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Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N° 2014-148
DOMAXIS - SA D'HLM- 75

Président : Jean Pierre DUPORT

Directenr général : Philippe de N1IS

Adresse : 44, rue Saint-Charles - BP 575
75 726 PARIS CEDEX 15

Nombre de logements familiaux gérés : 26 416

Nombre de logements familiaux en propriété : 25 634

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 4

Indicateurs Organisme Réf, pat.  Réf, région
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 34,36 46,7 323
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 0.35 1.5 0.7
Moyenne des loyers mensuels (£/m? de surface habitable) ne 5,64 '6,5
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 7 3 3
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 52 3 3
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 2 11 i1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 473 16 6
Présentation La Sa d’him Domaxis est une filiale du CIL Astria. La société gére plus de
générale de 25 000 logements répartis sur tous les départements de la région parisienne.
Porganisme
Points forts o Patrimoine attractif et globalement bien entretenu.

» Situation financiére favorable.

* Soutien financier de Pactionnaire de référence pour développer le parc.
Points faibles e Population moins sociale que la moyenne des organismes Hlm de la région

parisienne.

» Respect insuffisant des dispositions réglementaires applicables dans le processus

d’atiribution des logements.
e Charges trés €levées sur certains immeubles,

e Mauvais ajustement des provisions pour charges sur de trés nombreux immeubles.
s Faible développement de I'offre nouvelle sur la période contrdlée, malgré une

situation financiére favorable.

o La coexistence des denx sociétés Pax Progrés Pallas et Domaxis, partageant les
mémes dirigeants, complexifie le fonctionnement du groupe sans apporter de réelle

valeur ajoutée.
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Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Conclusion
du rapport
définitif
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La société confie en priorité tous ses logements libres de réservation au CIL Astria.
Objectifs DALO non atteints.

Informations obligatoires non fournies aux locataires.

Logements loués irréguliérement & des personnes morales.

Entretien des chaudiéres assuré sans accord collectif des locataires.

Certains fravaux de mise en sécurité des ascenseurs restent a effectuer.

La société Domaxis gére un patrimoine attractif, et dans I’ensemble bien entretenu, réparti
sur 1’ensemble des départements de la région parisienne. Sa situation financiére est
favorable, et ses cofits de gestion maitrisés. Elle a intégré de fagon satisfaisante, sur la
période contrdlée, un important patrimoine acquis auprés d’Icade. La gestion de la société
est satisfaisante dans plusieurs domaines : comptabilité bien tenue, attention portée a
I’entretien et 4 la réhabilitation duo pare, relations locatives développées...

Cependant, Domaxis loge une population moins sociale que la moyenne des organismes
franciliens, et ne respecte pas les objectifs qui ui ont €té assignés pour ’accueil des DALO.
1l appartiendra par ailleurs & la société d’assumer ses prérogatives en matire de sélection
des candidats sur ses logements non réservés, celte mission ne pouvant étre de la
responsabilité de 1’actionnaire majoritaire.

L’offre nouvelle de logements sociaux mis en service par la société sur la période controlée
demeure trés limitée, ne permettant pas 4 ce jour d’atteindre les objectifs contractualisés
dans 1a CUS, alors que la situation financi¢re de la société apparait favorable. Un constat du
méme type était effectué lors du précédent contrdle. Les objectifs arbitieux de
développement de la société, qui bénéficie en outre de dotations en capital de son
actionnaire de référence, restent donc & conerétiser en 2015 et 2016.

La gestion des charges présente des insuffisances manifestes qui sont en cours de
traitement, comme Iillustrent des charges encore trés élevées sur de nombreux
progranunes, et un mauvais ajustement des provisiohs.

Enfin, concernant la gouvernance du groupe Domaxis, la coexistence des deux sociétés
Pax-Progrés-Pallas et Domaxis, partageant les mémes dirigeants, et dont I'une ne dispose
pas de moyens propres, apparait peu justifiée, générant de la complexité et nécessitant une
sécurisation accrue des risques juridiques.

Inspecteurs-auditeurs Ancols :
Chargé de mission d’inspection : -
Précédent rapport Miilos : n° 2009-150 de décembre 2010
Contrdle effectué du 8 janvier au 23 juin 2015
Diffusion du rapport définitif ; Décembre 2015
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RAPPORT DE CONTROLE N° 2014-148
DOMAXIS — SA D’HLM - 75
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1. PREAMBULE

L’Ancols a effectué le contréle de la SA d’HLM Domaxis en application des articles L. 342-] et
L. 342-2 du code de la construction et de 1'habitation (CCH).

Ainsi, Darticle L. 342-1 du CCH dispose que l'agence est chargée d'une mission de contréle et
d'évaluation relative au logement social et a la participation des employeurs a l'effort de
construction. L’article L. 342-2 du CCH énumére, quant 2 lui, les missions dévolues a I’ Ancols.

Le précédent contrdle par la Miilos de DOMAXIS date de 2010. La société possédait un
patrimoine de qualité, quelques programmes connaissant cependant des difficultés tant sur le
plan du bati que de la gestion locative. Le profil des ménages logés par la société dtait
moins social que celui de la moyenne régionale des organismes HLM.

La production de logements était inférieure aux objectifs affichés dans le cadre des contrats
d’objectif. La situation financiére de la société lui permettait de mobiliser les moyens
nécessaires pour mener une politique patrimoniale ambitieuse.

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

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

La société ’HLM Domaxis SA fait partic du groupe ¢ponyme, dont la zone géographigue
d’intervention couvre ’ensemble des départements de la région d’fle-de-France. La société
d’HLM Pax-Progrés-Pallas SA est la société holding du groupe Domaxis. Le groupe Domaxis
est également formé des sociétés SAHLMAP, Minerve SCP (SCIC depuis le 23/12/14), SCCV
Minerve Italie et SCCV Saint-Charles.

Depuis 2009, dans le cadre d’une restructuration voulue par les actionnaires Logétude et Astria,
la SA Domaxis détient 1’essentiel du parc de logements du groupe. Les autres entités du groupe
ne disposant d’aucun moyen propre, elle est également devenue sa structure opérationnelle et, a
ce titre, emploie I’ensemble du personnel.

Domaxis, la seule entité du groupe a disposer de moyens de fonctionnement, est également
’actionnaire majoritaire de la SALHMAP et de la SCCV Saint-Charles. Par ailleurs, Domaxis
et Pax-Progrés-Pallas sont actionnaires de la SCIC Minerve pour respectivement 32,88 % et
1,32 % de son capital.

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance

Le capital social de la SA Domaxis est constitué, au 1 janvier 2015, de 11 486 230 actions
(d’une valeur nominale de 15 € chacune soit un montant de 172 293 450 €), réparties entre
38 actionnaires, dont les deux principaux détiennent 99,44 % des actions de la société. Chacun
de ces deux actionnaires est propriétaire du capital social respectivement a hauteur de :

Actions de Domaxis

En nombre En%
SA Pax-Progrés-Pallas 8 785507 76,49 %
association CIL Astria 2636640 2295%

La SA d’HLM Pax-Progrés-Pallas est I’actionnaire de référence (catégorie 1) de la société.
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La catégoric 2 est constituée de 5 collectivités territoriales, dont la Communauté
d’agglomération de Saint-Quentin-en-Yvelines, le département du Val-d’Otse et le département
des Hauts-de-Seine qui sont représent¢s au conseil d’administration (CA).

La catégorie 3 est constituée des trois représentants des locataires.

La catégoric 4 compte des actionnaires persomncs physiques et personnes morales, dont
|’association Astria, collecteur d’Action logement, et 1’association Logétude, qui rassemble des
personnes physiques et des associations impliquées dans le logement social, également membres
du CA. Logétude est propriétaire d’une action.

Astria et Logétude, actionnaires principaux de Pax-Progrés-Pallas, ont conclu un pacte le
11 mai 2009, qui ne reléve pas de I’application de ’article L. 422-2-I du CCII, mais dont 1’objet
définit, notamment, la représentation des signataires au sein des organes dirigeants des deux
entités, et organise la concertation des signataires sur les orientations stratégiques et les
décisions soumises a ces organes dirigeants. A larticle 3 du pacte, il est indiqué :

« La représentation des siéges au sein des conseils d’administration des deux sociétés d’HLM
8 effectuera comme suit :

- & administrateurs proposés par Astria,
- 6 administrateurs proposés par Logétude.
Ces administrateurs seront les mémes dans les deux sociétés.

Le président des conseils d’administration des deux sociétés sera proposé par Logétude. Le
directeur général des deux sociétés sera proposé par Astria et il représentera les deux sociéiés
d’"HLM dans les instances professionnelles.

Le président et le directeur général seront les mémes dans les deux sociétés ».

Pax-Progrés-Pallas et sa filiale Domaxis ont donc les mémes instances dirigeantes, ce qui
complexifie le fonctionnement du groupe, sans apporter de véritable valeur ajoutée.

Par ailleurs, Pax-Progrés-Pallas, nc disposant pas de moyens propres, confie sa gestion a
Domaxis dans le cadre d’une convention pour laquelle le directeur général commun a Domaxis
et Pax-Progrés-Pallas se trouve potenticllement en situation de risque de conflit d’intérét.

La présidence de la SA d’HLM Domaxis est assurée, depuis le CA du 30 juin 2009, par
Monsieur Jean Pierre Duport.

Le fait d’imposer, a Pax-Progrés-Pallas et 3 Domaxis, une mise en commun de 12 des
18 administrateurs, hors ceux des catégories 2 et 3, entralne mécaniquement ’exclusion de
P’actionnaire de référence du conseil d’administration. Ainsi, la SA Pax-Progrés-Pallas ne figure
pas au conseil d’administration de Domaxis. Toutefois, les procés-verbaux des Assemblées
générales mentionnent des désignations « sur proposition de I’ actionnaire de référence ».

L’article 12 précise que la durée du pacte est de six ans, sous la condition que les signataires
restent détenteurs d’une fraction du capital des deux sociétés.

Dans sa réponse, 1’organisme rappelle sa tentative de fusionner les deux sociétés et le refus de
Iautorité de tutelle. Il souligne que dans le cadre du pacte d’actionnaires Ies administrateurs de
Pax-Progrés-Pallas sont désignés par D’actionnaire Astria. Pax-Progrés-Pallas, actionnaire de
référence de la filiale Domaxis, propose pour sa part, les mémes administrateurs, président et
directeur général.

La société¢ considére que cette organisation est adaptée a la complexité croissante des
opérations, & la diversité des demandes territoriales, a I’exigence d’approches intégrées inter-
services face aux nouveaux enjeux sociaux et urbains, rappelant que les deux structures
couvrent des champs d’activité complémentaires ¢t non concurrentiels. L’organisme en déduit
que les équipes de gestion Domaxis, placées sous la responsabilité d’un méme directeur général,
sont ainsi en mesure d’assurer sans distorsion et sans conflit, leurs missions de service public du
logement social, de I"hébergement jusqu’au logement intermédiaire, an profit des deux sociétés.
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Domaxis détient des participations dans les sociétés du groupe :

% de capital détenu par la SA Domaxis

SAHLMAP 99,98 %
SCCV Saint-Charles 95 %
SCIC Minerve (depuis décembre 2014, avant SCP Minerve) 32,88 %
SCCV Minerve Italie 40 %

Lors de sa séance du 26 juin 2013, le CA a créé un Comité d’audit et des comptes, composé de
4 administrateurs et animé par le controleur général de Domaxis, avec mission de participer au
contrdle interne de 1’entreprise pour aider & sa bonne marche, notamument en analysant les
risques principaux auxquels elle est exposée.

2.2.2 Management et organisation
Durant la période contrdlée, les fonctions de président du CA et de directeur général ont &té
dissociées.

Monsieur Philippe de Nijs est le directeur général de Domaxis. Selon les dispositions en
vigueur, la rémunération du directeur général est proposée chaque année par un Comité des
rémunérations constitué, depuis 2009, du président de Domaxis et du président d’Astria,
administrateur.

La proposition de la rémunération annuelie du directeur gcnéral n’a pas été soumise

systématiquement 4 la validation du conseil d’administration, en contradiction avec les
dispositions de I’article L. 225-53 du code de commerce.

Dans les faits, seules deux des propositions du comité des rémunérations concernant
Monsieur de Nijs ont été soumises pour validation au conseil d’administration : en date du
31 mars 2010 pour la rémunération de 2009 ct en date du 3 avril 2013 pour le versement, en
2012, d’une prime au titre de ’exercice 2011.

Or, I’article I.. 225-53 du Code de commerce dispose que «le conseil d'administration
détermine la rémunération du divecteur général et des directeurs délégués ». Cette obligation
est également formulée dans la délibération du 18 décembre 2009 de constitution du comité des
rémunérations : « !l est proposé la création d'un comité des rémunérations composé de
dewx administrateurs. Ce comité aurait pour mission de déterminer la rémunération & allouer
au directeur général et de la proposer ensuite pour validation au conseil d’administration... ».

Toutefois, le CA s’est prononcé en cours de contréle pour approuver a posteriori ces
propositions du Comité des rémunérations.

Mounsieur de Nijs est également président de ['association ADLIS et des sociétés SAHLMARP et
Brennus-Habitat, directeur général de la société Pax-Progrés-Pallas, et directeur général délégué
de la société Minerve.

Domaxis comptait 458 salariés au 31 décembre 2014. Depuis 2009, Pintéressement est versé
aux salariés.

L’organisation de Domaxis est structuréde en six directions ; « générale », « des tessources
humaines et de la RSE», « de la maitrise d’ouvrage », « qualité et organisation », « juridique »,
« administrative et financiére », « du patrimoine et de la clientéle », assistées d’un service de la
communication et d*un contréleur général.

Les surfaces du siége se révélant insuffisantes, plusieurs départements ont été délocalisés : la
direction des ressources humaines et de la RSE est située rue de Cambronne dans le
15¢ arrondissement de Paris ; les services du contentieux, de la relation client et de a formation
interne sont installés 4 Issy-les-Moulineaux. La vente du siége ct le rassemblement de
I’ensemble du personnel 4 une méme adresse sont & I’étude.

