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Points forts

Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Adoma est une SEM d’Etat créée a ['origine afin de proposer des solutions de
logement aux travailleurs migrants, qui a diversifié depuis son activité. Suite a ses
difficultés financiéres et managériales, un pacte d’actionnaires entre I’Etat et la SNI a
défini les conditions de redressement de la société, et prévu notamment un
deésengagement de son activité dans le logement familial. La société, outre son activité
principale de gestion de logements foyers, est également impliquée dans [’accueil et
l’accompagnement des demandeurs d’asile, la gestion de places d’hébergement
d’urgence et les aires d’accueil de gens du voyage.

Succes du plan de redressement.
Poursuite d’une politique active d’amélioration du patrimoine.
Situation financiére saine.

Retard dans le désengagement du logement familial.

Maintien, dans le PSP a I'horizon 2021, de situations inadaptées dans les résidences
(chambres a lits multiples, chambres de 7,5 m2).

Persistance de produits financiers risqués.

Persistance d'insuffisances dans la gestion du patrimoine familial.

Non-respect de certaines régles de gouvernance (publication des mandats exercés,
cumul d’un mandat social et de fonctions salariées).

Non-respect des régles de la commande publique (contrats d’entretien avec tacite
reconduction sans limitation de durée, convention de prestation de service non mise
en concurrence).

Composition irréguliére de la commission d’attribution.

Infractions dans I'attribution de logements sociaux.

Documents d’information obligatoires non fournis aux locataires.

Dépassements de plafonds de loyers.

Absence de plan de concertation locative et de conseil de concertation locative pour
le patrimoine familial.

Persistance d'activités « informelles » sur certains sites.

SEM Adoma - 75 - Rapport d'inspection n° 2013-145 Fiche récapitulative - 1



Conclusion
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Le précédent contréle d’Adoma par la Miilos, réalisé en 2009, soulignait les
insuffisances graves de gestion entrainant des perspectives financiéres défavorables, et
une nécessaire recapitalisation. Le secteur du logement social familial n’avait pu étre
contrélé, faute d’informations fournies par la société.

La société a depuis mis en ceuvre un plan de redressement, maintenant bien engagé, une
nouvelle direction a été mise en place avec le concours de la SNI, et de nouveaux
moyens financiers ont été apportés par la SNI et Solendi.

Concernant les logements locatifs familiaux, le désengagement prévu a pris du retard. Le
secteur est mieux suivi et sa gestion améliorée. Cependant, des insuffisances et
irrégularités ont été relevées dans les attributions, le respect des plafonds de loyer et la
fourniture aux locataires des documents d'information obligatoires.

La société gere avec professionnalisme, dans un contexte souvent difficile, ses structures
collectives d’hébergement. On note cependant, méme si le probléeme ne reléve pas
entierement de la responsabilité de la société, que des activités irrégulieres persistent sur
certains sites. Malgré I'important effort d’'investissement en cours, le plan stratégique de
patrimoine approuvé prévoit le maintien, a I'horizon 2021, de situations qui ne paraissent
pas satisfaisantes (chambres a lits multiples, chambres de 7,5 m?2).

La gouvernance de la société présente des insuffisances dans le respect des
réglementations afférentes: publication des mandats exercés, régles applicables au
cumul d'un contrat de travail et d’'un mandat social, régles de la commande publique.

Enfin, concernant les structures collectives, on peut s'interroger sur I'avenir, a terme,
d’'un modele économique qui conduit a des redevances supérieures a 300 € pour une
chambre de 7,5 m2.

Précédent rapport Miilos : n° 2008-138 d’aolt 2009
Controle effectué du 12 novembre 2013 au 25 avril 2014
Diffusion du rapport définitif : Septembre 2014

Conformément a I'article R.451-6 du code de la construction et de I'habitation (CCH), ce rapport définitif de contréle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de I'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
I'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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1. PREAMBULE

La Miilos a effectué le contrdle de la SEM Adoma, en application de I’article L. 451-1 du code
de la construction et de ’habitation : « L 'objet du contréle exercé par l'administration est de
vérifier I'emploi conforme a leur objet des subventions, préts ou avantages consentis par I'Etat
et le respect par les organismes contrélés des dispositions Iégislatives el réglementaires qui
régissent leur mission de construction et de gestion du logement social. L administration peut
également procéder a une évaluation d'ensemble de l'activité consacrée a cette mission, dans
ses aspects administratifs, techniques, sociaux, complables et financiers ».

Le précédent contrdle de la société par la Miilos a été réalisé en 2009. Le rapport soulignait les
insuffisances graves de gestion entrainant des perspectives financiéres défavorables, et une
nécessaire recapitalisation. Le secteur du logement social familial n’avait pu étre contrélé, faute
d’information fournie par la société.

Depuis ce contrdle, un plan de redressement a été engagé, et une recapitalisation effectuée. Le
plan prévoyait le désengagement de la société du logement locatif familial.

2. PRESENTATION GENERALE DE L’ORGANISME ET DE SON
CONTEXTE

2.1 PRESENTATION DE LA SOCIETE

Adoma (ex-Sonacotra) est une société anonyme d’économie mixte (SEM), créée a I’origine afin
de proposer des solutions de logement aux travailleurs migrants et qui a diversifi¢ depuis ses
activités. La majorité de son capital social est détenue par I’Etat et son siége social est & Paris.

La SEM est implantée sur 56 départements et 20 régions administratives. Elle exerce
actuellement cing grandes missions (données fin 2013) :

- la gestion de logements-foyers. Cette activité constitue le cceur de métier d’Adoma qui gére
544 établissements, représentant un total de 69 478 logements (dont 305 non conventionnés a
’APL);

- la gestion de logements familiaux. La SEM posséde 1 420 logements locatifs, dont 45 ne sont
pas conventionnés a ’APL. Ces logements font I’objet depuis 2011 d’un programme de
cessions en vue de I'extinction de Iactivité ;

- 'accueil et 'accompagnement des demandeurs d'asile. Adoma est le premier opérateur
national en ce qui concerne la prise en charge des demandeurs d’asile. Elle gére au total
10 023 places d’hébergement destinées aux demandeurs d’asile : 4 964 en centres d'accueil de
demandeurs d'asile (CADA), 2 160 au titre du dispositif national d’hébergement d’urgence
« ATSA » (Accueil Temporaire Service de I’Asile), 2 891 places départementales
d’hébergement d’urgence et 8 places dédices a I’accueil de mineurs isolés.

- la gestion de places d’hébergement d’urgence pour populations en difficulté. Adoma gére
deux centres d'hébergement et de réinsertion sociale (CHRS), 10 centres de stabilisation et
quatre centres d’hébergement d’urgence. Ces 16 structures d’hébergement offrent une capacité
d’accueil de 1 008 places. La société dispose €galement de 150 logements d’urgence et
d’insertion (représentant une capacité d’accueil de 494 places) destinés a I’hébergement
temporaire de ménages occupant des logements présentant un danger pour leur santé
(insalubrité...).
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Larticle 63 modifié de la loi n® 93-121 du 27 janvier 1993 portant diverses mesures d'ordre
social dispose désormais que « [ - L ‘Etat détient une participation d'au moins un tiers du capital
de la société anonyme dénommée "Adoma". L'Elat, les établissements publics et les entreprises
publiques détiennent au moins la majorité du capital d'Adoma... ».

e Le capital social

Le capital social d’Adoma s’élevait fin 2009 a4 99 230 224 € I ¢tait composé de
6 201 889 actions 4 la valeur nominale de 16 €, ct ses principaux actionnaires étaient 1’Etat
(56,99 %), la SNI (28,64 %) et le groupe Caisse d’Epargne (9,92 %).

Le montant du capital n’a pas été augmenté depuis et sa répartition a peu évolué. Des
mouvements de titres (rachats et cession d’actions), intervenus entre 2010 et 2013, ont cu pour
effet d’augmenter légérement la part détenue par la SNI Fin 2013, I’Etat détient 56,96 % du
capital et la SNI 32,82 %.

2.3.2 Gouvernance

2.3.2.1 Les organes dirigeants

La SEM est administrée par un conseil de 18 membres dont 7 représentant I’Etat (désignés par
décret), 5 représentant les actionnaires autres que I’Etat (désignés par I’assemblée générale des
actionnaires) et 6 représentant les salariés (élus).

Un contrdleur d'Etat et deux représentants des locataires participent par ailleurs avec voix
consultative aux séances du conseil.

M.Cyrille Schott a ét¢ nommé président du conseil d’administration d’Adoma par décret du
Président de la République en date du 7 janvier 2014. 1l succéde a M. Jacques Barthélemy qui
occupait cette fonction depuis avril 2011

) Le conseil a décidé le 26 novembre 2010 de dissocier les
fonctions de président du CA et de directeur général, La nomination de M. Bruno Arbouet en
tant que directeur général (DG) a été proposée au cours de cette réunion. Cette nomination a été
confirmée par décret du Président de la République du 16 décembre 2010. M. Philippe Pourcel a
été chargé par le conseil d’assister M. Arbouet en tant que directeur général délégué (DGD).

La liste de I’ensemble des mandats et fonctions exercés dans toute société par chacun des
mandataires sociaux (administrateurs, DG et DGD) n’a pas été annexée aux rapports
annuels de gestion diffusés durant la période 2009-2012.

Cette obligation d’information est prévue par I’article L. 225-102-1 du code de commerce. Elle
a pour objectif de permettre aux actionnaires de la société de vérifier la situation de ses
mandataires au regard des cumuls autorisés par la loi et leur réelle disponibilité pour la société.

2.3.2.2  La rémunération des dirigeants et le cumul de fonctions au sein du groupe SNI

Le montant de la rémunération du DG et du DGD a été fixé conformément a I’article L. 225-53

du code de commerce et a I’article 3 du décret n°53-707 du 9 aotit 1953 (décision du CA et de
I”administration).

Le DG et le DGD cumulent leur mandat social avec des activités rémunérées au sein du
groupe SNI, situation qui les expose a des risques de conflits d’intéréts. Ils se trouvent par
ailleurs, compte tenu du lien de subordination existant a4 I’égard de leur employeur (la
SNI), dans une situation qui ne leur permet pas de contrdler avec objectivité les
prestations effectuées par cette derniére pour le compte de I’organisme.

En effet, en complément de leur responsabilité au sein d’ Adoma, Messieurs Arbouet et Pourcel :
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Nouvelles observations de la Miilos

d’Adoma et celles des finances publiques
frangaises en général, la possibilité¢ de
bénéficier de I’aide financiére et managériale
de la SNI était la meilleure chance pour
Adoma ».

1l est rappelé que les fonctions de mandataire
social d’Adoma et celles exercées & la SNI
sont strictement différentes et indépendantes.
Le cumul d’un contrat de travail avec un
mandat social est parfaitement admis par le
droit des sociétés.

De plus, toutes les conventions entre Adoma
et la SNI font I'objet d’une autorisation
préalable du CA, qui en outre, a connaissance
des modalités de leur exécution au travers du
rapport spécial des Commissaires aux
comptes.

De plus, le directeur général et le directeur
général délégué n’occupent pas & la SNI des
fonctions de nature & avoir une influence sur
les décisions relatives 4 Adoma.

