été pendant quelques années I'heureux locataire d'un logement

a Saint-Gilles.

Je profite donc de ce mail pour vous dire d'abord que je vous suis trés reconnaissant pour l'aide
que vous m'avez apporté a cette époque ou j'en avais besoin. Merci pour ce que vous faites !

Mais si je vous recontacte, c'est aussi parce que j'aurais besoin d'un document attestant de la fin
de ce bail locatif. Vous étes probablement plus ordonnés que je ne I'étais a I'époque et j'espere
donc que vous pourrez retrouver cela dans vos archives. (La fin de ce bail doit dater du mois de
juin 2017).

Je vous remercie d'avance et je reste bien-entendu a votre disposition pour toute information
complémentaire.

Bien a vous,

Renaud

Sujet : Message bien regu

De : Honorine

Date : 03-06-20 a 15:50

Pour : "ais@commecheztoi.org" <ais@commecheztoi.org>

Bonjour Grace et Virginie, les belles personnes de comme chez toi. J'ai eu de la chance de vous
avoir trouvés sur le chemin de mon calvaire £y,

Je vous remercie de tout cceur.

Belle journée ensoleillé. J\

Honorine.

Saskia . 7 N
A : Grace Faes <grace.faes@commecheztoi.org>

Hello Grace,

Merci a toute I'équipe de I'AIS du soutien et de I'accompagnement pendant cette période de travaux, je vois bien que
vous y avez consacré du temps et de I'énergie, j'apprécie beaucoup tout cet engagement et ces efforts. Je me sens
chanceuse de vous avoir eu a mes cotés !

A trés bient6t!

Saskia



* 101 Z3HD IWNWOD

OCTOT T3NNNYV 140ddVvd

[&4
o

La garantie locative demandée
par Comme Chez Toi a ses loca-
taires est de deux mois de loyer.
La plupart des candidats loca-
taires ne dispose pas d’écono-
mies suffisantes, ainsi, réguliée-
rement nous mettons en place
des plans de paiement pour la
constitution progressive de la
garantie.

L'autre modalité la plus fréquente
de constitution de la garantie
est le Fonds Brugal. Nous ac-
compagnons les locataires qui
optent pour ce service dans les
procédures de constitution du
dossier de crédit et d'ouverture
d’'un compte de garantie. Comme
Chez Toi ouvre systématiquement
les comptes de garantie locative
aupres de la banque Triodos.

Les débuts de location sont
souvent difficiles pour les loca-
taires, puisqu’au loyer a payer,
se rajoutent la constitution pro-
gressive de la garantie locative,
le colt du démeénagement, les
besoins essentiels en ameuble-
ment, etc. Le tout souvent cou-
ronné par la confiscation (abu-
sive ou non) de leur ancienne
garantie locative.

2
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En 2020, Comme Chez Toi a plai-
dé en Justice de Paix contre sept
meénages locataires en situation
d’arriérés. Toutes ces familles ont
été maintenues durablement dans
les lieux loués. Des plans de paie-
ment ont été actés et... respectés.
Cest Comme Chez Toi elle-méme
qui a introduit et plaidé ces af-
faires, sans I'aide d’avocat.

Trois autres dossiers ont été
confiés a un avocat externe.

Le premier dossier concernait
une occupation précaire consen-
tie en-dehors de notre mission
d’Agence Immobiliere Sociale
a deux personnes sans papiers
qui refusaient de libérer les lieux
a la fin de leur convention. Le
deuxieme dossier concernait un
locataire volatilisé. Ses courriers
s’amoncelaient dans sa boite
aux lettres, nos appels télépho-
niques sonnaient dans le vide.
Nous ne le savions pas, mais
cette disparition était justifiée
par une hospitalisation grave et
soudaine. Finalement la situa-
tion d'impayés a été résorbée en
méme temps que la communica-
tion rétablie. L'état de santé du
locataire ne lui permettait pas de
réintégrer son logement situé au
3eme étage sans ascenseur, raison
pour laguelle le bail a été résilié
a lamiable. Aujourd’hui, un an
plus tard, Monsieur est toujours
en revalidation et espere pouvoir
réintégrer I'un de nos logements,
mieux adapté, lorsque son état
de santé le permettra. Enfin, le
troisieme dossier concernait des
faits de violence. Méme ce dos-
sier, tendu, a été solutionné a
'amiable, par la remise des clefs
et la libération des lieux.
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CREANCES LOCATIVES




6.1 PREVENTION ET SUIVI DES IMPAYES

Deux fois par mois, en début et
en fin de mois, les retards et les
impayés sont passés au crible
en réunion d’équipe restreinte
(comptabilité, gestion locative,
assistante sociale et direction).

Chague situation individuelle est
analysée afin d’en comprendre
le plus finement possible les rai-

contact avec les CPAS ou tout
autre organisme de paiement,
conciliation, procédure en jus-
tice, etc).

