Culture, logement et patrimoine

Politique de gestion immobiliere du patrimoine financier de la Commune de Lausanne

Préavis N° 2010/39

Lausanne, le 8 septembre 2010

Monsieur le président, Mesdames et Messieurs,

1. Objet du préavis

Le présent préavis a pour but de clarifier et défim politique de gestion immobiliere appliquéer pa
Service du logement et des gérances (SLG). Il tstHgtablir un document de référence permettarfixee

le cadre des mandats qui sont attribués au SLG |gogestion du patrimoine financier (PATFIN) et
d’informer sur le mandat de gestion du patrimoirdalCaisse de pensions du personnel communal (CPCL
et sa section Colosa). Il doit permettre de déghiconfirmer les processus clés relatifs a I'dgtide gestion
immobiliére et de préciser les objectifs principaouhaités par la Municipalité pour la gestion ducp
propriété de la Ville de Lausanne. Le but étanbfdlimer afin que chaque partenaire et acteur seit b
renseigné sur 'amplitude des mandats et les respilités y relatives. En matiére de politique tfeprise,

ce préavis permettra également aux différents lmotkteurs du SLG de disposer d’'un cadre clair aur |
stratégie a appliquer dans leur activité.

Compte tenu de la motion de M. Gilles Meystre, dé&gole 19 mai 2009 "Pour une stratégie globale et
durable en matiere de locaux dédiés a I'administrat.ou comment éviter que I'amélioration du service
public ne demeure une intention a géométrie vagfaet du postulat de M. Guy Gaudard, déposé le 10
novembre 2009: "SSL = un seul tditet des enjeux y relatifs, la direction CLP rer@actraiter ce domaine
d’activité dans ce préavis. Le patrimoine admiatstfera I'objet d’un préavis distinct.

1 BCC 2008-2009, T.II (n° 17/I) p. 751 et BCC 2002 T.I (n° 4/Il) pp.374-375
2 BCC 2009-2010, T.I (n° 5/1) p. 393
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2. Préavis, motions et interventions antérieures relates a la gestion immobiliére

Préavis N° 1998/58 Acquisition d’'un nouveau systéme de traitemenbrimiatique de gestion
immobiliére
Préavis N° 2001/237 Fixation des loyers des biens immobiliers appartera la Commune,

incitation en vue d’échanges d’appartements entieai d’appartements a
loyers modestes

Préavis N° 2003/43 Nouvelle politigue communale du logement

Préavis N° 2003/62 Intégration de la gestion des batiments adminifgrau Service immobilier
dans l'outil informatique OFIGER

Préavis N° 2005/58 Pour le maintien des locataires dans leur logeratifd mise en ceuvre de
mesures efficaces pour éviter les expulsions

Rapport-préavis N° 2008/28 Pour des contrats de location respectueux deit@mvement
Préavis N° 2008/30 Politique immobiliere de la Commune de Lausanne.

Parmi ces préavis, certains ont une teneur tecanigumettant d'atteindre des objectifs opératiandel
gestion (préavis N° 1998/58 et 2003/62). D'autees,evanche, ont proposé une orientation de l¢iguodi de
gestion en relation avec les locataires; il s'agitparticulier des préavis N° 2001/237, 2003/43)5288,
2008/28.

Le préavis N° 2001/237, dans ses conclusions, idééiit les bases de la gestion immobiliere munieipai
demeurent aujourd’hui encore d’actualité. Il s’agi§ en substance et en résumé, des points sslivant

» clarification des types de gestion dont s’occup8LE& (patrimoines financier, administratif et CPCL)

= rappel des bases légales auxquelles le SLG nespaatustraire (CO et OBLF)

= méthodes de calcul des hausses de loyer des appattedu marché libre et des locaux commerciaux
= catégories des places de stationnement.

Le préavis N° 2003/43, voté par le Conseil commim&0 mars 2004, a instauré une allocation comfeuna
au logement, un nouveau reglement communal swoleditions d'occupation des logements subventionnés
et formulait des réponses de la Municipalité autioms suivantes :

M. Joél Cruchaud Service des gérances, échange d'appartementssteajant progressif des loygers

M. Marc Vuilleumier,demandant a la Municipalité de définir sa politiquedative a la fixation des loyers
des biens immobiliers appartenant a la Ville

M. Jean-Yves Pidouxdemandant le maintien d'appartements a loyers ntesledans certains immeubles
propriété de la Ville

Le préavis N° 2005/58, voté par le Conseil commim&9 aolt 2006 répondait a la motion de Mme Diane
Gilliard, demandant le maintien des locataires dans leurriugd et la mise en oeuvre de mesures efficaces
pour éviter les expulsiontes réponses a ce préavis ont été apportéea ganision du logement du SLG et
par le Service social.

Le rapport-préavis N° 2008/28 - voté par le Conseihmunal le 26 novembre 2008, prévoit d'assoe®r |
locataires des immeubles aux efforts consentis fatteinte des objectifs d'économies d'énergietr@wil
est actuellement en cours et fera l'objet d'un eaupréavis au Conseil communal d'ici la fin denlée.

Le préavis N° 2008/30 propose les orientationgives a la politique fonciére (acquisitions et w)tde la
Ville.

®BCC 1998, TII, p. 471ss

4BCC 2002, TI, p. 479ss

® BCC 2004-2005, T.I (n°2) pp. 127, 168, 175ss
® BCC 2004-2005, T1 (n°7/Il), p. 725ss

" BCC 2006-2007, T1 (n°2), p. 735ss

8 BCC 2008-2009, T1 (n°6/1), p. 442ss

® BCC 2008-2009, TII (n°13/1l), p. 499ss
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3. Etat de la situation, organisation et mandats

3.1 Organisation administrative de la division

La division des gérances est une division commksém qui facture les prestations fournies paridesb
d’honoraires de gérance afin de couvrir ses chadgefonctionnement. Elle adresse annuellement @mvir
65’000 factures pour un revenu locatif annuel des jple 85 millions de francs.

Elle emploie 243 personnes (116,4 EPT) dont unendgramajorité est affectée a I'exploitation des
immeubles, aux nettoyages et a la conciergeriepdreonnel administratif représente 53 personnes (49
EPT). Ce personnel est rattaché soit a la Villealesanne, soit & la CPCL par des contrats de trdealroit
public et/ou de droit privé.

La division des gérances représente le proprié{aiiltee de Lausanne et CPCL) auprés des autordés,
locataires et des partenaires. Elle est chargéda deonclusion de tous les baux de I'administration
communale aupres de tiers ainsi que de la gestiodeel'attribution de locaux/bureaux occupés par
'administration dans les batiments dont elle esippétaire. Elle est intégrée au SLG depuis 2006sé
organisée en cingq sections distinctes, chapeaytéesune direction et un état-major de service (cf.
organigramme - annexe 1), soit: section gérarmeestion patrimoine administratif (PATADM), section
Colosa, section technique, section comptabilité.

L'état major comprend : le portfolio managemen, fessources humaines, I'informatique et la séeurit

Direction de la division

La direction de la division, rattachée a la di@etdu service, organise et assure le suivi degescbnfiées
aux sections et représente la division au seinatkninistration communale ainsi qu’a I'externe (QRC
commissions, manifestations, etc..). Elle géreréssources humaines, assure la planification ebrigrdle
des budgets annuels et des investissements. Bigertes préavis, les notes et les rapports dipets les
instances concernées.

Section gérances

Elle est chargée de la mise en location, de I'éetrecourant et de la gestion des immeubles seden |
stratégies définies par les entités propriétaiéie(de Lausanne et CPCL). Elle est égalementaesable
des relations avec les locataires et de touteaffases en relation avec le droit du bail, notamtaupres
des instances judiciaires. Elle inventorie, planét conduit les travaux de moyenne importance ldacedre
du budget alloué annuellement.

