Rapport d'observations définitives de la chambre régionale des comptes Nonmandie sur la gestion de la SEM Normandie Aménagement

Rappel des dispositions de I'article L. 243-5 du code des juridictions financiéres :

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. Dés lors gu'elles ont été adressées dans le délai précité, ces
réponses sont jointes au rapport. Elles engagent la seule responsabilité de leurs auteurs.

Réponse de Monsieur

PARIS, le 14 Septembire 2022

Mansiur ¢

Charnbre Régionale des Comptes
De Normmandie

23 rue Bouquét

£511116

76174 ROUEN CEDEX

Movnstour b Président,

Vous venex de me faire parvenir une nouvelle version du rapport d'observations définktives sur 12
gestion de fa SEM NORMANDIE AMEMNAGEMENT sur la période 2016-2020.

o note que vous évatuez k une nouvelle version du rapport d'chservations {...) gul falt
explicitemert référence 3 a réponse adressée par 12 Divectrice Génirale de la Société aux
abservations provisoires de la Chambre Régionale des Comptes de Normandie = .

Je constate que dans votre courrer du 6 septembre 2022, vous omettez de quakfier ce rapport de
Séfindtid.
Permetier-mol de m'étonner de la forme gue prend cette transmission,

£n effet, par courvier du 26 jufliet dernier, vous mavez transmis un rapport d'observations déja
qualifiées de définitives, Vous m'informiez, & juste titre, que je dispesals d'un mois gour y apporter
mes remarques, qui seralent jointes aux destinataires de ce rapport définitif,

I vous sl transmis, dans be dédal mes remargues par lettrs du 19 acdt 2023,

Au v de o second rapport définfti, je disposerals d'un nouveau délai d'un mois pour y apporter
MOS EMATGLILS.

8 ne comprends pas qu'un rapport d'chservations quakifié de définidf puisse en réalité étre
pravisolee, puisqu’ll serait possible den faire une nowvealle version,

Le Code des juridictions financidres, dans ses articles L2434, L243-5, 12436, 1243-7, 1243-8 4t 1243-
8-1, ne prévoit pas gu'un destinataire d’un rapport &'cbservations définitives puisse en necevoir
plusieurs versions, a fortior si la raison invoquée n'est pas de son fait,
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ie m'en tiens par conséquent au premier rapport ¢’observations défnitives transmis le 26 juiliet
dernier. Vous me Favez transmis par lettre recomemandée £t vous ne faites pas allusion dans ce
courrier 3 la possibilité &'en recevolr une nouvells version, mi A fortior! 3 la possibilité de Famentler.

Dés Jors qu'sne deuxidme version vous sembie Jégitime, doit-je m'attendre 4 une trolsidme version ?

Je minterroge en conséquence sur le fondement juridigue de cette deuxiéme version, gui me semble
contestabie sur sa lgalité, puisque, nf fe principe d’égalité devant 1z Joi, ni le respect des délis tle
transmissics ne semblent avolr 8té obtenvés par toutes les parties.

{attire particubérement votre attention sur le fait que transmette deux rapports dobservations
définitives ast suscaptible de constituer un vice de procédure.

Je souhaite que ce courrier puisse Stre communigué aux destinataines de votre rapport
d"chservations définitives.

Selon votre demande, et malgré boutes mes réserves, je vous fais parienic 3 nouveay, par ce mime
courrier, mes observations.

Vous souhaitant bonne réception de la présente, je vous prie d"agréer, Monsieur le Président,
Fexpeession de ma respectieuse considération.

A




Rapport d’observations définitives de la chambre régionale des comptes Normandie sur ta gestion de la SEM Normandie Amenagement

Yos références | DBR-2022-1018

REPONSE AU RAPPORT DEFINITIF DE LA CHAMBRE REGIONALE
DES COMPTES DE NORMANDIE DU 27 JUILLET 2022

PAR

- , ancien Directeur Général de Normandie Aménagement
ge novembre 2062 4 décembre 2018
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Monsieur le President,
Mesdames les élues,
tdessieurs les &lus,

Mesdames fes Administratrices,
Messiours les Administrateurs.

ta Chambre Regionsle des comples de Normandie a exercé unh contrble de ia
sociéie déeanomie mixte Normandie aménagement Ut la pénode 2016 2020.

Jai done é1é concernié par ¢ conirdle, puisque j'ai quitté mes fonctions de directewr général
fin 2016, pour faire valor mes droits & {a relralle.

J'ai £16 audiionnd par k3 CRC en visiocontesenice par douk fois.
Jai également répondu par écfit au rAppoN Fovisoio.

Ne pouvant avoir acchs aux archives de la sockéte, fa lad appei poncipalement & ma memoire
pour rédiger celte réponse au rapport définiil.

Jai également sollicite auprés de la CRC des documants,
Certains ny'ont 8té ransinis, dauines non.

J'ai regu bz rapport débingi! ie 27 judiel demier, &t je n'al diSpose que o un MOis pour y repondre.

