synthése conduit & la notation du sous-critére, sans que les candidats aient été mis & méme de
prendre en compte a |'avance ces priorités de la commune.

La collectivité remvoie la Chambre au détail de la notation exposée ci-dessus,

Par aillewrs, il n'a pas échappé & la Chambre Régionale des Comptes que la Ville de Nice a
souhaité faire du nowveau stade un égquipement modéle de développement durable comme le
traduit le poids particuliérement important donné au critére développement durable (16% de
fa note totale).

Il est évidemt que certe ambition ne pouvail ire atteinte en 'absence de clarté sur les atteres
de fa Ville, ce qui 5 esi raduii par la définition de 8 sous-criidres communigués aux candidars
dans le dossier de consultation.

En ouire ef afin de permettre & la Ville d'apprécier chacun de ces 8 sous-critéres, il a éié
demandé aux candidats la production de notes détaillées correspondantes (voir section 2.F de
{‘annexe 2 du réglement doffre finale).

Auwtrement dil, la Ville s ‘est donné les moyens d 'analyser ef de comparer les affres.

De méme, la notation du sous-critére « engagements sociaux complémentaires en
phase chantier » du critére développement durable (représentant 1,6 % de la notation totale)
est appréciée au travers de trois sous-sous-critéres qui n'ont pas non plus &¢é portés & la
connaissance des candidats ; nombre d"équivalents temps plein issus de 'insertion locale en
phase chantier pour 50 % nombre d'heures de formation dispensées pour 30 %, gestion
sociale du personnel pour 20 %.

La commune a done bien mangué a ses obligations de transparence sur ce point. Si elle
soutient que les contrats de partenariat peuvent s'affranchir des régles de passation prévues
par le code des marchés publics, ce qui est exact, les principes de transparence et d’égalité des
candidats s"appliquent 4 ces contrats, qui sont du reste des marchés publics au regard du droit
communautaire,

La ville de Nice n'a pas mangué a ses obligaiions de ransparence sur ce point.
Au contraire, la Ville a mené une analyse approfondie de chague offre el considére avoir

elayvé systématiguement dany le rapport d'analyse ses appréciations de la performance
relative de chacun dex candidats.
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3.22

Ainsi, s'agissant du sous-critére « organisation des flux permettant une différenciation
par zone et par type de publics » (comptant pour 3 % de la note finale), les notes sont
attribuées sur la base d'analyses littérales trés sommaires (10 & 20 lignes) et descriptives.
L'essentiel des commentaires du rapport d'analyse des offres se bone a constater que les
offres répondent au programme fonctionnel ou aux exigences de confort, ¢t les commentaires
positifs ou négatifs qui permettent de juger les offres et de comprendre leur hiérarchisation
sont quasiment absents, Par ailleurs, la comparaison ne porte pas sur les mémes pérnimétres,
Seuls les flux « intérieurs » au stade sont pris en compte pour Vinei, alors que pour Bouygues,
des flux extérieurs sont intégrés (parking). En réponse au rapport d'observation provisoire de
la chambre, la commune a foumni un tableau analysant les offres et soulignant leurs points
positifs ou négatifs, qui permet de constater que les offres souffrent toutes d'insuffisances,
sans qu'aucune hiérarchie ne soit clairement réalisée entre elles. Cette notation demeure done
difficilement compréhensible.

De méme, le sous-critére «modularité du stade» (comptant pour 5 % de la note totale)
présente une importance particuliére pour la commune qui souhaiterait disposer d’un outil
multifonctionnel, ce qui  venait d’ailleurs justifier pour partie la complexité du projet.
L analyse des offres repose pourtant, 1 encore, sur un commentaire d'une dizaine de lignes
extrémement général et stéréotypé puisque composé quasiment des mémes phrases pour les
trois offres, alors que les notes attribudes sont de 8 sur 10 pour Vineci et Carl et 6 pour
Bouygues. La note technique fournie par la commune en réponse aux observations provisoires
de la chambre ne permet guére d"éclaircir cette notation. Elle semble notamment indiquer que
"offre de Cari est sur ce point la moins satisfaisante (du fait de I'impossibilité d'évacuer la
pelouse en concert), alors qu'elle est micux notée de deux points que |'offre de Bouygues et
obtient la méme note que celle de Vinci.

Les documents fournis par la Ville a la chambre permeitent pourtant de justifier les notations
effectudes.

Ainsi si effectivement 'offre de Cari suscite une appréciation réservée en ce gui concerne
'évacuation pelouse en mode conceri, elle prapose également un toil réiractable par moiiié,
# affrant ainsi wne multifonctionnalité importante », solution parfaitement en cohérence avec
le sous-critére de modularité,

A Uinverse, la note attribuée a [offre de Bowvgues prend en compre ['absence d informations
sur la gestion des différentes jauges el sur la profection des pelouses. De plus, l'offre ne
présenfe aucune aufre caractéristigue la différenciant des deux auwires el lui permetiant de
pondérer limportance de ces carences.

Sur plusieurs points, la notation des offres est difficilement compréhensible en raison
de 1"absence de références chiffrées, de périmétres comparables, d'une utilisation des critéres
peu logique, ou encore de données apparemment aberrantes non corrigées.

Ainsi, la vraisemblance de certaines données présentées par Vinci (consommation
énergétique quatre fois inférieure & ses concurrents, recettes d'exploitation du stade deux fois
supérieures), n'est pas remise en cause et conduit & I"attribution des notes maximales.

En réponse i cette observation, la ville a indiqué que, dés lors que les engagements du
partenaire étaient assortis de pénalité sanctionnant |'absence d’atteinte de la performance, il
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ne lui appartenait pas w«d'apprécier la vraisemblance d'une donnée », ce qui n'est pas
acceptable dans une compétition concurrentielle et introduit un aléa important.

La Ville de Nice aitive 'attention de la Chambre sur le fait que les éléments cités ci-avant
constitnent tous des engapemenis confractuels du Partenaire Privé, Chacun est assorti d 'un
niveau spécifigue de pénalité sanctionnant une non-atteinte de la performance, donnant ainsi
la force de l'engagement.

Il n'appartient effectivement pas & la Ville d'apprécier la vraisemblance d une donnée dis lors
que celle-ci se traduit par un engagement contractuel sanctionnable (pénalirés).

Sur le sufet spécifigue des receties garanties, 'engagement est, ainsi que sa dénominaiion
indique, garanti avec un impact direct sur la rentabilité des fonds propres de la société de
profel en cas d'incapacité de Nice Eco Stadium d géndrer un niveau suffisant de receites
garanties.

Comme le préveir trés clairement le confral, le non versement a la Ville de ces receltes
garanties par le Partenaire donne liew @ compensation sur les auires composanies de la
redevance (hors redevance acceptée) el en particulier sur les flix de rémunération des fonds
propres des actionnaires de la société de projets {composamt de la redevance RBAI non
adossées a la cession de créances Dailly) avec ainsi un impact direct sur le niveau du TRI,
L ‘engagement est maximum de ce point de vue,

Du poimt de vue de la robusiesse financiére i de 'analyse de bancabilité effeciuée par les
prétenrs de Niee Eco Stadiwm, ceite compensation directe des recefies garanties sur la
rémunération des investisseurs fustifie fe niveau du TRI fonds propres de la société de projets.

Il est a noter que Nice Eco Stadium respecte, s'il fallait le préciser, ces engagements
confractuels en matiére de receties garanties.

A I'inverse, ses concurrents ont vu certaines de leurs hypothéses jugées peu crédibles,
ce que la commune conteste.

Aucun des paramétres d analyse cités n'a été retraité au monif de la crédibilité des hypothéses.
Encore une fois, ['engagement des candidais est fiabilisé par les mécanismes comractuels de
garantie el de pénalisation/compensation menlionnes ci-dessus,

Il ressont pourtant de ses réponses & la chambre que, s"agissant par exemple de I'analyse des
colts de fonctionnement du stade du projet Cari, ce candidat « se distingue par un coiit sous-
estimé au vu du dimensionnement d’équipe qu'il a retenu » et que la ville « a tenu compte
dans le critére du codt global du faible colt proposé par Cari en termes de fonctionnement ».

D¢ méme, s'agissant des colts, les offres présentent des différences difficilement
compréhensibles. Ainsi, pour un colt d'investissement trés proches, les offres présentent des
colits par poste extrémement différents.

Ainsi gu 'tl a é1é exposé, la convergence des offres finales est fréquemment constatée dans les
confrals de parienarial.
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Elle souléve la question de ['opportunité de la communication de |'évaluation préalable aux
candidats puisque cette évaluaiion préalable donne une indication sur 'enveloppe acceptable
pour la personne publigue induisant une straiégie d'alignement sur ceite enveloppe avec une
marge d ‘actualisation (valeur de référence) et d'intégration de prescriptions complémeniaires
fen l'espéce GEEM).

Pour les contrais de partenarial de I'Etal, la pratigue consiste d'ailleurs parfois a ne pas
transmeiire ['évaluation préalable muoe candidars afin d éviter cet effer d alignement.

Une relle pratigue n'est pas concevable pour les collectivités dés lors que 'assemblée
délibéramte se promonce sur le principe du recours au confrat de partenariat au vu de
I'évaluation préalable, conféramt & celle-ci un caractére communicable en lant gue piéee
arnexe d'une délibération.

La Chambre évaque une ventilation par poste extrémement différente.

La ventilation des coilts par poste n'est jamais homogéne méme lorsqu'il s agit d'un méme
prajel. Cette absence d'homogénéité s ‘expligue notamment par le fait gque ['imputation des
codits dans un poste on un aufre ext fowjours discurable.

Ainsi, cerfains candidats ne mentionnent pas d'aléas parce qu'ils intégrent les aléas dans
chague poste. Plusteurs approches de ventilation peuvent également 8tre envisagées entre les
postes fraveux préalables & fondations, Siructures, Couverture, Fagade e VRD +
parvisiveirie/enceinte.

A titre d'illustration, des poteaux de charpente peuvent ainsi indifféremment se refrouver en
Travaux préalable & fondations, en Structure ou en Couverture.

De méme. la ventilation des grues et installation de chantier entre les différems postes peut
selon les entreprises se faire au prorata ou de maniére analyligue,

La Ville rappelle enfin qu ‘aucun critére ou sous-critére ne porie sur le colif de construciion fui-
méme ef a fortiori pas sur la ventilation par poste.

Conformément aux dispositions de [ article L 1414-% du CGCT, ¢est bien le codit global gui a
£té pris en comple.

Sur les codts de construction, Vinci est ainsi globalement moins cher de 13 ME (8 %)
par rapport 4 Bouygues. Cet écart est réalisé sur le gros ceuvre (- 19 ME soit = 22 %), les
aménagements intérieurs (- 6 ME soit — 121 %) et la voirie et réseaux divers (- &6 ME soit = 77
%), sans que le rapport n’apporte d'explication sur ces écarts. De telles économies sur les codis
sont pourtant @ priori peu cohérentes et contre-intuitives avec le fait que Vinci soit classé
premier sur |'ensemble des entéres de qualités liés a la construction du stade,

Sur la fornte, « contre-intuitives » est un gualificatif relevant davantage du subjectif, ce qui esi
surprenarnt dans un rapport de la chambre régionale des compies.
Sur le fond, la Ville a fourni un cadre de décomposition du prix pour faciliter 'analyse

comparative mais cela n'a pas empéché lex candidats d'avoir des définitions différentes de
chague poste, rendant les comparaisons paste a poste inadapiées.
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Vinci par exemple a isolé un posie Aldas et imprévus & of Bowvgues a vraisemblablement
réparti ces aléas directement dans les différents sous postes, de méme que Cari a un posie
wAutres » important.

Au final, 'engagemeni de réalisation du constructeur se faisant au prix global proposé et non é
une sontme de prix, ¢'est bel et bien la comparaison au nivean des prix globawx (en euros
courams valeur date de mise & disposition de ['éguipement) sur lesquels se sont engagés les
consiructeurs qui fail sens.

Si on raisenne sur ce momtant global d 'investissement (hors frais financiers imtercalaires), la
différence enmire 'affre la plus faible fcelle du groupememt Vinci) er celle la plus élevée
(Bouygues) n'est que de 5 ME, soit un écart de 2.4%

Il n'est dés lors pas possible de parler de gros écarts et il serait méme possible de dire gue les
offres étaient relativement proches avec un léger avarmiage a Vinci,

Certains colits de fonctionnement divergent également dans les proportions
difficilement compréhensibles. Ainsi, le colit des « services d'utilisation » (nettoyage de
I"enceinte, espaces extérieurs, espaces verts, gardiennage, sécurité incendie, énergie et fluides,
eniretien de la pelouse, etc.) varient de 0,5 M€ a | ME selon les candidats, ce qui améne la
commune i constater que « ce poste n'est pas directement comparable entre les candidats ».

Le rapport d'analyse des offres identifie parfaitement les postes o il existe des différences
imporiantes de prix entre les candidats er apporie les explications nécessaires @ ces écarts.

Par exemple sur le poste gardiennage oft il ¥ a un écart de prix important (1365€ pour Vinci,
208 K€ pour Bouygues et 84 K€ pour Cari), il est clairement indigué dans le rapport que « la
différence s ‘expligue par 'affectation par Centenario d'un agent 24024k (3 ETP), conire un
agent 12h/24 (3 ETP) par Maracana, et | ETP par Azteca ».

& ‘agissanl du poste énergie el fluides ou il y a également un écart importani (138K€ pour
Finei, 241 K€ pour Bouygues ef 102 K€ pour Cari), le rapport la aussi explicite origine des
différences : « Les cofits unitaires moyens présentés par Azteca sont inférieurs de prés de
moitié & ceux de Maracana et de Centenario, La différence entre les budgets de Maracana et
Centenario (de 'ordre de 100KE, soll 75%) praviemt pouwr ['essentiel d'urme consommation
d éleciricité anticipée netiement plus Importante chez Centenario, le prix unitaire étamt
sensiblement le méme. La consommation anticipée par Azteca est Intermédiaire, mais le cofi
unitaire inférieur de moitié oux dewx ares candidats expligue un budger anmuel nettement
plus faible que les dewx autres candidais. »

Enfin, le rapport détaille er compare dans une page imtitulée « Organisation entretien-
maintenance ¢l services » les périmeétres d'intervention et le dimensionnement des équipes
retenns par les 3 candidats. Cecl expligue notamment les différences de chiffrage sur le posie
entretien de la pelouse.

Au glohal, s'agissant du « coiit des services d'utilisation », il ressort quun candidat (Cari) se
distingue par un coill sous-estimé au v du dimensionnement d 'équipe qu'il a retenu, Ce sous-
dimensionnement a €1é pris en comple dans 'appréciation du sous-critére « moyens mis en
auvre pour assurer ['exploitation, la maintenance ef le GER v. Dis lors, du point de vue du
critére cofit global de ['affre, les redevances RBA2 fecouvrant la pariie entretien-maintenance et
services) sont directement comparables. Le principe du contrat de partenariat, faut-il le
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rappeler, est que le candidat s 'est engagé pour wn niveau de rémunération donné & attelndre
des obfectifs de performance sous peine de sanctions (& lul de définir les moyens & meitre en
(EUVFE POUF ¥ Grriver).

En définirive, la Ville de Nice a tenu compte dans le crirére du cofit global du faible coit
proposé par Cari en termes de fonclionnement. On ne pewt donc ici lui reprocher d'avoir
cherché a favariser Vinci,
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Il en est de méme pour de nombreux autres coiits {(périmétre du GER et de la
maintenance annuelle, qui sont différents selon les candidats, colt d’un match de football
supplémentaire, consommations d’électricité totalement différentes, etc.), ainsi que pour les
prévisions et recettes d'exploitations, qui divergent trés sensiblement selon les candidats
(ainsi, Can anticipe 500 séminaires de moins de 100 personnes par an et Bouygues 20,
Vinei prévoit 37 séminaires de plus de 100 personnes et Bouygues 4).

Sur le périmétre du GER et de la maintenance annuelle :
Cet écart est documenté dany le rapport. Celui-ci indigue clairement gue « les différences entre
les candidars 1iennent en partie au fail que certaines prestations récurrentes sonl facturées en

maintenance annuelle. C'est le cas de la maintenance de la panneautique LED [{maintenance
annuelle inférieure & 100KE /an chez Centenario, ef intégrée en GER pour 840K€ tous les 10
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ans chez Maracanal] et de la pelouse ». Ce feu de vase communiquant entre mainiendance
annuelle et GER, caraciéristigue des confrats globaux justifie la comparaison en cofit global.
Toujours pour expliquer les écaris de chiffrage, le rapport indigue que Cari « ne prévoir le
renowvellement de certains équipements importants qu'une fois sur la durée du comtrat (ex
panneauiique LED) ». Enfin, la Ville renvoie la chambre a 'analyse technigue du plan de GER
Sigurant dans le eahier IV du rappori,

Sur le colit d"un match supplémentaire :

L explication est la méme que celle donnde ci-dessus, & savoir un sous dimensionnement des
équipes par Cari. Il est d'aillenrs intéressant de noter que le chiffrage des groupes Vinel et
Bouygues est quasiment proche (33 kE).

Sur les consommations d*électricité ;

Une nouvelle fois, la ville de Nice appelle 'attention de la Chambre sur le fait que lex
volumes de consommaiion en énergie ef fluides du stade sont crédibilisés par le fait qu'ils ont
Jair Vobjer d'engagements contractualisés par les candidats (cf. Annexe 10 du conirai de
partenariat) et lewr non-respect pénalisé (article 31.4 du Contral de Partenarial). La
composamie énergie ef fluides de la redevance n'est révisée aux termes de ['article 31.4 que
dans des limites sirictement encadrées qui n'oni pas pu inciter les candidais & sous-estimer
leurs consommations.

Sur les prévisions et recettes dexploitation :

La Ville de Nice renvoie la Chambre sur les engagements de recettes garanties pris par les
candidats. Seules les recettes garanties sont, eu égard & ce caractére garanti, prises en comple
ainsi gue cela élail annoncé dans le Dossier de Demande d'Offre Finale. Les autres recettes
n'élant pas garanties, elles ne pouvaien! éfre prises en comple puisque n'engageart pas le
candidat el me constituant gu une hypothése de reversement a la Ville,

En Uoccurrence si les « redevances lides & wun support numérigue » ici menlionnées
correspondent a la « Note explicative sur les simulations de receties apporiées par les solutions
numérigues d 'Orange », note qui fait 'objet d'un document de deux pages sur papler 4 en-1éte
d'Crange Business Services dans ['offre finale de Cari, il était évidemment juridiguement
impossible et économiguement déraisonnable de prendre en compie ces receifes |
contrairement a la remargue de la chambre dans le rapport d'observations proviseires au
motif que ;

Crange n '‘éiail ni membre, ni prestaiaire du groupemen,

le document mentionne des simulaiions et wrilise globalement le conditionnel,

fes receties ne somt nullement des recettes paranties mais des recettes additionnefles,

ces receties résultent d'un partage de résultat d 'wn outil wtilisé par le club induisani gue le
club accepterair que ce résultat ne lui revienne pas mais seif versé a la Ville.
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En réponse aux observations provisoires de la chambre, la ville de Nice observe
que « I'imputation des colits dans un poste ou un autre est toujours discutable », Elle ne juge
apparemment pas cet état de fait problématique puisqu'elle souligne qu' «au final,
I'engagement de réalisation du constructeur se faisait au prix global proposé et non sur une
somme de prix, ¢'est bel et bien la comparaison des prix globaux sur lesquels se sont engagés
les constructeurs qui fait sens ». Ainsi, bien gu'assortie d'une guarantaine de pages de
développements sur la décomposition des coiits et des recettes proposés par les candidats,
I'analyse du critre «colt global de I'offre » repose en fait sur une simple formule
mathématique (cf. infra, le point 3.2.3),

Si la chambre peut s"accorder avec la commune sur le fait que le contrat de partenariat
a bien pour objet de confier la réalisation et "exploitation d'un ouvrage au colit global, il
n'en demeure pas moins que cette approche suppose que la commune puisse s"assurer de la
crédibilité de la décomposition de ce codt.