Section patrimoine administratif

Elle se charge de la location, de I'entretien coyrdes nettoyages ainsi que de la conduite daurade
moyenne importance pour les immeubles du patrimadéheinistratif. Les prestations fournies aux difiés
services de I'administration sont définies par c@sventions, en fonction des besoins et des phatitds de
ces derniers. Elle est également responsable techerche de locaux auprés de tiers pour les leeslan
'administration, de la négociation des conditialeslocation et de I'élaboration du processus dfattion
des locaux/bureaux occupés par I'administrationroanele.

Section Colosa

Suite & la recapitalisation de la CPCL en 2009afiggN° 2009/5¥) et a la dissolution de la Société
coopérative Colosa, il a été décidé, tant pourrds®ns pratiques que comptables, de conservéodasx
actuels et d’y maintenir le personnel administrdatfit en rattachant la section a la division désgces.
L'essentiel du parc géré par cette section esttito@sd'immeubles subventionnés et d'immeublesyéis
contrdlés. Les taches confiées a cette sectionssoiltires a celle de la section gérances.

Section technique

Elle a la responsabilité des études, planificatiengcutions et contrdles des travaux d’investissgmpour

le PATFIN. Elle représente le maitre d'ouvrage pesitravaux conduits par un mandataire ou paelei&
d'architecture (SARCH) et en vérifie la bonne exiéoy en conformité avec le programme décidé par la
Municipalité. Elle procéde également a des expstiechniques en collaboration avec la Commission
immobiliére et joue le rdle de bureau techniquerpewwompte de la CPCL. La section technique ppdiéa
I'élaboration des budgets annuels d’entretien atuea collabore étroitement avec les gérants d'inirtes

1 BCC 2009-2010, TlI, p. 907ss
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dans le cadre de conseils techniques. C’'est uti@semi assure un travail transversal pour lasildri, tout
en restant attentive aux contraintes budgétairasxeaspects relatifs a I'exploitation des immeasbl

Section comptabilité

Elle se charge de la tenue de la comptabilité dé&rehts patrimoines, de la préparation et devi@rde la
facturation, du paiement des fournisseurs et dui das premiers rappels. Elle prépare les documeiis a
I'élaboration des budgets de fonctionnement etvé'stissements et les consolide pour la présentatilan
Municipalité. Elle établit les décomptes de chagdfa

Les sections d’état major fournissent les prestatguivantes :

Portfolio management

Cette prestation couvre essentiellement la valkivisades immeubles, les calculs de rendement des
investissements ainsi que I'établissement d'inéiget annuels de gestion. La mise en ceuvre d’'uedalie
bord prospectif permettant de disposer d’'une vigitwbale du portefeuille releve également du pbafo
management. Cette approche est appliquée depuis ate au patrimoine de la CPCL. Le patrimoine
financier fait actuellement I'objet d’'un traitemesitnilaire par cette unité, afin de confirmer lesitions de
chague immeuble, notamment leur valeur vénalesatbygectifs de gestion a fixer.

Ressources humaines

Rattachée a la direction du service, cette unilealmare au recrutement et a l'intégration de nouxea
collaborateurs, elle se charge du respect des guoee administratives liées aux ressources humedlitles
pilote et assure le paiement des salaires a |'doigedes concierges d'immeubles, de leurs remplagdet
stagiaires et des auxiliaires. Elle participe ddBaet a la résolution de conflits au sein du pamst elle
soutient la direction dans le cadre de décisiome @mmunications aux collaborateurs du service.

Informatique
Cette section a été créée en 2008 pour faire facde@soins croissants dans les domaines de l'irfoguone,

de la bureautiqgue et de la téléphonie. Sa misstside dans le soutien, le conseil et la formatiea d
utilisateurs. Elle assume également le réle deespondant micro-informatique avec le SOI pour kgnBle
de la direction CLP. Le SLG dispose de quelquesliGgons métier/programmes informatiques
spécifiguement développés pour la gestion immahilia section informatique en assume la mise agole
suivi quotidien.

Sécurité

Le collaborateur en charge de cette mission apporiseil et soutien, selon les directives de la @@sion
métier, a I'ensemble du service dont il répond atiére de sécurité et de protection de la santiéaaail
(SST = santé et sécurité au travail). Il identdteinventorie les dangers potentiels (une mainamernon
conforme, un potelet mal placé, cébles électriqgubgts encombrants sur les voies d’évacuation). dtc
collabore et suit la mise en oeuvre des mesures &6S%ein du service (cours, formations, séminaires,
campagnes de vaccination, visites avec lingénieirsécurité, exercices, etc.). Il apporte un sauti
logistique et une expertise aux cadres et collabors/trices du service pour toutes les questienSET
(ergonomie, position des écrans d'ordinateurs).dtcorganise les mesures d’'urgence (plans d'éatian,
consignes, formation des collaborateurs, organigranetc.). Il suit régulierement des formationssdkes
différents domaines touchés par la sécurité (Hagedes de la sécurité au travail, protection sygjée de la
santé, dangers, risques, mesures, motivation etmommcation en matiere de sécurité au travail,
conséguences économiques des accidents et deznitsgid

3.2 Organisation budgétaire de la division
Le SLG, compte de fonctionnement N° 330, est compies5 sous centres comptables :

= 3300 Gestion des immeubles

= 3301 Immeubles du patrimoine financier

= 3302 Immeubles du patrimoine administratif.

Si la division des gérances ne tient pas la conifiéalde la CPCL, elle en assure toutefois la gesti

budgétaire, le rendement des immeubles qui lui sonfiés, 'encaissement des loyers et le paierdest
factures. Les opérations de bouclement et de ddasioin des comptes sont réalisées en étroitelxmidion
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avec la comptabilité de direction. En ce qui coneela gestion des cas de contentieux, le SLG tfaite
procédure jusqu’au premier rappel. En cas de défaytaiement, le dossier est alors transmis auicgerv
financier pour la poursuite de I'encaissement duntanat dQ.

3.3 Mandat type de gérance immobiliere — mandat deigest

La gérance d'un bien immobilier & destination lo@atcomprend des prestations ordinaires de gestion
financiére, locative et technique. Les associatfpogessionnelles établissent des tarifs officietcatifs qui
peuvent varier en fonction de la région concernéduemarché. Le taux de rémunération est en général
modulé selon I'importance de I'état locatif et tiaoné en tranches dégressives. Il correspond %o ldes
prestations prévues pour un mandat complet (éanva 100 points). Le mandant pouvant souhaiter des
prestations partielles, ces derniéres sont diviséles le détail suivant :

* Base du mandat 30 points
» Gestion financiéere 20 points

= Gestion locative et administrative 25 points
= Gestion technique 25 points.

Les honoraires sont habituellement calculés styate d'un pourcentage appliqué a la totalité desrses
percues des locataires, y compris les locaux oscppeé le propriétaire. Les honoraires correspondeumt
baréme de 4 a 6% par tranche d’encaissement, fultigr le nombre de points attribués au mandds pu
divisé par 100. Pour des villas, appartements nésubli en copropriété, les honoraires sont portf%a
C’est ce qui est couramment appelé dans la branphestations ordinaires ».

Certaines particularités des immeubles peuventefoligu & une extension du mandat de base (immguble
subventionnés, immeubles hors du canton, mandgirat®uration générale avec compétences financiéres
élargies, etc.) qui permet une augmentation desrages percus par le bailleur.

Outre les honoraires de gérance proprement disppérations de mise en valeur, de location, de-sou
location, de cession de bail, etc.,, donnent lieu paiement de commissions, également tarifées et
préalablement déterminées entre propriétaire debail’activité de gérant, relative aux travaurmtretien

et de rénovation légére (étude du projet et pleatibn des travaux, demande et comparaison de,devis
adjudication et suivi des travaux, réception eepeaint des factures) est remunérée a raison de &Qfgp
suivi direct de travaux d’envergure et 5% lorsqu'nmrandataire accompagne le projet. Ces sont des
prestations extraordinaires non incluses dansdeeraires de base.