Je tiens, malgre tout, 3 porier 3 volne connaissans: Ma propre analyse de ce document SOUMHS
a volre délibération

Jai 6té direclewr général de Normarndis aménagement de novembve 2002 3 décembre 2018

Durant coite longue pénods, sous [autonité du consell dadministration o de differants
préselents, fai construit ie modéle dconomigue ds celis sociold

» Craafion et développement de 18 concassions d'aménagement

» Mise en place dune activité 1o prosotlion immoblisre.

»  Constitution dun mmportant patrimoing dimmobiler dertreprise

» Ponciusliement, roafisation de mandat de travaux (lyodes ef college, tramway...)

Ce modéle sconomique perlinent a perris & la sockte d'ére profitable sur tes 14 anndes de
mon mandat

Fus 86 5 midions dewros ont &b remontd dans ie capital de ke socdtd.

Pour assures cefte croissance, TFojs augmentations de capital onlt 414 réalisées sur oette
période. La capital social est paseé de 1.5 milions € en 2002 4 plus de 10 mullions fin 2016,

Ce moddle iconontigue est toujours en place en 2022,
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En matiére dorganisation ineme, cefle de 2016 perdure avec les mémes dirsctions
opbrationnedies, et le groupement 'employeurs a 8@ mis en place avant 2018

Lep!anémoyentem:eae’iédémmvenmappmuvéenzmﬁaiasemmmnézamse
en place du comité dengagement el des risgues en 2017,

Ca PMT doit ére réviss tous les daux ans.

Je me suig particulidrement impligis dans le développement dconomique.
- Construction du campus Effiscience et conslruction des lecaix de NXP sur ce site.

. Accuel de trois centres dappels avec 1700 empiois dans des locaux appartenant a
Normandie aménagement

Prospection FIKEA.
- Consiruction du premier batiment labelisd HOE en Nomandie.
sont des exemples parmi d'autres de mon ackvité.

Les 16 cuncessions damanagement assurent 3 la sociélé au moins 20 ans de résenves
foncaéres.

La mandat de travaux du tramway, gagne en 2014 avec Egis Rail, a assuré une rtmunération
& Normandie aménagement de 3 milfons d'eunds

A mon départ, javais ohtenu Facoord du consedl d'administration de lancer plusiours opératons
dimmobilier dentremrize sur Fleury sur Ome, Epron, Colombelles, ainsi que |3 néhabiitation
de ia grande halle, ef Macruisition du garage Renault pour réaliser ie MOHO . Cette acquisdion
g'est effectuée 500 000 EURDS par rapport a festimation de France Domaines, grace 4 ma
négociation direcle avec i Direction générale de RENAULT.

Le bitiment ENEDIS était en cours de construction sur je quartier Koenig et le batiment GR
OF devall &bre livié et vendu sur Object 'IFS Sud .

La zone FRESNEL étatt quasiment remplie , et la SPLA CAEN PRESQU'le , dont jétals
dgalement directour genéral, avad actéle lancemant de cette grande opeération.

—

Hormandie aménagement, comme toute sockité qui travaille pour Fintérdt général, a
subi et subira les cycles économiques de croissancs et da ddcroiszance.

Lovs du tancement dune opération deminagement, qui dare en moyenne 20 & 30 ans, la
prenﬁaephaaademnﬁunkmmpmaeddeAQSW,avmﬁdepm&aix’edesmmées
fmancidres, § paut en résulier des tengions de trésorerie comme le reléve la CRC.

J faut A la fois mobiliser des fonds propres, financer par emprunt et par avance remboursable
des colisctivités,

Le régime de croisibre des opéralions apame ces tensions, dés lors que les premers travaux
dinfrastructure ont 646 réalisés at qu/il est possible de vendire ias premiers terrains.
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Si fa communaule whane de Caen la mer n'a jamais failli dans son soutien 3 Normandie
aménagement, il faut ndanmoins constater que seuls la ville de Caen a la taile criique pour

réalisar de grandes opérations daménagement

La quasi 1otaité des autres collectivités sant de taille modeste pour absorber des opérations
denvenpre.

Réaliser plus de 1500 logements sir Fleury sur Ome, développer un quartier rmixte dhabitat
et de hattes leshndﬁgbsanEpnm.mmiegandpfqe{deCaenmumswCam.
Hévouville et Mondeville, absorber ies confrainies environnementales de NORMANDIAL
nécessile une mise de fonds mpottante & la confiance des éfablissements bancaires

Le risque de ces opérations £'apprécie sur le long terme et non par une analyse
compiable ponctuclle.

A la difiérence des aménageurs piivés qui nassument pas fe colt réel des infrastruciures
primaires. ( vomes d'acods, giraloires, renforcement des réseaux ), Normandie aménagement
construit un bilan sncare qui prend en considération les codils iftemes et ceux qui sont induits
par lg projet

Tant le captal social de Normandie aménagement que son patrimoine immuobilier | sont &
méma da couwir Ies risques de ces opérations.

