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de partenariat

Avis 1° 2009-30 sur le Projet de mise en valeur dy patrimoine biti culture] de la ville de
Nogent-sur-Seine (restructuration et extension du musée Dubois-Boucher et de ses
: €quipem ents)

Préambule : cet avis est rendu en application des dispositions de Particle L.I414—2'dﬁ
Code Général des Collectivités Territoriales, modifi¢ par la loi du 28 juillet 2008, et au
vu des seules exigences fixées par cet article, '

LObjet

La Viile de Nogent-sur-Seine (6 500 habitants) posséde, situé au centre de la ville dans un site
-arboré proche de Ia Seine, un musée. (qui posséde Je label « Musée de France »)
essentiellement consacré aux sculpteurs du XTXeme siécle, qui ont &té nombreux 2 fréquenter
Nogent. L’une des plus notables d’entre eux est Camille Claudel, dont Ia ville a acquis en

Juillet 2008 un ensembje d’euvres important,

- la réhabilitation de la maison Camille Claudel afin d’y exposer les ceuvres récemment

- la réhabilitation de Ia Brasserie Bellevue, lieu évocatenr de [a « Belle Epoque », situde
_ en bord de Seine et fermée depuis 2002 3 _
- Taménagement de I’jlot urbain rassemblant ces bitiments, avec en particulier Ia

création d’un parking de 60 places.

L’ensemble du programme compbrte 2765 m2 SHON 3 rénover et 1 950 m2 SHON 3 créer.
Le parking occupe une surface de 1 800 m?.

Des études de prefiguration ont été réalisées en 2008 et 2009,

Ministére de PEconomis, de IIndusiric et de PEmploi -
6, rue Louise Weiss Télédoc 323 — 75703 PARIS cedex 13
1él:01.44.97.34.73 —Jax 1 01.44.97.33 88




L’ensemble des prestations de maintenance, d’entretien ot d’exploitation relatives aux

Des activités lides au batiments et génératrices de Tecettes annexes (panneaux photo-
voltaiques, revente d’énergie produite par la chaufferie, exploitation du parking...) sont
envisagées mais n’ont pas €té intégrées 3 ce stade 3 Pévaluation financiére.

La prise en compte d’objectifs environnementanx est évoquée en détail, mais a ce stade le
chiffrage d’une labellisation HQE n’a pas ét¢ intégré dans I"évaluation.

« Les contrats de partenariat ne peuvent étre conclys que si, au regard de 1’évaluation
(préalable), il s avére -

Le critére de I'urgence n’a pas €té refenu, 3 juste titre, par la Ville de Nogent ; I"urgence
n’étant pas, en Poccurrence, caractérisée, '

La Ville de Nogent a par contre retenu simultanément les critéres de complexité et du « bilan
colit avantages », considérant que chacun d’entre eyx pouvait étre invoqué avec profit, et
parce qu’elle souhaite en tout état de cause recourir 4 la procédure de dialogue compétitif:

(la notion de complexité renvoie 2 la directive n°2004/18/CE du Parlement européen et dy

Conseil du 31 mars 2004, relative 3 la coordination des procédures de passation des marchés




publics de travaux, de fournitures et de services. Cette directive autorise le recours 3 une
procédure appelée dialogue competitif dans le cas de projets complexes).

Critére du « bilan cofit avantages » :
La justification du recours ay contrat de partenariat au titre de ce critére est pour
Iessentiel renvoyée 4 la démonstration effectude dans la partie « Analyse comparative
en termes de cofit global et de performances »

Critére de la complexité -

Le projet présenté parait bien présenter un caractére de complexité compte teny des
caractéristiques suivantes :

le projet présente une complexité techﬁique et fonctionnelle résultant de plusieurs
parameétres :

- la diversii¢ des. operations & réaliser simultanément de fagont coordonnde -
(réhabilitation, construction neuve, aménagement urbain), le caractére urbajn du
site avec la nécessité de gerer de multiples interfaces ;

- la présence du musée qui doit répondre 3 des exigences particuliéres issues des
specifications édictées par Ia Direction des Musées de France, et a des contraintes
techniques relatives 4 la conservation €t 4 la sécurité des ceuvres ; ‘

- la volonté de réaliser de facon intégrée sur les différents éléments du site des
prestations techniques de maintenance et d’entretien variées (Maintenance lourde
et gestion technique des bitiments, gestion des fluides ~eau, électricité, chaleur —
éclairage, voirie, gardiennage, nettoyage...) ;

- la volonté de poursuivre une démarche HQE (« haute qualité environnementale »)
en assignant au programme les cibles les plus appropri€es & celui-ci parmi les 14

décrites par la charte HQE.

Le rapport insiste sur 1a disparité entre les enjeux du projet, y compris dans leur dimension
Juridique et financiére, et la capacité limitée d*une commune de la taille de Nogent-sur-Seine
a les appréhender simultanément avec ses seuls moyens.