En cas d’absence de réaction de
la part du locataire, apres deux
mois d’'impayeés, ou a défaut de
proposition crédible du locataire
et/ou de son assistant social, une

venu d’intégration sociale. Ces
personnes percoivent leur reve-
nu fin du mois et... payent donc
leur loyer fin du mois! De bonne
foi, aucun deux ne s'estime en
retard de paiement, méme si le
loyer est payé le dernier jour du
mois (et parfois méme en début
du mois suivant!). Comme Chez
Toi veut inverser cette tendance,

sons. Cette analyse permet de procédure est demblée intro- réduire cet écart par l'établis-
dégager les moyens d’action et duite en Justice de Paix. sement de plans de paiement,
d’aide a apporter au locataire en méme minimes. L'objectif est
vue de la régularisation de sa si- En plus des arriérés locatifs, que le locataire se conforme

tuation (rappel de paiement, dé-
finition d'un plan d’apurement,
réorientation wvers un service
de médiation de dette, prise de

Comme Chez Toi essaie de «re-
monter la pente» du mois de re-
tard qui est systématique pour
les locataires bénéficiant du re-

a son contrat de bail, dans les
faits et pas seulement dans les
intentions.

6.2 MODALITES DE DECISION DU CA FACE AUX CREANCES

Les créances sont douteuses si:

« le remboursement de Ia
créance n'a pas été entamé
par le locataire apres 6 mois;

e une procédure en Justice
a été entamée contre le
locataire.

Les créances douteuses de-
viennent irrécupérables si une des
conditions ci-dessous est remplie:

* le locataire a quitté les lieux,
ne donne pas suite au plan
d’apurement proposé et la
créance est ouverte depuis
plus d’'une année;

e la preuve est amenée que
toutes les démarches raison-
nables ont été effectuées
pour la récupération des
impayés, tenant compte du
montant dd et de la situation
du créancier;

¢ le locataire est décédé.

6.3 TAUX DES CREANCES DOUTEUSES, NON-DOUTEUSES ET IRRECUPERABLES

2020 2019 2018
TOTAL CREANCES LOCATIVES 2,51 % 3,45 % 4,26 %
CreancesnondOUteuseS/loyers+ChargeS ........... 153%212% ................. 254% .........
CreancestUteuses/loyers+Charges ........... 071% ................. 107% ................. 092% .........
CreancesIrrecuperables/loyers+Charges ........... 028% ................ 025% ................ 079% .........
.............................. TOtaICreancesdomeusesetIrrecuperables0’98%1,32%1,71%
........ C reancesIrrecuperablessurSUbSIdes(maxs%admls)0,52/)0’46%1,43/0
............................ MoyennedescreancesIocatlves/logement143,91€164,54€187’26€
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7.1 LES NOUVEAUX PARTENARIATS

< habitat &
humanisme

-:-':'!E caritas
1

international.be

1®30

SCHAARBEEK

OPVANGHUIS
REFUGE

HABITAT & HUMANISME

Une des tres belles surprises de 2020, fut la
confiance d’Habitat & Humanisme et la fu-
ture collaboration autour du projet «Jolly».
Un immeuble neuf en construction, rue Jolly
a Schaerbeek, comprenant 9 logements du
studio a l'appartement de 4 chambres a cou-
cher. Ce projet s’'inscrit dans une démarche
qualitative rare. Les lieux sont vastes, les com-
muns seront spacieux et ouverts. L'immeuble
disposera en plus d’'un grand jardin collectif
et d’un local associatif. Le projet se veut ou-
vert sur les familles, sur le quartier. Les loge-
ments seront passifs, lumineux et chaleureux.
Les matériaux sélectionnés avec soin. Trois
studios seront destinés au public cible de
400 Toits, quatre logements réservés a des
familles monoparentales, un logement pour
famille nombreuse et un dernier logement
promis a une cohabitation pour migrant.

CARITAS INTERNATIONAL

YIT est un service résidentiel pour MENA de
Caritas. Des jeunes arrivés seuls en Belgique
y recoivent un accompagnement sur-me-
sure. Son objectif est d'offrir un foyer per-
mettant aux mineurs de se sécuriser et de
construire un projet de vie. A 18 ans, un peu
brutalement, ces jeunes doivent trouver une
solution de logement... Cest la que Comme
Chez Toi intervient...

RePR (réseau de prévention a la récidive)
Service de la Commune de Schaerbeek
Afin de prévenir la récidive, RePR accom-
pagne des détenus (ou ex-détenus) dans leur
projet de réinsertion, le support débute par
la mise a niveau administrative (documents
d’identité, gestion des factures, contact avec
le CPAS,..), et va jusqu’a la recherche d’'un
emploi, d’'une formation, d’un logement.

LE REFUGE

Le Refuge Bruxelles est une association pro-
posant un hébergement de transit et un ac-
compagnement pluridisciplinaire complet
aux jeunes LGBTQI+ en situation de rupture
familiale et/ou livrés & eux-mémes en raison
de leur orientation sexuelle ou de leur identi-
té de genre.
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7.2 LES PARTENARIATS HISTORIQUES

Tl

:J{'JEE A

g ERC S R

FONDATION JOSEFA

et CARMEL SAINT-JOSEPH

Si le Carmel Saint-Joseph a porté et tou-
jours soutenu I'’Agence Immobiliere Sociale
Comme Chez Toi, c’est en 2018 que le pre-
mier partenariat concret a débuté. Grace a
la Fondation Josefa, reconnue d’utilité pu-
bligue, et aux Carmélites de Saint-Joseph,
la Maison Josefa a vu le jour. Au sein de la
Maison Josefa vivent une trentaine de co-ré-
sidents, migrants et familles d’'origines so-
ciales, culturelles et convictionnelles diffé-
rentes. La premiere phase de rénovation de
la Maison Josefa s’est achevée en 2019. Elle
comprend des logements traditionnels, des
chambres individuelles, des espaces collec-
tifs, culturels et de méditation. Le public cible
de ce projet, est formé par des migrants,
hommes et femmmes de provenances diffé-
rentes, qui partagent a Bruxelles, leur habitat.