Les dlablissements bancaires sont séouwnisés par Ios garanties d'emprurd accordées par les
concEdants, forsque cela est prévu dans le iraibé de concession.

Deux Siéments relevés par la CRC sont & expliciter.

1. Le pénmétre géographique dintervention.

Lava!ﬁ&mmamméMrmmmmmerwmm.
La Région de Basse Nomandie sy est monirée trés favoratie, dautant que MNormandie
aménagement avait assuré la rénovation de Ia plupart des lycées de ia Manche.

Compta ienu de Fmplication de CAEN ta mer s [a filidre nautique ! des lens instaurés
avec PNA, cette approche de coopération entre viles et termitoines dloignés les uns des autres
semblait opportune

Les wvilles dowvent coopérer et non S CONCUTTENCET.

La vile de Caen, & la différence de fa vifle d& Rennes qui a su préserver sa pénphérie, 8
longlempes pordu de la population, en raison du développement de lofissements dans les
communes aurales proches,

Face au phénoméne d'élalement ubain, Normandie aménagement a congu au semn de ka
communauté urbaing de grands projets daménagement.

Nul n'est besoin dans ces conditions pour Normandie aménagement de sorth des hmites du
périphétique et d'étre acteur du mitage du tertoie

Normandie aménagement a du également tenic compte de deux éiéments majeurs & & son
envimanement concurentel
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La promotion privée of les lotisseurs ont eu fes moyens de constiuer dimportantes
réserves foncibres { souvent acquis & des prix éleveés au risque de rencheris Je prix du foncwr
) & proximité de agglomération. Ces opéralions concurencent de fait les opérations
J'aménagement, plus exigeanies sur ka densith.

Le fait qu'un promoteur privé se soit ampand du projet de la presquiie de Hérouville-Saint-Clair
témoigne de la capacité du secteur privé 4 concurencer fortament Normandie aménagement

2. ia concurrence dg la Shema.

Uin des arguments avancé par ka Région pour quitier e papita‘?del\lormandieam‘magenm
est de rappelsr que la Shema intarvient sur Fensembie de la Normandie.

Normandie aménagement doit donc se concenirer désomais sur ja seule communauté
wbalne de Caern la mer

Pourtant, Normandie aménagement v'a jamais pu travailler pour la ville de Hérouville-Saint
Clax.

Maigré cela, la Shema a toujours répondu aux appels d'offfes de CAEN la mer , parfors et
souvent avec des remises dé prix bien nférieures 3 ia néalité sconomicque des projets. La vils
ca Fleury sur Oms peut en témogner sur la concession des Hauts de I'Ome.

Si d'un cfité on réduit le périmétre dintarvention de Novmandie aménagement, et =i de lautre
la Shema peut continuer & agir sur le terfeire de Caen 13 mer, Pavenir de Normandie
aménagameant risque d'élre COMPOMIS.

Ce fait o'est pas relevs par ia CRC, alors qu'il & toujours préoecupé ts COC, deuxiéme
actionnaire de Nomandie aménagement

N appartiont oux seuls élus d'en tirer les conclusions, le Directeur général nen faisant que le
constat

Ces deux éléments, non mentionnés par ks CRC , sont pourdant essenfiels pour apprécier le
contexte dans laquet fonctionnait Normandie amanagsment

Partie 1 : L'approche comptable das projuts daminagement.

Loreque j'ai pis mes fonctions de dicectewr général, Nommandie aménagement avail rmodifie
son régime comptable, sur les conseals de notre expert-comptable.

Traditionnelizment , dons les socidtés déconomie mixte, les concessions dambénagemant ont
coutume de se ramunérer par un celcul mixant ravaux ef commercialisation de charges
fonciéres.

Ca mode de calcul 3 fnalement 818 contesté par certaing administrateurs au début des années
2000
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Effectivernent, durart ia phase d'élaboration de la concession | dont ia durée estde 4 4 5 ans
), Normandis aménagemant n'ancaissait aucune recefte, puisqu’il n'y avail ni travaux ni vente
de terrains. Et pourtant elle iravaillail.

Pouwr remeédier A cette situation, en plein accord avec s commissaire aux comptes,
Normandie aménagernent a opté pour la méthode comptable A Tavancement.

En clair, if s'aget de suivre année par année la realite de ka realisation du conirat de concessicn
et d'analyser annueliemnent d'éventuelies dérves.

Sur chague opération de concession, la rémunésation étalt caleulée d'avance sur toule iz
durés de la concession sachant quune concession dure juridiquement 15 4 20 ans, en réalité
souvent au-datd de 20 ans.

Chaque chaigé d'opération affeché & une concession devait tenir ta complabilith de son femps
passé,

A l'occasion de Fardté annuel des comptes, Fexpert-compiable analysait 2 consommation
réefie de rémunération.

