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Exposé:

Monsieur le Président de la Chambre régionale des comptes Haut de France vient de nous
transmettre le rapport comportant les observations définitives de la Chambre sur la gestion
de la Société pour lImmobilier d'Entreprises de l'Aisne (SIMEA) concernant les exercices
2016 a 2020. Ce rapport qui doit étre présenté a notre assemblée est joint a la présente
délibération.
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contact@ca-paysdelaon.fr
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RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES
ET SES REPONSES
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« SOCIETE POUR L’ IMMOBILIER
D’ENTREPRISES DE L’AISNE » (SIMEA)

(Département de 1’ Aisne)

Exercices 2016 a 2020

Le présent document, qui a fait I’objet d’une contradiction avec les destinataires concernés,
a été délibéré par la chambre le 30 novembre 2021.
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SYNTHESE

Société d’économie mixte créée le 9 décembre 2004, la SIMEA a pour objet social de
favoriser la création et le développement de I’ immobilier locatif d’entreprises sur le territoire
du département de I Aisne. De 2016 a ce jour, le capital a peu évolué, le département de I’ Aisne
restant I’actionnaire principal (32,78 % du capital). Depuis les modifications opérées par la loi
NOTRe du 7 aoiit 2015 dans la répartition de compétences entre les différents acteurs publics
locaux, le département se trouve cependant dans ’obligation de céder @ minima 2/3 de ses
actions pour respecter ces nouvelles dispositions. La chambre invite donc les actionnaires 4
mettre en ceuvre les mesures nécessaires afin de se conformer aux exigences de la loi précitée.

Congue, a ’origine, pour créer et développer I’immobilier locatif d’entreprises sur le
territoire de I’ Aisne, afin de favoriser et stabiliser I’emploi, la SIMEA est, a ce jour, propriétaire
de cinq immeubles. Les financements, majoritairement par I’emprunt, et les coiits d’entretien
du patrimoine, ajoutés a un taux d’occupation fluctuant, nuisent a la rentabilité des opérations.
L’activité de la société ne présente pas de réelles perspectives de développement, I’effort
principal étant porté sur la gestion de I’existant, afin d’équilibrer au mieux les comptes.

La société ne dispose pas de personnel. Elle a confié, depuis sa création, a la société
d’équipement du département de I’ Aisne (SEDA), sa gestion administrative, sociale, financiére
ainsi que tous les dossiers qui la concerne, ceci sans mise en concurrence. Elle ne respecte pas,
ce faisant, le code de la commande publique. La chambre invite donc la SIMEA 2 arréter, dans
les meilleurs délais, une position stabilisée, dans un cadre légal, pour assurer I’avenir de sa
coopération avec la SEDA, tout en soulignant que le montage d’un groupement d’employeurs
associant les deux sociétés reste une solution possible.

La tenue et le dépdt des comptes sont réguliers. L’absence d’une réelle comptabilité
analytique se traduit par une comptabilité individualisée des opérations. Cependant, la gestion
de leur trésorerie s’effectue sur trois comptes courants ouverts dans trois établissements
bancaires, ce qui en rend le suivi complexe.

Dans le domaine financier, la chambre constate des pertes d’exploitation récurrentes et
un actif immobilisé couvrant & peine les dettes. Ces évolutions entrainent une dégradation
générale des éléments du bilan : diminution des fonds propres et baisse du fonds de roulement
et de la trésorerie.

Au regard des faibles perspectives de développement de I’activité, et des tendances
observées en matiére financiére, il apparait nécessaire d’engager une réflexion sur I’avenir de
la société, dont I’exploitation ne pourra, 4 terme, étre poursuivie dans les conditions actuelles.



SOCIETE D ECONOMIE MIXTE « SIMEA »

RECOMMANDATIONS*

Rappel au droit (régularité)

Totalement| Mise en | Mise en |Non mis
mis en euvre auvre en |Page
ceuvre |en cours|incompléte| ceuvre

Rappel au droit unique : mettre ’actionnariat
en conformité avec Darticle 133-VII de la
loi n° 2015-991 du 7 ao@it 2015 portant nouvelle

X 7

organisation territoriale de la République. .

NOTICE DE LECTURE ;

. SUR L’AVANCEMENT DE LA MISE EN EUVRE DES RAPPELS AU DROIT ET DES RECOMMANDATIONS 1l
Les recommandations de régularité frappels au droit} et de performance ont été arrétées aprés examen des réponses écrites et des piéces justificatives

apportées par l'ordonnateur en réponse aux observations provisoires de la chambre.

Totalement mise en
®uvre

L’organisme contrélé indique avoir mis en ceuvre la totalité des actions ou un ensemble complet d'actions permettant de répondre
a la recommandation. méme si Jes résultats escomptés n’ont pas encore €té constatés

Mise en cuvre en cours

L’organisme contrdlé affirme avoir mis en ceuvre une partie des actions nécessaires au respect de la recommandation et indique
un commencernent d’exécution L’organisme affirme, de plus, avoir I'intention de compléter ces actions a 1’ avenir.

Mise en uvre
incompléte

L'organisme contrdlé indique avoir mis en acuvre une partic des actions nécessaires sans exprimer d’intention de les compléter
4 l’avenir,

Non mise en ceuvre

Trois cas de figure :

- I'organisme contrdl¢ indique ne pas avoir pris les dispositions nécessaires mais affirme avoir I’intention de le faire |
- ou il ne précise pas avoir le souhait de le fairc a I'avenir ;

- ou il ne fait pas référence, dans sa réponse, a la recommandation formulée par la chambre.




INTRODUCTION

Le contrdle des comptes et de la gestion de la société d’économie mixte « Société pour
Pimmobilier d’entreprises de I’ Aisne » (SIMEA) pour les exercices 2016 4 2020, a été ouvert
le 8 avril 2021 par lettres du président de la chambre, adressées respectivement a
M. Pascal Tordeux, président en fonctions depuis le 1% juin 2015, Mme Nathalie Taniére,
directrice générale depuis le 27 mai 2019, et Mme Valérie Laumond, ancienne directrice
générale.

Ce controle a porté sur le fonctionnement de la société et ses liens avec la société
d’équipement du département de 1’ Aisne (SEDA), sa situation financiére et son activité, ainsi
que sur le suivi des observations du précédent contrdle.

En application de I’article L. 243-] du code des juridictions financiéres, |’ entretien de
fin de contrdle, bien que facultatif en ’espéce, a eu lieu le 7 juin 2021 avec le président et la
directrice générale et le 11 juin 2021 avec la précédente directrice générale.

La chambre, aprés en avoir délibéré lors de sa séance du 24 juin 2021, a décidé de
I'envoi  d’un rapport d’observations provisoires aux intéressés, ainsi qu’a
Mme Nathalie Taniére, en sa qualité également de directrice générale de la SEDA, en tant que
tiers concerné.

Aprés avoir examiné leurs réponses, et entendu en audition, & leur demande,
Mmes Taniere et Laumond, ainsi que M. Tordeux, la chambre, dans sa séance du
30 novembre 2021, a arrété les observations définitives suivantes.

AVERTISSEMENT

Le contréle de 1a chambre régionale des comptes s’est déroulé dans le cadre de I’état d’urgence
sanitaire, qui a pris fin le 1*'juin 2021. Ce contexte est susceptible d’affecter la situation financiére
de la société pour les exercices 2020 et 2021.

La chambre, a partir des éléments qui lui ont été communiqués au cours de son contréle, a
cherché a en apprécier les effets.




Le présent contrdle de la société pour I'immobilier d’entreprises de I’ Aisne (SIMEA)
s’inscrit dans le cadre d’une analyse globale, par la chambre, des outils d’aménagement urbain
sur le département de I’Aisne. Il a été réalisé concomitamment avec celui de la société
d’équipement de 1’ Aisne (SEDA).

Les rapports issus de ces contrdles, bien qu’indépendants dans leur lecture, font partie
d’un tout ayant pour objet d’examiner les conditions de mise en ceuvre de la stratégie
d’aménagement sur le département de 1’ Aisne et les modalités d’emploi de ces deux soci€tés
par leurs actionnaires publics.

1 PRESENTATION DE LA SOCIETE

La SIMEA est une société anonyme d’économie mixte a conseil d’administration, créée
le 9 décembre 2004. A ce titre, elle répond aux régles du droit commun des sociétés définies
par le code de commerce (articles L. 225-1 a L. 225-270), ainsi qu’aux dispositions spécifiques
prévues par le code général des collectivités territoriales (articles L. 1521-1 a L. 1525-3).

Son siége social se situe a I"Hotel du département de I’ Aisne, a Laon.

1.1 Un actionnariat devenu incompatible avec Pobjet de la société

1.1.1 Un objet social centré sur le développement économique du département

La SIMEA a pour objet social de favoriser la création et le développement de
{’immobilier locatif d’entreprises sur le territoire du département de I’ Aisne (article 2 de ses
statuts).

Elle exécute sa mission, notamment par la réalisation d’opérations :

e de construction d’immeubles a usage de bureaux, de locaux commerciaux, industriels et
artisanaux destinés a la vente ou a la location ;

e d’acquisition de terrains ;
e d’acquisition et de rénovation de bitiments ;

e plus généralement, d’équipement et de construction d’ouvrages nécessaires au
p . . .
développement de la vie économique et sociale, ainsi qu’au renouvellement urbain,
principalement sur des opérations de reconversion de friches.

Les opérations de gestion, d’exploitation, d’entretien, de location ou de
commercialisation de ces batiments sont assurées par la société d’équipement de I’Aisne
(SEDA) par le biais de contrats de prestations de services (cf. infra § 1.3.1).




La SIMEA intervenant principalement pour son propre  compte
(cf. infra § « activité »), ses actionnaires doivent donc assumer les risques financiers créés par
les contraintes liées a cette activité : occupation des bitiments, perception des loyers, frais
d’entretien, sinistres, etc.

1.1.2° Une répartition d’actionnariat incompatible avec les dispositions de la
loi NOTRe

Depuis sa création, la SIMEA dispose d’un capital social de 5,5 M€, lequel est constitué
de 550 000 titres d’une valeur nominale unitaire de 10 €. Ce montant est conforme au seuil
minimal de 225 000 € fixé par article L. 1522-3 du code général des collectivités territoriales
pour les sociétés ayant, dans leur objet, la construction d’immeubles 4 usage d’habitation, de
bureaux ou de locaux industriels. Sur I’ensemble de la période contrdlée, la répartition globale
de ce capital n’a pas évolué (56,36 % pour les collectivités locales et 43,64 % pour les autres
types d’actionnaires) et reste conforme aux prescriptions du code précité en la matiére'.

Toutefois, des modifications sont intervenues (cf. tableau détaillé en annexe n° 1), dans
un contexte d’évolution Iégislative. En effet, la loi n° 2015-991 du 7 aofit 2015 portant nouvelle
organisation territoriale de la République (dite loi NOTRe) a modifié les régles de définition
des périmétres géographiques des établissements publics de coopération intercommunale
(EPCI), lesquelies ont entrainé de nombreuses fusions de ces structures. Par ailleurs, les champs
de compétences de plusieurs niveaux de collectivités locales ont été redéfinis :

¢ La clause de compétence générale des départements a été supprimée ;

e L’exercice des compétences liées au développement économique des territoires est désormais
réservé aux régions ainsi qu’aux intercommunalités ;

e Les interventions en matiére d’immobilier d’entreprises sont désormais principalement du
ressort des communes et des établissements publics de coopération intercommunale
(article L. 1511-3 du code général des collectivités territoriales).

Dés lors, la composition du capital de la SIMEA devenait incompatible avec cette
evolution législative. Si le département conservait la possibilité de se maintenir dans la société,
il était désormais dans I’obligation de céder 2/3 de ses actions (article 133 V11 de la loi NOTRe).

L’examen des procés-verbaux de délibérations des instances de la SIMEA démontre que
cette problématique a été parfaitement identifiée. La direction de I’entreprise a contacté, a
plusieurs reprises, la région Hauts-de-France, ainsi que les EPC] implantés sur le territoire de
I’Aisne, pour leur proposer d’acquérir des actions ou d’en augmenter leur part.

