Société d'Aménagement et de
Développement d'llle et Vilaine |

Saint-Grégoire, 24 mai 2017

Monsieur le Président

de la CHAMBRE REGIONALE DES
COMPTES

3 rue Robert D’Arbrissel

CS 64231

35042 RENNES CEDEX

Lettre recommandée avec AR

Objet : Contréle N° 2016-0020
Réponses au rapport et aux observations définitives de la CRC en date du 26 avril

Monsieur le Président,

Vous nous avez transmis, le 25 avril, votre rapport portant sur les observations définitives de
I'examen de la gestion de la SADIV. Ce rapport, qui faisait suite aux observations et remarques
formulées par le Département et la SADIV, nous laisse la possibilité de vous adresser une réponse qui
sera jointe au rapport définitif. Je vous prie donc de bien vouloir recevoir nos derniéres observations.

Tout d’abord, vous notez un certain nombre d’insuffisances qui ont participé a 'affaiblissement de la
structure dans les derniéres années, en relevant, néanmoins les améliorations récentes que le
changement de gouvernance a apporté depuis 2016.

L’engagement de la gouvernance de la SADIV, qui a vu la forte implication de I'actionnaire principal
et de ses principaux partenaires, associé au changement de I'équipe de direction le 30 mars 2017 a
encore contribué a I'amélioration de la situation de la société, qui poursuit son redressement, tant
sur son pilotage, que sa politique commerciale et ses stratégies financiéres.

L’année 2017 a vu la finalisation de la recapitalisation de la société, avec un capital social doublé 3 5
millions d’euros, et le début de la mise en ceuvre de son plan économique et stratégique (PES) établi
en collaboration avec la SCET. La SADIV présentera, dans ce cadre, un projet d’entreprise et un plan
de charge prévisionnel courant septembre, a ses actionnaires.
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Ainsi :

Sur le fonctionnement de la société :

- La SADIV compléete la mise en place des tableaux de bord nécessaires a sa gestion : états
d’avancement des opérations, suivi de la trésorerie (états trimestriels), contréle régulier de la
trésorerie des opérations, besoin en financements, suivi de la dette, PRD, état de la
commercialisation, en cours et a venir,

- Un gros travail de cohérence et d’harmonisation des documents a été réalisé et se poursuivra
sur I'année : CRACL, mais aussi marchés publics et documents de suivi et de gestion.

- Ce travail touche également le reporting auprés de nos actionnaires en vue d’une
transparence accrue. Depuis fin 2016, la SADIV adresse aux actionnaires un rapport complet
décrivant les enjeux, conséquences et contexte des points débattus en séance du conseil
d’administration.

- D’un point de vue administratif et financier, I'interface entre le logiciel de gestion GESPRO et
I'edition des CRACL est renforcée; ceux-ci, pour la présentation aux collectivités, sont
maintenant accompagnés d’'un rapport décrivant la totalité de I'opération, son historique, la
situation actuelle, financiére et opérationnelle, I'avancement et les prévisions.

- A noter que pour renforcer la cohérence et la normalisation des procédures et des états,
nous prévoyons, a partir de septembre, des formations sur notre outil de gestion, GESPRO,
qui devient I'éditeur de tous les documents de prévision et de gestion.

Sur l'aspect du financement des opérations :

La plupart de celles en cours sont aujourd’hui individualisées. Méme si certaines ont conservé leur
financement en pool, le recours a 'emprunt & long terme et aux lignes de trésorerie a systématisé les
comptes propres a chaque opération. En 2016 et début 2017, 5,5 M€ ont été levés pour financer
individuellement les travaux des opérations, selon leurs avancement et besoins. L'année 2017 verra
cet effort poursuivi avec un recours bancaire de 6,5ME£, avec pour effet de retrouver un mode
vertueux de financement des opérations et le retour a une trésorerie stabilisée 3 I'horizon 2018.
Cette relance des financements a permis, dés 2017, de reprendre des campagnes de travaux sur des
opérations en cours et de produire & nouveau des terrains a la vente.

Vous soulignez la mise en ceuvre d’un plan de trésorerie appliqué en 2016 et permettant, par analyse
prospective, d’anticiper les besoins de trésorerie. Ce principe sera bien évidemment pérennisé,
sachant que la SADIV doit travailler sur un modéle économique de constitution et de gestion des
concessions qui permette d’éviter d’avoir recours a 'emprunt pour pallier les déficits de trésorerie.
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En ce qui concerne les ressources humaines :

Vous avez insisté sur le faible niveau de productivité des chargés d’opérations, aggravé par I'impact
du salaire du directeur général ; Ce dernier point est réglé depuis 2015 avec son départ. Le directeur
général délégué, puis son remplagant depuis mars 2017, s'ils font toujours parti du réseau SCET, ont
présenté des contrats avec des niveaux de salaire tout a fait concurrentiels, avec une stabilité
confirmée lors du récent changement de direction ; y compris pour I'alignement de la prime sur les
performances de la société.

