Administration générale et finances

Octroi d’une subvention d’investissement a la Fondation de Beaulieu pour les
travaux de modernisation du site du Palais de Beaulieu-Halles Sud et Nord-
Jardins

Préavis N° 2009/24

Lausanne, le 13 mai 2009

Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs,

1. Introduction

L’avenir de Beaulieu repose sur la mise en placmel’dynamique nouvelle composée de deux éléments
complémentaires. Il y a d’'une part, la conclusiamdaccord de partenariat entre Beaulieu ExplatasA,

la Fondation de Beaulieu et Foires Suisses SAj gires la prise de participation majoritaire au talpile
Beaulieu Exploitation SA par Foires Suisses SAmélét permettant une redynamisation commerciale et
économique tenant compte du marché suisse et atienal des foires, expositions et congres. D’ap,

il s’agit de prévoir la mise a niveau des équipameninfrastructures, avec une participation nitgjive des
pouvoirs publics, afin de moderniser le site deuliea. Ces deux aspects de la politique de déveloept

de Beaulieu se conditionnent mutuellement et dai@ee considérés simultanément.

Aprés la reconstruction des halles Sud et la maskstion des halles Nord, les compétences et les
mainfestations amenées par Foires Suisses SA davm@rmettre une augmentation du chiffre d’affaote
site de Beaulieu.

La Municipalité demande au Conseil communal deokitroyer un crédit d’investissement du patrimoine
administratif de 20 millions de francs, destin@&ibwentionner la Fondation de Beaulieu. Ce crédinpéra

de couvrir environ 20% des 100 millions de franésassaires a la reconstruction des halles Sud, a la
rénovation des halles Nord et aux Jardins. Le sd&l&investissement sera couvert par le Cantonddo
propres et crédit) ainsi que par la capacité dstigsement propre de Beaulieu et par un créditdisnc
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2. Rappels

Fondée en 2000, la Fondation de Beaulieu est devemrpriétaire de I'ensemble des batiments dugséee

a des apports de 33 millions de la Ville de Lausamie 30 millions de I'Etat de Vaud, de 10 milliatess
autres communes de Lausanne Région et de 7 millikenstres communes vaudoises et des milieux
économiques.

Ces capitaux ont permis d’améliorer sérieusemecetgre de congrés et le batiment principal etfetier
des travaux de rénovation dont I'ampleur avait ptécédemment sous-estimée (voir chapitre 4.5).
Aujourd’hui, compte tenu de ses actifs, la capagigmprunter de la Fondation atteint environ 13ioni.

Elle est donc dans l'incapacité d’assurer le remlépient et les modernisations indispensables @udst
Beaulieu.

Il est & noter qu'aucun lieu de foire d’'une cemaimportance en Europe ne peut fonctionner sansigee
de base des pouvoirs publics. Les Bélois viennenotier plus de 200 millions pour la modernisatorsite
d’exposition de Béle.

3. Impacts économiques du site de Beaulieu

3.1 Généralités

Les centres de congres et d’expositions sont urlamaimportant dans la chaine de valeur ajoutée
économique et touristique de toute place économidjireportance. Les centres de congres sont en
particulier un élément déterminant dans le tourigiaéfaires, les centres d’expositions jouant piwtd réle
dans I'accueil de manifestations destinées au gpabtic ou & un public professionnel spécialisé.

A ce titre, le Canton de Vaud compte plusieursresrde taille et de vocation diverses, dont le ghasd est
celui de Beaulieu. De maniere préalable, il convinrelever que Beaulieu est un des outils néressau
développement économique du canton aussi bien gua dégion lausannoise, ceci au titre de condition
cadre. L’activité intense des entreprises inteomatlies, des Hautes Ecoles et des institutionsniatienales
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de la région génére de nombreux types de manif@ssat dont des congrés et des expositions
professionnelles. Les retombées de ces manifassatexpriment, notamment, a travers le nombre de
nuitées touristiques qu’elles génerent : le touveistaffaires.

Par ailleurs, les foires destinées au grand peblimaissent un renouveau, notamment lorsque |aatigune
est spécialisée et I'offre exclusive. Les retomlsieses manifestations-ci ne s’expriment pas eréesli car
les visiteurs, en général, ne séjournent pas densnfrastructures hotelieres. C'est plutdt pachdfre
d’'affaires généré par les entreprises exposantessqudéclinent les retombées de ces foires susde t
économique de proximité.

Afin de mieux apprécier I'impact de l'activité tastiqgue en général et du Centre de congrés et d&bpns
de Beaulieu en particulier, diverses études ontrigées, dont en particulier deux qui sont repiisese
maniére tres réesumée.

3.2 Etude riitter + partner sur 1'importance du tourisme - et du tourisme d'affaires - pour 1'économie
vaudoise

L'étude ritter+partner sur l'importance du tourispmar I'économie vaudoise (novembre 2004) met en
évidence l'importance des retombées économiquesrégs par l'activité touristique pour I'ensemble de
prestations économiques directes et indirecteseisgé@nt le canton de Vaud. Le montant de cellegt@int

un total annuel de CHF 4,56 milliards.

Ce montant représente une valeur ajoutée brutsstigwe d'environ CHF 2,33 milliards sur un total @HF
32,4 milliards, soit 7,2% du produit intérieur b(RIB) du canton.

Avec 22'510 employés EPT (Equivalence Plein Temps)ourisme apporte, en 2003, une contribution de
8,6% a l'ensemble de lI'emploi dans le canton (262BPT). 72% de ces valeurs sont issues de I'Arc
Iémanique, alors que 16% proviennent des Alpes.

Dans le cadre de cette étude, une analyse détailéé& consacrée au tourisme d'affaires de I'aggktion
lausannoise et de la région Montreux-Vevey. L'étudentre que Lausanne est de loin la premiére
destination touristique vaudoise. L'apport éconamide cette activité ne profite pas qu'a ses acthrgcts
(les hételiers) mais a de nombreux secteurs denkéuie : restauration, commerce, biens d'équipensént
L'étude en question souligne que le tourisme dfagoue un rble prépondérant, avec, par exenugs,
dépenses journalieres moyennes de CHF 282.- daagitasn Lausanne/Montreux/Vevey, contre CHF 144.-
par jour pour les autres hotes.