PAG-ASA

PAG-ASA

Depuis 2016 et le début de ce partenariat, plu-
sieurs logements ont été attribués au public
cible de Pag-Asa, des personnes victimes de
la traite des étres humains. En 2020, quatre
logements leur ont été attribués. Les deux as-
sociations mettent ’'numain au centre de leur
projet. La collaboration est qualitative et ef-
ficace. Les équipes sont proactives, de sorte
que lorsqu’un probleme surgit, le dialogue et
I'efficacité le solutionnent rapidement.



EFICEMID SOCi&LE

CAPUCINES et AMPHORA

L’aide alimentaire est une demande récur-
rente de la part des ménages locataires,
et parfois méme des candidats locataires!
Nous devons nous limiter a I'aide de nos lo-
cataires, il serait completement ingérable
d’ouvrir notre accompagnement social aux
deux mille familles en attente sur notre re-
gistre. Suite a I'action de distribution de colis
alimentaires organisée en 2016 par Comme
Chez Toi, deux collaborations ont vu le jour:

Les Capucines est une épicerie sociale située
dans les Marolles, a qui nous pouvons adres-
ser tout ménage précarisé, sans limitation
géographique. Cest un véritable magasin,
ou l'on vient faire ses courses. Cette épicerie
privilégie les produits frais et de qualité, elle
limite les conserves et produits blancs. Elle
vend aussi des vétements neufs a petits prix.

L'asbl Amphora offre des colis alimentaires
aux résidents de la Commune de Molenbeek,
envoyes par une association partenaire.

En-dehors de ces partenariats, les locataires
sont parfois adressés vers d'autres services
d’aide alimentaire de maniere plus ponctuelle
et/ou urgente.

SMES B

Depuis aoUt 2015, un logement est mis a dis-
position du projet Housing First. Il s'agit d’'un
appartement d’'une chambre qui a été attri-
bué a un homme ayant un long parcours de
rue derriere lui.

LA MAISON DES PILIFS

Depuis novembre 2016 nous collaborons
avec la Maison des Pilifs, qui soutient la mise
en autonomie des personnes handicapées
(emploi, logement, démarches administra-
tives, etc.). Un studio, situé a Neder-Over-
Hembeek, est mis a disposition de leur public.
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CANDIDATURES
& PROCEDURE D'INSCRIPTION




Comme Chez Toi restreint la pé-
riode d’inscription aux six pre-
miers mois de l'année. Aucune
candidature n'‘est  acceptée
en-dehors de cette période.

Les critéres d’admission sont:

1. Etre majeur
(ou mineur émancipé,
ou mineur mis en autonomie);

2. Ne pas posséder de logement
(en pleine propriété,
en emphytéose ou en usufruit);

3. Disposer de revenus infé-
rieurs au seuil d’admission du
logement social, soit a titre
d’exemple quelque 22.000
Eur, pour une personne vivant
seule; montant adapté selon
la composition de ménage;

4. Aucun membre du ménage ne
peut avoir de dettes ou avoir
manqué a ses obligations vis-
a-vis de Comme Chez Toi.

Les candidats doivent complé-
ter le formulaire d’inscription
et remettre copie des docu-
ments demandés: copie recto/
verso des cartes d’identité des
membres majeurs du ménage,
une composition de ménage
récente ainsi que la preuve des
revenus du ménage.

Bonjour,

C'est juste pour confirmer que j'ai vraiment aimé I'appartement place Adolphe Sax a Ixelles et que je me
vois déja y vivre car c'est juste parfait pour moi, c'est exactement ce que j'avais demander pour ma mutation.

En espérant Etre retenu pour I'appartement, je vous pries d'agréer, Madame, mes salutations distinguées.

Bah
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Les attributions de logement
se font par ordre chronolo-
gique, a l'exception des loge-
ments de transit.

Les candidatures les plus an-
ciennes sont sélectionnées sur
base de la concordance entre
la composition du ménage et
la taille du bien a attribuer. Les
demandeurs concernés sont
invités a visiter le logement.
Toutes les informations essen-
tielles sont communiquées pré-
alablement a la visite: adresse
du bien, description sommaire
des lieux, montant du loyer et
de la provision pour charges,
garantie locative et date du dé-
but de location.

Selon les situations, la visite
du logement peut étre indivi-
duelle ou groupée. Les candi-
dats doivent communiquer a
Comme Chez Toi leur intérét
ou non pour le logement pro-
posé. L'absence de réaction est
considérée comme un refus.

Apres deux refus, le candidat
locataire est radié du registre
d’inscriptions. Les candidats
locataires disposent d’'un délai
de deux mois pour contester
leur radiation. Apres radiation,
ils peuvent néanmoins réintro-
duire une nouvelle demande de
logement.

Des efforts sont déployés pour
faciliter autant que possible
'adéquation entre les besoins
et les attentes des candidats lo-
cataires et les caractéristiques
des logements proposés.