Sur le dispositif de la mise a disposition de ces postes de direction par la SCET GE, nous ne pouvons
souscrire a la conclusion que « la mise a disposition du directeur par SCET GE s’effectue dans des
conditions juridiques contestables » et « comporte un risque de qualification de prét illégal de main
d’ceuvre ou d’exercice illégal du métier d’agent d’intérim ».

Et nous nous etonnons de votre position sur le principe des mises a disposition de personnel par la
SCET, et ce, malgré les éléments de réponse fournis par la SADIV et la SCET dans le cadre du rapport
provisoire. Vous soulignez, a juste titre, que la SCET, en tant que filiale de premier rang de la Caisse
des Dépdts, a fait I'objet d’un contréle de la part de la Cour des comptes de février 2015 & novembre
2016 pour les exercices 2005-2014. Nous rappelons juste, qu’a I'issue de ce contrdle, Le rapport
définitif de la Cour des comptes ne fait état d’aucune remarque sur le dispositif de création du
Groupement d’employeurs, non plus que sur ses modalités de fonctionnement, et reconnait méme la
sécurité juridique que ce nouveau schéma garantit.

Des lors, il nous parait étonnant que la Chambre régionale des Comptes de Bretagne dans le cadre de
son examen de la gestion de la SEM SADIV, pour ce qui concerne les questions relatives aux relations
de cette derniére avec le Groupement d’employeurs SCET, ne prenne pas en compte la position
officielle de la Cour des comptes telle qu’elle ressort de son rapport définitif, rendu public sur le site
internet de la Cour dés le 22 novembre 2016, soit trés récemment.

Votre remarque précédente arguant que « le chiffre d’affaires de la SADIV par salarié est inférieur
aux sociétés comparables » préte également a discussion car ce point n’est pas vérifié. En effet, selon
les récentes données (source étude SCET avril 2017 « Analyse financiére et économique des sociétés
d’aménagement, exercices 2003-2015 ») la moyenne nationale est de 194 000 £ par chargé
d’opérations et de 183 000€ pour les SEM départementales, quand le chiffre d’affaires constaté par
chargé d'opérations SADIV est de 198 000€ en 2015, 227 000€ en 2016 et 236 000€ en 2017
(prévisionnel). On peut ainsi constater que la rentabilité des chargés d’opérations est tout a fait
honorable et méme supérieure aux moyennes nationales. Ainsi, les difficultés de commercialisation
des opérations de la SADIV et leur impact sur le chiffre d’affaires de la société ne peuvent étre
imputées a une sous activité ou une surévaluation des charges salariales des chargés d’opérations.
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Nous partageons, en revanche, votre analyse sur les difficultés de commercialisation rencontrées par
de trop nombreuses opérations d’aménagement ; et vous mettez en exergue un manque de stratégie
commerciale. Pour corriger ce point, outre une approche plus objectivisée, plus chalengée de
I"activité aménagement, qui passe effectivement par la notion de TRI que vous préconisez, la SADIV
refonde sa politique de communication et de commercialisation.

Tout d'abord, la communication institutionnelle, pour repositionner fortement I'outil aupres des
collectivités et donneurs d’ordre, mais aussi sa communication commerciale pour sécuriser et
renforcer ses ventes. Cela passe par des outils spécifiques et dédiés, la collecte systématiques des
données et leurs formalisation en tableaux de bord prospects, acheteurs, suivi des ventes, la
rénovation du site internet, la diversification des médias, les études de marchés ; ce dernier point
venant a 'appui de la recherche d'un rendement des opérations, compatible avec le niveau de risque
acceptable pour la société et son comité d’engagement.

Concernant la création de la SPL,

vous relevez la fragilité juridique de la convention de mise 3 disposition des personnels, ainsi que la
question de la pertinence d'un tel dispositif susceptible de « vider en grande partie la SADIV de sa
raison d’étre »

Les éléments de discussion ont été largement développés dans les réponses apportées par le
Département et la SADIV en février, et la lettre du président du Conseil Départemental, également
adressée dans le cadre de ce rapport définitif. L'une comme I'autre ont insisté sur les dispositions
prises pour respecter le cadre du contrdle analogue prescrit par le législateur. Vos conclusions vont
pourtant vers le constat que les conditions de ce contréle ne sont pas remplies.

Afin de renforcer cette obligation, la SPL va mettre en place une « Charte de contrdle analogue ». Ce
document, qui sera validé par les actionnaires, décrira, in extenso, les dispositions mises en ceuvre en
matiére de contréle et de reporting que la société appliquera pour ses opérations auprés des
collectivités maftres d’ouvrage.