Il ne saurait donc y avoir de problématique
de conflit d’intérét pour des dirigeants
appliquant une politique préalablement
définie en accord entre deux actionnaires et
par ailleurs il ne saurait y avoir de conflit
d’intérét entre DPEtat et une société
indirectement intégralement détenue par
L’Etat.

Cumul mandat social et activité salarié —
objectivité dans le contrdle des prestations
pour le compte de I’organisme

Les conventions passées entre Adoma et la
SNI l'ont été dans le cadre de ce pacte

d’actionnaires et a ce titre, ont ¢été
réguliérement présentées en assemblées
générales (« conventions réglementées »).

Elles ne sauraient étre réduites a la convention
d’assistance pour la gestion de trésoreric
mentionnée.

La convention la plus significative entre
Adoma et la SNI a permis 4 Adoma de
revendre a EDF (via la SNI), 42 M€ de
certificats d’économies d’énergie de 2011 &
2013 (cette convention a été renouvelée
au-dela de 2013). Ceci a permis de financer
pour partie le plan d’économie d’énergie
d’Adoma et a abondé significativement le
résultat.

Adoma a passé également avec la SNI des
conventions de groupement de commandes,
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2.3.24 Orientations stratégiques
Depuis 1999, la stratégie suivie par Adoma s’inscrivait dans le cadre de contrats d’objectifs
signés avec I’Etat. Le dernier en date couvrait la période 2005-2010.

La SEM met en ceuvre depuis 2010 des mesures visant 4 redresser sa situation financiére et s’est
dotée d’un plan stratégique de patrimoine (PSP) fixant des orientations sur 10 ans. Des
engagements ont par ailleurs été souscrits auprés des pouvoirs publics :

- un accord-cadre pour la gestion de la demande d’asile a été signé le 12 décembre 2011 et sera
décliné sous forme de contrats pluriannuels d’objectifs et de moyens régionaux ;

- une convention spécifique d’engagement relative au parc de logements locatifs sociaux a été
signée le 3 mai 2012 entre I’Etat et 'organisme. Adoma s’engage 4 céder 1"essentiel de son
patrimoine et & envisager pour les sites complexes une transformation en résidence sociale ;

- une convention d'utilité sociale (CUS) « logements-foyers » élaborée sur la base du PSP
actualisé a été signée le 12 avril 2013. Elle fixe des objectifs assortis d’indicateurs en matiére
de développement de l'offre, de dynamique patrimoniale et de développement durable, de
prévention des impayés du gestionnaire, de qualité de service et de performance de gestion.

Un projet de conventionnement particulier portant sur I’activité d’hébergement en Ile-de-France
était également envisagé.

Adoma a élaboré en 2013 un projet d’entreprise autour duquel elle souhaite mobiliser ses
salariés. Le document intégre les orientations stratégiques de I’organisme et les décline en
chantiers.

2.3.3 Organisation et management
e Laréorganisation des services

Adoma a modifié son organisation territoriale dans le cadre du plan de redressement. Cette
organisation s’articulait jusqu’en 2011 sur trois échelons territoriaux : des agences, des
directions départementales et des directions régionales.

La direction générale a souhaité réduire le nombre de structures intermédiaires dans un souci de
rationalisation et d’efficacité. Les directions départementales ont été supprimées et le nombre
d’agences est passé de 71 a 29. Les agences sont devenues des « directions territoriales » et
dépendent hiérarchiquement d’un des cinq établissements qui ont été créées (« fle-de-France »,
« Nord-Est », « Méditerranée », « Ouest» et « Rhéne-Alpes »). Les établissements sont
compétents sur une (cas de celui de 1’Ile-de-France) ou plusicurs régions.

Les services fonctionnels et les directions centrales ont été également réorganisés en 2011. Le
siége social abrite désormais un secrétariat général (rassemblant les fonctions supports), une
direction’ de I’exploitation, un service « communication », un service « audit », et un chargé de
mission « sécurité » (rattaché a la DG).

e Les ressources humaines

Un plan de sauvegarde de I’emploi a été mis en ceuvre du 1 juin au 31 octobre 2011. Il
prévoyait la suppression de 251 postes sous la forme de départs volontaires ou de congés de fin
de carriére. 214 départs volontaires sont intervenus dans ce cadre et 92 congés de fin de carriére
ont ét¢ accordés. Les mesures d’accompagnement a la mobilité ont été également développées.
Le nombre des salariés est passé de 2 678 fin 2010 & 2 434 fin 2011. Cette diminution des

effectifs s’est poursuivie et la SEM employait au 31 décembre 2013, 2 299 salariés dont
377 ouvriers.

* Cette direction est chargée du pilotage de l'activité des directions d'établissement et de I'animation des filidres «métiers »
(patrimoine, ingénierie sociale et gestion locative).
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La société a souhaité faciliter le passage 4 35 heures dans certains sites afin d’améliorer la
qualité du service offert aux résidences. 60 % des salariés étaient employés sur une b?.se de
32 heures lors du contréle. Il s’agit principalement de responsables de résidences, d’ouvriers de
maintenance et d’intervenants sociaux.

Le taux d’absentéisme est en augmentation constante depuis cing ans et est passé de 6,2 % en
2009 a 7,4 % en 2013. Deux directions territoriales affichent par ailleurs des taux supérieurs a
8 % : Paris (9,87 %) et Essonne (8,14 %). La SEM doit étre attentive 2 I’évolution du
phénoméne méme si le niveau observé reste globalement comparable a celui d’autres secteurs
professionnels®.

e Le fonctionnement interne

De nombreux outils de gestion et de pilotage ont été mis en place (tableaux de bord, réunions de
suivi, acquisition de logiciels performants...). Il existe des procédures et des fiches de poste
détaillées. Des missions d’audit sont par ailleurs réalisées en interne et donnent lieu & des
préconisations. La SEM dispose d’une comptabilité analytique lui permettant d”assurer un suivi
de ses principales missions.

Une commission d’appel d’offres nationale et des commissions par établissement ont été
constituées. Un nouveau « Cadre Interne des Marchés et des Procédures Achats » a été élaboré.
Dans un souci de maitrise des dépenses, certains achats ont été¢ mutualisés avec le groupe SNI et
des contrats d’entretien renégociés. Cette politique de rationalisation a permis la réalisation
d’économies importantes (évaluées par I’organisme a 5 M€ environ sur les fournitures et
services réalisés entre 2011 et 2013).

Quelques contrats anciens d’entretien du patrimoine comportent, en contradiction avec la
réglementation en vigueur, une clause de tacite reconduction sans limitation de durée.

Le recensement effectué auprés des directions territoriales franciliennes a mis en évidence
I’existence de contrats reconduits tacitement en matiére d’entretien de robinetterie, d’espaces
verts et de maintenance du systéme de sécurité incendie. La société doit procéder a une
vérification exhaustive auprés de I’ensemble de ses services et dénoncer, le cas échéant, les
contrats litigieux afin de soumettre les prestations correspondantes 4 une mise en concurrence.

2.4 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Adoma est une SEM nationale compétente dans les domaines du logement trés social et de
I’hébergement. Elle a mis en ceuvre a partir de 2011 des mesures en vue de redresser et de
consolider sa situation financiére. Une nouvelle direction a été nommée a la téte de la société et
a entrepris un travail de remise en ordre et d’amélioration de la gestion. Les efforts engagés sont
importants et doivent étre poursuivis.

Les liens qui existent entre les dirigeants et I’un des actionnaires de la société (prestataire qui
plus est de la sociét€¢) sont porteurs de risques de conflits d’intérét.

* A titre indicatif, on signalera que le taux moyen d'absentéisme a été évalué en 2012 a ;

- 9,1 % pour les collectivités employant plus de 150 agents par la SOFCAP (Source : Analyse et Conjoncture/Absences au travail
pour raison de santé dans les collectivités territoriales — SOFCAP — Novembre 2013) ;

- 7.1 % pour les ESH (source : rapport annuel de branche 2013, les ressources humaines dans les entreprises sociales pour "habitat).
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3. LA SITUATION DU PATRIMOINE LOCATIF SOCIAL

3.1 LES CONDITIONS DE GESTION DES LOGEMENTS FAMILIAUX

3.1.1 Analyse du peuplement

La SEM réalise les enquétes obligatoires (occupation du parc social et supplément de loyer. de
solidarité) et transmet les informations statistiques réclamées par les services de I'Etat au titre
du répertoire du parc locatif social et de ’enquéte relative a I'attribution des logements locatifs
sociaux.

Elle dispose cependant de peu d’éléments sur les caractéristiques sociales et familiales de la
population logée. Aucune synthése des résultats de I’enquéte OPS de 2012 n’a été effectuée et
les bilans annuels sur les attributions transmis au CA n’apportent aucun éclairage particulier en
ce qui concerne le profil des locataires entrants.

Le diagnostic établi en mars 2011 dans le cadre du PSP relevait que les ménages agés de plus de
60 ans représentent un quart de la clientéle du locatif, qu’une majorité de ménages sont agés de
35 a 55 ans et que les occupants sont a 40 % des actifs.

66 % des locataires ont percu une aide au logement en décembre 2013 et 183 locataires ont été
enquétés au titre du SLS en 2013. Trois ont été assujettis a un supplément de loyers, compte
tenu de leurs ressources et cing se sont vu appliquer un SLS forfaitaire, faute de réponse.

3.1.2 La gestion des attributions

Les demandes regues sont pourvues d’un numéro unique d’enregistrement et font I’objet d’une
radiation en cas d’attribution d’un logement dés la signature du bail comme le prévoit I’article
R. 441-2-8 du CCH.

Les logements non réservés représentent 57 % du parc conventionné. Des droits de réservations
sont détenus par les préfectures (28 %), les collecteurs « Action Logement » (10 %) et les
collectivités (6 %). Conformément a I’article R. 441-5 du CCH, une convention fixant les
modalités de gestion du contingent préfectoral a ¢été signée avec les préfectures des
départements de Paris, du Cher, de Corse, des Yvelines et de Cote-d’Or. La SEM a procédé,
entre 2011 et 2013, a huit relogements DALO.

La composition de la commission d’attribution des logements n’est pas réguliére.

La SEM dispose depuis le 26 septembre 2011 d’une seule commission chargée d’attribuer
nominativement les logements locatifs sociaux. Cette commission est composée de 5 salariés et
d’un représentant des locataires. Aucun administrateur de la société n’y participe. Il est rappelé
que dans le cas d’une commission unique d’attribution, seuls des membres du CA peuvent en
faire partie (conformément aux articles R. 481-1 et R. 441-9 du CCH).

La vérification d’un échantillon d’une soixantaine de dossiers de locataires a mis en
évidence des infractions aux régles d’attribution pouvant donner lieu a "application de
sanctions financiéres.

Six ménages ont bénéficié d’un logement avant que la commission d’attribution compétente ne
statue et un autre n’a pas fourni les justificatifs de ressources requis (avis d’imposition N-1 et
N-2). Ces infractions exposent |’organisme aux sanctions pécuniaires prévues &
Iarticle L. 451-2-1 2° alinéa du CCH.
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Des anomalies ont été également relevées dans le contenu des dossiers (absence des
annexes obligatoires destinées @ D’information des locataires et présence de clauses
abusives dans les baux).