Notre programme informa-
tigue HMS, ou Johnny pour
les intimes, tient compte des
préférences et exclusions ren-

seignées par les candidats
locataires (les communes
souhaitées, le Dbesoin d'un

rez-de-chaussée ou d'un as-
censeur, I'envie d’'un jardin ou
d’'une terrasse, l'exclusion ou

non d’'une cuisine ouverte sur
le séjour, etc.).

Ainsi, dans le cadre de la mise en
location d’'un studio, ne figureront
que les personnes nayant pas ex-
clu les studios au profit d’'un appar-
tement d’'une chambre a coucher.

La mise a jour des dossiers de can-
didature, effectuée en 2020, a per-
mis d’écumer la base de données
des dossiers obsoletes, mais égale-
ment d’alimenter le programme in-
formatique avec des compléments
d’'informations importants en vue
de la sélection la plus précise pos-
sible des candidatures.

Enfin, rien ne remplace le travail
humain. Notre visite a domicile,
permet de cibler davantage la si-
tuation du ménage et de révéler ce
gu’'un guestionnaire, méme pous-
sé, ne peut pas faire.

L’ensemble du processus est ana-
lysé et finalisé en comité d'attribu-
tion. Parallelement aux attributions
directes, certains logements sont
mis en location via nos partenaires
ou par des conventions de transit.




1.851 demandes de logements
sont actives auprées de Comme

Nous ne demandons pas d’em-
blée aux candidats locataires
d’effectuer une mise a jour an-
nuelle de leur dossier. Chaque
demandeur est néanmoins tenu
de communiquer tout chan-
gement d’information utile et
nécessaire au maintien de sa

Sujet : concernant lbrahim
De : Olivier
Date : 06-03-20 a 14:35

Chez Toi, dont 452 ont été va-
lablement introduites, tandis

candidature (modification de
la composition de ménage,
changement de coordonnées:
téléphone, adresse, etc.).

Quotidiennement, les can-
didats locataires nous télé-
phonent pour prendre des

Pour : 'Comme chez toi' <ais@commecheztoi.org>

Bonjour Virginie,

que 777 dossiers ont été radiés
en 2020.

nouvelles de leur demande
de logement. Si chaque appel
est une charge de travail, c’est
aussi  l'occasion d’actualiser
son dossier et d’adapter ou
de préciser ses préférences si
nécessaire.

Kathelijne, I'accompagnatrice d’lbrahim, a eu contact avec lui. Il était trés embété et géné de n’avoir pu payer ses
dis envers ‘Comme chez toi’. Il était en pleur aussi, me dit Kathelijne, car son grand-peére qui I'a élevé, est décedé
récemment et lbrahim a envoyé de I'argent en Guinée pour I'enterrement. C’est pour cela qu’il n’a plus eu I'argent
pour vous payer. Il aurait du, c’est vrai, vous en parler. Il espére que vous comprendrez sa situation et promet de
respecter le plan de payement convenu, au lieu de commencer fin février, il commencera fin mars.

Meilleures salutations,
Olivier
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En 2021 Comme Chez Toi entend
élargir son offre de services.

Comme Chez Toi va assumer
pour la Feédération des AIS la
mission de consultance infor-
matique en vue de l'implémen-
tation et du développement
du programme informatique
sectoriel HMS. Cette consul-
tance sera doublée d'un volet
de coaching, a la carte, proposé
a chague Agence Immobiliere
Sociale demandeuse et prodi-
gué par Comme Chez Toi pour la
Fédération des AIS.

Il Sagira également de diversifier,
d’améliorer et d’intensifier nos
services de rénovation.

Enfin, Commme Chez Toi pratique-
ra a l'avenir les frais de gestion.
Autant de perspectives d’évolu-
tion qui nécessitent... 'assujetis-
sement a la TVA. Ce sera chose
faite dés le Ter janvier 2021.

Apres les nombreux chambou-
lements de 2020, espérons que
2021 soit une année de stabili-
sation et de cohésion renforcée
pour l'éguipe. A moins qu’il ne
s’agisse d’'un voeu pieux...

Au niveau financier, I'objectif de
2021 est strictement le méme
que celui de 2020, consolider
notre sécurité financiere, amélio-
rer notre fonds social, nos provi-
sions, fonds affectés et résultats
reportés.

En cette fin dannée 2020, a
'occasion du renouvellement
des agréments des Agences
Immobilieres Sociales, Bruxelles
Logement et le Cabinet de la
Secrétaire d’Etat au Logement
ont établi un indicateur financier
supplémentaire. En l'occurrence
un fonds social positif ouvrait la
porte a un agrément de cing ans,
tandis gu’'un fonds social négatif
impliquait un agrément de deux
années. Seulement, les indica-
teurs retenus doivent étre connus
du secteur avant d'étre appli-
qués, ce qui n‘a pas été le cas.
La direction d'une AIS s’‘opere
sur un moyen et long terme.
Certainement que les priorités
internes et les critéres dagré-

ment se rejoindront mais la tem-
poralité et l'ordre chronologique
de leur mise en ceuvre pourraient
difféerer a défaut d’étre connus.
Aujourd’hui seuls des indicateurs
métiers (tels que le taux de vide
locatif, de créances ou de dégats
locatifs) sont imposés au secteur
par le biais d’'une Ordonnance.
Le dépassement des seuils fixés
entrainerait, pour autant qgu’ils
soient vérifiés et ou appliqués,
le remboursement d'une partie
des subsides. En rien une perte
ou une restriction de 'agrément.
Compléter ces indicateurs mé-
tiers par des indicateurs de sta-
bilité et de solidité financiere est
une bonne chose et poussera le
secteur vers plus d’excellence.

