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CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES
Madame La Présidente

124-126 boulevard Vivier Merle

CS 23624

69503 Lyon Cedex 03

Bourg, le 4 octobre 2018

Nos Réf RD/ND/VC
Affalre sulvie par:  Romain DAUBIE . . “
OBJET : Réponses au rapport d'observations définltives CRC SEMCODA| CHAMBRE REGIOMNALE
exercices 2013 4 2016 RES COMPTES
| 050cT, 2018
-«'dﬁ
ARRIVEE

Madame la Présidente,

Vous m’avez adressé par courrier en date du 5 septembre 2018 le rapport d'observations définitives
de J]a Chambre Régionale de [a Cour des Comptes concernant la gestion de la société d'économie mixte
de construction du département de I'Ain {SEMCODA) pour les exercices 2013 & 2016.

La lecture de ce rapport me permet d’observer gue la Chambre a bien voulu retenir I'essentiel des
réponses que {a SEMCODA avait apportées suite 3 la réception du rapport provisoire et des auditions
gu'elle a menées.

Je prends acte des recommandations qul ont été formulées et vous confirme que pour les plus
importantes d’entre elles, dont celles relatives a la gouvernance, elles ont déja été ou sont en cours
de mise en ceuvre.

le regrette toutefois que votre rapport définitif ne mette pas, malgré tout, en avant le niveau de
performance de Factivité de la société en terme de production de logements qui la place en premigre
position en tant que bailleur social de la région Auvergne Rhdne Aipes, ni la forte croissance qui a été
la sienne au titre de la construction de places en résidences séniors et en foyers,

Je vous prie de trouver ci-joint la réponse gue la SEMCODA entend apporter, conformément aux
dispositions de ("article L. 243-5 du code des juridictions financiéres, & ces observations définitives,

Je vous indique enfin que le consell d’administration a été convoqué ie 31 octobre 2018,

Je vous prie d’agréer, Madame la Présidente, I'expression de ma considération distinguée.

Le Président Directﬁif:r Général
"l

sl

Rémain DAUBIE
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REPONSE DE.GEMCODA AU RAPPORT D'OBSERVATIONS DEFINITIVES
DE LA CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES
EXERCICES 2013 A 2016

Observations d'ordre général :

La SEMCODA peut regretter qu'a l'occasion de ses observations définitives, la Chambre
Régionale des Comptes n'ai pas pris en considération certains arguments développés
dans ses quelques 60 pages da réponses au rapport d’observations provisoires et que
d'autres n'ont pas eu I'écha attendu.

En accord avec les membres du conseil d'administration, il ne sera pas revenu sur les
arguments développés, mais seront uniquement abordées les recommandations de la
Chambre qui de 12 ont été ramendes &4 9.

1. Sur la recommandation n®1: « Cesser de financer ses propres augmentation de
capital par l'intermédiaire de commune, en leur acquérant des terraing a des prix
surévalués »

Cette recommandation figure au nombre de celles qui ont déja &té mises en ceuvre,

En effet, le conseil dadministration, & P'unanimité, a décidé de cléturer la phase
d'augmentation de capital en cours lors de sa séance du 28 février 2018.

L'assemblée générale ordinaire du 22 juin 2018, quant & ells, a approuvé le rapport
compiémentaire sur l'vtilisation de la delégation de compétence relative a 'augmentation
de capital sans relancer de nouvslle phase d’augmentation de capital.

Il a également &té décidé que la participation au capital n'est plus et ne sera plus une
condition essentielle et substantielle d'un acte d'acquisition ou de mise a disposition.

Ceci étant, la SEMCODA rappelle que le mode opératoire retenu antérieurement a permis
l[a réalisation d'opérations pour de nombreuses communes, hotamment rurales,
conformément & l'objet de [a société et de sa vocation qui est d'étre un acteur majeur de
la politique d’'aménagement du territoire,

La SEMCODA conteste avoir acquis des terrains a des prix surévalués dans la mesure
ol it fui est tout a fait possible de se porter acquéreur de terrains a un prix différent de
celui de la Direction de I'lmmobilier de I'Etat qui n'est qu'un avis.
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2. Surla recommandation n°2 « Soumeifre au conseil d’administration une stratégie
patrimoniale, financiére ot fotritoriale cohérente avec le plan déparfemental de

Ihabitat de 'Ain et les programmes locaux de Habitat »

La Chambre relave a juste titre gu’entre 2013 et 2016 :

s la SEMCODA a largement dépassé les objectifs assignés par 'Etat,

* le parc immobilier de la société a une meyenhe d'age plus basse que la moyenne
nationale (18,5 ans contre 25,2 ans)

+ la SEMCODA a produit deux fois plus de logements locatifs soclaux et de places
d’hébergements que prévu

La SEMCODA a donc plefnement rempli sa mission de bailleur social. Par la diversification
de son activité (promotion, bailleur, résidence senior, etc.), contrbue au parcours
residentiel des personnes et au développement économique du territoire (revitalisation
des centres bourgs, commerces, hitels, etc.)