La direction du patrimoine et de la clientéle intégre la gestion de proximité, soit 320 personnes
dont 166 gardiens et 53 employés d’immeubles.
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Elle concentre, de fait, la majorité des personnels. L’organisation de proximité repose sur trois
directions auxquelles sont rattachées deux ou trois antennes de gestion organisées par territore :

- La direction territoriale Nord-Ouest, localisée & Cergy-Pontoise, qui recouvre 1'antenne de
Cergy-Pontoise pour le Val-d’Oise (95) et Uantenne d'Elancourt pour les Yvelines (78) ;

- La direction territoriale Sud-Est, localisée a Vincennes, dont dépendent D'antenne de
Vincennes pour les départements de la Seine-Saint-Denis (93) et du Val-de-Marne (94) et
I’antenne d'Evry pour les départements de la Seine-et-Marne (77) et de PEssonne (91) ;

- La direction territoriale Centre, localisée & Bagneux, dont reldvent I'antenne en charge de
Paris, ’antenne spécifique 4 la ville de Bagneux et ’antenne qui gére le reste du département
des Hauts-de-Seine (92). Ces trois antennes sont localisées 4 Bagneux.

Les antennes peuvent, elles-mémes, se décliner en secteurs (cf. annexe 03).

Domaxis assure diverses prestations pour les sociétés du groupe (SAHLMAP, SCIC Minerve,
SCCV Saint-Charles et SA Pax-Progrés-Pallas) qui n'ont pas de personnel propre. Ces
prestations ont fait ’objet de conventions réglementées :

Un programme a été réalisé a4 Nanterre (Les Voiles blanches) sur un terrain vendu par Domaxis.
11 implique, plusieurs sociétés du groupe. La maitrise d’ouvrage reléve de la SCP (SCIC depuis
décembre 2014) Minerve et de la SCCV Saint-Charles. Domaxis réalise 1’opération en maltrise
d’ouvrage déléguée (au tarif de 2 % du prix de revient HT). En 2013, Domaxis a ainsi facture &
Minerve 53 462 € HT d’honoraires. Les logements issus de 1’opération sont destinés 8 Domaxis
pour les logements locatifs (47 logements familiaux achetés en VEFA pour § 348 k€), a
Pax-Progrés-Pallas pour les logements spécifiques et a la SCCV Saint-Charles pour les
logements en accession. Dans le cadre de ce programme, Domaxis a reconstitué des parkings
dont le coiit a €té supporté par les acheteurs au prorata de leur surface de SHON acquise ou
construite. Domaxis est concerné au prorata de la SHON de logements familiaux, soit pour
594 040 €. La répartition a été autorisée par le CA du 24 octobre 2012,

Domaxis a signé avec la SA d’HLM France Habitation, le 8 avril 2013, une convention de
deux ans par laquelle cette derniére met partiellement a sa disposition un agent ayant
compétence en matiére d’opérations spécifiques sur les logements sociaux et médico-sociaux,
Domaxis intervenant pour le compte de Pax-Progrés-Pallas. Domaxis rembourse 50 % des
salaires et primes versés par France Habitation et un forfait correspondant aux charges et
frais de fonctionnement.

Contrairement aux dispositions de D’article L. 423-10 du CCH, la convention de mise &
disposition d’un agent, signée entre Domaxis et un actionnaire, également administrateur
(France Habitation), n’a pas fait I’objet d'une antorisation préalable du conseil d’administration.

La convention France Habitation/Domaxis du & avril 2013 a été présentée a posteriori au CA, le
27 mars 2014, lequel en a simplement pris acte. Cette procédure est contraire a Darticle
L. 423-10 du CCH qui impose, au titre des conventions réglementées, une autorisation préalable
du conseil d’administration. La société indique néanmoins que cette convention n’entre pas dans
le cadre des dispositions de 1’article 1..225-38 du code de commerce, France Ilabitation étant
actionnaire 4 moins de 10% de Domaxis.

L’organisme s’engage 4 solliciter 1’autorisation du conseil d’administration du 135 octobre 2015
afin de renouveler la convention de 1’agent mis a disposition et de respecter ainsi les termes de
Iarticle L. 423-10 du CCH.

A compter de juillet 2014, la gestion de Ia Résidence services étudiants Arago a été confide 2
I’association loi 1901 ADLIS, créée en 1994 a I'initiative du groupe Domaxis et du collecteur
1 % Astria.

L’association ADLIS ne disposant pas de personnel, ¢’est Domazis qui continue d’assurer la
gestion de celte résidence étudiante dans le cadre d’une convention signée le 24 janvier 2014 en
contrepartic de 12 % des loyers, indemnités d’occupation, charges récupérables et
toutes autres sommes encaissées par le mandant.
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2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Le pacte passé entre les actionnaires Logétude et Astria impose des administrateurs et des
dirigeants communs 4 Domaxis et & sa société-mére, la SA Pax-Progrés-Pallas. Etant la seule &
disposer de moyens propres, la SA Domaxis est ’acteur-clé du Groupe. Les liens entre Domaxis
et les autres entités du groupe Domaxis relévent d’une logique de groupe et s’exercent au
travers de conventions spécifiques ou d’une convention de gestion générale, locative et
immobiliére, comme ¢’est le cas avec sa société~-mére.

La coexistence des deux sociétés Pax-Progrés-Pallas et Dotnaxis, partageant les mémes
dirigeants, complexifie le fonctionnement du groupe sans apporter de réelle valeur ajoutée et
nécessite une sécurisation accrue des risques juridiques.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OQCCUPATION DU PARC

Domaxis effectue les enquétes OPS. Le tableau en six points situe la société par rapport aux
chiffres de la région en 2012 :

% de ménages Taux de revenas Taux derevenus  Taux de revenus

m:ﬁ'ﬂf,z::l':“t:ll:: de 3 enfants ou inférieurs & 20 % inférieurs 3 60 % supérieurs 3 100 %

plus des plafonds des plafonds des plafonds

Domaxis OPS 2014 18,18 % 923 % 11,44 % 46,11 % 14,51 %
Domaxis OPS 2012 17,76 % 10,97 % 9,27 % 44,06 % 15,40 %
Région {dF 2012 19,90 % 12,10 % 14,50 % 54,80 % 13,70 %

Domaxis loge donc moins de personnes a ressources trés modestes ou défavorisées que la
moyenne des bailleurs de la région Ile-de-France.

L'examen des données 2012 sur les revenus de la population logée montre des écarts de
plusieurs points avec la moyenne des organismes de la tégion, cette sitnation ayant déja éé
constatée lors du précédent contréle Miilos. S’agissant des chiffres de 2014, il conviendra
d’établir la comparaison lorsque les moyennes régionales de [’année seront disponibles.

Cette différence peut s’expliquer par la composition du parc conventionné, qui laisse une faible
place aux logements a financement trés social (au 31/12/2014, la répartition du patrimoine par
type de financement est la suivante : 4,25% cn PLAIL 88,36 % cn PLUS et 7,39 % en PLS), et
par un fort taux de réservation des collecteurs d’ Action logement, que le bailleur augmente en
leur affectant le contingent non réservé de son parc. Ces derniers proposent des candidats
salariés disposant, par nature, de ressources plus favorables que, par exemple, les ménages
bénéficiaires des minima sociaux.

Pomaxis en convient et reléve que des efforts ont néanmoins été accomplis, le nombre et l¢
pourcentage de familles défavorisées accucillies chaque année augmentant réguliérement. Dans
le cadre de la politique préconisée par les pouvoirs publics, Domaxis s’engage a réduire cet
écart au cours des années A venir.

Par ailleurs, les résultats des enquétes attestent de Ia progression du taux des occupants dgés de
65 ans et plus : 7,48 % en 2014 contre 6,67 % en 2012.

3.2 ACCES AULOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande
L’organisme est service enregistreur du numeéro unigue.

L’organisime a enregistré 463 demandes en 2014 (421 en 2013, 214 en 2012 ¢t 107 en 2011).
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3.2.2 Politique d’occupation du parc

Réservalaires
Les logements des différents réservataires sont identifiés de la manicre suivante :

Préfet Mairies Conseil Général Conseil Régional CIL Autres Organisme Total

En nombre de logements 7078 4084 369 19 6489 2496 5095 25630
En % du patrimoine 2762 15,93 1.44 0,07 2532 9,74 1988 100

Domaxis n’applique pas la régle de trois candidatures par logement de ['article R. 441-3 du
CCH.

En effet, les réservataires ne proposent pas souvent trois dossiers de candidature par atiribution
4 réaliser conformément aux dispositions de article R. 441-3 du CCH. En 2011 ¢t 2012,
notamiment, le nombre moyen de dossiers présentés par logement était respectivement de 1,23 et
de 1,28.

Domaxis s’engage a rappeler a ses réservataires [’obligation & laquelle ils sont tenues en vertu
de I’article R. 441-3.

Par ailleurs, Domaxis confie & son actionnaire de référence, le collecteur 1 % Astria, le soin de
sélectionner ses futurs locataires sur les logements non réservés de son parc Les logements sans
réservataire et ceux rendus disponibles en raison de ’absence de candidat présenté par le
réservataire sont ainsi prioritairement proposés i Astria en désignation unique.

Domaxis applique en la matiére la convention générale du 16 avril 2012 signée avec son
actionnaire Astria. Cette pratique est irréguliére. Une convention de ce type ne peut dispenser
I’organisme de respecter les dispositions de Particle L. 313-26, et d’inscrite son action dans la
limite et dans les conditions des articles L. 441-1 et R. 441-5 du CCH. Cette situation parait
d’autant plus contestable qu'une association caritative, Logétude, est, au méme iitre qu’Astria,
actionnaire important du groupe Domaxis.

En tant qu’organisme chargé d’une mission de service public de logement social, Domaxis doit
assurer sa mission et ne peut $’en remettre totalement 4 Astria pour les attributions sur son
contingent propre. La société doit en particulier prendre en compte les priorités générales
d’attribution prévues par le CCH, et en particulier I’ancienneté de la demande.

Domaxis prend I’engagement de mener des négociations avec son actionpnaire principal afin de
remettre en cause les termes de la convention du 16 avril 2012,

Dans la CUS, Uorgamisme s’est engagé a4 un pourcentage d’atiributions de logements aux
ménages prioritaires (indicateur F.II de la CUS) de 8 % des attributions en 2011 et de 9 % pour
les années suivantes. Les réalisations ont été de 5 % en 2011 et de 9 % en 2012.

S’agissant des DALO, la situation pour la période 2013-2014 est précisée par le tableau
ci-dessous :
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2013 2014
nombre de DALO examinés 218 235
dont provenance
Domaxis 12 21
collectiviié territoriale 9 o)
préfecture 163 150
CIL 26 40
non défini 8 19
dont décision
accord 157 189
ajournement 21 31
refus 40 15

En 2013, sur les 40 refus, 36 concernaient des dossiers proposés par les préfectures, dont
notamment 7 pour le motif de dossier incomplet, 17 pour celui d’une autre candidature retenue
et 10 pour le motif d’un revenu résiduel insuffisant. En 2014, les dossiers prefectures
représentaient 11 des 15 refusés, dont notamment 5 pour le motif de dossier incoraplet, 4 pour
celui d’une autre candidature retenue et 2 pour le motif d’un résiduel insuffisant.

L’organisme ne remplit pas ses objectifs de relogement DALO.

Dans sa CUS, organisme s’était engagé 4 un pourcentage d’attributions de logements aux
ménages DALO (F.I10) de 15,3 % par an sur la période 2011-2016. Or, I’évaluation bisannuelle
de la CUS constate 5 % de DALO sur ’ensemble des attributions de 2011 et 7 % sur celles de
2012.

En 2013 et 2014, les dossiers DALO acceptés représentaient respectivement 9,04 % et 9,72 %
de I’ensemble des attributions.

La société ne conteste pas ce constat. Elle reléve qu’a contrario le nombre de ménages reloges
au titre de 1’accord collectif et en sortie de CHRS a quant a lui augmenté sensiblement entre
2011 et 2014, passant de 119 4 160 (accord collectifs) et de 128 4 142 (sortie de CHRS).

3.2.3 Gestion des attributions

Pour tenir compte de la dispersion de son patrimoine sur toute I’fle-de-France, le conseil
d’administration s’est prononcé pour la constitution de sept commissions d’attribution des
logements (CAL), qui se réunissent une fois par semaine au sein de chaque antenne de gestion
décentralisée.

De 2008 a 2012, selon les données fournies par la société, 1’activité des commissions a été la
suivante :

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Nombre de dossiers examinés 2 557 2538 2776 2474 2284 2 550
Nombre de dossiers acceptés 1958 1979 2 267 1931 1736 1944
Pourcentage de dossiers acceptés 76,57 % 78 % 78 % 78 % 76 % 76 %

La société a recours a la numérisation des dossiers CAL. Les dossiers papier sont détraits une
fois cette derniére réalisée.

Il a été relevé divers manquements i la réglementation concernant le processus d’attribution et
la gestion des relations contractuelles avec les locataires pendant le contrdle.

Le réglement intérieur de la CAL fait mention de la présence du représentant « des organismes
benéficiant de I’agrément relatif a l'ingénierie sociale, financiere et technique », prévu avec
voix consultative aux articles L. 365-3 et R. 441-9 4° du CCH. Toutefois, 1’organisme n’a pas
justifi¢ de la présence de ce dernier dans les CAL ou démoniré I’accomplissement de démarches
visant 4 assurer celle-ci.
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Le réglement intérieur de la CAL ne précise pas que, conformément & 1’article R. 441-9 du
CCH, « le préfet doit-étre destinataire de la convocation & toute réunion de la commission
d attribution, de son ordre du jour et du proceés verbal des décisions prises lors de la réunion
précédente ». Toutefois, I’ organisme a justifi¢ de courriers informant le préfet des réunions et de
I’ordre du jour des CAL.

Domaxis informe que le réglement intérieur des Commissions d’Attribution des Logements a
été refondu pour tenir compte des évolutions 1égslatives et réglementaires et des observations
formulées. Ce réglement actualis¢ sera soumis & 1’approbation du Conseil d’Administration le
15 octobre 2015.