Le projet présente, pour ces raisons, un caractdre de complexité au sens de I’article 2 de
Pordonnance du 17 juin 2004 modifide.

il n'en demeure pas moins que. chacun des deux aurair D étre invoqué & lui seul de Jacon
convaincante. En 'occurrence, cetre abondance de démonstration bermet surtout d’intégrer

l'objectif de recours au dialogue compétitif.




TiI Analyse comparative
III.1 _Présentation des schémas retenus
=== 2tsehlation des schémas retenus

L’analyse comparative porte sur deux schémas :
- un schéma en maitrise d’ouvrage publique traditionnelle (schéma MOP) ;

- un contrat de partenariat confdrme a I’ordonnance du 17 juin 2004 modifide.

Ont été écartés -

© Un schéma de recours au bail emphytéotique administratif (BEA) ou a une AQOT
(autorisation d’occupation temporaire du domaine public).
Celui-ci est défini 4 Darticle 1..1311-2 du code général des collectivités territoriales. ]
a pour caractéristique d’étre conclu en vue de PPaccomplissement pour le compte de Ia
collectivité territoriale d’une mission de service public ou en vue de la réalisation
d*une mission d’intérét général relevant de sa competence. Le rapport s’interroge sur
la possibilité d’intégrer Ia rénovation de la « brasserie Bellevue » dans un BEA, au vu
de cette définition. En outre il constate qu’un BEA portant sur le projet global, dont les
dépenses d’investissement sont supérieures 4 21 M€, ne serait pas éligible au FCTVA.

loi du 28 juillet 2008 (articles D 1615-7 et L 1615-13 dy CGCT), au dela duquel un
BEA n’est pas susceptible de bénéficier de Pattribution du FCTVA est de 10 M€,

Ces deux motifs ont conduit 3 éearter Jo schéma BEA,

Le schéma AOT est cégalement écarté pour des motifs semblables : la Brasserie
Bellevue ne fait pas partie & priori du domaine public de la collectivité, et une telle
AOT ne serait pas éligible ay FCTVA.

© Un schéma de délégation de service public, sous forme d’une concession.
La encore, la présence dans le périmétre du projet de la Brasserie Bellevue représente
un obstacle. D’autre part, on peut s’interroger sur 1°équilibre d’une telle concession,
les recettes en provenance des usagers n’étant certainement pas en mesure d’équilibrer

I’opération.
Ont été retenus :

Un schéma de référence en maitrise d’ouvrage publique, comportant la passation de plusieurs
marchés. En effet les conditions mises par Particle 10 du CMP (code des marchés publics)
pour légitimer la passation d’un marché global («le powvoir adjudicatenr... n'ess pas en
mesure d’assurer par lui-méme les missions d ‘organisation, de Ppilotage et de coordination »)
ne peuvent étre considérées en toute certitude remplies pour ce projet. Or la Jjurisprudence

administrative incite 4 une grande prudence 2 ce sujet.

Un schéma de réalisation en contrat de partenariat conforme 4 P’ordonnance du 17 juin 2004
modifiée, associant la conception, le financement et la réalisation des ouvrages d’une part, Ia
‘maintenance de ceux-ci, et I'ensemble des prestations d’exploitation & Pexception des
activités i caractére culturel d’une part et de Pexploitation de la Brasserie Bellevue d’autre

part.




Ces deux schémas seront désignés ci-dessous par les termes « schéma MOP » et « schéma
CP ».

Observation de la MAPPP : [e rapport écarte & juste titre des schémas insuffisamment
robustes juridiquement ou clairement désavantageux sur le plan fiscal (On aurait DU gjouter
que le BEA est exclusif d’une intervention sur lg voirie publique). L hypothése d'une
dissociation de la réhabilitation de lg Brasserie Bellevue aurait Pu cependant étre posée,

I11.2 Eléments de Panalyse comparative,

Périmétres retenus
I1.2.1 Périmétre physique commun aux deux schémas
Le périmétre physique (exprimé en m2 SHON) du projet est le suivant :

- Musée Dubois-Boucher : rénovation de 1 190 m2 et création de 1 100 m? ;
- Maison Camille Claudel ; rénovation de 715 m2 et création de 850 m? ;

- Brasserie Bellevue : rénovation de 860 m2;

- Parking extérieur : création de 1800 m?2

Soit un total de 2765 m2 a rénover et 1 950 m?2 a construire, hors parking.
S’y ajoute I'aménagement des espaces extérieurs de 1'flot (espaces verts et voirie).

ITL.2.2 Périmétre fonctionnel pour la maintenance et Pexploitation

Les prestations relatives & la maintenance et 3 I'exploitation technique du musée et de la
maison Claudel sont les suivantes : _

- Gros entretien renouvellement (niveaux 4 et 5 de la norme NFX 60.010)
- Maintenance technique courante .

