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7 BILAN DES IMPAYES 2024

L'An deux mille vingt cing, le dix-neuf juin, & 14 heures, s'est réuni le Conseil d’Administration,
en salle Briére a la Caréne - Place Pierre Semard - Batiment C - 3e étage a Saint-Nazaire,
sous la présidence de Monsieur Xavier PERRIN, Président.

ADMINISTRATEURS PRESENTS :

M. Xavier PERRIN, Mme Pascale HASSANE, Mme Dominique TRIGODET, M. Jean-Pierre
TARAUD, Mme ELIANE VALLEE, M. Alain LE PAPE, M. Philippe LEROUX, Mme Marie-
Claire JOUBERT, M. Nicolas PALLIER, M. Dragan JONOVIC, M. Gérard MALCAVAT, Mme
Annie ROBERT, Mme Chrystelle SORIN, M. Pierre LE COCQ, M. Didier RIALLAND, M.
Jean-Pierre CRESPIN, M. PATRICK LAMOOT

POUVOIRS :

Mme Céline GIRARD donne pouvoir & M. Alain LE PAPE, M. Franck HERVY donne pouvair
a M. Xavier PERRIN, Mme Michéle QUELLARD donne pouvoir & Mme Dominique
TRIGODET, Mme Ghislaine HERVOCHE donne pouvoir & M. Xavier PERRIN

ADMINISTRATEURS ABSENTS EX E
M. Claude AUFORT, Mme Valérie GAUTHIER
M. Laurent DAUDIN - Secrétaire du CSE

ASSISTAIENT A LA REUNION :

Madame Sandrine WILLIAMSONM, Directrice Générale,

Meonsieur Franck GOURDEL, Directeur Offre Nouvelle,

Madame Christelle OLIVIER, Directrice Clientéle,

Monsieur Pierre HELFER, Directeur Administratif et Financier,
Madame Carole VILEOQOUX, Secretaire Generale,

Monsieur Jean HOUSSET, Directeur de |la Valorisation du Patrimoine,
Monsieur Olivier CORALLQO, Chargé de projets transversaux,




Pour I'année 2024, un état des impayés et des expulsions 2024 est présenté en séance.

L'évolution de I'impayé sur les 6 derniéres années
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La courbe des impayés des locataires présents montre une augmentation depuis 2020 en lien avec la crise
sanitaire, malgré une diminution constatée en 2021. L'inflation croissante et |a crise énergétique ont accru le
co(t de la vie pour nos locataires. Ces pressions économiques ont contribué a la détérioration de leur
situation financiére, se reflétant sur la courbe des impayés locatifs. Cette année, I'impayé des locataires
présent a diminué de plus de 100 000 euros (-7%), laissant présager une amélioration de la situation
financiére de nos locataires suite a une année moins marquée par l'inflation.

En nombre de dossiers, la courbe suit la méme logique et une diminution de 8,4% du nombre de locataires
présents en dette est constatée en 2024.

La courbe du montant des impayés des locataires partis ne suit pas la méme tendance, et poursuit son
augmentation tant en termes de montant (+12%), qu'en nombre de dossier (+15,5%). Malgré cette
augmentation de dette (+ 485 046€), il est important de souligner que la facturation de réparations locatives
représente 65% du montant de I'augmentation de dette sur I'année 2024 et que le montant encaissé sur
I'année 2024 pour les partis (1 221 669,79€) est 50% supérieur a celui de 2023.
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L'impayé présent a été fluctuant tout au long de I'année et n'a pas toujours réagi aux éléments
marquants le quittancement (augmentation annuelle des loyers, régularisation d’eau ou de charges).
La hausse de I'impayé constatée en janvier est davantage liée a la facturation de SLS aux locataires
nayant pas répondu a [lenquéte revenus qu'a l'augmentation des loyers.

La régularisation des charges annuelles, plutét créditrice, a eu un impact visible sur le montant de la dette,
puis la seconde régularisation des charges d’eau a contribué a la diminution de I'impayé en aodt.

Concernant 'impayé partis, 'augmentation a été progressive mais davantage marquée en juin et octobre
2024. L'impayé parti a connu une diminution lors des mois de février et juillet 2024.

Les actions menées par le pole PSR
Afin de contenir au maximum I'impayé et de soutenir nos locataires en proie a des difficultés financiéres, en
2024 le PSR a maintenu l'intensification de ses actions constatée au cours de I'année 2023 :
- 8295 relances téléphoniques
- 6438relances par SMS
- 4813 relances par mails
- 2448 plans d'apurement consentis
- 818 rendez-vous réalisés
- 494 commandements de payer délivrés
- 227 commandements assurances délivrés
- 221 assignations délivrées
- 81 sommations chaudiere délivrées

Les fonds d'aide

Toujours dans l'objectif de contenir 'augmentation de I'impayé et de venir en aide aux locataires, 103
demandes de FSL maintien ont été accordées au cours de I'année pour un total d'aide de 83 995¢€ versés par
le FSL et 37 890€ de remise gracieuse effectuée par Silene.