Si le chargé d'opération avait trop consommé de rérnunération, une provision Sait constituse.
Si ie temps passé #ait conforme aux objectifs d'origine, la rémunération étail stocké dans les

comptes.

En régime de croisiére, lorsque les prenmwers tisvaux avaient éth rbalises et les premiires
ventes effectives, rentraient en considération ke rapport enfre ravaux réglisés =t vantes
encaissds,

Au méme titre que le commissaire aux comptes, jo considérais que notre régime
sompiabls était trés prudentiel.

Co régime comptable a fait ses preuves pendant lez 14 anndes d'exercice de mes
fonctions. Ni le commissaire aux comptes, ni Fexpert-comptable ne Tont jamais remis
en question.

Notre experl-comptable en a méme fait son mémoire de diplome.

La nouvelle direction de Normandie amdnagament Fa contesh au vu d'une nouvelle approche,
se tondant sur Fanalyse de perte 4 terminalson.

Autrement dit, ellz a estimé que ceriaines concessions seraert fortement déficitaires lors de
leur cidture, done dans 10 ou 15 ans,

EWe a ainsi justifid la constitution de presque 3 millons d'suros sur Fexercica 2016 , en totals
confradiction avec Pamété prévisionnel des comples que javais présenté au comserl
d'sdministration en décembre 2016,

La CRC ne m'a pas donné accds aux documents sur lesguels la nouvelle direction s'est
fondée pour justifier de telios provisions. |f semblerait qu'elie-méme n'alt pas procédé
a Panalyse appeoiondie de lsur perlinence.

Dayux remargques 3 ce stads |
» La premibre concemns le tamps consacré 3 ka mese en place de cetle nouvedle siralégie.
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En moinz de 3 mois, la nouvelle direction s'est forgée une ceriitude sur la nécessits de
constituer ces provisions, alors qmnnh‘eommissaimmmmsn'envmipas Futilibté,
sauf marginalernent sur le secisur de GRANVILLE .

La nouvelie direction s'est appuyé sur un audit réalise par un cabinet privé, qui a élé rémunérd,
sloes que la SCET, fliale de la Caisse des dépdls , qui conseille une centaine de SEM . n'a
pas &té consultée. .

Cet audit ne m'a pas &té fourni par la CRC , # est donc difficile d'émettre un avis.
La CRC ne sa prononce pas non pis, fignore si elle en a fait une analyse dbtaiiée.

¥ Je trouve néanmoins &trange de fawe porter & Pancienne direction de Normande
arnénagement be non-dit d'une dissiulation importants de risques.

Cette pratique, coutumiéns lors d'une altemance politique au sein d'une collectivité, n'est pas
de mise dans les sociétés d'dconomie mixte, ou si elle l'est, la courtnisie professionnelle veul
qus I'on consulte fancienne direction. C'est pour cette raison que fon prévoie une période ou
les deux Jirertions cohabitent. Nous aurions pu le taire en décembre 2016 ...

D'autant que je contzste I'ampleur de la constitution de cas provisions.

Preuve en esl. dibs lexarcice 2017, Mormandia aménagament retrouve son régime da croisiée
st radevient profitable, tout en sachant que Pactivit de Nomandie aménagement s'appuie
toujours sur les opérationa déja mises en place lors da mon activitd. En clair. Normandie
aménagemeni n'a pas constitus de nouvelles opérations en 2017

Conatituer un stock considérable de provisions sur Fexercice 2016 ‘2 toutes les apparences
d'une manmeuvre extrémement prodente visant A faire douter de la capacité de Normandie
améragement 4 commercialiser ses terraing au rythme prévu intialement.

Jai blen compris que la nouvelle direction émettait des doutes sur les opérations de
CHERBOURG.

Je ne partage pas ces doutes, la création d'empiois sur oe lenitoire étant f'un des plus sctifs
de France { source L DAVEZIES FEtat a toujours soutsnu ses lerricires ).

$i g telles incertitudes pesalent sur les concessions, comment expliquer les chiifres
relovés par ia CRC danas son rapport sur Peugmentation crolssante des rédmunérstions ?

La rémunération les concessions d'aménagement passe en effet do 7, 9 milions sn i016
& plus de 14 millions en 2020.

Sur quelle base se fonde dis lors les soi-disant pertes i terminaizon prescrites en iy
ot en Pabsence de nouvelles chargss imprévues 7

Qui pouvait séricusement dine en 2016 qu'une opération devant se citurer 10 ans phus fard
88 raduirait par une perte financiére 4 la charge de Nommandie aménagement ?
{méme si EPRON sa distingue pour d‘autres raisons que j'évoquerai plus haut ).

£n cours de réalisation . ka concession vivra plusieurs cycles . Un excés de prudence rassurs
jes compiables, il paut enfraver par ses propres excés ia dynamique de Lz société et la faire
renoncer & candidater A d'autres oparations
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ibug i dissimuler un risu@ai_ : w\ ggg_ '

Concemant ies sutree activités, on constae que le changement de méthode complable
fapporta pas de valewr ajoutde.

