Culture, logement et patrimoine

Immeubles de I'avenue d’Echallens 81 et 83 a Lausae

Cession des batiments et création d’'un droit distict et permanent de superficie
en faveur de la Fondation Lausannoise pour la Conagiction de Logements (FLCL)

Préavis N° 2008/57

Lausanne, le 26 novembre 2008

Monsieur le président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Par le présent préavis, la Municipalité sollicite ¥btre Conseil 'autorisation d’octroyer a la Fatidn
lausannoise pour la construction de logements piésa FLCL) deux droits distincts et permanents de
superficie. Le premier grévera la parcelle n° 2@4permettra la démolition et la reconstruction de
l'immeuble n° ECA 477 de I'avenue d’Echallens 8 deuxieme concerne la parcelle n° 274 et permattra
rénovation de I'immeuble n°® ECA 486 de I'avenuedtiillens 83.

2. Historique
Echallens 81 — Parcelle 204 — Batiment ECA 477

L'immeuble, construit en 1924, a été acheté en 183ir le prix de 550 000 francs, sur la base d'une
décision de la Municipalité qui s’'appuyait sur faxsation générale de procéder a des acquisitions
d’'immeubles, délivrée par le Conseil communal e da 3 février 1970 pour la législature 1970-1973.

L’achat a été motivé par I'existence du plan diadimment de I'avenue d’Echallens. La note, adoptédapa
Municipalité le 7 avril 1970, précise que : « lrgé dés lors intéressant pour la Commune d’acruétte
propriété a I'amiable plutét que d’attendre unendwelle procédure d’expropriation ». Un « tassemeatu
plancher de I'appartement dfl étage avait été relevé sans que celui-ci ne pidsem danger.

Aucune intervention d'importance n'a été réaliséeemment dans cet immeuble, a I'exception du
remplacement du chauffage en 1994 et des opératiensetien courant.

Echallens 83 — Parcelle 274 — Batiment ECA 486

L’'immeuble, construit en 1899, a été acheté en 182 le prix de 320 000 francs, sur la base d'une
décision de la Municipalité qui s’'appuyait sur faxisation générale de procéder a des acquisitions
d’'immeubles, délivrée par le Conseil communal e da 13 février 1962 pour la Iégislature 1962-1965

L’achat a été motivé par I'existence du plan diadiment de I'avenue d’Echallens. La note adoptédapar
Municipalité le 14 décembre 1962 précise que : lopriété de la Sl Bien-Sis SA d’une surface d2 B0

est frappée, a raison des deux tiers, par l'aligm#ntdes constructions de l'avenue d’Echallens. eCett
propriété est au surplus contigué avec deux teyretiun immeuble dont la Commune est déja promeeta
L'achat de I'immeuble avenue d’Echallens n° 83 pettrait donc de compléter de facon intéressante les
biens-fonds qui appartiennent déja a la Ville ».
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Aucune intervention d'importance n'a été réalis&Eemment dans cet immeuble a I'exception du
remplacement du chauffage en 2003. Une somme dé®Bfancs a été investie a cet effet.

3. Descriptif des parcelles et immeubles

Av. d’Echallens 81

Adresse

Année de construction

Situation réglementaire

Note au recensement architectural
N° de parcelle

N° ECA du batiment

Surface

Surface construite

Surface plancher brute habitable
Cube ECA

Nombre d’appartements
Nombre de commerces
Possibilité de densification

Av. d’Echallens 83

Adresse

Année de construction
Situation réglementaire

Note au recensement architectural
N° de parcelle

N° ECA du batiment

Surface

Surface construite

Surface plancher brut habitable
Cube SIA

Nombre d’appartements
Possibilité de densification

Avenue d’Echallens 81 - Lausanne
1924
PPA 684 — non frapm¥dalimite des constructions
4
204
477
841 M
247°m
877 m
3550 M
6
3
aucune
(selon PPA 684, impossibilité de dépasser le gabgistan)

Avenue d’'Echallens 83 - Lausanne
1899
PPA 684 — non frappéégplmite des constructions
4
274
486
530 M
243°m
1132 m
4675
10
éventuellement, dasscbmbles
(selon PPA 684, impossibilité de dépasser le gadastant).

4. Maitre de I'ouvrage

La FLCL est une fondation de droit privé inscriteRegistre du commerce depuis le 28 avril 196bat &
capital de dotation est entierement en mains déllede Lausanne. Nommeé par la Municipalité, len€eil
de Fondation compte actuellemenh@mbres choisis au sein de I'administration comreuoa désignés par

les partis politiques.

Cette fondation a pour but de construire, acquedrgérer des immeubles avec ou sans l'aide desopsuv

publics,sur des terrains achetés ou au bénéfice d'undiasuperficie. Son parc immobilier se compose a ce
jour de 772 logements répartis en 48 immeublesllgué construits ou rénovés avec l'aide des posvoir
publics. lls se situent tous a Lausanne, principalg a "la Bourdonnette", route de Chavannes 133-21
(construits en 1973), mais également rue Saint-Réckt chemin des Eterpeys 1-7, 10-14, 24-28 (oaitst

en 1987), chemin de Florency 10 (construits en 1,.9%8&nue de Cour 87-89 (achetés en 1994 et rémoves
1996), a Prélaz (mise en location en mai 2003),ra¢ Centrale 26-30 (19 logements pour 3 batimenise

en location en juillet 2006) et route de la Clothat55 logements pour 4 batiments, dont 1 non
subventionné, mis en location en nhovembre 2006).

Projet de la FLCL

En octobre 2007, la FLCL se déclarait intéresséd’gauisition des immeubles des n° 81 et 83 dedhue
d’Echallens a Lausanne, le terrain étant mis aogisipn sous la forme d’un droit de superficie. fExrier
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2008, elle a confirmé son intérét en proposantaever I'immeuble du n° 83 et de procéder a une
démolition-reconstruction pour le n° 81.

Dans une premiere étape, il est prévu de rénovef 83. Les locataires resteront, en principe, dass
appartements, sauf ceux qui désireraient une enlate relogement et pour lesquels la FLCL offrioa s
assistance.

Quant a I'immeuble du n°® 81, il serait d'abord @itd en I'état par la FLCL qui entreprendrait I'd&udu
projet et I'obtention d’'un permis de construire sLieavaux de démolition et de reconstruction débute
aprés l'achévement de la rénovation du n° 83. legenus locatifs de cet immeuble permettraient,
notamment, de financer les frais d’étude du projet.

La démolition / reconstruction de l'immeuble du B& de I'avenue d’Echallens serait une opération
subventionnée par les pouvoirs publics alors guénavation du no 83 se ferait aux conditions ducimé
libre.

5. Justification de I'opération

Ces deux immeubles font partie du patrimoine filemde la Ville de Lausanne. lls nécessiteraierst de
rénovations lourdes a bréve échéance. Une cessiareslimmeubles a la FLCL permettrait d'alléger le
programme d’investissement des immeubles de |& Y6lit en améliorant la qualité de I'offre de logens

a colt abordable. Les recettes de la Ville ser@igatement améliorées par l'intermédiaire de I'esszament
immédiat du montant de la vente de I'immeuble dB8&°de I'avenue d’Echallens puis, de la perception
annuelle des rentes des droits de superficie aés@ur les deux parcelles.

Les deux projets sont par ailleurs sains finanoierg eu égard au rendement exigé par I'acquérduesgu
inférieur a celui requis par le marché. Ces deuxémbles seront ainsi, pour I'un, rénové et, poautte,
reconstruit apres démolition ; ils offriront desddions de logement conformes aux normes actuetlesla
a des prix de location abordables.

Des délais de réalisation contraignants serons fdans les contrats des droits de superficie, deemeaa
s’assurer que les objectifs visés, soit la rénomatiespectivement la démolition et la reconstaucties
immeubles, soient effectivement atteints et celganiculier pour 'immeuble du n° 81 qui, destiada
démolition, est cédé sans indemnité.