Seclon la société, les préfets ou leurs représentants sont anjourd’hui invités & chaque commission
et il en sera de méme pour le représentant des associations menant des actions d’insertion ou en
faveur des logements des personnes défavorisées et bénéficiant de 1’agrément relatif a
Pingénierie sociale financiére et technique prévu a 1’article L. 365-3 du CCH, le nouvean
réglement ayant intégré cette obligation.

Concernant les baux, |’article 7, dans les contrats signés en 2015, indique seulement que le
dépbt de garantie « sera restitué au locataire dans un délai maximum de deux mois & compter
de la restitution des clés... ». Or, depuis l'entrée en vigueur de la loi du 24 mars 2014 pour
l'accés au logement et un urbanisme rénové (ALUR), le dépdt de garantie que le locataire a
versé 4 la signature du bail doit lui &tre restitué dans un délai d’un mois & compter de la remise

des clés si 1'état des licux de sortie est conforme a 1'état des lieux établi a l'entrée.

Dans son article 18, le contrat de location ne mentionne que les annexes suivanies : 1’état des
lieux, le réglement intérieur de 1’immeuble, la grille de vétusté et le diagnostic de performance
énergétique. 1l n’est pas accompagné des autres annexes réglementaires :

Le décompte détaillé de surface du logement n’est pas systématiquement remis, contrairement
aux dispositions de [’article R.353-19 du CCH._Les baux mentionnent « D 'un commun accord,
la surface corrigée est de...», ce qui ne peut tenir licu de production du décompte de surface.

L’état des risques naturels et technologiques, lorsqu’il en existe un, n’est pas remis aux
nouveaux locataires, contrevenant ainsi aux dispositions de D’article L.152-5 du code de
I"environnement.

Ainsi, les baux relatifs & la commune de Nanterre ne font pas mention de I’arrété préfectoral du
15 septembre 2011 indiquant qu’elle est « exposée au risque naturel de mouvemenis de terrain
liés a la présence d’anciennes carviéres souterraines, au risque naturel d’inondation par
débordement de la Seine et aux risques technologiques liés aux dépéts pétroliers CCMP et
SDPN. ». L’équipe de contréle rappelle que I"organisme est tenu de délivrer un état des risques
naturels et technologiques a tout locataire, 4 la signature du bail, dés lors que la ville est inscrite
dans un plan de prévention de risques naturels prévisibles, de risques technologiques et risque
sismique.

Les contrats comportent des clauses jugées abusives par la commission éponyme :

- A la rubrique - conditions générales des parties: 10.2 obligations du locataire — le bail
mentionne 1’obligation de «tenir les fieux loués constamment garnis de meubles et objets
mobiliers lui appartenant en quantité et valeur suffisantes ». Cette obligation a été jugée
abusive car redondante avec l'exigence d'un dépdt de garantie (cf. recommandation n® 2000-01,
IIT A 21, relative aux contrats de location de locaux a usage d'habitation et publiée au bulletin
officiel de la concurrence, de la consommation et de la répression des fraudes du
22 juin 2000).

- A la rubrique — 12 clause résolutoire et clauses pénales - il est indiqué que « tout retard dans
le paiement du loyer ou de ses accessoires entrainera une majoration de plein droit de 10 %
sur le montant des sommes dues, en dédommagement du préjudice subi par la société ». Cette
clause a été déclarée abusive par la commission précitée dans sa recommandation n® 2000-01,
IIT E 32, en raison du défaut de réciprocité en cas de manquement du bailleur, ce qui est source
de déséquilibre contractuel au détriment du locataire.
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Domaxis indique que le contrat de location a été réécrit et qu’il tient désormais compte des
dispositions de la loi du 24 mars 2014 (Alur) et de la loi du 6 aofit 2015 (Macron), ainsi que des
observations formulées. L équipe de contrdle reléve que le bail type remis en annexe par la
société ne comprend toujours pas le décompte des surfaces utiles et corrigées. Ce point restera a
corriger.

Enfin, contrairement & la réglementation en vigueur, l’organisme ne mentionne pas
systématiquement le montant du loyer maximum sur les quittances de loyer des logements
conventionnés 4 'APL. Cette obligation résulte du décret n° 2007-316 du 8 mars 2007 codifié a
I’article R. 445-13 du CCH.

Le contrdle a mis en évidence l'existence de logements relevant de financements aidés et qui ont
été loués a des personnes morales non visées a l'article R.441-1 du CCII, en contravention avec
Iarticle R.441-11 du CCH

Il s'agit des logements :
- 026 04 01 0005 loué par la mairie de La Verriére depuis le 01/09/1992,

- 0023 03 01 0003 et 0023 04 03 0322 loués par la mairie de Bessancourt. Selon le bailleur,
s’agissant du logement 0023 04 03 0322, le bail est an nom de la mairie qui s’acquitte des
loyers pour une de ses administrées en état de grande précarité ; elle serait suivie par le CCAS.
Le controle souligne la nécessité de revoir le bail pour le mettre au nom du CCAS, qui est un
organisme visé aux articles L. 442-8-1 et R. 441-1 du CCH alors que ce n’est pas le cas de la
commune.

- 2027.01.01.0115 loué par la mairie de Courbevoie depuis janvier 1991, L’appartement est
sitné au 1¢ étage.

- 1037 01 Al 0411 loué depuis 1979 (rédaction d’un nouveau contrat avec effet rétroactif au
8 septembre 2011 suite au paiement de la dette) par la Ville de Paris/direction de 1a famille et
de la petite enfance, qui constitue un logement de fonction pour un employé de la ville (selon
les termes du jugement d’expulsion du 08/09/2011 du TI de Paris).

- 1412 01 15 1504, 1412 01 15 1505, 1412 01 15 1506 lougs a la mairie de Villejuif depuis le
01/09/1990.

- 0291 01 02 0242 loué depuis le 14/05/1993 au Basket Club Franconville,
- 0069 01 03 0312 loué depuis le 01/01/2007 au Conseil Général du Val-d’OQise.

Les locations irréguliéres, postéricures a l'entrée en vigueur de la loi SRU du 13 décembre 2000,
peuvent, au titre de 1’article L. 342-14 du CCII, donner lieu & une sanction pécuniaire de 18
mois de loyer du logement au maximum, soit un total de 20 707,56 € (annexe 04).

L’organisme a transmis une lettre de résiliation aux collectivités territoriales bénéficiaires de
ces logements et indique que des discussions sont engagées avec celles-ci afin de trouver une
solution conforme a la réglementation. La sociéié n’a en revanche pas justifié la situation du
logement loué a la mairie de la Verriére, qui apparait comme un logement conventionné sur la
quittance de loyer. Elle devra donc prendre les mesures pour garantir la conformité juridique de
la situation.

3.3 LOYERSET CHARGES

3.3.1  Lesloyers

L’angmentation annuelle des loyers est fixée pour chaque département par le conseil
d’administration. Dans le cadre de ’hypothése financiére retenue lors de 1’achat du patrimoine
Ieade localisé a Bagneux, la société avait prévu, en concertation avec la commune, une
augmentation minimale des loyers de 2,52 % par an.
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Celle-ci a, toutcfois, &té contrariée du fait des dispositions de I'article 210 de la loi de finances
pour 2011 et de la loi ALUR imposant un¢ hausse maximale des loyers correspondant a la
variation de I'indice IRL du 3° frimestre:

Les augmentations adoptées au cours de la période de contrble sont conformes aux
recommandations ou obligations gouvernementales :
Année 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Recommandation ou obli gatiogs gpuvemem_entales en % 1,00 1,10 1,90 2,15 0,90 047
(recommandation en 2010, obligations ensuite}

Augmentation des loyers Domaxis en % :

Paris 1,12 1,07 1,8 2,13 0,89 046
Seine-et-Mame 0,87 1,06 1,86 2,14 090 047
Yvelines 1,04 1,08 1,87 2,15 0,90 047
Essonne 093 1,06 1,87 2,15 0,90 047
Hauts-de-Seine (sauf patrimoine de Bagneux acquis a Icade) 1,06 1,03 1,88 2,07 0,89 0,46
Patrimoine de Bagneux acquis & Icade 2,07 0,89 0,46
Seine-Saint-Denis 1,00 1,08 1,88 2,15 0,90 047
Val-de-Mame 1,02 1,08 1,88 2,15 0,90 046
Val d'Oise 1,02 1,08 1,88 2,09 088 046

S’agissant des nouveaux entrants, ’organisme applique des loyers & la relocation avec une
variation possible de 10% & la baisse pour tenir compte d’éventuelles difficultés de
commercialisation.

33.2 Les charges locatives récupérables

Les régularisations de charges sont réalisées au sein du service comptable et financier. Elles
sont gérées ensuite directement par les antennes, chacune d’elles disposant d’un ou deux agents
de charges. Les régularisations ont eu lieu en juin 2014 pour les charges 2013. Les vérifications
n’ont pas mis en évidence de non-conformité dans I’application des textes relatifs a Ia
récupération des charges (entretien ménager, gestion des ordures ménagéres...).

Les statistiques de la Fédération des ESH positionnent Domaxis & un colt de charges par
logement de 1 759 € contre 1 756 € pour I'lle de France, qui a encore diminué en 2014. Celles-
ci montrent aussi des frais de personnel en diminution, de 211 € par logement en 2011, a 199€
en 2012 et 164€ par logement en 2013.

Cependant pour de nombreux immeubies, le montant des charges générales récupérables reste
trés élevé en 2013. L’ observatoire des charges en Tle-de-France a calculé une médiane de 15 € le
m? de surface habitable pour les charges générales récupérables, (c’est-a-dire les charges
calculées hors eau privative et hors chauffage) en 2013.

En 2013, sur les 345 groupes d’immeubles que gére la société, 87 ont des charges générales,
supérieures a 16 € le m? de SH, et pour 28 groupes, elles sont supéricures 4 20 € le m? de SH,
allant jusqu’a 34 €.

Pour [es immeubles parisiens, la proportion d’immeubles aux charges trop élevées est beaucoup
plus importante : sur les 47 immeubles parisiens, 30 immeubles ont des charges supéricures a
15 € le m* de SH.

Ce niveau de charges trop élevé concerne des immeubles de toutes tailles, comme 1”immeuble
de 8 logements « Alleray » situ¢ a Paris, avec des charges générales de 27€ le m” de SH ou,
encore 4 Paris, Dutot avec 127 logements dont les charges sont de 20€ le m? de SH.

11 faut néanmoins noter que, pour les immeubles ayant une association de locataires, les charges
font 1’objet d’un contréle annuel avant quittancement, et les actions de concertation menées en
amont ont permis d’éviter tout contentieux.
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Les charges de ménage impactent fortement les résidences de petite taille, a cause d’un contrat
global de ménage passé sur ’intégralité du patrimoine qui permet de substantielles économies
d’échelle pour les immeubles de plus grande taille. Dorénavant Domaxis s’engage 4 examiner
avec les associations de locataires concernées, les différents moyens de gérer ces situations
anormales. La société devra également examiner les situations anormales des immeubles non
représentés par les associations de locataires,

De plus, toutes les résidences de Domaxis disposent de compteurs individuels généralement
dotés de télé-reléve. Cependant, pour des raisons techniques, certains immeubles ne disposent
pas encore de compteur d’eaw. Ainsi, pour les résidences «Alleray» et « Saint-Maur»
mentionnées dans le rapport, Domaxis indique que les dépemses d’eau individuelles sont
réparties 4 la surface et comptabilisées dans les charges générales, bien que le tableau de
synthése n’en fagse pas mention ; ceci explique les montants élevés constatés.

Les charges de chauffuge

Pour la plupart des logements, les charges relatives au chauffage collectif sont inféricures ou
égales 4 12 € le m? de SH.

Cependant, pour certains immeubles les charges de chauffage sont trés élevées: pour
I'immeuble Crimée, 140 logements, elles sont de 20 € le m® de surface habitable, pour
I'immeuble situé a Saint-Maur, 24 €, et Paris Rachel, 33 €. La société précise que le coit du
chauffage constaté sur les immeubles de la résidence « Crimée » est déja réduit de moitié car les
chaudi¢res au fioul ont ét€ remplacées par des chaudiéres 4 gaz de condensation.

Dans un souci d’apporter un meilleur service aux locataires et de diminuer leurs charges, la
société devrait procéder 4 une étude approfondic des charges, particuli¢rement lorsqu’elles
dépassent 15 € au m® de SH : suivi de la consommation des fluides, ternps passé pour le
meénage, conditions de remplacement du gardien absent, et, le cas échéant, des procédures
pourraient étre mises en place pour associer en amont les locataires a des décisions permettant
d’atténuer leurs charges.

Sur quelques immeubles ¢tudiés, 1’évolution des charges n’est pas maitrisée.
Pour chacun des groupes d’immeubles, 1’évolution des charges année par année a été analysée :

13 PLATS situés a Ris-Orangis (n° 1156) ont vu les dépenses de ménage passer de 282 € en
2009 a 951 € en 2011 et 2 384 € en 2013. Ces 13 logements, pour lesquels il n’exisie qu’une
cage d’escalier, se voient aussi facturer des charges de gardiennage (4 095 € en 2013). En 2013,
les charges locatives sont de 22 € le m? de SH.

Les charges générales de 9 logements situés & Saint-Maur (n° 1129) sont de 33 € le m* de SH en
2013 et comportent des charges de gardiennage et ménage trés élevées : 6 700 €.

L’étude des dépenses montre que 1"eau des parties communes facturée aux locataires est passée
de 1003 €en2011,a1 707 €en 2012 et 3 482 € en 2013, ce qui atteste d’une absence de suivi.

Domaxis indique que quelques consommations d’eau peuvent apparaitre erratiques d’une année
sur ’autre (pour les parties communes). Cela résulte de I'impossibilité de faire relever I’index
de consommation annuellement. Tel est l¢ cas de la résidence «Saint-Maur ».

Au titre des derniéres initiatives, des éléments de domotique (dits compteurs intelligents) ont été
posés dans les immeubles neufs « Les Voiles Blanches » a Nanterre. Ils permettent tout a la fois
d’optimiser le chauffage, la consommation d’énergie et d’assurer davantage de sécurité pour
I’habitant.