1l a été constaté en effet que le décompte de surface corrigée ou utile (article R. 353-19 du
CCH), le dossier de diagnostic technique (comprenant notamment un DPE) et un état des
risques naturels (article 3-1 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports
locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986) ne sont pas
systématiquement remis aux locataires.

Le bail comporte par ailleurs quelques clauses contestables. C’est le cas de la clause interdisant
toute sous-location, or il est rappelé qu’en application de I'article L. 442-8-1 du CCH, les
locataires des logements conventionnés appartenant aux SEM peuvent, aprés information du
bailleur, sous-louer « une partie de lewr logement a des personnes de plus de soixante ans ou a
des personnes adultes présentant un handicap au sens de l'article L. 114 du code de l'action
sociale et des familles avec lesquelles ils ont conchu un contrat conforme a l'article L. 442-1 du
méme code » ainsi que « pour une durée d'un an renouvelable, une partie de leur logement a
des personnes de moins de trente ans. ». Certaines des clauses ont par ailleurs ét€ critiquées par
la commission des clauses abusives (recommandation n® 2000-01 relative aux contrats de
location de locaux & usage d’habitation et publiée au bulletin officiel de la concurrence, de la
consommation et de la répression des fraudes (BOCCRF) du 22 juin 2000) comme
celle stipulant que « /e locataire garnira le logement et le maintiendra garni pendant toute la
durée de la location de meubles et objets mobiliers lui appartenant et d'une valeur suffisante
pour répondre du paiement des loyers et de |'exécution des conditions du bail » ou celle
stipulant que le locataire « ne pourra inquiéter le bailleur a raison de troubles ou des
dommages subis du fait des autres locataires ou occupants de I'immeuble ou de toute autre
personne... ». la premiére clause a été jugée abusive compte tenu de I'exigence d'un dépét de
garantie et du double emploi avec les dispositions de I’article 1752 du code civil et la seconde
en ce qu'elle dispense le bailleur de garantir une jouissance paisible et d'agir en conséquence
dans la limite de ses obligations et de ses droits.

Enfin, la société n’a pas ét¢ en mesure de fournir la copie du bail signé par un locataire entré au
sein du parc (logement situé a Mulhouse) en septembre 2013 et qui a quitté son logement en
mars 2014. Aucune copie de I’original du document signé n’a été conservée par les services.

3.1.3 La politique des loyers

Les loyers des logements appartenant 4 la SEM sont révisés chaque année au 1% janvier en
fonction de l'indice de référence des loyers. La date de l'indice prise en compte est celle du
troisiéme trimestre de l'année précédente. Les taux annuels d’augmentation se sont élevés a
0,67 % en 2011, 1,9 % en 2012 et 2,15 % en 2013.

Des dépassements du loyer maximum prévu par les conventions APL sont constatés. Le
montant du loyer maximum n’est pas mentionné sur les quittances de loyer des logements.

Pour 33 locataires le loyer pratiqué en 2013 excéde en effet ce qu’autorisent les
conventions APL. La SEM n’informe par ailleurs pas ses locataires, comme elle y est pourtant
tenue en application de 'article R. 445-13 du CCH, sur la situation du loyer de leur logement
par rapport aux plafonds conventionnels.

La SEM ne dispose ni de plan de concertation locative ni de conseil de concertation
spécifique pour son patrimoine locatif social.

Il est rappelé que ces dispositifs de concertation sont obligatoires (en application de I'article
44 bis de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser l'investissement locatif,
l'accession a la propriété de logements sociaux et le développement de l'offre fonciére) et qu'un
plan de concertation aurait dii étre élaboré dans le délai de neuf mois aprés publication de la loi
n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain.
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Nouvelles observations de la Miilos

Observation 7

Le pdle gestion locative se mobilise pour que
I’ensemble des éléments devant étre remis aux
locataires (diagnostics / décompte de surface /
état des risques naturels), le soient. A cet effet
et dans le cadre des démarches de cession, ces
éléments ont été recueillis et insérés dans la
base de données Agora par les équipes du
sicge.

Le bail locatif type sera modifié comme
souhaité par la Miilos notamment en ce qui
concerne la possibilité de sous-louer comme
précisé par ’article L. 442-8.1 du CCH. Cette
mise a jour interviendra avec les nouveaux
éléments prévus par I’article 1 de la loi ALUR
du 24 mars 2014 dans le courant du
second semestre 2014.

Observation 8

Ainsi, sur les
33 loyers en dépassement du plafond,
21 loyers seront remis au plafond par rapport
a la convention APL d’ici le 30 septembre
2015, 6 logements doivent faire 1’objet d’une
vérification de surface et dans I’attente aucune
augmentation tarifaire ne sera pratiquée,
6 loyers ne seront pas revalorisés. au
1¥janvier 2015. La mention du montant du
loyer maximum sur les quittances nécessite un
développement de I'outil Agora qui a été
demandé au prestataire en charge du logiciel.
Cette modification pourrait étre mise en
ceuvre en 2015.

Observation confirmée.

La réponse de la société n’indique pas
d’engagement précis et planifi¢ de
régularisation sur tous les points évoqueés.
Sauf 4 se séparer rapidement de I’'ensemble de
son patrimoine locatif social familial, en
conformité avec la stratégie adoptée, la
société doit se mettre en mesure de respecter
les obligations réglementaires relatives a la
gestion de ce patrimoine, et notamment celles
relatives a I'information des locataires.

Observation confirmée.

La réponse de la société n’est pas
satisfaisante : les dépassements de loyer
doivent étre immédiatement régularisés , et le
trop pergu remboursé aux locataires concernés
sur les 3 années non couvertes par la
prescription.
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Les locataires n’ont par ailleurs pas été interrogés sur la qualité du service offert depuis de
nombreuses années.

La SEM s’est engagée dans le cadre de la convention spécifique, relative au parc de logements
locatifs sociaux, 4 assurer une gestion de proximité adaptée avec Iintervention sur site d’un
responsable de résidence et d’un ouvrier de maintenance.

3.2 LA POLITIQUE PATRIMONIALE

3.2.1 Description du patrimoine

Fin 2013, la SEM posséde 1 420 logements locatifs familiaux dont 74 de type individuel
(pavillons). 97 % des ces logements sont conventionnés a I’APL et 40 % sont implantés en
ZUS.

Les logements se répartissent comme suit du point de vue de leur établissement de
rattachement : 29 % pour celui du Nord-Est, 27 % pour celui de Méditerranée, 22 % pour celui
de I'Ile-de-France, 20 % pour celui de I'Ouest et 2 % pour celui de Rhéne-Alpes.

Le diagnostic établi dans le cadre du PSP de I'organisme en mars 2011 (qui portait sur
1 682 logements) relevait que le patrimoine était plutét récent et que 71 % du parc avait été
réhabilité. Les logements étaient jugés globalement attractifs.

Fin 2013, 32 logements étaient vacants dont 7 depuis plus de trois mois. Le taux de vacance
s”élevait ainsi 4 2,5 % et celui de plus de trois mois a 0,5 %. Ces taux sont plus faibles que ceux
relevés en France métropolitaine (respectivement de 3,2 % et 1,7 %, source, SoeS, RPLS au
1* janvier 2013).

3.2.2 La stratégie patrimoniale

Le principe d’une cession de I'intégralité du parc de logements locatifs sociaux a été approuvé
par le CA du 17 mai 2010. Les modalités de cession et le programme pluriannuel de mise en
ceuvre ont été présentés au conseil en mars 2011 (réunions des 4 et 28 mars). 1 677 logements
étaient concernés a cette date.

Adoma n’a pas conclu dans ce contexte, pour ses logements-familiaux conventionnés, de
convention d’utilité sociale (CUS) au sens de 1'article L. 445-1 du CCH. Elle s’est vu accorder
une dérogation sous réserve cependant d’élaborer une convention particuliére qui se substituera
a la CUS, et ce afin de pouvoir notamment continuer a bénéficier, pour les logements éligibles,
du droit a abattement de 30 % sur l'assiette de la TFPB des logements situés en ZUS. Une
convention spécifique d’engagement entre Adoma et I’Etat relative au parc de logements
locatifs sociaux a été signée, dans ce cadre, le 3 mai 2012,

Elle précise que le patrimoine a céder (1 677 logements, dont 85 pavillons) se répartit en
trois listes :

- une premiére liste portant sur les sites les plus faciles a céder pour lesquels des démarches ont
été engagées début 2011 (575 logements concernés) ;

- une deuxiéme liste de 582 logements pour lesquels les démarches de cession ont été engagées
4 la fin de ’'année 2011 ;

- une troisiéme liste de 520 logements regroupe les cessions les plus complexes (remembrement
foncier, gestion mixte avec une résidence sociale, copropriété) qui nécessiteront des études
préalables. La transformation de ces logements en résidence sociale sera systématiquement
envisagée.

Les modalités de mise en ceuvre du programme de cession font objet d’un examen approfondi
ci-aprés ; cet examen est basé sur le suivi d’ensemble de la politique de cessions effectué par la
soci¢té, dans le cadre de son plan de redressement.
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3.2.3 Vente de patrimoine

Dans son plan de redressement initial, Adoma avait chiffré ses plus-values comptables pour le
patrimoine locatif 4 30 M€, et ses plus-values de trésorerie, a 35 ME. Au 31 décembre 2013,
I’état d’avancement est le suivant :

En ME Plus-value comptable Plus-value de trésoreric
Total des ventes réalisées sur 2011/2012 13,8 20,9
Ventes réalisées en 2013 6,6 NC
A acter au-dela (de 2014 2 2017) 114 NC
Total des cessions 31,85 20,9

Les étapes des cessions (ventes réalisées, promesses) ainsi que le nombre de logements
concernés figurent dans le tableau suivant :

En M€ Logements  Pavillons  Résidences  Foyers de Réserves
familiaux étudiants  travailleurs  fonciéres
FJT migrants
Prévisions initiales des cessions 1 640 102 346 2747 58
Actes de vente signés en 2011/2012 313 7 162 645 5
« » en 2013 22 8 0 0 6
Actées par le CA au-dela de 2014/17 572 25 0 929 33
Total des cessions-réfections actées 907 40 162 1574 44
Reste & céder :
A compter de 2014 424 57 109 132 10
Sites conservés 309 5 75 1041 4

Le rythme des cessions pour les logements familiaux n’est pas en phase avec les objectifs
figurant dans le plan & moyen terme.

En effet, le plan prévisionnel prévoyait un taux de désengagement du logement locatif & hauteur
de 65 % a fin 2013. Or, la société n’a vendu que 335 logements soit environ 20 % du parc a la
fin de I'année 2013. Aussi, Adoma doit faire un effort soutenu afin d’augmenter fortement les
ventes dans les meilleurs délais. Une partie du patrimoine se trouve par ailleurs dans un marché

détendu, ce qui complique sa cession. La mise en gérance pourrait par conséquent étre
envisagee.