Parmi les éléments qui ressortent de I'étude :
» le tourisme d'affaires représente 61% des visitdans la région lausannoise ;
» cette proportion atteint 65% pour ce qui conceltrégéellerie ;
* le volume d'activité généré par le tourisme d'aéfai Lausanne atteint CHF 360 millions par an;
» ce secteur génere, directement ou indirectemeatqges 2'080 emplois EPT dans la région ;

» Lausanne représente 36,8% - CHF 1,67 milliard todal du chiffre d'affaires direct et indirect du
tourisme (CHF 4,56 milliards).

Ces éléments démontrent l'importance de la bratmimistique dans la région lausannoise, en paigicul
pour tout ce qui touche aux déplacements et aistoard'affaires.

Toutefois, si I'étude rltter+partner démontre elaient le réle économique important joué par leisous
d'affaires en général dans l'espace Lausanne/Mprtfevey, au sein de I'Arc Iémanique, elle n'idiémipas
précisément la part incombant aux centres de cengréd'expositions. Afin de mieux cerner l'apport
spécifique du Centre de congres de Beaulieu, wtkedtlus ciblée a été menée.



Préavis N° 2009/24 du 13 mai 2009 4

3.3 Les retombées sur 1'économie vaudoise du Centre de congres et d'expositions de Beaulieu

L'étude UNIL - CREA (mars 2008) sur les retombées '®conomie vaudoise du Centre de congrés et
d'expositions de Beaulieu analyse plus spécifiquettepport de Beaulieu & I'économie vaudoise.

Beaulieu attire ainsi chaque année environ 3'0@@sants et plus de 600'000 visiteurs, que ce sait lgs
salons, foires et expositions, les spectaclesdegres, les assemblées générales ou tout autreragét.

Dans l'ensemble, le chiffre d'affaires initial esttimé a CHF 238 - 291 millions, la valeur ajouéée
CHF 122 — 149 millions, le revenu net généré a @4k 53 millions et le montant des impéts a CHF11
13 millions.

Le Centre de congrés et d'expositions de Beautigete ainsi au total un montant annuel de CHF @15
CHF 507 millions dans I'économie vaudoise et cdlaers les activités liées directementindirectement
aux manifestations de Beaulieu. Ce montant glofyadésente 1,2 — 1,4% du revenu cantonal vaudats, so
environ un franc sur 70 de ce revenu cantonal,rgésdr un seul site, proportion qui pourrait atleenpres
d’'un franc sur 50 avec I'augmentation prévue déisites de Beaulieu.

Les congres, salons et expositions contribuent 8436 a l'impact global, les spectacles pour 2,320, |
restauration pour 2,9%, I'nétellerie pour 1% etiea Exploitation SA pour 9,7%.

En termes relatifs, ces chiffres sont comparablesu& obtenus pour les foires de Béale, Zurich @itSaall.

4. Etat des lieux

Sans pouvoir présumer des effets a court et mayemes de la crise économique dans laquelle nousnsnt
le présent chapitre brosse un bref tableau detdatgin actuelle du site de Beaulieu et des detsuas
principaux, Beaulieu Exploitation SA et la Fondatate Beaulieu.

4.1 Beaulieu — bref historique

A l'origine, en 1919, Beaulieu était constitué erciété coopérative liée a la commune de Lausanne pa
convention. La coopérative avait pour but la miseped du Comptoir suisse, tache qui s’est enslitgie

a l'organisation d’autres exposition et manifestag, notamment des congres. A partir de 1985, lmegsa
versait a la coopérative propriétaire des batimenessubvention annuelle de I'ordre de 4 millioesfrédncs
destinée a permettre I'entretien et la rénovationpdtrimoine immobilier. Les terrains, eux, restaie
propriété de la Ville de Lausanne et étaient migsdisposition de la coopérative par droit de sfigier

En 1998, pour faire face aux investissements lowmésessités par Beaulieu, compte tenu de l'état du
patrimoine immobilier, pour s’adapter aux besoihndcentre d’expositions et de congres moderner pou
impliquer durablement de nouveaux partenaires et giisposer d’'une structure juridique et financiére
adaptée, les structures de Beaulieu ont été meditiémme suit :

» Constitution d’'une fondation de droit public, degée a reprendre I'ensemble des batiments et
installations techniques fixes de Beaulieu. La &diwh est constituée par I'Etat de Vaud, la
Commune de Lausanne et d'autres communes vaudedses d'autres partenaires. Son capital, de
80 millions de francs, a permis le rachat des intste et installations techniques fixes et,
parallélement, le remboursement des emprunts claolaérative.

» Constitution d'une société anonyme au capital de= @G9000'000.--, qui loue les batiments a la
Fondation et est chargée de I'exploitation. Elteeesentiellement constituée de partenaires privés.

» Signature d'une convention définissant les relatientre les deux entités.
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La Municipalité a participé au capital de la Faimtaa hauteur de 33 millions de francs, alors ljttat y a
contribué pour un montant de 30 millions et les ecnmes de Lausanne Région pour 10 millions. D’autres
sources de financement ont complété le capitalodatidn de 80 millions. Ce montant a servi & désttad
Beaulieu et a permis des travaux d’entretien ehdmtenance importants, financés également pdoyess
annuels verseés par la société d’exploitation doled&tion.

La mise en ceuvre de ce dispositif a entrainé égaitla suppression de la subvention communale #anue
et la modification des droits de superficie accerpér la Ville & la société coopérative, qui oittéansférées
a la Fondation.

Ainsi, la Ville de Lausanne, de principal soutiezsdactivités de Beaulieu qu’elle était précédemmesit
devenue un des partenaires — essentiel — des fesiggluctures, avec d’autres collectivités. Aitre,telle
dispose de sieges au Conseil de la Fondation atrdjprésentant au Conseil d’administration de @ésé
d’exploitation.