L’écart entre les provisions pour charges et les charges réelles est trés important pour de
nombreux immeubles.
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Les provisions concernant les charges générales

Les provisions sont normalement calculées par le service comptable en fonction .des charges
réelles constatées I’année précédente, et des informations qu’il regoit des autres mtervenants
(service marché, antennes). Ce calcul a été fortement impacté par les retards de régularisation
des charges.

Un écart de plus de 10 %, entre provisions et charges générales concerne 167 groupes
d’immeubles, soit environ la moitié des 345 groupes gérés par la société.

Pour 84 groupes d’immeubles, les provisions appelées sont inférieures 2 90 % du montant des
charges réelles, et pour 14 groupes, I’écart est de plus de 30 %. A contrario, pour 83 groupes
d’immeubles, elles sont supérieures a 110 % du montant des charges réelles et pour 18 groupes,
I’écart est de plus de 30 %.

Parmi les dysfonctionnements qui ont pu étre releves, il est noté :

- Des provisions qui n’ont pas éé réévaluées depuis plusieurs années. Une prise en compte
msuffisante des changements (arrivée d’un gardien, d’un nouveau contrat...) par les services
gestionnaires.

Les provisions concernant les charges de chaufiage

L’écart de plus de 10 % entre provisions et charges réelles concerne 84 immeubles sur les
130 immeubles avec chauffage collectif gérés par la société.

Pour 24 immeubles, la provision est inférieure & 90 % du coiit du chauffage, allant jusqu’a 50 %
du cofit réel du chauffage, et pour 60 immeubles, les provisions sont supérieures 4 110 % du
montant du chauffage, dont 40 de plus de 130 %, allant jusqu’a 200 % ou plus.

Ce constat qui a un impact sur le taux d’impayés va de fait entrainer la mobilisation des chargés
de clientéle pour réaliser les plans d’apurement, et ce de facon récurrente, car les locataires en
sous-provisionnement important sont souvent dans I’impossibilité de payer pour l’année en
cours une quittance plus élevée avec des charges ajustées, auxquelles s’ajoute le rappel de
provisions de I’année précédente.

Les régularisations de charges ont été par ailleurs anormalement tardives. Les charges 2011 ont
fait I’objet de régularisations en 2013, et celles de 2012, en 2014, soit avec un an de retard.

Au cours de I’année 2012, le service «charges» s’est réorganisé au sein du si¢ge parisien et a ét¢
rattaché 3 la comptabilité. Auparavant, les agents de charge étaient répartis sur chaque antenne
territoriale. Cette réorganisation a permis d’homogénéiser les méthodes de travail et d’améliorer
la productivité des équipes. Cependant, les nombreux changements dus au « turnover» et les
difficultés inhérentes 4 sa mise en place ont induit un certain nombre de retards, notamment
dans le calendrier de régularisation et généré des écarts entre régulansation des comptes et
provisions.

Aujourd’hui, les équipes sont stabilisées et les dépenses des années passées sont analysées.
Chaque résidence fait I’objet d’une budgétisation des charges récupérables afin d’ajuster
annucllement les provisions. Domaxis a pour objectif de circonscrire le montant des
régularisations pour chaque locataire dans une fourchette comprise (entre 100 € en crédit et 50 €
en débit). En 2013, la moitié des régularisations individuelles de charges respectait cet objectif.
Domaxis s’engage a le porter 4 90 % d’ici deux ans.

Le retard de régularisations constaté a été résorbé en grande partie. En septembre 2015,70% des
résidences avaient fait objet d’une régularisation. Les derniéres devraient étre réalisées avant
la fin de I'année. D’ici deux ans, D’objectif de Domaxis est de régulariser les charges de
U'exercice N au plus tard 4 la fin du premier semestre N+1 Prenant conscience de "enjeu et de
I’importance de la gestion des charges récupérables pour les locataires, les décisions et
procédures de la société devraient pertnettre la diminution des charges lorsqu’elles sont trop
élevées, I’ajustement, au mieux, du niveau des provisions par rapport aux charges et des
régularisations de charges dans les délais.
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3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

Dans la CUS 2011-2016, Domaxis affirme vouloir mettre ’accent sur le renforcement du cte
social dans le traitement des impayés locatifs : procédures contentieuses en cas d’extréme
recours, recherche plus systématique en amont de solutions personnalisées, recours aux
partenariats {CCAS, CAF, Conseil Général), et, le cas échéant & une commission de
conciliation, participation aux fonds d’aide (FSL, association ALES pour les salariés).

L’é&volution des impayés est retracée dans le tableau ci dessous :

Année 2009 2010 2011 2012 2013
Créances locatives (compte 411) 12 387 12580 12 961 12 755 12 899
Créances douteuses (compte 416) 15 802 15 888 15193 17516 17 892
Admissions en non-valeur (compte 654) 1873 2 665 2257 1009 2 560
Stock d’impayés 30 061 31133 30410 31280 33352
Stock d’impayés en % des loyers plus charges 17,7% 17,6% 16,7% 16,6% 17,3%

Le montant du stock d’impayés (ensemble des créances locatives, y compris le terme €chu de
décembre, corrigé des admissions en non-valeur) représente 17,3 % du montant des loyers pius
charges en 2013. Les ratios observés sur la période ¢tudiée sont toujours supérieurs, de 1 4
2 points, 4 1a médiane 2011 calculée pour les ESH d’lle-de-France (15,6 %).

L’organisation des actions pré contentieuses est perfectible. La société n’a pas ou plus recours a
des conseillers sociaux (& 1’exception d’un seul poste a ’antenne du Val-d’Oise), alors qu’clle
s’y était engagée dans la CUS 2011-2016.

Le nombre des locataires présents en impayé a forterent augmenté en 2013 : il est passé de
4490 en 2012 4 5 226 en 2013. La plus forte augmentation concerne les dettes d’un montant
compris entre 15 et 500 euros avec + 660 dossiers par rapport 4 2012. Les dettes de plus de
2 500 € concernent 940 locataires en 2013 contre 850 en 2012.

Les taux de recouvrement 2011-2015 sont toutefois respectivement de 99,94 % - 98,69 % -
98,70 % - 98,57 % €t 99,20 % au 30/09/15. lls sont inféricurs 3 «'indicateur de vigilance » fixé
par la fédération des ESH.

Comme ses confréres, Domaxis fait face 4 une paupérisation croissante de ses locataires.

Sa pratique en matiére de prévention des impayés et d’accompagnement des locataires en
grande difficulté est la sutvante : tout d’abord, Domaxis privilégie une approche segmentée de
I’impayé locatif entre les phases amiables et contentieuses. Ensuite, tous les personnels de
proximiteé sont parties prenantes du processus de prévention des impayés. C’est ainsi qu’en
2015, dans le cadre de son €cole de formation interne, DEFI, 1’e¢nsemble des collaborateurs
Domaxis, (Responsables de territoire, gestionnaires de clientéle, gardiens, agents contentieux), a
bénéficié d’une formation spécialisée devant conduire a4 des actions plus concertées entre
services, afin de mieux prendre en compte, dés 1’amont, les difficultés sociales et financiéres des
locataires. Il n’existe donc pas de personnel dédié aux actions pré contentienses.

Les premiers impayés sont gérés au niveau des antennes, et impliquent les gardiens ct leg
chargés de clientéle. Le gardien effectue les premiéres relances auprés des locataires en impayé
4 partir du 5 du mois, avec un premier courrier. Par un contact individualisé lorsque cela est
possible, il essaie de connaitre la cause de 1'impayé. Il peut proposer un plan d’apurement ou
orienter le locataire vers [’antenne de gestion.

Les chargés de clientéle ont chacun Ia responsabilité de 600 a 800 dossiers et leur compétence
recouvre toutes les étapes de la location (entrée dans les lieux, gestion des impayés pour la
phase pré-contentieuse, gestion des réclamations...). Ils valident les plans d’apurement proposés
par le gardien ou les réalisent directement. Ils peuvent contacter, le cas échéant, 1’ assistante
sociale de la commune. Les chargés de clientéle peuvent également proposer des dispositifs
d’aides tels le FSL ou 1’association Ales d’aide aux locataires salariés. 96 salariés ont bénéficié
du dispositif Ales en 2013 (42 en 2012).
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Le choix a été fait de ne pas recruter de travailleurs sociaux, en raison de la trop grande
dispersion du patrimoine de la sociéié¢ sur I’ensemble de la région et de s’appuyer sur le
maillage social du territoire. Cependant, lorsque celui-ci est insuffisant, Domaxis a décidé de
faire appel & des associations spécialisées et ierritorialisées avec lesquelles elle entend
développer une nouvelle forme de partenariat. Récemment, une convention avec !’association
Solidarité pour I’Habitat a ¢té passée a Bagneux. Les travailleurs sociaux de cette structure sont
sollicités a différents moments du parcours des locataires pour un diagnostic social ou un
accompagnement. Les premiers résultats étant encourageants, il sera fait état de cette politique a
’occasion de la renégociation de la CUS avec les services de la DRIHL en 2016.

Enfin, il convient de noter que Domaxis, dés juillet 2015, a été parmi les premiers organismes a
signer des conventions de partenariat avec les CAF d’ile-de-France, (conventions Ideai). Celles-
ci facilitent les démarches des locataires pour obtenir I’ APL, réduisent les délais de traitement et
sécurisent les paiements tout en assurant une meilleure fiabilité du dispositif.

Domaxis s’engage a poursuivre une politique de prévention, réactive, attentionnde et rigoureuse
pour accompagner les locataires en grande difficulté et réduire les impayés. L’objectif est de
maintenir le taux d’impayés annuel en degd de 1,5 % du quittancement.

Le service contentieux

Sans réponse du locataire en impayés, une seconde lettre est envoyée automatiquement le 18 du
mois, et aprés deux mois pleins sans paiement, le dossier est dirigé vers le service chargé du
contenticux (situé a Issy-les-Moulineaux). Celui-ci établit des échéanciers, soit directement
(lorsque le traitement au pré contentieux n’était pas arrivé i son terme), soit par voie judiciaire.

Fin 2013, le stock d’impayés (33 352 k€) comprend les impayés des locataires sortis pour
10 652 k€ ; les impayés des locataires présents faisant 1’objet d’une procédure contenticuse sont
de 8 283 kE.

Des protocoles d’accord sont systématiquement proposés aux locataires ayant fait 1’objet d’une
résiliation de bail. 70 expulsions ont ét€ effectuées en 2011, 78 en 2012, et 58 en 2013.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Les demandes des locataires, qu’elles soient exprimées par courrier, par téléphone ou méme
directetnent au gardien, font 1’objet d’un enregistrement informatique. Les éléments de
réclamation et de contentieux sont scannés et intégrés au dossier locataire, assurant ainsi leur
tragabilité et leur suivi.

Une fois enregistrées, les demandes des locataires sont orientées vers le service compétent.
Une plate-forme commune & toutes les entités du groupe Domaxis a ét¢ mise en place en 2001,

Cette plate-forme regroupe aujourd’hui un « Service contentieux », qui relaye la phase pré-
contenticuse conduite par les antennes, et un « Service clients », qui centralise et oriente les
courriers et les appels téléphoniques. La permanence téléphonique assure une présence continue
des agenis de la société par le biais de deux services « Domaxis Présence » et « Domaxis
Urgence ». « Domaxis Présence » fonctionne du lundi an vendredi, de 9h a4 17h. Les télé-
opératrices qui prennent en charge les appels téléphoniques apportent les réponses de
premier niveau et transférent les autres appels aux antennes. « Domaxis Urgence » prend le
relais en dehors de ces plages horaires de semaine afin de traiter les demandes urgentes. En
outre, un systéme d’astreinte a ét¢ mis en place. Les permanences sont assurées par des cadres
d’astreinte de 1% et 2™ rangs. Un planning des astreintes est établi.

S’agissant spécifiquement des réclamations, elles sont traitées, selon leur niveau d’importance,
soit directement par le technicien de I’antenne concernée, soit par le siége.

Les gardiens ont pour tiches de réaliser les états des lieux, d’encaisser des loyers, de surveiller
les résidences, de recueillir les demandes des locataires, de suivre les travaux et les prestations
contractaelles et de constituer le relais avec I’antenne.
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Domaxis organise une enquéte de satisfaction triennale. La derniére, au titre de 2013, effectuée
dans le cadre de la démarche collective pilotée par I’AORIF, a été réalisée par téléphone sur la
base de 69 questions posées & un échantillon de 2 613 locataires. Les résuliats ont €t¢ présentés
an conseil d’administration du 15 octobre 2014.

La synthése fait ressortir des indicateurs de satisfaction positifs a trés positifs avec des
moyennes constantes sur les thémes retenus. Le théme relatif 4 la satisfaction du traitement des
réclamations, notamment celles ayant trait au loyer ou aux charges, n’emporte toutefois qu’un
taux de satisfaction moyen.

Domaxis s’est doté d’un plan de concertation locative 2010-2013. Un nouveau plan, couvrant la
période 2014-2017, a été signé le 16 décembre 2013 et approuvé par le conseil d’administration
du 19 octobre 2013.

La mise en ccuvre de la concertation locative s’effectue 4 deux niveaux: a [’échelle de
I’ensemble du patrimoine, avec un Conseil de concertation locative se réunissant une fois par an
et & 1’échelle départementale ou inter-départementale, avec un Conseil de concertation locative
d’antenne qui se réunit en moyenne deux fois par an.

Durant la période de contrble, I'entretien des chauditres individuclles a été assuré par
I"organisme sans 1’accord collectif des locataires.

L’entretien des apparcils de chauffage individuels est 4 la charge du locataire, conformément a
l'article 7 de la loi n°® 89-463 du 6 juillet 1989 modifiée et du décret §7-712 du 26 aofit 1987. Or,
durant la période de contrble, les contrats d'entretien souscrits par la soci¢té concernent
I’ensemble du parc, v compris les équipements privatifs et sont facturés aux locataires. Cette
substitution aux locataires est effectuée sans délégation formelle ou accord collectif spécifique
au sens de ['article 42 de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 codifié au L. 442-3 du CCH.