La DAJ (Affaires juridiques), la DEX (Direction de I'exploitation) et la DFSI (Direction
Financiére) ont rédigé a I’intention de la cellule Vente un manuel de procédure complet pour les
ventes en bloc. Pour les autres ventes, elle applique les prescriptions du CCH et le droit privé
des contrats (art. 1626 a 1640 du Code Civil).

D’une maniére générale, la société procéde aux demandes d’autorisation ou aux informations
exigées par le CCH ou le Code du Travail (Maire, Préfet et Comité d’Entreprise). Depuis la loi
WARSMANN du 17/05/2011, France Domaine n’a pas a étre consulté en cas de cession a un
bailleur social. En conséquence, Adoma demande deux expertises, I'une auprés de CFE (Crédit
Foncier Entreprise) et I’autre a VIF Expertise (Sté indépendante) en cas de non-réponse de la
DGFiP. Les sites conservés s’inscrivent dans la nouvelle orientation stratégique de la société
pour I’accueil des demandeurs d’asile, des transformations du locatif en résidences sociales et a
des ensembles de résidences sociales + locatifs indissociables.

La direction de I’exploitation est informée de la liste des organismes ou prospects 4 consulter en
vue de la vente. La cellule vente adresse par voie postale aux organismes concernés la fiche de
présentation synthétique, la lettre de confidentialité et le réglement de consultation précisant
notamment la date de remise des offres d’achat. Plusieurs relances téléphoniques ont été faites
par la société mais le taux de réponse est faible.
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- dans le cas de FTM, la durée de séjour est inférieure a deux ans pour 26 % des résidents et
dépasse les cinq ans pour 49 % d’entre cux.

Le nombre de départs a augmenté de maniére significative entre 2012 et 2013 passant de
9 084 a 12 259. Les principaux motifs avancés par les résidents pour expliquer leur départ sont
I’obtention d’un nouveau logement (36 %) et le retour vers le pays d’origine (14 %).

e Le taux d’occupation

La SEM est attentive a 1’évolution du taux d’occupation sur le patrimoine qu’elle gére et s’est
dotée d’un outil de suivi. Le taux d’occupation moyen est de 944 % en 2013. Les
établissements « Méditerranée » et « fle-de-France » présentent les niveaux d’occupation les
plus élevés (avec des taux respectifs de 95,9 % et de 95,5 %) et celui de Rhéne-Alpes le moins
élevé (taux de 90,5 %).

Afin de réduire la vacance, une partie du patrimoine a été affectée a I’accueil et I’hébergement
de demandeurs d’asile.

4.2 LES DIFFICULTES DE GESTION
Des activités « informelles » perdurent dans certains sites situés en région parisienne.

La SEM doit faire face en effet, sur quelques foyers franciliens et dans un contexte de sur
occupation, a des difficultés de gestion qui résultent de la présence d’activités (économique et
liées a la pratique du culte) exercées en dehors de tout cadre légal.

Certains problémes sont anciens et avaient déja été signalés par la Miilos dans son précédent
rapport. C’est le cas en particulier de celui lié 4 la restauration collective. Une dizaine de foyers

situés en région parisienne disposait lors du contrdle d’une cuisine collective.
La SEM a décidé de maintenir, dans certains cas, cette activité sous réserve de respecter
certaines conditions (mise en place d’une convention avec une structure de gestion transparente
et respect des régles applicables en matiére de droit du travail, d’hygiéne et de sécurité). Cette
légalisation a concerné quatre foyers. Pour les autres sites, les solutions envisagées a plus ou
moins long terme consistent en des travaux d'adaptation ou de fermeture pour les foyers voués a
la démolition.

Des activités économiques non déclarées (petit commerce et artisanat) se sont également
installées sur les sites, sans autorisation et controle de la part de I"organisme.

De méme, dans un grand nombre de foyers, une salle commune a été affectée a la pratique du
culte a la demande des résidents. 200 licux de priéres étaient ainsi recensés par I'organisme en
2013 dont une partie ouverte a des pratiquants extérieurs. La SEM souhaite maitriser ce
phénoméne et n’envisage la conservation des salles de priéres lors des réhabilitations que sous
réserve d’une transparence des conditions d’utilisation. Aucune salle de priére ne sera
programmeée dans le cadre des opérations neuves.

4.3 MODALITES D’ACCES AUX LOGEMENTS-FOYERS
* Le processus d’attribution

Il est précisé que les attributions de logement en foyers ou en résidences sociales ne sont pas
encadrées par une réglementation spécifique prévue par le CCH. La circulaire n® 2006-45 du
4 juillet 2006 relative aux résidences sociales précise simplement que « pour parvenir a un
peuplement équilibré de la résidence sociale, les régles d'attribution des logements sont
définies en amont dans le projet social. Les atiributions relévent de la responsabilité du
gestionnaire et/ou d'un comité opérationnel d'attribution qui doit veiller a ne pas exclure
certains publics prévus par l'objet social ou entretenir une vacance prolongée du logement.
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Observation 11

Ces activités sont essenticllement présentes || est pris note du plan d’action fourni par la
dans des foyers initialement détenus par gociété.

d’autres gestionnaires et acquis apreés 2000 par
Adoma. Des plans d’actions sont en cours
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La SEM s’est engagée dans la CUS & maintenir un taux d’effort inférieur a 30 % pour le§
résidents. Elle souhaite par ailleurs pratiquer des hausses différenciées tenant compte du marché
concurrentiel (un outil permettant des comparaisons de prix a ét¢ mis en place en 2012). En
2013, certains sites situés a Paris (chambres a lits multiples et certains FTM) n’ont fait 'objet
d’aucune revalorisation dans ce contexte. A I'inverse, un loyer a la relocation (fix¢ au maximum
conventionnel) a été mis en place pour les logements autonomes des résidences sociales. Cette
mesure ne concerne cependant pas les logements de type T1 pour lesquels les plafonds de la
convention APL sont élevés.

e L’installation de compteurs individuels d’eau

La société m’a pas mis en place une politique de tarification individuelle des
consommations d’eau.

Adoma a décidé, suite a ’entrée en vigueur du décret n® 2011-356 du 30 mars 201 1%, d’équiper
ses nouvelles résidences de compteurs individuels et de procéder a une expérimentation sur un
site de Corbeil-Essonnes. Il est rappelé que le décret précité de 2011 précise que les modalités
de facturation d'eau doivent, pour étre applicables, faire l'objet d'une inscription au réglement
intérieur de I'établissement et dans le contrat d'occupation. Or, la SEM n’a pas, jusqu’a présent,
apporté de telles modifications dans les documents qu’elle remet aux résidents.

Une politique plus active d’individualisation des charges (eau et énergie) pourrait étre menée
dans un souci d’économie et de développement durable.

4.5 TRAITEMENT DES IMPAYES

En k€ 2009 2010 2011 2012
Locataires simples (c/4111) 8777 7392 7 545 6998
Créances douteuses (c/416) 7150 8 793 8 878 11 001
Admission en non-valeur (c/654) 1913 2705 2 409 2 527
Montant des impayés (c/4111+¢c/416+c/654+c/7714) 17 840 18 890 18 831 20526
En % des loyers et charges 6,02 % 6,10 % 5,95 % 6,32 %

Les taux d’impayés compris entre 5,95 % et 6,32 % sont faibles et traduisent 1’efficacité de la

société pour recouvrer ses créances auprés d’un public généralement fragilisé et percevant des
revenus modestes.

Le pré-contentieux est initi¢ et suivi par le responsable de résidence (RR). La mise en ceuvre de
la procédure contentieuse validée par le directeur territorial (DT) est transmise au service
contenticux du siége d’Adoma. Depuis la mise en place d’AGORA début 2011, le nouvel
applicatif permet 4 la cellule contenticuse de détecter instantanément sur un secteur
géographique tous les clients éligibles 4 une procédure contentieuse pour impayés. De nouveaux
courriers pré-contentieux ont été rajoutés dans AGORA, notamment ceux rappelant au client la
possibilité de payer en ligne ou par prélévement. Enfin, un contréle interne trimestriel de la
bonne transmission des dossiers CNS (Contrats non soldés) a été mis en place par la Direction
de la gestion locative. Les principaux motifs de contentieux en 2012 étaient les suivants :

* Ce déeret est relatif aux conventions conclues en application de larticle L. 351-2 du CCH pour les logements-foyers. 1l prévoit
notamment que « lorsque les logements sont équipés de comptewrs individuels, d'ean chaude et dean froide, dont les
consommations sont relevables de lextérienr, les consommations d'eau penvent n'étre prises en charge forfaitairement au titre de
Pélément équivalent awx charges locatives réeupérables qu'a hawtenr de 165 litres par jour et par personme. Au-dela de ce

maximum, les consommations réelles supplémentaires sonl facturées au résident au titre des prestations par facturation séparée,
an prix pratigieé par le fournisseur ».
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Observation 12

Seule I'individualisation des consommations
d’eau au-dela d’un forfait journalier, est
rendue possible pour les nouvelles opérations
depuis le décret de 2011 (en vertu de I"article
353-1654 du CCH qui régit les logements
foyers, Adoma ne peut sinon procéder & une
individualisation des charges).

Adoma s’y emploie sur les 33 résidences
sociales déja ou prochainement livrées

relevant
des nouvelles conventions APL : (le décret de
2011 ne prévoyant pas d’avenants aux
conventions antérieures) :

—les contrats et réglement intérieur prévoient
bien cette facturation
Ainsi dés 'entrée d'un résident ce sont ces
documents qui sont proposés a sa signature.

-Le test qu'Adoma a souhaité faire sur une
résidence pilote (Corbeil Papéterie) avant
généralisation du dispositif, a permis de
vérifier la viabilité technique de la démarche
et d’engager les adaptations et vérifications
préalables avant facturation (fiabilit¢é des
reléves, intégration informatique au logiciel
de quittancement...). L’analyse des
consommations sur le site pilote sur une
période donnée a révélé que sur ce site,
50 % des résidents pourraient faire 1'objet
d’une facturation supplémentaire. L’écart
entre le montant global a facturer et le coiit
de location/entretien des compteurs s’est
révélé positif.

-La généralisation de la facturation
supplémentaire sera engagée d’ici la fin
2014 avec un impact sur le montant des
quittancements au plus tard sur |'échéance
de janvier. Elle sera précédée d’une
information préalable des résidents en
septembre / octobre couplée & des actions
pédagogiques de  sensibilisation aux
éco-gestes.

incluant aussi les bons gestes pour
1"énergie.

Cette démarche s’inscrit bien dans la

démarche de  développement  durable
d’Adoma en relais des améliorations
techniques effectuées sur le patrimoine

(équipements économiseurs d’eau, travaux
d’économic d’énergie...).

1l est pris note des difficultés rencontrées et de
la volonté de la société de poursuivre la mise
en place d’une tarification individuelle. Le
conseil d’administration de la société pourrait
utilement définir un plan d’action dans ce
domaine.
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Nombre Pourcentage
Impayé 916 68,92 %
Tapage 12 0,90 %
Sur Occupation 308 23,18 %
Hygiéne 15 1,13 %
Hébergement 42 3,16 %
Défaut d'assurance 2 0,15%
Voie de fait 31 233%
Autre procédure 3 0,23 %
Total 1329 100,00 %

Les impayés représentent 68,9% des assignations en justice et sont donc majoritaires. Il est a
noter que 214 expulsions avec le concours de la force publique ont été effectuées sur I'année
2012 contre 174 en 2011.