- Nettoyage

- Chauffage et fluides

+ Pour la Brasserie Bellevue, les colits de maintenance courante et d’exploitation sont
considérés comme étant 3 la charge du futur exploitant, distinct du titulaire du contrat de
partenariat, donc hors champ du périmétre de 1’évaluation. '

Pour le parking, sont pris en compte le GER et la maintenance courante, L’exploitation pourra
le cas échéant en étre confide au partenaire privé, mais ’étude n’inclut pas la simulation
économique correspondante, ' 4

L’¢évaluation chiffrée n’inclut pas les colits de gardiennage ni les coiits directement lids 3
activité culturelle (dont la boutique du musée). _

Une incertitude pése, comme signalé plus haut, sur les cofits de chauffage, susceptibles d’éatre
‘impactés par la création d’un réseau de chaleur.

Observation de la MAPPP : Ie rapport n'aborde pas la question, importante s’agissant d'un
musée, de la gestion des collections et de Pinterface entre celle-ci et les presiations de
maintenance et d’exploitation assurées par le partenaire privé. Le contrat devrg en tfout état




de cause contenir des clauses relatives & la responsabilité dy partenaire privé vis & vis des
collections (il est vrai qu ‘une collection de sculpture est un ensemble moins sensible gue
d’autres qux aléas de maintenance),

IIL.2.3 Calendrier de référence du projet dans les deux schémas

Hors prise en compte des risques, le calendrier de [a procédure et du projet est le suivant pour
chacun des deux schémas :

Schéma MOP

PHASEPREPARATION

Choix de |2 procédure

Choix du programmiste

Haboration du programme

Appel & candidature MOE

Concours MOEet choix du candidat
PHASEETUDE

APS

AFD

Fréparation demande de Fermisde construire
Instruction demande de permis de torstrulre
PRODCE .

Consultation des antraprises

PHASETRAVAUX

Schéma CP

PHASSPREPARATION
Chaix de |aprocsdure
Fréparation programme et réglament de consultation
Appel eandidature et hoix descandidats

Fréparation ofires
Anayse offresat choix
Mise au point du contrat

Fréparation demande de permis de oonstrlire
Ingtruction demande do permisds construire

Budesd'exéaution

PHASE TRAVAUX

La date de mise 3 disposition des ouvrages intervient avec deux mois de retard dans le schéma
MOP. _

Les délais de réalisation sont considérés comme identiques, mais la durée de conception est
plus courte d’un mois dans le schéma CP du fait du transfert de la maitrise d’ouvrage.




La durée d’exploitation est calée de fagon identique 4 25 ans dans les deux schémas.

Le calendrier est établi sur Ia base d’une décision relative au lancement de la procédure
arrétée en décembre 2009. '

Observation de la MAPPP : ce calendrier appelle les observations suivantes :
- L’écart entre les deux schémas n’est Dpas suffisamment élevé pour induire un avantage
socioéconomique significatif en faveur du schéma CP ;
- la phase de préparation de demande du permis de construire peut paraitre trés courte
(un. mois) en schéma CP mais elle est conforme a la tendance observée sur des
contrats signés.

H1.3 Chiffrage des cotits (avant prise en compte des risques) et des revenus

II1.3.1 Estimation des coiits
H1.3.1.1 Coiits de réalisation
Le rapport décompose I’ensemble des cofits de réalisation de 1a fagon suivante :

- Cofts de conception
- Colts de réalisation (travaux + programmation)
- Cofts de gestion de la procédure et du projet :
o Frais de maftrise d’ouvrage
© Frais d’assistance 4 la personne publique
o Frais de conseil du preneur (schéma CP)
© Frais d’indemnisation des candidats
o Frais de montage de la société de projet (schéma CP)

Les hypotheses sur Ia base desquelles ces cofits sont évalués sont les suivantes :

- Conception : _
©  Schéma MOP : 20,95 % du montant en € HT des travaux dont 11 % pour la
‘maftrise d’ceuvre ; _
© Schéma CP : 15,95 % dont 8,50 % pour la maitrise d’ceuvre.

- Réalisa’tion : _
o Cofit de base : 11,032 M€ HT valeur octobre 2009,

- Gestion de la procédure : _

o Les frais de maftrise d’ouvrage (« cofits cachés » en schéma MOP) sont évalués
a 2 % en schéma MOP, 4 % en schéma CP (ce surinvestissement ayant pour
corollaire « I’optimisation de la dépense » évoquée plus loin) ;

© Les frais d’assistance  la personne publique sont évalués & 0,75 % des dépenses
d’investissement dans le schéma MOP, et 1,5 % dans le schéma CP ;

o Les frais de conseil du preneur (refacturés a la personne publique) sont évalués
0,5 % des dépenses d’investissement : :




o Les frais d’indemnisation des candidats sont calculés sur la base de 2 équipes
indemnisées, 4 hauteur de 0,75 % du montant des travaux en schéma MOP et de

1,50 % de ce montant en schéma CP ;

o Les frais de montage de la société de projet (spécifique au schéma CP) sont
évalués 4 2,50 % du montant de I’investissement hors maitrise d’ceuvre.