6. Valeur des immeubles
Av. d'Echallens 81

S’agissant d’'un batiment destiné a la démoliti@uy $a valeur du terrain est a déterminer. Ellééacélculée
selon la méthode du « Nombre structurel » Fierzrged en relation la valeur du terrain avec le ateit
construction de I'immeuble apres prise en compt&adestusté, en tenant compte de sa situation.aleuv
du terrain a ainsi été fixée a 125'0G0ancs.

Valeur a neuf du batiment : 2'200'000.-
Vétusté 1'700'000.-
Valeur apres déduction vétusté sans le terrain 500'000.-
Part du terrain 25 % 125'000.-

Av. d'Echallens 83

Cet immeuble a été expertisé par le Service imneslie la Ville de Lausanne en 2005. Il a été mympte
de la valeur de rendement ainsi que de la valétingg@que (vétusté déduite), calcul qui aboutiha valeur
du batiment d&30’000francs et a une valeur de terrainsd®’000 francs.
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7. Conditions de cession des immeubles
Av. d’Echallens 81
Le batiment serait cédé sans indemnité du faitadgestination a la démolition. Les travaux de déroal/
reconstruction devront impérativement étre termiigsns apres la constitution du droit de supierfic
Av. d’Echallens 83
Le batiment serait cédé pour un montant &2 000 francs.Les travaux de rénovation devront
impérativement étre terminés cinq ans apres latitotisn du droit de superficie. .

Les montants de 125000 francs pour la parcell@# (av. d’Echallens 81) et 570 000 francs pour la
parcelle n° 274 (av. d’Echallens 83) représenesvhleurs des terrains feront I'objet d'une rantaielle de
droit de superficie décrite plus loin.

La valeur du terrain de I'immeuble du no 81 de ¢ame d’Echallens sera adaptée dés la délivrance du
permis d’habiter aprés reconstruction mais au falts6 mois aprés I'entrée dil Ibcataire.

8. Respect des criteres de développement durable

Afin d’assurer le respect des critéres de dévelmegpe durable, la FLCL et ses mandataires, s’endagen
développer leur projet conformément aux objectifgants :
Av. d’Echallens 81

S’agissant d’'une démolition / reconstruction, leveau projet satisfera les exigences du Ibbeérgie

Eco”.

Av. d’Echallens 83
S’agissant d’une rénovation douce permettant deerorr des loyers modérés, I'on privilégiera ldnezche
d’un optimum financier et environnemental.

Pour les deux objets, le guichet communal du d@pelment durable devra étre consulté des la phase
d’avant projet et fournira, le cas échéant, unesgige permettant :

» les respects du label Minergie Eco pour 'immetdideAv. d’Echallens 81,

- d'adapter les objectifs environnementaux a lat@&filhanciere du batiment sis Av. d’Echallens 83.

9. Situation au bilan

L'immeuble de l'avenue d’Echallens 81 figure auahilpour un montant de fr. 450'000.-. Il est mis a
disposition pour un montant de fr. 125'000.- d’eie umoins-value de fr. 325'000.- qui sera compepsée
une plus-value au moment de la détermination @alkzur du terrain aprés reconstruction de I'immeubl

L'immeuble de I'avenue d’Echallens 83 figure auahilpour un montant de fr. 435'000.-. Il est mis a
disposition pour un montant de fr. 1'200'000.-,udi;e plus-value de fr. 765'000.- qui compenseeléep
momentanée sur I'immeuble de I'avenue d’Echallehs 8

10. Projets d'actes constitutifs des droits de superfie avec cessions des batiments
8.1 Principales clauses des actes

Durée des droits :

Huitante ans des l'inscription de I'acte au Regi$tmcier.
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Retour anticipé pour cause d’intérét public :
Indemnisation selon les regles de la Loi vaudaisd’'expropriation pour cause d’intérét public.

Retour anticipé en cas de violation de ses obligatis par le superficiaire :

En cas de violation grave ou réitérée par le sigiaire des obligations assumées par lui, en vdes
dispositions de la présente convention, notammertetles stipulées sous chiffre 7, le superficioirra,
apres vains avertissements et mise en demeureopfication recommandée, se départir du contrat de
servitude et exiger la radiation du droit distiettpermanent de superficie au Registre foncier gjms le
retour anticipé des constructions au sens declar@79, lettre f, du Code civil suisse. Si le stipent
exerce ce droit, il devra verser au superficiaine indemnité pour la reprise des constructionseeses
parties intégrantes; elle ne sera cependant pagisupe au colt de cession des immeubles ainsidgse
impenses d’améliorations ultérieures reconnuesepsuperficiant au sens de l'article 6, a I'exauasile tout
objet ou aménagement de nature mobiliere, et seraute :
- de trente pour cent (30 %) a titre de pénalité;
- d'une moins-value de vétusté de un et demi pour(deh %) par an, calculée sur le colt avant décluct
de la pénalité.
Si les immeubles devaient ne pas étre, pour lelna@@moli/reconstruit et, pour le no 83, rénovésds
délais impatrtis, les revenus nets, sous déductarfrais d’'étude des projets respectifs, seraieatrdourser
au superficiant au moment du retour des immeubles.

Retour anticipé en cas de dissolution de la fondath pendant la durée du droit de superficie :

Indemnité fondée sur la valeur du batiment arrétélires d’'expert, déduction faite d’un amortissentn
vétusté de 1.5% I'an, mais au maximum le montastfdieds propres investis.

Retour a I'’échéance :

Si, a l'expiration de la présente convention oéridrement, le droit de superficie n'est pas reelgy le
superficiant deviendra propriétaire de la constomctédifiée sur I'immeuble grevé, le superficiaire
s'engageant a donner son consentement a la radiita servitude au Registre foncier. En conttepae
superficiant versera au superficiaire une indentatéulée comme il suit :

- si c’est le superficiant qui refuse la prolongatmn le renouvellement du droit, I'indemnité sereéé a

dires d’expert désigné d’un commun accord; elladia compte de la vétusté et de I'obsolescence des

batiments. A défaut d’entente, la valeur des canstins sera déterminée dans le cadre d’une proeéidu
preuve a futur;

- si C'est le superficiaire qui ne sollicite pas lalpngation ou le renouvellement du droit, I'indetén
calculée comme ci-dessus, sera réduite de cingpantecent (50 %).

Il est précisé que I'indemnité ne portera que suvdleur intrinséque de la construction et de setieg
intégrantes, amortissement de vétusté et obsolesckituits, a I'exclusion de tout objet ou aménaydrde
nature mobiliere, conformément a l'article six (Ba définition de la valeur intrinseque est la smite :

« valeur basée sur le colt de construction a nejdua de I'échéance et des parties intégrantdstiment et
des impenses d’amélioration autorisées par le Boére (a I'exclusion de tout élément de nature
mobiliére), dont sont déduites la vétusté et ladscence ».

Redevance :

La redevance s’éleve a 5% de la valeur de la parfieée dans I'acte constitutif du droit de supsef. Elle
est indexée a l'indice suisse des prix a la consatiom tous les 5 ans;
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Nous reproduisons ci-apres les textes des droits deperficie respectifs :

PARCELLE N° 204

CONSTITUTION DE DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUREICIE

PAR DEVANT ............ , NOTAIRE A LAUSANNE
Comparaissent d'une part :

la COMMUNE DE LAUSANNE, ici représentée par Madame Silvia Zamora,
conseillére municipale, domiciliée a Lausanne,agiti en vertu et sur la base des piéces suivantes :

- autorisation délivrée par le Conseil communaldasanne dans sa séance du ..... Un extrait du
proces-verbal de dite séance restera ci-annexé ;

- procuration délivrée par la Municipalité de Lausa le....., signée et ci-annexée,

et qui mentionne que M. le Préfet a été inform&ette opération conformément a 'art. cent quarante
deux (142) de la loi sur les communes, du vingt-fawirier 1956 ;

ci-aprés nommée « le superficiant »,
d'autre part :

LA FLCL dont le siége est a Lausanne, ici représentée parqui 'engagent par
leur signature collective a deux,

ci-aprés nommée « le superficiaire »