" Les articles L. 1522-1 et L. 1522-2 du CGCT prévoient une part d’actionnariat des collectivités locales (et de
leurs groupements) comprise entre 50 et 85 % du total du capital souscrit. et une part des autres actionnaires
d’au moins 15 %.



Au jour ou les présentes observations sont arrétées, pourtant, les résultats de ces
démarches ne permettent pas a la SIMEA d’étre en conformité avec les termes
de 1a loi NOTRe, quant 4 la répartition de son actionnariat :

e La région n’a jamais répondu favorablement aux propositions d’entrer a son capital ;
3

o La part de représentation du département de I’Aisne s’est réduite (passant de 37,27 % a
32,78 %) au bénéfice de celle des EPCI (passée de 10 % a 14,49 %?), mais pas suffisamment.

C’est pourquoi, en février 2019, le préfet de I’ Aisne a mis en demeure la SIMEA de
régulariser sa situation. L’échéance avait été fixée a la fin du 1*" trimestre 2021, au terme duquel
devaient avoir eu lieu les élections cantonales.

La chambre rappelle donc a la société I’obligation créée par la loi NOTRe.

Rappel au droit unigue : mettre I’actionnariat en conformité avec article 133-VII de
la loi n°2015-991 du 7 aofit 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la
République.

Si, dans sa réponse aux observations provisoires, elle indique adhérer 4 la position de la
chambre, la directrice générale actuelle pose comme préalable a la recherche de nouveaux
actionnaires, la révision du plan stratégique de la société, tout en reconnaissant que la situation
financiére de la SIMEA ne facilite pas de nouvelles adhésions.

1.2 Le déficit d’affectio societatis’®
1.2.1 Des instances collectives pénalisées par un absentéisme récurrent

Cing assemblées générales ordinaires se sont tenues entre 2016 et 2020, afin
d’approuver les comptes et d’affecter le résultat de I’exercice précédent. La chambre a constaté
la conformité des modalités d’organisation et de déroulement de ces assemblées aux
dispositions prévues par le code de commerce (cf. tableau détaillé en annexe n° 2).

En revanche, I'examen du registre de présence & ces assemblées générales révéle une
assiduité trés contrastée en fonction des actionnaires (cf. tableau détaillé en annexe n° 3). En
effet, si la présence réguliére des 12 mémes actionnaires (sur un total de 19 & 21 en fonction
des années) suffit & porter le quorum bien au-dela des minima requis, I*absence, plus ou moins
répétée des autres, interroge.

?  Certains EPCI sont entrés au capital (communauté d’agglomération du Pays du Vermandois) ; d’autres ont
augmenté leur nombre d’actions (communauté d’agglomération de la Région de Chateau-Thierry) ; d’autres
enfin ont repris ou augmenté leur participation a I’occasion de fusions d’EPCI (communauté d’agglomération
de Chauny-Tergnier-La Fére, communauté de communes de Vallois, communauté de communes Picardie des
Chateaux).

Terme qui désigne 1’élément intentionnel indispensable & la formation du lien qui unit les personnes qui ont
décidé de participer au capital d’une société.



Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale considére que la
révision du plan stratégique permettra de développer I’affectio-societatis des actionnaires
minoritaires représentant les territoires sur lesquels la SIMEA n’est pas encore intervenue.

Le conseil d’administration de la SIMEA est, quant a lui, composé de 13 membres
répartis au prorata de leur participation au capital social, dont 8 pour les collectivités locales
(ct. tableau détaillé en annexe n°4). Cette composition est conforme aux principales régles
définies par le code de commerce (article L. 225-17) et le code général des collectivités
territoriales (articles L. 1522-1 et L. 1524-5) quant au nombre d’administrateurs, a leur
répartition en fonction du capital détenu et & I’exigence de représentation de chaque collectivité
locale.

Concernant la limite d’age* ainsi que le nombre de leurs mandats®, la situation
personnelle des administrateurs de la SIMEA n’appelle aucune remarque. En revanche, la
condition de représentation équilibrée entre les femmes et les hommes (article L. 225-17 du
code de commerce) est loin d’étre satisfaite avec seulement deux femmes présentes au sein du
conseil d’administration.

Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale ne conteste pas le
non-respect de cette obligation, tout en soulignant qu’elle n’a pas de prise sur les désignations
d’administrateurs par les actionnaires. La chambre observe qu’une invitation faite a ces derniers
de respecter ces prescriptions pourrait permettre de faire évoluer la situation.

Le conseil d’administration s’est réuni en moyenne trois & quatre fois par an. Le contenu
des délibérations atteste d’une participation active des administrateurs présents. Le formalisme
des proces-verbaux de délibération est conforme aux prescriptions réglementaires
(article R. 225-23 du code de commerce) et n’appelle aucune observation particuliére.
Toutefols, I'assiduité générale des administrateurs est marquée par un absentéisme important,
spécialement parmi les représentants du département de I’Aisne®. La moyenne des
administrateurs présents est de 7,7 (sur 13). A deux reprises (24 Juin 2016 et 28 janvier 2019),
le quorum requis n’a pu étre atteint, privant ainsi le conseil du pouvoir de délibérer valablement.

1.2.2  Une répartition variable des fonctions de présidence et de direction générale

La direction générale de la SIMEA a été exercée selon deux modalités pendant la
période sous revue, selon que cette fonction a été ou non dissociée de celle de président du
conseil d’administration. Depuis le 22 mai 2018, le conseil d’administration a décidé de séparer
les fonctions de surveillance et de direction de la société. A compter de cette date, les deux
directrices générales ayant occupé cette fonction ont bénéficié de la totalité des pouvoirs
correspondants (cf. article 23 des statuts de la société).

Fixée a 75 ans par les statuts de la SIMEA, le dépassement de cette limite est autorisé a partir du moment ol
pas plus du tiers des administrateurs n’est concerné. De plus, ceite limite d’age doit étre appréciée, pour les
représentants des collectivités locales, au moment de leur désignation (article L. 1524-5 du CGCT).

Seuls les mandats sociaux exercés au sein de sociétés anonymes sont limités a cinq (articles L. 225-21,
L.225-54-1, L. 225-67 et L. 225-94-1 du code de commerce), & I’exclusion de ceux exercés par un représentant
d’une collectivité territoriale (article L. 225-95-1 du code de commerce).

Seul le président du conseil est présent aux 17 réunions. Les quatre autres représentants du département de
I”Aisne ont des taux de présence de 53 %, 35 % et 12 % pour deux d’entre eux.
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Graphique n° 1 : Modalités d’exercice de la direction générale de la SIMEA (2016-2020)

22/05/2018 27/05/2019
Pascal TORDEUX
Général)
Depuis le 29/05/2015 01/10/2018
30/09/2018 Aujourd’hui
Pascal TORDEUX
(Président)
22/05/2018 27/05/2019
) 22/05/2018
Valérie LAUMOND
{Directrice Générale .
Déléguée) . —
Depuis le 01/07/2013
30/09/2018
Valerie LAUMOND
(Directrice Générale)
22/05/2018
Aujourd'hui
Nathalie TANIERE
(Directrice Générale)
27/05/2019

Source : chambre régionale des comptes, d partir des délibérations de la SIMEA.

La seule exception observée a cette régle a été la période tramsitoire entre
le 17 octobre 2018 et le 27 mai 2019, dans I’attente du remplacement de la directrice générale
sortante, durant laquelle M. Tordeux a cumulé les fonctions de président et de directeur général.

Sur la période de contr6le, Mmes Laumond et Taniére n’ont pergu aucune indemnité au
titre de leur fonction de directrice générale (déléguée ou non), sachant que celles-ci €taient
concomitamment directrices générales de la SEDA, poste pour lequel le versement d’une
indemnité mensuelle de fonction de 700 € a été voté par le conseil d’administration de cette
société, et que, par ailleurs, elles occupent également le poste de directeur technique de la
SEDA, par le biais d’une mise a disposition de la SCET (services, conseil, expertises et
territoires) GE (groupement d’entreprises), leur salaire étant remboursé par la SEDA a cette
derniére.

1.3 Des relations avec la SEDA en quéte d’un cadre adapté

La SIMEA, qui ne dispose d’aucun salarié, a décidé, dés sa constitution, de s’adosser a
la SEDA pour ses tiches de gestion (administrative sociale, financiére et contentieuse, mais
aussi locative). Le pacte d’actionnariat passé entre les deux sociétés précise : « Afin de réduire
ses charges de fonctionnement, la Société sera adossée & la Société d ‘Equipement du
Département de I’ Aisne (SEDA), avec laquelle elle sera liée par des conventions de prestations
de services. » (section III article 6). Au titre de ces contractualisations, la SIMEA verse
différentes prestations de services.
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Tableau n° 1 : Rémunérations versées i la SEDA de 2016 3 2020

AT 2017 1 2008 1 2019 |

Gestion administrative, soci

- . ale, 76 042,04 €| 77278,42€| 79252,49€| 81374,17€| 80172,29€
financiére et contentieuse
Gestion locative des batiments 52 186,21 €] 4726894 € 50136,26€ S007145€| 44375.45€
Total 128 228,25 €] 124 388,75 €| 129 388,75 €| 131 445,62 €| 124 547,74 €

Source : chambre régionale des comptes, & partir des fichiers des écritures comptables de la SIMEA.

Le caractére forfaitaire des prestations calculées au titre de 1a gestion administrative,
sociale, financiére et contentieuse ne permet pas d’apprécier la corrélation entre le prix défini
et I’effort réellement consenti par la SEDA. La SIMEA ne dispose d’aucune justification, sur
la période sous revue, des moyens engagés par la SEDA pour la réalisation des différentes
taches afférentes (moyens humains et temps passé) 4 cette activité de gestion.

Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale de la SEDA précise
que ses collaborateurs relévent leur temps passé, depuis le dernier contrdle de la chambre en
2016, ce qui permet de vérifier I’adéquation entre le travail fourni et le ptix facturé. La chambre
note, cependant, que cette information n’est pas transmise 4 la SIMEA. La directrice générale
souligne également que le prix des prestations versées par la SIMEA, de 2016 2020,
correspond 4 une moyenne annuelle d’environ 127 600 € et s’inscrit dans le cadre des prix du
marché, qui représente en général 15 % de son chiffre d’affaires.

Depuis le 1° janvier 2020, la convention de prestation de services, qui regroupe
désormais I’activité de gestion locative et de commercialisation des batiments, a fait Pobjet
d’un renouvellement en 2020 et en 2021 sans aucune mise en concurrence. Ces modalités de
poursuite contractuelle avec la SEDA sont justifiées par la SIMEA au titre du pacte
d’actionnariat, alors méme que cette pratique est contraire aux dispositions du code de la
commande publique pourtant cité dans le réglement intérieur de passation des marchés de la
SIMEA.

La chambre rappelle qu’il s’agit ici de prestations de services qui doivent étre soumises
aux regles de la commande publique.

Par ailleurs, lors de la réunion du conseil d’administration du 21 octobre 2019, un projet
de création d’un groupement d’employeurs a été présenté par le président et la directrice
générale. Il aurait pour objectif, notamment, de permettre « d assurer la transparence souhaitée
par la chambre régionale des comptes puisque les charges liées aux moyens humains seront
Jacturées en fonction du temps passé ». Ce projet a également été présenté au conseil
d’administration de la SEDA le 15 décembre 2020 mais n’a pas fait I’unanimité parmi les
administrateurs’. Certains d’entre eux ont évoqué, en effet, la fragilité financiére actuelle des
deux structures au regard des caractéristiques propres & ce type de groupement (solidarité entre
les membres, surcofits liés a sa création et 4 sa gestion). L’option d’une fusion entre les deux
sociétés afin d’éviter I’empilement des structures a également été abordée.

7 Source : procés-verbal de la réunion du conseil d’administration du 15 décembre 2020



Dans sa réponse, la directrice générale de la SIMEA prend acte des observations de la
chambre, et s’engage & ce que les relations entre les deux soci€tés s’inscrivent dans le respect
des principes de la commande publique au terme du contrat actuel, soit le 31 décembre 2021.
Elle précise que la solution envisagée serait d’engager une mise en concurrence organisée par
un actionnaire de la société. La chambre invite la société A ne pas retenir une telle option, qui
contreviendrait en tout point aux dispositions du code de la commande publique. La SIMEA ne
saurait, en effet, déléguer a une autre personne morale sa qualité de pouvoir adjudicateur pour
contracter des prestations destinées 2 satisfaire ses propres besoins.