Or, les vanations de présentation des offres, de définition du périmétre des prestations
et d"évaluation des colits rendent la comparaison des offres difficile, voire impossible, ce qui
pose la question de la précision de leur contenu : s’agissant d’ouvrages similaires dans leurs
caractéristiques d'ensemble ¢t dans leur contexte d’utilisation, la commune a validé la
possibilité de vanations de prix ou de coiit dans une échelle de 1 & 10 sans considérer que
1"une ou I"autre des offres était anormalement coliteuse ou anormalement basse.

En définitive, une part importante de la notation s'avére problématique. Les deux
principaux critéres (coiit global de 1'offre et insertion architecturale) n’y échappent pas, ce gui
justifie que la chambre s’y est intéressée car ils totalisent 41 % de la note finale et ont donné
un avantage important 4 Vinei : ces deux cnitéres expliquent en effet 103 des 17,4 points (sur
100} gqui séparent la note de Vinel de celle de Bouygues et 12,3 points des 19 qui séparent la
note de Vinei de celle de Can.

123 La notation du critére « colt global de "offre »

Premier sous-critére : valeur actuelle nette de 1’annuité nette proposée par chagque
candidat (20 % de la note finale).

Ce premier sous-critére compare les valeurs actuelles nettes des contributions
publiques apportées au projet par la ville de Nice. Il s"agit des redevances annuelles que la
ville doit payer & NES (autrement dit le « lover »), dont sont retranchées les recettes annuelles
qui lui sont reversées et ramendes, en fonction d'un taux d’actualisation (ici 4 %), & leur
valeur & la date de passation du contrat. Cette technique est usuelle pour comparer
economiquement les offres sur la durée d'un projet. Les valeurs actuelles nettes (VAN) sont
de 14,6 ME pour Vine, 18,1 ME pour Bouygues, 16,7ME pour Cari. Elles ont permis & Vinci
d’obtenir une note supérieure de 41,8 % a celle de Cari pour une VAN plus compétitive de
12.8 % et supérieure de 94.6 % 4 la note de Bouygues pour une VAN plus compétitive de
19,6 %.

La collectivité avait en effet retenu une formule (connue des candidats) qui

surpondérait les écarts entre les candidats. Ce choix, qui appartenait a la collectivité, créait
naturellement une incitation & présenter la VAN la plus faible,
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Or, le montant des recettes garanties par Vinci éait particuliérement élevé au regard
de I'évaluation préalable, des offres des concurrents et méme de sa propre offre initiale, deux
fois inféricure. Cette proposition aurait donc di faire I"objet d un examen attentif et enitique,
mais le directeur du projet du stade a indiqué que |'assistant & maitnse d'ouvrage et lui-méme
s"&taient contentés du chiffre avancé par Vinei, qu'ils jugeaient le plus intéressant.

La ville soutient que ces recettes constituent un engagement de partenaire, garantie,
d'une part, par le fait que si NES ne dégageait pas un niveau de recettes suffisant, cela aurait
un impact direct sur la rentabilité de ses fonds et, d"autre part, par le fait que le non versement
i la ville de ces recettes garanties donnerait liew & compensation sur la redevance versée par
la ville. La commune souligne également que « ceite compensation directe des recettes
garanties sur la rémunération des investisseurs justifie le niveau du TRI {taux de rentabilité
interne) des fonds propres de la société de projet ».

La chambre estime toutefois que, bien que ces recettes soient contractuellement
garanties, la collectivité devait s'interroger sur la crédibilité du modéle économique sous-
jacent, ne serait-ce que pour s'assurer que les événements sportifs et culturels envisagés
auraient bien lieu et que le stade serait effectivement le pole d'activité que la ville attendait.
Ce montant de recettes garanties « anormalement haut » reléve du méme esprit qu'une « offre
anormalement basse» en termes de marchés publics, qui doit conduire 1"acheteur &
s'interroger sur la qualité de I'offre remise. La prise en compte de ce chiffre de recettes a
permis & Vinci de 1'emporter eu égard au critére retenu par la commune (différence a la VAN
nette la plus faible affectée d'un coefficient multiplicateur).

Vinei ne présentait en effet pas la redevance brute la plus compétitive et, avec des
recettes garanties d'un niveau équivalent & celui de sa premiére offre ol & celui de I'offre de
Bouygues (candidat ayant proposé les plus fortes recettes garanties aprés Vincei), il n’aurait été
que deuxiéme du classement derriére Cari et avec un avantage trés faible sur Bouygues, ce qui
aurait modifié 4 la fois la hiérarchie des notes et leur écart relatif';

Comparaison des VAN de redgvances nettes ded’candidats et simulation des VAN de
redevances nettes avec un nivedu de r:cerh:i gnmnhe: de Vinci égal 3 celui de Bouygues

"En milliers d'euros = Vinci Bouygues Cari

VAN muhmmbm:nhluwm - ]

contrat !hﬂn HBA 5) J{ 309 614 3221 B&3 286 967

| Recettes garnnties par I'o inale 104 234 56 633 45 609

Subventions d 42 051 42 228 42 330
VAN das = du contrat 247 431 308 548 283678 |

devances netfes avee
les nux recetfes 295032 J08 548 281678

1l wnalyse :.fr:qﬂh:'s sectlon 2.1 p.&, calenls CRC.

S'agissani de la crédibilité du niveau de recettes garanties proposé par Vineci, la Ville
rappelle gue Vinci est un des rares opérateurs a disposer o 'une expérience d'exploiiation de
ce type d 'équipement & travers le Stade de France et le Stade MMArena,

63



Deuxiéme sous-critére : niveau des engagements financiers pris par le partenaire au
titre du contrat (représentant 20 % du critére du codt global de I'offre, soit 5 % de la notation
définitive)

La notation de ce critére repose sur une méthode prédéfinie de pondération de
différents sous-sous-critéres qui, comme ceux utilisés pour d'autres critéres, n'ont pas été
communiques aux candidats.

La ville de Nice rappelle que conformément & la réglementarion mais égalememt & la
Sfurisprudence, la collectivité a communigué aux candidais dans les réglements des offres les
modalités de notation {critéres et sous critdres). Ce que la chambre dénomme « les sous xous
critéres » reléve d'éléments d'analyse interne gul ne sont pas communicables aux candidats,

Les candidats présentaient des taux de rendement trés différents, Vinei demandant un
taux de rentabilité interne qui dépassait de plus de trois points celui de ses concurrents — ce
gui influe sensiblement sur le colt du projet (cf. infra, le point 5.2). Son offre n'a pas pour
autant &¢ pénalisée dans la notation. La commune soutient certes que ce taux est variable en
fonction de la « structuration financiére et de la robustesse financiére des offres », mais tel est
le cas pour tous les candidats,

La collectivité confirme gu'en tant gue tel, le TRI du cas de base n'esi pax contractuel. Il est
une simple résultante de la siructuration financiére et de la robusiesse financiére des offres des
groupements candidats. Les seuls niveaux de TRI @ compléter par les candidats au titre du
contral sont les TRI maximum et « Fonds Propres Complémentaires » de article 29.5
« Réexamen des conditions financiére » du Coniral de Partenariar,

Par ailleurs, alors que les propositions de reversement de recettes additionnelles
pouvaient influencer trés fortement 1’équilibre financier du contrat, I'absence d'interrogation
de la commune sur le niveau de recettes garanties annoncé par Vinci el la surpondération
accordée 4 celles-ci entrainent une distorsion entre les concurrents sur ce sous-critére, ainsi
que le montre le tableau ci-dessous.

Le candidai a d'ailleurs indigué dans son affre gue powr Vexploitation, il allait 5 appuyer
notamment sur le Stade de France Live Events.

Rien ne permet done d'affirmer, contrairement & ce gu'avance la Chambre, que le niveau dex
receltes de Vinci était anormalement éfevé, towt au plus pouvait-on y voir Uambition affichée
par Vinci dans le domaine des stades (ils ont d'aillenrs gagné depuis le Stade de Bordeax).

La Ville rappelle de plus a la Chambre qu'en cas d'insuffisance de receties générées par le
Stade, le partenaire reste tenu de verser a la Ville le montant des receties garanties.

A défaut, la Ville peut déduire de la redevance annuelle thors redevance accepiées) les
receltes garanties non payées, impactant ainsi directement la rentabilité des actionnaires
parmi lesguels figure la Caisse des Dépits et Consignations qui détient 25% de la sociélé

Le critére du colt global intégre nécessairement les receties garanties et pas sexlement les

cotus ¢f ¢est bien cette recherche d'optimisarion globale qui justifie femire auires) le choix
d"un contrat global.
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De plus, & l'aune de la deuxiéme annde d'exploitation, la solidité du partenaire s'esi
confirmée avec le versement des recettes prévues alors que le chiffre d'affaires est en retrail
par rapport aux previsions.

Décomposition de la notation accordée au sous-critére « niveau des engagements
financiers pris par le partenaire »

| wind | @&FC
lmlmmmmummln N
|mﬁmdl1rmmnm |
i e I;.tm jr A ¥ I

| ca e Fihumqmﬂumr 1540 | 1210% |
Tﬂn‘l.idmm mlﬂ.ﬂ} ]ﬁ{.ﬁ;

Th! fonds pr Hﬂ_l'_ termplémentaire; 1%
nantie dexploitaticn __roalomse | conforml
(Nete &z |
[Rppel rece fes garsrtind . X

'mnuuﬁ@qﬂuims,g
Eacattes sdditicang /ey 51 CA & Mg
Racares b3 tioringlles 5 l:.l|. T hAE

‘mecuctes pdditioanelles eversbes 4 |

! ealen .’.r RO

Ainsi, pour un chiffre d"affaires de 5 M€ par an, la commune avalise un reversement de
recettes garanties par Vinei de 5,2 ME, qu'elle juge crédible puisqu’elle I’a pris en compte
dans le sous-critére « VAN de 'annuité nette » sans le remettre en cause, alors qu'il semble
difficilement compréhensible, et accorde & Vinet une note de 9,64 sur 10. GFC (Bouygues),
qui propose, dans la méme hypothése de 5 M€ de chiffre d’affaires, de reverser 4,6 M€ (3.4
ME de receties garanties et 1,2 ME au titre des recettes additionnelles), soit seulement de 0,6
ME de moins que Vinci, recoit une note de 5,9 sur 10.

La commune soutient en réponse & la chambre que « la solidité du groupe Vinci ne
pouvait permettre la remise en cause de ces hypothéses » et que cette solidité « sest
confirmée avec le versement des recettes prévues alors que le chiffre d'affaires est en retrait
par rapport aux prévisions », mais ces éléments d'explication sont insuffisants.

La commune ne parviemi pas a comprendre pourguoi la Chambre refuse de prendre en compie
des faits avérés, en occurrence, le versement des receties prévies,

Ce critére est central pour un équipement destiné & « arrimer » |"aménagement de la
Plaine du Var : il concourt d’ailleurs pour 16 % i la note finale des offres présentées. Signe de
sa portée, deux architectes de premier plan, MM. Wilmotte et Nouvel, figurent parmi les
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équipes des candidats, qui prévoient de consacrer de 5 ME 4 8 ME 4 la conception de
I"ouvrage.

Les offres ont pourtant été comparées sur la base d'une analyse peu étayée,

Le critére « Insertion dans le site et qualité architecturale du projet » a été noté sur la
base d'un premier sous-critére concernant « "originalité du projet architectural, la cohérence
du concept global (stade, programme immobilier d’accompagnement et musée) et [la] qualité
de traitement des espaces exténeures et intérieures ».

Or, alors que certains cntéres marginaux ont fait l'objet de plusieurs pages de
commentaires dans le rapport d’analyse, chaque offre a ici été résumée en quelques lignes
purement deseriptives et quasiment dépourvues de toutes appréciation nettement positive ou
négative, mélant des questions trés générales de parti pris architectural & des questions
techniques parfois mineures, sans que les offres soient comparées sur les mémes éléments.

La commune soutient en réponse 4 la chambre que "architecture du stade retenu est de
grande qualité et a été distinguée le 29 aodt 2014 par un prix darchitecture dans le cadre des
a Imternational Architeciure Awards » de Chicago. La chambre ne remet toutefois nullement
en cause |'esthétique de I'ouvrage, qu'il ne lui appartient pas de juger, mais le caractére
sommaire de la notation des offres sur ce point. Si la commune ajoute s'étre fondée sur un
rapport d'analyse plus détaillé, la piéce fournie en réponse au rapport d'observations
provisoires comporte les mémes mentions que celles citées ci-dessous et ne permet pas de
conclure & une analyse plus poussée des offres.

66



Les ecommentaires el notes attribuées aux trols canidifla
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Mode @ 910

Note : 8,510

Note : 8,510

La ville de Nice confirme gue la mission interministérielle pour la qualité des consirucifons
publigues donne des orieniations irés précises sur la commande publique en matidre de
critéres de jugement des marchiés de malirise dauvre et oriente les pouveirs publics sur les
ifems suivanis :

» [ insertion dans le xite et la conformité aux réglements d ‘urbanisme,

» La gualité du parti architectural et environnemenial,
= La qualité d'usage el de fonctionnement,
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= La qualité et la faisabilité technigues,
« [ ‘dconomie du prajer.

Toutefois, ces critéres ne sont pas scientifiguement appréciables el relévent done pour
partie de appréciation de cewx gui les notent, D 'allleurs, la plupart des concours de maltrise
d ‘aeuvre sont fondés sur une méthode de notation plus subjective et hidrarchisée,

Pour exemple :

- Le centre d ‘animation e de loisirs (CAL) des Mowlins {concouwrs de 2012) oii les crivéres de
Jugement dex éiudes d'esquisses portaient par ordre décroissani d'importance sur

& Insertion dans le site el le confexte urbain ;

# Respect du programme fonctionnel ;

# Conceplion bio climatigue ;

# Traitement architectural (choix des matéricice, Ecriture architeciurale).

- Le concours de la trame verte en 2010 fugé en fonction des critéres hidrarchisés suivanis ;
gualité du profet ef capacité & mafiriser les cofits du profet.

Dans le cadre de la commande publigue traditionnelle, la collectivité n'est pas tenne
par fe code des marchés de prévoir des sous critéres d'évaluation ni méme une pondération
pour les marchés de mailrise d'wuvre complexes o une évaluation de la qualité des
presiations est envisagde dans la mise en auvre d'un profet architeciural.

Au cas d'espéee, la collectivité a non sewlement fait le choix de sous pondérer ses
critéres mais également de fes noter afin de faire prévaloir les principes de transparence el
d égalité de traitement des candidais.

Cette analyse architecturale sommaire manque d'ailleurs de relever un aspect
essentiel : alors que Vinci obtient la meilleure note architecturale avec un commentaire qui
souligne « I"ouveriure et la luminosité » du stade, sa configuration ne permet pas un
ensoleillement  suffisant du terrain en toute saison et a engendré des problémes de pelouse,
enjeu pourtant central d'un stade de football.

Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, la commune a souligné
que son partenaire assumerait les conséquences éventuelles du déficit d'ensoleillement dans le
cadre du volet maintenance du contrat de partenariat. La chambre en prend acte, mais reléve
que cet argument ne répond pas I"observation ci-dessus formulée.

La Ville de Nice confirme a la Chambre que les conséguences évemtuelles du déficit
d‘ensoleillement pendani la période hivernale sur la pelouse sont iniégralement prises en
charge par le partenaire, dans le cadre du velel maintenance du coniral de partenariat.

Par aillewrs, la ville arrive difficilement & appréhender la finalité de cette question.
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4 LES RISQUES SONT PRINCIPALEMENT ASSUMES PAR LA COMMUNE

La commune assume une part majeure des risques. Les clauses du contrat ont par
ailleurs déjd été déformées pour reporter sur la collectivité des nisques qui devaient étre
supportés par le partenaire.

L analyse de la chambre sur la répartition des risques est surprenanie el, pour parfie,
natamment concernant la clause « Nice Stadium », en contradiction évidente avec la position
de ['Inspection Générale des Finances.

En effet, & l'occasion d'wme mission d'évaluation menée en 2012 sur une irentaine de confrafs
de partenariat, |'Inspection Générale des Fimances a considéré la clause « Nice Stadium »
comme « une bonne pratique & généraliser ». Il est donc étonnant que la chambre remefie en
cause aujourd hui cette clause pour laguelle le Ministre des finances et compres publics,
Miche! Sapin, confirmaii au Maire de Nice par courrier en date du 18 juillet 2014 que « le fail
que le contrat prévoie, en cas de recours comtentienx, la possibilité de mettre en place un
préfimancement public partiel, ayant vocation a se substitwer aux crédits bancaires, jusqu au
rejer des recours est ainsi salué comme une bonne pratigue, dont la mission d'inspection a
préconisé la généralisation ».

4.1 Les risques liés aux recours contentieux en période de construction étaient
intégralement supportés par la commune

4.1.1 La pratique des accords autonomes dans les contrats de partenariat est chose
courante

L'exécution des contrats de partenariat exposc les parties prenantes & un nisque
important en cas de recours contentieux contre le contrat lui-méme ou contre |'un des actes
dont I'illégalité peut emporter celle du contrat (par exemple la délibération approuvant sa
conclusion). En effet, la formulation d'un recours (et son éventuel succés) expose
I"opération a deux risques :

e le risque de retard ou de paralysie du chantier si le partenaire se trouve dans
I'impossibilité  de tirer sur les créanciers bancaires qui gelermient le
financement du fait du recours ;

s lerisque gqu'en cas d'annulation du contrat, ni le titulaire, ni les eréanciers
bancaires ne soient indemnisés des frais financiers exposés pour réaliser
I'ouvrage.

L "insertion de clauses spécifiques dans le contrat de partenariat lui-méme ne constitue
pas une garantic suffisante aux yeux des acteurs privés. En effet, le recours peut déboucher
sur I"annulation du contrat, ¢t done également des ces clauses d"indemnisation.

Aussi §'est développé la pratique du contrat dit « accord autonome » entre la personne
publique, le partenaire privé et les établissements préteurs. Sa fonction est de fixer les droits et
obligations des parties, et notamment la disponibilité du financement bancaire, dans
I'hypothése d'un recours dirigé contre le contrat de partenariat, I"acte d’acception de cession
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de créances ou les actes qui en sont détachables. Ce type d'accord fixe également
I"indemnisation des frais financiers, prévue au bénéfice des préteurs.

La ville de Nice rappelle que la procédure de « ['accord autonome » est reconmie ef reléve de
la bonne gestion des deniers publics.

En effer, il convient de rappeler que |'objet de cette clause concerne uniquement le cas ol un
recours gélerait l'avancement du projet en bloguant la disponibilité des financements. Ainsi,
la Ville peut opter pour la poursuite du profet en mobilisant un financement de substitution au
Sfinamcement privé qui serait alors indisponible.

Ceite non-disponibilité est avérée dans de tels projeis en cas de recours contre le contrat et
Vacte d’accepiation de la cession de créance. L'exemple du Palais de Justice de Paris en
afteste, le chantier ayani pris dewx ans de retard du fair des contentiewx introduits conire le
contrat de partenariat, | acte d'acceptation de la cession de eréance et 'accord autonome.

L 'accord autonome est en général mis en eeuvre afin de sécuriser le financement dans cette

Invpathése,

Cette pratigue esi géndralisée ainsi qu'en attestent, sur la base d'une consultation des
publications d'avis au JO, guelgues exemples récents pour des grands profets de I'Erat :

Avis accord autonome Balard (10 30 juin 2011}
Avis a NSD Fontainebleau anviger
Avis accord awtonome TGI Parts (JO 18 mars 2012)

vi atoname Lot A des pri ars 2013

Vi autonome Lot ' ) 3 mars 2013

i aufonome Mai g ix (0 25 juin 201

La légalité de 'accord awonome est également reconnue par la jurisprudence ainsi gu’en
atteste |'arrét de la CAA Bordeawx du 17 juin 2014, Rouveyre, n®13BX(HI564.