I. EXPOSE PREALABLE

Les comparants exposent ce qui suit :
1.1.Le superficiant est propriétaire de la parcellgigiée ci-aprés :

Extrait du registre foncier Lausanne/204

Bien-fonds: Bien-fonds Lausanne/204
Registre foncier: Lausanne
Tenue du registre foncier: Fédérale

Etat descriptif de I'immeuble
Commune:132 Lausanne
Numéro d'immeuble: 204
Adresse(s):Avenue d'Echallens 81
Autre(s) plan(s):
N°plan: 6
Surface:841m2, numérisé
Mutation:
Genre(s) de nature:Place-jardin, 499m2
Batiment(s): Habitation avec affectation mixte, N°ECA 477, 247m2
Batiment commercial, N°ECA 16647b, 81m2, Surface total e 296m2 (sur plusieurs immeubles)
Batiment B1011, 14m2
Feuillet de dépendance:
Mention mens. officielle:
Estimation fiscale:Fr. 1'353'000.00, RG 96
Observation(s):

Propriété
Propriété individuelle
Lausanne la Commune, Lausanne 22.05.1970 356656, Achat

Mentions



Préavis N° 2008/57 du 26 novembre 2008 7

Aucune

Servitudes

Servitude no 206388 : passage a pied, pour tout véhicules et canalisations quelconques

Servitude no 466 205 : usage de place de stationnement

Servitude no 466206 : empietement

Bien-plaire no 1971 : anticipation d’ancrages dans le domaine public et dans des parcelles privées communales

Charges fonciéres
Voir registre foncier

Annotations  (Profit des cases libres, voir droits de gages immobiliers)
Voir registre foncier

Exercices des droits (Pour les droits dont I'exercice ne figure pas ci-dessous, voir le registre foncier)
Selon registre foncier

Gages immobiliers

Voir registre foncier

Affaires en suspens
Affaires du journal jusqu'au 16.04.2008: Aucune

1.2. L'immeuble susdésigné demeure assujetti aux cotisins Iégales de la
propriété fonciere fondées sur le droit public oivé et dont certaines ne sont pas mentionnéesegistre
foncier. Il s’agit notamment de celles résultantladoi et des réglements sur la police des coostms et
'aménagement du territoire, ainsi que des loidesiroutes, la protection des eaux et le Code etifancier.

1.3. Le superficiaire a I'intention d’acquérir, démodt reconstruire le batiment
ECA 477. A cet effet, le superficiaire sollicite duperficiant la mise a disposition de la parcefl04 sous
la forme d’un droit distinct et permanent de supesf

Cela exposé, les comparants conviennent de caigui

[I. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE

Article 1 - Constitution d’'une servitude de superfcie

Le superficiant constitue en faveur dé-l=CL , représentée comme il est dit, qui
accepte, une servitude de superficie au sens tieke®a675, 779 et 779 a a | du Code civil suis3ette
servitude gréeve I'entier de la parcelle n° 204.

Article 2 - Immatriculation au Registre foncier de Lausanne

En application des articles 779, alinéa 3 et 94Xdde civil suisse, les parties
requierent I'immatriculation, au Registre foncierlcausanne, de la servitude précitée, a titre di¢ distinct
et permanent.

Article 3 — Durée

Le droit de superficie sera accordé pour une ddesg0 ans (huitante) dés la date
d'inscription au Registre foncier.

Toute demande de prolongation devra étre formpééele superficiaire quatre
ans avant I'échéance, le superficiant s'engagesmpeononcer dans I'année qui suit la demande.

Article 4 — Cession du batiment

Le batiment n° ECA 477 est cédé sans indemnitéaduwle sa destination a la
démolition. Il sera exploité en I'état jusqu’a sarlition.

Le batiment ci-dessus est cédé dans son étatl agtede superficiaire déclare
bien connaitre et pour lequel il ne forme aucursemé, avec tous ses droits, ses parties intégrantees
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accessoires, libre de tous autres droits et chapgegeux figurant ci-dessus, sans aucune gargumigt aux
défauts apparents ou aux défauts qui pourraiergrafipe ultérieurement.

Demeure réservée la garantie instaurée par larii@9 du Code des obligations,
de droit impératif.

Toutefois, le superficiant fait cession au sujpéiie qui les accepte, dans la
mesure autorisée par la loi et la jurisprudence,gianties cessibles de tous maitres d’état qaiea été
susceptibles d’'ceuvrer a toutes rénovations effestdéns le batiment en question ou dans ses aleds,
dans la mesure ou de telles garanties existentrempeant a la bienfacture des travaux effectués tezn
limites des conditions d’adjudication. Le supedii communiquera au superficiaire la liste desawav
effectués et le relevé des entreprises adjudiestaivec indication des délais de garantie, au tplusau
moment du réglement du décompte acheteur-vendeur.

En outre, le superficiaire reprend a [I'entiére hd#ge et libération du
superficiant, tous les baux en cours, avec leuenawts, dans toutes leurs clauses et conditions ldon
superficiaire a parfaite connaissance.

L'état locatif arrété au........... signé par les partist annexé au présent acte.

Le superficiant déclare qu'il n’existe aucune camion orale ou écrite entre |ui-
méme et des tiers, mettant ces derniers au bémficantages quelconques.

Le superficiaire est subrogé au superficiant degoar, dans tous ses droits et
obligations a I'égard des locataires.

Enfin, I'attention du superficiaire est attirée $ordonnance sur les installations
électriques a basse tension (OIBT) du 7 novembpd ,2aisant référence a I'obligation pour tout piégire
de bien immobilier de faire vérifier, par une pense du métier au sens de l'article sept de diterardnce, la
conformité des installations électriques a basssida de son batiment apres chaque transfert geigr® et
pour autant que le dernier contrdle date de plusitpans. Les frais de mise en conformité éveatsent a
la charge du superficiaire.

Article 5 — Travaux autorisés

Le superficiaire s’engage a démolir et reconsrlér batiment ECA 477. Les
travaux de démolition/reconstruction devront impigeanent étre terminés dix ans apres la date diipison
du DDP au registre foncier, cas de force majeuserués. Les plans d’enquéte publique seront soumis
préalablement au superficiant pour accord.

Indépendamment de I'application des dispositi@gtementaires, le superficiaire
s’engage a respecter les critéres de constructé&gopisés par la Commune de Lausanne dans le dadr@
politigue de développement durable, en choisisgarnnode judicieux de production de chaleur, enrassu
une gestion optimale des eaux domestiques et fcewrt en optant pour des matériaux ne préseatan
risque pour la santé et ayant un faible impactrenviemental. De maniére plus spécifique, la FLCkest
mandataires, s’engagent a développer leur projeed®lition/reconstruction en appliquant les exagndu
labelMinergie Eco".

Le superficiant peut autoriser d'autres constousti pour autant que ces
dernieres respectent les lois et reglements erewuiget qu'elles restent a l'intérieur de l'assigttelroit ; de
plus, tout projet ultérieur de modification ou d&ioration du batiment sera préalablement sounfiecaord
du superficiant, indépendamment de la procéduretaetle de mise a lI'enquéte publique.

Les droits des tiers sont réservés, ainsi queckdsictions de la propriété fondées
sur le droit public telles que celles résultantptens d'affectation, d'alignement ou autres, qusomlt pas
mentionnées au Registre foncier.

Article 6 — Valeur reconnue du batiment et impensed'amélioration

La valeur reconnue du batiment est de fr. 0.- @it de sa destination a la
démolition.
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Afin de déterminer les indemnités pouvant étresdaue superficiaire a l'article 9,
ce dernier fera connaitre au superficiant avecegigaostificatives a I'appui, dans un délai d'undas
'achevement des travaux, le colt réel des tradaweconstruction de I'immeuble n° ECA 477, defsasies
intégrantes, ainsi que des impenses d'améliorattafisées ultérieurement et diment autorisées gar |
superficiant.