La chambre invite donc la société & arréter, dans les meilleurs délais, une position
stabilisée, dans un cadre légal, pour assurer 'avenir de sa coopération avec la SEDA, en
soulignant que le montage d’un groupement d’employeurs associant les deux sociétés reste une
solution possible.

CONCLUSION INTERMEDIAIRE

Société d’économic mixte créée le 9 décembre 2004, la SIMEA a pour objet social de
favoriser la création et le développement de I'immobilier locatif d ‘entreprises sur le territoire
du département de |'disne. De 2016 a ce jour, la composition du capital a peu varié, le
département restant 'actionnaire principal (32,78 % du capital). Mais depuis les modifications
opérées par la loi NOTRe de 2015 dans la répartition de compétences entre les différents
acteurs publics locaux, le département se trouve dans ['obligation de céder a minima 2/3 de
ses actions pour respecter ces nouvelles dispositions. La chambre invite les actionnaires a
mettre en @uvre les mesures nécessaires afin de se conformer aux exigences de la loi NOTRe.

Les instances fonctionnent réguliérement, dans le respect de la législation en vigueur,
tout comme la direction générale de la société. Cependant, un mangue d’assiduité des
représentants de certains actionnaires pénalise parfois ce fonctionnement par |’absence de
quorum.

La coopération trés étroite avec la SEDA, qui assure la gestion administrative, sociale,
financiére et contentieuse ainsi que locative de la SIMEA, celle-ci ne disposant pas de
personnel, ne peut étre poursuivie sur la base actuelle de simples contrats passés entre les deux
sociétés. La recherche d'une solution conforme au code de la commande publique est
nécessaire, et pourrait passer par la constitution d un groupement d'employeurs.




2 L’ACTIVITE

2.1 Le patrimoine immobilier et son exploitation

Selon ses statuts, la SIMEA a pour objet «la création et le développement de
I"immobilier locatif d’entreprises sur le territoire de 1’ Aisne ».

Elle est actuellement propriétaire de cinq immeubles qu’elle loue a différentes sociéteés,
soit par lots, soit en intégralité (immeuble Eiffage a Soissons). Un sixiéme bien, loué en totalité
a la société Sodepack, sur Tergnier, a été vendu et sorti de I'actif en 2018, suite 4 la liquidation
judiciaire de cette derniére (cf. annexe n° 5).

Toutes ces opérations ont été confiées a la SEDA, tant en conduite d’opération qu’en
commercialisation et gestion locative, sans aucune mise en concurrence, ce qu’avait relevé la
chambre dans son précédent contréle (cf. rapport d’observations définitives du 29 mars 201 6%).

L’observation du patrimoine sur la période de contréle montre une évolution des biens
et de leur surface, par le biais de ventes au profit d’acteurs économiques qui lovaient ces mémes
locaux auparavant ou souhaitaient s’implanter sur le secteur. Selon les immeubles. le taux
d’occupation et la rentabilité ne sont pas toujours au rendez-vous.

2.1.1 « Les Alizés » a Soissons

Ce batiment, occupé & 95 % en 2016, n’était plus rempli qu’a 63 % en 2020. 11 souffre
de la présence d’organismes de formation dont les stagiaires dégradent le fonctionnement et la
propreté de I'immeuble. Sa rentabilité s’est effondrée de plus de 83 %, passant de 149 632 € en
2016 225 043 € en 2020. Les prévisions de ['exercice 2021 prévoyaient un résultat de 8 669 €,
soit une nouvelle baisse de plus de 65 %.

La directrice générale de la SIMEA, dans sa réponse au rapport d’observations
provisoires, indique que le taux d’occupation est repassé au-dessus de 75 % depuis avril 2021
et ne cesse d’augmenter.

Le colit de construction de cet immeuble (3,44 ME€), a été financé 4 33,4 % par des fonds
propres, a 15,5 % par des subventions et 4 51,1 % par un prét contracté sur 20 ans. La vente en
lots & des entreprises intéressées est freinée par I’indemnité de remboursement anticipé (IRA)
du prét, qui s’élevait encore a 172 000 € en avril 2021. A chaque opération de vente, une
négociation de main levée partielle des TRA, a titre exceptionnel, doit étre menée avec la
banque.

https://www.ccomptes. [t/ft/publications/societe-pou r-limmobilier-dentreprises-de-laisne-simea-aisne.



2.1.2 Le biatiment multipreneurs a Ploisy

Le batiment était composé, & I’ origine, de quatre lots, proposés & la location. Deux ont
été vendus en 2013 et 2017, et les deux derniers, couvrant une surface de plus de 1 000 m*
chacun, cherchent encore des preneurs. Ce batiment a été occupé a 100 % sur I’ensemble de la
période. D’un cofit de construction d’1,64 M€, ce bitiment a été financé par un emprunt
d’1,72 ME sur 17 ans, dont I'échéance est fixée au 1* avril 2025.

L’exploitation a généré un déficit de 2016 & 2018 (75 000 € en moyenne sur trois ans).
Les résultats des exercices 2019 (3 335 €) et 2020 (7 432 €) ont été légérement positifs. Les
prévisions de I’exercice 2021 (3 951 €) étaient en baisse.

Une analyse des comptes de la SIMEA, réalisée par la SCET?, a conclu que les loyers
du site de Ploisy sont inférieurs au prix du marché. En effet, la fixation du prix du loyer, aun
niveau nécessaire & 1’équilibre de I’opération (45 €/m?), était 4 I’origine supérieure au prix du
marché. Cela a conduit a la défection de plusieurs entreprises, d’ot une modulation  la baisse
3 35 €/m%. Or, ce montant ne génére pas de produits suffisants pour couvrir les emprunts a
rembourser. L'équilibre financier de Iopération est ainsi compromis. L’étude prévoit une
situation difficile jusqu'en 2025. A cette date, le déficit de I'opération pourrait s’élever 4
0,6 ME.

Dans sa réponse, la directrice générale de la SIMEA précise qu’une cellule du batiment
a été vendue et que le locataire de la derniére qui reste serait intéressé pour 'acheter.

2.1.3 Le bitiment « Symbiose » a Laon

Le batiment de 2 138 m? a été divisé en six lots, dont trois ont été cédés, le reste étant
destiné 4 la location. Le taux d’occupation, de 76 % de 2016 2 2018, est tombé a 43 % en 2020.
Le résultat moyen de 17 000 € sur les trois premiers exercices contrdlés, est devenu négatif a
partir de 2019 (- 4 908 €), et s’est aggrave en 2020 (- 47 789 €). Le résultat prévisionnel 2021
était de - 11 635 €. La gestion de ce bien est pénalisée par des charges de copropriété et des
frais financiers importants. De plus, a la date d’arrét des présentes observations, 57 % de la
surface étaient inoccupés.

Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale de la SIMEA

indique qu’une partie des locaux vacants a été louée et que la surface inoccupée est désormais
de 19 %.

Les travaux de construction se sont élevés a 3,5 M€ HT, dont 1,7 M€ financés par les
ventes et 1,79 M€, financés par 360 726 € de fonds propres, 72 288 € de subvention et un
emprunt d’1,35 ME. Le prét, d’une durée de 25 ans, ne prévoit pas d’indemnit¢ de
remboursement anticipé.

9 Point 4 de fa réunion du conseil d’administration SIMEA du 25 avril 2017 et annexe n® 2,



2.1.4 Le batiment « Le Sillage » du Bois de la Chocque a Saint-Quentin

Le bétiment de 1459 m? est composé de 10 lots destinés a la location. Le taux
d’occupation, de 100 % jusqu’en 2018, a été réduit de plus de la moitié en 2020. L’un des
locataires a été placé en liquidation judiciaire en 2019, laissant a la charge de la SIMEA un
reliquat de créance impayée de 7 751,43 €. Et depuis 2020, quatre lots sont inoccupés, dont 'un
fait I’objet d’un litige, le locataire ayant mis fin prématurément, et de maniére unilatérale, 4 son
bail. En I'état actuel des négociations, la SIMEA risque de perdre la somme de 18 355,12 €
correspondant a six mois de loyers impayés.

Dans sa réponse, la directrice générale transmet un accord, formalisé avec I’ex-locataire,
tendant au reglement des loyers en six échéances. A fin novembre, cing mois étaient honorés et
la dette devrait donc étre apurée fin 2021.

Le coiit total de la construction s’est élevé a 2,25 ME, financés par 0,6 M€ de fonds
propres et un emprunt d’1,65 M€ sur 25 ans.

Les colts d’entretien, supérieurs aux prévisions, entrainent un résultat inférieur aux
attentes, compromettant la rentabilité de I’opération. C’est ainsi que, sur la période de contrdle,
seul I’exercice 2017 présentait un résultat Iégérement positif de 2 276 €. Depuis lors, le déficit
a été croissant. Il est passé de 12 214 €en 2018 2 31 105 € en 2020. Les prévisions 2021 étaient
dégradées avec un déficit annoncé de 106 183 €.

2.1.5 Le batiment « ZES les Evolis » i Tergnier

Sur sollicitation d’une société privée, la SIMEA a fait construire, en 2009, un batiment
industriel, d’une surface de 6 800 m?. Le colit prévisionnel de I’opération était de 4,9 M€ HT.
Le financement a ét€ réalisé a I’aide de 0,8 M€ de fonds propres, 0,5 M€ de subvention et un
emprunt de 3,6 M€.

Cette opération, reposant sur un seul locataire, présentait des risques. Ceux-ci se sont
avérés dés 2014, année ou le locataire a connu ses premicres difficultés financiéres, qui se sont
confirmées les années suivantes et ont conduit 4 sa cessation d’activité. Les locaux ont &té
libérés en juillet 2016 et reloués au 1° juillet 2017, sous la forme d’un bail précaire pour une
durée de six mois, en attendant la vente au preneur. Celle-ci a été conclue le 30 mai 2018, pour
un montant de 2,45 M€ HT. La vente de ce batiment était la condition de déblocage d’un prét
accordé dans le cadre du projet Eiffage (cf. § 2.1.6), compte tenu de la situation financiére de
la SIMEA. Elle a généré une moins-value de 870 993 €.

2.1.6 Le batiment Eiffage a Soissons

En 2016, le conseil d’administration de la SIMEA a décidé d’engager la réhabilitation
d’un batiment situé sur le parc des entrepts a Soissons, sous forme de vente en I’état futur
d’achévement (VEFA), en confiant la conduite de I’opération et la gestion locative & la SEDA,
sans mise en concurrence, de fagon non conforme au code des marchés publics alors applicable.



La chambre avait souligné ce point dans son rapport d’observations définitives'® sur la
SIMEA, de mars 2016 et ne peut que maintenir son analyse.

Ce dossier avait pour but de permettre ’installation de la société Eiffage dans la totalité
des locaux ainsi aménagés, au travers d’un bail en état futur d’achévement, sur une durée ferme
de neuf ans, pour un loyer annuel de base de 85 000 € HT.

Le montant de I'opération a été arrété a 1,66 M€ HT, financé par 21,7 % de fonds
propres (359 800 €) et 78,3 % d’emprunt (1,3 M€), sur une durée de 15 ans.

2.2 Le batiment « numéro 13 » sur le parc Gouraud : un projet avorté

Par courrier du 8§ février 2016, la communauté d’agglomération du Soissonnais a saisi
la SIMEA d’une demande d’étude et de réalisation d’un batiment « numéro 13 » sur le parc
Gouraud, afin d’offrir de nouveaux locaux tertiaires sur le site. Cette réalisation venait dans le
prolongement de la construction des batiments 11 et 12 déja réalisés. Elle devait se développer
sur trois niveaux de 1 500 m® chacun. [l était prévu que deux preneurs pourraient louer, pour
une durée de neuf ans, environ 1250 m?; la SIMEA et la communauté d’agglomération se
répartiraient, pour moitié, les surfaces restantes, cette dernitre s’engageant a procéder a une
acquisition en VEFA et & coopérer 4 la commercialisation des surfaces de bureau.