Au niveau du siége, le pdle de recouvrement et contentieux est composé d’un chef de service et
de 4 gestionnaires de portefeuille (700 dossiers par personne). Par ailleurs, une assistante
s’occupe de traiter le courrier et de gérer les déclarations d’actes de malveillance en croissance
constante.

Le conseil d’administration ne valide pas les créances admises en « pertes et profits »

En effet, elles font I’objet d’un enregistrement par le service comptable de la direction
financiére au vu d’une liste fournie par la gestion locative. Ce dispositif ne concourt pas a la
transparence de la procédure vis-d-vis des locataires et du conseil d’administration. Une
validation par le conseil pourrait permettre de vérifier la mise en ceuvre en la matiére d’une
politique transparente et basée sur des critéres précis.

4.6 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX RESIDENTS

4.6.1 Les relations avec les résidents

La gestion des réclamations incombe au personnel de proximité (responsable de résidence et
ouvrier) et aux directions territoriales. Chaque réclamation donne lieu & un enregistrement et a
un suivi. La société dispose depuis 2009 d'un outil (procédure de « maitrise de la conformité de
service ») de traitement des réclamations. Elle s’est engagée dans sa CUS 4 mettre a jour sa
procédure de traitement des réclamations (indicateur HLF 1) et & conserver le ratio (observé en
2011) d’un responsable de résidence pour 80 équivalents-logements (indicateur HLF II).

Une enquéte de satisfaction est réalisée chaque année auprés d’un échantillon représentatif de
résidents. 2 340 personnes ont été interrogées en 2013. Une grande majorité des locataires a
exprimé sa satisfaction a 1’égard des services de la SEM. Le taux de satisfaction globale est de
74, 8% et celui concernant la qualité des relations avec Adoma atteint 83,1 %. Les résultats les
moins élevés portent sur les conditions de propreté des immeubles : 65,9 % des résidents sont
satisfaits de la propreté des halls et des escaliers.

La société se fixe un objectif de satisfaction globale de 80 % dans le cadre de sa CUS.

Des conseils de concertation n’ont pas été mis en place dans I’ensemble des
logements-foyers.

En 2013, la SEM comptait 161 conseils de concertation et avait dressé un procés-verbal de
carence dans 194 cas faute de candidats.
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Nouvelles observations de la Miilos

Toutefois la loi ALUR (24 mars 2014) qui a
fait I'objet d'une 1™ lecture au dernier
trimestre 2013 a modifié I'article L. 633.1 du
CCH et a institué un comité de résidents qui
représente les personnes logées dans le foyer.

Il désigne en son sein ses représentants du
conseil de concertation.

Aussi dans "attente du décret d’application et
de la modification du réglement intérieur, le
processus de renouvellement des élections des
conseils de concertation est suspendu.

Ainsi désormais une nouvelle étape est a
envisager en amont de 1’élection des conseils
de concertations.
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Une vingtaine'de résidences ne disposait pas de conseils de concertation et p’ayait toujours pas
fait I’objet d’élections en vue de se doter de telles instances, en contradiction avec l'article

L. 633-1 du CCH.

4.6.2 L’accompagnement social

Les moyens dévolus 4 1’accompagnement des résidents ont été renforcés en 2013. Un poste de
responsable d’insertion sociale a été créé dans chaque direction territoriale. Il assure un role
d’orientation et de coordination et sera le relais opérationnel des responsables de résidence sur
les aspects sociaux.

Un plan d’actions spécifiques en direction des personnes dgées est mis en ceuvre depuis 2011. 11
vise a apporter des réponses plus adaptées aux besoins des populations vieillissantes en matiere
d’accompagnement (accés aux droits, santé, maintien a domicile...) et de conception du bati.

Adoma bénéficie d’un soutien financier de I’Etat au titre de 1’ Aide a la Gestion Locative Sociale
(AGLS) pour développer les actions de proximité et d’accompagnement. 266 résidences
sociales ont été subventionnées en 2013 a ce titre (pour un montant total de 4,4 M€).

4.7 LA POLITIQUE PATRIMONIALE

4.7.1 Caractéristiques du patrimoine

Le parc géré par Adoma comprend 544 structures et représente un total de 69 478 logements.
513 structures (soit 66 081 logements) sont propriété de I’organisme.

Le tableau ci-dessous décrit la répartition du patrimoine géré par Adoma par type de structure :

Nombre de Capacité en logement

structures Nombre %
Résidences sociales fapérarions nowvelles et résidences issues de transformation de foyers) 312 34001 49%
Foyers de Travailleurs Migrants (FTM) 180 33 441 49 %
Pensions de Famille 31 694 1%
Foyers de Jeunes Travailleurs 4 305 0%
Autres établissements 17 1037 1%
Total 544 69478 100 %

Les logements sont implantés principalement en région parisienne (qui accueille 48 % des
logements). Les établissements « Méditerranée », « Nord-Est », « Rhéne-Alpes » représentent
entre 15 % et 16 % du parc et celui de « 1I’Ouest » 10 %.

17 % des logements sont localisés en ZUS et concernés par la mise en ceuvre de projets de
renouvellement urbain.

Le patrimoine propre de la société présente, si on se réféere a la CUS, les caractéristiques
principales suivantes :

- il est constitué a 51 % de chambres d’une surface inférieure ou égale 4 9 m?, a 27 % de
chambres comprises entre 12m* et 16m* et 4 21 % de logements autonomes ;

- 59 % des résidences sont dans un état satisfaisant, 36% sont considérées en état "moyen" et
5 % sont jugées dans un état dégradé (majoritairement des FTM) ;

“Cela concemne notamment les établissements suivants : « Paris-Fontaine au Roi » (FTM, 130 logts), « Paris Bonne Graine » (FTM,
68 logts), « Chitenay-Malabry » (FTM, 120 logts), « Neuilly Winston Churchill » (FTM, 260 logts), « Savigny-Le Temple »
(FTM, 46 logts), «Evry Champs Elysées »(FTM, 24logts), «Rouenstanislas Girardin» (FTM, 67 logts), «Bourges Boule d'Or »
(FTM, 15 logis ), «Toulouse René Maheu » (RS, 84 logis), « Toulouse Bayard » (RS, 59 logts), « Grenoble Valles » (RS,
292 logts), « Grenoble Abbé Grégoire » (FTM. 27 logts), « Roanne » (RS, 90 logts), « Seynod la Prairie » (FTM, 215 logts),
«Vichy Claudius Petit » (RS, 109 logts), « Marseille Convalescents » (RS, 43 logts), « Carvin Hameau d’Epinoy » (RS, 25 logts),
« Paris Fort de Vaux » (FTM, 235 logts), « Paris Procession » (RS, 142 logts) et « Stains » (RS, 57 logts).
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- 80 % du parc se situe dans des territoires ol le marché du logement est trés porteur ou porteur ;

- 42 % des logements ont une consommation énergétique supérieure a 230 kwh/m*/an
(classement E et F et G). La classification énergétique a été réalisée a partir de I’étude des
consommations réelles d’énergie’ et des conclusions des campagnes d’audit énergétiques. Les
niveaux élevés constatés résultent, selon 1’organisme, de I’importance des consommations
d’eau chaude sanitaire liées au systéme de redevance.

4.7.2 Stratégie patrimoniale

La société a adopté en 2011 un plan stratégique de patrimoine (PSP), actualisé en 2012 et en
2013, qui fixe ses orientations sur 10 ans. Une CUS « logements foyers » établie partir du PSP
a été signée le 12 avril 2013.

e Les orientations du PSP

Adoma souhaite optimiser le patrimoine existant par 1’amélioration (entretien, renouvellement,
création de logements par récupération puis transformation des locaux collectifs) et le
développement de I’offre.

Le PSP retient, pour la période 2012 & 2021, les orientations suivantes :
- un effort de maintenance et de gros entretien sur 43 % du parc ;

- un renouvellement de 32 % du parc (22 280 logements) dans le cadre d’opérations de
démolition-reconstruction et de restructurations lourdes. Il est en particulier envisagé de
procéder 4 la démolition-reconstruction de 4 268 logements d’ici 2017 ;

- des actions d’amélioration (économies d’énergie ct ajouts d’éléments de confort) sur 23 % du
parc ;

- un redéploiement de 3 % du parc (vente ou fermeture).

Le montant global des investissements prévus dans le cadre du PSP s’éléve a 1 387 M€. Une
part important sera consacrée au traitement des 55 444 chambres non autonomes : 42 % seront
traitées en effet dans le cadre du PSP. Les sites identifiés comme sensibles par I’organisme et
les chambres de moins de 4,5 m? sont concernés.

Les priorités affichées dans le PSP ne permettent pas le traitement a4 horizon 2021 de
situations qui peuvent apparaitre inadaptées (chambres a lits multiples et sites anciens
comportant des chambres de 7,5 m?).

A la fin du PSP, il restera en effet 20 647 chambres 4 traiter dont 12 260 de 9 m* ou moins.
Parmi les sites non traités, on reléve en particulier :

- quelques résidences comportant des chambres a lits multiples (Aubervilliers « Félix Faure » »,
Puteaux et Saint-Cyr I’Ecole) ;

- des résidences anciennes comme celles de Marseille « Commanderie » (28 chambres de 7,5 m?
construits en 1959), d” Argenteuil « Rempart » (288 chambres de 7,5 m? construits en 1968).

* Les engagements souscrits dans la CUS

Adoma s’est fixé, en matiére de travaux sur le parc existant, des objectifs annuels de dépenses
en « investissement » (indicateur C I) et en « exploitation » (indicateur C 1II). Elle s’engage par
ailleurs a réhabiliter 65 % des immeubles « énergivores » identifiés dans son programme
« EKODENERGY » (indicateur CLF III). Ce programme de travaux sur 10 ans a été lancé en
2011 afin d’améliorer les performances thermiques des logements du patrimoine. 92 résidences
(représentant plus de 15 000 logements) sont concernées.

7 11 est précisé que I'élaboration de DPE n’est pas obligatoire pour les logements-foyers.
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Actuellement évaluée a 229 kWh/m?/an, la moyenne des consommations énergétiques du parc a
périmétre constant devrait étre ramenée a 175 kWh/m? au terme du programme.

4.7.3 Développement du patrimoine

4.7.3.1 Bilan de I'exécution du contrat d'objectifs 2005-2010

La SEM s’était engagée, dans son contrat d’objectifs 2005-2010, a réhabiliter et a restructurer,
78 foyers dégradés au titre du plan de traitement des FTM". 34 sites ont été traités entre 2005 et
2010 et les opérations programmées sur la période 2011-2013 portent sur 14 foyers. Les 30 sites
restants ont fait I’objet d’arbitrages particuliers dans le PSP.