Domaxis informe avoir mis ce dossier a I’ordre du jour du «Conseil de Concertation Locative
Centralisé» du 29 septembre 2015 et précise que les associations présentes et les administrateurs
locataires ont donné leur accord. L’organisme s’engage & formaliser prochainement cette
pratique.

La part croissante des personnes igées dans la population a conduit la société & réaliser des
travaux d’accessibilité du patrimoine et d’adaptation des logements.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

Le 14 juin 2011, Domaxis a vu le renouvellement de ia certification 2008 ISO 9001 pour ses
activités de gestion locative et d’entretien courant du patrimoine.

Cependant, le contrdle a mis en évidence des anomalies que la société s cst engagée a résorber :
une gestion des charges locatives insuffisamment rigourcuse, des impayés élevés et un suivi
social & améliorer.

Quelqgues insuffisances et irrégularités en termes de gestion locative sont & corriger. La société
prend notamment I’engagement de revoir la composition des CAL afin d’intégrer le
représentant avec voix consultative préva aux articles I.. 365-3 et R. 441-9 4° du CCH.
Domaxis devra aboutir dans sa discussion avec son actionnaire afin de garantir le respect de ses
prérogatives en matiére d’attribution des logements non réservés.

Enfin, les baux & personnes morales, non visées a larticle R. 441-1 du CCH ou dont la
destination n’est pas conforme avec l'article R. 441-11 du CCH, devront effectivement &tre
dénoncés, comine s’y est engagé la société.
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4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE
Le patrimoine de Domaxis se composait au 31 décembre 2014 de :

- 25 634 logements (contre 25 582 en 2013 et 25 765 en 2012) conventionnés 4 92 %. Tls sont
localisés sur ’ensemble des départements de 1’lle-de-France, principalement dans les
Hauts-de—Seine et le Val-d’Oise qui représentent & eux seuls 45 % du parc ;-

- 1a résidence pour I’accueil des personnes dgées dépendantes « la Pagerie » & Rueil-Malmaison
de 14 lits, soit 5 équivalents-logements ;

- des locaux commerciaux représentant 40 000 m? ;
- 17 263 emplacements de parking ou garages.

L.’4ge moyen du pairimoine est de 36 ans. La typologie des logements se répartit comme suit :

Types 1 1bis 2 3 4 5 6
Yo 408 1,22 2099 4038 2548 7,00 0,84

Les appartements de type F3 sont les plus nombreux dans I’cpsemble des départements, a
I’exception toutefois de Paris ol ce sont les petits logements qui sont les plus représentés. A
I’inverse, les appartements de grande taille sont plus nombreux dans le Val-d’Oise.

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE
La stratégie patrimoniale est précisée dans trois documents :

- Un PSP couvrant la période 2009-2018, approuvé par le conseil ¢’administration du
18 décembre 2009, et actualisé chaque annee.

- Une Convention d’utilité sociale (CUS) 2011-2016 signée le 16 juin 2011.

- Le document CAP 17 qui décline la stratégie patrimoniale en deux axes interactifs : la
poursuite dune stratégie de croissance nécessitant une démarche d’amélioration continue de la
gestion locative et patrimoniale, notamment en termes de développement durable, et le
périmétre de développement sur un « ceeur de territoire-cible ».

Le document CAP 17 identifie plusicurs types de territoires :

- Les territoires sur lesquels Domaxis entend se développer prioritairement, notamment parce
qu’ils seront impactés par les grandes opérations qui vont modifier la géographie résidentielle
de la métropole francilienne (les orientations du Grand Paris et ’acte 3 de la décentralisation).
Cette ambition a pour corollaire I"organisation d’une prospection fonciére efficace sur ces
territoires.

- Les territoires de développement opportuniste : le bailleur social entend s’y donner des
moyens de saisir toute opportunité qui se présenterait en soutenant "effort de présence et de
prospection fonciére, méme si c’est de manidre moins intense que sur les territoires de
développement prioritaire.

- Les territoires situés dans des intercommunalités comprenant plusieurs communes appartenant
aux territoires de développement prioritaire ou opportuniste. [ organisme a jugé pertinent de
les distinguer, notamment parce que c’est a I’échelle intercommunale que, demain, seront
prises les décisions relatives & la politique de 1’habitat et 4 ’aménagement, et, aprés-demain,
celles relatives 4 1’urbanisme.

Pour aboutir au recentrage territorial de son patrimoine et dégager les financements nécessaires,
Domaxis prévoit, d’une part, de céder les résidences situées en dehors des périmétres retenus,
d’autres part, d’initier une démarche de construction et d’acquisition de patrimoine sur les
territoires cibles, en y concentrant 1’effort de prospection en direction d’opportunités fonciéres
ou d’achat en VEFA et 4 d’autres bailleurs.
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La stratégie territoriale de Domaxis est partagée avec Astria et son comité foncier. Pour mettre
en oeuvre ses objectifs, Domaxis s’appuie sur les directeurs territoriaux, invités a devenir les
ambassadeurs de la marque « Domaxis » auprés des décideurs publics. Leur périmétre de
responsabilités évolue et intégre 'exercice d’'une fonction de veille et de représentation
commerciale.

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme de construction depuis les 5 derniéres années et objectifs de production

Dans la période de contrdle, 1’organisme a produit peu d’offre locative nouvelle, ce que notait
déja la Miilos dans son précédent rapport,

Pour la période du présent contrdle, la société a accru son patrimoine principalement par
Pacquisition de logements 4 la société Icade. Le patrimoine total hors Icade, n’a quasiment pas
augmenté depuis 2009 (construction de 118 logements en 2010, puis 52 logements au total les
années suivantes), et a méme diminué en 2013 (41 logements vendus, 70 restitués car arrivés en
fin de bail emphytdotique, et O construit).

L’évolution est résumée dans le tableau ci-dessous :

Année 2010 2011 2012 2013 2014
Nombre de logements propriété de Domaxis 25729 25748 25765 25582 25634
Logements neufs achevés dans Fannée 118 19 33 0 98*
Dont PLAI 11 4 2 0 0
*dont 17 en VEFA.

Les objectifs actés dans la CUS signée le 11 juin 2011 sont les suivants :

Année 2011 2012 2013 2014 2015 2016
En matiére d’agréments 255 291 255 255 235 255
Dont financements PLAI 51 51 51 51 51 51
En matiére de lvraison 21 2693 291 255 255 255
Dont patrimoine Icade 1617

Dont logements SNI 999

Dont financement PLAT 2 883 51 51 51 51

La CUS de Domaxis comporte des objectifs identiques en matiére d’agrément (Al) et en matiére
de livraison (All) ; ils portaient sur un rythme de 255 constructions neuves par an.

L’organisme indique que le rythme de 255 agréments annuels sera rempli et que les livraisons
en résultant devraient se constater 4 compter de I’exercice 2015. En termes de constructions
neuves, Domaxis prévoit, en effet, I’achévement de 300 logements en 2015 et de 296 logements
en 2016. La plupart des opérations de construction sont effectuées en VEFA (80 % des
livraisons en 2015). La société souhaite développer la maitrise d’ouvrage directe.

Dans le cadre de son projet d’entreprise Cap 2017, Domaxis s*était fixé comme objectit’ annuel
470 agréments, soit un objectif bien au-deld de son engagement pris dans le cadre de la
convention d"utilité sociale. Cette montée en puissance est corrélée avec le volume prévisionnel
d’agréments, que la société estime 4 750 en 2015. En tout état de cause, Domaxis prend
Pengagement d’atteindre les objectifs CUS a horizon 2016.

Cette politique de développement doit s’appuyer sur le produit des ventes de logements et sur
I’accompagnement de [’ actionnaire Astria qui s’était engagé 4 souscrire a des augmentations de
capital.

Domaxis justifie par ailleurs le faible nombre de logements produits en PLAI par une
insuffisance de financements publics pour les réaliser.

13 Domaxis — SA I’'HILM - 75 - Rapport de contrdle 2014-148



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

4.3.2 Achat de patrimoine Icade 4 Bagneux
Le 1 juillet 2010, Domaxis a acquis 4 Bagneux, auprés d’Icade, 1 441 logements répartis sur
4 résidences :

o « La Fontaine » comprenant 306 logements,

o « La Madeleine » comprenant 415 logements,

o « Prunier Hardy » comprenant 217 logements,

o « Pierre Plate » comprenant 503 logements.
L.a SA Domaxis qui détenait d&ja 1434 logements sur la commune de Bagneux, en est devenue

le premier bailleur social, avec 2 875 logements.

La simulation financiére prévisionnelle initiale de cette opération d’acquisition montrait un
compte d’exploitation équilibré & long terme. L’autofinancement net annuel prévisionnel,
négatif jusqu’en 2022, devient positif, et la trésorerie cumulée est positive a partir de 2032.
Cependant cette étude n’est plus a jour et la société n’a pas établi de nouvelle analyse
prévisionnelle concernant 1’équilibre d’exploitation de cette opération.

4.3.3 Capacité de ’organisme a construire on acquérir des logements

La direction de la maitrise d’ouvrage a ¢té renforcée et compte désormais dix-huit personnes,
Outre le directeur, son organisation distingue les missions en charge des logements familiaux
(10 agents) et celles en charge de ’habitat spécifique (7 agents).

Le montage des opérations de construction et de réhabilitation, supervisé par le directeur,
mobilise en tout quatre chargés d’opérations.

La prospection et 1’acquisition fonciére constituent une préoccupation forte de la direction de la
maitrise d’ouvrage, qui s’est engagée dans la cartographie exhaustive de son patrimoine foncier
susceptible de pouvoir étre densifié.

4.4 MAINTENANCE DU PARC
44.1 Les travaux de gros entretien et d’amélioration

La programmation et la réalisation des travaux sur le patrimoine racheté i la société
Icade

Les travaux prévus, ont, pour leur plus grande partie, été réalisés au cours de la période
2011-2014 ; le solde a été intégré dans le plan de travaux 2015-2019. La société a, de plus,
décidé de réaliser d’importants travaux d’isolation, portant principalement sur les fagades et les
menuiseries, dont la réalisation est prévue pour 2017, 2018, et 2019.

Le montant prévisionnel de ces travaux est de 19,2 MC pour 3 des 4 groupes, de
1 224 logements au total (soit 7 500 € au logement en moyenne).

Le 4° groupe de 217 logements — Prunier Hardy - voit la programmation et la réalisation des
travaux d’amélioration retardés, car les logements sont inclus dans un territoire qui va
prochainement faire 1’objet dune programmation « ANRU 2 ».

Le financement de ces travaux d’amélioration devrait comprendre 30 % d’emprunts, 5 % de
subventions et 65 % de fonds propres.

Les travaux d’amélioration

Les travaux d’amélioration fraduisent une attention portée a la fois sur le batiment et sur
I'intérieur des logements.

Le budget consacré au gros entretien du patrimoine concerne en particulier les interventions sur
I’enveloppe du béti (facade, toiture, menuiseries), les travaux de maintenance lourde, les
réfections des parties communes et privatives et les travaux de mise en sécurité.
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Ainsi, en 2013, Domaxis a notamment réalisé le remplacement des chaudiéres individuelles des
logements des résidences « Les Hauts Toupets » 4 Vauréal (209 logements) et « Longuet 3 » a
Bagneux (94 logements). Elle a procédé a la réfection de la plomberie des logements de la
résidence, « Houilles » & Houilles (83 logements) et 1’électricité en parties privatives de la
« Résidence de la Voiite » 4 Franconville (112 logements). Domaxis a également remplacé les
chaudidres collectives et les réseaux de distribution d’eau chaude.

La société a également procédé a la réfection de la fagade de la résidence « Les Tournelles » a
Viry-Chétillon (71 logements). Elle a remplacé par ailleurs le revétement des murs, sols et
plafonds des parties communes des résidences « Les Acacias » a Montesson (185 logements),
« Le Bois Sauvage » & Evry (81 logements).

Enfin, 4 347 milliers d’euros ont ¢t¢ consacrés a la remise en état des logements vacants, soit un
coflit moyen par logement (non récupérable) de 2 280 euros.

Les travaux d’amélioration thermique

Un audit ¢énergétique a été réalisé en 2011 sur I'ensemble du patrimoine. Le classement
énergétique (DPE) des immeubles est le suivant :

Classes énergétiques Nombre de bitiments Répariition en % des bitiments
A 3 0,35
B 19 2,22
& 233 27,28
D 366 42,86
E 191 2237
F 40 4,68
G 2 0,23

La part importante des bitiments classés en étiquettes E, F et G concerne des logements
chauffés a I’électricité (77 % des batiments composant ces trois classes), un mode de chanffage
auquel est affecté le coefficient d’énergie primaire de 2,58, qui majore la consommation finale
utilisée dans le logement.

Le PSP a été revu pour tenir compte de ce diagnostic.

Domazxis a ainsi fixé a 1’horizon 2020 ’échéance pour faire basculer son parc de logements les
plus énergivores (classes E, F et G) dans la classe C et rendre le patrimoine conforme aux
engagements du Grenelle de 'environnement.

Les gros travaux de l'année 2014 traduisent la mise en place de ces premiéres grandes
orientations du plan stratégique énergétique.

- Amiante

En 2015, I’organisme a missionné, par direction territoriale, un burean d’émdes chargé d’établir
les diagnostics techniques immobiliers, dont celui relatif 3 I’amiante dans les parties privatives
(DAPP).

Par ailleurs, le contrdle sur un échantillon d’immeubles conclut 4 'effectivité du suivi triennal
de "amiante repérée dans les parties comumunes.

- Aires de jeux

L’organisme est propriétaire de 64 jeux répartis sur 13 sites. Domaxis a missionné un prestataire
extérieur, la société , pour leur entretien et leur surveillance. Le contrat de trois ans,
commencé le 01/11/2011, a ¢ét€ reconduit jusqu’au 31/12/2015.

11 prévoit 4 visites par an et par aire de jeux avec envoi d’un rapport a chaque visite et, en cas de
nécessité, une intervention accompagnée au besoin de devis complémentaires pour travaux.