Le rapport procéde sur cette base a ;

- Une indexation annuelle sur la base d’un indice BT 01 estimée 4 3%, jusqu’a la date

de livraison des ouvrages ;

- L’addition d’une provision pour aléas fixée & 5 % des cofits de construction en MOP ;
- L’addition d’une provision pour modification fixée 4 2% des cofits de construction

pour le schéma CP ;

- L’introduction dun « coefficient d’optimisation de la dépense » de 5 % en faveur du
schéma CP. Le rapport estime que cette optimisation est pour partie le résultat du
surinvestissement dans les dépenses de maitrise d’ouvrage évoqué plus haut.

Le tableau ci-dessous synthétise le montant des cofits d’investissement dans les deux

schémas :

En € HT date de valeur 01-2014 (MOP) et 11-2013 (CP)

‘ ikl SchemaMOP. 1 Schéma CP
Travaug ¢t programmation 11 831 227 11 184 430
Aggurances (3 3% 390 430 369 086
Provision powr modification (2943 e CP el powr aléng (3% en MOP 501 561 234 354
FOTAL CONSTRUCTFON 12813 219 1787 770
|Taxes 140
Frais de mafirise d'ceuvre 1400454 1 001 960
- IMlissions EXE et synthése _ 238 207 65 225
Ordontiancement, Pilctage et Coordination (OP C) 128 132 58 939
Cortriile technique 192 198 176 817
Coordination SPS 76 879 XiNrsi
Coardiratinn S51 T6 870 70727
Conduite dopération : 512529 435755
TOTAL CONCEPTTON 2684360 18862809
Frais de maiirise d'ouvrage 309 474 546 717
Frais d'APP 96 029 176 817
Frais de consed du preneur - 62 340
Indemnisation des candidats 192 198 3534633
Frais de montage de la société - 294 654
TOTAL GESTION DES PROCEDURES EF DUV PROJET 597771 1440 266
| TOTAL COUTS DUYNVESITSSEMFNT VALEUR COURANTE | 16695 359] IS 1082590

Observation de la MAPPP : ces coiits n'incluent i ce stade aucun coit de financement, le
cotit du préfinancement en période de construction étant présenté dans le cadre des
hypothéses de financement global. Les hypothéses retenues sont rdisonnables, les Jrais de
gestion de la procédure sont correctement analysés. Seule ['intégration simultande d’une
provision pour aléas de 5 % dans le schéma MOP et du « coefficient d’optimisation de la




dépense » de 5 % dans le schéma CP, venant compenser un surcoiit du schéma CP au niveau
de la mailrise d’ouvrage, aurait gagné & éire d’avantages argumentée.

H1.3.1.2 Cofits d’exploitation/maintenance
Ceux-ci ont €té établis sur la base de ratios usuels. Des ratios distincts au m2 ont été retenus
pour les fluides, la gestion, la maintenance courante du bati, la maintenance courante des

équipements, le nettoyage, le GER (Gros Entretien Renouvellement).

Ilen résulte I’estimation suivante :

K€ HT (valeur octobre 2009)

Coiits annuels d’exploitation et de maintenance

Musée et maison Camille Claudel 278
Parking _ ' 5
Chauffage et fluides ‘ ' 38
Cofits annuels de Gros Entretien Renouvellement (GER) 112
Coiits totaux annuels exploitation - maintenance 433

L’indexation annuelle de ces cofits est fondée sur 1'indice BT 50, dont "augmentation est
évaluée & 3 % par an, pour I’entretien courant, sur I’indice BT 01 (3 % par an) pour le GER et
sur 1'indice IPC estimé augmenté de 1 %, soit une croissance de 3 %, pour le cofit du
chauffage et des fluides.

Observation de la MAPPP : si les ordres de grandeur de ces cofits paraissent raisonnables,
I'approche du rapport reste sommaire : il est peu détaillé sur la décomposition de ceux-ci,
pas plus que sur lincidence éventuelle de choix alternatifs (véseau de chaleur). Les
indexations sont correctes, & l'exception de celle relative & 'énergie qui aurait pu étre encore
plus prudente. La part « fluides » qui représente prés de 12 % de I’ensemble des charges
d exploitation aurait mérité une étude particuliére de sensibilité a 1'évolution des indices.

111.3.2 Subventions

L’évaluation prend en compte un montant élevé de subventions égal & 40 % du cofit global
d’investissement, soit 6 M€, en provenance du Conseil Général, du Conseil Régional et de
I’Etat. Ces subventions auraient le caractére de subventions d’investissement, et seraient de ce
fait non assujetties 4 la TVA. Un montant de 4 M€ est considéré comme versé durant la-
période de construction (au prorata de ’avancement des travaux) et vient donc diminuer le
montant du préfinancement, les 2 M€ restant étant versés a la mise en service de 1’ouvrage.
Par ailleurs la Ville envisage de décaisser immédiatement & 1’achévement des travaux 1ME€
“sous forme d’une «avance sur loyer » qui serait pour sa part assujettie 3 la TVA. Ce
versement n’est pas inclus dans la modélisation financiére.