En ce qui concerne la division des gérances, lestgtions ordinaires sont rémunérées a raison de 6%
prélevés sur la totalité des sommes percues auf@eslocataires en raison des particularités du parc
immobilier sous gestion. Les frais et débours $acdturés en sus, de maniére forfaitaire, a raiso0,8%
également prélevé sur la totalité des sommes peayeres des locataires. Les états des lieux sotnirés a
raison de fr. 120.- l'unité pour des immeubleséstgur la commune de Lausanne et fr. 200.- powaugss
immeubles. La facturation des prestations extraaitks est faite sur la base de 10% pour des txasigiuis

en direct et 5% avec un mandataire.

Un forfait annuel pour des frais de représentalima de commissions du Conseil communal ou demandes
diverses est également percu a raison de fr. 160 (D0 heures a fr. 250.-/h).

3.4 Conventions de collaboration avec d'autres serviBadministration

Convention de collaboration avec le Service d’dedture (SARCH)

En 2006, lors du dernier changement de Iégislattirée l'intégration du Service immobilier au nouvea
SLG, et afin de ne pas perdre de vue les comp&epamres a chaque service, il avait été décidé de
centraliser les aspects de planification et de tcocison au SARCH et de laisser les aspects deogedt
patrimoine au SLG. Trois postes d’adjoints techagjant été transférés du SLG au SARCH. Aprés desix a
de collaboration, il s’est avéré que ce mode dectionnement pénalisait et ralentissait passablement
'avancée de certains projets et multipliait égadatrie nombre de fonctionnaires intervenant pounéene
projet.

Fort de ces constats, une nouvelle convention agbooation a été élaborée en 2008; elle fixe deveaux
criteres permettant de fonctionner plus efficacamut en respectant les orientations prises dmutdée
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Iégislature, soit garantir une qualité d’interventisur le patrimoine bati au niveau architectutaheervenir
de maniére efficace, durable et dans le respecsjescts budgétaires pour le SLG.

Si l'apport qualitatif en termes de procédure etré&fexion architecturales est indéniable, I'eftité en ce
gui concerne le respect des délais, du programmiga#té par le propriétaire et des aspects finasciarst
gue partiellement satisfaisante. La convention aléaire I'objet d’un nouvel examen attentif afin tleuver
le compromis le plus efficace.

Collaboration avec le Service des routes & mobilité

Le SLG gére un nombre important de parcelles psivémmmunales dont certaines sont assimilées a du
domaine public. Des aménagements routiers ou clsed@tceés sont existants et nécessitent des wfecti
périodiques ou ponctuelles en matiére de revéterdentnarquage, de canalisations ou tout autretiemre
inhérent a des objets de ce type. Outre les aspedtgtaires, ce genre de travaux nécessite dgstences
et connaissances en matiere de génie civil qui gamties au sein du Service des routes & mob#ifin
d’éviter une inflation de préavis pour des objetscd type, dans le but d’uniformiser les praticuesein de
I'administration pour la gestion de projets de gétivil et permettre une plus grande rapidité éimention,

il a été décidé début 2010 d'intensifier la colledimn entre services. Deés lors, le SLG integreuab@ment
ses besoins en matiére de réfection routiere dargéldit cadre annuel interservices. Une fois &icr
accordé par les autorités, les travaux sont réatis@ilotés de concert par les services au caulfsuanée.

Collaboration avec le Service des parcs & promené8eP)

De nombreuses parcelles privées communales stwetment arborées et demandent un entretien régulier
termes de coupes d'arbustes, d'élagages, de jastat de choix des essences. Sile SLG a jusye’#it
appel a des professionnels de la branche, il ayee ces derniers n’ont pas toujours des cornadilseux,
tant sur le plan financier gu'en matiére d'efficderou d’aspect esthétique. En effet, les intereestpeuvent
parfois s’avérer délicates et ne respectent pgeumiles essences en place. Forts de ce corestat,G et
SPP souhaitent a I'avenir développer leur collammaet tendre vers un entretien plus doux et miitrasif
sur les parcelles privées communales. L'inventales parcelles a été transmis a SPP qui analyse
actuellement les besoins et planifie un programiméetivention, tant en ce qui concerne la périddicue la
gualité. Ces travaux seront ensuite réalisés ettitondes disponibilités soit par SPP, soit paratdseprises
spécialisées.

3.5 Inventaire des immeubles sous gestion

La division des gérances gere un patrimoine impbré@ nombre et en volume, composé au total de 348
immeubles propriété de la Ville de Lausanne (PATIR#Nde la CPCL, y compris la section Colosa, sans
inclure le patrimoine administratif (PATADM). Ce pefeuille est composé de 4 746 logements, 1 055
locaux commerciaux, 3 613 places de parc ou paski246 droits de superficie et 16 objets divers
(servitudes, rural, etc.). Le tableau récapitulatiiessous détaille par catégorie la compositianpdrc
immobilier sous gestion. L'annexe 2 du présentyisdiste I'ensemble des mandats actifs.
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Tableau 1 : patrimoine géré pour le compte de la déction CLP au 30 juin 2010
Libellé Patrimoine Financier CPCL TOTAL
CPCL  Section Colosa
BATIMENTS 194 71 83 348
OBJETS LOUES
Logements - Marché libre
Chambres ind., studios, apparts de 1 - 1,5 pce 94 31 2 13 338
Apparts 2 - 2,5 pces 114 435 26 575
Apparts 3 - 3,5 pces 163 623 15 801
Apparts 4 - 4,5 pces 66 280 4 350
Apparts 5 - 5,5 pces 33 51 84
Apparts 6 - 6,5 pces 11 10 21
Apparts 7 pces et plus 5 9 14
Duplex 1 - 2,5 pces 2 1 3
Duplex 3 - 3,5 pces 4 8 12
Duplex 4 - 4,5 pces 5 5 10
Duplex 5 - 5,5 pces 2 7 9
Duplex 6 pces et plus 2 8 10
Lofts 3 3 6
Villas 30 2 32
Foyer 1 0 1
Sous-totaux 535 1673 58 2266
Marché subventionné
Chambres ind., studios, apparts de 1 - 1,5 pce 0 20 156 176
Apparts 2 - 2,5 pces 7 140 649 796
Apparts 3 - 3,5 pces 4 168 728 900
Apparts 4 - 4,5 pces 8 108 298 414
Apparts 5 - 5,5 pces 12 8 20
Apparts 6 - 6,5 pces 2 2
Apparts 7 pces et plus 0
Duplex 1 - 2,5 pces 0
Duplex 3 - 3,5 pces 0
Duplex 4 - 4,5 pces 1 1
Duplex 5 - 5,5 pces 0
Duplex 6 pces et plus 0
Lofts 0
Villas 0
Sous-totaux 20 450 1839 2309
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Libellé Patrimoine Financier CPCL TOTAL

CPCL Section Colosa

Locaux commerciaux

Magasins 61 52 7 120
Bureaux 52 51 21 124
Ateliers 42 12 9 63
Kiosques 9 0 9
Cabinets médicaux 6 12 18
Etablissements publics 22 2 2 26
Locaux - dépdts 241 192 2 435
Garderie - école 4 4 8
Enseignes 4 2 38 44
Vitrines 35 0 35
Antennes Compris dans divers 0 2 2
Hotel 4 0 4
Théatre 1 0 1
Divers 28 15 39 82
Sous totaux 509 342 120 971
Parking

Garages et places de parc intérieures 69 1096 270 1435
Places de stationnement extérieures 1041 629 432 2102
Garage automobile 7 1 8
Sous totaux 1117 1726 702 3545
Terrains

Droits distincts et permanents (DDP) 244 2 246
Terrains nus 115 4 119
Jardins potagers 30 0 30
Sous totaux 389 6 0 395
Divers