Si 2020, a vu sortir du chapeau
une contrainte binaire, et ignorée
du secteur, gageons gu’a I'avenir
Bruxelles Logement, le Cabinet
et le secteur des AIS pourront
se mettre autour de la table et
construire ensemble un moni-
toring financier et métier, perti-
nent, affiné et exhaustif.

En 2021, Comme Chez Toi gar-
dera le souci constant d’étre le
plus efficace possible aupres
des quelques 500 personnes
pour qui nous travaillons, gqu’elles
soient logées par Comme Chez
Toi ou gu’elles nous mettent a
disposition leurs biens!
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ACTIFS IMMOBILISES
Immobilisations corporelles
Terrains et constructions
Appartenant a I'association en pleine propriété

220100 TERRAINS

220109 AMORT S/TERRAIN
221100 BATIMENTS
221109 AMORT S/TERRAIN

Mobilier et matériel roulant
Appartenant a I'association en pleine propriété

241000 MEUBLES DE BUREAU

241009 AMORT S/MOBILIER

241100 VEHICULE UTILITAIRE AIS

241900 AMORT. SUR MATERIEL ROULANT

Autres immobilisations corporelles
Appartenant a I'association en pleine propriété

261000 FRAIS D'AMENAGEMENTS MALIBRAN
261001 FRAIS D'AMENAGEMENTS PIERARD

261002 FRAIS D'AMENAGEMENTS AERSCHOT
261003 FRAIS D'AMENAGEMENTS BONS ENFANTS
261004 FRAIS D'AMENAGEMENTS LAITERIE

261005 FRAIS D'AMENAGEMENTS ARBRE BENIT
261900 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT MALIBRAN
261901 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT PIERARD
261902 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT AERSCHOT
261903 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT BONS ENFANTS
261904 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT LAITERIE
261905 AMORT S/FRAIS AMENAGEMT ARBRE BENIT

ACTIFS CIRCULANTS
Créances a un an au plus
Créances commerciales

400000 LOCATAIRES (LOYER)

400100 PROPRIETAIRE (FR. GESTION OU FACTURE)
404000 PRODUITS A RECEVOIR (FACTURES A ETABLIR)
404100 SUBSIDES REGION BXL CAPITALE A RECEVOIR
404400 SUBSIDES MARIBEL STRUCTUREL A RECEVOIR
404600 FOURNISSEURS DEBITEURS

407000 CREANCES LOCATIVES DOUTEUSES

409000 PROV POUR CREANCES DOUTEUSES

20/28

728.632,65

22/27

22

22/91

24

241

26

261

29/58

40/41

40

728.632,65
693.444,18
693.444,18

181.431,25
(3.148,00)
640.213,27
(125.052,34)

9.308,46
9.308,46

9.605,83
(2.626,43)
12.703,99

(10.374,93)

25.880,01
25.880,01

18.230,40
1.715,75
4.142,83
4.597,47
1.297,73
3.606,94
(3.834,74
(361,43
(945,87
(1.149,38
(367,68

(1.052,01

475.822,74

111.794,67
111.658,37

18.127,78
41.551,10
11.981,82
31.632,13
5.212,61
3.152,93
8.387,15

(8.387,15)




Autres créances 41 136,30

416002 COMPTE COURANT EQUIPE 136,30

Valeurs disponibles 54/58 262.261,29
550100 BELFIUS BE72 0682 4643 7116 160.379,12
550300 POSTE BE12 0003 2543 4592 2.551,03
550400 TRIODOS BE91 5230 8084 9676 91.933,00
550500 TRIODOS BE87 5230 8112 3094 922,14
550600 TRIODOS GARANTIES CCT IMMOBILISEES 6.476,00

Comptes de régularisation 490/1 101.766,78
490000 CHARGES A REPORTER 5.947,02
490601 PROV CHARGES PROPRIO A REPORTER 79.461,94
490605 ASSURANCE LOCATAIRE A REPORTER 11.414,06
491200 PRIMES RENOVATION A RECEVOIR 4.943,76

Montant total de I'actif 1.204.455,39




FONDS SOCIAL
Fonds affectés

131000 FOND POUR PASSIF SOCIAL
132000 FONDS AFFECTES POUR RISQUE LOCATIF

Perte reportée (-)

141000 PERTE REPORTEE

Solde 6 et 7
*** 149999 Solde entre 6 et 7
PROVISIONS
Provisions pour risques et charges
Autres risques et charges