Par ailleurs, la société a établi une stratégie définie dans la Convention d’'Utiiité Sociale
(CUS) et le Plan Strategique de Pafrimeine (PSP) qui ont été votés par le consell
d'administration. La cohérence de l'action est d'ailleurs suivie au regard de ces documents
strategiques. Le consell d’administration qui s'est réuni au minimum 5 fois par an durant
la période 2013/2016 a suivi réguliérement I'activité de la société. En particulier, tous les
ans, la direction de la société présente au conseil d’administration au 1 semestre de
lannée un budget prévisionnel & 5 ans pour I'année en cours et les quatre annges
suivantes avec les hypothéses prises en compte, notamment au niveau du
deéveloppement, et des moyens & mettre en ceuvre, financiers et humains, pour y parvenir.

Il est donc inexact de considérer que le conseil d'administration n'était pas en capacité
d'exprimer ses souhaits, ses ambitions et sa volonté.

Toutefols, la stratégie patrimoniale, financiére et territoriale va devoir atre revue et ses
outils de suivi adaptés en raison de la réforme du logement social qui, non ssulement
amoindri la capacité financiére des ballleurs sociaux, impacte fortement leur
environnement puisque les collectivités soutfrent d’une réduction de leur budget et voit les
subventions de 'Etat diminuer. '

Le consell d'administration sera bien évidemement associé a la définition de la stratégie
a metire en place dans le respact des documents départementaux et locaux de 'habitat,
étant précisé que le Plan Départemental I'Habitat 2018/2023 est en cours d'élabaration
tout comme certains plans locaux de I'Habitat,

3. Sur la recommandation n°3 « renforcer le pilotage de Ia société ef ses outils,
notamment logiciels, s’agissant des fonctions finances, achats, ressources
humaines, construction, gestion focative, commercialisation, ainsi que le suivi
des agences »

Les missions et responsabllités des différentes fonctions structurantes sont en cours de
redéfinition.

l.e changement de gouvernance en cours s'accompagne d'une mise en place et d'une
modernisation des outils hécessaires au pilotage de la société.

)
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Celte recommandation est an cours de mise en cauvre.

Dés le mois de mai 2018 ont &té mises en place :
¢« Un comité d'engagement dont la vocation est de valider techniquement le
lancement des opérations.
» Un comité stratégique ayant pour vocation de définir les orientations et les choix
structurants.
o Un comité de direction pour assurer la transversalité et une information partagée.

Ces différentes instances permettent le pilotage de la société et assurent la mise en
ceuvre des décisions prises par le conseil d'administration.

Au nombre des outils mis en place figurent des tableaux de bords de suivi d'indicateurs
d'activité (vacance, consommation du budget d'entretien, impayés, recouvrement, etc.).
lls complétent le suivi de la congemmation du budget par direction. De méme, des
indicateurs refatifs @ chacune des activités de la SEMCCDA (loyers, redevances,
accession libre, PSLA, résidence seniors, vente de patrimecine) ont été présentés au
dernier conseil d'administration du 19 septembra 2018, &t le seront regulierement.

La societé dispose donc désormais d'outils complémentaires qui sont venus
renforcer les indicateurs pertinents repris dans [a base des données comptables
et issus des données « métiers ».

Le département comptable partage depuis longtemps mensuellement avec les
services concernés des indicateurs définis comme clefs :

- Suivi mensuel de la facturation des loyers {l.ogements, rasidences séniors,
garages,...} avec ventilation par agence et vacants. Ce suivi est effectué en
comparatif avec le budget en cours et 'année précédente,

-~ Suivi des marges brutes (en montant et nombre de vente) dégagees par
Iactivite APRICOT. Ce suivi est par définition opéré sur le PSLA et
I'accession libre. Ce suivi est effectué en comparatif avec le budget en
cours,

- Suivi des ventes de patrimoine avec budget en cours en comparatif,

-

Ces données sont issues de données « métiers » et valorisées sur la base des données
comptables. Elles sont utilisées dans les appréciations des revues mensuelles des
balances générales opérées par le département comptable. Il est donc inexact de
considérer que la société ne dispose pas des informations nécessaire a son pilotage.
Enfin, au titre des moyans humalns et structurants, un nouveau directeur a récemment
pris ses fonctions. Il dispose d'une expérience de réference dans les secteurs du
logement et de limmobilier et a exercé las fonctions de responsable financier puis de
directeur général et membre du comité de direction d’'un groupe de plus de 600
personnes.