Sur ce point, i pour répondre d la chambre sur « les risques principalement assumés par la
commune », le risque de recowrs contre le contral lui-méme ne peui sérieusement éfre
contractuellement transféré au partenaire a la différence d'auires risques (comme le risque
de recours conire le permis de construire).

Ce risque n'est au demeurant famais transféré au partenaire dans les contrats de partenariat.

Néanmoins, ainsi que 'a relevé la CAA Bordeaux en cas de faute ou de mauvaise foi du
partenaire la commune pourra foujours rechercher la responsabilité de ce dernier
fconsidéram 9 de 'arvét : « Considérant que le fait qu'aucune stipulaiion de la convention
n'envisage le cas oir lanmdarion ou la constatarion de nullité du conirat de partenarial
résulterail d'une faute ou de la mawvaise foi du partenaire ne fait pas obstacle & ce que, dans
une telle hypothése, la commune de Bordeaux recherche, si elle s'v croii fondée, la
responsabilité du partenaire pour obtenir réparation des préjudices subis du fait de cette
Saute »).
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Sur la clause w Nice Stadium », la ville de Nice rappelle que 'analyse de la chambre différe
digmétralement de la position de |'Inspection Générale des Finances.

En effer, a 'occasion d une mission d évaluation mende en 2012 sur une tremtaine de contrals
de partenariais, |'Inspection Générale des Finances a considéré la clause « Nice Stadium »
comme « une bonne pratigue & généraliser ». La ville pew étre fondde & s 'étonner que la
chambre remette en cause awjourd fui cette clause pour laguelle le Ministre des finances er
comptes publics, Michel Sapin, confirmait au Maire de Nice par courrier en date du 18 juillet
2004 que « le fait que le contrat prévoie, en cas de recours contentiewx. la possibilité de
metire en place un préfinancement public partiel, ayant vocation a se substituer aux crédits
bancaires, jusqu’au refet des recours est ainsi salué comme une bonne pratigue, domt la
mission d ‘inspection a préconisé la géndralisation, »,

Sur le bien fondé de la clause Nice Stadium, la Ville souhaite préciser les points suivants ;

La possibilité pour la Ville d'apporter um financement de substitution dans wune hypothése
dindisponibilité des financements bancaires pour cause de recours, n'est nuflement en
contradiciion avee la complexité du projet. En effer cette complexité résulte, en application
des dispositions de Uarticle L. 1414-2 du CGCT, de 'impossibilité objective de la Ville de
déterminer seule et ¢ 'avance les mayens susceptibles de répondre & ses besoins,

Dans la chronologie du projet, ¢ 'est essentiellement le développement du projet en phase de
dialogue et dans les premiéres semaines de 'exécwtion du comirat qui voil la définition des
mayens permetiant de répondre aux besoins de la Ville. Et ¢ est principalement dans le profet
architectural el technigue que se frouve ceife réponse puisque ce projel constitue la réponse
architecturale et fonctionnelle permettant d'optimiser le stade en termes de construction, de
maintenance, o ‘exploitation future, d'ariiculation avec le Musée National du Spori,
d ‘optimisation de "utilisation de ['emprise foncidre par le développement d'un programme
immabilier d'accompagnement imbrigué.

Dans ['hypothese d'un recours confenticux susceptible de géner !'exécurion du coniral, le
projer architectural ef fechnigue étair déja établi.

La ville de Nice maintient qu'elle n'awrait pas éé en mesure de définir seule et a |'avance
{méme dans le cadre d'un concours) un projer répondant & ses besoins de maniére aussi
opfimisée.

La clause Nice Stadium ne remet aucunement en cause les conclusions de ['évalvation
préalable relatives @ la complexité du projel, conclusions aufourd 'hwi totalement et
indiscutablement confortdes par arrél de la Cour adminisirative d 'appel de Bordeax du 17
fuin 2014, Rowveyre, n] 3IBX0563.

Cette clause, qui n'a pas é¢ activée, se compose de |"accord autonome précité ot d une
clause insérée dans le contrat de partenariat qui couvre I"hypothése de recours contre le
contrat, "acte d'acceptation de |'enceinte élargie ou la convention tripartie, autre contrat de
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couverture conclu entre la ville, NES et les préteurs pour définir leurs relations en cas de fin
anticipée du contrat,

En effet, en cas de recours séneux, soit la commune trouvait un accord avec NES sur
la poursuite du contrat aux conditions initiales, soit le jeu de cette clause la plagait face &
I"alternative suivante :

e résilier le contrat, engendrant des codits d"indemnisation au bénéfice de NES ;

e ou apporter un préfinancement public partiel, qui aurait ét¢ appelé au terme
d'une période de trois mois. A ce moment, et sauf a résilier le contrat, la
commune aurait été engagée pour la guasi-totalité du colt d"investissement. La
commune pouvait demander 4 NES d'augmenter ses fonds propres jusqu'a
20% du besoin de financement hors subventions, soit 31 M€, mms laissait 4 la
collectivité environ 180 ME a financer.

Aucun plan de financement de rechange n'était prévu si cette clause avait di étre
activée et la comme aurait donc €é tenue d'emprunter dans I'urgence en se retrouvant en
position trés défavorable. Dans sa réponse 4 la chambre, la ville a confirmé que dans ce
cas, elle aurait dii procéder aux arbitrages budgétaires nécessaires pour y faire face.

Comme indigué par la chambre, la clause « Nice Stadium » n'a pas éié mise en aeuvre ef a été
confortée par | Tnspection Géndrale des Finances.

Il est évidemt et de bonne gestion que, si cette clause avait du éire acrivée, la collectivité aurair
procédé aux arbitrages budgétaires nécessaires pour y faire face, comme c‘est d'aillenrs le cas
au titre du budget primitif 20135 pour répondre mx coniraintes budgéiaires croissanies el
évolutives imposées par le gowvernement au gré des lois de finances.

Cette clause bouleverse donc I'équilibre des risques au cours de la phase de
construction puisque le partenaire et les créanciers bancaires ne portent plus ceux qui sont
afférents aux recours juridictionnels,

Cette répartition des risques n’est pas injustifiée dans la mesure ou la clause « Nice
Stadium » permet la poursuite de I'exécution du projet de la collectivité, mais elle est
discutable dés lors que le contrat confie au partenaire privé la maitnse d'ouvrage de
'opération. En effet, I"édification du stade étant juridiquement une opération de construction
privée, il ne serait pas inconcevable que le partenaire privé porte en partie le risque de recours
contre le contrat. Or, si la clause prévoit la poursuite du chantier pendant trois mois en dépit
du recours contre le contrat, celui-ci intervient en général peu aprés la signature du contrat, et
les coiits exposés par le partenaire au cours de cette période sont guasi nuls (les premiéres
dépenses de construction n'ont été réalisées qu’en septembre 2011).

En outre, il convient de souligner que la clause porte 4 la fois sur le contrat et sur ses
accessoires, ce qui, étant donné ’étalement dans le temps de ces actes, assure le partenaire et
les eréanciers contre le risque contenticux durant la quasi-totalité du déroulement du chantier
et ce d’autant plus largement que la simple absence d’accord entre les parties sur la poursuite
du contrat aprés trois mois suffit & déclencher la clause.
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Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, la commune a soutenu
que la possibilité de mettre en place un préfinancement public jusqu’au rejet des recours serait
une bonne pratique et que le ministre chargé des finances et des comptes publics |"aurait
identifiée comme telle dans un courrier adressé au maire de la commune. La chambre note
toutefois que le rejet d'un recours n'est pas la seule hypothése, mais que celui-ci peut
conduire & "annulation du contrat, ce qu'il est impossible d*exclure a priori, d'autant que
I"appréciation du caractére sérieux d'un recours s"agissant d'un type de contrat novateur et
complexe est loin d’étre évidente.

Certes, le contrat permet & la commune d’obtenir le remboursement par le partenaire
du préfinancement apporté, mais alors :

* s50it le recours contre le contrat est rejeté et celui-ci poursuit sa vie propre : la
commune est certes remboursée, mais elle a porté pratiquement seule le risque
pendant toute la durée de 1'instance ;

s soit le recours conduit & 'annulation du contrat, auguel cas cette clause
disparaissant avec lui, le remboursement ne pouvait plus étre exigé.

I est impartant de rappeler gue ['hypothése de blocage du financement présente ;

- un coilt pour le profet (commissions bancaires, frais financiers intercalaires sur les
Jonds propres mobilisés & la date d'introduction des recours ...}

-un allongement des délais ne permettant pas de répondre a ['objectif de livraison.

Par ailleurs, la Ville pouvait également décider de ne pas mettre en place le financement de
substitntion et laisser les délals courlr jusqu'd la résiliation du contrat (Torsque le délal de
disponibilité du financement aura éié dépassé).

Dans certe hypothése, il ne fait nul dowte que les reproches se seraient poriés sur la mawvaise
utilisation des deniers publics avee des frais non négligeables d'ares er déja engagés ef un
projet non réalisé.

Enfin, le jeu de la clause Nice Stadium était assorti d"une stipulation qui permettait &
la commune de poursuivre sans nouvelle mise en concurrence de I'exécution des contrats
conclus par le partenaire avec |"architecte et les entreprises qu’il avait sélectionnées pour la
construction, "entretien et la gestion de |"ouvrage, en pratique ses filiales, et se traduisait ainsi
par la disparition quasi-totale, pour le partenaire et ses filiales, de tout risque imputable & un
contenticux. Dans sa réponse & la chambre, la commune a d'ailleurs estimé que 1"absence de
remise en concurrence relevait de «régles de bonne gestion » permettant « d’assurer la
continuité de la réalisation du projet en prévoyant le transfert des contrats déja conclus (...).
Dans le cas contraire, la Ville aurait eu 4 subir un retard inévitable dans la réalisation du
projet du fait de nouvelles procédures de mises en concurrence 4 mener et un risque évident
de continuité et d'efficacité dans la mesure ol de nouvelle entreprises auraient pu étre
retenues ». La chambre estime au contraire que la régulanté de cette clause apparait incertaine
puisqu’elle aurait eu pour effet de contourner par avance les effets de I'annulation du contrat
par le juge et "autonté de chose jugée en organisant par anticipation la poursuite de rapports
contractuels n'ayant plus lieu d'ére.

« La chambre estime au coniraire gue la régularité de cette clouse apparail incertaine ».
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La Ville ne pewt que s 'étonner d'hypothése formulée sur la base d'estimation et non de
fondement juridigue solide.

La Ville invite une nouvelle fois la chambre, dans la mesure oii elle formule des doutes quant
i la « légalité » de la clause Nice Stadium, & saisir |'[nspection Générale des Finances afin
qu ‘elle puisse sécuriser la position des collectivités sur ce point.

4.2 Le retard de livraison du stade n’a pas donné lieu i sanction du partenaire

Le stade devait étre livré le 30 juin 2013. Toutefois, par délibération du 5 juillet 2013,
soit aprés cette date contractuelle de livraison, le conseil municipal a repoussé la livraison au
31 aoiit 2013.

L'avenant n® 2, signé le 5 aolt 2013, a justifié cette modification du calendrier par
deux motifs : « tenir compte du fait que la (...) signature du contrat et de ses annexes [est]
intervenue le 21 janvier 2011 au licu du 1™ décembre 2010 tel que cela avait été initialement
prévu dans le calendrier de travaux. Le contrat de partenariat ne pouvait donc étre rendu
exécutoire avant la date de cette transmission » et constater que « les parties sont d'accord
pour forfaitiser, indépendamment du décompte réel des jours d'intempénies, le nombre de
jours d’intempéries constitutifs d’une cause légitime de retard au sens de 1'article 15.2, 4 10
jours. En conséquence la date contractuelle de mise a disposition prévue au 30 juin est fixée
au 31 acdt 2013 ».

Le retard de livraison pouvait étre lourd de conséquences pour NES : le contrat fixait
en effet les pénalités & 85 000 € par jour de retard du 1% au 30°™ jour et & 25 000 € du £ kel
au 150 jour, sauf cause légitime exonérant le partenaire de sa responsabilité. La commune
aurait done dii &tre particuliérement vigilante puisque 'enjeu &tait de 3,325 M€ (30 x 85 000 €
+ 31 x 25 000 €).

42.1 Des jours d'intempéries inexplicablement forfaitisés

Selon le contrat, constituent des causes légitimes se suspensions « les intempénes
constatées & compter du démarrage des travaux, au-dela d'un seuil de 40 jours et définies
selon les critéres suivants :

Nature do phénoméne Intensité limite et durée
Gel -2° C pendant 2 heures entre Thet 16 h
Pluie +15mmentre Thet 16 h
Vent >60km/hentre Thet16h
Neige +3cmentre Thet16h ,dgl\
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Le contrat prévoit qusen cas de survenance d’une cause légitime ayant pour effet de
suspendre I"exécution des prestations incombant au partenaire et concourant 4 la réalisation et
i la mise a disposition de I"enceinte élargie, les dates contractuelles de mise & disposition sont
reportées d’une durée égale & la période durant laquelle les prestations ont été effectivement
suspendues du fait de la cause légitime [...] ». 1] stipule également que « la mise en @uvre
d’une cause légitime suppose :

* la démonstration au préalable par le partenaire que I"événément én cause 4 un
impact direct et certain sur une ou plusicurs tiches situées sur le chemin
critique pour respecter la date de mise a disposition contractuelle de I"enceinte
élargie ;

« en cas d'atteinte de la franchise de délai pour l'enceinte élargie, la
démonstration par le partenaire de 1'impossibilité de metire en ccuvre des
mesures de rattrapage adaptées permettant de respecter la date contractuelle
[...]. En cas d‘acceptation des mesures présentées et de leurs impacts
financiers, le partenaire met en ceuvre lesdites mesures [...] ».

Ainsi, pour se prévaloir d'une cause légitime, le partenaire devail démontrer
I"existence de plus de 40 jours d'intempéries, dépassant les seuils définis ci-dessus et ayant eu
un impact réel sur le déroulement du chantier, sans solution de rattrapage accepiée par la ville,

Or, les éléments fournis par la ville & la chambre se limitent & deux tableaux de la
société NES récapitulant des jours d'intempéries, dont le demier (daté du 17 juin 2013) fait
état de 82 jours 4 la fin du mois de mai 2013, 4 des relevés de Météo France et 4 une note de
la commune. Ces documents suscitent plusieurs critiques : ils prennent en compte six jours
d'intempéries en mai, juin et juillet 2011, alors que les travaux du stade lui-méme n'ont
commencé qu'en aodt, ils intégrent 15 jours de rafales maximales comprises entre 45 km/h, et
59 km/h ne pouvant donc relever des causes légitimes et comprenant au moins quatre emreurs
factuelles (les jours de pluie du 26 aoit 2011, 2 décembre 2011, 10 avril 2012 et 14 décembre
2012 ne remplissent pas les conditions contractuelles).

La société NES et la commune soutiennent que les six jours d'intempénes de mai 4
juillet 2011 (cing de vent, un de pluie) devaient étre pris en compte car ils ont éé subis
pendant la période de réalisation des travaux du boulevard des jardiniers qui, selon eux,
faisaient partic du contrat. L'entreprise et la ville affirment qu'ils constituent des
w clauses légitimes » susceptibles d’exonérer le partenaire, sans toutefois le démontrer.

Par ailleurs, de nombreux jours de vent retenus ont seulement fait I"objet d'une
bourrasque ayant duré d'une & quelques heures pendant la journée, dont mi NES mi la
commune ne démontrent qu'elle aurait arrété le chantier.

Sans remettre en cause le caractére adminisiratif de la mission d'une chambre régionale des
comptes, il reléve du bon sens que, dés lors qu'un phénoméne venteux est annoncé, la Ville et
fe partenaire privé ne chronométrent pas la durée de la bourrasque. Un organisme reconnu
de tous, Méiéo France, a pour mission de produire des bulletins météorologiques qui servent
utifenent & la conduite des chantiers . La ville et le partenaire privé se sont donc référés a ces
supparts d information

La commune confirme que la prise en compte des jours de rafales inférieures & 60
kmv/h n'était pas prévue au contrat en indiguant dans sa réponse aux observations de la
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chambre que « au-dela de la stricte application de la clavwse 15.2.] du contrat de partenariat,
la clause relative aux causes légitimes a dii étre appliguée aux fours ot la vitesse du vent était
comprise enfre 45 et 39 km/'h v, Elle indique également que la réalisation de certains lots ont
nécessité 'utilisation de nacelles inemployables en cas de vent supéricur a 45 km'h, mais ce
motif ne constitue pas une cause légitime dés lors que le vent n'atteignait pas 1'intensité
minimale prévue au contral. La commune a donc volontairement dérogé au contral pour
décharger le partenaire d’une partie du retard des travaux qui ne résultait pas de causes
légitimes.

La ville de Nice précise a la chambre gue, au-deld de la stricte application de la clause
15.2.1 du contrar de partenarial, la clause relative oux causes Iégitimes a di éfre appliguée
aux fours ol la vitesse du vemt éfait comprise entre 45 er 59 km/h.

En effet, la réalisation de certains lots, dont la pase de la charpente et la réalisation de la
Sfagade ont nécessité | ntilisation de nacelles

Conformément, & la procédure d'exéeution relative a [installation de la focade,
U'engagement sur le chantier de nacelles et charlots élévateurs était interdit en cas de veni
supérienr & 45km/h.

A titre d'information, les matériels utilisées dans ce cadre (Young Man-plate forme & clseaux/
Loxam ou vertikal Loc) répondent tous & cefte exigence météorologigue. Pour sa part, la
Caisse National d Assurance Maladie des Travailleurs salariés donne insiruction de ne pas
recourir a ces équipements lorsque la vitesse dépasse la limite fixée par le construcienr.

Enfin, si NES soutient qu'il y aurait lieu de prendre également en compte deux jours
d’intempéries en juin et aoit 2013, elle ne démontre pas qu’ils remplissent les conditions pour
constituer des causes légitimes de retard.

Ainsi, aprés application de la franchise de 40 jours d'intempénes, seuls 17 jours
étaient susceptibles d’avoir un statut de « cause légitime », 25 relevant de conditions
météorologiques n'exonérant pas NES du respect du délai contractuel de réalisation des
iravaus.

La ville n'a pas démontré que ces intempéries devaient conduire & 1'arrété des
prestations. Elle a en effet indiqué a la chambre, au cours de I'instruction, contre 1"évidence
des termes du contrat, que : « les entreprises du batiment et des travaux publics cotisent & des
caisses de « congés intempénes ». Lorsqu'il y a des intempéries qui sont annoncées par Météo
France (pluie, neige ou vent), les entreprises mettent leurs ouvriers en congés intempéries ;
Ceux-ci sont alors payés par les caisses. Pour justifier auprés des caisses les intempéries, les
entreprises adressent 4 celles-ci les avis Météo France ou les relevés de constatations effectuds
par Météo France également. Il est d'usage, lorsqu’il vy a des intempéries qui sont signalées
oll constatées, de payer la journée ou la demi-journée, selon les cas, aux ouvriers. Le chantier
est dans ce cas considéré comme ¢tant arrété » pour conclure que « les jours d'intempéries
font partic des conditions de réalisation de chantier. 1l n'y a pas de possibilité pour les
entreprises de « rattraper » d'une fagon quelcongue les retards pris. Dans le cas du Grand
Stade, la durée des intempéries &tait forfaitisée 4 40 jours, sans prolongation de délai. Il y a eu
plus de 40 jours d'intempéries constatés, les délais ont éé prolongés d'autant ».
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En acceptant un accord sur un « volume forfaitaire » de jours d’intempéries, qui repose
sur des faits inexacts et une interprétation juridiguement infondée du contrat et dégage ainsi
totalement le partenaire de toute responsabilité dans le retard du chantier, la commune a en
fait consenti une libéralité 4 la société NES.