- Ascenseurs
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I’organisme posséde 434 ascenseurs. Le contrdle sur un échantillon d’ascenscurs atteste de
I"effectivité du contrdle quinguennal, obligatoire au titre de P’article R. 125-24 du CCH, le
dernier datant de fin 2014.

Pour certaines installations, les travaux de mise & niveau de sécurité a effectuer dans le cadre
des articles R. 125-1-2 4 R. 125-14 du CCH avant les échéances du 31 décembre 2010 et du
3 juillet 2014, n’ont pas été complétement réalisés.

Le contrdle quinquennal conclut que certaines installations ne satisfont pas complétement a
’ensemble des exigences de mise 4 niveau réglementaires posées dans la loi « Urbanisme et
Habitat » n° 2003-590 du 2 juillet 2003, dite loi SAE, et reprises dans les articles R. 125-1-2 a
R. 125-1-4 du CCH. Le contréle sur I’échantillon d’ascenseurs repére par exemple que :

- I’ascenseur est équipé d’un dispositif de demande de secours en cabine permettant la liaison
avec le cenire d’appel en cas d’usager bloqué mais ce dispositif ne répond pas a la
réglementation.

- le garde-pied doit étre remplacé parce qu’il présente une résistance insuffisante du fait de son
oxydation ;

- I’éclairage du local machines est insuffisant. Il doit assurer un éclairement d’au moins 200 lux.

Domaxis souligne que les anomalies constatées ne générent pas de risque majeur pour les
usagers. Toutefois, |’organisme informe avoir d’ores et déja engagé des actions correctives qui
ont été intégrées au programme de fravaux 2015,

- Les détecteurs autonomes avertisseurs de fumée (DAAF)

L’organisme a justifié d’une facture d’achat des détecteurs datant de 2014, et d’un courner
adressé aux locataires les informant de leur installation par des professionnels avant le
1% janvier 2016.

La maintenance quotidicnne est assurée par les gardiens et les employés d’immeuble. Les
interventions plus lourdes d’entreticn et de maintenance du parc recourent & des contrats
pluriannuels pour les interventions réguliéres et 2 des commandes 4 des entreprises agréées pour
les interventions ponctuelles.

4.5 VENIE DE PATRIMOINE

Conformément & 1’article L. 443-7 du CCH, le CA délibére chaque année sur la politique de
vente de ses logements afin de favoriser le parcours résidentiel de ses locataires, développer la
mixité sociale de ses résidences et dégager des fonds pour la construction de nouveaux
logements. La démarche a été initiée en 2007 dans le cadre de 1’ancien périmétre patrimonial de
la société. Pour chaque immeuble concemé, le CA valide les prix de vente el les candidats
retenus.

En octobre 2014, le périmétre des résidences susceptibles d’étre vendues a té actualisé afin de
tenir compte de la réalité du marché. Il porte désormais, en plus des ventes déjd réalisées
(notamment, 2 en 2010, 6 en 2012, 41 en 2013 et 37 en 2014), sur 1 028 logements répartis sur
22 résidences.

Le projet de commercialisation 2 été confié 4 la SCET qui réalise un audit complet de chaque
résidence ct définit la valeur vénale des lots 4 vendre. Les logements sont proposés avec une
décote de 10 % sur les prix de marché pour les locataires en place. Une décote de 35 % par
rapport 4 'estimation des Domaines peut étre appliquée lorsque I’acheteur recourt an prét a taux
zéro. Le prix du marché est appliqué aux accédants hors parc HLM.

Par ailleurs, Domaxis a opté pour rester propriétaire de 50 % de logements par résidence afin
d’assurer la gestion de ia copropriété, laquelle se fait en interne par une équipe dédiée 4 cetie
mission.
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4.6 AUTRES ACTIVITES

Domaxis exerce ’activité de syndic depuis 1983 pour gérer des biens dans le cadre d’achats
effectués dés 1origine en copropriété. A ce titre, elle dispose d’une carte professionnelle et
d’une garantie financiére. L activité s’est développée depuis 2008 avec la mise en vente des
logements de Domaxis & ses locataires et la possibilité d’exercer la fonction de syndic de droit
dans le cadre de I"article L. 443-15 du CCH.

Par ailleurs, outre la gestion du parc propriété de la SAHLMAP, Domaxis gére des résidences
pour le compte de I’agsociation ADLIS, qui ne dispose pas de personnel (29 places en location
partagée et 173 logements de la résidence étudiants de Noisy-le-Grand (propriété de
Pax-Progrés-Pallas), confiés & ADLIS depuis juillet 2014), ainsi que 42 logements répartis sur
9 programmes propriétés de Minerve Coop.

4,7 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

Le patrimoine de la société est globalement de qualité et bien entretenu. Les opérations de
construction sont majoritairement effectuées en VEFA.

Le patrimoine de la société en financement PLAIT est faible et les objectifs inscrits dans la CUS
pour I’augmenter n’ont pas encore €té réalisés, alors que l'organisme loge moins de personnes a
ressources trés modestes ou défavorisées que la moyenne des bailleurs de la région.

5. RENOVATION URBAINE

La SA Pomaxis est concernée par plusieurs opérations ANRU. L’opération d’Ecquevilly est la
seule opération d’envergure iniégrant des démolitions et des reconstructions. Les autres
opcérations ANRU concernent essenticllement des réhabilitations et résidentialisations. En 2015,
il ng reste en cours que les opérations sur le territoire de Sevran et sur celui d’Ecquevilly.

L’opération de Sevran concerne la résidence « Les Beaudotiesy de 61 logements. Elle est en
suspens dans ’attente d’une redéfinition dans le cadre du nouveau programme national de
renouvellement urbain (ANRU 2).

La convention ANRU de 2006 relative au projet Les Mureaux-Ecquevilly a fait 1’objet de
¢ing avenants successifs, le dernier datant du 17 septembre 2013. Dans le cadre de 1’opération
de rénovation urbaine, 1’organisme est concerné par ses résidences « Le Parc » et « Le petit
Parc ». Au titre de la convention, Domaxis doit intervenir sur :

- le relogement des familles occupant les 5 bAtiments prévus & la démolition, A la date du
conirdle, il reste 34 locataires dans le batiment G et 10 locataires dans le batiment H ;

- la démolition des bitiments A, B et K bis a été réalisée respectivement en 2014, 2010 et 2012.
Celle des bitiments G et H est prévue respectivement en septembre 2015 et en 2016. Les
démolitions sont précédées d’une opération lourde de désamiantage ;

- la reconstitution de 1’offre de logements est prévue au un pour un, soit 261 logements, dont
220 logements par Domaxis :

oDomaxis doit construire 113 logements sur le site de démolition (32 logements ont été livrés
en mars 2010; 57 logements ont leur livraison prévue en 2015; le démarrage des
4 derniers logements devrait se faire en janvier 2017 pour une livraison mi-2018).

oDomaxis doit construire 107 logements hors du site de démolition (les 24 logements restants
devraient étre livrés en 2017).

-La réhabilitation lourde et la résidentialisation de trois batiments. [a livraison du
dernier batiment (F) devrait intervenir mi-2016.
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6. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

6.1 TENUE DE LA COMPTARBILITE

Le service comptable est placé sous la responsabilité du Secrétariat Général qui dirige
quatre autres services : les systémes d’information, la planification les études et le contrdle, les
études financidres et la gestion de la trésorerie, et le service juridique.

La comptabilité est bien tenue.

Les comptes sont certifiés chaque année par Je commissaire aux comptes. Il faut noter
cependant que les travaux de remise en état des logements sont enregistrés dans le compte 6151
— entretien courant -, alors que D’instruction comptable prévoit pour ces dépenses, dont la
périodicité est pluriannuelle, l¢ compte 6152 — gros entretien -.

L’annexe concernant la maintenance du patrimoine doit étre complétée car clle n’intégre pas les
charges du compte 611, assimilabies & de [’entretien courant.

6.2 ANALYSE FINANCIERE

6.2.1 L’autofinancement net 2009-2013
L’évolution de I’autofinancement et de sa formation sont récapitulés dans le tableau ci-aprés :

En k€ : 2009 2010 2011 2012 2013
Loyers 131 800 136 888 142 387 146 628 149 316
Cofit de gestion hors entretien -31233  -33026 -32666 -34509 -35259
Entretien courant -10226 -11685 -12838 -12706 -12538
GE - 6236 -7192 - 7063 -7839 -100688
TFPB -12840  -14141 -14947 -15350 -15516
Flux financier 2147 1877 3272 2 986 2698
Flux exceptionnel 632 3154 669 2082 1653
Autres produits d'exploitation 4492 4335 4190 4185 2293
Pertes créances irrécouvrables - 1873 - 2665 - 2257 - 10609 -2506!
Intéréts opérations locatives -27174 -25438 -25702 -24947 -22329
Remboursements d'emprunts locatifs -33489 -35589 -35909 -34754 -35112
Autofinancement net! 16 000 16 518 19 136 24 768 22157
% du chiffre d'affaires 12,1 % 12,1 % 134 % 16,9 % 14,8 %

Le tableau ci-dessus montre une augmentation de 1’autofinancement net a partir de 20i1. Cela
est di, principalement, a la baisse de [’endettement qui provient de :

- La mobilisation tardive (usqu'en 2014 pour I'un d’entre eux) des emprunts contractés pour
I’acquisition des 1 441 logements d’Icade ; elle a permis un report des annuités alors que la
société a percu les loyers dés 2010, Pour acheter ces logements, la société a eu recours 3 une
ligne de crédit de 100ME en 2010 et 2011 (voir ci-dessous § 6.2.3).

- La quasi-absence d’investissement en dehors des logements Icade (voir ci-dessus 4.3.1).

Ainsi, le poids de la dette qui représentait 46% des loyers en 2009, ne représente plus que
38,4 % des loyers en 2013,

! 1’autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant a sa disposition aprés remboursement des emprunts li€s
Pactivité locative (4 Pexclusion des remboursements anticipés).
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6.2.2 Analyse de I’exploitation
Les produits

Les produits sont essentiellement des loyers. Les loyers sont passés de 131 800 k€ en 2009 a
149 516 k€ en 2013, Ils sont élevés : en 2011, le montant des loyers (124 510 k€) représente
4 834 € par logement, ce qui est supéricur a la médiane de 4 560 € relevée en 2011, pour les
ESH d’fle-de-France. Le loyer moyen en 2013 est de 5 121 € par logement.

La vacance financiére concernant les loyers ef charges des logements est de 4 M€ en moyenne
de 2011 4 2013, soit 2,4 % environ des loyers plus charges.

La vacance financiére des 17 500 places de parking est élevée, Elle est, en 2013, de 4,25 M€,
soit un taux de 38 %.

10 500 places sont loudes. 2 000 sont considérées comme «inlouables» (parkings extéricurs qui
ne¢ peuvent pas Etre personnalisés, parkings en sous-sol non attractifs, non « séeurisables »...). 5
000 places de parking font actuellement 1’objet d’une étude afin de mieux les commercialiser.
Des travaux de sécurisation, de réfection, voire de reconversion (en locaux de stockage, caves...)
sont envisages.

Aujourd’hui, le taux d’occupation des 15 500 (17 500 — 2 000) est de 70 %. L’objectif de
Domaxis est d’atteindre 80 % de commercialisation a 1’horizon de trois ans.

Les autres produits d’exploitation sont principalement, jusqu’en 2012, les honoraires de gestion
des sociétés Pax-Progrés-Pallas, Sahimap et de SCI filiales d’ Astria, ainsi que la facturation des
salaires des gardiens qui vy sont affectés. En 2013, 1a gestion des SCI a été retirée a la société
(les honoraires de gestion étaient de 1 240 k€ en 2012).

Les produits financiers sont constitués par les placements de la trésorerie ; ils sont de 2 M€ en
moyenne en 2009 et 2010, année de rachat du patrimoine d’Icade, et de 3 M€ en moyenne de
2011 a 2013.

Les charges

Les principaux postes de dépenses, calculés au logement, sont les suivants :

En €/logement Médiane ile de France SA d'"HLM 2012 Domaxis 2012 Domaxis 2013
Annuité 2493 2317 2245
Co(t de gestion 1437 1339 1378
Maintenance 633 797 908
TFPB 544 5% 607
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Les annnités sont restées stables de 2009 & 2012, puis ont diminué en 2013 : elles sont passées
de 60 ME€ en 2012 a 57,5 M€ en 2013, soit 2 245 € au logement.

Ce ratio est inférieur & la médiane 2012 caleulée pour les ESH fle-de-France (2493 € au
logement). En 2013, les annuités représentent 38,4 % des loyers (40,7 % en 2012).

Le cofit de gestion hors travaux de maintenance et hors TFPB, est de 35 259 k€ en 2013, soit
1 378 € aun logement. Il se situe en dessous de la médiane 2012 calculée pour les ESH en
Ile-de-France, de 1 437€ au logement. 11 &tait de 32 665 k€ en 2011, soit 1 269 € au logement.
L’augmentation du coiit de gestion en 2013 provient essentiellement des charges de personnel
car les frais généraux sont restés stables. Les charges de personnel constituent 60 % environ du
cofit de gestion.

Les coiits de maintenance sont élevés ; ils sont supérieurs sur toute la période étudide 4 la
médiane 2012 calculée pour les ESH d’Tle-de-France (633 € au logement). En 2013 ils sont de
23 226 k£, soit 908 € au logement. Ils étaient de 797 € au logement en 2012 (774 € au logement
en 2009). Ils commprennent les travaux de gros entretien de 10 688 k€ et ’entretien courant de
12 538 k€, dont 4 011 k€ concernent la remise en état des logements vacants.

La taxe fonciére, d’un montant de 15 516 k€ en 2013, représente 607 € au logement, supérieur 4
la médiane 2012 (544 € au logement).