Sont considérées comme parties intégrantes aulsdfesticle 642 du Code civil
suisse, les choses mobilieres qui sont unies reliédnent de facon durable & la construction et repui
peuvent en étre séparées ou enlevées sans questeuction soit détériorée ou altérée.

Par impenses d'amélioration, il faut entendreetaléipense source de plus-value
pour la construction, a I'exclusion des frais ditign.

Il est précisé que les installations mobiliérdeafiées par le superficiaire ou ses
locataires et qui ne sont pas considérées comntieparégrantes, ne feront l'objet d'aucune indende la
part du superficiant et, par conséquent, ne sgnises en compte ni dans le co(t de constructiotiams les
impenses d'amélioration.

Article 7 - Obligations du superficiaire

Le superficiaire agit de sorte que les travauxiémolition/reconstruction soient
impérativement terminés dix ans apres la date dipson du DDP au registre foncier, cas de foragaure
réservés. Le nouvel immeuble sera destiné esdentait a du logement subventionné.

Pendant toute la durée du droit de superficieypediciaire s'engage en outre a :

a) ne pas changer l'affectation du batiment, séserve de I'accord expres du
superficiant, et sous réserve de I'aboutissemefd geocédure Iégale d’autorisation;

b) des la construction et en cas de travaux aliés| respecter les critéres de
construction stipulés dans l'article cing du présente;

c) entretenir convenablement le batiment préddé, parties intégrantes, les
ameénagements extérieurs et le terrain grevé dudiauperficie;

d) ne pas interrompre durablement l'occupation degements dans les
constructions objet du présent droit de superfias,de force majeure réservés;

e) faire reprendre par tout successeur juridiggedbligations personnelles qui
lui incombent en vertu du présent acte, ainsi g dventuelles dettes hypothécaires grevant le droi
de superficie, les créanciers consentant a ceisespr

f) exécuter ponctuellement les obligations quditcassurer en vertu du présent
contrat dont payer ponctuellement la redevancelégpa l'article dix ci-aprés ;

g) signer les baux conformes aux usages locatifgigtieur dans les locatifs du
canton de Vaud, en harmonie avec le droit de sigpedt les régles de droit public et dont la dunéedevra
en aucun cas excéder celle du droit de superficie;

h) veiller & ce que les créances garanties pag gegyvant le droit de superficie
soient stipulées entierement remboursables un anaés avant I'échéance dudit droit, cette clauseadt
figurer dans les contrats de gage immobiliers etesutitres hypothécaires s'il en est crée;

i) acquitter régulierement et aux temps presdessintéréts et remboursements
contractuels des créances garanties par des gagesbiliers grevant le droit de superficie;

j) acquitter les contributions publiques éveneglitant fédérales que cantonales
et communales, les primes d’assurances et alteegas périodiques afférentes au droit de superdicisi
gu’aux constructions et installations fixes;
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k) amortir les constructions et installations fxau prorata de la durée du droit de
superficie, de maniére a ce qu’elles soient totalgramorties a I'’échéance du droit;

[) soumettre a I'approbation préalable du suparfic conformément a l'article
15 ci-aprés, toute cession totale ou partielle chit dle superficie, ou tout transfert économiqusub@nt
notamment du passage d'un type de société ou senper morale a un autre, d'apports a une sociééioe
personne morale, de reprises de biens, de fusiensgssion d'une part importante ou de la totadiéactions
du superficiaire, ainsi que toute location et slmgstion du droit de superficie;

m) ne pas constituer, sur son propre droit der§iofge sous peine de nullité, un
droit de superficie a titre secondaire;

n) disposer d'une couverture d’assurances sufisarotamment en matiére de
responsabilité civile.

Article 8- Retour anticipé de la construction pourcause d'intérét public

Si la construction fait I'objet d'une décisionxg@epriation pour cause d'intérét
public, lindemnisation du superficiaire sera efifiée conformément aux regles de la loi vaudoise sur
I'expropriation pour cause d'intérét public.

Article 9 - Retour anticipé de la construction en as de violation de ses
obligations par le superficiaire

En cas de violation grave ou réitérée par le digegre des obligations assumeées
par lui en vertu des dispositions de la présentwartion, notamment de celles stipulées sous ehfffrle
superficiant pourra, apres vains avertissememsisg en demeure par notification recommandée, gartié
du contrat de servitude et exiger la radiation chitdlistinct et permanent de superficie au Regifincier,
ainsi que le retour anticipé de la constructiosens de l'article 779, lettre f, du Code civil sais

Si le superficiant exerce ce droit, il devra verae superficiaire une indemnité
pour la reprise de la nouvelle construction et de parties intégrantes; elle ne sera cependant pas
supérieure au colt de construction ainsi qu’auxeimsps d’améliorations ultérieures reconnues par le
superficiant au sens de l'article 6, a l'exclustntout objet ou aménagement de nature mobiliéreera
diminuée :

- de trente pour cent (30 %) a titre de pénalité ;

- d'une moins-value de vétusté de un et demi pent (1,5 %) par an, calculée
sur le colt avant déduction de la pénalité.

La moins-value de vétusté sera déterminée indépement des amortissements
comptables et fiscaux opérés par le superficiaire.

Le superficiaire pourra s'opposer dans les sixsmaivant la demande du retour
anticipé de la construction en cédant le droit wigedficie a un tiers, sous réserve de la facultdraée au
superficiant de refuser tout tiers ne remplissastlps conditions prescrites a l'article 15 ci-apré

Le superficiaire s’engage a faire reprendre tolgsbligations du présent acte
par tout acquéreur du droit de superficie.

Si le superficiaire tombe en faillite, le supedi®t pourra reprendre la
construction et ses parties intégrantes, avecdracde la masse en faillite, en versant a cellérdemnité
prévue au deuxieéme alinéa du présent article.

Tout litige entre parties relatif & I'interprétati des dispositions ci-dessus et a la
détermination de I'indemnité sera soumis au Tribbanbitral prévu a 'article 19 ci-apres.

Si I'immeuble devait ne pas étre démoli/reconstiaits le délai imparti, les revenus nets de I'imieusous
déduction des frais d’étude du projet seraient mboairser au superficiant au moment du retour de
'immeuble.
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Article 10 — Redevance du droit de superficie

Jusqu’au moment de la démolition, le superficidiegra une redevance annuelle
calculée au taux de 5% (cinq pour cent) l'an awdleur du terrain fixée a fr. 125'000.- ; laeeshce
s'éléve ainsi dr. 6'250.--.

Cette redevance sera due des linscription du dwitegistre foncier. Elle sera
toutefois suspendue dés I'ouverture du chantiedéirolition et sera recalculée sur la base d'une/eitau
valeur de terrain a compter de la date de I'obdentu permis d’habiter mais au plus tard 6 moiespr
'entrée du premier locataire dans I'immeuble restonit.

Le paiement de la redevance interviendra annuetiei@avance le I juillet de
chaque année, la premiére fois prorata temporid’idésription au registre foncier; un intérét detard de
5 % (cing pour cent) I'an sera d( par le supeifieides I'échéance.

La redevance sera indexée tous les cing ans bastde I'indice suisse des prix a
la consommation, I'indice de référence étant cetuiespondant a la date de I'inscription au regi&incier.

Le superficiaire consent d'ores et déja a l'insioripd’une hypothéque légale en
faveur du superficiant, d'un montant égal a troisuités, a savoir de 18'750.- afin de garantir le paiement
de la redevance.

Article 11 - Entrée en possession

L'entrée en possession du terrain grevé a lieu le.... . Un décompte acheteur
vendeur, fondé sur les charges et profits périaigles immeubles cédés sera établi, valeur........... lepar
soins du superficiant et adressé au superficiars des trois mois qui suivent le présent actes lowue du
notaire soussigné. Selon l'usage, le reliquat ddémmmpte sera payé par la partie débitrice sit@ésultat
connu.

La parcelle objet du droit de superficie ainsi daebatiment seront mis a
disposition dans leur état actuel, bien connu ghediciaire.