Objets divers (servitudes, etc.) 15 0 15
Rural 1 0 1

Sous totaux 16 0 0 16
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Tableau 2 : objets gérés pour le compte d'autres dictions
Libellé Patrimoine Financier CPCL TOTAL
CPCL Section Colosa
Logements
Chambres ind., studios, apparts de 1 - 1,5 pce 18 18
Apparts 2 - 2,5 pces 13 13
Apparts 3 - 3,5 pces 46 46
Apparts 4 - 4,5 pces 57 57
Apparts 5 - 5,5 pces 9 9
Appart 6 - 6,5 pces 0 0
Appart 7 pces et plus 0 0
Duplex 1 - 2,5 pces 1 1
Duplex 3 - 3,5 pces 4 4
Duplex 4 - 4,5 pces 9 9
Duplex 5 - 5,5 pces 1 1
Duplex 6 pces et plus 0 0
Villas 11 11
Rural 1 1
Loft 1 1
Sous totaux 171 0 0 171
Commerces et divers
Magasins 11 11
Bureaux 10 10
Cabinet médical 1 1
Ateliers 6 6
Etablissements publics 2 2
Locaux - dépbts 59 59
Garages et places de parc intérieures 16 16
Places de stationnement extérieures 51 51
Enseignes 2 2
Divers 5 5
Sous totaux 163 0 0 163
Parcelles et terrains
Terrains nus 8 0 8
Total objets "directions tiers" 342 342
Totaux SLG et autres directions 2928 4197 2719 10186
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4. Gestion du patrimoine financier

4.1 Définition du patrimoine financier (PATFIN)

Le PATFIN de la Ville de Lausanne est constitué glegpriétés communales mises a disposition de piars
lintermédiaire de contrats de baux contre le paieimd’'un loyer. Comme tout autre propriétaire
d'immeubles de rapport, la Commune de Lausannsashise aux dispositions Iégales des articles 253 e
suivants du Code des obligations (CO) traitant olotrat de bail a loyer et du bail a ferme ainsi goa
ordonnance d’application (OBLF).

Il peut, en outre, également s’agir de biens imtiexsi remis a des utilisateurs a titre gratuit monant la
signature d’un contrat de prét a usage. Dans ¢el &agit d’une situation transitoire permett&ntilisation
du bien en attendant sa nouvelle affectation adésaolition et pour lequel la signature d’'un contegdi par
le droit du bail n’est plus possible. Cette impbi#i$é de location résulte le plus souvent de t@@néral de
la construction en matiére de confort ou de laelatéatoire de la mise a disposition.

D’autres objets, principalement des terrains, soigt a disposition sous la forme de droits de siperf
distincts et permanents (DDP) moyennant le paienient redevance.

4.2 Critéres dattribution pour logements, locaux connaieux, établissements publics, places de parc, etc

4.2.1 Logements

Depuis plusieurs mois, une pénurie de logementyer labordable regne dans tout I'arc Iémaniquduet p
particulierement & Lausanne.

Afin de traiter les candidatures des futurs locataen toute impartialité, le SLG a élaboré unesyst de
critéres d’attribution des appartements. Ce mépaipermet de considérer les demandes de location de
maniere objective et d’attribuer les logements personnes qui en ont le plus besoin.

Fort de la réussite de ce systéme, le service daeénent étendu a I'ensemble des objets devenant
disponibles (locaux commerciaux, places de stadibrant), moyennant des critéres adaptés a chaque
catégorie.

Dans le cadre de la gestion immobiliere quotidiefibehelle de critéres la plus utilisée est cedlative aux
catégories des logements du marché libre ainsi aplie des logements subventionnés. Ces criteres
s'appuient principalement sur des facteurs sodiagsortant de la situation personnelle du candidat.

Pour la location d'un appartement du marché libregxamine si la personne, ou le ménage, s'eségort
candidate a plusieurs reprises auprés du servits,agit d’une situation dite d'urgence, si lentfidat a
essuye plusieurs refus du service, s'il fait valoirbesoin particulier en fonction de sa situapersonnelle.
La situation financiere du candidat est examinéangwa d'éventuelles poursuites et la future ralatio
contractuelle avec le candidat locataire est agalgdgin de savoir si elle est financierement vigkd@port
loyer/revenu). Dans le cas contraire, le candidatoeienté vers la division du logement pour l'éuefie
obtention d’'un logement subventionné ou d'une ation au logement.

Lors de la location d’'un appartement subventionaéprocédure est pratiquement identique, le canhdida
devant au préalable s’étre inscrit aupres de lesidiv du logement et en avoir regu l'autorisatiomielle
pour le droit & un logement subventionné. Une #tterparticuliere est en outre portée au candidapgsé
par la cellule logement de la division du logementpar I'unité logement du Service social. Ces whatd
bénéficient, en principe, d’'une priorité sur lesrasi candidats & un appartement subventionné dé-NAT

4.2.2 Locaux commerciaux, établissements publics

La procédure relative a l'attribution de locaux eoenciaux, au sens large du terme, débute par uotest
appréciation de la situation financiére du candideataire. Son activité ne doit pas entrer enlidanfec un
autre locataire de 'immeuble, doit étre moralememtrecte et, dans le cas de commerce de prodeits d
bouche, doit, dans la mesure du possible, promole®iproduits du terroir et ceux de la Ville dausanne.
Dans les lieux touristiques, tout en se confornaamnt directives de la Police du commerce, le candidd
étre disposé a maintenir son commerce ouvert skdsioraires les plus étendus possible.
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4.2.3 Places de parc

En ce qui concerne les places de stationnementaneidat doit habiter 'immeuble jouxtant la place
disponible ou tout au moins le quartier. Priorigé ensuite donnée a un commercant exercant sontécti
dans le quatrtier, viennent ensuite les éventualslydaires travaillant selon des horaires irrégali@éiiment
attestés par leur employeur et pour lesquelsibation des transports publics n'est pas poss##evices de
secours, personnel hospitalier). En aucun casmpiaeement disponible ne sera attribué a un peimdwa
I'exception du cas précité.

4.2.4 Ateliers d'artistes

Les ateliers d’artistes sont attribués en condertgtréalable avec le chef du Service de la culilree s’agit
gue de baux conclus pour une durée déterminéefuliement renouvelables sur préavis du chef décser
de la Culture. La priorité est accordée aux adibtbitants de la ville de Lausanne.

4.2.5 Préts a usage

Les contrats de prét & usage ne sont signés quiae@ssociations sans but lucratif et d’intérétégs.
Dans des cas exceptionnels, transition entre umdefilocation et une démolition, ils peuvent éwactus
avec des tiers.

4.3 Définition du loyer et méthode de calcul

Le loyer rémunere non seulement I'usage de la chmgie mais également son entretien. Grace au loyer
gu'il percoit, le bailleur est présumé pouvoir eténir les locaux loués.

Il existe trois catégories de loyer :

Les loyers absolument libres

Ces loyers ne sont pas soumis aux dispositionggirates du CO. A I'heure actuelle, seuls sont lainsent
libres les loyers des appartements ou maisonsifdesilde luxe comportant six piéces ou plus, demolde
confort est supérieur a la moyenne, des appartentenvacances loués pour trois mois ou moins guresi
des terrains nus, places de stationnement intéseau extérieures, garages loués sans référencemjet
principal.

Les loyers libres

Ces loyers ont été convenus librement entre ldgepaau contrat de bail. Le CO, a son article 28%ermine
toutefois dans quelles limites ces loyers peuvémt fixés ou modifiés. Ces dispositions étant daarsain
cas d'un caractere genéral, I'Ordonnance sur ledéyer et le bail & ferme d’habitations et dealox
commerciaux (OBLF) précise certains points de laAacela vient également s’ajouter une jurispruziean
la matiere trés abondante.

Les loyers subventionnés - contrblés

Il s'agit de logements subventionnés dont les pyant fixés selon la Iégislation sur le logementes
conventions passees entre partenaires. lls ne pieétre modifiés qu’'avec I'accord préalable dewtdts
cantonale et communale compétentes.