Qbservation de la MAPPP - Le montant élevé des subventions a un impact certain sur la
comparaison des deux schémas, car il influe sur le montant du codit de préfinancement comme
de financement long terme (au profit principalement du schéma CP du fait du différentiel des
cotits de financement entre les deux schémas). Ces hypothéses devront impérativement étre
confortees au moment du lancement de la procédure ; en particulier s’agissant de la




10

subvention de 1'Etat (le projet n'a pas regu & ce stade d’agrément formel de la Direction des
Musées de France et de la DRAC) et de la subvention du Conseil Régional.

II1.4 Hypothéses de financement

Le plan de financement prend en compte les sources de financement suivantes

Schéma MOP

Financement & 100 % par crédit bancaire
- Maturité : 25 ans calée sur la durée d’exploitation des ouvrages
- Taux: :

o En période de construction : Euribor 1 mois augmenté de 170 points de base
(soit 2,131 % au 17/11/2009)

o En période d’exploitation : Constant Maturity Swap augmenté de 110 points de
base. (soit 5,134 au 17/11/2009). La Ville considére que ce taux est
représentatif de ce qu’elle peut obtenir actuellement en matiére de financement
long terme.

o - Commission upﬁont 1,50 % de Dassiette d’investissement

o Commission d’engagement : 0,50 % de 1"assiette d’investissement.

Schéma CP :
Cas I — Montage en financement de projet

o Fonds propres et préfinancement : le « gearing » retenu est élevé & 95/5 (montant
des fonds propres égal 3 5 % du besoin de financement) ; ce ratio est justifié par le
‘montant modeste de I'investissement et du risque associé. Le montant des fonds
propres s’éléve dans ces conditions a 781 K€.

Pour la méme raison, la simulation n’intégre pas de crédit-relais fonds propres. Ceux-
¢i seront tirés en priorité, suivis par un crédit relais construction.

Les intéréts générés par le préfinancement TVA sont par ailleurs intégrés & ["assiette
d’investissement.

o Financement Iong terme :

Celui-ci sera assuré par :
o Une tranche de dette Senior falsant I’objet d’une cession de créance (article L

313-29-1 du code monétaire et financier) notifice et acceptée & hauteur de 80
% du montant total de la rémunération du partenaire privé correspondant au
colit d’investissement et de financement. 11 convient 'de noter que ce
pourcentage représente en réalité 89 % de 'assiette de financement hors fonds
~ propres et subventions.
»  Maturité : 25 ans
®  Taux : Constant Maturity Swap + 110 bp soit 5,134.%
o Une tranche 4 risque « projet » pour le solde, & maturité identique.
= Taux : Constant Maturity Swap + 200 bp soit 6,034 %

)

o Fonds propres : remboursement « Bullet » & la fin de ’exploitation. le TRI
attendu est de 10 % (niveau assez bas lié au risque modére).
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Cas 2 —~ Montage en crédit-bail

Ce montage ne comporte pas la création d’une société de projet et le recours & des fonds
propres.
© Préfinancement : assuré entidrement par un crédit relais construction et un crédit
relais TVA dans des conditions identiques 2 celles du cas n°1
.0 Financement long terme :
o Tranche unique ne comportant pas de cession de créance
*  Maturité : 25 ans _ '
* Taux : Constant Maturity Swap + 150 bp soit 5,534 %

Le calcul du cofit total du financement (frais financiers intercalaires + intéréts de long terme
séléve & :

10 012 037 € pour le schéma MOP ; :

11 868 694 € pour le cas 1 (financement de projet) du schéma CP

8 868 474 € pour le cas 2 (crédit-bail) du schéma CP

Le financement en crédit-bail démontre dans ce cas précis son intérét.

Observation de la MAPPP : Les hypothéses de financement retenyes sont globalement
satisfaisantes ; les taux et marges, sans étre identiques & ceux observés au plus fort de la crise
financiére, restent & des niveaux prudeniiels (& Iexception de la marge en cession de créance
acceptée, inférieure d'une dizaine de points de base & celles actuellement observées). Le
niveau peu élevé des fonds propres retenu pour le cas 1 du schéma CP semble Justifié au
regard de la nature et du montant du projet. Le niveau de créance cédé. tout en étant
conforme o la lettve de I'ordonnance du 17 juin 2004 modifide, s’avére en pratique trés élevé,
du fait de I'importance des subventions et du préfinancement par la collectivité. Il conviendra
de ce fait d’étre vigilant sur les modalités contractuelles de transfert de risque.