En dérogation a l'article 197 du Code des obligati le superficiant n‘assume
aucune garantie quant a la nature du sol et atspr'équipement et déclare que le terrain eseletment
libre de tout droit d'emption, de préemption, dfusitiet de gage immobilier.

Le superficiant n'assumera aucune responsabilisigaux évenements pouvant
survenir du fait de la construction du batimerdet'exploitation de la parcelle par le superfigai

Il est rappelé enfin que la parcelle cédée ent deisuperficie demeure soumise
aux restrictions légales de la propriété foncierées sur le droit public ou privé. Par conséquererrain
reste grevé ou favorisé des servitudes actives amsiyes inscrites au Registre foncier a la datdade
constitution du droit de superficie.

Article 12 - Servitudes a constituer

Le superficiaire s’engage a constituer toutes desvitudes nécessaires a
I'exploitation de son batiment et aux rapports de foisinage.

Le superficiaire s’engage d'ores et déja a greyatuitement, cas échéant, la
parcelle objet du droit distinct et permanent, detds les servitudes qui seront jugées nécesgadireta
Commune de Lausanne, notamment pour des chemirepiétanniers et des passages de canalisations.

Article 13 - Responsabilité du superficiaire

Le superficiaire prendra a sa charge toutes leligations et toutes les
responsabilités de droit privé incombant au superit en sa qualité de propriétaire du terrain gr@nsi que
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toutes les obligations et toutes les responsabitieddroit privé découlant pour lui de la consinrcbbjet du
droit de superficie, de ses parties intégrantele ees accessoires.

Il répondra a I'égard des tiers de tous excésaiera de droit de voisinage, au
sens de l'article six cent septante-neuf du Codkstiisse.

Le superficiaire prendra a sa charge les éventi@tsurnements de collecteurs,
tant publics que privés, qui pourraient étre tosgber la construction envisagée; il ne pourra pasquer la
responsabilité du superficiant.

Article 14 - Retour de la construction a I'échéane du droit

Si, a l'expiration de la présente convention otéridurement, le droit de
superficie n'est pas renouvelé, le superficiantestera propriétaire de la construction édifiéel$ommeuble
greveé, le superficiaire s'engageant & donner sosectement a la radiation de la servitude au Regist
foncier.

En contrepartie, le superficiant versera au sigieife une indemnité calculée
comme il suit :

- si C'est le superficiant qui refuse la prolongatmnle renouvellement du droit, 'indemnité sera
fixée a dires d'expert désigné d’'un commun accoetle tiendra compte de la vétusté et de
I'obsolescence des batiments. A défaut d’enteatealeur des constructions sera déterminée dans
le cadre d’'une procédure de preuve a futur ;

- si Cc'est le superficiaire qui ne sollicite pas leolpngation ou le renouvellement du droit,
I'indemnité, calculée comme ci-dessus, sera rédigteinquante pour cent (50 %).

Il est précisé que l'indemnité ne portera que auwrdleur intrinseque de la construction et de ses
parties intégrantes, amortissement de vétustésatledrence déduits, a I'exclusion de tout objet
ou aménagement de nature mobiliere, conforméméattile six (6). La définition de la valeur
intrinseque est la suivante : « valeur basée stwldéde construction a neuf au jour de I'échéance
et des parties intégrantes du batiment et des isegerd’amélioration autorisées par le
superficiaire (a I'exclusion de tout élément deunatmobiliére), dont sont déduites la vétusté et
I'obsolescence ».

Article 15 - Cession, transmission ou transfert écmmique du droit

Le droit de superficie est cessible ou transmilissibpeut également faire I'objet
d'un transfert économique. Par transfert économigteut entendre la cession de la majorité, detalité ou
d'une part importante des actions ou des partslssadile la société superficiaire & un ou des tiera une
autre société, sans que la dénomination de ladlifété superficiaire ne soit modifiée.

Le superficiant devra étre informé, par acte ¢det toute cession, location, ou
transfert @conomique projeté par le superficiaingourra s'y opposer valablement dans un délaiedex mois
des réception de l'avis :

a) sile bénéficiaire n'est pas solvable ;

b) s'il poursuit une activité contraire aux mosaursa I'ordre public ;

77 A

c) s'il n'offre pas pour le superficiant un inték§uivalent a celui que représente
le superficiaire ;

d) s'il ne souscrit pas a toutes les obligatior&s/yes dans le présent acte ou
dans ceux passés en complément ou en exécutigmétastes.

Si le superficiant n'autorise pas la cession outrémsfert économique, le
superficiaire pourra exiger que le Tribunal arlbipgévu a l'article 19 du présent acte décide sefas est
justifié au regard des conditions énumérées citdess
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L'acte de cession ou de transfert du droit derfigjgesera soumis au superficiant
avant que les contractants le signent.

Article 16 — Publicité

Le superficiant conservera I'exclusivité publigigapour les produits des tiers. |l
tiendra toutefois compte des intéréts légitimekadriperficiaire.

Sont réservees les dispositions de droit publid'afiichage publicitaire, en
particulier sur la pose d’enseignes lumineuseg eédlames.

Article 17 - Droit de contrble

Le superficiant se réserve le droit de visiteriesx en tout temps pour veiller au
respect du présent acte.

Article 18 - Contributions diverses

Tous impots, taxes et contributions de droit pupkriodiques dus en raison de
droits réels sur les batiments seront a la changaugerficiaire.

Article 19 - Clause d'arbitrage et for

Tous les litiges pouvant résulter de I'applicatiende l'interprétation du présent
acte seront soumis a un Tribunal arbitral constitugormément au Concordat suisse sur l'arbitragguel le
canton de Vaud a adhéré le trente juin mil neuf septante.

Le for est a Lausanne.

Article 20 - Annotation de clauses spéciales

Les clauses mentionnées sous chiffres 3, 8, @ &rbnt I'objet d'une annotation
au Registre foncier.
Article 21 - Modifications éventuelles de la loi

Pour le cas ou les prescriptions légales relatateslroit de superficie seraient
modifiées ou complétées, les soussignés prévoiemitte :

a) que les dispositions de droit impératif, mémanti@ires aux clauses
convenues, seront applicables a leurs rapportiedesntrée en vigueur ;

b) que les dispositions de droit dispositif ne npout I'étre qu'avec I'accord des
deux parties.

Les conventions passées seront, le cas échéatifigas en conséquence.

Article 22 - Autres dispositions

Pour les cas non prévus dans le présent actelidpssitions figurant dans le
Code civil suisse font regle.

Article 23 — Frais

Les frais de I'acte définitif de constitution deoil de superficie, des opérations
préliminaires et accessoires, les émoluments disRedoncier, les droits de mutation cantonal@hmunal
ainsi que tous les frais en relation avec le reallement ou la radiation du présent droit de sugierét avec
la constitution ou la modification des servitudésessitées par la construction projetée sont adege du
superficiaire, sans préjudice de la solidaritéestgs comparants prévue par les lois en la matiére.
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DONT ACTE,

lu par le notaire aux comparants qui, séance tepndapprouvent et le signent
avec I'Officier public, a Lausanne, le...............cccociiiiiinini

La minute est signéeSilvia Zamora — .........coeveiieeiinnann.
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PARCELLE N° 274

CONSTITUTION DE DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUREICIE

PAR DEVANT ............ , NOTAIRE A LAUSANNE
Comparaissent d'une part :

la COMMUNE DE LAUSANNE , ici représentée par Madame Silvia Zamora,
conseillére municipale, domiciliée a Lausanne,agiti en vertu et sur la base des piéces suivantes :

- autorisation délivrée par le Conseil communaldasanne dans sa séance du ..... Un extrait du
proces-verbal de dite séance restera ci-annexé ;

- procuration délivrée par la Municipalité de Lausa le....., signée et ci-annexée,

et qui mentionne que M. le Préfet a été informé&etée opération conformément a I'art. cent quarante
deux (142) de la loi sur les communes, du vingt-fawirier 1956 ;

ci-apres nommeée « le superficiant »,
d'autre part :