La ville de Nice conteste cette qualification de libéralité.

Sans reprendre poimt par point les différems retraitements de la chambre sur le caleul des
intempéries, la ville de Nice souhaire confirmer que, dans les 2 cas suivanis, les pénalités ne
sont pas applicables

! Prise en compte de la date de notification du contrat de parienariat

La ville maintient gue, contractuellement, le délai de réalisation des travaux n'est opposable
gu'a compter de la notification du contral de partenarial, a savoir a partir du 10 février
2011, La furisprudence est d ‘ailleurs venwe confirmer ce paint.

Sur ce sewl motif, ef sans prendre en compte des jours o infempéries hors forfaitisation, le
décalage de livraison au 30 aolit 2013 est furidiguement fustifié.

En effet, en application du code général des collectivités territoriales, et plus particullérement
son article LI414-10, « e contrat est notifié a ['attributaire avant fout débur d 'exécution ».
Le décalage de 52 jours imvogué par la ville de Nice n'est qu 'une application du CGCT.

2 Prise en compie des intempéries

Comme démoniré ci-dessus, le nombre de jours d'imtempéries, hors forfaitisation, s éléve d
minima & 32 jours (I7 gue les magisirats ne conlestent pas et 15 au fitre des fours de vent
compris entre 45 et 59 km/h).

Par ailfenrs, les magistrais eux-mémes indiguaient dans le rapport provisoire (mention qui a
disparu de la version définitive) gue le décalage du calendrier impurable au retard du dépdi
du permis de construire est « toul au plus de 13 jours »,

Il est surprenant gue celie mention alt éi€ retirde du présent document.

Ainsi, et sans aller au-deld, fe retard relevant de causes légitimes se seraif élevé a 47 jours,
sait une date de liveaison de 'équipement au 5 septembre 201 3.

Pour mémaoire, le stade a été liveé e 30 aoiir 201 3.

422 Le ret la notification du con rétexte pour all
livraison

L article 4 du contrat prévoyait qu’il prendrait effet & sa notification, effectuée par
courrier du 10 février 2011. Celui-c1 indiquait & NES : « afin de permettre au Partenaire de
respecter le planning annexé au contrat de partenariat, la ville de Nice a autorisé NES, par
délibération du 17 décembre 2010, & déposer une demande de permis de construire, Cette
demande a éé déposée par NES le 22 décembre 2010. Les stipulations du contrat de
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marque bien le début de I"exécution matérielle du contrat, ce qui contredit son argument
précédent. NES considére également que le retard d'instruction du permis ne lui serait pas
imputable car elle aurait déposé un dossier réputé complet et que le courner du préfet du 21
janvier 2011, qui lui signalait que « certaines piéces du dossier de demande de PC sont
manquantes ou insuffisantes » ne réclamait pas de piéces manquantes. Elle juge donc
qu'aucune négligence ne pourrait lui étre reprochée. 1l ressort toutefois des visas de 1"arrété
délivrant le permis de construire que les piéces complémentaires ont été déposées les 24
février, 19 avril et 30 mai 2011. Seul le juge du contrat, en cas de contentieux entre la ville et
NES aurait toutefois pu déterminer les responsabilités précises de chacun.

En conclusion, NES qui a commencé son calendrier d’exécution i la date prévue, ne
peut se prévaloir d*aucun retard imputable & la commune. Le retard de livraison du stade
aurait donc di donner lieu & 1'application des pénalités prévues au contrat. 51, comme le
soutient NES, la jurisprodence administrative permet & |’administration d'y renoncer, celles-
ci sont néanmoins congues pour étre appliquées et la ville a dérogé au contral sur ce point
pour prendre en charge la totalité du déport du projet.

Il est incompréhensible que des magistrats puissent affirmer qu'un coniral entre
afficiellement en vigueur avant sa date de signature.

Une telle décision s'apparente elle aussi 4 une libéralité, pratique interdite pour les
personnes publiques. Il ne saurait, en outre, s’agir d'une transaction car le partenaire ne
supporte aucun colt.

Par ailleurs, P'article 19 du contrat prévoyait que «le partenaire apporterait son
concours 4 Nice aux jeux de la francophonie 2013 programmés dans le courant de I'été
2013» en mettant le stade «en ordre de marche & la disposition des organismes pour le
déroulement des événements ct/'ou épreuves sportives ».

Ceux-ci se sont tenus du 6 au 15 septembre 2013, La commune a indigqué & la chambre
que «le comité d'organisation des jeux n’a pas souhaité utiliser 1"Allianz Riviera ; cette
décision n'a aucune conséquence, ni incidence financiére sur le contrat », Mais il semble que
cette utilisation était pourtant envisagée puisque :

+ e site officiel des jeux de la francophonie mentionne que « les Viléme Jeux de
la francophonie (...) seront le premier événement d’importance & inaugurer le
biitiment » ;

= ['offre de Vinci indique que «la livraison est prévue en juin 2013, pour
I"inauguration des jeux de la francophonie ».

Sauf & ce que la commune n’ait jamais eu I"intention d’organiser des épreuves ou des
manifestations de cette nature 4 1"Allianz Riviera, le retard de livraison de I'enceinte ne lui
permettait pas de 1'utiliser pour cette manifestation, contrairement aux termes du contrat.

Si la commune, qui a seule compétence sur ce sujet, ne répond pas sur ce point, NES,
en revanche, indique que « les raisons pour lesquelles les jeux de la francophonie ne sont pas
tenus au stade sont {...) le choix d'inaugurer le stade avec le club résident, le risque d'un
stade « vide » (...} .

La Ville me comprend surtowr pas la finalité du raisonnement de la chambre,



En accordant au partenaire un délai de livraison supplémentaire, la commune a par
ailleurs remis en cause les conditions de la mise en concurrence sur ce point ; le respect de la
date de livraison comptait en effet pour 4,9 % de la note finale. La ville assumé ainsi le risque
de délai, qui relevait du parténaire, alors que 'imputation de ce rsque 4 ce demier éait
réputée constituer 'un des points forts du contrat de partenariat,

La Ville n'a pas « cédé sur les délais de liveaison et application des pénalités ».

Sans reprendre point par poimt les différents retraitements de la chambre sur le calcul des
imempéries, la ville de Nice réitére sa démonsiration selon laquelle les pénalités ne sont pas
applicables :

{. Prise en compte de la date de notification du contrat de partenariat

La ville maintient gue, contractuellement, le délai de réalisarion des travaux n'est opposable
qu'a compler de la notification du contral de partenarial, & savoir & paritir du 10 février
2001, La jurisprudence est dailleurs venwe confirmer ce point,

Sur ce seul motif, et sans prendre en compie des jours d'intempéries hors forfaitisation, le
dicalage de liveaison au 30 aciit 2013 est juridiguement justifié.

En effes, en application du code général des collectivités territoriales, et plus particuliérement
son article LI414-10, « le contrar est notifié a Datrvibutaire avamt towr débur o ‘exécution »,
Le décalage de 52 jours invogué par la ville de Nice n'est gqu 'une application du CGCT,

2. Prise en compie des intempdries

Comme démoniré ci-dessus, le nombre de jours d'imempéries, hors forfaitisation, s 'éléve d
minima a 32 jours (17 que les magisirats ne confestent pas ef [5 au titre des jours de vemt
compris entre 45 ef 59 km/hy).

Par ailleurs, les magistrats euwx-mémes indiguent gue le décalage du calendrier imputable au
retard du dépdt du permis de consiruire est « tout au plus de 15 jours » (p 62, premier

paragraphe).
Ainsi, et sams aller au-deld, le retard relevant de causex Iégitimes se serait élevé & 47 fours,
soit une date de liveaison de 'édguipement au 5 septembre 201 3.

Pour mémaire, le stade a dtd liveé e 30 aoiit 201 3.

4.3 Une compensation indue des pertes subies par le partenaire sur le tarif de rachat
de I"électricité produite par le stade

L avenant n°2 du 5 aolit 2013 prévoit également que la ville prendra en charge, sur la
durée du contrat, la moitié de 1"écart entre le tanf de rachat de 1"électricité produite par la
centrale photovoltaique du stade et celuwi initialement prévu par le partenaire dans
son offre finale (0,33 € HT / kwH base décembre 2010 hors indexation).

A cette fin, la commune a inscrit 150 000 € dans son budget 2014 pour une estimation
de dépense de 115 500 €, soit 4 la législation constante, 3,1 ME sur la durée du contrat.
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Néanmoins, la poursuite de la baisse des tarifs de rachat étant probable, il est vraisemblable
que o¢ montant soil un plancher susceptible d'évoluer fortement.

L “évaluation du cofit pour la ville aprés une année pleine d'exploitation 5'éléve a moins de
100 000 euros, done en deca de estimation initiale.

Cette modification tarifaire a découlé du moratoire gouvernemental sur les projets
photovoltaiques décidé en 2010, que la délibération du 5 juillet 2013 et "avenant considére
comme un « fait nouveau » au sens de I"article 45-4 du conirat.

Cet article doit s’ appliquer « en cas de survenance d'un ou d’une suite d"événement(s)
imprévisible(s) & la date d'entrée en vigueur du contrat et extérieur(s) aux parties, et ayvant
pour conséquence de dégrader de maniére trés significative 1"équilibre économigue du
contrat », Ce n'est manifestement pas le cas en "espéce.

En effet, d'une part, le contrat a été notifié le 10 février 2011, Or & cette date, le
moratoire  précité prévu par le décret n® 2010-1510 du 9 décembre 2010 suspendant
I'obligation d’achat de 1’électricité produite par certaines installations utilisant I"énergie
radiative du soleil ne pouvait constituer un fait nouveau et I'intervention de "arrété du 4
mars 2011 fixant les conditions d'achat de ["électricité produite par les installations
utilisant I"énergie radiative du soleil n'était pas imprévisible, d"autant plus guau cours du
premier semestre 201, plusieurs arrétés avaient déja abaissé les tarifs de rachat et qu'il était
de notoriété publique, avant méme le dépot des offres finales, que les tarifs allaient encore
évoluer,

Comme évoqué par la chambre, (¢ cadre réglementaire régissant les conditions de rachat de
I électricité a évolud fin 201 0-cébur 201 1.

F Un moratoire sur les projets photovelialgues a éié décidé par décret en date du 9
décembre 2010,

P Un arrété en date du 4 mars 2011 a fixé les conditions d'achat de 1'électricité produite
par les installations wiilisamt 1'énergle radiative du soleil,
La ville de Nice souhaite rappeler gue
-la rédacrion d'un contrar de partenariat est un travail de plusiewurs mois,

-if w'est pas envisageable pour une collectivird de 5 appuyer sur des articles de presse
pour asseolr son action, comme proposé par les magistrats dany la version provisoire de son

rapport,

< la date du 9 décembre 2000, et conformément au code général des collectivités
tervitoriales, lordre du jour du conseil municipal du 17 décembre 2010 était arrété. La prise
en compfe pofentiel dans le contrat de partenarial des effets du movaraire étail donc
impossible d ‘aurant plus gue les nowveaux tarifs de rachat n'éraient pas fixés,

=1 b date du 4 mars 2011, e contral de partenarial était diment signé el motifié.
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L offre finale de NES de septembre 2010 indique d'ailleurs que « depuis les récentes
évolutions des textes de loi relatifs a la vente d électricité photovoltaique, le marché de
I'exploitation de centrales photovoltaiques a été complétement remodelé. Cest pourquoi le
groupement, dans son offre finale, n’est pas en mesure de tirer des recettes lides 4 la
location des toitures du stade et de son environnement ».

D'autre part, ni la délibération approuvant |'avenant, ni celui-ci ne donnent
d*évaluation du colt ainsi supporté par la ville sur la durée du contrat : la dégradation
w trés significative » de 1"équilibre du contrat exigée par I'article 45-4 n'était donc pas
démontrée,

L'avenant n° 2 méconnait par ailleurs ['article 37.1 du contrat relatif aux
o changements législatifs ou réglementaires survenant avant la date de délivrance du
permis de construire de I’enceinte élargie », qui prévoit que le parienaire supporte toutes
les conséquences d'un changement législatif ou réglementaire quelle qu'en soit la nature
jusqu'i la date de délivrance du permis de construire.

S'agissant de la justification du déséguilibre économigue, la ville de Nice rappelle que
Uinvestissement « photovoltaigue » porté par le partenaire privé s'est flevé & 3 millions
o ‘enras.

Les modifications relatives au tarif de rachat de U'éleciricité om éié évaluées, en application
du moraioire de 2010, & 230 000 ewros par an, seil 4.6 millions de perte sur 20 anx sans
actualisation,

Le déséguilibre économigue est probant d'on lo décision de la Ville de Nice d'en assumer
0%

Pour I"application de cet article, la délivrance du permis de construire est présumée
intervenir six mois aprés la demande de permis de construire complet, soit en ["espéce le 22
juin 2011. Le changement du tanf de 1"électricité est donc intervenu durant le délai de six
mois & compter du
22 décembre 2010 et la commune n'avait pas a prendre ce codt 4 sa charge.

Enfin et surtout, ni le modéle financier, base de I"équilibre des recettes et des dépenses
du contrat, ni aucune autre stipulation contractuelle ne retracent de recettes tirées de la vente
d'électricité : celle-ci ne sont ni des recettes garanties 4 la ville par la société NES (cf. I'article
9 de 1"avenant) ni des recettes additionnelles et profitent donc exclusivement & NES. Ainsi la
commune subventionne NES pour une perie de recettes totalement exténeure au contrat.

En réponse aux observations provisoires de la chambre, NES a indiqué que « I"offre
finale remise {...) contenait un volet photovoltaique mais dont la réalisation et 'exploitation
devaient étre confiées & un investisseur tiers. Ce pan de projet ne devait nullement impacter
le contrat de partenariat et son équilibre global », ce qui confirme que ce volet de I"opération
était extérieur au contrat de partenariat conclu avec la ville, puisqu’il ne concernait que NES
el un autre investisseur privé.

NES indique également « qu’entre la date de remise de "offre finale et la signature du

contrat de partenariat, le gouvemement a décidé d'un moratoire sur les projets
photovoltaiques conduisant & la suspension de 'obligation d"achat de I’électricité produite par
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les centrales photovoltaiques et & la suspension des tarifs alors applicables. Dés lors, aucun
investisseur n'a souhaité sengager auprés de NES pour la réalisation de la centrale
photovoltaique du stade. L offre de NES ne pouvait donc pas éire respectée sur ce projet (...).
Pour sortir de I'impasse & ce stade trés avancé des négociations, les actionnaires de NES ont
donc entamé des discussions avec la ville. Une des solutions envisageables était "abandon pur
et simple de cette partie du projet, ce que la ville a refusé (...). La Ville ¢t NES se sont alors
accordées, avant méme la signature du contrat de partenanat, [au travers d'un courrier du
maire du 21 janvier 2011], pour revoir les engagements relatifs a la centrale photovoltaique et
prévoir un partage du nsque Lié & la réalisation et a "exploitation de cette centrale. Cet
engagement a éé déterminant dans la signature du contrat de partenariat par NES, qui, en
aucun cas, n'aurait pris intégralement le risque de baisse de tarifs de rachat, risque qu’elle
n'avail pas pris dans son offre finale ».

Ainsi que 1'indique 'entreprise, « & la demande expresse de la ville, ce changement a
conduit NES a investir elle-méme dans une centrale photovoltaique et a I'exploiter » alors que
« toute ce qui avait trait 4 la centrale photovoltaique devait originellement étre extérieur au
projet ». La réponse de la ville confirme ce point en indiquant : « La centrale photovoltaigue,
son codt d'investissement et son bilan économigue constitue une opération indépendante pour
le partenaire (...) ¢'est en qualité d’opération indépendante que le déséguilibre économigue a
été constaté et pour lequel les deux parties ont transigé pour une prise en charge partagée ».

La chambre estime que |'argument de NES, qui indique aveir conditionné sa signature
du contrat & la prise en charge par la collectivité d’un surcroft extérieur au contrat afin de ne
pas supporter un risque non anticipé, ne peut en aucun cas justifier |'application abusive par
les parties du principe du fait nouveau sous couvert d'un avenant au contrat de partenariat en
vue de mettre a4 la charge de la commune une dépense qui relevait pas de 1'équilibre
économique de ce contrat.

Recommandation N°2 : mettre un terme @ la prise en charge indue du différentiel entre
le prix de rachat réglementaire de I'¢lectricité produite par le stade et eelui prévae dans
I"offre finale du candidat.

La chambre note, toutefois, I'intention la ville d’engager une négociation avec NES,
dont elle fait état dans sa réponse aux observations provisoires.

Comme évogué par la chambre, le cadre réglementaire régissant les conditions de rachal de

'électricité a évolué fin 201 0-débur 201 1.

I. Un moratoire sur les projets photovoliaigues a été décidé par décret en date du 9
décembre 2010

LY ]

Lin arrété en date du 4 mars 2011 a fixé les conditions o achat de ['électricité produire
par lex installations wiilisant [énergie radiative du soleil,

La chambre lalsse entendre que la ville de Nice étalt en mesure de prendre en compie ces
évoluiions.
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La ville de Nice souhaite rappeler gue :

la rédaction d'un coniral de parienarial est un travail de plusieurs mois,

gu il n'est pas envisageable pour une collectivité de s '‘appuyer sur des articles de
presse pour asseoir son action (cf les références de la chambre dans son rapport
d ‘ehservations provisaires),

d la dare du 9 décembre 2010, er conformément au code géndral des collectiviiés
territoriales, 'ordre du jour du consell municipal du 17 décembre 2010 était
arrété, La prise en compte potentiel dans le contrar de parienariat des effets du
moratoire était done impossible dautant plus que les nouveawx tarifs de rachat

n ‘dérafent pas fixés,

a la date du 4 mars 201 1, le contrat de partenariar était diment signé et norifié.

Toutefois, la ville de Nice prend acte de la recommandation formulée par la chambre et a
d'ores el déja engagé des négociations sur ce poinl avec le partenaire privé,
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5 UN COUT IMPORTANT FINANCE PRINCIPALEMENT PAR VOIE
D'EMPRUNTS BANCAIRES ET DE SUBVENTIONS, QUI ASSURE UNE
REMUNERATION ELEVEE AUX FONDS PROPRES

Le modéle financier, I"un des documents essentiels du projet, a été audité en décembre
2010 par le Cabinet « H3P audit et conseil », qui était également, selon I'offre de NES, son
conseiller fiscal et comptable durant la phase d"appel d'offres.

NES et la commune répondent qu'il s’agit d'une pratique de marché courante. La
chambre estime toutefois que la commune a mangué de prudence en s"en remettant totalement
i un prestataire extéricur qu'elle n'a ni financé, ni choisi et qui, en outre, bien que
théoriquement indépendant, était le conseiller de NES. La complexité du modéle, seul
déterminant du montant final des redevances, aurait dii la conduire & mener sa propre

expertise.
La ville de Nice confirme les poimis suivanis ;

- Nl est traditionnellement demandé au candidat pressenii de procéder, a ses frais, a un
audil du modéle financier. La ville n'a pas dérogé & celte régle.

- L'oudii consiste en wne analyse mathématigue des formules wtilisées dans le modéle
financier.

- Le cabinet « H3P awdit ef consell » est un imtervenant professionnel ef expérimenté
dans son domaine de compéfence.
Cer audit ne comporite aucun jugement sur la pertinence des hypothéses.