Le financement en crédit-bail apparait dans ce cas précis comme une alternative séduisante
au financement de projet. '

IIL.5 Fiscalité

Le projet est considéré comme intégralement éligible au FCTVA, quel que soit le schéma
retenn. -

Observation de la MAPPP : Si les investissement relatifs au musée et & la maison Camille
Claudel sont sans conteste éligibles au FCTVA, il n'en va pas de méme de la Brasserie
Bellevue, qui n’a pas vocation & étre affectée & un service public ou encore & remplir une
mission d'intérét général. Il est douteux, que cel investissement remplisse les conditions fixées
par Uarticle L 1615-7 du CGCT qui précise les conditions d eligibilité d’une immobilisation
confiée & un tiers. Cette constatation pourrait conduire & une proratisation dy FCTVA. I1
conviendra de vérifier ce point au stade ultérieur de la procédure.

Cette observation n’affecte cependant pas la comparaison entre les schémas.




IV Prise en compte des risques

IV.1 Méthodologie

Le rapport identifie tout d’abord 23 risques et les classe suivant la nature de leur impact (délai

ou colit).
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L’impact de chaque risque fait ensuite I’objet d’une évaluation selon la méthode snivante :
Chagque risque est affecté d’un coefficient d’occurrence d’une valeur comprise entre 1 et 5.

A chacun de ces coefficients est appliquée une loi de distribution, résumée dans le tableau

suivant :

Distribution des risques en fonction du niveau:détermind ./ i i

Coefficie nt'

LOI DE DISTRIBUTION

iotal

1 2 3 4 5
- 1 75% 20%! 5% 0% 0% [ 100%
- 2 - 25% 40% | 30% 5% 0% | 100%
/+ 3 5% 25% | 40% | 25% 5% 100%
+ 4 0% 5% 1 30% | 40% | 25% 100%
++ 5 0% 0% | 5% 20% | 75% 100%

Les résultats en termes de délais supplémentaires moyens d’une part, en termes de surcotit

moyen d’autre part sont résumés dans les tableaux suivants :

‘Impact en matiére de délais :

Intitué du risgue Niveau Fourchette d'impact| Patier Impact moyen
: MOP cP Min Max | d'impact

Risques de _délais MOP CcP

Délais d'études ef de procédures

Modification des documents d'urbanisme 2 2 0 mois 3mais | 0,8 mois | 1 mois 0,9 mois

Retard dans la mise au point du projet 3 1 0 mois 6 mois | 1,5 mois | 3 mois 0,5 mois

Délais de construction

EE:hec oE: retard dans |'obtention des autorisations 2 1 & mois 12 mois | 3,0 mois | 3 mois 1 mais
. |nécessaires )

Retard dans Iz mise a disposition du site 2 1 0 mois 6mois | 1,5mois | 2 mois 0 mois

Appel d'ofire infructueux ‘ 2 0 D mois ! 12 mois | 3,0 mois | 3 mois 0 mois

Défaillance d'entreprise au cours du chantier 2 1 0 mois 12 mois | 3,0 mois [ 3 mois 1 mois

Non respect des délais de livaison de louwage 3 1 0 mois 6 mois | 1,5 mois | 3 mois 0 mois

Lecture . le risque « Appel d’offre infructueux, affecté d'un coefficient d’occurrence de 2 en
schéma MOP et de 0 en schéma CP, entraine un délai supplémentaire compris dans une
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Jourchette entre 0 et 12 mois supplémentaires, soit un délai moyen de 3 mois en schéma MOP
et de 0 mois en schéma CP.

Impact en matiére de cofits :