La détermination du loyer de relocation

Dans le cas d’'un changement de locataire, le nauleg@r qui sera demandé prend en compte le mod&ant
I'ancien loyer adapté au taux hypothécaire etraide suisse des prix a la consommation (ISPC) ciment.
Viennent également s’ajouter la rentabilisation i@gaux de rénovation ainsi que leur part d’ergretutur.
Un nouveau loyer peut également étre défini entfon du critére des loyers comparatifs du quartier

Hausse de loyer

En cours de bail, le SLG peut étre amené a modiidoyer des locataires en place dans le cas d'une
variation du taux hypothécaire, de I'lSPC ou degfarmations de I'immeuble.
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Dans le cas de travaux apportant une plus-valaechdse louée, et par la méme un accroissemeratrdort
ainsi que dans le cas d’'importantes réparatiomgetét du capital investi pour les travaux, I'atiggement
et les nouvelles charges d’entretien peuvent &percutés sur le montant du loyer. L'article 144ade
OBLF regle cette procédure.

4.4  Suivi des établissements publics

A I'exception de quelques établissements ayantppart directement lié & une activité particuli@revette
de terrains de sport, piscines, etc.) ou parti¢gipame image forte d’'un lieu, 'ensemble des é&abments
publics propriété de la Commune est géré par le. i@ de dissiper tout malentendu, il y a lieuptéciser
ici que le terme « géré » ne se rapporte qu’aumedt, I'exploitation du lieu étant remise a undier

Dans le portefeuille concerné, les établissemeanttfigs sont considérés comme des locaux commergaux
répondent aux mémes critéres de gestion, occadiemaat augmentés de facteurs historiques affeptits
la population.

En outre, dans la mesure ou l'article 254 CO relaix transactions couplées est strictement redSpbsg
locataires d’établissements publics sont encouragé®mmercialiser les produits de proximité et tout
particuliérement ceux de la Ville comme les vinsfaamages. Sur les 28 établissements, toutes a&8go
confondues, figurant dans le tableau (annexe 2ipurhissent cette prestation.

Dans le cadre du renouvellement d’installationbnegues d’exploitation, comme les groupes de fmides
ventilations, une attention particuliére est voaéechoix des appareils afin que ces derniers steéepius
efficient possible envers I'environnement.

Les gérants et tenanciers sont en relation étavibe le responsable nommé pour le suivi des ésebtisnts
publics et une visite des surfaces est agendéead@&ra annuelle au minimum. Elle permet de planiés
besoins, de définir la tendance sur le fonctionmgntke I'établissement et facilite les échanges dans
relation bailleur-locataire.

Pour ce qui concerne les établissements publiogssitlans un environnement a vocation culturelle, un
attention particuliere est portée aux possibilitéssynergie et de collaboration afin de fixer ldrede plus
adéquat permettant le développement des activilésrelles dans le respect de la vocation commiercia
I'établissement. Le chef du Service de la cultwtecensulté dans le cadre de 'examen des candigatu

4.5 Gestion des contrats de droit de superficie

Si la négociation des droits de superficie aing félaboration des clauses des actes sont durtedsda
Commission immobiliére, la gestion courante desditsits revient au SLG. Globalement, il s'agit deun
gestion s’appuyant sur les clauses mémes des adet@DP doublées des articles du CC et du CO. Le
traitement commun de chaque contrat résulte dediseement de la redevance et de son adaptatitih au
des années.

La mise a disposition de tiers d'immeubles progséde la Ville devenant plus courante que par &séa
c’est une gestion d’'un nouveau type qui est en tlaise mettre en place, abandonnant les reglésodudu
bail a loyer (CO) pour entrer dans le domaine de@dréels régis par le CC. Un accent particulist
également mis sur la surveillance du respect daseb visant a I'utilisation du bien-fonds (locatau sous-
location non autorisées, changement d’affectation).

Dans I'éventualité d’'une remise a I'ordre du suig@tire, la procédure peut s’avérer longue et disestise et
peut nécessiter la mise en ceuvre de moyens imp&rtan

4.6 Donnés financieres actuelles

Tableau 3 : données financiéres actuelles

2009 2008 2007 2006 2005

Commissions de gérance
PATFIN :
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s/loyer 6% +0.5% 1767'136.35F  1'774'074.75 Fr. 1'738'105.05 Fr. 1'704'814.70 Fr. 1'634'241.80 Fr.
s/avenants fr. 30.-/mutation 5'970.00 A 6'570.00 Fr. 4'170.00 Fr. 4'050.00 Fr. 8'850.00 Fr.
état dos oux Grd Lsnne . T20-fmut. 7'880.00 F §760.00 Fr. 12040.00 Fr. 6/120.00 Fr. 8/040.00 Fr.
sltravaux spéciaux 10% interne - 5% externe 146'566.25 H 159'413.00 Fr. 186'329.80 Fr. 213'388.80 Fr. 212'981.30 Fr.
s/DIPA, préavis 10% interne - 5% externe 93'000.00 A 53'492.70 Fr. 81'438.70 Fr. 204'550.30 Fr. 429'078.50 Fr.
Jeubrentons Oct - ndemn 5% 9518.75 F 6704.60 Fr. 7106.90 Fr. 7'280.80 Fr. 1127130 Fr.
Honoraires 600h  fr. 250.-/h 150'000.00 A 150'000.00 Fr. 150'000.00 Fr. 150'000.00 Fr. 150'000.00 Fr.
de représentation :

2'180'071.35  2'159'015.05 Fr. 2'179'190.45 Fr. 2'290'204.60 Fr. 2'454'462.90 Fr.

2009 2008 2007 2006 2005
Revenus des immeubles
Revenus tiers : 27'439'007.46 H  28'710'897.23 Fr. | 27'523'979.29 Fr. |  26'565'550.72 Fr. |  25'160'034.17 Fr.
Immeubles 26'545'466.90 H  27'584'769.65 Fr. |  26'392'029.20 Fr. |  25'439'662.80 Fr. |  24'013'694.70 Fr.
Installations frigorifiques 205.06 F 205.06 Fr. 205.06 Fr. 205.06 Fr. 205.06 Fr.
Places de parc soumis TVA 872054.77 H 790'682.11 Fr. 798'576.03 Fr. 787'436.04 Fr. 799'965.81 Fr.
Places de parc ret s/sal fonct. 314'618.96 Fr. 307'002.83 Fr. 312'080.65 Fr. 310'991.84 Fr.
Affichage 22'180.73 A 20'621.45 Fr. 26'166.17 Fr. 26'166.17 Fr. 35'176.76 Fr.
Revenus internes : 3'831'091.50 Fr. | 3'812'898.40 Fr. 5'112'472.00 Fr. 5'259'872.00 Fr. 5'522'975.00 Fr.
Imputations de loyers 768'092.00 A 798'823.10 Fr. 587'245.00 Fr. 597'325.00 Fr. 570'915.00 Fr.
Imput subv disp gratuite terrain 2'326'660.00 f  2'331'850.00 Fr. 3'826'698.00 Fr. 3'967'925.00 Fr. 4'251'712.00 Fr.
Imput subv disp gratuite locaux 695'749.00 A 630'635.80 Fr. 640'169.00 Fr. 640'169.00 Fr. 640'169.00 Fr.
Imput subv en fav logement 40'590.50 H 51'589.50 Fr. 58'360.00 Fr. 54'453.00 Fr. 60179.00 Fr.
TOTAL 31270'998.96 H  32'523'795.63 Fr. | 32'636'451.29 Fr. | 31'825'422.72 Fr. |  30'683'009.17 Fr
2009

Valeur au bilan

563 positions

271'388'435 Fr.
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Depuis 2006, quatre batiments ont fait I'objet adwression en DDP en vue de leur rénovation patietss
La liste ci-dessous reprend les contrats passasisdiep06, en y incluant également les immeublegxéd
pour de nouvelles constructions :

Tableau 4 : historique depuis 2006

Année Adresse Superficiaire N° préavis Décision ddC
8 villas de 2 logements en PPE

2006 (constructions nouvelles, Chiché Promotions S.A. 2006/35 03.10.2006
non encore réalisées)
Avenue de Beaumont 74 Solvalor Fund
(2 batiments de 27 logements; Management S.A 2006/16 24.10.2006
constructions nouvelles) 9 '
Pra Roman Société coopérative