4.2 Le site du Palais de Beaulieu

Beaulieu Lausanne est relié aux grands axes eurspke site est facilement accessible en avion. (édv
minutes depuis l'aéroport de Genéve Cointrin), @tuke ou en train : il se trouve a 15 minutes edpiu
centre ville. Les transports publics lausannois)(@&surent une desserte efficace et directe dudatserte
qui continuera par ailleurs a s'améliorer. Il béméfde la proximité du CIO, de hautes écoles (ERFLAL,
IMD), du siege d'entreprises internationales renéesnd'un réseau hételier étoffe, de restauramsep@ant
d'apprécier les plaisirs de la gastronomie, dedaimité d'activités culturelles variées et nomizesiet de la
tranquillité et de la qualité de vie locale.

Le site de Beaulieu bénéficie d'un certain cacigohque, bien valorisé dans le centre de congrést une
surface d'exposition de plus de 60'000 m2 qui cenghB0 auditoires, salles de conférence et de esnde
séminaires et de banquets, pouvant accueillir d&@ 3900 personnes (places assises). Les sallemndess
sont équipées des dernieres technologies. Le ¢héatr des plus grands de Suisse, peut contenif 1'85
personnes. Le cinéma affiche 650 places. Le sitgpt® environ 10 lieux de restauration, desservisupa
grande cuisine de production, ainsi que des cagedédustations tres typiques, un grand restautamee
salle de bal. La villa du Presbytére (maison detnslapermet des rencontres personnalisées et kingar
couvert peut accueillir 600 véhicules. Les Jardms une double vocation d'offrir des espaces
complémentaires de foires et de servir de pard@dihs les périodes creuses.

Le grand handicap actuel du site est I'état dest&tavancé d’une partie importante des infrastrestqui
n'‘ont pas encore pu étre assainies techniguemedt tamment le cas des zones destinées aus felire
expositions, soit les Halles Sud et Nord et ddel'aud du Palais de Beaulieu. Cet état de vétusité d
impérativement étre corrigé par des travaux lodedsénovation. Ces travaux et leur financementlfobjet
du présent préavis et d’un exposé des motifs gtpde décret cantonal simultané.

4.3 La situation de Beaulieu Exploitation SA

Confrontée a une concurrence féroce sur le marafgses ou les villes de Béale, Zurich et Berne ont
modernisé leurs centres d’expositions récemmend, @t effritement des revenus de ses foires ehsalo
historiques, la société Beaulieu Exploitation SAnes en place une politique de diversification de se
revenus, réussissant ainsi a se dégager partieitediene dépendance extréme a sa principale salece

chiffre d'affaires : la Foire du Comptoir suisse.

Elle a également optimisé et modernisé sa gestieec un chiffre d’affaires annuel de I'ordre de CHBE&
millions, Beaulieu Exploitation présente des béei d’exploitation depuis sa fondation en 2000. La
situation financiere et comptable de Beaulieu Exglion est ainsi & ce jour saine mais fragile lesr
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résultats d’exploitation ne permettent pas de doullensemble des charges résultant des co(lts
d’infrastructures selon de stricts critéres écompres.

Malgré ces éléments positifs, la société Beauligplditation est consciente qu’elle a manifestenateint

un plafond structurel dans son développement. li#rehd affaires ne croit plus que tres marginaletne
notamment en raison de la difficulté croissanteoaet une partie importante des locaux qu’elle
commercialise, jugés trop vétustes. Par ailleuascapacité a investir a long terme dans la créalen
nouvelles foires, expositions et manifestationsamonent des foires et des expositions professitas)aist
également tres limitée.

Il convient de rappeler que la convention qui BeHondation et la société d’exploitation prévoit liem
direct entre les investissements réalisés par lad&tmn et le montant du loyer payé par la société
d’exploitation. Au cours de ces cing dernieres asnéette provision automatique n'a pas été miseevre

a 100 %, car elle aurait signifié une augmentaiisupportable du montant du loyer, augmentationlgue
société d’exploitation aurait été dans I'impos#®it’assumer en raison de la difficulté a repoces colts
sur le locataire des surfaces.

Dans la situation actuelle, une augmentation dutambre son loyer est impossible et le maintienigeau
actuel n'est pas garanti. Sans une ameélioratiensubstantielle de l'infrastructure pour les exposs et
foires, Beaulieu Exploitation ne pourra pas diie@sies activités et augmenter les revenus issisesl trois
segments d'activités : congres, foires et salons.

Il est d'autre part certain que le report de mlestissements amene des organisateurs d’éveneinguitser
Beaulieu, en raison du niveau insuffisant de g@aés infrastructures mises a disposition. Ce eisgt pris
tres au sérieux par tous les partenaires. En résdané I'état actuel du site, Beaulieu Exploitatienpeut
guere tabler sur un véritable développement desisaloires et événements professionnels.

Il faut aussi constater que le site ne permet pasriue simultanée de plusieurs manifestationsudbté A

titre d'exemple, la foire EPHJ, Exposition Professielle des pieces d'Horlogerie et de Joaillenanait un
développement remarquable. Cette exposition priofesslle a généré la création de la foire EPMTorsal
des professionnels de Microtechnologie, qui doiiéeuler simultanément. Beaulieu Exploitation psyr
l'instant, contrainte d'organiser cette deuxiemenifeatation dans les halles Nord. Or, ces hallesord
pour I'heure pas compatibles avec l'environnemectinologique exigé par les exposants d'une foire de
miniaturisation. Il est donc urgent pour BeaulieglBitation - si I'on entend développer le siteB#maulieu -

de réaliser les nouvelles halles d’expositions afi@ permettre la tenue simultanée de plusieurs
manifestations de qualité

Pour rappel, il faut aussi mentionner un environenconcurrentiel en pleine mutation, notamment dae
mise en service du Learning center de 'EPFL, g@réBeaulieu exploitation SA, le centre des congies
Montreux mais aussi le développement de I'offrerpaccueillir des petits congrés en particulier demss
hoétels de I'agglomération.

4.4 Objectifs de Beaulieu Exploitation SA

Apreés une période de baisse prolongée, les adtidéefoires et congrés sont aujourd’hui a nouveau e
expansion. Dans un monde globalisé, les professisromt plus que jamais besoin de points fixeseu s
réunir, rencontrer leurs clients et évaluer leddpits de leurs concurrents. Les foires retrouvemicdoute
leur utilité et le moment est venu de profiter ddetendance marquée.