6.2.3 Analyse du bilan
Le bilan fonctionnel et son évolution sont retracés ci-apreés

25 Domaxis — SA d’HILM - 75 - Rapport de contible 2014-148



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres 221699 278132 320335 354510 392970
Provisions pour risques et charges 39487 22398 21903 24245 26333
Dont PGE 36187 21799 21703 21873 22417
Amortissements et provisions (actifs immobilisés) 525657 535765 564201 592428 611285
Dettes financiéres 809 185 766118 751327 7200639 751343
Actif immobilisé brut 1495311 13599159 1624994 1650782 1673014
Fonds de Roulement Net Global 100 716 3254 32772 41240 108937
FRNG 2 terminaison des opérations® 153 303
Stocks (toutes natures) 1 1 i 1 1
Autres actifs d'exploitation 43559 43486 48183 48235 51434
Provisions d'actif circulant 16572 16636 15938 18257 18634
Dettes d'exploitation 22763 26528 24549 28969 23848
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 4225 323 7 697 1 009 8953
Créances diverses (+) 22 367 6374 9177 9077 8712
Dettes diverses (-) 19054 16406 18952 20191 19634
Besoin (+) ou Ressonrce (-) en FR Hors exploitation 3313 -10094 -9774 -11114 -10922
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 7538 -9770 -2077 -10105 -1970
Trésorerie nette 93179 13025 34849 51345 110907
Concours bancaires 11650 103848 102102 38546 2611
Trésorerie du bilan Actif 104829 121874 136951 89892 113572

Le tableau ci-dessus montre une trés forte augmentation des capitaux propres qui passent de
221 699 k€ en 2009 4 392 970 k€ en 2013. Le capital a bénéficié d’unc augmentation de 5 M€
en 2011, mais ce sont surtout les importants résultats obtenus, en moyenne de 33 630 k€ par an
de 2009 4 2013 (138 577 k€ au total de 2010 & 2013), qui ont permis cette augmentation.

Les résultats incluent les produits nets de la vente de patrimoine, pour 800 k€ en 2012 et prés de
5 M€ en 2013, avec la vente de 41 logements et un terrain.

Fin 2013, les ressources internes (capitaux, réserves, résultats, y compris les subventions et
provisions) constituent 36,3 % des capitaux permanents (ressources infernes plus emprunts et
dettes financiéres, et dépdts de garantie). Ce ratio a fortement augmenté au cours de la période
étudiée puisqu’il était de 25 % en 2009. Il montre que ia société dispose d’une bonne autonomie
financiére.

La provision pour gros entretien est calculée sur la base d’un programme pluriannuel de fravaux
de gros entretien, représentant cing années de dépenses, auquel est appliqué un coefficient
dégressit de 20 % par année (de 100 % des travaux de "annde n+1, & 20 % de ["année n+5).

Le fonds de roulement net global est passé de 100 716 k€ en 2009 4 3 254 k€ en 2010, année de
rachat des 1 441 logements d’Icade, car le préfinancement de cette acquisition a été
comptabilisé en compte de concours bancaire (bas du bilan). En 2011 et 2012 il est
respectivement de 32 772 k€ et 41 240 k€, du fait de 1a mobilisation tardive des emprunts, et du
maintien de préfinancements (dont les taux d’intéréts étaient particuliérement bas) en bas de
bilan. En 2013, il est de 103 937 k€ et représente 5 mois de dépenses moyennes, ce qui est assez
élevé. A terminaison des opérations, il est de 153 303k€, et représente plus de 7 mois de
dépenses moyennes.

En 2009, le bas du bilan se caractérisait par un besoin en fonds de roulement. A partir de 2010,
il est une ressource en fonds de roulement (1 970 kC fin 2013).

Fin 2013 la trésorerie de 113 572 k€ se compose, 4 hauteur de 66 %, de dépdts 4 terme 4
taux progressifs dont les échéances s’échelonnent jusqu’a 2023,

2 Fonds de roulement net global & terminaison : mesure de 'excédent en fin d’exercice des ressources stables de |'organisme
{capitaux propres, subventions d’investissement, emprunts...) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financidres
essentiellement) en se plagant comume si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les
recettes étant encaissées.

20 Domaxis — SA d"HLM - 75 - Rapport de conirfle 2014-148



Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

Pour 32 % de son montant, elle comprend des liquidités placées sur des comptes sur livret, dont
la performance se situe de 0,10 % & 0,25 % au dessus du taux du livret A.

Le montant de la trésorerie est assez élevé ; elle correspond, fin 2013, 4 5 mois de dépenses
moyennes (2,5 mois en 2012), et provient presque exclusivement des ressources du haut du
bilan, ce qui montre son caractére stable. En 2010 et 2011, elle a bénéfici¢ de lignes de crédit
trés élevées, allouées au préfinancement des logements achetés & Icade.

6.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

L’analyse prévisionnelle présentée ci-dessous a été actualisée par 1’organisme en juin 2015. Elle
repose sur le principe d’une augmentation de capital par Action Logement de 3 M€ par an a
partir de 2016, et d’un objectif d’agréments de 500 logements par an.

6.3.1 Les hypothéses concernant I'investissement

Les mises en service de logements neufs pris en compte dans la prévisionnelle sont les
suivantes :

Année de mise en service 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Logements en cours fin 2014 239 300 288 172

Agréments 300 300 500 500 500
Logements issus des agréments 300 500 300
Besoin en fonds propres en k€ 7170 9000 9000 15 000 15000 13 000

Les logements ont un prix de revient prévisionnel moyen de 200 k€, et sont financés par des
emprunts pour un montant compris entre 50 et 60 %, et des subventions pour 15 %. A ces
financements, s’ajoutent des préts du collectenr et subventions du collecteur. Les fonds propres
sont de 15 % en moyenne, soit 30 k€ par logement.

Les dépenses de réhabilitations et de renouvellement de composants prises en compte sont les
suivantes :

En ke 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Réhabilitation thermique 10 000 10 263 10 506 10 754 11 007 11265
Fonds propres investis (15%) 1539 1576 1613 1651 1690
Réhabilitation classique 7075 7223 7375 7 530 7 688
Fonds propres investis (30%) 2122 2 166 2212 2259 2306
Remplacement des  composants 16 238 11206 10 906 11 750 9 483 11 266
exclusivement sur fonds propres

Total besoins en fonds propres 14 867 14 648 15575 13 393 15262

Les rchabilitations sont programmeées en fonction des priorités retenues dans le cadre des
budgets prévisionnels, & partir des constats du PSP. Le tableau ci-dessus montre des dépenses
prévisionnelles lissées sur une période.

Les réhabilitations classiques sont financées & hauteur de 30 % par des fonds propres. Les
réhabilitations €nergétiques mobilisent 15 % de leur montant en fonds propres car les
subventions sont plus importantes. Les remplacements de composants sont réalisés uniquement
sur fonds propres.

6.3.2  Les hypothéses retenues pour I’exploitation

Les hypothéses principales retenues pour ’exploitation prévisionnelle sont ;: une augmentation
des loyers de + 1,6 %, et une augmentation des charges d’exploitation de + 2,1 %.

L’analyse prévisionnelle tient compte des nouveaux loyers et de la charge financiére
correspondante. En totalité, le poids des annuités est estimé a 41 % des produits locatifs fin
2019.
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La vacance financiére est de 1,5 % des loyers plus charges, et les impayés sont aussi de 1,5 %
des loyers plus charges. Le taux de vacance semble étre sous estimé car en 2013, les pertes lides
2 la vacance (logements, parkings...) représentaient pius de 4 % des loyers plus charges.

Les travaux de gros entretien sont pris en compte pour les montants suivants :

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Montant en k€ 7377 10397 8070 10 165 12103 11775

Les montants de travaux sont basés sur un plan de travaux.

L’autofinancement prévisionnel calculé sur la base de ces principales hypothéses est de :

En k€ 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Autofinancement net prévisionnel au fil de 1’eau 20748 17012 16648 16610 16022 20334
Autofinancement net en % des loyers 13,6% 11% 10,5% 10,1% 9,4% 11,5%

6.3.3 Ventes et capitalisation
Les ventes prévisionnelles sont de 40 logements par an, et devraient permettre un apport en
fonds propres annuel de 4 000 k€.

Les apports en capital du collecteur Astria sont de 10 M€ en 2015, puis en moyenne 3 M€
par an jusqu’en 2019.

6.3.4 Trésorerie prévisionnelle

Compte tenu de ces principales hypothéses, la trésorerie de 113 ME fin 2013, augmente : clle est
de 117 M€ en moyenne jusque 2016, puis diminue les années suivantes; elle est de 81 M€
fin 2019.

6.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE
La socié¢té Domaxis disposc d’une sitnation bilancielle satisfaisante fin 2013.

Son exploitation a été tres bénéficiaire sur la période étudide. Les loyers sont élevés, et les cofits
de gestion, maitrisés. La sociéié a, de plus, fortement diminué son taux d’endettement car elle a
trés peu construit.

L’analyse prévisionnelle 2015-2019 prévoit la mise en service de 2 100 nouveaux logements sur
cette période. L’ autofinancement net prévisionnel se situe entre 9,4 % et 13 % des loyers, ce qui
est satisfaisant. L’ analyse prévisionnelle réalisée par la société montre qu’elle dispose de
ressources suffisantes pour réaliser les investissements prévus. Les hypothéses retenucs
conduisent a une baisse de la trésorerie, qui reste cependant élevée.
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7. CONCLUSION

La société Domaxis gére un patrimoine attractif, et dans ’ensemble bien entretenu,
réparti sur Pensemble des départements de la région parisienne. Sa situation financiére est
favorable, et ses cofits de gestion maitrisés. Elle a intégré de facon satisfaisante, sur la
période contrélée, un important patrimeine acquis auprés d’Icade. La gestion de 12 société

est satisfaisante daps plusiecurs domaines : comptabilité bien tenue, attention portée a
P’entretien et a la réhabilitation du parc, relations locatives développées...

Cependant, Domaxis loge une population moins seciale que la moyenne des organismes
franciliens, et ne respecte pas les objectifs qui lui ent été assignés pour Paccueil des DALO,
Il appartiendra par ailleurs 4 la société d’assumer ses prérogatives en matiére de sélection
des candidats sur ses logements non réservés, cette mission ne pouvant étre de la
responsabilité de I’actionnaire majoritaire.

L’offre nouvelle de logements socianx mis en service par la société sur la période contrilée
demeure trés limitée, ne permettant pas & ce jour d’atteindre les objectifs contractualisés
dans la CUS, alors que la situation financiére de la société apparait favorable. Un constat
du méme type était effectué¢ lors du précédent contrdle. Les objectifs ambitieux de
développement de la société, qui bénéficie en outre de dotations em capital de son
actionnaire de référence, restent donc i concrétiser en 2015 et 2016.

La gestion des charges présente des insuffisances manifestes qui sont en cours de
traitement, comme Pillustrent des charges emcore trés élevées sur de nombreux
programmes, et un mauvais ajustement des provisions

Enfin, concernant la gouvernance du groupe Domaxis, la coexistence des deux sociétés
Pax-Progrés-Pallas et Domaxis, partageant les mémes dirigeants, et dont I’une ne dispose
pas de moyens propres, apparait peu justifiée, générant de la complexité et nécessitant une
sécurisation accrue des risques juridigues.

Le directeur général
de I’ Ancols,

Pascal ’:&‘—GOUSSET
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INFORMATIONS GENERALES SUR

LA SA D’HLM DOMAXIS
[RAISON SOCIALE : Société Anonyme d’HLM Domaxis ]
SIEGE SOCIAL :
Adresse du siége : 44, rye Saint-Charles - BP 575 Téléphone : 0158041700
Code postal, Ville : 75 726 PARIS CEDEX 15 Télécopic : 0143922517

'ﬁESIDEN T : Jean Pierre DUPORT : envover 4 I’adresse du secrétariat dommque.bichon@domaxis.fr_l

[DIRECTEUR GENERAL : Philippe de NIJS__philippe denijs@domaxis.fr

[COLLECTIVITE DE RATTACHEMENT :

il

CONSEIL D'’ADMINISTRATION au 31/12/2014
En application de 1'article *R. 421-4 du CCH : 17, 23 ou 27 membres

Membres

Désignés par :

Professions

Président

Jean-Pierre Duport

Bernard Bousquet

Christian Bouvier

Michel Clair

Gérard Delacroix

Frangois d’Huart

Marie Ferhat

Astria

Philippe Gautier

Astria Développement

Nicole Le Flécher

France Habitation

Philippe Pelletier

Logétude

.Bernard Usquin

Habitat et Humanisme

Michel Ceyrac

Ghislaine Mace-Baudoui

Communauté d'Agglomération de
Saint-Quentin-en-Yvelines

Christian Dupuy

Département des Hauts-de-Seine

Marie-Christine Cavecchi

Département du Val-d’Oise

Elu des locataires

Sassia Pedersen

Elu des locataires

Myriam Keddada

Elu des locataires

André Kuster

Commissaire du Gouvernement : Préfet

EFFECTIFS DU
PERSONNEL au :
31/12/2014

Cadres : 92

Maitrise ; 99

Employés : 48

Total administratif et technigue : 239

Gardiens : 166

Employés dimmeuble : 53 Effectif total : 458

Ouvriers régie : 0

|
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GESTION LOCATIVE ET PATRIMOINE

Occupation du parc au 31/12/2014 (part des meénages en %)

TesSources TEsseurces PRPTR - . .
inférieures & comprises resspurees I:emaﬁc.m]res beneﬂclla-lr €5 familles familles de 3
20% des entre 20 ot supérieures &  d'une aide au des minima mONo- . ponts et -

plafonds §0% 100% logement sociaux parentales

()

organisme 1144 34.67 14.51 34.36 ne 18.18 9.23
moyennae nationale 20.4 46 6.2 467 14.3 19.2 10.4
moyenne régionale 1.4 433 8 32.3 9.5 19.4 1.9

Contingent de réservation (logements familiaux gérés)

% de logements réservés par le préfet

% de Jogements réservés par les collectivités

% de logements réservés par le 1% Logement

26.79 16.85 24.56
Vaeance et mobilité (en %) moyenng nationale moyenne régionale 2014 2013 2012
taux de rotation externe - - 6.37 6.54 6,59
taux de vacance global 44 32 .02 0.89 1.03
tanx de vacance >3 mois hors vacance technique ne ne 0.35 .41 0.36
Loyets moyenne nationale moyenne régionale 2014 2013 2012
tawx d'augmentation (logements sociaux) (%) - - 0.9 215 1.9
taux d'augmentation recommandé (HLM) (%) - - ne nec 1.9
loyer mensuel moyen a Ia surface corrigée (€/m” SC) 32 3.57 & nc ne
Tmpayés médiane nationale 2013 2012 2011

" — - =

Taux d'impayés inscrit au bilan en % des loyers et 12.17 17.3 16.6 167
charges
Evolution des impayés (%) 0.98 1.6 1.7 1.1

Caractéristiques du parc an 31/12/2014 (Logements familianx et fguivalents-logements en propriées)

nombre de  nombre de places en % % o " % ds I " Y%
logements  foyers (en équivalents | I ° ge.meng L zor:e v gram ugemetrls Jogements Age moyen
familiaux logements)  collectifs conventionn: prép ante @p. et +) on ZUS du pare
26416 4 96,59 8744 zone I 3332 23.72 36 ans

Stratégie patrimoniale (activitds au cours des J derniéres années)

date
approbation . constructions e ventes a ventes en PN changement
PSP par le Durée du PSP nouvelles achats réhabilitations Vunité bloc démolitions d'usage

CA
18/12/200% 10 ans 254 1442 ne 92 0 104 287
Maintenance du pare médiane nationale 2013 2012

Coit de maintenance au logement (€/logement) 560 748 660
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TABLEAU RECAPITULATIF
DES INFRACTIONS
AUX REGLES D’ATTRIBUTION

. . Montant Date de la Maximum
Identification du duloyer . oo du bail Nature de Pinfraction dela
logement mensuel B0 sanction

logement référencé
Location & personne morale

1037 01 A1 0411

491,16 8 septernbre 2011 8 840,88 €
(logement de fonction
au 4, rue de la Verrerie Ville de Paris)
75 004 PARIS
logement référencé

Location & personne morale
00650103 0312 65926 1% janvier 2007 11 866,68 €
{Couseil Général

du Val-d’OQise)

au 6, avenue de I’Enclos
95 800 CERGY
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F.Maintenance

F. yaintenance
6153
F.Maintenance

EFFORT DE MAINTENANCE GE + GR

TAXES FONCIERES

FiosDO!