Dans les mémes principes, et afin de pérenniser et sécuriser I'action de la SPL, la SADIV réalisera,
dans le courant de I'année, le transfert de personnel, soit dans la structure proprement dite, soit
dans un GIE. Par ailleurs, la gouvernance a évolué et s’est renforcée, avec la nomination d’un
président pour la SPL. Le lien hiérarchique des personnels au sein de la société ne pourra ainsi étre
remis en cause. De la méme maniére, ce lien hiérarchique sera précisé dans les futures conventions
de mise a disposition des personnels, appelés ponctuellement en renfort sur des opérations précises,
clairement identifiées.
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Sur la co-activité des sociétés, on ne peut reprocher a la SPL de dégrader I'activité de la SADIV. En
effet, les objets en sont clairement différents et complémentaires. La SADIV a pour vocation
I'aménagement, la promotion d’opérations propres et d’intervenir sur 'ensemble du territoire de
I'llle et Vilaine. LA SPL, ainsi que le prénent ses statuts, intervient hors aménagement, et de maniére
exclusive sur des mandats confiés par ses 4 actionnaires, mandats limités a leur propre territoire. De
plus, I'objectif initial de la SPL, comme cela est rapporté par le Département dans sa réponse jointe,
est de décharger le Département d’une partie non significative de son plan de charge dans la
réalisation des équipements fixés par la mandature.

Il est a noter, ainsi, que la part d’activité de la SPL ne représente, 3 ce jour, que moins de 11% du CA
de la SADIV, avec une projection, dans les années a venir d’environ 20%. Quant au plan
d’investissement du Département, qui porte sur une cinquantaine d’équipement, une dizaine sont et
seront confiés a la SPL. Nous restons donc dans des épures qui ne peuvent justifier une inquiétude
quant au « déshabillage » de la SADIV au profit de la SPL.

Enfin, les personnels en charge des opérations de la SPL, et qui y seront détachés, sont des
spécialistes de la construction et du mandat public. Leurs actions et compétences s’inscrivent
parfaitement dans I'objet de cette société, société dédié a la réalisation d’études et de construction
de batiments publics. Nous ne pouvons donc que réfuter la supposition que le « Département confie
ces missions a un tiers, dont ce n’est pas le métier principal »

Nous joignons, en annexe a cette réponse, et a toutes fins utiles, un bilan synthétique des mesures
prises ou en cours, pour répondre aux recommandations émises par la Chambre régionale de
Comptes de Bretagne.

Vous remerciant d’en prendre note,

Veuillez croire, Monsieur le Président, a I'expression de mes salutations distinguées.
- N
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RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES DE LA CHAMBRE REGIONALE DES CCOMPTES DE

BRETAGNE

POINT SUR LES RECOMMANDATIONS EMISES

Assoir la prime de performance du directeur sur les résultats de la SEM

Disposition effective depuis le remplacement en 2015 par un directeur général délégug, puis
en 2017 par un directeur général

Formaliser une politique commerciale et définir un budget de frais de représentation destiné
a développer le relationnel client

En cours. Politique mise en place dans le cadre du projet d’entreprise qui sera présenté en
septembre 2017

Compléter la présentation des remises au comité d’engagement, notamment par une
description du marché immobilier local ainsi que par I'affichage du taux de rendement interne
des projets

Fait. Toutes les présentations d’opération sont assorties d’une étude de marché. Les futures
opérations présenteront un TRI

Obtenir I"avis du comité d’engagement avant la remise d’une offre définitive.
En place. Toutes les offres seront validées, en amont, par le comité d’engagement
Formaliser une démarche d’évaluation des activités de la SEM aupreés des clients.

A mettre en place. La SADIV proposera une grille d’évaluation dans le cadre de son projet
d‘entreprise

Conclure des avenants aux traités de concessions qui ne prévoient pas de plan de trésorerie.

En cours. Une vigilance particuliére sera portée sur ce point dans les prochaines
contractualisations

Harmoniser la présentation des CRACL et améliorer le contenu des informations données.

Fait en 2016. Tous les CRACL présentent la méme structure et sont accompagnés d’un
explicatif complet de I'opération.
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8. Mettre en adéquation les financements bancaires avec le plan de trésorerie des opérations.

En cours depuis 2016; une campagne complémentaire de levée de fonds bouclera les
financements des opérations fin 2017.

9. Prévoir, dans les conventions de mise a disposition du personnel, le transfert du pouvoir de
direction des agents mis a disposition auprés de la SPL

En cours; les nouvelles conventions transférons le pouvoir de direction a la hiérarchie de la
SPL, qui bénéficie, depuis le 30/03/2017, d'une présidence distincte de celle de la SEM.