Dans ce contexte, I'objectif de Beaulieu Explaitatiavec un outil de travail adapté et modernisé, e
d'atteindre d’ici 2015 un chiffre d’affaires dertioe de CHF 40 a 45 millions, soit un accroissentknt
chiffre d’affaires a court terme de I'ordre de 3p% rapport a la situation actuelle. Le plan d'iaffa établi
pour la collaboration avec Foires Suisses SA &tétdli dans cette optique et table sur le caracéaleste de
cette projection. Mais pour poursuivre son dévedoppnt, elle doit, d'une part, disposer de halles
d'exposition conformes aux exigences qualitativegodr et, d'autre part, nouer des partenariagségliques
avec d'autres acteurs actifs en Suisse. Dans se Beines Suisses SA, qui réunit les entités Fd#le et
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Foire Zurich, a donné son accord de principe gaalat concrétisation de tels partenariats. Cet dcest
toutefois conditionné & la mise en ceuvre du prograrde modernisation du site, objet du présent Eéav
Foires Suisses SA a entériné ainsi l'intérét de dé Beaulieu et a confirmé que son expérience dans
I'organisation de foires est de nature a assurenkabilité de I'exploitation de Beaulieu.

La Municipalité considere que Lausanne peut setipogier de maniére spécifiqgue et performante eh tan
que place de congrés et d’expositions, comme onlesfaire, en phase avec leur économie locale et
régionale, Genéve, Berne ou St-Gall, et de nombs#eg a I'étranger.

La Municipalité croit au potentiel du site urbaia Beaulieu et soutient pleinement la stratégie ldppee
d'entente avec la Fondation de Beaulieu qui, mayeinfamélioration des infrastructures existants, de
nature a permettre au Canton de Vaud et a la \ddeLausanne de disposer d'un site de foires et
d'expositions qui compte au plan régional, nati@bahternational. Suite a son conseil d’adminigiradu 8

mai 2009, Foires Suisses SA a décidé la repriseedorte majorité du capital de Beaulieu ExplodatBA.

4.5 La situation de la Fondation de Beaulieu

La Fondation de Beaulieu a été constituée le leriefé 2000 avec un capital de dotation de
CHF 80 millions, engagés par I'Etat de Vaud (CHFRr8lions), la Ville de Lausanne (CHF 33 millions)
d'autres communes et collectivités (CHF 17 milljorislle a pour but d'étre propriétaire d'un complex
immobilier, notamment a destination d'expositiates manifestations et de congres, dans l'intéréirgéet
public. Elle est au bénéfice d'un droit de supirficcordé par la Commune de Lausanne.

La Fondation a la charge des travaux d'entretiepr@téde aux nouveaux investissements. Elle losie le
batiments dont elle est propriétaire a Beaulieuldtgiion SA pour un loyer qui doit en principe lui
permettre d’assumer les frais d'entretien et devation, ainsi que I'amortissement du capital itiveézes
deux entités sont liées par une convention jusquiais de décembre 2010.

Cette organisation formelle a été mise en oeuvreaeiére a mener un travail de modernisation, dans
premier temps, du centre de congres, tout en agségalement, le désendettement de Beaulieu, un
assainissement partiel des zones d'expositionarat @etite partie de la zone culturelle du site.

Les travaux suivants, réalisés depuis 2000, peldtenimis en évidence :

* rénovation de la partie nord du batiment principktréation d'un centre de congrés moderne et
contemporain, pour un codt de plus de CHF 30 milip

e entretien et réparations d'urgence des batimemtmnmment destinés aux expositions, pour un
montant global de CHF 18 millions depuis 2000.

Ces travaux ont été financés par les fonds progeels Fondation, par la part prélevée sur le I@ercu
aupres de la société d'exploitation et par deuxrentp (CHF 1,8 millions du Fonds cantonal d’équipat
touristique et CHF 5 millions de la BCV).

Par ailleurs, afin de rationaliser la gestion da st de concentrer I'affectation des surfacespadiition sur
l'activité de base, il a été décidé de resserregsuldace mise a disposition de l'activité foiresngrés et
expositions, en remettant a la Ville de Lausanoatre une réduction du droit de superficie, degases
sous utilisées situées au nord (Halles Rurales) latst du complexe (Front Jomini), ceci permettiant
création de logements (a la place des Halles Ra)rade surfaces hételieres et d'un centre d’affajser le
Front Jomini).

Il convient de signaler que tant la Fondation quéobciété d’exploitation ont participé a I'élabavatdu
concours d’architecture destiné a définir et catiéeolution générale du site sur le périmétre BlalSud et
Front Jomini. Le lauréat du concours est le butdarchitectes Pont 12 avec le projet "Taoua".

Enfin, derniere information d’importance sur I'éutbn récente, il convient de signaler la diminatio
substantielle, acceptée par le Conseil commundladesanne, du droit de superficie annuel payé par la
Fondation.
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La situation financiére et comptable actuelle dédadation est saine mais elle ne dispose pa® &elile
des ressources nécessaires a la modernisatida dy@amisation de I'équipement.

Toutefois, tout comme Beaulieu Exploitation SAFandation a atteint un palier structurel. Les rasses
financiéres a disposition sont utilisées principadat pour réparer, souvent en urgence, des locaux
d'expositions vétustes, ceci sans réelle valewtégopour I'exploitant.

La Fondation n'est dés lors pas en mesure, sams fapgncier extérieur, d'initier les travaux inpesables
a la poursuite de I'essor du site de Beaulieulatndise a disposition de I'économie vaudoise etdanoise
d'un site modernisé permettant de répondre auinsegin tissu économique dynamique.

5. Stratégie 2013 - 2020

5.1 Généralités

La stratégie Beaulieu 2020, mdrie depuis I'an 2@Qthur objectif de transformer le site de Beauli®yenu
au fil du temps un vétuste centre régional, enamre contemporain, moteur du dynamisme éconondgue
toute une région.