2007 (8 batiments; 61 logements) Cité Derriere 2007/38 23.08.2007
Avenue du Chablais 30
39 chambres; logements Société coopérative 2007/52 26.02.2008
( g
étudiants; rénovation)
Rue Curtat 18-22 Coopérative

2008 (7 logements, 1 local pour d'hagitation B612 2008/49 10.03.2009
activités; rénovation en cours)
Avenue Victor-Ruffy 57 a 63 Société coopérative
(4 immeubles de 63 logements)  Cité Derriére 2008/18 17.06.2008
Avenue d’Echallens 81 (démo-
lition et reconstruction) et 83 FLCL 2008/57 10.03.2009
(rénovation)
Pra Bernard Société coopérative

2009 (18 logements en PPE) Cité Derriere 2009718 01.09.2009
Praz Gilliard Société coopérative

2010 « Praz Gilliard » By Gl 2010/15 0J du CC
(16 villas en PPE)

MM. Kurt Hofmann

Rue Curtat 14 et Michel Gailloud 2010/19 OJduCC
Chemin du Devin Société cooperative 2010/30 Commission

Cité Derriere

désignée
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5. Patrimoine immobilier géré par d’autres services (&ablissements publics)

Cette question a fait 'objet d’une motion, dépok&&6 aolt 2008 par M. Guy Gaudard, intitulée « Pour
une gestion unique des établissements publics corumuws, transformée en postulat a I'issue des délus
commissaires. Nous en résumons ci-aprés les paincigléments et conclusions :

Trois services de I'administration communale s’qeEnt de gestion immobiliere d’établissements pshblic

= Le SLG gere la majorité des établissements publics.

» Le Service des sports gére les établissements aliges infrastructures sportives, l'activité des
établissements étant étroitement liée a des axgtiviti manifestations sportives. Une collaborattorité
s'effectue entre services afin de respecter lediions cadres imposées par le droit du bail. Les
établissements concernés sont les piscines lausasn@ellerive, Mon Repos et Montchoisi), les slub
de tennis (Lausanne-Sports, Stade Lausanne, Masilchies clubs de football (Lausanne-Sports et
terrains de Chavannes) et le restaurant du Candgingdy.

*= Par la volonté de mettre en réseau trois établissemdu Jorat dans le but de favoriser I'accueiioegt
et de valoriser le patrimoine vert et les prodditsterroir, la Municipalité a décidé de confiergkestion
du Chalet des Enfants, de I'Auberge de I’AbbayeMimtheron et de I'Auberge du Chalet-a-Gobet a
FODOVI. Le responsable des domaines assure la @endtila gestion de ces établissements, deux
projets de valorisation sont en cours.

Cette gestion décentralisée est donc parfaiten@rérente et en relation avec les affectations me¢rgyes
nécessaires pour garantir une efficacité dans laduite des ces établissements. Le SLG est
systématiqguement consulté pour les questionsvetatiu droit du bail et & son application. Dansaldre de
remise d’établissement, un appel d’offres est lannécomité désigné évalue les candidatures doada de
criteres prédéfinis en relation avec la nature’é@blissement, son environnement et les butsendte
durant la période de location. Un accent est midaswvalorisation des produits de proximité, le Isaitide
vendre le vin de la Ville de Lausanne et de vargeoduits du terroir favorisés. La Municipalitévjégie la
continuité de la pratique actuelle.

6. Stratégie d’amélioration du rendement du parc

6.1 Geénéralités
Afin d’améliorer le rendement du patrimoine finaral est nécessaire d’opérer les actions suivantes

= Actualiser et réévaluer la valeur vénale (ou l&uaddu marché) de chague immeuble.

= Segmenter le parc en fonction de la situation damdubles, de leur état de vétusté et des objectifs
financiers et sociaux dictés par les autorités.

= Mettre en place une planification des travaux dederentabilisation en fonction de cette segntena

= Dans la mesure du possible, réduire les chargesplditation des immeubles (consommations et
conciergerie).

6.2 Actualisation de la valeur du patrimoine

Ce travail est actuellement en cours, en collamratvec la Commission immobiliére. L'analyse fefue

de maniére analogue a celle qui a été conduite |lpdDPCL. L’évaluation est basée sur la connatesaes
immeubles, leur situation et les travaux futurseséaires, notamment I'amélioration des performances
énergétiques en relation avec la réponse a la mo#goM. Fabrice Ghelfi « Pour des contrats de lonat
respectueux de I'environnemertt.»Ce travail s’étendra sur plusieurs années. linptira de réévaluer et
d’inscrire la valeur vénale du patrimoine financéer bilan de la Ville conformément aux dispositiahs
nouveau modéle comptable harmonisé pour les caatdas communes (MCH?2).

Les valeurs sont actualisées en fonction de lar@atti de la typologie des objets. On distingue deux
approches distinctes pour la réévaluation des kaldes immeubles, soit : une méthode dynamique lpsur

1 BCC 2008-2009, TII (n° 1), p. 15
12 BCC 2008-2009, T (n° 6/1), p. 442ss
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immeubles de rendement (DCF) — catégories A, BD @t G; une méthode statique (moyenne de la valeur
intrinséque + rendement) pour les immeubles dasckpation du terrain » ou les parcelles non coitefy —
catégories E, F, H, | et J.

Outre les aspects légaux, la valeur au bilan esiedgwgnt un des éléments qui permet de définir
approximativement le montant (budget) annuel &stiv dans I'entretien du parc pour maintenir sga a
moyen.

6.2.1 Définition du rendement net

Le rendement définit la productivité et I'accroisemnt de valeur sur une période définie. Le rendéiien
placement est déterminé par le montant des inté@ts une période donnée. Pour les immeubles, le
rendement net désigne la proportion entre le reVecatif net et la valeur vénale actuelle (valeurbdlan
selon modéle comptable harmonisé pour les cantdes eommunes). Le revenu locatif net est défailp
montant des loyers encaissés dont sont déduitsdissd’exploitation, de maintenance et de réfectiba
décomposition des facteurs qui constituent le nereae met en évidence l'importance de la maitrise de
charges d’exploitation et de consommation, I'attencontinue qu'il y a lieu d’avoir sur les revenessla
planification indispensable de I'entretien et désavations. Afin de maitriser ces éléments et d'agi
fonction, le SLG élabore actuellement un tableaubded mensuel qui met en évidence les différents
parametres de gestion des immeubles. Ce dernianabtsé mensuellement par les collaborateurs amgeh
des objets, des actions sont décidées, suiviessatffets sont analysés. Ce travail est un prosdssatif
continu, il a l'avantage de lier stratégie et attitout en permettant une bonne communication et
compréhension des objectifs au sein des équipelarge des immeubles.

6.3 Segmentation du parc

L’actualisation de la valeur du PATFIN doit étrecampagnée d’'une segmentation du portefeuille. @elui
est constitué d'immeubles aux caractéristiquesemement disparates qui rend la comparaison auditre
rendement difficile et peu judicieuse. Ce portdfeuie peut pas étre comparé avec celui d’'un pétgire
institutionnel tel qu’une caisse de pensions guspde en général des immeubles de rendement canposé
essentiellement de logements. Afin d’avoir une coigforme a la réalité et permettre des projectiéalistes
pour leur entretien, il est nécessaire de tenirptendes facteurs liés a leur typologie ou leur pation
actuelle et par la méme, de segmenter le parctégarées distinctes. Cette méthode permet une apero
claire et rationnelle au niveau de la gestion xat fles objectifs précis a atteindre pour chaqueeiue.
C’est une approche indispensable dans le cadrepitnmmoine immobilier sous gestion, qui plus estip
une administration communale ou les interactiongn&rventions se multiplient. Cette méthode permet
d’avoir une ligne de conduite et de s’y rattaclesdu’une intervention est nécessaire sur un imieeub

Cette diversité d'immeubles est le résultat deefarst historiques ou urbanistiques liés, dans lpgrtudes
cas, au développement de la ville de Lausanne.

Afin de pouvoir gérer les objets de maniere profesgelle, dans le respect de critéres définis,tiberdu
portefeuille a été analysé.