163000 PROV POUR GESTION LOCATIVE

DETTES
Dettes a plus d'un an
Dettes financieres
Autres emprunts

174000 FINANCEMENT ACH. IMMEUBLE VANDERMEERSCH
174001 FINANCEMENT ACH. IMMEUBLE TIELEMANS

Dettes a un an au plus
Dettes a plus d'un an échéant dans I'année

422000 FIN. D'IlMMO. ECH. DS L'AN VANDERMEERSCH
422001 FIN. D'IMMO. ECH. DS L'AN TIELEMANS

Dettes commerciales
Fournisseurs

440000 FOURNISSEURS

440100 PROPRIETAIRES (LOYER)
444000 FACTURES A RECEVOIR
444100 LOCATAIRES CREDITEURS
444101 CLIENTS CREDITEURS

10/15

13

141

149

16

160/5

163/5

17/49

17

170/4

174

42/48

42

44

440/4

59.095,36
81.000,00
25.000,00
56.000,00
(40.988,26)
(40.988,26)
19.083,62
19.083,62
28.000,00
28.000,00
28.000,00
28.000,00
1.117.360,03
624.005,06
624.005,06
624.005,06
382.651,62
241.353,44
313.585,44
34.425,90
22.203,04
12.222,86
88.052,07
88.052,07
44.002,14
4.384,72
7.519,37
29.051,93
3.093,91




Dettes fiscales; salariales et sociales 45 53.636,82
Impbts 450/3 11.523,20
453000 PR PR A PAYER 11.523,20
Rémunérations et charges sociales 454/9 42.113,62
454000 ONSS A PAYER 8.469,34
455000 REMUNERATIONS A PAYER 2.809,52
456000 PROV PECULES DE VACANCES 30.834,76
Dettes diverses 48 137.470,65
Obligations; coupons échus et cautionnements recus en numéraire 480/8 137.470,65
488000 GAR LOC LOCATAIRES PERCUS 119.597,57
488100 AUTRES CAUTIONNEMENTS 105,00
488200 AUTRES DETTES 17.768,08
Comptes de régularisation 492/3 179.769,53
492200 CHARGES PRIMES A IMPUTER 4.943,76
493000 PRODUITS A REPORTER / ACTION SOCIALE 62,31
493099 PRODUITS A REPORTER 1.200,46
493701 PROD A REPORTER PROV CH LOC 173.563,00
Montant total du passif 1.204.455,39




COMPTE DE RESULTATS

Ventes et prestations

Chiffre d'affaires
700100  MANDAT - CLASSIQUE PROPRIETAIRE
700170  MANDAT - HORS SUBVENTION PROPRIETAIRE
700200 LOCATION - CLASSIQUE PROPRIETAIRE
700210  LOCATION - REDEVANCE TRANSIT
700220  LOCATION PRINCIPALE HANDICAPE
700250  LOCATION PRINCIPALE SANS-ABRI
700260  LOCATION - PROJET PARTICULIER
700270  LOCATION - HORS SUBVENTION PROPRIETAIRE
700300 BIEN EN PROPRIETE - CLASSIQUE AIS
700370  BIEN EN PROPRIETE - HORS SUBVENTION AIS
700500 INTERVENTION OBLIGATOIRE - CLASSIQUE
700510  INTERVENTION FACULTATIVE - CLASSIQUE
701000 CHARGES LOCATIVES LOCATAIRE
701002 EAU LOCATAIRE
701008 ELECTRO LOCATAIRE
701009 REPARATIONS - ENTRETIEN LOCATAIRE
701010  FRAIS COMMUNS LOCATAIRE
701300  FRAIS EDL LOCATAIRE
701900 PROV LOCATAIRES
702000 DECOMPTE CHARGES PROPRIETAIRES
702001 ELECTRICITE PROPRIETAIRE
702002 EAU PROPRIETAIRE
702004 CHAUDIERE PROPRIETAIRE
702005 ASSURANCE PROPRIETAIRE
702006 NETTOYAGE PROPRIETAIRE
702008 ELECTRO PROPRIETAIRE
702009 REPARATIONS PROPRIETAIRE
702010  FRAIS PROPRIETAIRES
702100 PRIME ENERGIE RECU
702200 PRIME RENOVATION REGU
704000 CHARGES FORFAITAIRES LOCATAIRES
704002  INDEMNITE RESILIATION BAIL
704004 RECUPERATIONS DIVERSES
704006 INDEMNITES TROUBLES DE JOUISSANCE
704009 RECUP TRAVAUX LOYER PTMA14
705000 FRAIS DE GESTION
Cotisations; dons; legs et subsides
732200 DONS POUR ACTION SOCIALE CARMEL
737000 SUBSIDES AIS RBC
737001 SUBSIDES MARIBEL STRUCTUREL
737010 REGUL SUBSIDE AIS ANNEES ANTERIEURES
Autres produits d'exploitation
740020 RECUP CONGE EDUCATION
740023 RECUP CHEQUE REPAS
742000 RECUPERATIONS SUR CREANCES LOC. IRRECUP.
749000 AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION

70/74
70

73

74

13.992,23
18.759,97
1.069.524,36
12.762,90
4.180,00
22.191,57
15.619,01
1.610,02
25.402,89
5.485,44
(148.950,87)
(790,72)
141.273,95
46,31
378,00
2.720,40
115,00
120,00
1.053,39
470,13
241,57
213,16
6.000,74
501,18
193,32
724,40
197.469,59
100,73
15.033,94
44.176,95
15.480,00
1.205,73
6.606,30
563,28
3.277,24
1.122,09

145,00

632.814,87
92.712,61
(2.829,46)

1.001,10
1.410,46

831,03
5.676,15

2.210.635,96
1.478.874,20

722.843,02

8.918,74




Coiit des ventes et des prestations

Approvisionnements et marchandises

Achats
600100
600170
600200
600210
600220
600250
600260
600270
601000
601001
601002
601003
601004
601005
601006
601007
601008
601009
601010
601011
601300
601900
601910
602001
602002
602003
602004
602005
602008
602009
602010
602011
602100
602200
602300
603000
603001
603002
603003
603004
603005
603009
603100
603200
603300
603400