51 Le coiit de I'investissement initial

L'évaluation préalable estimait le colt de construction du stade et du Musée national
du sport & 1658 M€ HT (valeur juin 2009 y compris honoraires de maitrise d'ceuvre, de
maitrise d’ouvrage, assurances, taxes et aléas),

Le codt d'investissement s"est finalement élevé & 211 ME HT, 203ME HT hors Musée
national du sport, soit 25% de plus que I"estimation de 1"évaluation préalable.

1l est vrai que sur la période courant de juin 2009 & juillet 2013, I"indice du coit de la
construction a progressé de prés de 10%. Toutefois, méme en appliquant cette évolution &
tous les colits (v compris assurances ou laxes), le coiit du stade demeure supérieur de 15% a
celui de "évaluation préalable, qui semblait trés élevé par rapport au projet de 2006 (88 ME
HT) pour une jauge presque équivalente.

Sur ['évaluation préalable du cofit du projet, le raisomnement de la Chambre met en
perspective des coidits de projet @ des dates de valeur différentes, présentant des similirudes,
mais épalement des différences technigues importamtes (cahier des charges EURO 2016,
capacité. multifonctionnaliré).

Il convient & ce litre de préciser que le montant de 90 & 100 M€ correspond au coiil du stade
de CARI en valeur 2006, mais gu'a périméire égal ef en valeur 2009, il 5 'établit a 146,84 ME
comme démontrd au chapitre [
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Les stades récemment construits par Vinci I'ont €té pour un coit bien inféricur : le
coit de construction par place atteint & Nice le double de celui des stades de Valenciennes ou
du Havre et s"établit 4 un niveau supérieur de 43% & celui du futur stade de Bordeaux et de 50
% & celui du stade du Mans.

La Chambre Régionale des comptes considérve gue le cofit du stade de Nice est frés supérieur
a celui des autres stades récemment construits par VINCI en s ‘appuyant sur la comparaison
du coiti d investissement total rapparté aun raombre de places.

L'approche retenue par les magistrals ne parait pas adaptée, chaque stade constifuant un
projet unique avec ses caractéristigues spécifiques ef son environnement. L analyse ne peur
dorc en aucun cas se résumer & un ratio de coft a la place.

La Ville de Nice précise a la Chambre que le coilt de construction dépend de nombrewx
facteurs expliquant des écarts d"un profet a [ 'autre.

Pour le projer de 'Allianz Riviera, les principaux éléments de différenciation soni les
suivanis

- Les caraciéristiques architecturales :

Les méthodes el matéricux de construction découlamt des choix architecturane différem
considérablement d un stade & |'avire, rendani towte comparaison aléatoire,

A titre d'exemple, le cofit de la charpente varie énormément selon la complexité
architecturale ei technigue de I'owvrage ainsi que selon fes matériaux wtilisés,

Pour l'Allianz Riviera, la couverture des gradins a éié ainsi réalisée par la plus grande
structure bois tridimensionnelle jamais congue pour une enceinie de ce type.

Ce parti pris architectural, exemplaire en matiére de réduciion des émissions carbone, est
nécessairement plus cofitewx gu'une charpente métalligue plus traditionnelle.

- Le périmétre exact du projet et de son implantation et notamment

le classement sismigue ou non de fa zone, la nature ef la qualité du sol qui déterminent le coiit
des fondations (Ta nature des terrains sur lesquels a é1é bdli le Stade est trés spécifique), la
pollution du sol, emprise du projet et notamment |'aménagement des abords (parvis,
éléments connexes, travaux de VRD et voie d ‘accés), la présence ou non de parkings et type
de parkings (soulerrains ou extérieurs),

Ainsi le stade de Bordeaux n'intégre aucune zone de parkings enterris.

= Les délals de construction :

Il est précisé a la Chambre que les délais de conception et de construction du stade de Nice
ont été particuliérement courts (25 mois) pour un profet de cette ampleur.

Le respect de cex délais a nécessité de fait le recours & des moyens accrus (el notamment d
des équipes travaillani de nuil).

A tiire de comparaison, le Stade du Mans, d'une capacité nettement infériewre (23 000
places), et dont le projet n'inclut pas d'éléments annexes comme le musée, a éré construif en
30 maois.

- Les équipements technigues cheisis ef notamment:

Les écrans géants (nombre, surface el résolution) et TVIP (nombre d'écrans et qualité des
derans), la puissance des projecteurs (par aillewrs critére d 'évaluation UEFA), le nombre de
Places VIP et la qualité d ‘aménagement des espaces (choix des matériawr ef des finitions) ...
Ces éldments, mais aussi la présence du Musée National du Sport, contribuent @ la
spécificitd du projet de 'Allianz Riviera.
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Comparaison des coilis & la place de stades frangais réﬁme

iﬁﬁ\’{nr Vinci

1 Jamge (en | Coilil J"invesilssem
Ville Livralson ; PJEE} total HT g {_ ‘%&nnmn res
: 205 ME -

Nice 2013 38 500 mmmﬁ Sait IﬂEF;i?f:tiENEhnr!mu&
| Bordenux 2014 42 D00 183 ME oit 4 350 €/ place

Lyon 2015 58 000 405 ME# © L6980 €/ place ]
| LeHavre 2012 25 000 BOMES & Soit 3 200 €/ place
| LeMans 2011 25 000 104 MENa” | Soit 4 160 € / place

Valcncieanes | 2011 25 000 m"ﬁ”ﬁ P Soit 3 000 €7 place

Source ; doester de presse « Fined ; sindes et il BO0 T,

Dans ce rableau, la chambre indique gue le coiit d'investissement total HT du stade de Nice,
hors musée est de 209 ME

Ce mowtant est en contradiction avec le montant mentionné au point 5.1, qui est chiffré & 203
ME HT hors musée.

En tenamt compte de cetie modification, le cofit a la place est de 5 718 € ce qui place Nice
légérement en dessous du coiit & la place du stade de Lille.

Le coit de construction du stade de Lille (réalisé par une autre société), liveé en juillet
2012, s"est élevé 4 288 ME HT (4 comparer & 204 ME ci-dessus) pour une capacité de 50 000
places, soit 5 760 € par place. [l est cependant transformable en aréna de 25 000 places et doté
d’un toit rétractable, équipements sans commune mesure avee ceux de I"Allianz Riviera.

L'évaluation préalable du stade de Lille estimait le colt d'un stade multifonctionnel
de 40 000 places & 204 m€ HT (valeur 2006) dont 104 ME pour |"enceinte elle-méme (sur la
base notamment du coidt du précédent projet de stade de Nice de 2006), 50 M€ pour la toiture
et les gradins amovibles, 33 M€ de fondations spéciales et parkings et 17 ME de locaux

COIMITErCian.

L'évaluation préalable du stade de Nice réalisée par PWC/TAJ en septembre 2009
jugeait « raisonnable » un colt par place de 4 169 € HT, au terme d’une analyse contestable,
fondée sur un échantillon disparate constitué de stades et d’arénas au coit €leveé (Staples
Centers de Los Angeles, Palais omnisports de Paris-Bercy, stade de Wembley & Londres)
mais aussi de stades portugais ou serbes construits pour des cotits bien moindres (ef. supra, le
point 20203},

Partant de ces bases, "évaluation préalable n'expliquait pas I'origine du coiit
prévisionnel trés élevé qu'elle proposait.

Dans leurs réponses aux observations provisoires de la chambre, la commune et NES
estiment désormais que le codt 4 la place ne serait pas un cntére de comparaison adapté,
chague stade constituant un projet spéeifique. Toutefois, si I'on suivail ce raisonnement,
aucune évaluation du colit moyen d'une construction publique ou privée ne serait possible.
Les éléments de différenciation de prix évoqués (caractéristiques architecturales, périmétre du
projet, délais de construction, équipement techniques) sont le reflet des choix de la
collectivité, dont le codt & la place n'est que la résultante synthétique. La chambre estime
donc que la comparaison sur cette base, d"ailleurs utilisée par la commune ¢t son assistant 4
maitrise d'ouvrage dans |"évaluation préalable, demeure pertinente.
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La commune a par ailleurs fourni des éléments d'information qui expliqueraient selon
elle la détermination du colit du stade dans 1'évaluation préalable (165,8 M€) et I'évolution
ensuile constatée entre cette estimation initiale et le codt final (204ME).

Facteurs d'évolution des cofits enire le projet CARI de 2006 ¢t I'Allianz Riviera, selon la
commune de Nice %

- \

Colis et matdre dz In correction {en ME) "?:r:':d‘ Ly ”:Ifl.:ﬁédf i
Codil de construction stade CARI en 2006 Ao el e L
Actuslisation des prix 2005-2009 10440
Aungmeatation de la jauge de 32 826 & 35 624 places (soit 2788 :
places) 117,90
Mise en conformité euro 2016 . 135,56
Moins-value travaux en moins A N[TSEmh. 500 llﬂllﬁ
Prestations supplémentaires multifonctionnakité v I\ 6,00 135,86
Prestations supplémentaires dco-durabililé . 3,00 135,36
comections parking g }' 6,18 145,04
Colit évaluatif du stade CARI & périmbtre “équivalent” &
FAllianz Riviers, en valeur 2009, apris prise en com ple dies 145,04
explications apporiées par Iy commune

Code, calculé par 1a commune, du stade CARI b périmbtre '
equivalent™ & I"Allinnz Riviera, em valeur 2009 {reste um écart 146,84

imexpliqué de 1,8 ME)
Assurances non inégréed dins 18 BEojet GAR] 4,46 151,30
Musde dusport ", N, | 510 159,40
Cadt évaluation préalable v COmpris muasée E43 16582
Actualisatign ix (périnde nbn précisds) 21,16 18701
Plll:.ﬂf i wif 1820 205,41
Cahier chasges GEEM 10,70 216,11
| Codit, ealeulé par In commune, du stade aprés prise en compte
| des évolutions postéricures 4 N'évaluation prealablc 21511
| Conix dl stmate Vet 204,00

Les montants ainsi avancés par la commune se présentent sous la forme de codts
différenticls par rapport au projet de 2006, qui ne sont pas identifiables ou vérifiables par la
chambre au regard des documents dont elle dispose.

Ces éléments censés expliquer 'importante augmentation constatée entre le coit de
construction du projet de stade Can et celui de I'Allianz Riviera (+ 115 M€ soit + 131
%) malgré la suppression du centre d’entrainement et des places de parking en surface alors
prévus, ne peuvent étre admis par la chambre dés lors que

- la base sur laquelle s’applique |'sugmentation de !'indice du colt de la
construction n'est pas explicitée ;

Le momant dacrualisation de priv évogué sur leguel s imerroge la chambre ext évogué en
page 148 de la réponse de la ville au rapport d observations provisoires. A ce titre, la
commine précise gue la progression indigude de 12.76 % correspond & la variation de
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'indice TPO! entre fuin 2009 (622.3} ef juin 2013 (701.7). La base sur laguelle s appligue
cette augmentation est le cofit de construction figurant dans ['évaluation préalable, soit
163,83 ME.

- la légére augmentation de la jauge est évaluée sur la base d’un coiit non expliqué
de 4 500 € par place qui ne correspond ni au coiit par place du stade Cani ni 4 celu
de I"Allianz Riviera ;

- aucun détail, explication, évaluation ou piéce n'est produit pour démontrer la
consistance et I'ampleur des colits de mise en conformité intégrale et voulue au
cahier des charges de I"UEFA, des « prestations supplémentaires » d’intégration
des places de parking souterraines ou de mise en conformité avec le cahier des
charges « grands établissements & exploitation multiple ». Pour ces différents
postes, la commune invoque un surcotit de 60 ME qui n'est appuyé d’aucune

précision.

La ville de Nice fait remarquer & la chambre qu'en page 145 de sa réponse au rappori
d ohservations provisoires, des précisions sonl apporiées quant aux contraintes lides au
respect imtégral du cahier des charges UEFA, avec notamment des iribunes couverfes par une
foiture, des locaie supplémentaives | les tribunes de presse ou les caractérisiiques des siéges
VIP. Le calew! s'est effectué sur la base d'un ratio prudent de 15 % appligué au coiit du
prafet CARI actualisé en valewr juin 2009.

Par ailfeurs, la ville confirme que le montant de 10,7 ME carrespond bien a ['impact réel des
contraintes du cahier des charges des GEEM incluant notamment

- la réalisation de 4 rours incendie foute hauteur,
- 'élargissement du parvis de 12 a 18 métres,

= la réalisation d 'une coursive complémentaire,

- Damélioration des dispositifs de sécurité,

Sur ces bases, la commune estime que le colt du stade aurait méme di atteindre 216
ME et en tire méme la conclusion que le stade de Nice, plus petit que celui de Bordeaux (de 6
500 places, soit une jauge inférieure de 18 %) et pourtant plus cher de 20 ME serait, toutes
choses égales par ailleurs, 20 % moins cher que ce demier. En effet, la commune souligne que
la surface utile du stade de Nice s'éléve a 58 878 m2 tandis que celle du stade de Bordeaux
serait de 48 861 m2.

Si elle n"a pas de jugement & porter sur 'opportunité des choix de la commune en ce
qui concerne I'architecture, la jauge, 1" « éco-durabilité » ou la « multifonctionnalité » du
stade, la chambre n'en tient pas moins 4 souligner que ces choix d'investissement se
traduisent directement en colis d’investissement et que le coiit du stade de Nice s"établit & un
niveau trés supéricur 4 la moyenne de ceux des stades récemment construits ou en
construction.

La ville de Nice conteste ['analyse de la chambre.
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A ce titre, la ville de Nice rappelle que 'étude CVS du 23 décembre 2008 caleule les ratfos de
prix & la place avec les cofits de construction, alors que les comparaisons de cofiis de stade
effectuées par les magisirais soni faites sur la base des coiifs d invesiissement.

Il est également wtile de préciser que ['étude CVS, qui date de 2008, ne pouvail prendre en
compie les surcofits importanis liés a la mise en conformité au cahier des charges de 'EURO
2016 ef le nowveau réglement GEEM, contraintes apparues aprés cefre éfude.

Ainsi, la mise en conformiré au cahier des charges de 'EURO 2016 représente un surcoil
d'environ 310 € HT / place et le nouveau réglement des grands établissements & exploitation
multiple (GEEM) un impact de 301 € HT /place soit & hypothése équivalenie un colt de
construction & la place de 4 211 € HT pour 30 000 places et de 4 701 € HT pour un stade de
40 000 places.

Par ailleurs, ces ratios présentés par la Chambre ne tiennent pas compie d une actualisation
des prix sur la période de 12,76 %,

Comme expligué et démoniré dans le chapitre 2, en réponse aux critigues de la Chambre sur
[ ‘évaluation préalable du cofit du projet, le raisonmement de la Chambre mel en perspeciive
des colifs de prajer a des dates de valewr différentes, présentant des similitudes comme expasé
dans le chapitre |, mais également des différences rechnigues importantes f{cahier des
charges EURO 2016, capacité, multifonctionnalité).

Le montant de 204 ME est le coit « towtes dépenses confondues v résultamt de la mise en
concurrence relative au Conlral de Partenarial.

Nl imégre les principales modifications de prix corvespondant & la modification de la date de
valeur entre fuin 2009 et juln 2013 pour une valewr de +21, 16 ME, |augmentation du nonbre
de places enferrdes pour + 18,4 ME et application de la réglementation en matiére de grands
dtablissements & exploitation multiple (GEEM) estimé a +10,7 ME.

Le coiit du stade de Nice est comparable aux autres stades neufs si la comparaison est établie
i périmétre comparable, ¢ ‘est @ dire au nombre de m* construits pour fe stade. La différence
en termes de m’ s'expligue facilement par des choix de répondre ou non aux cahiers des
charges des fédérations en particulier de 'Euro 2016. A Nice, le choix a éié fait de répondre
strictement au cahier des charges de I'UEFA, ce gqui n'est pas le cas des aufres stades en
France,

Pour le stade de Nice, le cofit de construction est de 162 M€ hors musée / annexe 2 confrat de
partenarial, pour 58 878 m? (cf avenant r°2 annexe | MPOG6 BA - Ajustement des surfaces),
saif un ratio au m* while de 2731 €.

Pour le stade de Bordeaux fe coit de construction est de  163.8 ME pour 48 861 m?* de SU
paur le stade hors pelouse, soif un ratio de 3 393 € le m* utile.

Avee ce ratio, la collectivité confirme que le stade de Nice est 20 %6 moins cher que le stade
de Bordeaux.

5.2 Un financement en phase construction principalement bancaire et marginalement
sur les fonds propres

A la date de mise & disposition du stade (aodt 2013), le compte d'emplois et de
ressources s¢ présentail ainsi



wtﬁlﬁmnﬂm le stade et leur utilisation
Emplois — HT _Rumu rees MEHT

Coilt d ns!.ruﬁll
L - U" €5y ‘y a0 Emprunts bancaires 110
0 Subventions d'équipement 60
Compte d'adaptation
régl . h_:p 2 Valorisation P1A 25
Fonds propres (capital social et
dette subordonnée) L
Total 215 215

Source .'mndé.!rfmﬂm*ﬁ.rr!m:g:'ergwrhﬁf

La construction est principalement financée par les emprunts bancaires et les
subventions publiques et marginalement par les fonds propres des actionnaires de NES. Le
gearing (ou taux d’endettement net i.e. le ratio de la dette financiére et bancaire nette sur les
capitaux propres, qui mesure le risque de la structure financiére de I"entrepnse) s'éléve 4 85
% aprés fixation des taux. Compte tenu des subventions, les fonds propres représentent donc
environ 10 % du financement. Le partenaire de la collectivité recherchent & les minimiser
pour des raisons différentes : la commune car le coit de leur rémunération est supérieur i
ceux d'un emprunt bancaire, le partenaire car les fonds propres sont la part de risque qu'il
prend dans I"opération.

La commune ne cherche pas & minimiser ce point, mais simplement a éclairer la chambre sur
un mode de rémunération a priori mal appréhendé,

Les taux bancaires, non fixés & la date de signature du contrat, ont été définitivement

arrétés le 30 aolt 2013. La commune a pu bénéficier de taux légérement inféricurs a ceux
initialement prévus. Ce gain est toutefois modeste {(environ 1,5 ME d’économie sur les intéréts
en euros couranis et environ | ME de contribution publique en valeur actuelle nette).

Taux d'intérét bancaires ef commissions proposés par "r"iﬁl*ﬂ

Evzlumion Offre initiale Offre

préalable Yinci
Taux Fintérél de base explodtation 354% 351y
Marge exploitation 2.00% 2,25%

Macge d¢ swap exploitation 0,20% 0.25%

Total 6,04% 6,43%

Sources ; dvaluation préaiable, affres initiale ef finale. mode financlef apeés flvar

Les capitaux propres sont d"autant plus chers qu'ils sont remboursés trés vite et sont
de fait peu dépréciés. Ainsi, selon le modéle financier, la VAN des capitaux privés, avec un
taux d"actualisation de 4 %5 est la suivante.
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Le taux de rentabilité interne (TRI) des actionnaires de NES (16,3 %) est élevé et bien
supérieur i ceux de projets similaires (13,4 % & Marseille, 8,6 % a Lille).

Comparaison des co

"
oyens pondérés de linancement proposés par Vinei, Bouvgues et Cari

Yinci apris fxationded | Yinci offre finale Pou Boroygues Por, Cari
F taux

TRI eapitzys, propres nomiaal 163% 1529 % 1202% 12.00%
TRI peviet, noatiasl 58 % % 4.00% 2.85%
Remboursement des actionnaires 15012018 I 2019 Graraan oLl
Gnmnj' LR B57 )4 4718 wisfuy ResIr
Colis des fonds propres 16,3 % 1329 % 2105 13,000
Cridit Datlly 3699 11T % Jo0sg 4248 A
Cofll m déré o
b e " 5,58 % 561 % 4.68% 509 %

dowrce ! rappont o analyse das offris & arodéle fineacier

Ce TRI élevé, qui pése sur le colt moyen pondéré du financement du stade, a en outre
augmenté d'un point entre 1'offre faite par Vinci 4 la commune et le modéle définitif aprés
fixation des taux, ce qui n'a pas permis 4 la commune de profiter pleinement du gain obtenu
sur les taux bancaires.