Uactivité smobiliére, an particulier, se réafise sur une période moyenne de trois ans.

Seul un fisque damsure lorsque Fopévslion est lancés en bianc, clest-3<dire sans prepeur
Maishﬁﬂm‘dbnesnﬂbm&eqnfammw@%d‘meptémnmdaﬁsaﬁmdaw%
rend c& risaua trés aleataire.

La montée en pulssance de Factivité de location immoebiidre sur la période concemeéa par kb
contrile de 1a CRC résulte principalement d'un patrimoine immobiier constitué avant 2016
Ce patrimoine est d'une bonne rentabilté et situé dans des secteurs aliractifs.

£n conclusion , ur grand nombre de cas provisions me sembie abusives , et ia CRC n'apporte
mmmhwwmmm.wmmmawa'mhmmd&mu
comptiabls a pu modificr ie résultat de 2016 . C'est un pey court...

Partie 2 : L’approche contestabis par ia CRC de ks notion de risque 3 'occasion de
Fanalyse d'opérations tests.

Page 23, § 2, 1a CRC prélend que « depuis 2016, le transfert du risque s"sst opéré entre
ies coilectivitds ot Paménageur par un net accroissement du volume des concessions
conclues au risque des concessionnaiies ™.

Cala et inaxact

Faire porter s risque par ke concessionnaire est monnaie courante depuis 2005.
mwmmmrmuhmmmdmdemm.mms&
concassion élaient conclus sui generis, c'est-a-dire directamant sans appel Goffres, entre ia
collectivité conchdante s{faménagenwr concessionnaire.

Ces conventions pubfiques faménagement (CPA) Maient conchies au seul risgue du
concédant.
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En cas de cidture de {'opération avec une perie, le concédant prenait en charge le déficit de
fopération. En cas de bonus d'oparation. § élait ke seul habilité & le conserver.

En raison dune directive européenne de 2004 qui encadre désormals la procédure de
passafion de marchés publics, ia Commission européenne 2 estima quil falait distinguir un
mwdﬁpwﬁcdehavam,dumensqueétﬂpcﬂépwiaochwm.dbsmimde
travaux dont fe risque Atail désormais & Ja charge du concessionnaine,

La loi francaise du 20 juillet 2005 en a pris acte , et a mis en glace un dispositif pour la mise
en concunence des concessions d'ameénagemant.

La loi francaise 2 donc act® le fait que le risque était désormals transféré au seul
amnageur.

Les apérations Normandial , Normandika, Object'IFS Sud sont des CPA dont e rizque est
porté par CAEN ia mer.

Toulez les autres concessions sont par conseguent au seul risque de Nommandie
aménagement , non pas depuis 20116, mais depuis ka joi du 20 juillet 2005,

Dauwxidme analyze contestable

-Prétandre que le risque d'une concession est atténué par la garantie que 1o collectivité
MMrimm*w%amwmmrMmawh
aménagement.

Gatte garantie est souvent une exigence des dablissaments bancaires, qui ne sont pas 2n
mesure. 4 la lecture d'un bilan pravisionnel de concessian d'aménagement, danalyser le
risque réel d'un contrat amené A élra géré sur une période de 20 ans.

Eslimer, comme le sous-entend la CRC que cette garantie accordée par le concédant aux
Atablissaments bancaires minimise le risque de faménageur est & manier avec une grande
pracaution.

En affet, Fopiration pousait Stre requalifiée de marché de travaux, si Taménageur par
je biais de cetic garantie d'smprunt, §tait assuré d'une ressource certaine

1l ne s'agirait plus o’une concession de travaux, mais d'un marché de travaux ol seul
risgue oo fa collectivité, en infraction sur les conditions do son attribution.

Consicérer cetie garantie d'emprunt comme une clause particulidre du traité de concession
serail contraire a Famdt AUROUX du CJCE du 18 janwvier 2007, qui a requalifié une concession
d'aménagement en marchés de travaux .dés lors qua la collectivité garantissait & son
aménageur une ressource cevtaine ( par le biais d’'una garantie d'emprunt) en cas de daficit
de la concassions d'aménagement.

Rédiger de cotte maniars , le propos de Ia CRC qui prétend gue le risque de Normandie
amdnzgement est atténud par les garantiss d'empruni est extrémement ambigud et
nest étayé par sucune jurisprudence.

La garantia d’emprunt sert los intérits des bangues, efle no saurait effacer le risque de
Yaménageur.

1 'sxempie de la kguidation de ta SEBN nous montne qu'i 'en est fen.

9
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Ce pourrsit &re également pergu comme une clauss de distorsion de concurrence si celts
clause n'avail pas éW mentionnée lors de la mise en concumence de la concession
déménageur daménagement auprés de plusieurs candidsts amenageurs.