Cette stratégie a servi de fil rouge aux multipigsnarches lancées par les deux acteurs que sont la
Fondation de Beaulieu et Beaulieu Exploitationpk@miere phase de la stratégie Beaulieu 2020 astéris
investir dans le batiment principal pour doter lige sd'un Centre de congrés moderne. Plus de
CHF 50 millions ont déja été investis. La phaseiel# s'inscrit dans le prolongement de ce quija di&

fait, elle en est la suite logique. Aujourd'huin@itié du chemin a été parcouru et il s'agit d& fe travail

pour atteindre les objectifs fixés dans la straégi

La stratégie Beaulieu 2020 contient les élémeritgipaux suivants :

* un plan d’investissement en trois phases. Le cofiement des travaux des phases une et deux,
portant sur un montant de CHF 100 millions, a séald’ici & 2015, fait I'objet du présent préavis.
La troisieme phase, qui concerne le Sud du batimemtipal, se déroulera aprées 2015 ;

* une projection financiere regroupant les élémemetsinents pour les deux partenaires (Beaulieu
Exploitation et Fondation de Beaulieu) ; ce docummet en évidence la nécessité absolue que
Beaulieu Exploitation génére rapidement un montd@nthiffre d'affaires de I'ordre de CHF 40 a 45
millions par an. Cet objectif ne pouvant étre &akur le plan interne, il a été décidé de recleerch
un partenaire extérieur crédible, en l'occurrencgeB Suisses SA, capable d’apporter un chiffre
d’'affaires complémentaire de I'ordre d’au moins 3% an, comme l'indique le plan d'affaires
réalisé en vue de concrétiser cette collaboration ;

» la concrétisation du partenariat stratégique eBé@ulieu Exploitation SA et Foires Suisses SA. Cet
acteur s’engage d’ores et déja a régionaliser ddrae des expositions existantes pour un montant
de chiffre d’affaires de CHF 10 a 15 millions par et a reprendre plus de 60% du capital de
Beaulieu exploitation SA. Cet engagement couvreskatiel de I'accroissement du chiffre d’affaires
nécessaire.

La concrétisation définitive de ce dernier pointagpendant conditionnée a la capacité des actaudois a
réaliser rapidement la modernisation de la padiie$ et salons du site, soit les Halles Sud etiNBn effet,
une augmentation d’au moins 35% du chiffre d’aéfaine peut étre atteinte sans améliorer la forraidge
de ces halles.

La déclinaison opérationnelle de la stratégieiktdtration des conséquences de ces projets séaeptées
ci-aprés, divisées en trois volets, soit :

7

* la stratégie de développement de l'activité "cosfpées” ;

* la stratégie d'investissements ;
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» la stratégie de financement et d'amortissement.

5.2 Stratégie de développement de l'activité "congs-foires"

Les analyses comparatives menées a ce jour indiquenla structure d'acquisition d'événements €&ir
congres et expositions) doit atteindre une mastiquer dépassant celle qui existe a Beaulieu detmelnt
pour étre en mesure de générer un chiffre d’afaile'ordre de CHF 45 millions par an. Pour génare
telle croissance, tous les segments de l'activitédl@c toutes les surfaces a disposition doiverg ét
mobilisés.

Un premier pas, dans le domaine des congres, faiétavec la création de la plateforme Swiss Ravier
Events Alliance, qui coordonne la promotion destesnde congres de Montreux et de Beaulieu sur les
marchés internationaux. Une deuxiéme étape a @élfie lorsque Beaulieu Exploitation SA a été dhois
par 'EPFL comme partenaire exploitant du futurtoexe rencontres de I'EPFL.

Il faut rappeler que Beaulieu Exploitation a mispace une politique de diversification de sesgpales
foires et expositions, avec un certain succes.actsns ne sont pas encore suffisantes. Néannalas,ont
permis a Beaulieu Exploitation de développer légem son chiffre d’affaires et de « rester » dansolurse
des centres de congres et d’expositions suisses.

Afin d'étre en mesure d'envisager une augmentaidrstantielle de son chiffre d'affaires (actuelletne
d'environ CHF 30 millions) - de l'ordre de 35% &@&0so0it un objectif stratégique d'un chiffre d'afa
annuel de CHF 40 a 45 millions -, le positionnendmBeaulieu doit obligatoirement s'inscrire de @i
plus nette dans une perspective nationale, profii@nsa localisation centrale en Suisse romande, af
d’attirer de nouvelles affaires.

Dans cette optique, Beaulieu Exploitation, aveaplia explicite de la Fondation de Beaulieu et dexetifs

du Canton de Vaud et de Lausanne, est en négaciatiocernant les modalités du rapprochement avec
Foires Suisses SA, entité qui regroupe Foire B&leoge Zurich. Ce projet prévoit les étapes susives
suivantes :

 FEtapel: Collaboration entre Beaulieu ExploitatB et Foires Suisses SA en 2009.

 Etape2: Intégration de Beaulieu Exploitation Sansl Foires Suisses SA, dés que le
financement des travaux de modernisation des Halleset Nord aura été stabilisé.

L'assainissement et la modernisation des HalleseBdbrd conditionnent de fait la réalisation detdpe 2
du rapprochement avec Foires Suisses SA. Ce rapmramt est indispensable pour augmenter rapidement
le chiffre d’affaires et rentabiliser les inveséisgents consentis.

5.3 Stratégie de développement de I'’Arc Iémanique

Il convient de souligner que le renforcement de dié Beaulieu participe & I'amélioration du positiement
des infrastructures de I'arc lémanique, alors @uehcurrence internationale se durcit.

Les investissements de modernisation de Genevexi®al indispensables au bon fonctionnement de
I’économie touristique de I'ensemble de I'arc |éigae, sont une thématique abordée actuellementleous
double axe de la promotion économique et touristidya collaboration entre Beaulieu, le Centre dadtés

de Montreux et le Centre de rencontres de 'EPHL&loe appréciée dans le méme contexte de comugare
internationale exacerbée et de coordination néressatre les centres de congrés et d'expositiomsmnds

et suisses.

La région Iémanique doit étre capable de mettrdesumarché international quatre centres de congi@s,
foires, d’expositions et de rencontres de hautditguaanimés par des opérateurs dynamiques et qui
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collaborent ensemble. Ces centres, appuyés dams d&eloppement par des Offices du tourisme
dynamiques, contribuent également a consolider wffee hoteliere diversifiee et de grand
professionnalisme.