Le contrat indique en effet que le cas de base du modéle financier repose sur un TRI
de 15,8%. Le passage au taux de 15,3 % de I'offre finale a celui de 15,8 % dans le contrat n"a
pu &re expliqué par la commune. Le passage de 15,8 % a 16,3 % dans le modéle financier
final est, quant & lui, intervenu lors de la fixation des taux, dans des conditions peu explicites.

Si la réponse de la commune n'a pas permis de comprendre la nature précise de ces
évolutions, le partenaire NES, en revanche, a quant a lui indiqué, en réponse aux observations
provisoires de la chambre, que «le remboursement et le rendement des fonds
dépendent entiérement de la capacité & générer des recettes [d'exploitation du stade, soit les 5
ME de recettes garanties évoquées au point 5.3.2.] prévues dans le cas de base. Ces recettes,
par nature fortement aléatoires et difficiles 4 prévoir en amont (maming, concerts, événements
d"entreprise et séminaires,...), présentent un niveau de nsque nettement supéneur 4 1"emprunt
bancaire, ainsi qu'aux fonds propres dans le cadre d’autres projets moins nisqués, et justifient
un objectif de rendement plus important. En effet, dans I'hypothése ol une partie seulement
des recettes serait réalisée, 'impact sur le rendement des actionnaires serait trés lourd.
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53 Les subventions publigues et les redevances versées par la commune au
partenaire privé financent la quasi-totalité de la construction et de I"exploitation
du stade.

5.3.1 Les subventions d'investissement : un tour de table trop hitif et un coit de

portage
imporiant

Le contrat a prévu le versement de 60 M€ HT de subventions d'investissement par
diverses collectivités publiques, sans en préciser la répartition entre les divers financeurs
publics. La clause correspondante, rédigée d'une maniére imprécise, est révélatnice de
I"élaboration trop hitive de 'enveloppe des subventions du plan de financement. Elle stipule
en effet que « pour la réalisation du projet du stade de Nice, la Ville de Nice pourra bénéhicier
de subventions d'équipement de la pant de cofinanceurs publics tiers. Ces subventions sont
reversées au partenaire selon |'échéancier défim dans [le plan de financement]. Le montant
total des subventions publiques ains apporté par la ville de Nice au partenaire prive s"éléve a
60 ME hors taxes »

Le plan de financement indique que « des subventions d'un montant de 60 ME HT
sont réservées au partenaire au fur et & mesure de I'avancement des études et des travaux
selon "échéancier suivant (...) ».

Ainsi le contrat se¢ bome-t-il & prévoir des « subventions de cofinanceurs publics
tiers » et des « reversements », sans imposer a la ville ni qu’elle verse une subvention propre,
ni qu'clle doive compléter les subventions de cofinanceurs publics tiers pour arriver & un
montant de 60 M€ HT.

Le contrat n'a pourtant pas été lu de cette maniére et une délibération du 17 décembre
2010, constatant que le montant initial de ressources externes était estimé 4 44 ME par la
commune, prévoit de maniére surprenante que « le contrat préveit que la ville de Nice
apporte, en période de construction, une contribution de 16 M€ HT, soit un montant total des
contributions publigues d'investissement a 60 ME »,

La commune avait, par courriers des 19 avril et 25 novembre 2010, sollicité de la
région une subvention de 27 M€ comrespondant 4 16 % du coiit de construction, arguant que
# le taux de 16 % [correspond] & celui retenu par le Conseil Régional du Nord pour le stade de
Lille ». Cette demande est intervenue aprés qu'elle eut défini le projet, son budget et son
mode de réalisation, sans aveir pns au préalable 'attache de la région pour discuter du
financement qu'elle était susceptible d'apporter, et alors gque la commune lui demandan
pourtant de contribuer pour un montant supérieur aux fonds propres amenés par le partenaire
prive,

Aprés de nouvelles demandes de la ville, le président du conseil régional lui a indiqué,
par courrier du 16 mai 2011, que « la contribution de la Région pourrait étre de "ordre de 7
ME» A la date d’achévement du contrble de la chambre, avcune délibération n'avait
toutefois été votée a ce titre par le conseil régional.

Au final, les subventions obtenues par la commune au regard des conventions signées

s'élévent & 46 ME HT (6 ME de la métropole, 20 ME du département et 20 ME de 1"Etat).
Adinsi, n"ayant pas achevé son tour de table au moment de la signature du contrat estimant que
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le contrat lui imposait le versement des subventions manguantes jusqu'a 60 ME, la commune
les a done complétées & hauteur de 14 ME HT.

En outre, alors que la commune avait, au 17 janvier 2014, versé ces 60 ME HT & NES
(71,8 ME TTC), elle n"avait alors pergu que 19 ME de la métropole et du département et elle
n'a encaissé 16 des 20 M€ promis par I"Etat qu'en février 2014, Elle a done assuré pendant
deux ans et demi le coiit en trésorerie du décalage entre versement et perception effective des
subventions pour plusieurs dizaines de millions d’euros (44 ME en moyenne mensuelle sur
"année 2013) et elle continue de I"assumer en partie & ce jour.

Selon la commune, le coit financier du portage entre les subventions attendues et les
subventions reques avait engendré, au 31 décembre 2013, un coit financier de 1,9 ME.

5.3.2 Les redevances neties versées

an

Depuis la réception de 'enceinte élargie, la commune verse a la société NES des
redevances trimestrielles dues pour toute la  durde du contrat, soit jusqu'en 2041, Elles
constituent la rémunération du partenaire, versée en contrepartie de la mise a disposition de
'enceinte, et couvrent les colits de construction, de maintenance, de gros entretien et
rénovation (GER) et de mise en configuration du stade pour 1"Euro 2016.

Le contrat et le modéle financier déterminent des « redevances brutes », desquelles
sont soustraites des « recettes garanties » versées par NES a la commune, pour aboutir a des
« redevances nettes ».

niveda % recelles garanties NES et les imerrogations sur le modéle économigue du
slircle

Les recettes garanties sont définies par le contrat comme «la partic des recettes
annexes dont le partenaire garantit le montant sur la durée du contrat ». Les recettes annexes
sont « tirdes de 'exploitation de l'enceinte élargie pour le parlenaire, nettes des coiils
variables v afférents ». Elles sont indexées a4 un taux de 2% par an, alors que I"'indexation des
redevances brutes repose sur un panier d'indices plus dynamigues, le modéle financier
retenant une hypothése d"indexation de 3%.

L évaluation préalable estimait les recettes d"activités hors football &4 3 ME par an. Les
offres initiales des candidats étaient conformes & cette estimation. Ainsi Vinci estimait ces
recettes 4 2,645 M€ ou 3,32 M€ en cas de nommage (maming), Bouygues a 2,463 M€ et Can
faisait une hypothése movenne de recettes de 3,286 ME (nommage compris).

L'offre initiale de Vinci anticipe toutefois un montant de recettes bien supérieur, qui
s'éablit & 52 ME soit une augmentation de + 56,6 %, grice notamment 4 une
« programmation ambitieuse » consistant i doubler le nombre d'événements prévus pour
atteindre plus de 200 par an, sans que les raisons d'une telle progression soient explicitées.

Selon la commune, & la date du 6 octobre 2014 (date de sa réponse aux observations

provisoires de la chambre), le stade n’aurait cependant &é le sidge que de 75 événements
d'entreprises ou prvés regroupant 16 922 personnes et de 34 visites du stade.
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En dépit de demandes de la chambre, la commune n'a obtenu de NES ni le plan
d’activités et le modéle économique de 1"exploitation du stade, ni le contrat de nommage avec
Allianz. Ces recettes demeurent done inexpliquées.

Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, NES a indiqué s'étre
appuyé sur des conseils externes spécialisés qui auraient validé son plan d’affares, mais n'a
pas expliqué I"augmentation importante du montant des recettes garanties durant les quelques
mois qui ont séparé ses offres initiales et finale. La société soutient par ailleurs que la ville a
été conseillée afin de valider la cohérence de ce plan d'affaires, alors que, dans sa réponse aux
observations provisoires de la chambre, la collectivité a indiqué «qu'elle [concevait]
difficilement 1"intérét d’analyser le business model du partenaire privé ».

La chambre s'interroge d'autant plus sur ce modéle économique que la totalité des
recettes d’exploitation jusqu'a 5,2 ME annuels sont reversées & la ville, ce qui signifie que le
partenaire ne garderait pour lui aucune recette propre des activités qu'il organisera dans le
stade. La ville bénéficic certes de ces recettes garanties quoi qu'il amive, mais leur
reversement intégral pose la question de la qualité de 1'offre de Vinci et de la pertinence de
I'analyse des offres, la commune s"éant bomée & constater que I'offre de Vinci était la plus
intéressante sans remetire en cause la soudaine progression du montant des recettes paranties.

Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, NES a indiqué qu’en
2014, premiére année compléte d'exploitation du stade, la sociéé devrait générer des recettes
annexes trés supérieures aux 3,32 M€ annoncés dans 1'offre initiale, et que la performance de
ce type de projet ne s’apprécie que dans la durée. Toutefois, la faible activité observée depuis
la mise en service du stade (aucun concert n'a nolamment €t¢ organisé¢) ou les colts induits
pour NES (la pelouse a été changée A plusieurs reprises aprés les premiers matchs de rugby du
RC Toulon) ne permettent toujours pas d’appréhender le modéle économique du partenaire.

Le montant des redevances

La commune s'acquitte de plusicurs types de redevances dont le montant pour
I"ensemble du contrat a €1¢ arrété comme swit

Composition et montant des redevances trMI nettes sur la dorée du contrat
En milliers d'euros “En €courants _En € constants  En VAN & 4%
RBAI. Immobilier 277731 277 731 151 133

domi RBATa - Par irmwriuen}rem 129 008 129 008 70202
dont RBAIb - Pay financement

-

_ 122 551 122 551 66 688
dont c - Inipéts 26 173 26173 14242

RBAZ. Foncti b 94 626 59 760 48277
RBA3. GEP_t_ Lo £2 156 50 207 41 431
RBA4. Gesn-:m ) 96 020 60 757 49030
RBAS, Euro 2016 5155 4 521 4139
rr.-demm:u brutes B85 748 452 976 294 010

R eftes parantics g 197 289 - 143225 - 102 741
S1hl des redevances nettes 358 459 309 751 191 270

Mrﬂ'ﬁ' SripddfE financier aprés fivation des tawx d iniéréts



A titre d’exemple, la commune devra donc s acquitter envers l¢ partenaire des
redevances annuelles suivantes (en euros courants) :

Montant des redevances annuelles brutes et nettes & différentes éa pes du contral (avee

indexation
En ME cournnts 014 2015 2020 25 2030 2035 2040 ;
Redevance emnvelle bruse 164 | I7.78% | 1778 a1 2. re 2259 24,34
Redevance annuelle nette 10,90 12,17 11,56 12,24 11,50 14,24 15,12

* domt 1,16 ME au titre de la REAS "Euro 20167
Source : modile fimancler aprés fivasion des far

La commune, dans sa réponse a la chambre, indique que les redevances « connaissent
une indexation trés nettement  inféneure a 'indexation contenue dans le modéle financier »
depuis plusicurs mois. La chambre a, par construction, retenu 'indexation du modéle
financier, seule source contractuelle, mais reléve que les index, qui pourront certes évoluer a
la baisse, pourront aussi le faire & la hausse, ce qui renchérira alors le coflit des redevances.

La commune devra donc s’acquitter de 10 M€ & 15 ME par an, pour un équipement
dont elle sera propriétaire dans 26 ans, mais dont elle n'a en réalité, durant cette période, pas
veéritablement la jouissance, ou de maniére extrémement marginale.

Les montanis indigués dans le tableau reposent sur des hypothéses d'indexation de différenis
taux, reprives dans le modéle financier. Si la redevance nette payée en 2014 s 'établit irés
exactement & 10,90 ME on peut rappeler gue les indices de référence connaissent depuis
plisieurs mois une dvolution trés nettement inférievre a indexation convenue dans le modile
Sinancier.

Par exemple, l'indice du coiit du travail des indusiries mécanigues ef élecirigues (ICT - IME),
qui entre dans les pondérations d'indice & hautewr de 8026 pour RBal el 15% pour RBal,
connall actuellement une variation annuelle glissante de 1,7% (1134 au I avril 2014 conire
1105 au I avril 2013),

L indice BTU {indice « tous corps d'élat), gud enire dans la pondération de RBa2 & haweur de
10%, connair actuellement une évolution nulle (8807 au I fuin 2014 contre 880.5 au 1" fuin
201 3),

Ces tendances vonf alléger Uindexation des redevances.

Parallélement, il est importamt de préciser que les receites de la redevance de 'OGCN sont
dgalement indexées.

5.4 Le compte de résultat en exploitation est financé i 65 % par les redevances

Le scénario de base du modéle financier prévoit un coilt de financement de 122 M€
dont
69 ME pour les banques. Les actionnaires apportent 20 ME de fonds propres, dont le retour
sur investissement (payback) aura lieu en 2019 et le remboursement intégral en 2022, et qui
seront rémunérés a hauteur de 54 M€ (représentant 10 % des flux de revenus du projet). Ce
codit important des fonds propres comparé i la dette bancaire souligne I"intérét qu'aurait eu,
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lors de 1"évaluation préalable, une estimation du coiit du projet en maitrise d"ouvrage financée
par emprunt.

Compte d"exploitation de 2013 4 2041 l[tﬂ_!%@u‘nn ?r

Revenus HT Charges HT 'kahkh s de gestion
Exploitation, maintena Excédent brut
dexploitation =
Résular 149
Rade : d'exploitation
par la commune, 150
neties des recefies
garanties
Résultat avant -
impdts 6
Résultat aprés
impits 4
Recettes garanliss
(= recelies annex
Tlg_lﬂ i, o
Source - madels financier EPUF Toadion des faw

Ce compte d’exploitation permet de comprendre qu'outre les marges réalisées par les
entreprises de construction et de maintenance, qui demeurent inconnues s’agissant de
contrats de droit privé dont la ville ne dispose pas, les profits de NES résultant moins de
1"exploitation du stade que de la rémunération des capitaux propres investis dans le projet
pendant une dizaine d’années.

Dans sa réponse i la chambre, la société NES a souligné que cette rémunération des fonds
propres n'interviendrait qu'en cas de réalisation des recettes d’exploitation. Il n’en demeure
pas moins que, les recettes étant reversées & la ville qui garantit le remboursement des fonds
propres via la redevance RBA 1 b, la rémunération du partenaire ne provient pas directement,
mais seulement indirectement, de I"exploitation du stade puisque les receties reversées a la
ville lui sont en partie retournées au travers des dividendes pergus.

Nl est précisé a la Chambre que les recettes somt garanties uniguement pour la Ville. De plus,
une clause d'intéressement permer d la collectivité de bénéficier des receties complémentaires
percues par le partenaire dans le cadre de ['exploitation de 'Allianz Riviera

Les risques sont portés par le partenaire et par les actionnaires présents dans son capital. Le
portage de ces risques impligue un niveay de rémunération adapté, mais également optimisé au
bénéfice de la Ville dans la mesure oii la part de fonds propres, dont la rémunération est la
plus onéreuse, a &€ limitée,



5.5 La prise en charge de la totalité des impdts ¢t taxes par la commune

Le premier alinéa de l'article 54 du contrat prévoit que «les impositions et
contributions [...]y compris toutes les charges ¢t taxes locales ou autres prévues ou imprévues
auxquelles d'une part 'ouvrage (...) et d'autre part le partenaire est assujetti [...] sont
supportées et réglées par lui » Toutefois, le deuxiéme alinéa de 1"article tempére aussitdt
fortement cette obligation pour NES de régler ses impdts puisqu’il préveit que « par
dérogation, la cotisation économigue lerritoriale, la taxe d’enlévement des ordures ménagéres
et la taxe fonciére sur les propriétés bities [...] seront refacturés a la Ville & 1"ewro 1"euro ».

La plupart des impositions dues i raison du stade sont donc payées par la commune.
Celle-ci rembourse ainsi I"impdt sur les sociétés par le biais de la redevance RBA lc et la
contribution sociale de solidarité des sociétés (C385), intégrée a la redevance RBA 4. Elle
rembourse aussi, par le biais des redevances ou des subventions, la taxe locale d'équipement,
la redevance archéologique et la participation de raccordement 4 1"égout, soit au total 3,3 ME,
qui ont été intégrées au colit de construction du stade.

A titre liminaire il convient de préciser gue :

o [ex stipulations du contral final sonl, en la mariére, strictement identigues o celles du
profet de contrat adressé aux candidats dans le DDOF qu'il s 'agisse des stipulations de
Iarticle 54 ou de celfes de article 29.2.1 ;

o les impdis el taxes sont, dans towte approche économique sérieuse, intégrés dans le
calcul dis cofit de revient ef done dans fe prix.

Concernant ce gue la Chambre désigne comme « la lave locale d'équipement, les raxes
assimilées, la redevance archéologique et le raccordement & I'égout v, 'intégration dans les
cotils de construction étafl
o expressément prévae par le §5-C-1 de Uannexe I au Réglement d"Offre Finale ;
o ainsi identifiée dans 'onglet « Investissement » du formulaire financier du Dossier de
Demande d "Offre Finale (partie D, ligrnes 71 a 74).

Le schéma étall donc totalement transparent pour les candidais et le point a été iraité de la
méme maniére par chacun d'enire cux dans son affre finale.

De méme, alors que le stade de Nice, productif de revenus pour la ville, ne peut
bénéficier de 'exonération temporaire prévue pour les immeubles construilts dans le cadre
d'un PPP et doit donc étre soumis & la taxe fonciére sur les propriétés bities (TFBP), son
remboursement & 1'euro 1'curo par la ville permet de se substituer aux conditions 1égales de
I"exonération, qui ne sont pas remplies. Il constitue donc une libéralité sans fondement &
1"égard de NES. La ville rembourse ainsi & son partenaire la totalité de la taxe fonciére, dont la
part départementale (12 %) et les frais de gestion de |"Etat.

Le schéma de non-rembowrsement « & Uewro 'euwro » aurail, dans la logigue d'intégration
dans le coit de revient el donc dans le prix, amené les candidats a provisionner le montant en
prenant potentiellement une hypothése d 'évolution défavorable (augmentation).

Le schéma en résuliant efit alors nécessairement cotid plus cher a la Ville, puisgue réintégré
dans les redevances, que le remboursement & 'euro ['euro.

De plus, il est erroné d avancer qu'il y aurait la « une libéralité sans fondement a ['égard de
NES v. Le fondement de ce remboursemeni est en effer le comirat dont le profel a été
cormmunigué aux frois candidals.
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La ville conteste une nouvelle fols la qualification de libéraliré,

Elle rembourse également & NES la contribution foncidre des entreprises, pergue par la
meétropole.

Le cas de la taxe d'enlévement des ordures ménagéres (TEOM) semble encore plus
emblématique : alors que les déchets sont produits i ["occasion des matchs de I"OGC Nice ou
des manifestations du partenaire, la commune supporte in fine |'intégralité du coit de la
TEOM, pour un montant annuel estimé par elle & 0.3 ME.

Ces reversements se traduisent pour la commune soit par une perte de fiscalité
évaluée & plus de 22 ME |, pour ce qui concerne les recettes qu'elle devrait elle-méme
encaisser, soit par une dépense nette comespondant au remboursement des impositions
perques par d"autres collectivités (métropole, département), également financée par le budget
communal, estimée a prés de 50 M€ (TEOM, contmibution fonciére des entreprises et part
départementale de taxe fonciére), soit un total de plus de 70 ME sur la durée du contrat. La
ville assume du reste totalement le risque d'une éventuelle augmentation des taux par la

métropole ou le département.
La voie du remboursement & ['euro ['euro, plutdt que I'intégration au modéle

financier, conduit par ailleurs a fausser la vision de 1"équilibre général du projet et de la réalité
des colis pour la ville. N'étant pas intégrées aux redevances, ces sommes devraient étre
considérées comme des subventions au partenaire.