Intitué du risque : ] Niveau Fourchette d'impact| Palier Impact moyen
MOP cP Min Max d'impact
MOP CP
Risques de colits
Cofits d'études
Modification de |a wirie 2 2 0% . 8% 2% 2,3% 2,3%
Colifs de construction
Ereur de conception : 2 1 0% 6% 2% 1,7% 0,5%
Pépassement du colit de construction 3 1 0% 10% 3% 5,0% 0,8%
|Modification par la personne publique des - :
2 0, D, 0,
caractéristiques de l'ouvrage 3 0% 5% 1% 2,5% 1,4%
Changement des besoins de la personne publique " o o .
dimportance mineure 2 1 0% 2% %ol 0,6% 0,2%
Changement des bescins de la personne publique o o o
dimportance majeure 2 ! 0% 5% 1% 1,4% 0,4%
0,0% 0,0%
Coiits d'exploitation 0,0% 0,0%
Surdirnensionnement du projet 2 1 0% 6% 2% 1,7% - 0,5%
Vice caché 2 1 0% 2% 1%: 0,6% 0,2%
Maintenance préwentive non réalisée 4 2 0% 5% 1% 3.6% 1,4%
Surcoiit de maintenance curative 4 2 0% 5% 1% 3,68% 1,4%
Modification des exigences de performance 2 1 0% 6% 2% 1,7% 0,5%
Défaillance d'entreprise au niveau de la maintenance 2 1 0% 4% 1% 1,2% 0,3%
Ereur d'estimation du colt de maintenance et
2 0, 0, Q,
d'exploitation du site : 4 0% 4% 1% 2,9% 1,2%
Gros entretien ef nouvellement non réalisé 3 0 0% 25% 6% 12,5% 0,0%
Contentisux sur la maintenance 1 2 0% 5% 1% 0,4% 1,4%
Colit de remise en état & Iissue du contrat
-{Grosse réhabifitation du batiment au bout de 20 ans 3 1 0% 30% 8% 15,0% 2,3%
Le tableau ci-dessous synthétise les résultats :
. ' im-pacf en mois ou en €
Nature du risque
= - MOP cP
Risques de délais
Délais d'études et de procédure 4 mois 1 mois
Délais dé conception-construction N/A N/A
Délais de travaux ' : 15 mois 3 mois
Délais phase d'exploitation N/A N/A
Risques de coiits
Coilts d'études et de procédure 82 639 44 734
Colits de travaux : 1239770 331456
Colts annuels d'exploitation 37 766 13 871
Colt de remise en é&tat & lissue du contrat 1 654 866 235818
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Les écarts importants en termes de délai de réalisation, de coflit de réalisation, de cofit annuel
d’exploitation, de cofit de remise en état & ’issue du contrat sont tous en faveur du schéma
CP. IIs traduisent la capacité de celui-ci & mieux gérer les risques, en partie du fait de la
contrainte qui s’exerce sur le partenaire privé.

Observation de la MAPPP : La méthode utilisée, sans étre particulidrement sophistiquée, est
raisonnablement précise pour ce type de projet. Elle aboutit & un écart significatif en matiére
de délai (15 mois) Cependant I'impact de ce délai sur le caleul de VAN (défavorable au
schéma CP) n’a pas été compensé par un recalage du calendrier du modele Jinancier. Cette
omission étant défavorable au schéma CP, on peut considérer qu'elle en renforce la
robustesse, bien qu’elle nuise & la précision de la mesure des écarts.

En matiére de coiits, des tests de basculement ont par ailleurs été effecrués (cf ci-dessous).
Enfin, la méthode employée ne permet pas de prendre en compte une corrélation des risques.

IV.2 Coiit global du projet hors risques.

Le cofit global du projet pour la ville a été calculé pour les différents scénarios selon la
méthode suivante :
e Coiit global en contrat de partenariat = 3 des loyers TTC facturés par le partenaire
privé;
e Coiit global en maitrise d’ouvrage publique = 3 des colits d’exploitation-maintenance
+ service des dettes (capital + intéréts).

Ce cotit s’éleve a 46 829 508 € TTC (40 427 045 € HT) pour le schéma contrat de partenariat
{(montage en financement de projet) et 43 619 536 € TTC (39 416 905 € HT) pour le schéma
maitrise d’ouvrage publique, soit un écart de 6,85 % sur les montants TTC en faveur du
schéma maitrise d’ouvrage publique. :

Dans la simulation réalisée poui' le schéma contrat de partenariat selon un montage en crédit
bail, Je cofit global du projet s°éléve & 42 537 983 € TTC (37 143 027 € HT), soit un écart de
2,64% en faveur du schéma contrat de partenariat,

Ains, le scénario contrat de partenariat en montage crédit-bail, en permettant une
optimisation des cofits de financement par rapport au montage en financement de projet,
s’avere-t-i] plus intéressant que le scénario de référence en mattrise d’ouvrage publique,
méme sans valorisation des risques. '

Qbservation de la MAPPP : Le rapport n’inclut pas de caleul de valeur actuelle nette {VAN)
avant prise en compte des risques, ce qui est regrettable.

IV.3 Coilt global et VAN des contributions publiques aprés prise en compte des risques.

Taux d’actualisation retenu : celui-ci est égal au taux retenu pour le financement direct par
la Ville, soit 5,13 % (Constant Maturity Swap 25 ans augmenté d’une marge de 110 points de
base).
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Observation de la MAPPP : Ce choix est cohérent avec les principes retenus pour les calculs
de VAN dans le cadre d’une évaluation préalable. Il convient cependant de remarquer gu’il
s agit d'un taux élevé, ce qui améliore quelque-peu la comparaison au profit du schéma CP.

La VAN du cofit global pour la Ville au 1* janvier 2010 aprés prise en compte des risques
dans les conditions décrites précédemment s’éléve 3 -

¢ Schéma maitrise d’ouvrage publique : 22 969 058 € TTC

Cas 1 ~ montage en financement de projet pour le schéma CP -
¢ Schéma contrat de partenariat : 22 091 430 € TTC

Soit un écart de 3,97 % en faveur du contrat de partenariat.
- Cas 2 - Montage en crédit-bail pour le schéma CP :

Dans I'hypothése d’un montage en crédit-bail, la VAN du cofit global incluant les risques |
ressort 4 20 003 442 € TTC pour le contrat de partenariat, soit un écart de 14,83% en
faveur du contrat de partenariat.