Outrs la requaiification de la concession d'aménagement en marchés de travaux, Normandie
aménagemant risquerait Mannulation de ses contials de concession an cas de contestation
devant te trbunal admirstratif.

-Dans lo demier paragraphe page 24 du rapport définitif, In CRC prétond que fa question
mmnmmmmdmuslhuﬂhcﬁvﬁmwﬁmwmum

actionnaire de Normandie aménagement.

La CRC prétend & tort que ce cas de figure ne peut s‘appliquer & Normandie
anénagement.

C’est inexact pour phusisurs conirais de concession,
Il existe mu moine quatre concessions concives entre Normandie aménagement et des
commuNes g ne sont pas aclionnaires de Nomandie aménagement.

# Lu ZAC LIBERA avec la commung de Colombeties.

» L'opération la Clopée aves la commune de Gibesville .

¥ La concession avec la commiing de Soliers.
L'orés du go¥f avec la commune d'Epron.
La communauts urbaine de Caen la mer west pas impliguée pour couvrir ke risque de

ces operations et n'est pas habilitée & garantir jes esmprunts, puisqu'sile n'est pas
cosignataire des traités de concension.

) %

Jo m'aritarsis spicifiquerent sur Fopéeation Porde du golf avec {3 commune d'Epron.

Dans M'annexe 2 du rapport de la CRC { synthése des provisions pour risques et charges) , je
constate que sur les 2,617 millions de provisions constitués en 2016, Epron est concems pour
plus de B000R0 eurns.

En 2018 . Epron repraserde 55 % du montant total de ces provisions. Si jen crois i nouvelle
direchon de Normandie aménagemant, il s’agil du risque le plus conséguent pour Normandie
aménagament.
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Mé&me si Epron fait partie ds la communauté whaine de Caen la mer, celleci n'est pas
signataires oy traité de concession el ne saurail Stre juridiquement impliquée dans la
couvertune éventustie dune perte 4 termingison.

8i d"aventure quand Caen la mer s substitusit & la comunune pour garentir les
amprunts, les conditions de conclusion du contrat de concession seraient fragilisées ,
puisque cette clause n'auralt pas &té dévgiiée lors de {a mise en concurrence.

Mais, pour revenis sur mes propos concamant  ka nécessité de constituer ou non des
provizions dans ce cas de figure, lopéralion me semble symboligue de I"'approche
approximative du risque d'apération par la CRC.

'ordonnance 2016 85 du 29 janvier 2016 précise « que i@ risque est entenduy, lorsgue des
dans des conditions fexpioitation normale, laménageur n'est pas assuré d'amoriir les
investissaments o0 Jes couts «

« le risqua de perie dexploitation doit rouver son ofgine dans des facteurs s lesquels ks
parties n'ont aucun condrdie fun nisgue dit exogéne) .

« la part du risque transfénd implique notamment une réelie axposition au marché. Les risques
concamnéds ont 13 plupait du lemps et aux temains aménagés, mais aussi au raque
commercial i & laur commercialisalion « .

Référence cabinet Seban ot associds

GComment sxpliquer ta constitution dune si mportante provision pour Fopération orbe
du golf et sa pérennité sur touts L1 pariode concemée de 2018 & 2020 ?

Le risque commercial est pourtant quasl inexistant pulsquun profocole a été signé en
2014 entre Normandiz aménagement ot un groupament de promoteurs engageant ces
dermlers 3 acquérir €0 % des charges foncides de logement. Les terrains destinés 4
Factivité sconomique sont auss! trés convoitits pur de nombreuses entreprises déja
présonies sur Citis, et ke GANIL soubaite 3'étendre sur e site.

L'smplacement du projet est extrmement porteur. Voisinage du golf, proximité de Funiversie
et du CHU. voirie urbaine en diraction de ja mev, réalisation du boulevard urbain nond, sont
des atouls majeurs pour la commercialisation.

Aucune contrainte technigue i’ est apparu pour la néalisation des travaux. Les terains o 6té

ACKIS au prix convenu,

En réxlits, le probidéme vient de la mésentente entre la commune st ies promotews pour
Iaquelle Mormandie amanzgament n'est absolument pas mpliqué.

La commung FEpron n'est pas en phase avec les promoteurs sur la qualité architecturale des
projets présentss, ni sur {a densité de fopération,

La commune d'Epron concessionnaine 3 demandé a demandé & son concessionnane
NmmmwmmmmmpiammadeWMancamdecefamahilan

d'opécation prévy et approuvé au traité de concession.
Cotte exigence n'est pas je fait d’un facteur exagine ,
Au contraire, c’est fune dee partias au traite de concession qui Fimpose.
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Dés fors que Nommandis aménagemeit slest sn rien responsable de ca fitige, il ne serl
strictement 3 rien de constituer une prevision et de la maintenir pendarnt cing ans.

Le fait do remetire en cause ke bilan d'opérstion en retirant des recettes de charges
fonciéres constitue une perte centaine.

Juridiguesnent et compiablesnent, ta notion de provisions ne signifie plus den.