Ce projet a été validé par le conseil d’administration de la société réuni le
17 octobre 2016. Le montage opérationnel et juridique de I’opération y a été présenté de la
maniére suivante : « Concernant le montage, il est proposé que la SEDA, ...assure la promotion
de cet immeuble, endossant ainsi le risque constructif. 1l est également précisé que bien que
pour la communauté d'agglomération et SIMEA (pouvoir adjudicateur), la vente d'immeubles
& leur profit s ‘analyse comme un marché public de travaux, conformément aux dispositions de
Varticle 5 de 'ordonnance n° 2015-899 du 23 juillet 2015, ces ventes pourront élre réalisées
sans publicité ni mise en concurrence dans la mesure ol il s'agit d’acquisition d’une partie
indissociable de I'immeuble a construire qui ne peut étre réalisée par aucun autre opérateur
économique que celui qui est en charge de la partie principale de |'immeuble (article 30 3°b
du décret n°® 2016-360 du 25 mars 2016 relatif aux marchés publics). »

L’article 30 3°b du décret n° 2016-360 du 25 mars 2016 relatif aux marchés publics

« I- Les acheteurs peuvent passer un marché public négocié sans publicité ni mise en
concurrence préalables dans les cas suivants : ...3°Lorsque les travaux, fournitures ou services
ne peuvent étre fournis que par un opérateur écononiique déterminé, pour l'une des raisons
suivantes : ...b) Des raisons techniques. Tel est notamment le cas lors de I'acquisition ou de la
location d’une partie minoritaire et indissociable d'un immeuble a construire assortie de travaix
répondant aux besoins de l’acheteur qui ne peuvent éire réalisés par un aqutre opérateur
économique que celui en charge des travaux de réalisation de lu partie principale de | ‘immeuble
a construire ; ».

10 Point I-D-2.



La présentation aux administrateurs a omis le terme « partie minoritaire », pour ne
laisser que la mention « partie indissociable ». Par cette interprétation non conforme de [’article
30 du décret de 2016, la SIMEA s’est exonérée de toute mise en concurrence et a ainsi favorisé
la SEDA, avec laquelle ses liens sont trés étroits. La chambre observe que le non-respect des
régles de la commande publique est systématique dans les relations que la SIMEA entretient
avec la SEDA.

Le jour méme ou la SIMEA a validé le principe de cette opération, le conseil
d’administration de la SEDA a décidé d’engager une opération en propre pour mener 4 bien le
projet.

L’investissement prévisionnel était de 6,28 M€ HT. Il devait étre financé sur fonds
propres de la SEDA. Les marchés ont ét€ attribués, fin juillet 2017, & un groupement intégrant
maitrise d’ceuvre et entreprise générale. Les délais de réalisation étaient de 18 mois.

Les ventes, annoncées au conseil d’administration du 18 septembre 2017 de la SIMEA,
sont les suivantes :

e Un cabinet d’ophtalmologie, pour 130 m? ;

¢ La chambre de commerce et d’industrie (CCI), pour 284,4 m? ;

* La communauté d’agglomération du Soissonnais, pour 1 436,87 m? ;
e La SIMEA, pour 1 879,10 m?.

Le 28 janvier 2019, M. Tordeux, président du conseil d’administration, a informé les
administrateurs que « la SIMEA ne se rendrait pas acquéreur de lots de copropriété dans le
batiment les Décideurs (batiment 13 Gouraud). L’EPFLOA (établissement public foncier local
des territoires Oise et Aisne) s’est substitué pour partie 4 Grand Soissons Agglomération et &
SIMEA ».

Ainsi, aprés avoir confié¢ 4 la SEDA une opération, dans des conditions contraires aux
regles de la commande publique, la communauté d’agglomération du Soissonnais et la SIMEA
n’ont pas respecté les engagements quelles avaient pris, alors que les difficultés de
commercialisation apparaissaient croissantes.

Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale de la SIMEA, qui
répond par ailleurs également en qualité de directrice générale de la SEDA, estime que le projet
de contrat de VEFA entre ces deux sociétés ne peut étre qualifié de « marché public de travaux »
au regard des dispositions de I’article L. 2512-5 du code de la commande publique ; qu’en
conséquence, ce contrat n’était pas soumis aux obligations de publicité et de concurrence
exigées par le méme code. Elle compléte son argumentation en soulignant que la SIMEA n’était
pas a Iinitiative de cette opération, et que toutes les opérations immobiliéres réalisées sur le
parc Gouraud s’inscrivaient dans un programme porté par la SEDA, auquel la SIMEA n’avait
pas été associée.
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Auregard des piéces qui ont été communiquées a la chambre, et en particulier du procés-
verbal rapportant les décisions prises par son consei! d’administration le 17 octobre 2016, i
ressort pourtant que c’est bien la SIMEA, sollicitée par la communauté d’agglomeération du
Soissonnais, qui a décidé du montage du projet en VEFA et de proposer a la SEDA d’en assurer
la promotion. Dés lors, la chambre considére que le contrat portant I’opération était soumis au
code des marchés publics, et non a celui de la commande publique qui ne pouvait s’appliquer a
I’époque ; un appel public & la concurrence s’imposait donc.

2.3 L’activité de la SIMEA est déficitaire

Sur I’ensemble de la période, la gestion des propriétés immobiliéres de la SIMEA est
majoritairement déficitaire. Seuls les immeubles de Soissons (Les Alizés et Eiffage) sont
bénéficiaires chaque année, mais le taux d’occupation et le résultat du premier se dégradent
réguliérement et le second est occupé par un seul locataire, en I’occurrence le groupe Eiffage,
avec le risque de défaillance que cela comporte.

L activité globale de la société n’est pas rentable et les perspectives ne sont guére
encourageantes, au vu de I’abandon, en cours de conception, de certains projets et de P’absence
de perspectives nouvelles.

Au regard de ces constats, la chambre observe que la question du devenir de la société
ne peut manquer d’étre posée.

En réponse aux observations provisoires, la directrice générale indique que la SIMEA
est consciente de la limitation de ses marges de manceuvre et que la révision du plan stratégique
devrait permettre de relancer son activité.

CONCLUSION INTERMEDIAIRE

Congue & l'origine pour créer er développer 'immobilier locatif d’entreprises sur le
territoire de ['disne, afin de favoriser et stabiliser I'emploi, la SIMEA est, a ce jour,
propriétaire de cing immeubles.

Les liens étroits entretenus avec la SEDA se traduisent par des pratiques contraives au

code de la commande publique, plus particuliérement par ['attribution a celte derniére
d’opérations sans mise en concurrence.

L activité de la société ne présente pas de perspectives de développement, [effort
principal étant porté sur la gestion de !'existant, afin d ‘équilibrer au mieux les comptes. Le
recours fréquent & I'emprunt, les coits d'entretien du patrimoine et les taux d'occupation
fluctuants des batiments nuisent a la rentabilité des opérations.

Dans ces conditions, la question du devenir de la société est posée, son exploitation
étant structurellement déficitaire.
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3 LA SITUATION COMPTABLE ET FINANCIERE

3.1 La tenue des comptes

3.1.1 La présentation des comptes

Les régles du plan comptable général concernant 1’établissement et la présentation des
comptes annuels ont été respectées sur la période de contrdle. Les documents de synthése
produits chaque année comprennent un bilan, un compte de résultat et une annexe.

Par application de I'article L. 1524-8 du code général des collectivités territoriales, la
SIMEA dispose d’un commissaire aux comptes, le cabinet PWC (Price Waterhouse Coopers).
En application de Iarticle 27 de ses statuts, 1’assemblée générale ordinaire désigne ce dernier
dans les conditions fixées par article L. 823-1 du code de commerce. Son mandat a ainsi été
renouvelé par I’assemblée générale du 23 mai 2017 pour une période de six exercices clos, de
2017 4 2022.

Par application des articles L. 823-9 et L. 823-10 du code de commerce, les comptes
annuels ont €t€ certifiés par le commissaire aux comptes sur la période 2016-2020. Iis I’ont été
sans réserves. Il a également été produit annuellement un rapport spécial sur les conventions
réglementées. Il en est dénombré une seule, qui concerne la gestion administrative et financiére
de la structure par la SEDA (cf. 1.3.1).

3.1.2 Le contenu des comptes

3.1.2.1 Les comptes annuels

Conformément 4 I’article L. 232-23 du code de commerce, la SIMEA a déposé au greffe
du tribunal de commerce de Saint-Quentin, dans le mois suivant 1’approbation des comptes
annuels par I’assemblée générale des actionnaires :

e les comptes annuels, le rapport de gestion, le rapport des commissaires aux comptes sur les
comptes annuels ;

* la proposition d’affectation du résultat soumise a I’assemblée et la résolution d’affectation
votée.

Tableau n° 2 : Approbations et dépdts des comptes annuels de la SIMEA

S eha Y " 3122016 3V122017 31122018
Date de [’assemblée générale 23/05/2017 26/05/2021

Date de dépdt des comptes 13/06/2017 | 05/07/2018 | 12/07/2019 | 14/10/2020 | 07/07/2021

Source : chambre régionale des comptes, & partir des documents communiqués par la SIMEA.



En application de I’article L.225-100 du code de commerce, I’assemblée générale
ordinaire s’est tenue dans les six mois de la cldture des exercices 2016 a 2018, tout comme
I’exercice 2020. Pour I’exercice clos 2019, elle s’est tenue le 10 septembre 2020'7.

Les comptes produits sur la période de contrdle comprennent, chaque année, un bilan,
un compte de résultat et une annexe. Cette derniére contient une présentation de la société, les
faits caractéristiques de I’exercice clos, les changements de méthodes et de présentation des
comptes, les événements postérieurs & la cloture, les régles et méthodes comptables, les
immobilisations, les créances, les subventions d’équipement, les emprunts, et, & partir de
’exercice clos 2018, les engagements hors bilan.

3.1.2.2 Le rapport de gestion du conseil d’administration

Les obligations posées par I’article L. 225-100-1 du code de commerce

Le rapport de gestion du conseil d’administration comprend une analyse objective et
exhaustive de 1’évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére de la société,
notamment de sa situation d’endettement, au regard du volume et de la complexité des affaires,
assortie, le cas échéant des indicateurs clés de performance de nature non financiére ayant trait a
I”activité spécifique de la société. Il comporte également une description des principaux risques
et incertitudes auxquels la société est confrontée.

Les rapports de gestion de la SIMEA sont globalement conformes aux
exigences des articles L. 225-100-1 et L.225-102 du code de commerce modifié par
I’ordonnance n°® 2017-1162 du 12 juillet 2017 portant diverses mesures de simplification et de
clarification des obligations d’information a la charge des sociétés.

La chambre constate donc que la société respecte les regles comptables, édictées par le
code de commerce, en matiére de tenue et de dépdt des comptes, ainsi que sur le rapport de
gestion du conseil d’administration.

3.2 L’organisation comptable de la société

3.2.1 Une agrégation de comptabilités individuelles

La SIMEA ne dispose pas d’une comptabilité analytique intégrée dans la comptabilité
générale. Elle tient une comptabilité individuelle pour chacune des six opérations actuellement
suivies. A cela s’ajoute une comptabilité individuelle pour son fonctionnement propre
(dépenses courantes et recettes d’exploitation). L’agrégation de toutes ces comptabilités
individuelles permet d’établir les états financiers de la société.

11 Cf ordonnance n® 2020-321 du 25 mars 2020 portant adaptation des régles de réunion et de délibération des
assemblées et organes dirigeants des personnes morales et entités dépourvues de personnalité morale de droit
privé en raison de I’épidémie de Covid-19.
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Dans sa réponse, la directrice générale fait valoir que la SIMEA dispose bien d’une
comptabilité analytique, appuyée sur son logiciel GO7. Elle précise que la réaffectation, par
opération, des charges de personnel englobées dans la mission SEDA sera effective en 2022.

La chambre constate, cependant, que 1’analyse comptable des opérations est incompléte
et gérée distinctement de la comptabilité générale ; elle observe qu’une telle organisation est
insuffisante pour garantir I’existence d’une comptabilité analytique fiable.