MANDAT - CLASSIQUE PROPRIETAIRE
MANDAT - HORS SUBVENTION PROPRIETAIRE
LOCATION - CLASSIQUE PROPRIETAIRE
LOCATION - REDEVANCE TRANSIT
LOCATION PRINCIPALE HANDICAPE
LOCATION PRINCIPALE SANS-ABRI
LOCATION - PROJET PARTICULIER
LOCATION - HORS SUBVENTION PROPRIETAIRE
DECOMPTE CHARGES LOCATAIRES
ELECTRICITE LOCATAIRE

EAU LOCATAIRE

GAZ LOCATAIRE

ENTRETIEN CHAUDIERE LOCATAIRE
ASSURANCE LOCATAIRE

NETTOYAGE LOCATAIRE

ASCENSEUR LOCATAIRE

ELECTRO LOCATAIRE
REPARATIONS - ENTRETIEN LOCATAIRE
FRAIS LOCATAIRES

FRAIS ADMINISTRATIFS AIS - LOCATAIRE
FRAIS EDL LOCATAIRE

PROV PROPRIETAIRES ET ACP
FORFAITS PROPRIETAIRES ET ACP
ELECTRICITE PROPRIETAIRE

EAU PROPRIETAIRE

GAZ PROPRIETAIRE

CHAUDIERE PROPRIETAIRE
ASSURANCE PROPRIETAIRE

ELECTRO PROPRIETAIRE

REPARATIONS PROPRIETAIRE

FRAIS COMMUNS PROPRIETAIRE

FRAIS ADMINISTRATIFS AIS - PROPRIETAIRE
PRIME ENERGIE PROPRIETAIRE

PRIME RENOVATION PROPRIETAIRE
ETAT DES LIEUX PROPRIETAIRE
CHARGES LOCATIVES AIS COUVERT
ELECTRICITE AIS COUVERT

EAU AIS COUVERT

GAZ AIS COUVERT

CHAUDIERE AIS COUVERT

ASSURANCE AIS COUVERT
REPARATION AIS COUVERT

FRAIS DE REMISE EN ETAT DES APPARTEMENTS
DEGATS LOCATIFS

ETAT DES LIEUX
TROUBLE DE JOUISSANCE

60/64
60
600/8

(14.032,52)
(18.845,28)
(1.065.512,19)
(13.263,19)
(4.560,00)
(25.004,32)
(15.626,64)
(1.585,56)
(53.542,83)
(5.544,37)
(9.750,47)
(13.598,63)
(11.343,78)
(15.272,53)
(9.685,87)
(1.887,54)
(1.044,99)
(11.537,25)
(6.371,47)
(60,00)
(696,01)
2.380,00
(3.360,00)
(277,91
(25,23
(92,35
(3.480,93
(299,54
(587,00
(198.398,30)
(60,50)
(592,90)
(15.033,94)
(44.176,95)
(108,00)
(36,36)
(307,64)
)
)

(82,10
(61,36
(1.117,29)
(39,98)
(2.459,31)
(13.267,32)
(7.414,71)
(3.730,39)
(2.016,31)

(2.114.123,74)
(1.614.919,21)
(1.614.919,21)




603900 TRAVAUX PTMA AIS COUVERT
604003  REPARATION A CHARGE AIS NON COUVERT
604004  TRAVAUX A CHARGE AIS NON COUVERT
604005  FRAIS, TAXES, DIVERS NON COUVERT
604006 CHARGES LOCATIVES HORS MISSION AIS - LOC
604009  INTERV. DANS LOYER PTMA14 NON COUV.

“* 606000  VIDE LOCATIF

Services et biens divers
610001  CHARGES BUREAUX
610002 ENTRETIEN BUREAUX
610003  RENOVATIONS BUREAUX
610004 AMENAGEMENT BUREAUX
611001  ENTRETIEN VEHICULE
611002 CARBURANT VEHICULE
611003  REPARATION VEHICULE
612001  FOURNITURES DE BUREAU
612002 EQUIPEMENT BUREAU
612003  OUTILLAGE ET MATERIEL
612004 MATERIEL INFORMATIQUE & SOFTWARE
612005 VETEMENTS, SECURITE
612006  FRAIS DE REUNIONS
612007 PHOTOCOPIES
612008  TELEPHONE, INTERNET & GSM
612009 POSTE
613001  HONORAIRES D'AVOCATS
613002  FRAIS D'HUISSIERS
613003  FRAIS DE PROCEDURE
613007  FRAIS DE SERVICE INFORMATIQUE
613008  AUDIT ET CONS. FISCAUX
613100  ASSURANCE CITROEN
613101  ASSURANCE INCENDIE BUREAUX
613102  ASSURANCE RC PROFESSIONNELLE
613105 ASSURANCE BIEN EN PROPRIETE
613300  FRAIS ADMINISTRATIFS DIVERS
614001  DOCUMENTATION & ABONNEMENTS
614002 FORMATION COUVERTES PAR LA SUBVENTION
614600  ACTION SOCIALE VERS LOCATAIRES
615001  FRAIS DE DEPLACEMENT
615003  ANNONCE ET PUBLICITE
615004  FRAIS DE PUBLICATION LEGALE
615005  COTISATIONS DIVERSES
615007  FRAIS DE PARKING
615008  GRATIFICATION CLIENTS
617200 PERSONNEL ART. 60