La région Iémanique, si elle est capable de coseratette vision ambitieuse mais réaliste, a & grandes
chances de participer au développement interndtaméiactivité du tourisme d’affaires, tout en raett a
disposition de I'’économie régionale des infrastitees dont elle a besoin pour son développement.

Le Conseil d'Etat et la Municipalité de Lausannarent que les avantages liés aux synergies misptaee
permettent de largement contrebalancer les incaentmliés a la concurrence interne entre placdpides
helvétiques. C'est en effet toute la place heluétiqui gagnera en lisibilité par une mise en réseaiorcée
des acteurs majeurs du pays.

Mais, pour atteindre les objectifs, la stratégieldeeloppement doit impérativement étre coordoravée la
stratégie d'investissements détaillée ci-dessous.

5.4 Stratégie d'investissements

Pour atteindre les buts stratégiques, qui contribaeconsolider les atouts de la place économiqueaise,

la Fondation doit impérativement poursuivre sorgprme de modernisation et de reconstruction eudsit
Beaulieu par la réalisation des deux chantiers fapts que sont la démolition et la reconstructi@s
Halles Sud et la modernisation structurelle deseldallord, complétés par la restructuration desidguet la
rénovation d'infrastructures centralisées, dornpamiculier la production de froid et la cuisinengipale de
production. Ces travaux s’ajoutent aux investissgmeéja réalisés pour la modernisation de Beaulieu
Entre 2000 et 2008, ce sont ainsi plus de 50 milide francs qui ont été investis pour les rénomatet les
réparations du site

Les travaux pour les Halles Nord et Sud, y comiggsravaux sur la toiture et les fagades du Palaisent
étre réalisés d'ici a 2015. La Fondation, en pgeirord avec Beaulieu Exploitation SA, souhaite ate¥eces
travaux de maniére a ce qu'une partie importargendavelles infrastructures d'expositions (Halled)Soit
opérationnelle en 2011 pour accueillir Gymnaesteadausanne.

Ces deux phases d’un méme projet doivent étre éiégd par 'assainissement du périmetre de l'adeds
Palais de Beaulieu, périmétre qui englobe le teedtr grand restaurant, la salle de bal et le cinébes
travaux ne peuvent cependant étre entrepris samdaquocation de ces locaux ne soit réaffirméelaNi
Fondation, ni la société d’exploitation ne peuvesetjles, mener cette réflexion préalable a towpeéte
travaux. Il conviendra dés lors de lancer ce diaogrobablement en 2015. Les travaux de ce pé&smeét
sont a réaliser, idéalement, a partir de 2016.

Plus en détails, la stratégie d'investissementicsie comme suit :

Phase 1, de 2008 & 2011 : assurer, avant 2011 (cbjegGymnaestrada)

» larénovation compléte du corps principal du Palai8eaulieu et son aile nord, comprenant la Halle
7, et la rénovation partielle des cuisines. Cettasp, quasiment achevée, implique avant tout des
travaux en toiture et sur la facade Bergiéres (@éwouvant toutefois étre faits apres 2011). ;

* le désengagement des Halles Rurales. Ce voletpleake 1 est terminé; ce périmetre est retourné a
la Ville de Lausanne, qui y fait ériger des logetaen

» la valorisation fonciere du périmetre du Front JimCe volet de la phase 1 est en cours de
réalisation. Le résultat financier de cette vabtdien fonciére s'est exprimé par la décision du
Conseil communal de la Ville de Lausanne de blotpiayer de la Fondation a un montant de CHF
600'000.-, alors que le bail initial prévoyait unaugmentation linéaire culminant a
CHF 2 millions. Dés lors, la démolition et reconstion a neuf des batiments du Front Jomini peut
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débuter. Le lauréat de l'appel a investisseurslaesiociété Orox, représentée par Losinger. Le
périmétre du Front Jomini est sous la responsaiétia Ville de Lausanne, qui a mené la procédure
de concours d'architecture, ceci en totale cootidimaavec la Fondation de Beaulieu et la société
Orox. Le lauréat du concours est le bureau d'arcteis Pont 12 avec le projet "Taoua" ;

» la démolition et reconstruction a neuf des Hallesl,Sainsi que la construction d'un couvert de
translation entre les Halles Sud et les Halles NGl volet de la phase 1 se réalisera dans le cadre
légal du PGA existant. Ce périmetre a été intégrgéeimetre du concours d'architecture ;

e un entretien permanent des Halles Nord jusqu'e2.201

Phase 2, de 2011 a 2015 : assurer avant 2015
» larénovation complete des Halles Nord
e |arestructuration des Jardins

* la rénovation compléte de différentes infrastruesucentralisées (production de froid, cuisine de
production,...)

Phase 3, aprés 2015 : assurer des 2016
» la rénovation des surfaces intérieures du sud thisPde Beaulieu, un ensemble unique en Suisse

romande, ceci dans le cadre d'un plan d'affairesrera établir.

Exprimée en terme d'investissements, la stratégioés phases développée ci-dessus implique, lesur
deux premiéres phases, les investissements suivants

Phase 1, avant juin 2011 :

« Démolition et reconstruction a neuf des Halles Sud CHF 40'000'000.-

* Entretien minimum des Halles Nord CHF 2'000'000.-

» Révision de la toiture /facade du Palais de Beaulie CHF 8'000'000.-
Total phase 1 CHF 50'000'000.-

Phase 2, de juillet 2011 & 2015 :

* Rénovation compléte des Halles Nord CHF 35'000:000.

* Restructuration des Jardins et aménagements CHF 00'G0D. -

» Infrastructures centralisées (froid et cuisine) CHF 5'000'000.-

» Divers et imprévus CHF 5'000'000.-
Total phase 2 CHF 50'000'000.-
Total des phases 1 et 2 faisant I'objet du préseptéavis CHF 100'000'000.-

Phase 3, aprés 2015 :

* Requalification de l'aile sud du Palais de Beauligucodt de ces travaux n'est pas encore chiffré.
dépendra de l'affectation et de la structure denfiement qui seront retenues.
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Ces colts ont été estimés sur la base des starat#ugds de la construction. En regard de I'étaherdes
travaux dans le temps, ils devront trés certainér@gn réajustés en fonction de I'évolution desscdé la
construction.