Cette pratique engendre une gestion de trésorerie par opération, suivie au moyen de
compte de liaison 18. Cela s’effectue en pool sur trois comptes courants ouverts dans trois
dtablissements bancaires. Ce fonctionnement est plus complexe qu*un compte de trésorerie
ouvert par opération. Il implique une reconstitution de I’ensemble des flux financiers propres a
chaque opération, pour un suivi de gestion optimal.

En réponse, la directrice générale précise que le suivi de la trésorerie des opérations se
fait vig un tableau Excel.

Tableau n° 3 : Evolution des soldes de trésorerie des opérations au 31/12/N

; @O L 206 [ 207 7 2018 | 2009 | 2020 |
N° 100 - Les Alizés 4 Soissons 568740 -614648|  -520061| -832462] -743 369
N° 101 - Multipreneurs  Ploisy 60604|  -42262]  -266083| -289196 -236 766
N° 102 - Symbiose 2 Laon 47347 -135182 95526] -134079| - 176894
A 'glfe‘;t‘il; ta Chocque 2 Saint- 247551 -171718]  -147506| -214928| -192042
N° 104 - Sodepack 2 Tergnier 2975955 - 968 040 9864  -2173 11021
N° 106 - Eiffage a Soissons 333864] -1903704] 1062213 -189 099

TOTAL 1900196 | -2265713] -2923016| -410625 - 1527149

Source : chambre régionale des comptes, & partir des fichiers d'écritures comptables de la SIMEA.

3.2.2 Un résultat net constamment déficitaire

L’examen de la situation financiére consolidée fait apparaitre un résultat déficitaire
continu sur la période 2016-2020. Les produits et les charges diminuent respectivement
de 42 % et 44 % en cinq ans. L’année 2018 affiche le plus haut niveau de produits et de charges,
li¢ 4 la cession du bitiment Sodepack générant un produit exceptionnel de 2,45 M€ et des
charges exceptionnelles de 3,32 M€ correspondant 2 la valeur nette comptable de la sortie de
I’immobilisation.
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Graphique n° 2 : Evolution du résultat net de la SIMEA de 2016 a 2020
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Source : chambre régionale des comptes, a partir des élats financiers de la SIMEA.

3.2.2.1 Le résultat d’exploitation

Le chiffre d’affaires connait une diminution annuelle moyenne de - 4,8 % sur la période
2016-2020. La baisse de 2017 résulte de la perte des loyers du batiment Sodepack, (société
placée en liquidation judiciaire). L’année 2020 marque le plus bas niveau de chiffre d’affaires,
0,70 M€, soit 19 % de moins que 2016. Cette évolution est le résultat des difficultés de la
SIMEA 3 optimiser le taux d’occupation de ses différents batiments.

Graphique n° 3 : Evolution des taux d’occupation des batiments de la SIMEA de 2016 2 2020
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Source : chambre régionale des comptes & partir des informations communiquées par la SIMEA.
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L’année 2018 affiche un haut niveau de produits d’exploitation, lié¢ a la reprise de
provision pour dépréciation concernant le batiment Sodepack, d’un montant de 0,56 M€, suite
a la cession de I’'immeuble.

Les produits d’exploitation (environ 720 000 € en 2020) baissent plus vite que les
charges (un peu plus de 400 000 € en 2020), respectivement de - 19 % et - 11 % entre 2016 et
2020. L’excédent brut d’exploitation (prés de 320 000 € en 2020) reste positif sur la période
mais diminue de - 27 %. Le taux de rentabilité opérationnel de la SIMEA présente une moyenne
inférieure & 50 % sur les cinq derniéres années.

Le résultat d’exploitation!? est négatif en 2016 et 2017, suite a la provision pour

dépréciation sur I'immeuble Sodepack. Les années 2018 et 2019 présentent un résultat positif
li¢ a la reprise de cette provision et a la sortie de I'immobilisation, diminuant les
amortissements. L'année 2020 affiche un résultat d’exploitation négatif (- 23 409 €), corollaire
d’un chiffre d’affaires en baisse (cf. annexe n° 6).

3.2.2.2 L’impact de I’endettement sur I’exploitation

La SIMEA a contracté cing emprunts auprés d’établissements de crédit. Le capital
restant dit au 31 décembre 2020 était de 4,33 M€ (cf. annexe n° 7).

Suite & deux cessions immobilieres, elle a comptabilisé des indemnités de
remboursement anticipé correspondant aux emprunts associés. Cela a généré, sur |'année 2017,
une indemnité de 59 400 € suite 4 la vente en 2014 d’un lot du Batiment Ploisy et une indemnité
de 178 180 € concernant la cession du batiment Sodepack.

Compte tenu de I'impact de ces indemnités, en 2019, la société a engagé un cabinet
privé afin de les renégocier. Son objectif était de sortir de la problématique des emprunts
structurés, afin de lui permettre de refinancer ses préts a moindre colit et ainsi faciliter une
rotation de ses biens immobiliers. Cette démarche n’ayant pas abouti, la société doit donc
incorporer le montant proportionnel des indemnités de remboursement anticipé au montant de
chaque vente de ses actifs, occasionnant des difficultés de commercialisation par rapport a leurs
valeurs immobiliéres.

En conclusion, la SIMEA ne parvient pas & générer un résultat d’exploitation supérieur
aux charges financiéres qu’elle supporte (- 134 000 € en 2020), ce qui montre |"impact de son
endettement sur son activité et I’absence de toute rentabilité économique, sans prise en com pte
des éléments exceptionnels.

12

Mesure le résultat de I’activité aprés enregistrement des dofations d’amortissement et de provision.
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3.2.2.3 Le résultat exceptionnel

Tableau n° 4 : Evolution des résultats exceptionnels de la SIMEA de 2016 4 2020

D16 | D18 019 020

Produits exceptionnels 328139 393606 2864720 13577 13 577
Charges exceptionnelles 213885 340922| 3321017 593 903
Résultat exceptionnel 114 254 52 684| - 456297 12 983 12 674
Résultat de ’exercice -302113(-1173517| -96572| -65999| -138550

Source : chambre régionale des comptes, a partir des états financiers de la SIMEA.

Le résultat exceptionnel est déficitaire en 2018, suite  la cession a perte du batiment
Sodepack (prix hors taxes de 2,45 M€ pour une valeur nette comptable de 3,32 ME€). Sur la
période sous revue, la SIMEA comptabilise donc des résultats d’exercice déficitaires.

3.2.2.4 Les solutions envisagées

La direction de la société a proposé au conseil d’administration réuni le 24 juin 2020,
avec le soutien de la SCET et de la banque des territoires, I’engagement d’une étude stratégique,
d’un plan 3 moyen terme et d’une étude « flash » de sa trésorerie.

Lors du conseil d’administration du 17 décembre 2020, il a été présenté les résultats de
Pétude « flash » de la trésorerie. Ils mettent en exergue le caractére peu soutenable de la
poursuite de I’activité dans les conditions actuelles (faible occupation des batiments) et les
déficits observés. La solution proposée serait de céder une partie de son patrimoine, mais |’effet
serait réduit du fait des indemnités de remboursement anticipé.

La SIMEA méne également une réflexion sur des propositions de diversification
énoncées par la SCET (foncier commercial pour participer aux actions « ceeur de ville » ;
création de pbles d’échanges multimodaux aménagés autour des gares SNCF ; rénovation
énergétique des batiments de la SIMEA pour leur vente, avec un développement des énergies
renouvelables dans les nouveaux aménagements) mais elle conclut que cela supposerait une
capacité financiére a investir, aujourd’hui inexistante.

La directrice générale fait valoir, dans sa réponse, que la révision du plan stratégique,
associé 4 un plan d’affaires, devrait attirer de nouveaux actionnaires et ainsi augmenter les
capacités financiéres de la société par une hausse du capital, tout en réglant le probléme de la
présence trop importante du département au capital.

3.2.3 Le bilan

Le total du bilan de la société est en diminution de 37 % entre 2016 et 2020, passant de
13,13 M€ a 8,31 M€ (cf. annexe n° 8).

L’actif immobilisé a baissé sur la période, passant de 10,2 M€ 4 6,8 M€, correspondant
3 la cession du batiment Sodepack en 2018. Un nouveau batiment est venu renouveler le
patrimoine la méme année, le bitiment « Eiffage », atténuant cette baisse.
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L’actif circulant a, dans le méme temps, diminué de moitié, passant de 2,87 M€ a
1,49 ME, lié a la variation des valeurs mobiliéres de placement.

Le poids des dettes globales pése pour plus de la moitié du bilan, malgré une baisse de
35 % de leur montant entre 2016 et 2020 (- 2,9 ME€).

Graphique n° 4 : Evolution de Pactif du bilan et de la dette
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Source : chambre régionale des comptes, a partir des états financiers de la SIMEA.

La chambre constate que le poids de ’endettement est couvert par |’actif immobilisé
mais que I’écart se réduit fin 2020.

3.2.3.1 Des fonds propres en diminution

Les capitaux propres s’élevaient, fin 2020, 4 3,07 M€, en diminution, par rapport 22016,
de 39 %, corollaire des pertes de résultat cumulées sur la période.

Tableau n° 5 : Evolution des capitaux propres de la SIMEA de 2016 3 2020

TEvolution |
1202012016

2016 2017 2018 | 2019 2020

Capital 5500000 5500000] 5500000 5500000 5500000 0%
Réserve légale 5558 5558 5558 5558 5558 0%
Report & nouveau 1037841 -1339954] -2513471| - 2610 043| - 2676 042| 158 %
ﬁ?&;&gg‘z -302113| -1173516] -96572] -65999| -138550| 4%
Subventions d’investissement 856 919 823 313 410991 397 415 383838 -55%
CAPITAUX PROPRES 5022522] 3815400 3306506 3226930 3074803 -39 %

Source : chambre régionale des comptes, & partir des états financiers de la SIMEA.
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Dans le cadre de ses opérations, la société a percu des subventions d’investissement.
Elles sont inscrites chaque année au compte de résultat, au rythme des amortissements
pratiqués. Leur baisse de 55 % (cf. tableau n° 9 ci-dessous) en cinq ans s’explique par le fait
que lors des ventes réalisées sur opération, les subventions sont sorties du bilan pour la partie
correspondante.

3.2.3.2 Le fonds de roulement et la trésorerie
Le fonds de roulement a diminué de 62 % (moins d’1 M€ fin 2020 contre 2,5 M€ en
2016), conséquence des résultats déficitaires et de la baisse de Dactif immobilisé de

respectivement 39 % et 34 %. Fin 2020, la SIMEA affiche un fonds de roulement de 0,1 8 ME.
La trésorerie est positive mais s’est contractée de 52 % entre 2016 et 2020.

Tableau n° 6 : Tableau de financement de 1a SIMEA de 2016 4 2020

D16
2570968

|

Fonds de roulement 2191613 1240 151 1184982 973 911
Besoin en fonds de roulement 151 857 470 782 270 976 21 085 - 185491
Trésorerie 2419111 1720 831 969 175 1163 897 1159402

Source : chambre régionale des comptes, a partir des états financiers de la SIMEA.

Le contrdle du compte 467 a révélé la présence de mouvements d’avances entre la
SIMEA et SEDA, dont le total atteint plus de 100 000 € pour I’exercice 2020 (cf. annexe n° 6).
Cette pratique est proscrite par le code monétaire et financier'? car assimilable 4 une opération
bancaire. Elle fait courir un risque 2 la société, en cas de contréle de I’administration fiscale ou
de ’'URSSAF.

La chambre recommande donc a la SIMEA de cesser les flux d’avances de trésorerie
avec la SEDA.

Dans sa réponse aux observations provisoires, la directrice générale prend acte de la
recommandation, tout en soulignant que ces avances de trésorerie €taient exceptionnelles et
sans rémunération.

13 Article L. 511-5 du code monétaire et financier : « /I est interdit & toute personne autre qu ‘un établissement de
crédit ou une société de financement d'effectuer des opérations de crédit a itre habituel.
Il est, en outre, interdit & toute personne autre qu 'un établissement de crédit de recevoir a titre habituel des
fonds remboursables du public ou de fournir des services bancaires de paiement. »
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CONCLUSION INTERMEDIAIRE

La société respecte les régles comptables prescrites par le code de commerce, en
matiére de tenue et de dépit des comptes, ainsi que pour le rapport de gestion présenté au
conseil d'administration.