La FLCL , dont le siege est a Lausanne, ici représentée.parqui I'engagent par
leur signature collective a deux,

ci-aprés nommée « le superficiaire »

I. EXPOSE PREALABLE

Les comparants exposent ce qui suit :
1.1.Le superficiant est propriétaire de la parcellgigiée ci-aprés :

Extrait du registre foncier Lausanne/274

Bien-fonds: Bien-fonds Lausanne/274
Registre foncier: Lausanne
Tenue du registre foncier: Fédérale

Etat descriptif de I'immeuble
Commune:132 Lausanne
Numéro d'immeuble: 274
Adresse(s):Avenue d'Echallens 83
Autre(s) plan(s):
N°plan: 6
Surface:530m2, numérisé
Mutation:
Genre(s) de nature:Place-jardin, 287m2
Béatiment(s): Habitation, N°ECA 486, 243m2
Feuillet de dépendance:
Mention mens. officielle:
Estimation fiscale:Fr. 700'000.00, RG 92
Observation(s):

Propriété
Propriété individuelle
Lausanne la Commune, Lausanne 02.06.1964 327870, Transfert
Mentions
Aucune
Servitudes
Voir registre foncier
Charges foncieres
Servitude no 206'388 : passage a pied, pour tous véhicules et canalisations quelconques
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Bien-plaire no 1971 : anticipation d'ancrages dans le domaine public et dans les parcelles privées communales

Annotations  (Profit des cases libres, voir droits de gages immobiliers)
Voir registre foncier

Exercices des droits (Pour les droits dont I'exercice ne figure pas ci-dessous, voir le registre foncier)
Selon registre foncier

Gages immobiliers
Voir registre foncier

Affaires en suspens
Affaires du journal jusqu'au 16.04.2008: Aucune

1.2 L’acquéreur est rendu attentif a I'existeneel’dutorisation a bien-plaire no
1971 en faveur de la Commune de Lausanne pouigattan d’ancrages dans le domaine public et dass d
parcelles communales.

1.3. L'immeuble susdésigné demeure assujetti aux otisins Iégales de la
propriété fonciere fondées sur le droit public eivé et dont certaines ne sont pas mentionnéesegistre
foncier. Il s’agit notamment de celles résultantladoi et des réglements sur la police des coostms et
'aménagement du territoire, ainsi que des loidassiroutes, la protection des eaux et le Codé etifancier.

1.4. Le superficiaire a l'intention d’acquérir et denoder le batiment ECA 486
construit sur la parcelle 274. A cet effet, le stipmire sollicite du superficiant la mise a disgmn de la
parcelle 274 sous la forme d’un droit distincpetmanent de superficie.

Cela exposé, les comparants conviennent de caugui

[I. DROIT DISTINCT ET PERMANENT DE SUPERFICIE

Article 1 - Constitution d’'une servitude de superfcie

Le superficiant constitue en faveur dd-laCL , représentée comme il est dit, qui
accepte, une servitude de superficie au sens tiee®1675, 779 et 779 a a | du Code civil suis3ette
servitude gréve I'entier de la parcelle n° 274.

Article 2 - Immatriculation au Registre foncier de Lausanne

En application des articles 779, alinéa 3 et 943dde civil suisse, les parties
requierent I'immatriculation, au Registre foncierlchusanne, de la servitude précitée, a titre dit disstinct
et permanent.

Article 3 — Durée

Le droit de superficie sera accordé pour une ddeé®0 ans (huitante) des la date
d'inscription au Registre foncier.

Toute demande de prolongation devra étre formp#ele superficiaire quatre
ans avant I'échéance, le superficiant s'engagesspeononcer dans I'année qui suit la demande.

Article 4 — Cession du batiment.

Le batiment n° ECA 486 est cédé pour le prix d&30'000.-, pour la durée du
droit de superficie.

Le batiment ci-dessus est cédé dans son étatlapia le superficiaire déclare
bien connaitre et pour lequel il ne forme aucursemé, avec tous ses droits, ses parties intégrantses
accessoires, libre de tous autres droits et chajgegeux figurant ci-dessus, sans aucune gargumiet aux
défauts apparents ou aux défauts qui pourraiergrafipe ultérieurement.
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Demeure réservée la garantie instaurée par larti@d du Code des obligations,
de droit impératif.

Toutefois, le superficiant fait cession au supéiie qui les accepte, dans la
mesure autorisée par la loi et la jurisprudencs, géganties cessibles de tous maitres d’état qaiest eté
susceptibles d’'ceuvrer a toutes rénovations effestdé@ns le batiment en question ou dans ses aleds,
dans la mesure ou de telles garanties existentrempent a la bienfacture des travaux effectués tes
limites des conditions d’adjudication. Le supediti communiquera au superficiaire la liste desawav
effectués et le relevé des entreprises adjudiestaivec indication des délais de garantie, au tplus au
moment du reglement du décompte acheteur-vendeur.

En outre, le superficiaire reprend a [I'entiére hd#ge et libération du
superficiant, tous les baux en cours, avec leusnaws, dans toutes leurs clauses et conditions ldon
superficiaire a parfaite connaissance.

L’état locatif arrété au........... signé par les parést annexé au présent acte.

Le superficiant déclare qu’il n’existe aucune camtion orale ou écrite entre lui-
méme et des tiers, mettant ces derniers au bémficantages quelconques.

Le supeficiaire est subrogé au superficiant dégoog dans tous ses droits et
obligations a I'égard des locataires.

Enfin, l'attention du superficiaire est attirée §ordonnance sur les installations
électriques a basse tension (OIBT) du 7 novemb@d Zaisant référence a 'obligation pour tout prégaire
de bien immobilier de faire vérifier, par une pense du métier au sens de I'article sept de diterordnce, la
conformité des installations électriques a basssida de son batiment apres chaque transfert qeigr® et
pour autant que le dernier contrdle date de plusigans. Les frais de mise en conformité évesatseht a
la charge du superficiaire.

Article 5 — Travaux autorisés

Le superficiaire s’engage a rénover I'immeuble E@86. Les travaux de
rénovation devront impérativement étre terminésg @ns apres la signature de I'acte de constitutiodroit
de superficie, cas de force majeure réservés.

Indépendamment de I'application des dispositiégtementaires, le superficiaire
s’engage a respecter les critéres de constructé&gopisés par la Commune de Lausanne dans le dadia
politigue de développement durable, en choisisgannode judicieux de production de chaleur, enrassu
une gestion optimale des eaux domestiques et fcewet en optant pour des matériaux ne préseatan
risque pour la santé et ayant un faible impactrenmemental.

S’agissant d’'une rénovation douce permettantatsearver des loyers modérés,
la FLCL et ses mandataires privilégieront la recherd’'un optimum financier et environnemental etare
partenariat avec le guichet communal du développenhgrable qui devra étre consulté dés la phasedta
projet. Cette collaboration étroite permettra dfgtdales objectifs environnementaux a la réalitériciere de
ce projet.

Le superficiant peut autoriser d'autres constousti pour autant que ces
derniéres respectent les lois et réeglements ereurget qu'elles restent a l'intérieur de l'assiéttalroit ; de
plus, tout projet ultérieur de modification ou d&ioration du batiment sera préalablement sountiecaord
du superficiant, indépendamment de la procéduretégite de mise a lI'enquéte publique.

Les droits des tiers sont réservés, ainsi queekdsictions de la propriété fondées
sur le droit public telles que celles résultantpiens d'affectation, d'alignement ou autres, qusot pas
mentionnées au Registre foncier.

Article 6 — Valeur reconnue du batiment et impensed'amélioration
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La valeur reconnue du batiment est de fr. 630‘00@leur a la date de la
signature du présent acte. Le montant d0 sera dépose compte du notaire en faveur de la Comnagne
Lausanne pour le jour de la signature du préseet ac

Afin de déterminer les indemnités pouvant étresdaue superficiaire a l'article 9,
ce dernier fera connaitre au superficiant avecegigastificatives a l'appui, dans un délai d'undas
'achevement des travaux, le colt réel des tradeusénovation de I'immeuble n°® ECA 486, de sesigmrt
intégrantes, ainsi que des impenses d'améliorattafisées ultérieurement et diment autorisées gar |
superficiant.