Un certain nombre de types d'immeubles ou de logantxété retenus au titre de génériques. lls ant ét
définis le plus clairement possible de manierelgtique afin d’éviter au maximum les interprétagion

A chague type d'immeuble recensé ont été liésriggres d’entretien correspondants. Il s'agit esfiece de
permettre a I'objet d’augmenter ou de conserverasaur réelle ou, au contraire, d’assurer uniquerten
aspects liés a la sécurité des lieux et du voigsinag

Corollairement, le but financier a été fixé en @nenen compte les typologies et caractéristiquésids.

Le tableau ci-dessous définit la grille de décoepdegs immeubles du patrimoine financier et le revedd
cible qui est associé a chague segment.
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Tableau 5: segmentation du parc immeubles PATFIN

Définition Entretien But financier Rendement %
Cat. | Type NET cible
A Locaux Surfaces ou locaux dans lesquels | Normal, selon le droit du bail, avec un | Loyers adaptés au marché, | 4,5 - 5,5
commerciaux se développe une activité report maximum sur le locataire, mise | taux de rendement élevé
commerciale de n'importe quelle | a disposition "murs bruts" mais en ayant soin de
nature, a 'exception d'un sonder le milieu afin de
69 (12.26%) établissement public réduire au maximum les
tournus de locataires
préjudiciables d'une maniere
générale au propriétaire
B Etablissements | Tout débit de boissons et repas | Normal selon droit du bail. Matériel Loyers adaptés au marché | 4,5 - 5,5
publics ainsi que les hotels d'exploitation a la charge du locataire | en abandonnant la clause de
l'indexation au CA, tout en
17 (3,02%) veillant a ne pas créer de
' concurrence déloyale (liste
nominative des établis-
sements a établir avec
conditions de gestion
particuliéres selon
orientation définie)
C Immeubles de Objets de bonne & moyenne Entretien correct dans le cadre du Le rendement net de 4,0-5,0
rendement catégorie, ne bénéficiant budget élaboré par le SLG. l'immeuble doit correspondre
d'aucune aide financiére des L'entretien courant est planifié sans au taux déterminé selon les
pouvoirs publics. Les dimensions | pour autant forcer les occupants a conditions fixées dans le
des pieces correspondent aux subir des travaux dans les tableau annexe (en principe,
36 (6.39%) normes actuelles; les cuisines ne | appartements. La politique d'entretien | proche ou identique a celui
sont pas obligatoirement mise en place doit permettre de d'une caisse de pensions)
agencées. Lesdits appartements | pérenniser I'état et la valeur de
se caractérisent par un fort attrait | I'immeuble tout en conservant sa
de la part de la population distribution et structure de base
D Immeubles Immeubles bénéficiant de Entretien dans le respect strict du Atteindre le rendementnet | TH + 1%
subventionnés subventions cantonales et/ou budget alloué. Les grosses admissible fixé et autorisé
communales ou dont les loyers rénovations doivent étre planifiées sur | par le SELT, respectivement
sont encore soumis a l'autorité de | 5 a 10 ans. Report des charges éviter que les charges
controle et dont les critéres d'entretien du ressort des locataires | d’exploitation ne dépassent | SELT
d'attribution des logements sont | dans le respect des RULV les montants autorisés par le
3 (0,5%) définis Iégalement $ELT. Le rendem(?nlt brut est (4,0 min.)
fixé sur le TH de référence +
1%. Amortissement annuel
de 1% et 1,7% admis pour
frais généraux
E Immeubles & Immeubles dont l'occupation des | Entretien minimum, tentative Atteindre I'équilibre 0-2,0
loyers "inférieurs" | logements revét un caractére d'impliquer les personnes résidantes | budgétaire entre les colts et
au marché social, sans pour autant que dans I'entretien courant de I'immeuble | les recettes afin de pouvoir
limmeuble bénéficie de afin de minimiser les co(its maintenir de fagon délibérée
subventions au sens de la des loyers avantageux. Il est
catégorie "D". L'occupation des admis pour ces immeubles
surfaces est déterminée selon qu'il y a consommation de la
13 (2,31%) des criteres d'attribution optimum substance batie et que la
' comme le revenu, 'adéquation de valeur résiduelle a terme ne
|a taille de la famille et du nombre représentera que la valeur
de pieces du terrain
F Immeubles dits Immeubles se situant dans des Aucun entretien a I'exception des Aucun rendement a attendre

d" "occupation du
terrain"

35 (6,22%)

secteurs en cours de mutation et
devant a court ou moyen terme
étre vendus ou démolis.
Immeubles la plupart du temps
dans un état de vétusté avancé.
Attribution des objets a des
personnes et/ou associations a
but non lucratif ayant un urgent
besoin de logement et, dans la
mesure du possible, une grande
souplesse quant a un départ
prématuré

travaux dits de sécurité. Forte
implication des occupants dans
I'entretien courant de I'immeuble en
prenant soin de ne pas avoir a payer
des indemnités en cas de départ

en raison des préts a usage
en vigueur; dés lors
minimiser les colits
d'entretien
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G Immeubles dits Immeubles dont les appartements | Entretien rigoureux et soigné. Rendement net maximum, | 4,5 - 6,0
"de luxe" ou de bénéficient d'un agencement haut | Anticipation du c6té du propriétaire sortant du cadre strict du
"caractére" de gamme ou situés dans un avec un report strict des charges sur | droit du bail a loyer
4 (0,71% ) environnement exceptionnel les locataires conformément aux
' RULV
H Appartements de | Appartements dépendants d'un Entretien selon les directives et Atteindre au minimum 0-2,0
service autre service de 'administration | budget fixé et transmis par le service | I'équilibre budgétaire et
propriétaire tendre si possible vers un
91 (15,3%) rendement admissible
| Parcelles non Objets sans construction dévolus | Entretien selon cadre strict du budget | Recherche de valorisation 0-2,0
construites le plus souvent a du alloué dans la mesure des
stationnement ou a des activités possibilités. Tendre vers
130 (23,09%) diverses I'équilibre entre les colts et
' les recettes
J DDP Droits distincts et permanents Pas d'entretien sauf exception Encaisser les redevances 4,0-5,0
selon les conditions
165 (29,31%) négociées par la Cl dans le
’ cadre de la politique
immobiliére de la Ville et
votés par le Conseil
communal

Voir annexe 2 : liste récapitulative des immeulsiegs gestion PATFIN

6.4 Amélioration du rendement

Sur la base des catégories d'immeubles définidessus et dans le but de clarifier le mode deayepur
chacune d’entre elles, il y a lieu de préciser lgustra en principe la méthodologie appliquée ptigindre
les objectifs de rendement fixés. En primeur, oat m®nstater que le PATFIN souffre actuellemenind’u
certain retard par rapport au marché en termes\dnus moyens. Si cela s’explique par I'’hétérogérddi
parc et la nature des différents objets, on pessiaelever deux maniéres d’agir lors de rénovationrdes
gui ont des conséquences directes sur le rendetasrinmeubles au terme des travaux.

La premiére possibilité vise a rentabiliser le naomtdes investissements générés par les travaux de
rénovation uniquement, sans tenter de rattrapearféavec les prix du marché et, par conséquence,
augmenter la valeur au bilan de 'immeuble. C’ast politigue de gestion immobiliere plutét doucesL
grands travaux se réalisent avec les locataireplare qui retrouvent leur appartement, au terme des
rénovations, avec une augmentation de loyer ragaar(rentabilisation des fonds investis uniqueent
stricte application du droit du bail. Cette méthpderrait s’appliquer pour les catégories E, F et H

L'autre variante vise non seulement a rentabilesgmontants investis mais également a rattrageait, par
rapport au marché, accumulé au fil du temps. Gelaesluit, au terme des travaux de rénovation diemnp

et une nouvelle mise en valeur de I'immeuble, pes byers adaptés au prix du marché. Reste que les
rénovations importantes sont soumises a la LDTE. 85 noter que cette méthode respecte également
strictement le droit du bail et fait partie desiops qu’'un propriétaire est en droit de choisirffemnction de

ses objectifs ou orientations. Le SLG propose, tengesure du possible, d’appliquer cette méthade les
catégories A, B, C et G.