)
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4. 8ur_la_recommandation n°4 « Etablir des régles précises pour les différents
avantages accordés aux salariés ainsi que pour le remboursement des frajs de
missions et en contréler Vapplication »

La également, cette recommandation a éte mise en ceuvre.

Les deux notes relatives aux frais de déplacement professionnels et de prise en charge
des frais de repas et d’'hébergements ont été complétées. Le réglement intérieur a été
modifié lors du dernier comité d’entreprise et a 8té transmis 4 la DIRECCTE et au Conseil
des Prud'Homme. Les catégories de véhicules de fonction et les régles d'utilisation
desdits véhicules ont été rappelées.

S'agissant de l'octroi des préts aux salariés, une note de service est en cours
d'élaboration. Elle sera présentée au comité d'entreprise avant la fin de Pannée.

5. Sur la recommandation n°58 « recenser annuellfement les hesoins d’achat a
l'échelle de la société pour s’assurer du respect de la réglementation en matlére

de commande publique et mettre on place une politique d’achaty

La SEMCODA a fait le choix de positionner la définition du besoin au niveau des
responsables d'entité qui sont des acteurs de proximité et ce afin de permettre une grande
réactivité dans la reponse aux locataires notamment. La Chambre n'est pas juge de
Fopportunite d'un tel choix d'organisation. Toutefois, afin de circonscrire le risque relevé
par la Chambre, las différents acteurs ont été notamment sansibilisés lors de formations
(plusieurs sessions de formation sur I'année 2018) & la nécessité de ratlacher les

commandes au marche.

Par ailleurs, un marché dentretien-maintenance pour les agences avec des lots
techniques et géographiques est en cours d'élaboration et prendra effet, comme prévu,
au 1% janvier 2019.

Dans un souci d’homogenélsation et de sécurisation des procédures et afin de répondre
a la nouvelle obligation de dématérialisation des procédures d’'achats, un-logiciel a &té
acquis et les différents acteurs formés. Le Jogiciel imposant la forme des différents actes,
ia rigueur s'imposera, étant précisé que parmi les multiples marchés analysés, la
Chambre n'a relevé la réalisation d'un risque que pour trois marchés d'entretien et un
marché de travaux. Cet outil facilitera en outre laudit annusl.

Enfin, le conseil d'administration a validé lors de sa séance du 28 juin 2018, la mise en
place de groupe de travail pour élaborer une politique achat.

En conclusion, toutes les mesures ont été prises pour circonscrire les risques potentisis
relevas par la Chambre.
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6. Surla recommandation n°6 « Instaurer un contréle de gestion »

L'absence de service ayant comme intitulé « contrdle de gestion » ne signifie pas en
I'espéce que cette fonction n'existe pas.

En effet, elle est intégrée dans le service comptable qui dispose d'indicateurs mensuels
sur les différentes activités de la société.

Si le contréle de gestion est certainement perfectible, il ne saurait &tre considéré comme
inexistant. Néanmoins, les mesures sont en cours d'étre prises pour tenir compte de la
recommancdation de la Chambre,

7. 8ur la_ recommandation n°7 « Soumetire des bilans financiers prévisionnels des
opérations & Papprobation d’un comité d’engagements

Cette recommandation a d'ores et déja été mise en oveuvre puisqu'un comité
d’'engagement a été créé. [l studie la faisabilité de 'opération au regard de son équilibre
et, par conséquent, du prévisionnel.

8. Sur les recommandations n°8 et 9 « définir des critéres financiers fransparents

pour engager les opérations, approuvés par le conseil d’administration et suivis
par le contrdle de gestion» et « présenter chaque année au conseil

d’administration un bilan financier des opérations achevdes

Les critéres financiers transparents sont en cours de mise en ceuvre. lis seront approuvés
par le conseil et leur suivi sera assuré par le senirdle de gestion.

L'engagement des opérations sera décidé par le conseil d'administration qui en sera
informé de leur suivi au fur et a mesure de leur lancement. En fin d'année, pour les
opérations achevées, un hilan financler sera présenté au conseil d’administration.

*RR

En conclusion, votre rapport s'arréte au 31 décembre 2016, force est de constater qu'a
ce jour et sous l'influence des Présidences Jean DEGUERRY et Romain DAUBIE, de
nombreuses recommandations ont d'ores ef déja été mises en ceuvre, et ce sans attendre
votre rapport définitif.

L,

@)

6/6