Sont considérées comme parties intégrantes aulsdfesticle 642 du Code civil
suisse, les choses mobilieres qui sont unies raiégnent de fagon durable & la construction et rei
peuvent en étre séparées ou enlevées sans questeuction soit détériorée ou altérée.

Par impenses d'amélioration, il faut entendreetaléipense source de plus-value
pour la construction, a I'exclusion des frais ditign.

Il est précisé que les installations mobiliérdeafiées par le superficiaire ou ses
locataires et qui ne sont pas considérées comniegartégrantes, ne feront I'objet d'aucune ind&de la
part du superficiant et, par conséquent, ne sgnises en compte ni dans le co(t de constructiotiams les
impenses d'amélioration.

Article 7 - Obligations du superficiaire

Le superficiaire agit de sorte que les travauxé®vation soient impérativement
terminés dans les cing ans a compter de la dateadiipion du DDP au registre foncier, cas de fonegeure
réservés. L'immeuble rénoveé sera destiné a du legedu marché libre.

Pendant toute la durée du droit de superficieypediciaire s'engage en outre a :

a) ne pas changer l'affectation du batiment, séserve de I'accord expres du
superficiant, et sous réserve de I'aboutissemetd geocédure légale d’autorisation;

b) dés la construction et en cas de travaux aliési respecter les critéres de
construction stipulés dans l'article cing du présente;

c) entretenir convenablement le batiment prédés, parties intégrantes, les
aménagements extérieurs et le terrain grevé dudisuperficie;

d) ne pas interrompre durablement l'occupation degements dans les
constructions objet du présent droit de superfias,de force majeure réservés;

e) faire reprendre par tout successeur juridiggeobligations personnelles qui
lui incombent en vertu du présent acte, ainsi g dventuelles dettes hypothécaires grevant leg droi
de superficie, les créanciers consentant a cessespr

f) exécuter ponctuellement les obligations quoitcassurer en vertu du présent
contrat dont payer ponctuellement la redevancelétya l'article 10 ci-apreés;

g) signer les baux conformes aux usages locatifgigtieur dans les locatifs du
canton de Vaud, en harmonie avec le droit de sigpe#t les regles de droit public et dont la duréedevra
en aucun cas excéder celle du droit de superficie;

h) veiller & ce que les créances garanties pag gegyant le droit de superficie
soient stipulées entierement remboursables un anais avant I'échéance dudit droit, cette clauseadt
figurer dans les contrats de gage immobiliers etesutitres hypothécaires s'il en est crée;

i) acquitter régulierement et aux temps presdessintéréts et remboursements
contractuels des créances garanties par des gagexbiliers grevant le droit de superficie;

j) acquitter les contributions publiques évenemlitant fédérales que cantonales
et communales, les primes d’'assurances et alisggas périodiques afférentes au droit de superdicisi
gu’aux constructions et installations fixes;
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k) amortir les constructions et installations fxau prorata de la durée du droit de
superficie, de maniére a ce qu’elles soient totalgramorties a I'’échéance du droit;

[) soumettre a I'approbation préalable du suparfic conformément a l'article
15 ci-aprés, toute cession totale ou partielle chit dle superficie, ou tout transfert économiqusubi@nt
notamment du passage d'un type de société ou senper morale a un autre, d'apports a une sociééioe
personne morale, de reprises de biens, de fusiensgssion d'une part importante ou de la totadiéactions
du superficiaire, ainsi que toute location et simgstion du droit de superficie;

m) ne pas constituer, sur son propre droit der§iofge sous peine de nullité, un
droit de superficie a titre secondaire;

n) disposer d'une couverture d’assurances sufisarotamment en matiére de
responsabilité civile.

Article 8- Retour anticipé de la construction pourcause d'intérét public

Si la construction fait I'objet d'une décisionxg@epriation pour cause d'intérét
public, lindemnisation du superficiaire sera efifiée conformément aux regles de la loi vaudoise sur
I'expropriation pour cause d'intérét public.

Article 9 - Retour anticipé de la construction en as de violation de ses
obligations par le superficiaire

En cas de violation grave ou réitérée par le digegre des obligations assumeées
par lui en vertu des dispositions de la présenteartion, notamment de celles stipulées sous ehfffrle
superficiant pourra, apres vains avertissememsisg en demeure par notification recommandée, gartié
du contrat de servitude et exiger la radiation dhitdlistinct et permanent de superficie au Regifincier,
ainsi que le retour anticipé de la constructiosens de l'article 779, lettre f, du Code civil sais

Si le superficiant exerce ce droit, il devra verae superficiaire une indemnité
pour la reprise de sa construction et de ses parttégrantes ; elle ne sera cependant pas supgidela
valeur attribuée a l'article 6 au batiment n° EC864a laquelle s’ajoute le colt de la rénovatiordet
impenses d’amélioration ultérieures, reconnus @asuiperficiant au sens de I'article précité, xcllesion de
tout objet ou aménagement de nature mobilieresratdiminuée :

- de trente pour cent (30 %) a titre de pénalité ;

- d'une moins-value de vétusté de un et demi pent (1,5 %) par an, calculée
sur le colt avant déduction de la pénalité.

La moins-value de veétusté sera déterminée indépement des amortissements
comptables et fiscaux opérés par le superficiaire.

Le superficiaire pourra s'opposer dans les sixsmaivant la demande du retour
anticipé de la construction en cédant le droit wigedficie a un tiers, sous réserve de la facultdraée au
superficiant de refuser tout tiers ne remplissastlps conditions prescrites a l'article 15 ci-apré

Le superficiaire s’engage a faire reprendre tolgsbligations du présent acte
par tout acquéreur du droit de superficie.

Si le superficiaire tombe en faillite, le supedi®t pourra reprendre la
construction et ses parties intégrantes, avecdracde la masse en faillite, en versant a cellérdemnité
prévue au deuxiéme alinéa du présent article.

Tout litige entre parties relatif & I'interprétati des dispositions ci-dessus et a la
détermination de I'indemnité sera soumis au Tribbanbitral prévu a l'article 19 ci-apres.

Si 'immeuble devait ne pas étre rénové dans laidéiparti, les revenus nets de I'immeuble, sowdudion
des frais d’étude du projet, seraient a rembowgeyuperficiant au moment du retour de I'immeuble.
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Article 10 — Redevance du droit de superficie

Tant que durera le droit de superficie, le supeifie devra une redevance
annuelle calculée au taux de 5% (cinqg pour ceat) $ur la valeur du terrain fixée a fr. 570'000a-;
redevance s’éléve ainsia 28'500.--.

Cette redevance sera due dés l'inscription du droitegistre foncier.

Le paiement de la redevance interviendra annueliefavance le 1 juillet de
chaque année, la premiére fois prorata temporid’idésription au registre foncier; un intérét detard de
5% (cinq pour cent) I'an sera d par le superfieides I'échéance.

La redevance sera indexée tous les cing ans bastde I'indice suisse des prix a
la consommation, I'indice de référence étant cetuiespondant a la date de I'inscription au regi&incier.

Le superficiaire consent d'ores et déja a l'insiorpd’une hypothéque légale en
faveur du superficiant, d'un montant égal a traisugtés, a savoir de fr. 85'500.- afin de gardatjpaiement
de la redevance.

Article 11 - Entrée en possession

L'entrée en possession du terrain grevé a lieu le.... . Un décompte acheteur
vendeur, fondé sur les charges et profits périaigles immeubles cédés sera établi, valeur........... lepar
soins du superficiant et adressé au superficiares des trois mois qui suivent le présent actes lowue du
notaire soussigné. Selon l'usage, le reliquat ddémmmpte sera payé par la partie débitrice sit@ésultat
connu.

La parcelle objet du droit de superficie ainsi daebéatiment seront mis a
disposition dans leur état actuel, bien connu ghediciaire.