79 demandes d’Aide Sur Quittance (ASQ) de Soli'Al ont été déposés par les conseillers clientéle recouvrement
et accompagnement social, 68 ont été acceptées pour un total d'aide de 51 856,78€

L'EMPEX (équipe mobile de prévention des expulsions, cellule créée au sein de I'ADIL)

L'EMPEX est une cellule de I'ADIL, financée par les bailleurs sociaux, comprenant 2 travailleurs sociaux
destinés a la prévention des expulsions. Lors de la transmission du dossier, le travailleur social tente par tous
moyens de prendre contact avec le locataire (relances téléphonique, mails, courriers, visites a domicile) afin
d'éviter I'expulsion.

15 dossiers par an peuvent étre transmis par Siléne pour prise en charge par 'EMPEX, I'équipe PSR
sélectionne en priorité les situations pour lesquelles une procédure d’expulsion a été initiée et un besoin
d’accompagnement spécifique est identifié.

La prise de contact par un travailleur social extérieur a Siléne permet souvent de débloquer la situation et de
renouer un dialogue avec le locataire.

En 2024, sur ces 15 situations, 7 ont donné lieu a un accompagnement avec 'ANEF FERRER, 5 ont donné lieu
a la rédaction d’'un diagnostic social et financier et a la reprise d'un accompagnement avec un travailleur
social de secteur, et pour 3 de ces situations, aucun contact n'a pu étre établi.

Bilan suite a I'interruption du paiement par Eficash

Aprés une campagne de communication auprées de nos locataires et partenaires, la possibilité de recourir au
paiement des loyers en espéce via le dispositif Eficash (paiement en bureau de poste) était interrompue en
mars 2024. Aprés 9 mois d'interruption des paiements Eficash, fin 2024, nous n’avons constaté aucune dette
consécutive a ce changement de paiement.

Les locataires qui utilisaient Eficash (1 850 000€ en 2023) reglent désormais majoritairement en prélévement
ou en CB, 10% en virement et 4% en cheques.



Si nous comparons ces chiffres au mode de paiement du parc locatif complet, I'utilisation du paiement CB et
le virement sont davantage utilisés par les locataires qui réglaient précédemment par eficash. Cela s'explique
par la possibilité qu’offre le paiement CB et le virement de régler le montant de son choix, a la date de son
choix, permettant ainsi de payer le loyer en plusieurs reglement dans le mois.

Mode de paiement apres Eficash Mode de paiement tout locataires
& Chequ:
Chiﬂfes Virements ezg(, s

virements 5%

10%

Bilan des expulsions 2024

Expulsions réalisees : 32

mImpayés mTroubles de voisinage  m Trafic de stupéfiants

Au total sur I'année 2024, 32 expulsions ont été réalisées, 30 en raison d'un impayé, 1 suite a des troubles de
voisinage et 1 en raison d’'une résiliation de bail suite a du trafic de stupéfiant. Pour rappel, 19 expulsions en 2023,
23 expulsions en 2022, 30 en 2021, 7 en 2020 (COVID), 15en 20719 et 19 en 2018.
Sur ces 32 expulsions :

e Majoritairement des personnes seuls (62%)

e Age moyen 41ans ; Durée moyenne du bail 4 ans

e Antériorité moyenne de la dette 3,5 ans (de 1,5 ans a 12 ans)
e 53% en dette dés entrée dans le logement

¢ Nombre de paiement sur la derniére année : 3

e Antériorité du dernier paiement : 8 mois

¢ Montant moyen de la dette : 8.100€

e 47% n'occupaient plus le logement lors de I'expulsion

Expulsions évitées : 57

au stade de la réquisition de |a force publique

m Remise de clés u Protocole de Cohésion Sociale u Dette soldée



57 expulsions ont pu étre évitées au stade de la réquisition de la force publique (derniére étape de
la procédure) :

- 29 locataires ont remis leurs clés

- 15 ont repris les paiements et signé un protocole de cohésion sociale

- 13 ont soldé leur dette

Bilan des procédures trafic de stupéfiants

Il est compliqué de faire un bilan de ces procédures a I'année en raison de leur durée et de la « double phase »
de procédure : une premiére partie devant les juridictions pénales qui se prononcent sur la culpabilité du mis
en cause et sa condamnation, durant cette phase, Siléne se porte partie-civile pour préjudice d'image.

Une seconde partie devant les juridictions civiles devant lesquelles Siléne demande la résiliation du bail pour
non-respect du reglement intérieur.