4.7.3.2  Evolution de 2009 a 2013
L’activité patrimoniale durant les cinq derniéres années est décrite dans le tableau ci-dessous :

Livraison aprés travaux
Total Nbre de logt/an

2009 2010 2011 2012 2013

Opérations neuves 105 903 773 215 1 996 399
Acquisition -Amélioration 14 374 642 169 258 1457 292
Démolition-Reconstruction 515 22 100 637 128
Prise en gestion 209 43 435 127 152 966 193
Démolition 400 321 889 170

Réhabilitation (Plan de Traitement)

Avant 108 32 387 0 527

Aprés 57 20 394 0 471 04
Réhabilitation (Hors Plan de Traitement)

Avant 246 5435 489 84 919 2283

Aprés 206 387 331 78 724 1726 345
Nbre de logts mis en service aprés travaux 429 1481 2353 1641 1349 7253 1451

Adoma a mis en service 7 253 logements « neufs » au total de 2009 a 2013 (soit une moyenne
de 1451 logements par an) dans le cadre d’opérations neuves, de démolition-reconstruction,
d’acquisition et de réhabilitation. Cette activité a permis d’accroitre, sur la période considérée,
de plus de 1530 logements supplémentaires le patrimoine de 1’organisme si on tient compte de
I"'impact des démolitions et des travaux de réhabilitation. 49 % de ces logements sont situés en
région parisienne, et le reste se répartit a parts quasi-égales entre les territoires relevant des
¢tablissements « Nord-Est », « Rhone-Alpes », Méditerranée » et « Quest ».

Les coiits de certaines opérations sont mal maitrisés.

L’étude des opérations neuves livrées entre 2009 et 2013 a montré que le cout des opérations
¢tait dans I’ensemble maitrisé. Une augmentation supérieure a 25 % entre le prix de revient
prévisionnel et le prix définitif est cependant constatée sur quelques programmes : « Bobigny »
(251 logts livrés en 2012, écart de 34 %), « Paris Béranger » (53 logts livrés en 2010, écart de
46 %), « Marseille » (22 logts livrés en 2011, écart de 30 %) et « Magnanville » (26 logts livrés
en 2010, écart de 27 %). Dans ce cadre, les clotures d’opération, avec explicitation des
évolutions financiéres, pourraient utilement étre validées en conseil d’administration.

Les efforts de 1’organisme (constatés par la Miilos) pour améliorer le suivi des opérations en
termes de délais et cont doivent étre poursuivis.

* Ce plan a éé initié par I'article 1 de la convention du 14 mai 1997 signée entre I'Etat et 'union d’économie sociale pour le
logement (UESL) a été prorogé jusqu'au 31 décembre 2006 puis jusqu’au 31 décembre 2013, dans le cadre de I"anticle 17 d’une
nouvelle convention en date du 20 décembre 2006. Les objectifs du plan sont de transformer le bati des FTM pour offrir aux
résidents des conditions de Jogement autonome €t de qualité, d’améliorer la prise en compie des besoins des résidents en place,
d’apporter des réponses adaptées aux besoins spécifiques des migrants vieillissants et résorber les phénoménes de sur-occupation.
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Par ailleurs, elle a établi des guides de procédures concernant les régles de gest_ion des centres
d’hébergement, de gestion des résidences et du fonctionnement de I’activité « Asile ».

Le défaut de suivi des licences informatiques pour I’utilisation de la base de données ORACLE
a généré une perte financiére importante. En effet, fin 2012 et début 2013, la société Oracle a
réalisé un audit des logiciels Oracle utilisés par la société Adoma et a contesté les redevances
versées. Dans un protocole transactionnel signé en 2013, Adoma a di verser la somme de 1 M€
au titre des redevances d'utilisation des logiciels ORACLE (2 200 licences « Utilisateurs
Nommés » et 8 licences « Processeurs »).

Dans la charte de gestion de trésoreric de la société, il est écrit que la société utilisera
ponctuellement sa ligne de trésorerie afin de ne pas rompre les contrats de placement a moyen
terme (CAT...) pour bénéficier d’un taux préférentiel de rentabilité¢ financiére. Or cette
disposition n’est pas conforme a I’orthodoxie bancaire, 1'objet principal d'une ligne de
trésorerie est de financer les décalages entre les décaissements et les encaissements de la
société.

La convention d’assistance financiére signée le 15 juin 2011 entre la société Adoma et la
SNI n’a pas respecté les régles de publicité et de mise en concurrence prévues par
I’ordonnance de 2005 (cf. observation n® 2). Par ailleurs, les obligations mises a la charge
de la SNI notamment un reporting assidu ne sont pas remplies.

Cette convention qui a ¢té reprise dans les conventions réglementées n’a pas donné lieu a
publicité ni 4 mise en concurrence conformément a4 ’ordonnance de 2005. La société doit
respecter les régles de I'ordonnance de 2005 et la mise en concurrence permet en outre d’obtenir
une prestation avec un rapport qualité/prix optimal.

Par ailleurs, il est stipulé¢ que la SNI établira chaque fin de trimestre civil un reporting et le
remettra aux dirigeants d’ Adoma dans les 15 jours du mois civil suivant. Ce reporting indiquera
notamment le temps consacré, le taux d’avancement et I’état des livrables éventuels. Or, lors du
contrdle la société n’a pas produit la justification des prestations réalisées. Il est a rappeler que
la SNI pergoit une rémunération annuelle de 50 k€ HT.

La société Adoma dispose déja d’un département « Trésorerie », aussi le recours i des
prestataires extérieurs pour gérer sa trésorerie est discutable et surtout onéreux. Ainsi, la société
a passé un contrat de fourniture de services applicatifs avec la Kyriba Semea SAS pour la
gestion de sa trésorerie ainsi que des services de centre de données Internet. Outre le systéme de
tarification complexe et peu lisible de la prestation, la société a payé la somme de 22 k€ en
2012. Par ailleurs, elle a eu recours a un cabinet spécialisé afin de sélectionner des candidats
pour la gestion de ses frais bancaires. A ce titre, elle a réglé 12 k€ d’honoraires.

5.1.1 Analyse de I’exploitation
La formation de ’autofinancement net est présentée dans le tableau suivant :
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En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Chiffre d'affaires de toutes les activités 303031 317028 322025 331324 339600
Consommations intermédiaires (dont GE et EC) -126776 -128669 -125339 -125885 -102548
Valeur ajoutée (VA) 176256 188358 196686 205439 237052
Subvention d’exploitation 14 768 13372 15207 15742 18300
Impdts et taxes -23280 -23568 -24056 -25739 -24500
Frais de personnel -110308 -113846 -109191 -102310 - 105000
Excédent brut d’exploitation (EBE) 57 435 04 317 78 645 93132 89 252
Flux financier -16349 -16905 -14303 -17 349 NC
Flux exceptionnel 2574 - 186 -5828 -3756 NC
Impots sur les bénéfices -1171 487 0 -6 0
Participation des salariés 0 0 0 - 1844 -3 000
Remboursements d'emprunts locatifs -27980 -33598 -3449%4 -40504 -39700
Autofinancement net (AFnet) 14 211 13510 23 844 29672 34 800
% du chiffre d'affaires 4,68 % 4,26 % 740 % 895% 1024%

L’autofinancement net est en progression a compter de 2011, passant de 7,40% en 2011 a
10,24 % en 2013, soit un taux moyen de croissance de 21 % par année. Il traduit les efforts de la
société pour maitriser les charges d’exploitation, améliorer le taux d’occupation, réduire la
masse salariale ainsi que les frais généraux. Les trois principaux soldes intermédiaires de
gestion (SIG) et leur évolution par rapport au chiffre d’affaires sont retracés dans le tableau

suivant :

Ratios des SIG

10,00%
0,00%

30,00% — :
; %
20,00% 1—1g; -

2009 2010 2011 2012

5.1.2 Etude de ’Excédent brut d’exploitation

2013

AFnet

* Le chiffre d’affaires de la société a progressé en moyenne de 2,89 % par année. Cette
augmentation est due a I’amélioration du taux d’occupation (de 92,5 % en 2010 4 94 % en
2012), a la continuation du développement des capacités et une indexation modérée des
tarifs. Il résulte de 1’agrégation de 5 produits d’activité :

- Gestion de Foyers de Travailleurs Migrants/Résidences Sociales/Pensions de Famille.

- Gestion des logements familiaux.
- Accueil de demandeurs d’Asile.
- Activité « Etablissements sociaux » (CHRS, CHU...).

- Création d’Aires d’accueil des gens de voyage.
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Au 31/12/2012, le poids de chaque activité représentait :

Activités d'ADOMA 2012

4% 1%
16%
“‘ ® FTM/RS/PF
= Gestion Locative
2% k____

= ADAsile

B Ets Sociaux

B Gensde Voyage

77%

Les consommations intermédiaires baissent réguliérement a compter de 2010. En 2011, la
maitrise des cofits portait sur les charges de téléphonie et le mobilier (renégociation des
contrats avec intéressement), I’affranchissement et les frais de missions ainsi que les
déplacements. En 2012, I’effort sest concentré principalement sur les dépenses d’entretien
grice & la mise en place de nouveaux contrats de nettoyage. Elles représentaient 41,8 % du
chiffre d’affaires en 2009 et 37,9 % en 2012.

La masse salariale de la société par rapport aux loyers est passée de 39,2 % en 2009 a
36,2 % en 2012 et ne représente plus que 50 % de la valeur ajoutée en 2012. Cette baisse
est consécutive a la mise en place en 2011 d’un plan de sauvegarde de I’emploi (PSE)
visant a rationnaliser les effectifs. Il s’est concrétisé par des opérations de reclassement du
personnel, des congés de fin de carricre, des départs volontaires et la mise en place d’une
mobilité interne a I’entreprise et externe en direction du groupe SNIL.

Les impdts et taxes augmentent en moyenne de 1,28 % par année.

5.1.3 Le résultat financier

Le résultat financier résulte pour I’essentiel des charges d’intéréts d’emprunt, des intéréts des
dettes participatives (SNI, Solendi et Etat), de la gestion de la trésorerie et de la dette ainsi que
de la dépréciation des titres de participation détenus par Adoma. Sur la période auditée, le
résultat financier est déficitaire et augmente légérement 4 compter de 2012. Les données
financiéres étaient les suivantes :

En M€ 2009 2010 2011 2012
Charges sur emprunts - 11,48 - 8,59 -9.82 - 10,04
Intéréts dettes participatives 0,00 - 0,01 -1,79 -1,92
Gestion de la trésorerie 0,62 0,04 0,50 0,50
Gestion de la dette (SWAPS de taux) -7.26 - 7,83 1,71 -3.26
s Echanges d'intéréts - 2,65 -4.11 -0.17 -3.52
o Soulte de résiliation -0.93 -0.43 - 1144 0
o Ajustement de provisions -3.66 -3.29 13,33 .26
Dépréciation sur titres -0,65 -043 -0,29 -0,40
Mali de fusion 0,00 - 0,59 0 0
Résultat financier - 18,63 -17.43 -9.69 - 15,12
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On constate une évolution modérée des intéréts financiers sur emprunt compte tenu de la
variabilité du taux du livret A. Les intéréts de la dette participative augmentent en raison des
apports effectués par la SNI et Solendi (50 M€ a compter de 2010). La gestion de la trésorerie
est positive avec une rentabilité financiére moyenne de 2 % des placements (DAT, OPC_VM...}
supérieure aux frais financiers liés & la mobilisation des lignes de trésorerie par la société. !_a
gestion de la couverture de la dette (SWAPS) a un fort impact négatif sur le résultat financier
(- 7,83 ME en 2010).