H ne s'aglt plus do constituer des provisions , mals d'inscrire au compte de résuliat
une perte certaine.

Jurkfiquement Normandie amanagemert saurait en droit de réclamer lannulation du trafté de
CONCaLGION .

La provision devrait se Eniter au risque d'un confentisu,

Il existe bien entendu d'auires voles de négociation entre Normandie aménagement et fa
commune qu'il ne m'appartient pas de développer ici sachant que j'ai toujours travaillé en
pleing harmonie avec la maire de catie commune.

Mais cot axemple montre que la constituiion d'une provision pout davenir un artifice complable
qui ocoulie la complexité d'une opération .

Partie 3 : La gestion des rezzources humaines.

Le conseil d'administration a fait iz choix de dizesrier les fonctions de président et celles de
directeur général,

Les statuts de la sockté prévoient que le direcleur général est habilité & exercer ses
prérogatives de mandataine social . sans aucune restriction.

C'est donc & tont que la CRC exprime des doutes sur la capacité du directeur général &
conclure des fransachons de ruplures de contrats de iravall avec des saloriés. Le Directeur
général informe le consed ¢'adminisiration , mais ne demands pas une autorisation préatable.

Jai donie concis des ruptures de contrat de travall sur la base de ia idgisiation sociale.

Toutes ces transactions ont été sollicitées par des satariés qui souhaitaient quitter
I'entreprice. Les raisons évoquées étaient diverses : désaccord de fonctionnement au
sein d'une direction opérationnelle, volonté de ne pas accompagner la nouvelle
direction.

C'est ke cas de I'ancienne directrice adjointe qui avait ét& embauchée au début de la
création de Nomandie aménagement.
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Cette personne a fait preuve d'une grande implication dans la vie de fentreprise, tant
sur le ptan de la gestion administrative et financiére que dans le développement de
lactivité de promotion immobilién:.

Connaissant mon souhait de quitter mes fonctions fin 2016, le président a fait le
choix de faire désigner Madame X - . comme future directrice générale.

Pour recruter un directeur d'une une société d'économie mixte, il est d'usage de
solliciter plusieurs candidats et de les faire auditionner par le conseil
d'administration.

Madame ' Y. - surait pu &tre candidate parmi d'autres candidats.

Le fait que Madame Y - n'a pas pu se porter candidale m'a laissé entrevoir le
risgue majeur J'un conflit managial,

J'ai estimé quiil dtait de ma responsabilité de traiter cette situation avant mon départ
Plutdt que de laisser pendurer une possible rivalité entre deux personnes aux
compétences et au salaire identiques.

Le montant dune transaction g2 ealcule de deux fagons !
- Sofi en tenant compte dune convention collective
- Soit en utilisant un modéle mis en igne par le Ministére du Travail.

C'est cetie méthode qui a &té utiisée par la direction administrative.
Une efreur a manifestement &bd commise au profit da Madame Y - ..

Je ne doute pas que la nouvele direction ne l'ait détechbe rapidement.
Eile a manifestemant fait le choix de ne pas réclamer ce kop pergu.

Quoi quiil en soil, il reste de ta prarogative du directeur général de conclure une
transaction,

Concemant fembauche de Madarne IX .- .. @n tart que directrice adjointe
sur une pariode de trois semaines en décembre 2016, c'élait le souhait du président
de Nomandis aménagement .

J'ai donc fait nédiger un contrat do travail qui effectivement comportall des clauses
d'un contrat de mandataire social, notamment avec ia souscription d'une assurance
de dirigeant (que moi-méme durant toute la péncde d'exercice de ma fonction ie n'ai
volontairemeant pas souscriiy .

Ce contral prévoyait un salaire de 90 000 € annuels accompagné dune prime de
performance pouvant atteindse jusqu'd 17 % du salaire et sans mise a disposiion
d'un véhicule de fonction , considérant que la personne concemée habitait a
proximité: de Caen.
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Concemant le naraaranhe 22 de ia page deux, j@ nignorais évidemment pas que
Madame X.- . :avait &6 administratrice de Normandie aménagement
représentant la caisse d'épargne, mais ignorais en revanche qu'elle avait un lien de
parenté avec une dirigeante de COGEDIAC, notre cabinet d'expert-comptable.

Ayant moi-méme &té confronté 2 une situation analogue, puisque Normandie
aménagement passait réguliérement un contrat de réseau avec la SCET, dont je suis
Tun des salariés, je m'abstenais de particper A (8 négociation et quitlait la séance du
conseil d'administration lorsgue celui délibérait sur le sujet.

Le demnier point sur le risque pénal est bien réel, mais peut &tre évité si dans sa
déclaration de patrimoine et d'intérét 3 la HATVP Mme IX.... ) en @ bien i
mention. Je ne doute qu'elie n'ait pas omis de le faire.

Partie 4 : Ma situation personnelie

La CRC reléve 4 juste titre que ma rémunération &té répartie entre deux employeurs.