Dans leurs réponses aux observations provisoires de la chambre, la ville et la société
NES se fondent sur 1'arrét de la cour administrative d’appel de Bordeaux du 17 juin 2014
précité pour estimer que les dispositions de l'article 1. 1410-10 du code général des
collectivités territoriales n’imposent pas de consolider ces coiis et qu’il s’agit 14 d'une
solution classique retenue dans la « quasi-totalité des PPP », le remboursement des impdts et
taxes i "euro "euro constituant selon eux une meilleures solution que celle de leur intégration
directe dans les redevances dues par la ville.

La chambre souligne toutefois que, du point de vue de la bonne gestion des deniers
public, la légitimité méme de ce remboursement est discutable, dés lors que la société NES,
propriétaire et exploitante de 1'ouvrage, n"acquitte aucun impot lié 4 ces deux qualités. Elle
observe également que l'argument tiré de 1article L. 1414-10 du code général des
collectivités territoriales est inopérant, puisque les dispositions correspondantes ne portent que
sur la procédure et le contenu de I"'information donnée au conseil municipal.

5.6 Les aménagements complémentaires, autres sources de coiits

L'avenant n°2 du § aodit 2013 a prévu des aménagements complémentaires qualifiés
de « souhaités par la ville », gu'elle finance, hors redevance relative a 1"immobilier, & hauteur
de 50 % pour un montant de 1,25 M€ HT, alors que certains d'entre eux (balnéothérapie et
aménagements complémentaires des vestiaires pour un montant total de 358 000 €) relévent
davantage de I"OGC Nice que du contribuable. Ces aménagements engendrent également, sur
la durée du contrat, une augmentation des redevances GER et exploitation d'environ 3,2 M€
{en euros courants).

Les travaux évogqués sont complémentaires au programme initial. T est done novmal que les
deir parties alent convenu d une prise en charge partagée.
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La commune a par ailleurs conclu un marché de travaux de 663 000 € HT avec la
société Eiffage pour « des travaux de création de parking de desserte de I'Allianz Riviera ».
En dépit de I"objet trés clair du marché, la commune conteste dans sa réponse le rattachement
de ce colt au stade, estimant que «dans cette logique tous les aménagements de voire
réalisés dans le secteur pourraient étre rattachés au codt du stade » (cf. « la voie dite des 40
métres »). La chambre observe qu'effectivement une quote-part du colit de ces wéquipements
aurait di en toute logique ére rattachée au stade.

La ville de Nice rappelle que les parkings réalisés ne som pas dédiés exclusivement
'wtilisation du stade. I 5'agit également de zones de stationnement wilisées par les riverains
ou les habitants du quartier.

5.7 Le coiit total net du stade pour la commune sur la durée du contrat dépasse 370 ME

La somme de I'ensemble des coiits directs et indirects mentionnés dans le présent
rapport conduit 4 estimer le colt global net du stade pour la ville de Nice & 372 M€ pour la
durée du contrat. Ce coilit ne prend pas en compte les 46 M€ de subventions d'investissement
versées par d'autres personnes publiques, ni les taxes qu’il générera pour celles-ci (TVA, taxe
fonciére, impot sur les sociétés, ete.).

Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, la commune évalue quant
a elle ce codit global 4 318 ME.

Selon elle, les dépenses s'élévent & 463 ME (I'écart de 4 ME avec la chambre
s'expliquant par le fait que la commune estime gue les travaux du parking Eiffage précité
n'ont pas & étre rattachés au stade et que les pénalités de retard (cf. point 4.2) n"&aient pas
dues, arguments que la chambre n’a pas retenus).

- La wille dit avoir « une approche optimiste de la redevance de I'OGC Nice », et
exclut une descente du club en ligne 2 sur la durée du contrat (contrairement &
I'hypothése d’un tiers de temps en Ligue 2 qu'elle avait retenue dans 1"évaluation
préalable). Elle estime donc que la redevance pergue de I'OGC Nice pour
I'utilisation du stade s’éléverait 4 100 ME sur la durée du contrat. La chambre,
pour sa part, retient une évaluation plus basse (80 M€) en reprenant I"hypothése
initiale de la commune de rétrogradation du club pendant dix ans en Ligue 2. La
chambre constate d'ailleurs que la nouvelle convention conclue entre la ville et
1"OGC Nice, approuvée par le conseil municipal le 18 décembre 2014, prévoit une
part vanable qui ne s¢ déclenchera qu'a un trés haut niveau de receties de
billetterie et de parrainage (cf. infra) ;

La part fixe sur la durée du contral, revalorisée & 2 % par an (hypothése haute). améne & un
mantant de recettes de 63,8 ME. Pour la part variable, cela représemterail environ 37 ME, soit
1.3 ME jan {correspondant a un chiffre d'affaires complémentaire de 13 MF au de-la du seuil
de déclenchement de 25 ME).

- La ville prévoit une « valorisation du stade du Ray » de 30 M€ sur laquelle elle n’a

fourni aucun élément justificatif, ni dans sa réponse écrite ni lors de 'audition de
son représentant, qui permettrait 4 la chambre de retenir cette recette,
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Evaluation du cofst total aet du stade pour la commune sur la

Sur la durde du contral
Dépenses
Redevances netes des recetles gnranties “K IS5 ME
Marché inltial et complémentaires d'AMO M 1,1 ME
Compensaiion baisse tarif achat de I"Slectricité S 3.0 M€
Travaus parking Eiffage "V 0.7 Me
Pénalitds de retard de livraison du stade . 3,325 ME
Avenant 2 - aménagrments 1,25 ME
-CER 15 ME
des autres collectivités publiquss. 1.5 ME
14 ME
nude / contribution fonciére des entreprises) 22 ME
meat TEOM, TEPB part départementale) 50ME
Frais fimsncier de Iy avance v s musée cational da sport (gf fnfea) 0,4 ME
Absence de redevance d'occupation des locaux du musée sur la base des 0,25 ME ¢ 6,75 M€
nm de |'évahustion préalable (cf’ infra)
Recettes a5 BIE
mﬂﬁﬂ&.wjuimnﬁfmdmnm-ﬂmh B0 ME
E:r::ml-:ml:fmimnmut du stade du Ray du fait de e fermeture (0,5 ME par 15 ME
Solde 172 ME

La ville de Nice a de nombreuses remarques sur l'évaluation faite par la CRC.

. La chambre a extrapolé ['estimation du cofit du stade sur la durée du conirat -27,3
années- en euros courants

Nl est intéressant de constater gue, sur ce poini, la chambre actualise les données, ce gui n'a
pas été le cas dans de nombreuses démonsirations contenues dans le rapport,

S'agissant des redevances, la Ville rappelle que la somme des redevances, relle qu'elle pewr
éire retracée dans le modéle financier, ne préjuge en rien de leur indexation effective. Les
tendances récenies des indices sous-facents révdlemt un trés net décalage par rappor! aux
hypothéses adu modéle,
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2. La Ville, comme démontré dans le chapitre 4, n'avail pas a appliguer des pénalités
de retard & NES.

3. La ville précise que la zone de stationnement aménagée n'est pas a | 'vsage exclusif
du stade. Le coiir d'investissement ne dail donc pas y éire raitaché.

Dans cette logigue, tous les aménagements de voirie réalisés dans le secteur powrraient éfre
rattachés au coiit du stade (cf la voie dites « de 40 métres »).

4. Le choix d'appliguer une décote de 25% 4 la redevance OGCN est subjectif.

Sur Uhypothése de la chambre solt :
v dune redevance a hauteur de 3 millions de redevance,
¥ un indice de réaciualisation similaire a celui appligué aux redevances neltes des
recettes garanties (qui n'a pas éé appliqué & la redevance OGCN dans le
fableau réalisé par la chambre),
Er sans décote de 25% au titre d'une descente en ligue 2 fla ville quant & elle, formule
I"hypothése optimiste), la redevance pergue par la ville serait d’environ 100 millions d'euros.

5. Concernant le stade du Ray, les recettes powur la ville ne se limitemt pas aic
économies de fonctionnement. La valorisation du stade, estimée a 30 millions
d ‘enros, est également un élément a intégrer.

6. Enfin, il awrait été intéressant de comparer le coiit net du stade sur la durée du
comtral au velume budgétaire corvespondant de la ville de Nice sur la méme durde,
& savoir 21 milliards o "ewros (non indexés) .

Evaluation du cotit total net du stade pour la commune sur la durée du contrat

Sur la durée du contral HT en ME
courants
Dépenses 463IME
Redevances nettes des receites garanties 1585 M€
Marché initial complémentaire d’ AMO 1.1 ME
Compensation baisse tarif rachar de 1 'électricité 3.1 ME
Travaiee parking Eiffage DEPENSE NON RATTACHEE AU STADE 0
Pénalités de retard de livraison du stade non appliguées PENALITES NON 0
| DUES

Avenant 2 — aménagements complémentaires investissements 1,25 ME
Avenant 2 — aménagements complémentaires - GER 3.8 ME
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Préfinancement des subventions d'équipement des autres collectivités L9 M€
publigues

Subvention d'dguipement de la commune 14 ME
Perte fiscale (TFB part commune / confribuiion fonciéres des entreprises) 22 ME
Dépenses fiscales fremboursement TEOM TFB part départemeniale) 30 ME
Frais financier de '« avance » au musée national du sport fef infra) 0,4 M€
Absence de redevance d'occupation des locaix dis musée sur la base des 6,75 ME
0 25 ME / an de ['évaluation préalable (cf infra)

Receites 145 M€
Redevance de I'OGC Nice (lypothése 3ME/ an durant 27 ans / décote 25 % 10 ME
si ligue 2)

PRISE EN COMPTE ACTUALISATION (¢ i ur la red,

nefte) ET APPROCHE OPTIMISTE SANS DECOTE

Economie sur le fonctionnement du stade du Ray 15 M€
Valorisation du stade du Ray 30 ME
Solde 318 M€

Le coil nel du stade, tel que présenté par la chambre, et retraité par les données chiffrées

défendues par la ville, 5 "éléve done & 318 millions deures sur la durde du contrat.

Ceite évaluation est a meitre en regard du coiit qu'aurail supporié la collectivité dans le cadre

d ‘une maltrise d owvrage directe :

= du codit de construction de U Allianz Riviera ;: 204 millions d'euros.

- du cofit de portage financier, évalué & 125 millions d'euros en fonction du montani

du prét, du tawx el de la duréde d'emprunt.

- e coft de siructure et de fonctionnement d'une éguipe dédiée a 'explaitation du
stade : a minima | million d'evros’an, soif 35,3 millions d'euras sur la durée du

confral,

Pour mémaire, | 'équipe de NES est composée de 15 personnes.

- du cofit d'entreiien el gros enirelien-renouvellement (sur 27,5 ans, pour assurer la
comparaison) : 3,5 millions d euros par an, soit prés de 123,7 millions d'euros sur

la période.

Une selution en maitrise d'onveage délégude aurail représenté pour la collectivité un codf

total de 488 ME, intégrant les dépenses dinvestissement et d"exploitation sur 27,5 ans.
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Cette surévaluation apparait d’autant plus manifeste 4 la lecture de la convention
d"occupation conclue entre la ville et le club pour I’occupation du stade.

L article § de la convention de mise & disposition, telle que modifiée en décembre
2014, prévoit en effet pour le calcul de la redevance @

= une part fixe de 1,87 ME HT par an (valeur juillet 2013} révisée tous les ans
par application de la formule d"indexation du contrat de partenariat ;

# une part variable, calculée par I"application d'un taux au « chiffre d’affaires
billetteries annuel hors taxes et sponsoning », qui ne s¢ déclenche qu'a compier
de 25 M€ de chiffre d’affaires e, & compter de ce seuil, est calculée par
application d"un taux unique de 10 %,

Les recettes de billetterie et de parrainage (sponsoring) du club s"étant éleviées 4 6,66
ME lors de la saison 201272013, il est peu probable que la part variable se déclenche.

Il auralr é1é plus objectif de faire référence aux recettes de billetterie et sponsoring de la
saison effectude au stade de 'Allianz Riviera, soit un total de 16 ME.

Aussi la redevance se limitera dans les faits & une part fixe de 1,87 ME, inférieure d'un tiers
aux montants de redevances annoncées en conseil mumicipal au terme de  "évaluation
préalable (3 ME & 4ME).

Ainsi, si la premiére formule de redevance adoptée en 2013 faisait supporter le risque de
fréquentation par la commune en retenant une part variable prépondérante, cette nouvelle
formule revient vraisemblablement & priver la ville de redevance variable et n'assortir le droit
d'occupation du stade que d'une redevance fixe asscz faible, 4 la différence du schéma retenu
dans d’autres villes {cf. infra, le point 6.2), de sorte que le club paie un faible droit pour son
outil de travail.

La commune regretie que la chambre persiste dans une analyse inappropriée.
Afin d'établir wune comparaison pertinente avec les autres clubs, la chambre aurait pu
intégrer dans son analyse le poids de la redevance fixe au regard du budgei du club, hors
mutation de foueurs, et citer les donndes suivantes :

- Bordemo : 5.48 %

- Lille:5.24 %

- Marseille : 3.81%

- Paris: 0.25 %

Pour le club de 1'OGC Nice, elle représente 5.84 %6 de son chiffre d'affaires pour la saison
20013-2014.

Par ailleurs, la ville de Nice rappelle que la redevance désormais a la charge du elub a é1é
multiplide par 19 par rapport a celle versée pour Ueccupation du Stade du Ray : compre fenu
de la capacité confributive du club, cel effort imporiant aurail pu éfre relevé de maniére plis
pagitive par la chambre.

Cela est d"autant plus vrai que la ville ne pergoit par ailleurs aucune recette identifiée

lide aux buvettes ou aux locaux mis i disposition de 1"OGC Nice, qui engendrent pourtant des
revenues importants pour le club.
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Cest le cas pour les auires elubs de ligue [ en France.

A titre d'exemple, les recettes des buvettes étaient estimées dans 1"évaluation préalable & 2,1
ME par an. L'évaluation avangait un partage i négocier entre le club et I"opérateur privé NES,
sur des bases respectives de 80 % et 20 %%, soit 1,7 ME pour le club.

La commune prend cgalement en charge les fluides lors de la mise a disposition du
stade, sans remboursement de la part du club. D’aprés 'annexe X du contrat de partenariat,
cect représenterait un minimum annuel de 85 000 €,

Par ailleurs, les dépenses concernant la pelouse ne donnent pas lieu & redevance
particuliére (comme cela est le cas 4 Bordeaux).

Selon la commune, ces différents éléments sont compns dans les redevances versées
par le club, et notamment la part fixe. Cependant la valeur locative du stade n’a fait "objet
d’aucune ¢évaluation par les services des domaines, ce qui aurait permis une évaluation
objective du montant de la redevance, et la commune n’a procédé 4 aucune étude en vue de
valoriser financiérement les avantages divers dont bénéficie le club. Elle n'est donc pas &
méme de déterminer les avantages qu'en tire le club et de fixer le bon niveau de redevance.

En ne prévoyant aucune redevance sur les droits télévisés, les recettes des buvettes ou
les produits dérivés vendus par le club dans la pant variable, assise sur les seules recettes
billetteries et de parrainage, la commune n"a pas pris en comple les critdres de la
jurisprudence, pourtant connus d’elle puisque mentionnés dans 1"évaluation préalable.

Dans sa réponse aux observations provisoires de la chambre, la commune a fait valoir
que la redevance était d'ores et déja trés supéricure & celle pergue pour le stade du Ray ct
avait éé fixée en tenant compte de la capacité contributive du club, dont le chiffre d’affaires
est inférieur 4 celui des clubs de Lille ou Bordeaux par exemple, Toutefois, la valeur locative
d'un équipement public doit s’apprécier objectivement et non au regard des capacités
financiéres du locataire ou des conditions particuliérement favorables domt il bénéficiait
auparavant.

il convient de repositionner les cfubs dans des strates comparables. O, s'agissant des
comparaisons « a priorf » ¢ffecruées par la chambre ;

- la capacité des stades de Bordeaix et de Lille ext nettement supérieure respectivement de
2% et 42% par rappori & ['enceinte de Nice,

- fes budgeis des clubs de ces communes sont également irds supéricwrs au club de 'OGON
avec des montants respectifs de 71,2 ME et de 97 3ME pour Bordeaux et Lille contre 37,3
pour Nice (source : rapport de la direction nationale du contrdle de gestion de la ligue de
football professionnel pour la saison 201 2/2013)

Comme indigué supra, les redevances de Lille er de Bordeaux représentent respectivement
3.24% el 548% du chiffre d'affaires. Concernant 'OGCN, en tenant compte du chiffre
d affaires moyen (¢ 'est- & dire hors saison 2012-2013), la redevance représente désormais
5.84 % du chiffre d'affaires. Pour mémaoire, A Marseille, ce ratio est de 3.8% quant av PSG,
il est de 0,25%.

S'agissant de la redevance, la problématigue pour ville de Nice est & la fois de tenir compie
des exigences réglementaives qui stipulent effectivement que toute mise & disposition o ‘un
stade au profit d ‘une société sportive professionnelle doit donner lien au paiement o ‘une

108



redevance gui doif tenir compte de divers éléments gui sont intégrés dans la part five ef la
part variable, mais également du conlexte économigue global et de la réalité du football
local,

Il est cependant a rappeler a nouwveau _gue la ville de Nice a_imposé au club résident une

redevianice, aniguement pour la pard five, multiplide par 19 par rapport & (o sifietion du
stade du Ray.

La commune prend par ailleurs en charge le transpont des spectateurs en bus-navettes
(service qu'elle espére facturer & terme), depuis les parkings situés aux alentours jusqu’au
stade, Elle n"a pu fournir aucune évaluation du cofit de ce service, qui mobilise pourtant de 20
4 50 bus selon la jauge. Il s’agit 1 d’une aide économique irréguliére au club, entreprise
privée @ laquelle la commune ne peut accorder des prestations de service gratuites relevant
des charges normales de son activité. La commune a souligné dans sa réponse que des
discussions concernant la prise en charge financiére de ce dispositif étaient en cours avec le
club. Cependant, aux deux tiers de la seconde saison d’exploitation du nouvel équipement, ce
dispositif dit « expérimental » pesait encore intégralement sur la collectivité.

Dans ses observations provisoires, la chambre avait recommandé a la commune de
renégocier la convention entre la commune et I'OGC Nice en vue d'élargir I"assictte de la pant
variable, conformément aux principes définis par la jurisprudence, Cette recommandation a
été partiellement suivie d’effet puisque la négociation ayant conduit & 1'avenant a la
convention entre la ville et le club présenté au conseil municipal lors de sa séance du 19
décembre 2014 a bien conduit & augmenter la part fixe de la redevance. La chambre estime en
revanche que les modifications apporiées a |'assietie de la part variable ne peuvent étre
regardées comme un élargissement de |'assiette. En effet, si les recettes de parrainage sont
désormais incluses dans cette assiette conduisant a son élargissement, les 25 premiers millions
de chifire d"affaires du club ne sont soumis 4 aucune redevance, alors que la part variable se
déclenchait auparavant dés le premier euro de chiffre d'affaires. Le montant du chiffre
d'affaires de billetterie et parrainage du club étant nettement inférieur & 25 ME, I"instauration
d'une part variable apparait théorique et la modification correspondante de la formule de
calcul de la redevance ne conduit donc pas & un élargissement effectif de son assiette. C'est
pourguoi la chambre réitére sa recommandation.