Celtde

Gros eiitretien sur blens immobiliers)
Plus charges da [a régla affectablas au GE|
Dipenses asalmHables ar GEJ

71918H
0

Grosses réparations sur Wens immobifers| 0 L] 0
Plus charges <2 la régle les aux GR ] -8
TOTAL GE + GR] 71971971

Taxes Foncléres sur les Propriétés Bitles) 12838 717,
4 salsic oigne| . - i
TOTALTFPB | 12 838 747

. {
14 141 183

TE3 M9

T NEMEN : k g
[T'3 Tolal charges personne] complabliisées [RNR} par Lgt 973 944 967 15 887
P Coft total maintenance NR {EC + GE + GR + Régle] par Lgt €74 734 773 797 908
P.M. Calt Total Régle {NR) par Lgt 119 149 154 137 160
P.0. Cadt Total Parsonne] Régie (NR) par Lgt Re] 0 0 0 1]
CONPTES POSTES DE CHARGES NON RECUPERABLES 2008 | 2040|2011 2012 2013 |
FRAIS GENERAUX
0z Xé 0 0 0 ] 0
02 2 0 [ 0 0 0
c0e Achats nen kés de matidres et 583 144 7a& 196 81 209 708 626 830 677
F.Malntenance Meins consommations de la Réglel 9 L] il 0 0
Mains amort, at frals généranx Régie| a 1] 1) 1] 0
B11-82 Travaux relatlis & Fexploitationf a; a 0, ] 0
12 Crédit bail mebifler et immobiliag 838 792 268 935/ 205 201 213969 159 665
[s15ssmiae Atitres travayx d' {blens 202759 586 496/ 108 613 423 918 236
816 Primes d'assitences] 1343435 2 307 535 2334081 1787 210 1822778
622 & et 2 650 436 2373649 2195686 2493 366 2 316 57|
623 Publicité, publications, relations publiqres 33 9850 321 533 86 699 144 159 87 774
Dig 12 at 250 018 425 454, 368 928 299 340 =Y 519
6265 Redevances [SA] 2 358 843 0 [} L 0
[ Autres 61-62 Autres services 2468991 4 557 €25/ 3904 817 5094 983 5577 ¥24,
651-658 Red: etcharges de gestion 0 L] ! 0 0
Rutres F12 Hoins Autres productions immobilisées) <174 581 -286 425 302038 327979 =589 003
Ecart d récup. Ecart. da REtupération das Charges ricepérables (H-)| 1 343 602 1287 819 1736813 3591 232 1970 397
Corrections éventuelles 3 salslr avee son slgne| L0 D . | N R |
TOTAL FRais GENERAUX| 11 660409 | 12648 874| 11840304} 14618329% 13353426
IMPOTS ET TAXES
Autrag 6254638 Impéts fhors TFPS et hors taxes sur salelresy 41 263 42 851 44 147 92 534 1181
TOTAL IMPOTS TAXES (Hore TFPE et Taxes sur salalies) 41 263 42851 44 147 82 584 61167
CHARGES DE PERSONNEL
821 Personnel extériour 3 ka socleté] 11 298 908 190 287 497 390 859 252 072
7098 Meins Récup. de charges imput. 4 d'actras organ, HLM [SA]] 0 0 g
{edt-843-8481 Rémunérations] 2421 879 95%3 671 % 516 398| 9060 7 10 502 04
G45.547-4485 Charges secizles| 374249 74241 TE22 710 7 394 536} T 972 897]
831523 Sur Fimunérations] 956 409) 1830 ¢ 1348 439; 1 607 027 1784 513
&l Participaticn des salarlés 10918 129¢:883 130534 13446 1333 295
F.Malntanance Moins total charges de persennel de fa Rwéglﬁ ) [
Cormections dventuellea d salslr aveczonsigne] - - - - B .. 0.
TOTAL DES CHARGES LE PERSONNEL| 78 5f7 537 | 20334582 20781374
Ajouter charges 1égie amélloration et divars non affectablos
ENTRETIEN COURANT
861 Enfratien et réparations caurants sur biens Immobiliers| 8 833 954 9170823 8454 451
|F. Maintenance Dép imilables & courant] 0 o
F.Malntenanca Plus charges de la régle affectables & I'ontretien couzant 3953989 3534 834
72937943 | 12705657

14 141183

TE347 475

Ecité 1 0V2045
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SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
ANRU Agen%fﬁ;%%ﬂe[}’rﬁjz PALULOS Prime 4 I’amélioration des Logetents
a Usage Locatif et & Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d’Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
ccH Code de la Construction et de PLR Programme 4 Loyer Réduit
1"Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif & Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d"Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
CUs Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de 1’Habitat [nsalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RMI Reveny Minimum d’Insertion
DTA Dossier technique d’amiante SA CHLM Société Anonyme d’HLM
FRNG Fornds de Roulement Net Global SCI Société Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Economique SCP Société Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d"Economie Mixte
HBM Habitation 3 Bon Marché SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation 4 Loyer Modéré TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Bities
HLMO Habitation a Loyer Modéré UsH Union sociale pour I’Habitat {union
Ordinaire des différentes fédérations
d’organismes d ' HLM)
MOUS Maitrise d’Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d’ Achévement
Sociale
OPH Office Public de 1"Habitat AR Zone Urbaine Sensible
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/ Paris, le 18 avril 2016

Domaxi S
% ANCOLS

Monsieur Pascal MARTIN-GOUSSET
1 rue du Général Leclerc
92800 PUTEAUX

Objet : Rapport définitif de contréle Domaxis n° 2014/148

Affaire suivie par : Monsieur Philippe Suire

Monsieur le Directeur Général,

Je vous remercie tout d’abord de l'envoi du rapport définitif de contrdle de notre société en date
du 21 décembre 2015 qui a retenu toute notre attention.

Conformément a ’alinéa 3 de l‘article R. 342-14 du code de la construction et de I’habitation, nous
avons communiqué ce rapport définitif aux membres de notre conseil d’administration et nous en
avons débattu au cours de la séance du 31 mars 2016.

A la suite de ce conseil, des observations écrites ont été établies sur le rapport définitif de controle
que nous vous remettons en piéce jointe aux fins de leur publication. Ces observations sont signées
par le Président du Conseil d’Administration, Jean-Pierre Duport.

Nous ne manquerons pas de vous adresser la délibération du conseil dés que celle-ci sera adoptée,
lors de notre prochaine réunion prévue le 15 juin prochain.

Je me permets de vous faire part d’une erreur matérielle figurant sur le rapport définitif, page 1,
concernant les indicateurs relatifs aux benéficiaires d’aides au logement (%). Les pourcentages
semblent inversés entre celui de notre organisme et celui de la région. A cet égard, pour
information, au 31 décembre 2014, en pourcentage de logements conventionnés, le taux de
bénéficiaires APL de Domaxis, était, selon son DIS, de 35,3 %.

Demeurant a votre disposition pour toute information complémentaire, je vous prie de croire,
Monsieur le Directeur Général, en ’expression de ma considération distinguée.

| SR o

; g
¥ g A }Y/ 1 '

N S
Philippe de NIJS
Directeur Général
{

Siege social : 44 rue Saint-Charles - BP 575 - 75726 Paris Cedex 15 -Tél.01 58 04 17 00 * Fax 01 43 92 25 01 - www.domaxis.fr
Société anoayme d’HLM au capital de 178 448 460 euros - RCS PARIS 322 315 557 - N° TVA intracommunautaire - FR 49 322 315557
Certification 1SO 9001 pour ses activités de maitrise d’ouvrage, réhabilitation, gestion locative et entretien courant.



REPONSE DE DOMAXIS

S'il existe des principes de « bonne gouvernance » auxquels Domaxis souscrit
pleinement, il n'y a pas, pour autant, de modéle unique. Il importe que chaque
organisme HIm adapte sa démarche a son contexte, se fixe ses propres ambitions et
ses regles de conduite. Il en est ainsi pour Domaxis et sa société mere Pax-Progres-
Pallas qui, en vertu du pacte d’actionnaires, ont adopté un mode de gouvernance
favorisant la synergie entre les deux structures dont les champs d’activités sont
complémentaires.

La complexité apparente relevée par FANCOLS, résultant de [Iexistence
d’administrateurs communs (catégorie 1) et d’'un seul directeur général pour les deux
structures, n’a jamais engendré de difficultés dans I'administration des deux sociétés,
dont 'autonomie de gestion et la personnalité sont préservées.

Au surplus, selon le législateur, la présence de mandataires sociaux et
d’administrateurs communs au sein de différentes sociétés d’un méme groupe doit
participer a la cohésion des décisions prises et au renforcement du contréle exercé.
Ainsi, le rapport n° 233 de la Commission des Lois du 30 septembre 2002 qui
aboutira au vote de la Loi n° 2002-1303 indique « comment mieux qu'en siégeant
dans les sociétés appartenant au groupe, le président de la société mere peut-il
remplir sa mission et faire partager son expérience aux conseils des filiales ? ».

L’habitant est au coeur de la mission d'utilité sociale de Domaxis. Les processus de
décision et la qualité du dialogue engagés avec les locataires et leurs associations
se déroulent dans de bonnes conditions. De la méme maniére, les administrateurs
locataires participent activement a I'administration de la société et aux différentes
commissions (marchés, travaux, attribution des logements).

Geérer la complexité, innover, anticiper et évaluer la performance est au centre de la
démarche « Iso 9001-2015 » dans laquelle est engagée Domaxis. Dans le domaine
des charges locatives, aprés une période de réorganisation des services qui ont
genére des perturbations et dégradé la qualité du service durant la période qui a fait
l'objet du contréle, des progrés notables ont été accomplis, depuis lors, en matiére
de réduction des délais et d’ajustement des provisions. L'analyse des colts jugés
excessifs par TANCOLS a conduit a des actions correctrices, ainsi qu’a la réalisation
anticipée de travaux dans le cadre de la mise en ceuvre du plan stratégique
énergétique dont s'est dotée la société en 2013. D'ores et déja, ils ont permis a
plusieurs centaines de locataires, de bénéficier d’économies de charges. La



poursuite du volet énergétique des travaux de réhabilitation est engagée et devrait se
prolonger au cours des cing prochaines années.

Domaxis est impliquée dans tous les dispositifs permettant de faciliter I'accés de son
parc, des personnes aux revenus faibles ou trés faibles. Seul I'objectif formulé dans
la convention d'utilité sociale prévoyant I'accueil des meénages reconnus au titre du
Droit Au Logement Opposable n'est pas atteint durant la periode considérée, mais le
nombre de ménages accueillis augmente chaque année, ainsi que l'a constaté la
Mission de Contréle. Cette progression s'est accentuée : en 2015, les dossiers DALO
ont ainsi représenté 11,48 % des attributions contre 9,72 % en 2014. Au surplus, il
convient également de rappeler que les objectifs concernant I'entrée dans le
patrimoine de familles éligibles aux « accords collectifs » et au public sortant des
CHRS, ont été atteints, voire dépassés certaines années.

Un manque tant quantitatif que qualitatif d’offres de logements adaptés aux ménages
reconnus au titre du DALO explique en partie les difficultés pour Domaxis de
respecter ses engagements. Domaxis a déja fait remarquer & 'ANCOLS que la
réglementation DALO n’a pas eu leffet levier escompté sur la construction de
logements trés sociaux. Ainsi en 2015, sur 30 101 logements locatifs sociaux de droit
commun (hors ANRU) agréés dans la région lle-de-France, seuls 26 % ont é&té
financés en PLAI (37% en PLUS et 37% en PLS). Ce rythme de construction de
logements PLAIl reste trés insuffisant pour faire face a la forte demande des
menages reconnus au titre du DALO.

Pour atteindre I'objectif, Domaxis nouera un partenariat plus actif avec les différents
acteurs (Etat, Action Logement et Collectivités territoriales) qui ne sont pas
actuellement en capacité de proposer des candidatures DALO en adéquation avec le
patrimoine de Domaxis (typologie, financements et implantation).

DOMAXIS

Le Président

%,

A

\

Jean-Pierre DUPORT
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