5.1.4 Résultat exceptionnel
L’évolution du résultat exceptionnel sur la période 2009-2013 a été le suivant :

En M€ 2009 2010 2011 2012 2013
Résultat exceptionnel 0,48 -29.0 -45  +11,0 8,8

En 2010, le résultat a été trés négatif car la société s’est vue contrainte d’amortir des
constructions liées a son activité « URGENCE » sur une durée trés courte (5 ans). A compter de
2011, le coit de la mise en place du PCE (11 ME) a obéré fortement le résultat ainsi que la
constitution d’une provision pour dépréciation des titres de sa filiale PACAGEST (gestion
déficitaire d’un immeuble). En 2012, le résultat exceptionnel de 11 M€ a été en majeure partie
généré par la cession partielle du parc locatif (10 M€).

5.1.5 Fondation Adoma

Par arrété préfectoral du 18 septembre 2006, la société Adoma a crée une fondation d’entreprise
pour une durée de 5 ans. Elle a pour objet de promouvoir, soutenir ou coordonner par tous
moyens, en France ou dans les pays émergents ou en développement, des programmes ou
projets d’intérét général portant notamment dans les domaines sociaux, humanitaires, culturels,
éducatifs, sanitaires et de la création d’activités.

Lors de la réunion du 26 septembre 2011, le conseil d’administration d’Adoma a désigné la
Fondation Abbé Pierre comme attributaire du boni de liquidation pour un montant de 2 000€ et
demandé au liquidateur de préparer le bilan de liquidation afin qu’il puisse dans un
second temps prendre I’attache des services préfectoraux pour la dissolution de la Fondation.

Concernant le bilan des actions ou programmes menés & son terme, la Fondation a dépensé la
somme totale de 1 750 k€ (Contributions volontaires apportées par la SA Adoma, subventions
d’exploitation et d’équilibre) pour 500 k€ de subventions accordées aux porteurs de projets soit
environ un rapport de 3 € pour l€.
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5.1.6 Résultat analytique par activité

e Etude de la formation du résultat opérationnel et comptable de I’ensemble des activités de
la société

La formation du résultat opérationnel et comptable pour I’ensemble des activités de la société
est présentée dans le tableau suivant :

En M€ 2009 2010 2011 2012
Résultat opérationnel (RO) FTM/RS/PF 13,55 21,76 30,83 39,90
RO Gestion locative 0,38 0,44 0,75 0,75
RO Accueil demandeurs d’asile -2,14 - 1,26 - 0,50 0,38
RO Autres Ets sociaux (CHRS et Logements d’Urgence) -427 -497 -5,70 - 5,99
RO Gens de voyage -0,11 0,08 -0,02 0,07
Résultat opérationnel des 5 activités (RO) T41 16,05 25,36 35,11
Résultat financier - 3,45 -7,90 0,39 -4,7]
Résultat exceptionnel - 1,17 -34,15 -791 13,29
Participation des salariés 0.00 0,00 0.00 -6,51
Résultat net comptable 0,79 -26,00 17,83 37,17

Le résultat opérationnel est en constante augmentation sur la période 2009-2012 (en moyenne
de 47 % par année). La contribution la plus importante a la formation du résultat opérationnel
est fournie par I'activité FTM/RS/PF. Ainsi en 2012, le RO de cette activité représentait 98 %
du RO global. Par contre, il est a noter la contribution négative et constante de I’activité
« Autres Ets sociaux » qui est en moyenne de - SME par année. Les deux autres activités
annexes (ADA et Gens de voyage) sont quasiment a 1"équilibre sur la période étudiée.

e Activité « FTM/Résidences sociales et pensions de famille »

Les principaux éléments du résultat d’exploitation analytique (REA) sont présentés dans le
graphique suivant :

oy e Produits EXP
- l > a <

150 O TS0 e Charges EXP

100 + wmmmse GE+CP

50 1 55 59 > i == Frais de structure
35 3% -7 4 o

0 L] L] L] 1

2009 2010 2011 2012

GE: Gros entretien  CP: Charges de propriété (amortissements)

Cette activité génére I’essentiel du résultat. Le taux d’occupation est passé de 92,4 % en 2009 a
94,3 % en 2012. Ce dernier traduit I’amélioration du taux d’immobilisation du parc lié & la
réhabilitation, de I'intégration des lots gérés par tiers (943 lots) et d’un nombre de lots dédiés a
I’activité « Accueil de Demandeurs d’Asile » en hausse. Cependant, il est 4 noter une activité
légerement déficitaire (- 0,11M€/an en moyenne) de la filiére « Pensions de famille » qui a été

développée suite & la signature de la Convention « Plan de relance » signée avec I'Etat en
mars 2009.
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Malgré la baisse tendancielle du chiffre d’affaires consécutive a la cession les logements, les
charges d’exploitation restent élevées et méme en augmentation en 2011 et 2012.

Le stock des impayés locatifs représente 0,96 M€ soit 14,14 % du chiffre d’affaires au
31/10/2012 contre 12,8 % en 2011. Le poids des impayés a un impact plus important que pour
I’activité « Foyer & Résidence sociale ».

s Activité « Accueil de demandeurs d’asile »

Les principaux éléments du résultat d’exploitation analytique (REA) sont présentés dans le
graphique suivant :

Evolution des 4 postes du REA en M€

100
Echelle Log

10
1 ~&=—Produits EXP
0,1 == Charges EXP
2009 2010 2011 2012
gy CP
Produits EXP 49,61 52,67 53,79 57,06
== Frais de structure
Charges EXP 439,91 51,47 528 53,66
CcP 0,12 0,69 0,83 1,09
Frais de structure 1,73 1,76 0,65 1,93

Cette activité recouvre essentiellement les dispositifs Centre d’Accueil de Demandeurs d’ Asile
(CADA), I’Accueil temporaire de Demandeur d’Asile (AT-SA) et 1’Accueil d’Urgence de
Demandeurs d’Asile (AUDA-DDCS). La gestion de cette activité est généralement légérement
déficitaire mais est devenue positive 4 compter de 2012 (0,38 M€).

Les capacités d’accueil sont en augmentation constante sur la période étudiée et ont permis une
évolution en moyenne annuelle de 3,55 % des produits d’exploitation alors que les charges y
afférant augmentaient en moyenne de 1,82 %.

Les frais de personnel affectés a cette activité sont relativement stables et représentent environ
22.7 % des effectifs de la société.
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Bilans fonctionnels

En k€ 2009 2010 2011 2012
Capitaux propres 396 966 380921 406 985 467 031
Provisions pour risques et charges 40 404 44 883 38114 36 184
Dont PGE 13354 11390 11738 11027
Amortissements et provisions (actifs immobilisés) 606 145 658 802 685 846 698 259
Dettes financiéres 515941 581 159 609 293 593513
Actif immobilisé brut -1502719 -1619750 -1720391 -1769457
Fonds de Roulement Net Global 56 738 46 014 19 846 25531
Stocks (toutes natures) 25 21 20 15
Autres actifs d'exploitation 37400 33 844 34403 31124
Provisions d'actif circulant 5455 6437 6 609 8733
Dettes d'exploitation 79 409 76 709 85970 84 678
Besoin (+) ou Ressource (<) en FR d'exploitation (A) -47 439 - 49 280 -58 156 -62273
Créances diverses (+) 112 150 103 216 90 159 106 099
Dettes diverses (-) 51 556 43611 44915 41 561
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation (B) 60 594 59 605 45244 64 538
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR (A+B) 13155 10324 -12912 2 265
Trésoreric nette 43 583 35690 32757 23 266

e  Capitaux propres

Excepté en 2010 (Amortissement accéléré des opérations URGENCE), le résultat net comptable

est en constante augmentation. Le ratio d’autonomie financiére s’améliore en passant de 42,3%
en 2010 a 45,9% en 2012,

Il est a noter les avances en compte-courant des actionnaires de la société (SNI, Solendi et
I’Etat) pour un montant total de 87 M€, échelonnées a compter de 2010.

La mise en place en 2007 d’une participation aux résultats pour les salariés d’Adoma
n’avait pas de base juridique.

L’article L. 3321-1 du code du travail prévoit que le dispositif de la participation est également
applicable dans le secteur public mais doit faire I'objet d’un décret en Conseil d’Etat. Or,
Adoma n’a pas fait I’objet d’un tel décret. Il n’en demeure pas moins que le 26 octobre 2007, un
accord de participation a durée indéterminée a ¢été signé entre les organisations syndicales et la
société. Par ailleurs, la Direction Générale du Travail, dans une lettre du 7 septembre 2012, a
confirmé pour Adoma I’impossibilité juridique de conclure un accord de participation. Cet
accord a été dénoncé en date du 12 avril 2012 par la nouvelle direction d’Adoma. Suite a
deux ordonnances de référé rendues en octobre 2012 par les TGI de Lyon et de Paris confirmant
la validit¢ de I'accord collectif, Adoma a décidé de verser cette participation jusqu’au
31 aofit 2013. La réserve spéciale de participation était respectivement de 1 728 k€ en 2011,
3 892 k€ en 2012 et de 3 391 k€ (sur une période de 8 mois) en 2013.

En effet, la société, dans un contexte de climat social tendu et sous la pression des syndicats de

salariés n’a pas souhaité épuiser tous les recours judiciaires pour obtenir un jugement sur le
fond.

e  Provision pour gros entretien (PGE)

La PGE est adossée a un plan triennal de travaux. Les écritures comptables de dotation et de

reprise tenant compte des abandons de projets ainsi que des plus ou moins-values sur travaux
sont conformes a la réglementation en vigueur.

En moyenne (Période 2005/2013), la société consacre 39,5 M€/an de travaux CRE (Création

Remplacement Entretien). Au titre de 2013, les travaux programmés CRE (en hausse de 7 % par
rapport a 2012) ont été les suivants :
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Observation 20

OUI. Adoma souscrit & cette remarque. Elle
eut été particuliérement utile si elle avait
figuré dans le rapport de 2009 pour permettre
aux directions successives de remettre en
cause plus rapidement ’accord irrégulier.

La direction reporte aux commentaires

figurant dans I’observation n° 3.

Observation confirmée et non contestée par la
société.

Il est pris note des précisions et compléments
d’information fournis par la société.
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CRE 2013 44,4 M€

® Adaptation alaclientéle
® Sécurité etslreté

W Travaux a temps de
retour

B Maintenance
programmeée

Ainsi, les travaux ont été de 22,8 ME pour les actions permettant de réaliser des économies
d’énergic (7,6 ME), de 6 M€ pour la création de logements dans les espaces
collectifs+bureaux-+logements d’entreprise, de 0,2 M€ afférent a I’'aménagement de parkings en
vue d’une mise en location et de 1,7 ME relatifs a 1’ajout d’éléments de confort (AEC).