Son résultat d’exploitation est pénalisé par des taux d’occupation des locaux en baisse
el des charges financiéres élevées. La chambre constate des pertes d’exploitation récurrentes
et un actif immobilisé couvrant a peine les dettes. Ces évolutions se traduisent par une
dégradation générale des éléments du bilan : diminution des fonds propres et baisse du fonds
de roulement et de la trésorerie.

Au regard des faibles perspectives de développement de 1’activité, et des tendances
observées en matiére financiére, il apparait nécessaire d'engager une véflexion sur l'avenir de
la SIMEA, dont 'exploitation ne pourrait durablement se poursuivre dans les conditions
actuelles.
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Annexe n° 1. Evolution de I’actionnariat de la SIMEA entre 2016 et 2020

Avant Loi NOTRé Aprés Loi NOTRé
Actionnaires Nombre % Nombre %
d'actions ° d'actions )
[ICollectivités locales 310000 | 56,36% 310000/ 56,36%
Département de I'Aisne 205 000 37,27% 180293 32,78%
Communauté d'agglomération du Saint-Quentinois 25000 4,55% 25000 4,55%
GrandSoissons Agglomération 25000 4,55% 25000 4,55%
Communauté de communes du pays de la Serre 5000 0,91% 5000 0,91%
Communauté de communes du canton d'Oulchy e Chiteau 5000 0,91% 5000 0,91%
Communauté de communes de I'Ourcg et du Clignon 5000 0,91%
Communauté d'agglomération du Pays de Laon 5000 0,91% 5000 0,91%
o (Communauté de communes des vallons d'Anizy 5000 0,91%
ﬁ Communauté de communes de Thiérache du Centre 5000 0,91% 5000 0,91%
& |ICommunauté d'agglomération de Chauny-Tergnier 5000 0,91%
@ Communauté d'agglomération de Chauny-Tergnier-La Fére 27 647 5,03%
'g Communauté de communes du Pays des "Trois Riviéres" 5000 0,91% 5000 0,91%
§ Communauté d'agglomération de la Région de Chateau-Thierry 5000 0,91% 7941 1,44%
< lcommunauté de communes du Pays de la Vallée de I'Aisne 5000 0,91%
Communauté de communes des Villes d'Oyse 5000 0,91%
Communauté de communes de Vatois 7059 1,28%
Communauté de communes Picardie des Chiteaux 5000 0,91%
Communauté de communes du pays du Vermandois 7060 1,28%
Autres 240000 43,64% 240000, 43,64%
Caisse des Dépots et Consignations 69999 12,73% 69999| 12,73%
Chambre de commerce et d'industrie de I'Aisne 70000 12,73% 70000 12,73%
Nord Est Aménagement Promotion 49999 9,09% 49999 9,09%
Caisse Fédérale du Crédit Mutue! Nord Europe 25000 4,55% 25000 4,55%
Caisse d'Epargne et de Prévoyance HdF 25000 4,55% 25000 4,55%
M. Bertrand CAILLE (jusqu'au 06/04/2017) 1 0,00%
M. Luc BOUCHER (3 compter du 06/04/2017) 1 0,00%
M. Jean-Pierre LIEFHOOGHE 1 0,00% 1 0,00%
Total = 550 000| 100,00% 550 000| 100,00%

Source : chambre régionale des comples, a partir des données de la SIMFA.
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SOCIETE D'ECONUMIE MIXTE « SIMEA »

Annexe n° 2. Conformité des modalités d’organisation et de déroulement des
assemblées générales aux dispositions du code de commerce

M't;:r:;crrnierce} = i Dirposition Tespettee i
Périodicité annuelle, dans les six mois de la cldture de Pexercice comptable
correspondant (3 ’exception de I’assemblée générale ordinaire visant & approuver
les comptes 2019 qui s’est tenue le 10 septembre 2020 du fait de la crise sanitaire
Article L. 225-100 due & la pandémie de Covid-19 et conformément & I’ordonnance n° 2020-321 du
25 mars 2020 portant adaptation des régles de réunion et de délibération des
assemblées et organes dirigeants des personnes morales et entités dépourvues de
personnalité morale de droit privé en raison de [’épidémie de Covid-19).

Article R. 225-89 Respect du délai minimum de convocation de quinze jours,

Communication préalable dun rapport de gestion établi par le conseil
d’administration et comprenant les informations requises.

Article L. 225-100-1 Depuis la modification de 1’article L. 225-37 par I’ordonnance n° 2017-1162 du
12 juillet 2017, insertion an sein de ce rapport d’une section spécifique consacrée
au gouvernement d’entreprise.

Article L. 225-98 Respect des régles de quorum.
Contenu des procés-verbaux rédigés a I’occasion des différentes assemblées
Article R. 225-106 reprenant bien les mentions obligatoires et permettant de connaitre la teneur des

débats au cours de ces réunions.

Source : chambre régionale des comptes, a partir des données de la SIMEA
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Annexe n° 3. Assiduité des actionnaires aux assemblées générales

Actionnaires 19/05/2016 | 23/05/2017 | 12/06/2018 | 18/06/2019 10/09/2020 | Assiduité
Département de |'Aisne 205 000 205 000 205 000 180293 180293 100%
CA du Saint-Quentinois 25000 25 000 25000 25000 25000 100%
Grand Soissons Agglomération 25000 25 000 25000 25000 | Absent 80%
CC du Pays de la Vallée de I'Aisne Absent 0%
CC de Retz-en-Valois Absent Absent Absent 7059 25%
CA du Pays de Laon Absent 5000 | Absent 5000 5000 60%
CC du Pays de la Serre Absent Absent Absent Absent Absent 0%
CC des Vallons d'Anzy Absent 0%
CC Picardie des Chateaux Absent Absent Absent Absent 0%
CCde la Thiérache du Centre Absent Absent Absent Absent 5000 20%
cC de.Chauny-Tergnler {puis CA Chauny- — 10660 10000 7647 27 647 100%
Tergnier-la-Fére)
CC des Villes d'Oyse 5000 100%
CC de la région de Chateau-Thierry Absent Absent Absent Absent Absent 0%
CCde I'Qurcq et du Clignon Absent 0%
CC du Pays des Trois Riviéres Absent Absent Absent Absent 5000 20%
CC du canton d'Oulchy le Chateau 5000 5000 5000 5000 5000 100%
CC du Pays du Vermandois 7060 7060 100%
Caisse des dépéts et consignations 69 999 69 999 69 999 69999 69 999 100%
CCli de I'Aisne 70000 70 000 70000 70000 70000 100%
Nord Est Aménagement Promotion 49 999 49999 49999 | Absent 49999 80%
Caisse d'Epargne et de Prévoyance 25000 25 000 25 000 25000 25000 100%
elelC o CreeMENEll ot Absent Absent Absent Absent Absent 0%
Europe
M. Jean-Pierre LIEFHOOGHE 1 Absent 1 1 1 80%
M. Bertrand CAILLE Absent 0%
M. Luc BOUCHER 1| Absent Absent 1 50%
Total des actions 484 999 489 939 484989 440000 482 059
Quorum (20%) 88,18% 89,09% 88,18% 80,00% 87,65%
Nbr d'actionnaires présents 11 11 10 11 15
Nbr total d'actionnaires 21 19 19 20 20
Taux de présence 52% 58% 53% 55% 75%

Source . chambre régionale des comptes, a partir des données de la SIMEA.
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Annexe n° 4. Composition du conseil d’administration de la SIMEA (2016-2020)

Nombre de

Organisme upnésenlc _siege(s) |

Département de I’ Aisne

Communauté d’agglomération du Saint-Quentinois

Collectivités locales = —
Grand Soissons Agglomération

Assemblée spéciale des collectivités

Caisse des dépdts et consignations
Autres Chambre de commerce et de ’industrie de I’ Aisne

N === =

Administrateurs privés

Source : chambre régionale des comptes, a partir des données de la SIMEA.
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Dacument non public 1éservé aux destimatenres désynés pur la chambre

2151

Annexe n° 5, Gestion du patrimoine

100 - Les Alizés Soissons 95% | 149632 2151 | 93% 89418] 1953 | 90% | 30815| 1953 | 78% | 57187 1953 | 63% | 25043

101 - Moltipreneors Ploisy | 3290 | 100% 3290 | 100% 3250 | 100% 1148 | 100% | 3335 2148 | 100% | 7432

102 - Symbiose Laon 1652| 76% | 1857 1152 | 76% 11998] 1152 1152 | 19% 12| ©%

1o QH::;:: hocgueSt | 50y | o0 1392 | 100% 2276 1392 1392 | 8s% 1392 | 46%

104 - SODEPACK Tergaier | 6789 |  100% 6789 | 100% SO0 | so so | s0 | so )

106 - Eiffuge Soissons so | so SO | so 100% | 1044 1675 | 100% | 29874] 1675 | 100% | 41644
Total Total | 30216 Total | 57937 Total

Source : chambre régionale des compltes, G parur des données de la SIMEA.



SOCIETE D' ECONOMIE MIXTE « SIMEA »

Annexe n° 6. Evolution du résultat d’exploitation de la SIMEA de 2016 4 2020

D16 | 13 D1y 20l

Production vendue biens et produits 869 634

Production vendue services 304 746 776 753206 793 579| 703 124
CHIFFRES D’AFFAIRES NETS 869938 746776 753206 793579 703124) -19%
Subventions d’exploitation 7350

Reprises sur provisions et amortissements,

_ )
transferts de charges 18 687 6132 578 428 3260 10862 42 %

Autres produits 9 6 1 1 35
PRODUITS D’EXPLOITATION (A) 888 634| 752914|1331636| 796 839 721370| -19%
Autres achats et charges externes 377686 405697 396720 332830[ 325255| -14%
Impéts, taxes et versements assimilés 58 294 63 964 68959 69724 69995 20%
Salaires et traitements

Autres charges 17 608 42 102 20928 7292 -59%
CHARGES D’EXPLOITATION (B) 453 588 469703 465 781| 423482 402542 -11%

Excédent brut d’exploitation (EBE) = A-B| 435046] 283 211| 865855| 373357 318828 - 27 %

Taux de rentabilité opérationnel : EBE/ A| 49 % 38% 65 % 47 % 44 %
Detalions U KamOHSSENICNIS; Sk 511540 508217| 369377| 316863| 317289 -38%
immobilisations
_Dota.t:qng aux dépréciations sur 564 108
immobilisations
Dotations aux provisions sur actif circulant 153 929
Dptahons aux dépréciations sur actif 932| 24947
circulant
CHARGES TOTALES o
D’EXPLOITATION (B + Dotations= C) 1119057 1542028 835158 741277 744779 -33%
RESULTAT D’EXPLOITATION (A-C) | -230423| -789114| 496477| 55562| -23409| 90 %

Source : chambre régionale des comptes, & partir des états financiers de la SIMEA.
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Annexe n° 7. Caractéristiques des emprunts de la SIMEA

Les Alizés a

[ Batiment

17 Bitiment

Batiment Le

(conseil d’administration
21/01/2021)

Batiment
n multipreneurs| Symbiose ZAC  Sillage Bois de | T ]
SOBSUS | plgisy  du Griffon | _ta Chigeque  EIFFAGE |
. Caisse . . . " N . Crédit
Organisme préteur d’épargne Crédit agricole | Caisse d’épargne | Crédit agricole agricole
Montant initial 1760000€ | 1724 000¢€ 1355000¢€ 1650000 € 1300000 €
Durée 20 ans 17 ans 25 ans 25 ans 15 ans
Modalités d’amortissement annuel semestriel annuel semestriel trimestriel
les 5 premiéres
années : 4,20 %
les 5 premiéres 20 AisilEunibay
L
4’.1 3 %si Taux fixe: | années: 3,75 % 12M <‘pendant Taux fixe :
Taux Euribor 12M A y 10 ans : 5,50 % N
<5.50% 4,98 % ensuite : Euribor sinon Euribor 2,15%
’ 12M+ 1,20 %
12M
les 5 derniéres
années : 4,20 %
Premiére échéance 25/04/2008 | 01/04/2008 05/01/2010 01/09/2009 30/10/2018
Dermniére échéance 25/04/2028 | 01/04/2025 04/01/2035 01/03/2034 30/07/2034
Capital restant dii au
31/12/2020 871917¢€ 246 482 € 912772 € 1096453 € 1206914¢€
Indemnité de
s mbouEeCAtianficipes 171 400 € 33356€| PasIRA 369 850 € 62200 €

Source : chambre régionale des comptes, & partir des rapports de gestion de la SIMEA.