Observation de la MAPPP: Les chiffres TTC, certes pertinents dés lors qu’il s’agit
d’apprécier la charge financiére réelle pesant sur la collectivité, auraient di &tre accompagnés
d'une présentation HT, conformément 3 la lettre de 1’ordonnance du 17 juin 2004 modifiée,
Cependant cette omission n’altére pas la comparaison, qui s’avére suffisante en faveur du
schéma CP en montage financement de projet, et trés importante en faveur du schéma CP en
montage crédit bail. Il convient de rappeler 4 ce stade que la non prise en compte du décalage
de mise en service en faveur du schéma CP (15 mois) apres prise en compte des risques influe
en défaveur de celui-ci pour le calcul de la VAN, ce qui va dans le sens d’un renforcement de
I’écart obtenu.

1V.4 Tests de basculement

Des tests de sensibilité de la VAN avec risques ont été effectuds sur les parametres suivants :

o Cofits de construction :

© Le schéma CP résiste 4 une augmentation des cofits de construction de § % en
montage financement de projet, et de 21 % en montage crédit-bail ;

o Cofits de maintenance et d’exploitation (GER inclus) :

o Le schéma CP résiste & une augmentation des colts de maintenance et
d’exploitation de 10 % en montage financement de projet, et de 33 % en montage
crédit-bail ; :
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o Augmentation des marges bancaires :

o Le schéma CP s’avére robuste : il résiste 4 une augmentation de la marge sur la
dette Dailly de 110 points de base en montage financement de projet, et a une
augmentation de la marge sur la dette long terme de 280 points de base en
montage crédit-bail.

Qbservation de lg MAPPP : Ces tests démontrent de fagon satisfaisante la robustesse du
schéma CP, et illustrent l'intérét particulier du montage en crédit-bail

V. Sznthése de Pavis

La pertinence juridique du recours au contrat de partenariat est établie au titre de la
complexité a la fois juridique, techrique et financiére du projet. Le critére dit « du
bilan » est également retenu par le rapport, sa pertinence étant établie pour Pessentiel
dans la partie « analyse comparative en termes de cotit global et de performance » de
celui-ci.

I’analyse comparative a été menée globalement de facon appropriée, avec Ia seule
alternative pertinente pour la réalisation du projet.

Le recours au contrat de partenariat a fait ’objet de deux simulations en matidre de
financement, ’'une en « financement de projet » ’autre en crédit-bail, plus avantageuse
sur le plan financier mais sans doute moins robuste en matiére de transfert de risques.

L’analyse montre que le contrat de partenariat est préférable au schéma «maitrise
d’ouvrage publique» en termes de délais et en termes de coidt global actualisé aprés
prise en compte monétaire des risques, et que cet avantage est robuste.

En effet ’analyse comparative en termes de VAN fait apparaitre un écart conséquent
(4 % en « financement de projet » et 15 % en crédit-bail ) en faveur du schéma contrat
de partenariat aprés prise en compte des subventions attendues et intégration de Ia

~ valorisation des risques.

Des tests de robustesse relatifs & certains paramétres (cofits de construction, cofits
. d’exploitation maintenance, marges bancaires) confirment cette appréciation.

En outre, la prise en compte de critéres qualitatifs prihcipalemént en matiére de
développement durable renforce I’mteret du contrat de partenariat.

Des recettes annexes, non intégrées a ce stade dans I’évaluation comparative, pourraient
améliorer le schéma économique d’ensemble.

La Mission d’Appui :

- préconise de s’assurer avant le dialogne compétitif du caractére irrévocable des
subventions, afin que les offres des partenaires privés puissent les prendre en
considération, et de veiller 2 ce que le calendrier de versement soit eonforme 3
celui pris en compte dans Pévaluation préalable ;
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- conseille de surveiller P’évolution de ’écart de taux entre financements privé et
public pour s’assurer, avant la conclusion du contrat de partenariat, que le
recours a cette formule contractuelle reste financicrement intéressant.

Sous ces observations, les conditions juridiques étant remplies pour recourir au contrat
de partenariat sur le fondement de la complexité comme sur le fondement du bilan
colits-avantages, et I’analyse comparative ayant montré que la Ville de Nogent-sur-Seine
peut évaluer avec suffisamment de précision les avantages qu’elle peut en retirer, la
Mission d’Appui i la Réalisation des Contrats de Partenariat émet un avis favorable au
choix du contrat de partenariat pour la restructuration du musée Dubois-Boucher et de
ses équipements.

A Paris, le 23 décembre 2009,

* Le Président de la Mission d’ Appui
WA L4

Noél de Saint Pulgent