La SCET, via son groupement d'empioyeur, m'a mis 3 dispasition de Normandie
aménagement en tant que directeur technique de novembre 2002 & décembre 2018,

Outre mon salaire, § était prévu lNatiibution d'une prime de performance de A7 %
accordée par le président de Normandie aménagement & la demande du président
de la SCET.

Durant 13 années, cette prims m'a éé accordée & son montant maximum par les
quatre présidents qui se sont succédés 3 ks téte de Nomandie aménagement.

Je n'ai pas touché de prime pour lexercice 2018, le Président de Nomandie
aménagement ayant omis de répondre au coumer du Président de ls SCET du 13
octobre 2015 qui lui demandait de prendrs sa décision & ce sujet.

Pour se rémunérer de ma ruise 3 disposition, Ia SCET prélevait en sus de mon
salaire anruel brut un forfait de 20 %.

La SCET ,fiisle a 100 % de Ia caisse des dépdts et consignations, ne voulait pas que
Fun de ses salanés exerce un mandat social.

Pour me permettre d'exercer cefte fonction ,Normandie aménagement a di élaborer
un contrat spécifigue.

Une part importante de ma rémundération s'est donc porté sur Normandie
aménagement .

Le forfait de la SCET ne £'est pas appiiqué & cetle autre parbie de salaire, ainsi que

le calcul de (a prime, faisant économiser & Normandie aménagement plus de
200 000 euros sur toute Ia période.
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La prime d’assurance n'a pas non plus &ié souscrite et a ait épargner la somme de
60 000 euvios.

Mais celle double répartition avait aussi finconvénient d’amputer ma prime annuélle
et surtout de limiter la prime de départ que tous les salariés touchent au moment de

parlir 3 la reiraite.
A litre personnel, je devais perdre environ 30 000 ewps.

Avec les difiérends présidents qui connaissaient cette situation, il avait 8% convenu
oralement gue je recevral cette compensation.

Malheureusement , i g'agissait d'un engagement moral e [ai eu le tort de ne pas
conserves de race écrile.

Provisionnée dans les comptes de 2015 au compte de résultat rubrique « salaires et

tratement ligne 641 30000 « et validde en AG de juin 2015, la direction
administrative a cru bien faire en me ia versant.

Jaurais di la mettre A Fordre du jour et faire débattre le conseil d'administration, qui
aurait pu en discuter et exprimer glairement son accord ou son oppaosition.
Je ne I'si pas fail. estimant gue ca rdle incombait au président.

£n fabsence de délibération, j'at dvidemment rembourser cette somme dés qu'elle
m'a &4 réclamée un an plus tard,

Je me suis d'ailleurs étonné qu'elle me soit réciamée apras un si long délai et de
n'avoir eu aucun échange épistalaire ou Meléphonique avec mon SUCCEBSAUT.

Je Favals d'alfieurs déclarée dans ma déclaration de patrimoine auprés de la HATVP
que Jai rédigée moins de 2 mois aprés mon départ A la retraite.

Mais plus den ne deveit me sufprendre de sa part |

Fait &8 PARIS
Le 19 acit 2022

(L

P Cowier prims de perfarmance du 13 oclobre 2016
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-

ge

Paris, le 13 octobre 2018

Nos réf. - PMILB Mongieur . 1
Prisident
NORMANDIE AMENAGEMENT
# awenue du pays de Caen - BP (4

14480 COLOMBELLES
Objet: Prime ce performancede M. X... /!

Monsieur i» Président,
Faisant suite & mon courrier du 25 novemise 2015 et & vatre échange avac Madame N -« ie me

germats de jevenir varg vous, afin de définir Je montant de I8 prime de parlormance os M. .-
T, mils & la disposition de la Société NORMANDIE AMENAGEMENT, an qualitk da Direc.ew.

Son contrat de travail prévoit en effet una prims de performance vanabkie ge 0 & 17 % de son salales
annyue de base, soit une prime maximals de 12 444 euros bruls au tire de 'annge 2015,

Je vour précise que ke mantant st denliqus au titre da fannés 2018

Celte prime doit tenir compie tant des resultats g2 e Socitt: NORMANDIE AMENAGEMENT que da
la contribution personnatis da 4.7 """ 3 wtisindre ses objectifs

Vous frouvenaz en annexe une fiche vous permettent d'élayer votre évaluation et si vous je souhaltez,
g2 préicised los dirents que vous jugerez opportung , elie récapitule iag critéres d'apprécision et
permat de fonder voira dacision sur des ééments objectifs.

J8 vous remercie de bien vouloir me 1a retournar, an v indiquant ia pourcentage ou (& montant de la
orime Ui doit &tre atisibue &M ' T~ 1. Celle-cl li sera varsée dans las mellileqrs délaie au vu de
vobre décsion,

Jo vous prie 'agréer, Mongieur le Président, Fassurance ds ma considération distinguée.

t .

Président
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