Note : taux Euribor au 31/05/2021 4 12 mois est de - 0,483 %.




SOCIETE 1 ECONOMIIE NIXTE « SIMEA »

Annexe n° 8. Bilan de la SIMEA de 2016 a 2020

]

16

IMMOBILISATIONS
CORPORELLES 10 160 658 9 048 108 7336 049 7023 846| 6 712 734) -34 %
Terrains 603 193] 575225 588653] 588653 588653 -2%
Constructions 9527 007| 8161272 6719455 6405670 6 097796 -36%
Autres immo corporelles 30458 27 541 27 941 29 522 26284 -14%
Immo corporelles en cours 284 070
IMMOBILISATIONS FINANCIERES| 100 000, 100 00 100 000 100000, 10134 1%
Autres titres immobilisés 100 000| 100000, 100000, 100000 101340 1%
ACTIF IMMOBILISE 10 260 658 9 148 108 7 436 049| 7 123 846] 6 814 074] -34 %
STOCKS ET EN-COURS - - - 1400| 1400
CREANCES 3732371 802353 544663 239899 315301 -16%
Créances clients et comptes rattachés 293400] 655958 246359 152932 181180 -38%
Autres créances 79 837| 146395 298 304 86967 134121 68 %
DIVERS 2494763 1764053 998299 1186130| 1177997 -53%
Valeurs mobili¢res de placement 1986954 1123801] 632903] 1119554] 1024783 -48%
Disponibilités 432157 597030 336272 44343 134619 -69 %
Charges constatées d’avances 75 652 43 222 29124 22233 18595 -75%
ACTIF CIRCULANT 2 868 001] 2 566 406] 1 542963 1427430 1494698 -48 %
TOTAL GENERAL - ACTIF 13128 659/11 714 514| 8979012 8551276/ 8308773] -37%
] D16 i D18 019 020 ! ‘l : : y ‘
Capital 5500 000] 5500000 55000000 5500000 55000000 0%
Réserve légale 5558 5558 5558 5558 5558 0%
Report a nouveau -1037 841|- 1339 954|- 2 513 471|- 2 610 043|- 2 676 042| 158 %
RESULTAT DE L’EXERCICE -302113-1173516 -96572) -65999 -138550| 54 %
Subventions d’investissement 856919 823313] 410991] 397415 383838 -55%
CAPITAUX PROPRES 5022522 3815400/ 3306506/ 3226930[ 3074803 -39%
e e 7333929 7072969 4923 714| 4661 666 4334538 -41%
établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres divers 175671 176473| 273091 237894 233322 33%
(AVANGES) ERAEOMPLEIEISSIT 187174 274880 172889 182338 139474 -25%
commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 154962 144519 148080, 106882 259401] 67 %
Dettes fiscales et sociales 137386] 201388 114024] 118496] 133126 -3 %
Autres dettes 4 683 28 886 40 708 17070, 128260
Produits constatés d’avances 112 33Q 5850 -95%
DETTES 8106 137 7899114 5672 506] 5324 346| 5233969 -35%
TOTAL GENERAL - PASSIF 13 128 65911 714 514) 8 979 012| 8 551276/ 8308 773| -37 %
DONT Dettes a plus d'un an 6976293 6419240, 4844687 4485061 4173641 -40%
DONT Dettes & moins d'un an 942 6701 1204994 654930 656947 920855 -2%
Poids des dettes sur le total bilan 62 % 67% | 63% 62 % 63 % 64 %

Source : chambre régionale des comptes, a partir des états financiers de la SIMEA.
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Chambre régionale
des comptes

Hauts-de-France

REPONSES AU RAPPORT
D’OBSERVATIONS DEFINITIVES

socnﬁ:rf: D’ECONOMIE MIXTE
« SOCIETE POUR L’ IMMOBILIER
D’ENTREPRISES DE L’AISNE » (SIMEA)

(Département de I’ Aisne)

Exercices 2016 a 2020
Représentants légaux en fonctions pour la période examinée :
- Mme Nathalie Taniére :
- Mme Valérie Laumond : réponse commune de 6 pages.

- M. Pascal Tordeux :

« Les destinataires du rapport d'observations disposent d’'un délai d’un mois pour adresser au greffe
de la chambre régionale des comptes une réponse écrite. Des lors qu’elles ont été adressées dans le

délai précité, ces réponses sont jointes au rapport. Elles engagent la seule responsabilité de leurs
auteurs » (article 42 de la loi n° 2001-1248 du 21 décembre 2001).

Hétel Dubois de Fosseux - 14, rue du Marché au Filé - 62012 Arras Cedex - www.ccomptes.fr



Organismes et collectivités territoriales détenant une partie du capital :

- Communauté d’agglomération du Soissonnais ; réponse de 2 pages.

- Département de I'Aisne :

- Communauté d'agglomération de Chateau-Thierry :

- Communauté d’agglomération Chaugny-Tergnier-La Fére :

- Communauté d'agglomération du Pays de Laon :

- Communauié d'agglomération du Saint-Quentinois :

- Communauté de communes du Canton d'Oulchy-le-Chéteau :
- Communauté de communes du Pays de la Serre : L. pas de réponse.
- Communauté de communes du Pays des Trois Rivieres :
- Communauté de communes du Pays du Vermandois :

- Communauté de communes Picardie des Chéateaux :

- Communauté de communes Retz-en-Valois :

- Communauté de communes de la Thiérache du centre :

- Communauté de communes du Val de 'Aisnhe :
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‘ Chambre régionale des comptes | SI mea

Hauts-de-France
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‘ : 1 4 FEV. 2022 \ Monsieur le Président.
I | Chambre régionale des comptes
I Enreglrs\ltf ;mﬁem ' He}uts de Fr.?mce ‘
Hétel Dubois de Fosseux
14. rue du Marché au Filé

62012 ARRAS CEDEX

Objet : Rapport d’observations définitives
Réponses SIMEA aux observations
Viref : Réf. ROD 2021-0183
LAON, le 14 Février 2022

Monsieur le Président,

La Chambre Régionale des Comptes Hauts-de-France a procédé au contréle des comptes et de
la gestion de la Société pour I'Immobilier d’Entreprises I’ Aisne (SIMEA), au titre des exercices
2016 et 2019, ce contréle s’est étendu jusqu'a la période la plus récente.

l.adite chambre a communiqué & la SIMEA un exemplaire du rapport d’observations
provisoires recu le |2 aodt 2021. Une réponse commune a la Direction Générale actuelle et les
directeurs généraux précédents a été adressée a la CRC le 21 octobre 2021.

Par courrier en date du 13 janvier 2022, la Chambre régionale des comptes a transmis 4 notre
société le rapport d’observations définitives. Ce rapport a également été transmis 4 Madame
Valérie LAUMOND et Monsieur Pascal TORDEUX qui ont assumé également la direction
générale de la société durant la période contrdlée. Il a ainsi été décidé entre la Direction
Générale actuelle et les directeurs généraux précédents de faire une réponse commune.

Aprés lecture dudit rapport et en application des dispositions de I"article 1.243-5 du Code des
juridictions financiéres. nous vous prions de bien vouloir trouver ci-aprés les éléments de
réponses a vos observations définitives.

Nous prenons acte de I'intégration d’un certain nombre de commentaires que nous vous avons
adressés suite  la lecture de votre premier rapport.

Nous tenons par ailleurs a apporter des remarques complémentaires sur certaines de vos
observations définitives mais également a en réitérer certaines, celles-ci n'ayant été reprises
que partiellement dans votre rapport.

Siege social

Courrier a adresser ClQ a la SEDA
waew slinea-arsae fr [ X~



S'agissant de I'actionnariat, vous indiquez que la Direction générale « pose comme préalable
a la recherche de nouveaux actionnaires. la révision du plan stratégique de la société. tout en
reconnaissant que la situation financiére de la SIMEA ne facilite pas de nouvelles adhésions ».

La SIMEA a é1¢ créée pour satistaire {"attente des territoircs ct depuis sa création. les réles des
EPCI se sont accrus et le département a perdu son réle économique avec la loi NOTRe.

Nous souhaitons rappeler avoir engagé dés la promulgation de cette loi divers échanges entre
fa SIMEA (son Président et sa Directrice Générale). le Département et les collectivités
territoriales actionnaires el non actionnaires et disposant de la compétence écanomique. & savoir
la Région Picardie / Hauts de France et les EPCIL. Ces échanges avaient pour but de présenter
fa socigté. ses missions et ses réalisations afin de susciter leur adhésion a ’outil et une prise de
participation par le rachat d"actions SIMEA détenues par le Département de I Aisne.

Ces échanges ont débouché sur la cession par le Département de I"Aisne de 24 707 actions :
7 060 actions cédées a la Communaué de Communes du Pays du Vermandois (22/08/2018).
|7 647 actions cédées a la Communauté d*Agglomération de Chauny-Tergnier-La Fére. Reste

donc 111 960 actions a céder pour mettre en conformité |"actionnariat de la SIMEA a la loi
NOTRe

Nous indiquions ainsi dans notre réponse aux observations provisoires que la cession des
actions détenues par le Département est conditionnée par la situation économique et financiére
dela SEM. par ses perspectives de développement et d évolution de son activité. Nous relevions
également que les conditions actuelles de la société complexifient les échanges et I'adhésion a
cet outil.

Afin d attirer de nouveaux actionnaires, la SIMEA s’est ainsi engagée dans la révision de son
plan stratégique qui n’est pas un préalable a la recherche de nouveaux actionnaires puisque cette
démarche est engagée de longue date. mais une condition de réussite de la démarche et de
relance de la structure.

Nous avions ainsi pu préciser dans notre précédente réponse que la cession dactions du
Departement vers les EPCI suppose que la société propose un nouveau type d’intervention sur
les territoires, afin que ces derniers trouvent un intérét 4 augmenter leur participation dans
{outil, la révision du plan stratégique devant aider la direction et le président du conseil
d"administration dans cette démarche.

S'agissant de la réalisation du batiment Eiffage a Soissons. la seda a cédé dans la cadre d"une
VEFA I'immeuble a la SIMEA. Comme nous vous I'avions précisé. la SIMEA n’est intervenue
& aucun moment dans la définition du programme de construction.

Le programme de construction a été défini entre la seda. promoteur. el Ciffage. prencur a bail
afin de répondre 2 ses besoins propres.

La SIMEA avait certes été interrogée au cours du montage. non pas sur les caractéristiques
techniques de 'opération de construction. mais sur son intérét a investir sur ce prajet avee ce



preneur. La réponse de celle-ci conditionnait en effet la poursuite des études en vue du dépdt
du permis de construire voire la recherche d’autres investisseurs.

L.a non intervention de la SIMEA dans la conception de 'ouvrage et le souhait de cette derniére
de se proposer comme investisseur final. une fois le projet finalisé. justifiait qu'il n’y ait pas eu
de mise en concurrence car la VEFA ne pouvait de ce seul fait étre regardée comme un marché
de travaux. contrairement a ce qu’'énonce la Chambre.

Une jurisprudence récente a pu apporter des critéres de distinction entre marché de travaux et
VEFA (CAA Nancy 15 avril 2021 M. E C. c./ Metz Métropole et Sociéié Demathieu et Bard
Immobilier. req. n°19NC02073).
Dans cette décision le juge administratif a pu considérer quune VEFA peut étre requalifiéc en
marché de travaux dont la passation est soumise aux regles de la commande publique si les
conditions suivantes sont réunies :

- L objet de I'opération vise a fa construction méme d un immeuble pour le compte de la

collectivité publique [ou du pouvoir adjudicateur par extension),

- L'immeuble est entierement destiné a devenir la propriété de la personne publique

- L’immeuble a été congu en fonction des besains propres de la personne publique.
1l s agit de conditions cumulatives.