7. Stratégie d’'assainissement énergétique du parc

7.1 Préambule

En réponse a la motion de M. Fabrice Ghelfi « Pa@s contrats de location respectueux de
I'environnement », le Conseil communal a adopigréavis N° 2008/28 en date du 25.11.200Be maniére

a allier propriétaires et locataires autour dej€éarcommun de réduction des consommations d’énelayis

le batiment, deux axes de travail ont été déveleplp@s les conclusions de ce méme préavis :

» sensibiliser les locatairesaux économies d’'énergies dans I'habitat en dépelopun outil informatique
« Agir-Eco» permettant de simuler ses consommations etsdmlaparer au standard 2000 watts,

3 Loi du 4 mars 1985 concernant la démolition, &asformation et rénovation de maisons d'habitatinsi que
d'autres fins que I'habitation.
14 BCC 2008-2009, TI (n°6/l), p. 442ss

I'utilisation de logements a
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= définir une stratégie de réhabilitation des batiments du patrimoinerfaiar ayant pour finalité d'établir
des objectifs a court, moyen et long terpermettant de tendre vers le concept de Société a 2000
Watts» ou une tonne de CO2 par personne et par an.

7.2 Bénéfices retirés d'une stratégie 2000 Watts éabliéchelle du parc

Dans le cadre de la demande d’obtention du lglitél de I'énergieet duEuropean Award goldune note
proposant de tendre vers le standard Minergie auvalgnt lors de chaque projet d’extension ou de
rénovation touchant le patrimoine de la Ville daitanne a été adoptée en juin 2008.

Toutefois, compte tenu des nombreuses particuidaetécontraintes liées aux béatiments du patrimoine
financier (age et vétusté, valeur patrimonialeeaix des loyers, etc.), cet objectif nest pastsiment
tenable sur chaque objet. Dés lors, de manieretradinire d’avantage de flexibilité, il est nécessai
d’adopter une vision plus globale quant a I'obfedt réduction des consommations d’énergie dumatnre
financier.

D’une part, en optant pour une stratégie compathkr le concept de Société 2000 Watts. En effet, le
traitement holistiqgue de I'énergie dans le batinehaleur, électricité, énergie grise et mobilitd)érent a ce
concept offre d’avantage de possibilités de rénonatout en définissant une cible d’excellence parable,
voire supérieure, au label Minergie. En d’autremess, définir une stratégie de rénovation compatdvec

la «Société 2000 Watts puisqu’elle autorise les compensations eng@ifférents postes de consommation
d’énergie, offre davantage de liberté pour idestift retenir le meilleur rapport « investissemmgriéfice
énergétique retiré ».

D’autre part, en fixant un objectif de réductiorsdmnsommations d’énergie et des émissions de CO2 a
I'échelle du parc immobilier, plutét qu'une ciblanigue et rigide s’appliquant a chaque batimentteCet
démarche permettra d’adapter les exigences éngugstia la réalité de chaque batiment et ainsi dree
possible un phénomene de péréquation énergétigtre des béatiments a fort et a faible potentiel
d’amélioration énergétique.

De maniére a définir cette stratégie, le SLG a rackn juin 2009, une société spécialisée.

7.3 Premiers résultats de I'étude en cours

L'étude «Société 2000 Watts et stratégie énergétique paubftiments locatifs de la Villg s’est portée
sur 75 batiments représentant 729 logements etcen¥2 000 rhde surface locative. Un premier état des
lieux a permis de mettre en évidence les faitsasusy:

* 90% du parc étudié a été construit avant 1945,
= 2/3 des batiments possedent une note 3 au patemoin
»  45% des batiments sont chauffés au gaz, 35% au &/&D% au mazout,

= |'ensemble du parc consomme 13.5 GWh/an de chadeiir]10 fois plus que la performance visée pour
I'éco-quartier des Plaines-du-Loup. En I'état, &#qobtiendrait en moyenne une classe énergéticpte E
48% des batiments sont classés F ou G,

» rendre ce parc compatible avec I18eciété 2000 Watts impliquerait une réduction des consommations
de chaleur d'un facteur 4.2 d’ici & 2050.

Forts de ces premiers constats, plusieurs mestaesathissement énergétique ont été identifiédeues
conséguences énergétiques et financieres évallgeaableau suivant fait la synthése de I'ensembleeab
mesures.
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Tableau 6 : mesure du gain énergétique

Type de Mesure Gain

énergétique
Mesures minimales permettant de réduireisolation de 'ensemble des toitures et plancharpatc -3.6 GWh/an
les consommations d’énergie primaire d’'un

isolation des facades sur I'ensemble des béatimeats -2.6 GWh/an
valeur patrimoniale, pose de triple vitrage et aonations
Consommations en énergie primaire du des techniques

parc passant de 13.5 a 5.8 GWh/an

facteur 2.3

amélioration de la qualité environnementale degewes -1.5 GWh/an
énergétiques utilisés (conversion du mazout vergag
voire le CAD)

Mesures complémentaires permettant de capteurs solaires thermiques -0.3 GWh/an
réduire les consommations d’énergie
primaire d’un facteur 4.2

suivi énergétique systématique et fin de I'ensendile -0.5 GWh/an
patrimoine a I'exploitation, télégestion

Consommations en énergie primaire du
parc passant de 5.8 a 3.2 GWh/an

isolation intérieure sur batiments notés au Painmo A définir

amélioration de la part renouvelable du CAD A défini

Pour réduire l'indice de vétusté (indicateur reprdant le ratio entre le colt d’'une rénovationléott la
valeur d’'assurance d'un batiment) des immeubleatteindre les mesures énergétiques minimales, une
enveloppe budgétaire globale de 76 millions declaa été estimée (dont 20% uniquement dédiés aux
travaux énergétiques). Par ailleurs, cette étudmta§té initiée avant le transfert d'un certain boende
batiments du patrimoine financier a la CPCL, cettweloppe peut se scinder comme suit : environ 17
millions de francs pour la CPCL et 59 millions pderpatrimoine financier état 2010. A ce stadegsi
primordial de préciser que ces montants restenéstamations macroscopiques a I'échelle du padewetont

faire I'objet de consolidation, batiment par batmeavant le développement de chacun des projets de
rénovation.

7.4 Finalisation de I'étude

Pour finaliser cette étude, les taches suivantetsesocours de traitement :

= segmentation du parc entre les différents typdsitiments en partenariat avec le portfolio manageéme

= priorisation des objets pour obtenir le maximunffitacité dés les premiéres opérations de rénowagio
ainsi intégrer les réductions d’émissions de CO2use période plus longue,

= consolidation de I'enveloppe budgétaire nécessali@ssainissement énergétique du parc et propositi
d’'un premier plan d’investissement sur 5 ans.

Finalement, 'ensemble de ces résultats définiskastratégie d’assainissement énergétique dunpazitre
financier fera I'objet d’'un préavis d’intention gsgra rédigé en 2011.

8. Conclusions
Eu égard a ce qui précede, la Municipalité vous, pMionsieur le président, Mesdames et Messieursiete
vouloir prendre les résolutions suivantes :
Le Conseil communal de Lausanne,
vu le préavis N° 2010/39 de la Municipalité, dueptembre 2010;
out le rapport de la commission nommée pour exancieite affaire,

considérant que cet objet a été porté a l'ordijeuty

décide:
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1. dapprouver les intentions et la stratégie de lanidipalité en matiere de gestion du patrimoine
financier de la Commune de Lausanne;

d’approuver les principes visant a actualiser lews des immeubles au bilan;

d'approuver les intentions de la Municipalité ertiema d'assainissement énergétique du patrimoine
financier.

Au nom de la Municipalité :

Le syndic:
Daniel Brélaz

Le secrétaire :
Philippe Meystre

Annexes. 1. Organigramme de la division des géranceSldb
2. Liste récapitulative des immeubles du patriradinancier