Au total, 48 procédures ont été entamées pour ce motif (4 de + en 2024) :
- 3 d'entre elles sont toujours en cours au stade pénal,
- 4 sont toujours en cours au stade civil
- 41 dossiers sont clbturés,
o 17 suite a résiliation du bail par le Tribunal (suite a cela, 13 locataires ont restitué les clés, 4
ont été expulsés)
o 6 locataires ont restitué leurs clés avant-méme la décision de résiliation
o 18 demandes de résiliation ont été rejetées (il s'agissait de mineurs primo-délinquants, ou de
primo-délinquants).

48 procedures entamees

———— -

3 dossiers en cours au pénal 41 dossiers cl6turés
d'instlrsgtiijonu?e _ Bl 1 plaides, en attente 17 baux resiliés par le uarve:r;;{?:;iﬂglﬁfncéﬂs 18 rejets de nos
P du délibéré Tribunal demandes
2024 hail
£l Sal 3 en cours * |
d |nstru§tolgg depuis — T 1?3 restitutions de clés

~ Oprocédures |

d'expulsion en cours
e e

Les administrateurs prennent acte de cette information.

Ont signé : Tous les Membres présents

Copie RENDUE EXECUTOIRE

Loi du 2 mars 1982
Pour copie conforme,
La Directrice Générale de Silene,
S. WILLIAMSON

g



siene ,
Impayés - Bilan 2024



No ok obdH

Evolution de I'impayeé
Actions menees

Fonds d'aide

Dispositif EMPEX

Bilan interruption Eficash
Bilan des expulsions

Bilan des procedures de
résiliation suite trafic




1. Evolution de I'impayé

Sur 6 ans:

Montant €
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3. Action menées

Au cours de I'année 2024, le PSR a entrepris les actions suivantes :
8 295 relances téléphoniques
6 438 relances SMS
4 813 relances mails
2 448 plans d'apurement consentis
818 rendez-vous réalisés
494 commandements de payer délivrés
227 commandements assurances délivrés
221 assignations délivrées
81 sommations chaudiere délivrées

siQéne




4. Fonds d'aide

Le PSR, c'est aussi 'accompagnement social de premier niveau des locataires en difficultés, a cet
effet en 2024 :

103 FSL maintien ont été accordés pour nos locataires, pour un total d'aide de 83 995€ versés par
le FSL et 37 890€ d'abandon Silene.

79 demandes d’Aide Sur Quittance (ASQ) de Soli’Al ont été déposés par les conseillers clientéle
recouvrement et accompagnement social, 68 locataires ont été aidés pour un total de 51 856,78€




5. Dispositifs EMPEX

EMPEX : Equipe Mobile de Prévention des Expulsions, cellule créée au sein de I'ADIL.

Lorsqu’un dossier est confié a 'EMPEX, le travailleur social tente de se mettre en lien avec le locataire
par tous moyens (téléphone, courrier, mails, visites a domicile). S'il parvient a rencontrer le locataire,
un diagnostic social et financier et réalisé et peut mener a un accompagnement avec '’ANEF FERRER.

En 2024 : 15 situations leur ont été confiées

m Accompagnement ANEF FERRER

m Diagnostic Social et Financier

m Absence de contact - cléture

siQéne



6. Bilan interruption Eficash

Mode de paiement aprés Eficash Mode de paiement tous locataires

> Cheques
Chi‘iues Virements 99,
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Prélevements
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Prélevements
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/. Bilan des expulsions 2024

« Majoritairement des personnes seules (62%)
Expulsions realisees : 32 « Age moyen 41ans ; Durée moyenne du bail 4ans
« Antériorité moyenne de la dette 3,5ans (de 1,5ans a 12ans)
» 53% en dette dés entrée dans le logement

« Nombre de paiement sur la derniére année : 3

« Antériorité du dernier paiement : 8 mois
« Montant moyen de la dette : 8.100€
mImpayés mTroubles de voisinage  m Trafic de stupéfiants e 47% n'occupaient plus le Iogement lors de I'expulsion

Expulsions évitées : 57

au stade de la réquisition de la force publique

1

siX.ene

m Remise de clés m Protocole de Cohésion Sociale m Dette soldée
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/. Bilan des proceédures trafic de stupéfiants

48 procédures entamées

3 dossiers en cours au pénal 4 dossiers en cours au civil 41 dossiers cloturés

17 baux résiliés par le 6;\?;;!{“%!30”?:,[%%0(53 18 rejets de nos
Tribunal bail demandes
3 en cours [
d’instruction

1 en cours
sy d'instruction depuis
2024

1 plaidés, en attente
du délibéré

3 en cours
e d'instruction depuis
2023

10+ 100 ANS D'HISTOIRES DE VIE.
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https://www.linkedin.com/company/11198415/admin/
https://www.instagram.com/silene_habitat/?hl=fr
https://www.facebook.com/silene.habitat?ref=ts&fref=ts