En dérogation a l'article 197 du Code des obligati le superficiant n‘assume
aucune garantie quant a la nature du sol et atspr'équipement et déclare que le terrain eseletment
libre de tout droit d'emption, de préemption, dfusitiet de gage immobilier.

Le superficiant n'assumera aucune responsabilisdigaux évenements pouvant
survenir du fait de la construction des batimentied'exploitation de la parcelle par le supediia.

Il est rappelé enfin que la parcelle cédée en deisuperficie demeure soumise
aux restrictions légales de la propriété foncieraées sur le droit public ou privé. Par conséquererrain
reste grevé ou favorisé des servitudes actives amsiyes inscrites au Registre foncier a la datdade
constitution du droit de superficie.

Article 12 - Servitudes a constituer

by

Le superficiaire s’engage a constituer toutes desvitudes nécessaires a
I'exploitation de son batiment et aux rapports de Woisinage.

Le superficiaire s’engage d'ores et déja a greyatuitement, cas échéant, la
parcelle objet du droit distinct et permanent, detds les servitudes qui seront jugées nécesgzareta
Commune de Lausanne, notamment pour des chemirepiétanniers et des passages de canalisations.

Article 13 - Responsabilité du superficiaire

Le superficiaire prendra a sa charge toutes leigations et toutes les
responsabilités de droit privé incombant au superit en sa qualité de propriétaire du terrain gr@nsi que
toutes les obligations et toutes les responsabitieédroit privé découlant pour lui de la consiarcbbjet du
droit de superficie, de ses parties intégrantele ees accessoires.

Il répondra a I'égard des tiers de tous excés arera de droit de voisinage, au
sens de l'article six cent septante-neuf du Codkstiisse.
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Le superficiaire prendra a sa charge les éventiglsurnements de collecteurs,
tant publics que privés, qui pourraient étre toscpar les travaux envisagés; il ne pourra pas motp
responsabilité du superficiant.

Article 14 - Retour de la construction a I'échéane du droit

Si, a l'expiration de la présente convention otéridurement, le droit de
superficie n'est pas renouvelé, le superficiantettwira propriétaire de la construction édifiéel$omeuble
greve, le superficiaire s'engageant a donner soisecement a la radiation de la servitude au Regist
foncier.

En contrepartie, le superficiant versera au sigiaife une indemnité calculée
comme il suit :

- si C'est le superficiant qui refuse la prolongatmnle renouvellement du droit, 'indemnité sera
fixée a dires d’expert désigné d’'un commun accoetle tiendra compte de la vétusté et de
I'obsolescence des batiments. A défaut d’enteatealeur des constructions sera déterminée dans
le cadre d’'une procédure de preuve a futur ;

- si c'est le superficiaire qui ne sollicite pas leolpngation ou le renouvellement du droit,
'indemnité, calculée comme ci-dessus, sera rédigteinquante pour cent (50 %).

Il est précisé que l'indemnité ne portera que auwraleur intrinseéque de la construction et de ses
parties intégrantes, amortissement de vétustésetiedrence déduits, a I'exclusion de tout objet
ou aménagement de nature mobiliere, conformémeEaittiale six (6). La définition de la valeur
intrinséque est la suivante : «valeur basée stwdéde construction a neuf au jour de I'échéance
et des parties intégrantes du béatiment et des isgser’amélioration autorisées par le
superficiaire,(a I'exclusion de tout élément deunatmobiliere), dont sont déduits la vétusté et
I'obsolescence».

Article 15 - Cession, transmission ou transfert éemmique du droit

Le droit de superficie est cessible ou transmissibpeut également faire I'objet
d'un transfert économique. Par transfert économititeeut entendre la cession de la majorité, dtalité ou
d'une part importante des actions ou des partslsscile la société superficiaire a un ou des tiera une
autre société, sans que la dénomination de laaliiété superficiaire ne soit modifiée.

Le superficiant devra étre informé, par acte gdet toute cession, location, ou
transfert économique projeté par le superficidingpurra s'y opposer valablement dans un délaiedex mois
deés réception de l'avis :

a) sile bénéficiaire n'est pas solvable ;
b) s'il poursuit une activité contraire aux mosaursa I'ordre public ;

sz A

c) s'il n'offre pas pour le superficiant un int&§uivalent a celui que représente
le superficiaire ;

d) s'il ne souscrit pas a toutes les obligatiorés/yees dans le présent acte ou
dans ceux passés en complément ou en exécutigmétesites.

Si le superficiant n'autorise pas la cession outrémsfert économique, le
superficiaire pourra exiger que le Tribunal arbipeévu a l'article 18 du présent acte décide sefas est
justifié au regard des conditions énuméreées cittess

L'acte de cession ou de transfert du droit deriggesera soumis en projet au
superficiant avant que les contractants le signent.

Article 16 — Publicité
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Le superficiant conservera I'exclusivité publigigapour les produits des tiers. |l
tiendra toutefois compte des intéréts légitimekadriperficiaire.
Sont réservées les dispositions de droit publid¢'afiichage publicitaire, en
particulier sur la pose d’enseignes lumineuseg eédlames.

Article 17 - Droit de contrble

Le superficiant se réserve le droit de visiteriesx en tout temps pour veiller au
respect du présent acte.

Article 18 - Contributions diverses

Tous imp6ts, taxes et contributions de droit pupkriodiques dus en raison de
droits réels sur les batiments seront a la changaugerficiaire.

Article 19 - Clause d'arbitrage et for

Tous les litiges pouvant résulter de l'applicatiende l'interprétation du présent
acte seront soumis a un Tribunal arbitral constitugormément au Concordat suisse sur l'arbitragguel le
canton de Vaud a adhéré le trente juin mil neuf septante.

Le for est a Lausanne.

Article 20 - Annotation de clauses spéciales

Les clauses mentionnées sous chiffres 3, 8, @ &rbnt I'objet d'une annotation
au Registre foncier.

Article 21 - Modifications éventuelles de la loi
Pour le cas ou les prescriptions légales relatareslroit de superficie seraient
modifiées ou complétées, les soussignés prévoiemitie :
a) que les dispositions de droit impératif, mémanti@ires aux clauses
convenues, seront applicables & leurs rapporteedeentrée en vigueur ;
deux parties.

b) que les dispositions de droit dispositif ne npout I'étre qu'avec I'accord des

Les conventions passées seront, le cas échéatifigas en conséquence.
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Article 22 - Autres dispositions

Pour les cas non prévus dans le présent actelidpesitions figurant dans le
Code civil suisse font regle.

Article 23 — Frais

Les frais de I'acte définitif de constitution deoil de superficie, des opérations
préliminaires et accessoires, les émoluments disRedoncier, les droits de mutation cantonala@hmunal
ainsi que tous les frais en relation avec le reathement ou la radiation du présent droit de sugierét avec
la constitution ou la modification des servitudéxessitées par la construction projetée sont &dege du
superficiaire, sans préjudice de la solidaritéesles comparants prévue par les lois en la matiere.

DONT ACTE,

lu par le notaire aux comparants qui, séance tendapprouvent et le signent
avec I'Officier public, a Lausanne, le .....................

La minute est SignéeSilvia Zamora — ......c.oovvvvieiveeinnnnnns




24 Préavis N° 2008/57 du 26 novembre 2008

11. Conclusions

Fondée sur ce qui précéde, la Municipalité voup@se, Monsieur le président, Mesdames et Messiders,
bien vouloir prendre la résolution suivante :

Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2008/57 de la Municipalité, durzvembre 2008;
oui le rapport de la commission nommée pour exanuigite affaire;
considérant que cet objet a été porté a l'ordrpdy

décide :

d’autoriser la Municipalité a octroyer deux droits distincts et permanents de superficie a la
Fondation Lausannoise pour la Construction de Logeents grevant les parcelles n° 204 et 274,
sises a l'avenue d’Echallens 81 et 83, aux condit® des projets d'actes figurant dans le préavis
2008/57 de la Municipalité du 26 novembre 2008.

Au nom de la Municipalité :

Le syndic :
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Philippe Meystre