Il faut aussi relever que si CHF 100 millions dadse principalement publics seront investis d'i@i0d5, ce
sont par ailleurs, avec la réalisation du FrontidgmCHF 100 millions additionnels de fonds totaknt
privés qui seront investis pour un centre multifmrnel, combinant une offre hételiere, de restahoina
ainsi qu'un centre d'affaires en relation avecaetiités de congrés, foires et expositions, intftacsures
importantes pour la réalisation de la stratégieuBea 2020. Et de préciser que ces CHF 100 millions
d'investissements privés ne seront pas consemtisigg rénovation des Halles Sud en 2010. Le pdaejet
reconstruction du Front Jomini vise ainsi a congslda palette des activités sur le site, notamnant
matiére d'offre hoteliere

D'autre part, des investissements privés de I'atdr€HF 30 millions sont prévus sur le périmetoéré par
la contraction des activités du site. Il s'aginpipalement de la construction de logements supite des
anciennes Halles Rurales.

La planification des travaux impose un démarragedea En effet, un des objectifs est de disposer po
Gymnaestrada en 2011 de nouvelles Halles Sud répbadx standards actuels, et, dés 2015, d'uneceatr
congres et d'expositions complet - incluant le Ball@ Beaulieu et les Halles Nord et Sud - adapt€ a
exigences modernes, conforme aux prescriptiongcarige et ne nécessitant plus d'investissemenjeunsa
pour une période de 15 ans.

La Municipalité est convaincue de la nécessitétdprendre les travaux détaillés dans le préseavis et
de les réaliser rapidement pour permettre un etldppement de Beaulieu et donner au Canton dd ®au
a Lausanne un site de foires et d'expositions ptibtee de contribuer au rayonnement économiqueodtet
la région.

6. Financement et amortissement

En raison des incertitudes liées a l'affectatiosnldeaux de l'aile sud du Palais de Beaulieu (Thgét a été
décidé, conjointement par la Fondation de BeauwtdBeaulieu Exploitation SA, d'aborder la problé&ona
du financement de la stratégie d'investissements kangle des deux premiere phases, celles-cepaast
des objectifs clairs et stabilisés, tant sur lelas travaux a réaliser que sur le plan de la cacialisation
future des locaux rénovés. Elles portent ainsi sun montant global de travaux de
CHF 100 millions.

L'analyse des possibilités de financement du mordeanCHF 100 millions, menée avec des partenaires
externes, a clairement mis en évidence la tredefaipacité d'endettement de la Fondation de Baauli
malgré sa fortune immobiliere importante. En effatFondation est handicapée par les élémentsrggiva
(que les autres centres de foires et d’exposittonsaissent également) :

» la Fondation ne dispose, comme revenus réguliess,dy produit des loyers versés par Beaulieu
Exploitation SA, alors que le marché et son coetexincurrentiel exercent une pression a la baisse
sur les prix de location qu'il est possible de fiaet aux clients ;

* l'exigence de la clientele de disposer de surfatmternes, bien équipées sur le plan technologique,
a des prix corrects. Dans le cas particulier deuBsa I'aspect de monument historique du Palais de
Beaulieu renchérit toute opération immobiliere ;

* et, surtout, le tres important retard en matieemtdetien lourd, qui gréve actuellement le compte
d’exploitation de la Fondation.
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Par ailleurs, si le chiffre d'affaires de Beaulexploitation suffit pour couvrir les frais d'expiaiion du site
et une partie des frais d'entretien par le biaipalament d'un loyer, ce loyer ne permet pas @ta&tion de
Beaulieu de financer sans soutien public les tra\agrirénovation et les investissements nécessaees,
tout en assurant par ailleurs les nécessaires iss@rtents.

Ces constats conjugués rendent un apport substdatiends publics absolument essentiel, sous pagne
voir la Fondation de Beaulieu dans l'incapacitégbger les travaux nécessaires.

Le modéle de financement proposé prévoit les seutedinancement suivantes :

Fonds propres Fondation de Beaulieu 5'000'000.-
Affectation d'une part du loyer versé a la Fondatio 20'000'000.1
Apport de Beaulieu Exploitation SA 5'000'000.-
Apport a fonds perdus de la Ville de Lausanne 0am000.-
Apport & fonds perdus du canton 20'000'000.-
Prét cantonal sans intérét 15'000'000.
Prét bancaire 15'000'000.
Total 100'000'000.-

L'apport des collectivités publiques est proposgsda cadre de l'augmentation de capital, a rag®n
CHF 20 millions a charge de I'Etat de Vaud, de (G8Fmillions & charge de la Ville de Lausanne et de
I'octroi d'un prét sans intéréts cantonal de CHimilkons, soit un effort public conjoint de CHF Billions

sur un montant total d'investissements de CHF 1i0®ns.

by

Par ailleurs, afin de permettre a la Fondation sdia®r les nécessaires travaux d'entretien lourd
indispensables dans l'attente des nouvelles retlids financer les indemnités convenues pour lsances
subies en phase de chantier, le Conseil d'Etabpempu Grand Conseil d'abandonner le remboursesuent
prét du Fonds d'équipement touristique (FET) s&leva CHF 1,8 million accordé a la Fondation de
Beaulieu en date du 17 janvier 2007.

En se basant sur le modele de financement profess@rojections financieres portant sur les an28€9-
2015 indiquent que la Fondation de Beaulieu et BaalExploitation SA, grace a l'appui des colleitéis
publiques, sont en mesure de supporter les catdadiers de I'opération ainsi que de rembourseprigts
consentis et poursuivre I'entretien, la rénovatibles réparations courants.

La stratégie de financement permet également dotaldtion d’assumer une politique d’amortissement
comprise entre 40 et 70% des nouveaux investissem@ette stratégie d'amortissement conservatrice
permettra a la Fondation de respecter ses obligatégales en matiere comptable tout en rembouksant
préts consentis.

7. Enjeux / Risques politiques / Incidences

L'état de vétusté des batiments (Halles Sud et)Nestdparticulierement préoccupant et ne doit prassdus-
estimé en termes de risques d'utilisation, tant e&ondation que pour Beaulieu Exploitation SA.