Les analyses comparatives de la chambre somt a géoméirie variable. En effel, la chambre
prend pour exemple Bordeaux sur cerfaing aspects (momtant redevance fixe, redevance
pelouse), mais dés lors gu'il s'agit d 'évoguer les seuils de déclenchement de la redevance
variable, la chambre omei de préciser gue ce systéme de seuil a &1é également retenu pour les
caleuls de redevance variable de Marseille, Lille, Paris et bien siir Bordeaix.

Recommandation n® 3 : renégocier la convention entre la commune et 1"OGC Nice
en vue d'élargir de maniére effective I"assiette de la part variable de la redevance,

conformément aux principes définis par la jurisprudence.

Il est rappelé a la chambre que la jurisprudence évogquée reléve d'un sew! fugement d'un
tribunal de premiére instance en 2007.
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Il conviemt de repositionner les clubs dans des strates comparables. Or, s'agissant des
comparaisons « a priori » effeciuées par la chambre :

- la capacité des stades de Bordeaix et de Lille ext nettement supéricure respectivement de
20% et 42% par rapport d ['enceinte de Nice,

= les hudpeis des clubs de ces communes sont également irés supérieurs au club de 'OGCN
avee des montants respectifs de 71,2 ME et de 97 3IME pour Bordeaux et Lilfe comire 37,3
pour Nice (source rapport DNCG saison 201 2/2013)

Ainsi fes redevances de Lille er de Bordeaux représentent respectivement 4,83% ef 5,48% du
chiffre d 'affaires. Concernant I'OGCN, en tenant compie du chiffre d affaires moyen (c‘est- &
dire hors saison 2012-2013), la redevance représente environ 3.6% du chiffre d affaires.
Pour mémoire, A Marseille, ce ratio est de 3,8% gquant au PSG. il est de 00 25%,

S agissant de la redevance, la problématique pour ville de Nice est a la fois de tenir compte
des exigences réglementaires gui stipulemt effectivement gue touwte mise & disposition d'un
stade au profit d'une sociéé sportive professionnelle doit donner lieu au paiement d’une
redevance qui doit tenir compte de divers éléments qui sont intégrés dans la part fixe ¢t la
peart variable, mais également du contexte économigue global et de la réalité du foorball
local.

Il et cependant & souligner gue la ville de Nice a imposé au club résident une redevance,
unigquement pour la part five, multipliée par 10 par ort d la situation du stade du Ray.
En incluant la part variable, sur la base de la simulation retenue par la chambre, soit 2,4
Millions, le coefficient multiplicateur ext de 20,

6.3 Le risque sportif est supporté par la commune sans garantie de "actionnaire
du club

Le contrat de partenariat prévoit que 1"aléa sportif est intégralement supporté par la
commune. La société NES est en effet exonérée. Cet aléa recouvre trois hypothéses,

La premiére est celle de la relégation du club en ligue 2. L'évaluation préalable faisait
I"hypothése que, dans ce cas, la redevance pourrait passer de 3 M€ 4 1,25 M€ (- 58 %) ou de 4
ME & 2,25 ME (- 44 %),

La convention avec I'OGC Nice prévoit finalement dans cette hypothése une
diminution de la part fixe & 0,5 M€ lors de la premiére saison en ligue 2, puis une part fixe de
0,6 M€ en cas de deuxiéme saison consécutive en ligue 2 et 0.8 ME a partir de la troisiéme
saison en ligue 2.

La grille de la part variable resterait la méme, mais la chute des recettes de billetterie
et de parrainage ne permetirait pas d atteindre le seuil de déclenchement de part vanable fixé
a 25 ME HT.

Sur des bases historiques, "évaluation préalable de la ville estime gque 1"OGC Nice
pourrait passer 9 des 27 années de la convention en deuxiéme division. Sur cette base, le
risque de perte de redevance pour la commune serait de prés de 25 % (perte de 20,25 ME sur
81 ME théoriques dans le cadre d’une redevance annuelle de 3 ME pendant 27 ans).



Ces simulations, d 'un niveau hypothétigue élevé, n'appellent pas de remargue de la part de la
ville de Nice.

Il est surprenant que ce ype d ‘extrapolations n'ail pas fait l'abjet d'analyses similaires dans le
cadre des audits portant sur les PPP de Lille et de Marseille, puisque la situation est identigue
en cas de relégation ou déchéance du club résident.

La convention n¢ prévoit nen en cas de descente en championnat amateur. La
convention cesserait probablement de s"appliquer, le club n’ayant plus de statut professionnel
et la SASP devenant sans objet. La convention ne prévoil en outre aucune lettre d'intention de
I'actionnaire dans ce cas. La commune supporterait donc intégralement une relégation
sportive au-deld de la deuxiéme division. [l existe des exemples récents sur ce point,
concernant les clubs de Metz, Strasbourg ou Le Mans.

Le deuxiéme risque auquel fait face la commune est celui d'une réduction du
championnat de Ligue 1 de 20 & 18 clubs. Cette configuration a été retenue au cours de cing
des trente derniéres années (de 1997 & 2002), représentant 17 % des saisons jouées.
L*évaluation préalable rejetait cette hypothése, la jugeant « trés incertaine », mais le risque
correspondant ne peot étre totalement écarté,

Une telle évolution conduirait & réduire de prés de 10 % le nombre de matchs a
1'Allianz Riviera et, par effet mécanique, les redevances variables,

L'analyse de la chambre s'appuie sur des hypothéses gui intégremt wn niveau d'aléa
imporiant ;
v La chambre parie sur le fait que, dans une nouvelle configuration (passage de
20 & 18 clubs en ligue 1), 1"OGCN soit classée entre la 167 et la 18™ place

v La chambre considére que le club résident joue uniguement dans le cadre de
matchs de L1, ce gui n'est pas le cas. D autres matchs du club résidemt donnent
fiew a billeiterie (matchs amicaux, fournois europdens)

Il est surprenant que la chambre développe des hypothéses aussi aléatoires en reprochant a la
collectivité de ne pas les avoir intégrées a sa réflexion.

Enfin, la faillite et la disparition du club constituent un demier risque, il est vrai
suffisamment rare pour ne pas constituer un point central de I"analyse. Cependant, I'exemple
récent de la liguidation judiciaire prononcée le 15 octobre 2013 par le tribunal de commerce
du Mans concernant & la fois la société anonyme sportive professionnelle du club du Mans et
la société commerciale Le Mans MCO, conduit & ne pas |'écarter totalement, comme I'a
pourtant fait I’évaluation préalable.

Aussi la convention ne comporte-t-elle aucune clause obligeant ["actionnaire
majoritaire de 1"OGC Nice 4 assumer les engagements contractuels du club en cas de
défaillance de sa part.

L'article du contrat & « I"imprévision et aux faits nouveaux » s"appliquerait en cas de
disparition du club, mais il ne prévoit dans ce cas qu'une rencontre des parties afin
« d*apprécier les conséquences financiéres de cette résiliation pour la ville de Nice et le
partenariat, d’autre part, d'envisager les mesures qui pourraient étre prises dans le cadre de
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I"'exécution du contrat pour rétablir I"équilibre économique du contrat, telles que notamment
la révision du montant des recettes annexes ».,

C’est donc la commune qui assumera in fine une grande partie du risque de disparition
du club. La ville a toutefois souligné dans sa réponse que, dans cette hypothése, elle réaliserait
une économie — qualifiée de « non négligeable » - de prés de 735 000 € annuels correspondant
& la disparition des marchés de prestations de service qui la lie au club.

6.4 Les achats de la ville atténuent I'impact de la redevance sur les finances du elub

La commune a conclu pour la saison 2013-2014 un marché ayant pour objet d'associer
son nom ¢t son image au club » ¢t de « répondre aux attentes des jeunes Nigois, en leur
permettant d’assister gracicusement a certains matchs ». Ce marché de 874 180 € HT porte
sur |'achat d'espéces publicitaires (100 000 €), I'achat de 900 places en moyenne par match
(734 801 €) et des actions sociales (entrainement de jeunes dingés par les joueurs) pour
40 000 £,

La métropole a conclu un marché similaire pour un montant de 305034 € HT
concernant notamment 200 places en tribunes. Les deux collectivités mobilisent done environ
1 100 places par matchs et assurent ainsi une part non négligeable du remplissage du stade.
Elles apportent & ce titre prés de 1,2 ME HT de recettes au club, soit 1"équivalent des deux
tiers de la redevance fixe payée par ce demier, ce qui atténue fortement le montant payé par le
club pour 1"utilisation d’un stade public.

L'OGC Nice ne finance donc que trés faiblement son nouvel outil de travail.
L’attention de la commune est appelée sur la décision de la Commission européenne du 18
décembre 2013 relative aux aides destinées aux stades de 1'Euro 2016, qui indique qu’ « elle
mettra également en place un systéme de contréle permanent des prix payés par les clubs
résidents, pour veiller & ce que les stades soient utilisés aux conditions du marché » et
u limiter le risque de distorsion de la concurrence, notamment par 'octroi d*avantages indus a
certains clubs ».

L ‘analvse de la chambre est partielle.

En effet, la chambre semble veuloir démonirer que la redevance fixe versée par le club résident
est compensée par les marchés de presiations de services (achat de places) que la ville et la
métrapole oni passé avec la SASP.

ces marchds préciédent de plusienrs anndes la liveaixon I Allian iviera ef, par
conséguent, e ﬁ'rur:'rm de la redevance ai Hive de utilisation dy stade n'est ras
« compensée » par ces marchés.

Dans les faits, e fmb: i@ _niveau dgquivalent de marchés de prestation de services, a v fa

redevance d ‘occupation du stade #voluer de fagon conxsidérable.
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T, LE COUT DU MUSEE NATIONAL DU SPORT

Par délibération du 11 décembre 2009, le conseil municipal a autorisé la signature
d'un protocole d’accord pour 'implantation a Nice du Musée national du sport (MNS),
jusqu’alors situé & Paris, dans le cadre du projet de grand stade.

7.1 Un premier protocole, remis en cause par I'Etat, imputait a la ville le codt
d'investissement du musée

Un protocole d’accord du 27 mai 2010 prévoyait qu’a partir de 2012, la ville mettrait 4
disposition du musée 5 200 m?, pour accueillir les collections, une boutique, les réserves et les
services du musée. Elle devait i ce titre livrer les réserves avec une installation compléte. Seul
le mobilier demeurerait 4 la charge du musée, celui-ci assurant également la maitrise
d’ouvrage des autres aménagements intérieurs muséngraphiques.

Toutefois, alors que le maire avait, le 5 juillet, signé la convention de mise a
disposition des locaux, le musée a finalement refusé de la signer.

Aprés avoir remis ¢n cause le protocole par un cournier du 17 septembre 2012, le
ministre chargé des sports, le 18 décembre 2012, sounus 4 la ville une nouvelle convention
mettant & sa charge un investissement supplémentaire de 4,5 ME, que 1"Etat se proposerait de
rembourser en versant & la collectivité une redevance annuelle de 0,5 ME pendant 9 ans &
compter de 2015.

Le 20 décembre 2012, le conseil municipal a refusé la signature de cette convention,
jugeant qu’elle faisait peser un investissement indu sur la ville.

7.2  La convention de mise & disposition de 2013 augmente le cotit d'investissement &
la charge de la commune et I'a conduite & emprunter pour le compte du musée

Le 7 février 2013, le maire et la ministre chargée des sports signaient une déclaration
d’intention et une convention de mise a disposition portant sur 5 860 m® de surface utile était
signée, le 2 avril 2013. Applicable jusqu’a la fin du contrat de partenanat, elle reprend dans
les grandes lignes les éléments de la déclaration d'intention de 1"'Etat et de la commune : le
musée s"engage 4 réaliser et & financer les aménagements intérieurs, mais la ville s"engage &
verser une subvention de 4,5 M€ pour financer le colit de ces aménagements et prend en
charge le gros entretien - renouvellement.

L'article 4 prévoit le versement par le musée de redevances « en contrepartie de la
mise & disposition des espaces et locaux » :

s LUne redevance forfaitaire annuelle de 537 221 € HT pendant 10 ans (soit 5,37
ME HT), qui correspond d"aprés la commune & 1"emprunt de 4,5 M€ qu’elle a
conftracté en 2013 sur 10 ans, & 3,5 % avec remboursement semestriel (soit
0,872 ME d’intéréts) ;

s Une redevance de 1 % du montant des recettes totales des droits dentrée du
musée, pendant toute la durée de la convention

s Une redevance annuelle de 1 000 € TTC correspondant 4 la mise & disposition
de 12 emplacements de parking, pendant toute la durée de la convention ;
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Les termes de «subventions» ¢t de «redevance » sont toutefois emplovés
abusivement. La commune a en réalité ag comme un banguier auprés de MNS en lui
avangant de quoi assurer ses obligations contractuelles. Ce montage a permis aux deux
personnes publigues de contourner I'interdiction d’emprunter faite par la loi depuis 2010 aux
¢tablissements publics administratifs.

Faute de cet expédient, la commune serait entrée en possession de 'espace dédié au musée &
complet du 17 janvier 2013 (date de livraison) et aurait di en assurer les charges courantes
(assurances, gardiennage, entretien) aprés en avoir déja assuré le codt de construction.

Il n"appartient pas a4 une commune de se substituer aux ¢tablissements bancaires en
prétant une partie de ses fonds & des organismes publics ou privés, sauf exceptions légales ou
réglementaires particuliéres, qui ne sont pas applicables ici,

En outre, alors que le code général de la propriété des personnes publiques impose que
I"'occupation du domaine public par un tiers donne lieu & une redevance tenant compte de
I'avantage ainsi fourni, la redevance forfaitaire instituée par la convention du 7 février 2013
ne constitue de_facie que le remboursement de la subvention de la ville.

La seule redevance réelle est la redevance variable sur les droits d’entrées, qui n'est
pas proportionnée a la mise & disposition de plus de 5 800 m* de surface dans un batiment
neuf. En effet, méme si les recettes du musée devaient s"élever par exemple & 250 000 €, La
ville n'en retirerait que 2 500 € annuels.

Lors de I"évaluation préalable, la comme prévoyait d'ailleurs une redevance d’environ
250 (0K € par an au titre de la location des surfaces brutes du musée.

La ville s'est donc lancée dans un partenanat hasardeux avec I'Etat et le Musée
national du sport dans le cadre duquel, aprés avoir financé la totalité de la construction, elle a
dil s’endetter & nouveau, sauf & voir le projet d'implantation du musée s arréter. Le montage
finalement utilisé par les parties s'avére irrégulier, tant du point de vue du droit de la
domanialité publique que des régles relatives aux emprunts des établissements publics
nationaux et aux compétences des communes.

Recommandation n®4 : instituer pour le Musée national du sport une redevance
d*utilisation des surfaces mises & disposition conformes aux dispositions du code général
de la propriété des personnes publiques.

Dans sa réponse au rapport d’observations provisoires de la chambre, la commune a
indiqué s"étre rapprochée du ministre chargé des sports en septembre 2014 pour faire suite 4
cette recommandation.

La ville de Nice sowhaite rappeler [historigue de ce dossier ;
¥ Dans le cadre de la construction du nowveau stade, fe Maire de Nice a

souhaité proposer auw musde natlonal du sport une implamation digne des
collections gu il protége.
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Pour mémoire, dans son rapport public de 2011, la Cour des compies avail notamment
critigué les conditions d'implantation du Musée national du sport a Paris, le qualifiant méme
de w musée imaginaire »,

La Cour des comptes précisait que le musée national du sport disposait d'une collection de
600 000 objets et documents et uniguement 1 200 m2 pour les exposer, afowtant que « faute,
depuis prés de cinguante ans, d'avoir pu frouver une implaniation immobiliére permetiant
d'exposer sa collection, seule une part infinitésimale de celle-ci - de l'ordre de 0,05% des
piéces recensées - est awjourd'hui présemtée & wn public frés limiré dans des locaux
provisoires, réduils el coiifeux »,

La Cour des compies, enfin, précisait gu' wen absence d'une réflexion stratégigue sur sa
mature ef son devenir, le musée national du spori a présenié pendant la période récente la
particularité d'élre un musée public sans galeries permanentes, sans tulelle effective de
'Eral, sans personnel adapté, et finalememt sans public, puisqu'il n'esi pas possible
d'accéder normalement & sa collection. Au terme du contrile de la Cour, de nombreuses
quesiions restaieni posées pour assurer la viabilité du musée : préciser sa place parmi les
priorités du ministére chargé des sports, décider de son implantation, définir clairement sa
politigue d'acquisition.... ».

¥ Le Maire de Nice s'est rapproché de I'Etat pour formaliser cetie proposition.

¥ Un premier protocole d accard a été signé enire la ville de Nice et le ministére
des sports le 27 mai 20110,

¥ Par courrier en date du 17 septembre 2012, le ministére chargé des sports
remet en cause le profocale.

v Enfin aprés plusieurs semaines d'échanges, un accord esi frouvé pour
maintenir |'implantation du musée national du sport au sein de 'Allianz
Riviera. La convention modifiée de mise & disposition est signéde le 2 avril
2013.

Cette convention de 2013 prévoir que le musée national du spori verse a la ville de Nice trois
redevances pour une durée de dix ans
I-Une redevance forfaitaire annuelle de 337 221 € HT & compter de l'amée 2014,

2-Une redevance de 1% du montant des recettes totales correspondant aux droits d'enirée du
msée,

3-Une redevance de | 000 € TTC correspondant a la mise a disposition des 12 emplacemenis
de parking réservés au personnel du musée.

N est surprenant que la CRC remetie en cause un dispositif proposé par le Ministére des
sports ef validé par le comtrélewr financier, et par conséguent, par le ministére des finances.
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La Ville de Nice rappelle toutefois qu'elle a é1é victime d'une remise en cause du protocole et
qu ‘elle aurait préféré que |'Etat tienne ses engagements.

Dans sa réponse au rapport d'ebservaiions proviseires, la ville de Nice avait suggéré a la
chambre de solliciter sur ce point le Ministre chargé des sports dans le cadre du
comradictoire.

La ville de Nice confirme qu'elle a fait part au Ministre des Sports, par courrier en date
du 19 septembre 2014, de cette recommandation, sans réponse & c¢ jour.

7.3 Le coiit du musée pour la ville s*éléve 4 9,25 ME

Selon la commune, les dépenses d'investissement réalisées pour le musée dans le
cadre du contrat de partenariat atteignent 7,36 ME HT, y compris le financement intercalaire
et les frais de maitrise d"ceuvre.

En complément de cette mise & disposition quasi  gratuite du musée, la ville va
financer I'ensemble des prestations de gros entretien-renouvellement (GER) réalisées par le
partenaire pendant les 27 années du contrat de partenariat, pour un montant global de 1"ordre
de 1,76 ME HT.

Celui-ci n'est pas refacturé au musée,

Enfin les 4.5 M€ affectés au financement de |'avance consentic au musée pour les
aménagements et remboursés par « redevance » auront des conséquences financiéres pour la
commune. En effet, I'emprunt de rattachement de 15 ans effectué au mois d’acidt 2013 par la
ville engendre au total 1 M€ d'intéréts pour un capital de 4,5 ME. Or la commune ne percevra
que 0,87 ME & ce titre de la part de I'Etat, lui laissant un reste a charge de 0,13 ME.

La ville de Nice constate gue la chambre a pris en compite ses observations el que le reste a
charge pour la commune baisse de 0,416 ME a 0,13 ME, soit un différentiel de 0,286 ME.

En revanche, les emprunis de la ville n'étant pas affectés, il est donc délicar de rapprocher
une anmuité d'emprunt spécifigue a la redevance annuelle versée par le Musée Narional du
Spart.

Enfin e surtowt, il pewt éire rappelé que les investissements de la Ville ont été, en partie,

financés par autofinancement, ce qui vient de facto réduire les frais financiers afférenis a cei
imvestissemeni,

Au total, le Musée national du sport colitera done 9,25 M€ HT 4 la commune.
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