Dans cetle décision d’espéce. la cour a considéré que la personne publique n’avait pas exercé
d’influence déterminante sur la conception de ["ouvrage. et que ce dernier n’avait pas élé congu
sclon ses besoins, a son initiative. Elle en a conclu que 1'opération n’"était pas un marché public.

Dans ce dossier. ¢’est bien Eiffage. prencur {inal qui était a I'initative de la construction du
batiment qui accueille aujourd hui son agence axonaise. ['immeuble n*a aucunement été congu
en fonction des besoins propres de SIMEA mais bien de ceux d'Eiffage Construction. De ce
seul fait le contrat de VEFA ne pouvait €tre regardé comme un marché de travaux et n’était
donc pas soumis aux régles de la commande publique (ex ordonnance 2015-899 du 23 juillet
2015 et non code des marchés publics).

Ce critere de Uinfluence délerminante a d ailleurs é1¢ repris par la jurisprudence européenne
(CJUE 22 avril 2021 Commission européenne ¢/ Rép. Autriche, aff. C-537/19). La cour a
notamment rejeté la volonté du requérant de requalifier une VEFA en marché de travaux,
jugeant « qu’une influence déterminante sur sa conception peut étre identifiée s'il peut étre
démontré que cette influence est exercée sur la structure architecturale de ce bitiment, tels que
sa dimension. ses murs extéricurs et ses murs porteurs. Les demandes cencernant les
aménagements intérieurs ne peuvent ére considérées comme démontrant une influence
déterminante que si elles se distinguent du fait de leur spécificité ou de leur ampleur ».

S agissant du batiment 13, nous souhaitons réitérer les observations que nous avions formulées
dans notre réponse du 21 octobre 2021 en les reprenant dans leur intégralité,

« La SIMEA est a I"éecoute des Lerritoires et propose ses services pour de nombreux projets. Elle
disposc a ce titre d'un immeuble dans trois agglomérations du département et a été sollicitée
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par les deux autres pour respectivement un rachat d’un batiment existant et la construction d’un
immeuble d activités de 2000 m*.
Concernant {'opération de vente en I'état de futur achévement (VEFA) pour la construction du
batiment [3 dans le Parc Gouraud. il nous semble que la Chambre formule deux critiques :
d’unc part, le contral de VEFA qu’il était envisagé de conclure entre la seda et la SIMEA aurait
di. seton la Chambre. étre qualitié de marché public de travaux conduisant ainst & I"organisation
d’une procédure de mise en concurrence et dautre part, la Chambre reproche a la SIMEA de
ne pas avoir respecté ses engagements contractuels en renongant finalement a cette opération.
La SIMEA souhaite vous apporter les éléments en réponse suivants.

(1) En premier lieu. le contrat de VEFA qu’il était prévu de conclure catre la SEDA et
SIMEA ne peut pas étre qualifi¢ de marché public de travaux.
En effet, en application des articles L. 11 11-1 et L. 1111-2 du code de la commande publique
(ex art 4 al 2 et art 5 1 de 'ordonnance 2015-899 du 23 juillet 2015). un marché public de
travaux est un contrat conclu par un pouvoir adjudicateur portant sur 'exécution ou la
réalisation d’'un ouvrage afin de répondre a son besoin. en contrepartie d’un prix ou de tout
équivalent.
En paralléle, un contrat de VEFA. détini par I'article 1601-3 du code civil. est un contrat par
lequel le vendeur transfére immédiatement a 'acquéreur ses droits sur le sol ainsi que [a
propri¢té des constructions existantes. Les ouvrages a venir deviennent la propriété de
I"acquéreur au fur et & mesure de leur exécution. I'acquéreur étant tenu d’en payer le prix a
mesure de I'avancement des travaux landis que le vendeur conserve les pouvoirs de maitre de
Ffouvrage jusqu’a la réception.
En vertu de [Marticle [.. 2312-5-1° du code de la commande publique relatit” a I'exclusion
spécifique pour les marchés de services portant sur | acquisition de batiments (ex art 14 2% 4°
el 6° a t0° de 'ordonnance 2015-899 du 23 juillet 2015), un contral de VEFA conclu par une
personne publique n'est pas nécessairement soumis aux régles de publicité et de mise en
concurrence.
Pour détcrminer les contrats relevant ou non de cette exclusion. la jurisprudence européenne
pose. depuis longtemps déja. le critére lié 4 P'exercice d une influence déterminante sur la nature
ou la conception de I"ouvrage (CJUE 25 mars 2010 Helmut Miller. aff. C-451/08 — CJUE 10
juillet 2014 Impresa Pizzaroi, aft. C-213/13 — CJUE 22 avril 2021 Commission européenne ¢/
Rép. Autriche. AtY. C-537/19).
Cette notion d’influence déterminante se trouve ainsi caractérisée lorsque 'acquéreur a défini
les caracléristiques de I"ouvrage, ¢’est-a-dire qu’il a I'initiative de 'ouvrage ou qu’il exprimé
un besoin sur sa conception. concernant par exemple la structure architecturale du batiment
(CJUE 10 juillet 2014 lmpresa Pizzarotii, aff. C-213/13 et voir pour un exemple récent : CAA
Nancy |5 avril 2021 M.E.C. ¢/ Metz Métropole et société Demathieu et Bard Immobilier. req.
n® INC02073).
Or. il nous apparait important de souligner que :
. le projet de construction du batiment {3 sest inscrit dans le cadre de la réalisation
globale d un programme immobilier au sein du Parc Gouraud porté par la seda, auquel fa
SIMEA n’a pas été associée
] la SIMEA n’est pas a I"initiative de la conception du batiment puisque la Communauté
d Agglomération du Soissonnais a manitesté son souhait de construire un nouveau batiment
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dés le 8 février 2016 (cf : courrier de la communauté d’agglomération du Soissonnais du 8
février 2016)

La SIMEA n’a donc exercé aucune influence déterminante sur la conception de I'immeuble. 11
n’a pas été congu pour ses besoins. ni a son initiative : I'opération en cause ne peut donc pas
étre qualifiée de marché public de travaux.

(11) En tout élat de cause. comme la Chambre I'a noté, ce projet n’a pas été poursuivi
parla SIMEA. Si la Chambre considére que 1"opération était irréguliére, aucun reproche ne peut
étre porté a la SIMEA sur le fait de ne pas I'avoir menée & son terme.

Pour autant, c’est précisément I’objet de la seconde remarque de la Chambre.

Il nous semble donc utile de rappeler les motifs ayant conduit & notre décision.

D’abord. le retrait de SIMEA résulte directement et uniquement de la non-réalisation de
I’objectif de pré-commercialisation des lots. qui a pendant longtemps constitué un sujet de débat
au sein du conseil d’administration.

C’est le reflet de la politique de bon gestionnaire que la SIMEA cherche & engager dans
I’élaboration de chaque projet d’investissement locatif afin d’anticiper la rentabilité et de choisir
le mode de financement adéquat.

Ensuite, Ja Chambre constatera que la SIMEA a pris soin d’accompagner son retrait de la mise
en ceuvre de solutions alternatives de nature 2 assurer la pérennité du projet.

La communauté d'agglomération du Soissonnais, a ’origine de 1’élaboration de ce projet, a
finalement repris un lot tandis que I’établissement public foncier local des territoires Oise et
Aisne s’est substitué a la SIMEA en reprenant la majorité des surfaces dont la SIMEA se portait
initialement acquéreur.

Par conséquent. la SIMEA d’une part a été soucieuse de respecter les principes de la commande
publique et d’autre part. d’étre garantie de I’absence de conséquences financiéres subis par la
seda a la suite de sa décision raisonnable de renoncer a cette opération. »

Telles sont les principales remarques que nous souhaitions porter a votre connaissance.
Monsieur le Président, en réponse a votre rapport d observations définitives.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Président, & l'assurance de nos respectueuses
salutations.

Madame Nathalie TANIERE
Directrice Générale

SENA

Nuthilie TANIER |
Phirectnice Qdnden),



Madame Valérie LAUMOND
Signature

Valérie numérique de
Valérie LAUMOND

LAUMOND pate: 2022.02.14

16:56:00 +01'0Q'
Monsteur Pascal TORDEUX

P, F
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Alain CREMONT

Président de GrandSoissons

Soissons, le 28 janvier 2022

Monsieur Frédéric ADVIELLE
Président de la Chambre régionale des
comptes - Hauts-de-France

b

ﬁggpggggggg Hétel Dubois de Fosseux
14 rue du Marché au Filé
62012 ARRAS CEDEX
LRAR n°1A 187 080 4135 3
Chumbie réglonalu des comptes
Hautz-de-Frence
Virel, : ROD - 2020-0183
Greffe n°2022 - 104 - 2 FEV. 2022
N/RSE, : ACLV/ISTIGSAZ022-3
Enregisirement
| Y

Monsieur le Président,

Par votre correspondance du 13 janvier dernier, ci-dessus référencée, vous m'informiez
que la Chambre Régionale des Comptes Hauts-de-France a examiné la gestion pour les
exercices 2016 a4 2020 de la Société anonyme d'économie mixte locale « Société pour
fimmobilier d'entreprises de [Aisne» (SIMEA) dans lagquelle GrandSoissons
Agglomération détient une partie du capital.

Par la présente, et dans le délai imparti d'un mois, je vous adresse, sous ma signature
personnelle, mes observations qui seront jointes au rapport et qui suivent le plan de ce
dernier.

J'ai pris bonne note que le controle relatif a la SIMEA s'inscrit dans le cadre d’'une analyse,
par la Chambre, des outils d'aménagement urbain sur le département de ['Aisne et qu'il a
éte réalisé concomitamment avec celui de la « Société d'équipement du département de
l'Aisne » (SEDA). Je vous indique que par correspondance séparée, il est fait réponse au
rapport d'observations relatif 4 la SEDA.

¢ S’agissant de la présentation de la société

J'ai bien noté que, selon le rapport d’observations, la SIMEA ne serait pas en
conformité avec les dispositions de la loi NOTRe (article 133-Vil de la loi n° 2015-
991 du 17 aolt 2015) quant a la répartition de son actionnariat.

A cet égard, il est relevé que la Région Hauts-de-France n'a jamais répondu
favorablement aux propositions d’entrée au capital de la SIMEA et d’autre part que
les EPCI reunis représentent 14,49% de ce dernier. Il convient toutefois de noter
que GrandSoissons Agglomération représente prés de 1/3 de I'actionnariat total
des EPCI et dispose d'un unique siége au Conseil d'administration.

Il est noté que la coopération trés étroite avec le SEDA pourrait, pour se conformer
aux régles de la commande publique, passer par la constitution d’'un groupement
d‘employeurs.

11, avenue Frangois Mitterrand - Les Terrasses du Malil - 02880 CUFFIES - Tél. 03 23 53 B8 40 - Fax 03 23 53 88 4!}
cabinet@ville-solssons.fr



‘s S'agissant de ’activité

Le rapport souligne que les liens étroits entretenus avec la SEDA se traduisent par
des pratiques contraires a3 la commande publique, plus particuliérement par
Iattribution d'opérations & cette derniére sans mise en concurrence.

Constatant que son exploitation est structurellement déficitaire, la Chambre estime
que la question du devenir est posée.

Sur ce point, je reléve que la révision du plan stratégique devrait permettre de
relancer son activité sous réserve de disposer d’un nouveau plan d'affaires.

o S'agissant de la situation comptable et financiére

La SIMEA respecte les régles comptables du code du commerce tant en matiére de
tenue et de dépdt comptes que pour le rapport de gestion présenté au Conseil
d'administration.

Toutefois, il est souligné des pertes d'exploitation récurrentes et un actif immobilité
couvrant a peine les dettes. Cette évolution dégrade des éléments du bilan :
diminution des fonds de roulement et de la trésorerie.

Considérant les différentes observations du rapport de la Chambre, j'estime qu’en effet la
révision d'un plan stratégique, accompagnée d'un nouveau plan d'affaires, s'impose pour
permettre a la SIMEA de disposer d'un actionnariat elargi et renforcé, conforme a la loi
NOTRe mals aussi, et surtout, de perspectives nouvelles d'investissement profitables a
I'échelle du département.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, l'expression de mes salutations distinguées.
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