Rémunérations; charges sociales et pensions (+)(-)

620200 REMUNERATIONS - EMPLOYES
620300 REMUNERATIONS - OUVRIERS
620400 REMUNERATIONS - ETUDIANTS
621200 COTISATIONS PATRONALES ONSS EMPLOYES

61

62

(4.391,34)
(3.284,18)
(4.800,00)

(751,76)

(457,13)
(1.201,91)
(6.621,13)

(2.310,48)
(2.678,17)
(983,72)
(1.316,70)
(409,59)
(1.156,46)
(291,66)
(3.955,09)
(1.939,01)
(2.505,06)
(14.206,53)
(316,00)
(558,83)
(1.110,60)
(7.877,55)
(8.564,63)
(4.156,35)
(2.340,70)
(160,00)
(11.148,15)
(6.887,20)
(1.233,46
(1.473,85
437,54
188,19
971,18
190,30
(1.074,35
(107,31
(37,41
(5.200,14
(206,08
(475,00
(1.142,60)
(1.137,80)
(2.226,00)

(
(
(
(

)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)

(247.740,84)
(19.655,16)
(2.536,16)
(72.549,30)

(90.973,69)

(369.055,09)




621300 COTISATIONS PATRONALES ONSS OUVRIERS

621301 COTISATIONS VACANCES ANNUELLES

621400 COTISATIONS PATRONALES ONSS ETUDIANTS

623000 ASS. ACCIDENTS EMPLOYES/OUVRIERS

623001 SERVICE EXTERNE PREVENTION

623002 DIVERS PRIMES ETC.

623003  FRAIS DEPLACEMENT SALARIES

623004 CHEQUES REPAS PERSONNEL

623020 FRAIS SECRETARIAT SOCIAL

623200 RED PR PR EMPLOYES

623900 VARIATION PROV PECULE DE VACANCES
Amortissements et réductions de valeur sur frais d'établissement; sur
immobilisations incorporelles et corporelles

630200 AMORT IMMEUBLE DONNE EN LOCATION

630201 AMORT BUREAUX

630202 AMORT AMENAGEMENTS DES BUREAUX

630203 AMORT MEUBLES DE BUREAU

630204 AMORT VEHICULES

630205 AMORT DROITS D'ENR TERRAIN BUREAU

630206 AMORT DROITS D'ENR TERRAIN LOGEMENTS

630210 AMORT AMENAGEMENTS PTE MALIBRAN

630211 AMORT AMENAGEMENTS PIERARD

630212 AMORT AMENAGEMENTS AERSCHOT

630213  AMORT AMENAGEMENTS BONS ENFANTS

630214  AMORT AMENAGEMENTS LAITERIE

630215 AMORT AMENAGEMENTS ARBRE BENIT

Réductions de valeur sur stocks; sur commandes en cours d'exécution et
sur créances commerciales: dotations (reprises) ( +)(-)

632200 DONS POUR ACTION SOCIALE CARMEL
634000 DOT. RED. DE VALEUR SUR CREANCES DOUT.
Autres charges d'exploitation '
640011 TAXE DE CIRCULATION
642000 CREANCES LOCATIVES IRRECUPERABLES
Résultat positif (négatif) d'exploitation (+)(-) ' '
Produits financiers '
Autres produits financiers
754000  DIFFERENCES DE PAIEMENT
Charges financiéres
Charges des dettes
650001 INTERETS PRET COURT TERME CREDAL
650002  INTERETS PRET HYPO CREDAL VANDERMEERSCH
650003  INTERETS PRET HYPO CREDAL TIELEMANS
Autres charges financiéres
654000 DIFFERENCES DE PAIEMENT
659000 FRAIS FINANCIERS ET DIVERS
Résultat positif (négatif) courant (+)(-)
Bénéfice (Perte) de I'exercice avant impots
Résultat positif (négatif) de I'exercice
AFFECTATIONS ET PRELEVEMENTS

630

631/4

640/8

9901
75
752/9

65
650

652/9

9902

9903
9904

(7.863,48)
(2.030,10)
(137,51)
(1.609,01)
(820,20)
(3.326,00)
(2.771,80)
(13.675,95)
(4.569,14)
663,30
9.566,26

(18.839,21)
(3.332,81)
(8.591,29)

(960,58)
(2.540,80)
(123,44)
(683,81)
(1.823,05)

(171,58)

(414,28)

(459,75)

(129,77)

(360,69)

604,90
2.094,07

(170,02)
(3.273,64)

(38.431,06)

2.698,97

(3.443,66)

96.512,22

(2.524,86)
(12.467,59)
(6.134,99)

(5,54)
(296,73)

1,11
1,11

(21.429,71)
(21.127,44)

(302,27)

75.083,62

75.083,62
75.083,62




Résultat positif (négatif) a affecter
Résultat positif (négatif) de I'exercice a affecter
Résultat positif (négatif) de I'exercice antérieur reporté
690000 AFFECTATION RESERVE FONDS RISQUE LOCATIF
Résultat positif (négatif) a reporter

9906
9905
14P

(14)

(56.000,00)

19.083,62
75.083,62
(56.000,00)
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