Sur le plan commercial, cet état général des hallest pas a la hauteur du role que Beaulieu vepéws
jouer en matiére de développement économique.eJuiah de I'image, I'état des infrastructures desfoet
d'expositions ne facilite pas I'acquisition de neawx clients.
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Sans soutien financier, tant au niveau du Cantendgua Ville de Lausanne, la Fondation ne poungager
les rénovations nécessaires et devra se contentancer, au coup par coup, des opérations detukfge”,
sans aucune valeur ajoutée, et d'un codt dispiopo#.

Les conséquences probables seront :
* une diminution permanente du chiffre d'affairesrd®eaulieu Exploitation SA ;

» la défection de Foires Suisses SA, qui n'envisage e mener une opération majeure de
collaboration stratégique et de reprise d'une nitéjates actifs de Beraulieu exploitation SA sans
modernisation des halles d'expositions ;

» une fermeture successive des périmétres les plagetdzux ou inutilisables et finalement, une
probable fermeture d'une majeure partie du sitecation d'accueil de foires et d'expositions.

Si tel devait étre le cas, la stratégie Beaulie202@ui implique de disposer d'une infrastructugecdngres,
foires, salons et expositions performante et adapté exigences du jour, ne pourra pas se coremétis
L'objectif de transformer le site de Beaulieu encentre contemporain, moteur du dynamisme éconamiqu
de toute une région devra définitivement étre aband.

Les impacts économiques positifs mentionnés auitthap seraient progressivement perdus ainsi gsie le
investissements importants consentis ces derneémages. Il convient par ailleurs de rappeler que le
investissements présentés seraient consentis peuinfrastructure dont I'Etat est déja co-propniétal
s'agit de ce fait d'un choix éminemment politique.

8. Plan des investissements

Le projet de participation de la Ville de Lausarnia modernisation du site de Beaulieu est menéiann
plan des investissements 2009-2012 sous la rubpggque mémoire (p.m.). Il n’était pas encore possiie
chiffrer de maniére précise la participation dedlectivités publiques au projet, ni de savoir si
l'investissement serait fait en une ou deux foe cbndition claire posée par Foires Suisses SA deam la
certitude d’'une reconstruction des halles Sud eelrénovation des halles Nord a conduit le ComEtat

et la Municipalité de Lausanne a présenter I'ensembs dépenses de 2009 a 2016 en une seule décisio
En premiére approximation, les dépenses pour le dévraient atteindre environ 2 millions par an lss
années 2009, 2010, 2011 et 2012 et de 4 millionampde 2013 a 2015.

9. Charges financiéres

Calculées sous forme d’annuités constantes au dauxt % pendant 20 ans, les charges financiéres
s’éleveront a 1'471'600 francs par an.

10. Conclusions

Fondée sur ce qui précede, la Municipalité vousateta, Monsieur le président, Mesdames et Messigers,
bien vouloir prendre les résolutions suivantes:

Le Conseil communal de Lausanne,

vu le préavis N° 2009/24 de la Municipalité, durt&i 2009;
ouT le rapport de la commission nommeée pour exans@@reavis;

considérant que l'objet a été porté a I'ordre du jo
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décide:

1. d'octroyer a la Municipalité un crédit d’investement du patrimoine administratif de 20 milliates
francs pour sa participation a la modernisatiorsitiel de Beaulieu a travers la Fondation de Beaglais
forme de subvention d’investissement;

2. d’amortir annuellement la dépense prévue soufreell a raison de 1'000°000 francs par la rubgqu
1300.331 du service du développement de la villeda communication;

3. de porter a la rubriqgue 1300.390 du service éeldppement de la ville et de la communication les
intéréts relatifs a I'octroi du crédit mentionné&ischiffre 1.

Au nom de la Municipalité

Le syndic:
Daniel Brélaz

Le secrétaire municipal:
Philippe Meystre
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1. Annexes

1.1 Prestations offertes par le Palais de Beaulieu
d'expositions de Montreux

Données de bases

Beaulieu Lausanne

Centre de Congres
de Montreux

Surfaces expositions (m2) 68'000 18'000
Surfaces conférences (m2) 5'500 1'320
Capacité max. nbre pers.

Théatre/Conférences 7250 1'800
Capacité max. nbre pers Séminaires 7'250 700
Capacité max. nbre pers Banguets 1'000 850
Nombre de congrés séminaires 5 24
Nombre de participants congres,

Iséminaires 6'055 9'370
Nombre de manifestations diverses 102 25
Nombre de participants de
manifestations diverses 60'355 16'570
Nombre de théatres, concerts 38 37
Nombre de participants théatres,
concerts 56'425 270'600
Nombre de salons, expositions 26 7
Nombre de participants salons,
expositions 836'586 39'650
Nombre d'exposants salons,
expositions 3282 Non recensé

et le Centre de congreés et

16
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1.2 Offres des centres de congres et d’expositions en Suisse

Récapitulatif de I'offres des centres de congres et d'expositions
Capacité
Salles Surfaces Sieges totale
I
de a de a
Congres 9 72 1600 12 1800 | 1800 sieges
Montreux |Expositions 7 250 3500 12 900 18000 m2
’ Congres 10 110 3000 |18'000 sieges
Beaulieu
Lausanne |Expositions 2 68 000 68'000 m2
Congres 23 43 1233 10 900 6'000 sieges
Messe Basel | Expositions 5 2 200 400 000 400'000 m2
Congres 15 130 2150 9 6500 | 6'500 sieges
Palexpo
Genéve Expositions 8 3000 90 500 90'500m2
Congres 8 130 945 40 1239 | 2'000 sieges
Kongr.haus
Zirich Expositions Jpas de halles d'expositions (uniquement des salles multifonctionnelles
Congres 8 28 830 22 1130 | 1'703 sieges
Palazzo
congr.
Lugano Expositions 2 250 1100 2'140 m2
Congres 7 18 800 1'062 sieges
BEAbern | Expositions 15 35'000 m2
Congres 11 56 330 30 450 3'900 sieges
Congr.center
Luzern Expositions 2'200 m2
Capacités
totales Total salles: 130 Total m2 | 570 188 [Total sieges| 16 719