Concernant les actions liées a la sécurité et la sureté, la société a programmé 6,8 M€ pour des
travaux urgents ou consécutifs & des audits ADP (Aide a la décision d’un programme fourni par
la SNI) sur 55 sites ciblés.

L’adaptation a la clientéle pour un montant de 1,1 M€ concerne en majeure partie le
vieillissement de la population.

Enfin la maintenance programmée (13,7 ME€) garantit la cohérence entre les travaux
programmés et le PSP 2013 en limitant les investissements sur les sites ciblés en
« désengagement » ou « renouvellement ». Par ailleurs, il est a noter une forte mutation du poste
« E » des CRE vers I’EIC (Entretien immobilier courant) et une diminution conséquente des
dépenses de peinture.

e Dette financiére

Au 31/12/2012, le montant de la dette s’¢levait a 495 M€ dont 235 M€ qui représentaient
14 contrats swapés taux fixe/taux variable (93,6 %) ou inversement (6,4 %). A la méme date, le
portefeuille de SWAPS était provisionné a hauteur de 2,61 ME, soit 1,1 % du notionnel. Avant
1'opération de couverture, les emprunts a taux fixe s’¢levaient & 246 M€, soit 49,7 % du montant
de la dette totale et 249 M€ pour les emprunts indexés au taux du livret A (50,3 %). Jusqu’en
2011, la gestion et le conseil relatifs aux contrats SWAPS avaient été confiés & un cabinet
spécialisé Finance Active. Ce dernier a été remplacé par la SNI (filiale de la CDC) qui assure
dorénavant I’assistance financiére de la société. Ainsi, tous les contrats susvisés ont fait 1’objet
de renégociations auprés des établissements concernés et ont donné lieu soit a une résiliation (a
I’initiative d’Adoma) avec paiement d’une soulte, soit a2 I’annulation du contrat sans versement
de la soulte (4 I'initiative de la banque), soit a la restructuration de I’emprunt (durée, nouvelle
formule de calcul de taux) ou 4 la cristallisation de taux

Pour contrecarrer une éventuelle hausse du livret A, la société a eu recours i des produits
dérivés dits « Swaps de couverture » (11) et souscrit des contrats spéculatifs (3). A ce jour,
le bilan financier est trés négatif pour la société et continuera de produire ses effets dans
les années a venir.

Au 31/12/2013, la majorité des produits dérivés souscrits par Adoma pour la couverture de sa
dette financiére ont été restructurés.
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Cependant, 3 contrats (contrat BNP n® 2201645 ainsi que 2 contrats RBS n” 26062984 et
65401093) ont fait I'objet d'une provision de 1 937 k€ et d'une restructuration dont les effet_s
négatifs ont été repoussés a moyen terme. Par ailleurs, le montant des pertes enregistrées depuis
Ja mise en place des swaps d’intéréts jusquau 31/12/2012 s’¢leve a 10 569 k€ (dont 9 086 k€ au
titre des agios et 1483 k€ pour le paiement des soultes) et a obéré sensiblement la rentabilité
financiére de la société. Si la société dénouait ’ensemble de ses swaps (hypothése théorique),
elle paierait la somme de 49 M€

En effet, le contrat BNP qui n’est pas adossé au livret A comporte une double-condition Euribor
3 mois et inflation européenne avec un cap. Actuellement, la position se trouve défavorable au
bailleur (taux d’inflation et Euribor 3 mois trés faibles). Adoma a passé une provision d'un
montant de 1937 k€ au 31/12/2013. Concernant RBS (Banque écossaise), les deux contrats
susvisés ont été adossés au livret A en désignant la Société Générale comme contrepartie. La
société n'a réussi qu’a retarder I’effet jusqu’en 2018 pour un contrat et en 2016 pour |'autre.
Pour I’instant, Adoma n’a pas 1'opportunité de renégocier les contrats avec une option de taux
plancher car les marchés sont peu liquides.

Il est & noter que I’endettement de la société par rapport aux loyers, compris dans une fourchette
allant de 13,2 % a 16,2 %, est trés modére.

e Fonds de roulement net global (FRNG), besoin en fonds de roulement (BFE et BFHE) et
trésorerie

Le fonds de roulement est en diminution constante sur toute la période étudiée, compte tenu
d'un endettement modéré et des acquisitions immobiliéres et fonciéres en forte croissance (en
moyenne 4 % par année).

Le besoin en fonds de roulement d’exploitation est négatif et en augmentation au cours des
5 derniers exercices. Ce dégagement de ressources financiéres a court terme résulte d’un volume
important de dettes d’exploitation.

Les subventions d’exploitation notifiées et non encaissées en fin d’année générent un BFHE
positif et défavorable en termes de flux de trésorerie.

Le volume de trésorerie baisse constamment sur la période étudiée mais demeure d'un niveau
satisfaisant.

5.2 ANALYSE PREVISIONNELLE

La société a réalisé son PMT (plan 4 moyen terme) sur la période 2012-2016 en tenant compte
de son PSP 2012-2021 validé par le conseil d’administration du 18 juin 2012 et actualisé en
2013, du contrat pluriannuel d’objectifs et de moyens (CPOM) 2012-2014 activité « Asile » et
de la Convention d’Utilité Sociale (CUS) 2012-2017 relative aux Logements-Foyers. L’année
2011 avait été consacrée a redresser 'entreprise, notamment en la recapitalisant (apports en
compte-courant d’associés de 50 M€ par la SNI et Solendi, et de 37 M€ dans le cadre du Plan de
relance de I’Etat), 4 la mise en place d’un plan de sauvegarde de I’emploi (PSE) pour améliorer
I’Excédent Brut d’Exploitation, a la cession du patrimoine locatif et de réserves fonciéres, ainsi
qu'a la restructuration du portefeuille des swaps. En 2012, la société poursuit toujours les
mémes objectifs en y ajoutant la restructuration de 9 300 lots, la création de 500 studios dans les
parties collectives, I’apport d’éléments de confort (kitchenette et sanitaires), la mise en place
d’un nouveau plan de sécurité des immeubles et d'un réseau interne/externe de médiateurs
sociaux, tant sur le plan de I"accompagnement (dépendance, lutte contre I’isolement...), que sur
le parcours résidentiel (accord de relogement dans le parc social).

Les principales hypothéses économiques et sociales retenues pour 1'élaboration de 1’analyse
prévisionnelle ont été les suivantes :
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Le ratio d’autonomie financiére (Capitaux propres/Ressources permanentes) s’améliore en
passant de 51 % en 2012 a4 59 % en 2016 grace en partie a I'apport des associés et
’accumulation des résultats bénéficiaires.

5.3 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Depuis la mise en place de la nouvelle direction en 2011 et I"abandon d’activités déficitaires
telles que la gestion de résidences hotelieres 4 vocation sociale (RHVS) et de résidences
étudiantes (cf. Immeuble Le Tintoret), Adoma a retrouvé le chemin de la croissance en termes
de production et de rentabilité financiére. Par ailleurs, |’autofinancement net, qui a progress¢ a
compter de 2011 (7.4 %) pour atteindre le taux 10,24 % en 2013, devrait dépasser les 15 % en
2016. Enfin la société dispose d’atouts tels qu’un patrimoine majoritairement situé sur des
grands pdles urbains.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le contrdle a porté sur la période 2010 a 2012 pour la cotisation de base ainsi que pour la taxe
additionnelle

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

Aucune anomalie n'a été constatée dans le calcul des taxes de base et des cotisations sur la
période contrélée.

Lg société n'est pas redevable du prélévement sur le potentiel financier. La moyenne
arithmétique du potentiel financier est de - 604 € par logement en 2012.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS
La société est en régle au regard de ses versements a la CGLLS.
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7. CONCLUSION

Le précédent contrdle d’Adoma par la Miilos, réalisé en 2009, soulignait les insuffisances
graves de gestion entrainant des perspectives financiéres défavorables, et une nécessaire
recapitalisation. Le secteur du logement social familial n’avait pu étre contrélé, faute
d’informations fournies par la sociéte.

La société a depuis mis en ceuvre un plan de redressement, maintenant bien engagé, une
nouvelle direction a été mise en place avec le concours de la SNI, et de nouveaux moyens
financiers ont été apportés par la SNI et Solendi.

Concernant les logements locatifs familiaux, le désengagement prévu a pris du retard. Le
secteur est mieux suivi et sa gestion améliorée. Cependant, des insuffisances et
irrégularités ont été relevées dans les attributions, le respect des plafonds de loyer et la
fourniture aux locataires des documents d’information obligatoires.

La société gére avec professionnalisme, dans un contexte souvent difficile, ses structures
collectives d’hébergement. On note cependant, méme si le probléme ne reléve pas
entiérement de la responsabilité de la société, que des activités irréguliéres persistent sur
certains sites. Malgré I’'important effort d’investissement en cours, le plan stratégique de
patrimoine approuvé prévoit le maintien, 4 I’horizon 2021, de situations qui ne paraissent
pas satisfaisantes (chambres a lits multiples, chambres de 7,5 m?).

La gouvernance de la société présente des insuffisances dans le respect des
réglementations afférentes : publication des mandats exercés, régles applicables au cumul
d’un contrat de travail et d’un mandat social, régles de la commande publique.

Enfin, concernant les structures collectives, on peut s’interroger sur 1’avenir, a terme,
d’un modéle économique qui conduit 2 des redevances supérieures 4 300 € pour une
chambre de 7,5 m®.
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Plusieurs points, s’ils ne font pas l'objet
d’observations appellent des commentaires de
la part d’Adoma ou des propositions de
corrections au rapport provisoire.

Comme mentionné dans le courrier d’envoi,
le Groupe Caisse d’Epargne (Habitat en
régions Service) a cédé en décembre 2013 sa
participation a la SNI (Groupe CDC), le
tableau de répartition du capital annexé au
rapport de gestion 2013 est joint.

Le rapport parle a plusieurs reprises de la
recapitalisation intervenue en 2011. Il n’y a
pas eu & ce jour de recapitalisation, mais des
apports en compte courant. Le sujet de la
recapitalisation a été évoqué en Conseil
d’administration en juin 2014.

Le rapport mentionne (point 4.7.3.3), sans en
faire une observation, les risques sur la
soutenabilité opérationnelle du plan de
travaux : le redémarrage d’une activité de
maitrise d’ouvrage, liée a la remise en cause
d’opérations  colteuses ou dont le
financement n’était pas assuré prend du
temps. Les résultats de 2013 sont insuffisants
en terme de livraison d’opérations, mais
encourageants en terme de lancement d’ordre
de service, les résultats de 2014 pour les
ordres de services seront en nette progression.

Le rapport mentionne (point 5.1.6) le
caractére déséquilibré de I'activité « centre
d’hébergement ». Ceci est désormais inexact
puisque, retraité de la reprise des provisions
constituées a fin 2010, ce résultat est
désormais a [’équilibre, cette reprise de

provisions est constatée en résultat
exceptionnel.
Réponses apportées par
Cyrille Schott,
Président du Conseil d’Administration
le 8 septembre 2014
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