Séance du Grand Conseil
Mardi 17 novembre 2015
de 14 h.00 a 17 h.00

ORDRE DU JOUR

OA = objet adopté sans modification RENV-T = objet renvoyé par manque de temps
OA+M = objet adopté avec modification RENV-C = objet renvoyé pour complément d'information
RET = objet retiré RENV-SD = objet renvoyé suite débat
REF = objet refusé RENV-COM = objet renvoyé en commission
REF-EM = objet refusé a l'entrée en matiére RENV-CE = objet renvoyé au Conseil d'Etat
TRAITE = objet traité
Décision | N° Dept Rapporteurs Date
de
maj + min renvai
1. |Communications
2. |Dépbts
3. |(15_INT_446) Interpellation Claire Richard - Une famille de
réfugiés par commune (bis) ? (Développement)
4. |(15_INT_447) Interpellation Manuel Donzé et consorts - Quelle
place pour les écoles de commerce dans les gymnases vaudois
? (Développement)
5. |(GC 169) Demande de grace B.G GC |Pernoud P.A.
6. |(243) Exposé des maotifs et projet de décret autorisant le DTE. |Mahaim R.
Conseil d'Etat a adhérer a la Convention intercantonale de
dissolution du Concordat sur le commerce de bétail
(Convention intercantonale sur le commerce de bétail du 13
septembre 1943) (ler débat)
7. 1(169) Préavis du CE au GC sur l'initiative populaire cantonale DIS. |Buffat M.O.

"Stop a la pénurie de logements" et Projet de loi modifiant la loi
sur le logement du 9 septembre 1975 et EMPD ordonnant la
convocation du corps électoral pour se prononcer sur l'initiative
populaire cantonale "Stop a la pénurie de logements" et les
projets de lois modifiant la loi sur I'aménagement du territoire et
la loi sur le logement (contre-projet du Conseil d'Etat) et
Rapports du Conseil d'Etat au Grand Conseil sur la motion
Jérdme Christen et consorts transformée en postulat en faveur
de l'introduction d'un droit de préemption permettant de faciliter
la politique fonciére des collectivités publiques (12_POS_005),
les postulats Marc-Olivier Buffat et consorts pour la création de
zones d'habitation a loyers modérés (11_POS_261) - Christa
Calpini et consorts au nom du groupe radical (11_POS_273) -
Terrains constructibles thésaurisés : des mesures incitatives
pas coercitives - Pierre Volet et consorts - Allongement des
délais de permis de construire dans le canton, une mesure
complémentaire a la simplification des procédures

(12_POS _014) (2éme débat)
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(168) Exposé des motifs complémentaire et Projets de lois

- sur la préservation du parc locatif vaudois (LLPL)

- modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énergie et

Rapports du Conseil d'Etat au Grand Conseil

- sur le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "pour renforcer
les droits des locataires dans la loi concernant la démolition, la
transformation et la rénovation de maisons d'habitation ainsi
que l'utilisation de logements a d'autres fins que I'habitation
(LDTR)" (09_POS_156)

- sur le postulat Frédéric Borloz "Logement : pour le bien des
locataires et des propriétaires, dépassons le statut quo !"
(09_POS_157) (2éme débat)

DIS.

Buffat M.O.
(Majorité), Dolivo
J.M. (Minorité)

(155) Rapport du Conseil d'Etat au Grand Conseil sur les
postulats

Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendre les
maladies et tumeurs hormono-dépendantes (en particulier, les
cancers du sein et des testicules) pour agir de maniere
préventive et

Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant le cancer
du sein - Pourquoi cette maladie frappe autant et comment
pourrait-on mieux la prévenir

DSAS.

Roulet C.

10.

(155_compl) Rapport complémentaire du Conseil d'Etat au
Grand Conseil sur les postulats Jean-Michel Dolivo et consorts
- Mieux comprendre les maladies et tumeurs
hormono-dépendantes (en particulier, les cancers du sein et
des testicules) pour agir de maniére préventive et

Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant le cancer
du sein - Pourquoi cette maladie frappe autant et comment
pourrait-on mieux la prévenir?

DSAS.

Roulet C.
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11. [(14_INT_321) Réponse du Conseil d'Etat a l'interpellation DECS.
Fabienne Freymond Cantone et consorts - Interdiction totale de
la publicité pour les produits du tabac : cohérence... ?
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Scanné le:

Art. 115 et 116 LGC L'interpeliation est une demande d'explications ou de précisions adressée au
CE sur un fait du gouvernement ou de son administration. Elle porte sur une compétence propre ou
déléguée du CE et peut étre développée oralement devant fe GC. Les questions gqu'elle contient
sont exprimées de telle maniére que le CE puisse y répondre et sont suffisamment précises pour
qu'une réponse courte y soit apportée dans le délai légal (attention : ne pas demander un rapport,
auquel cas il s'agit d'un postulat).

Délai de réponse dés le.renvoi au CE : trois mois.

Titre de ['interpellation
Une famille de réfugiés par commune (bis) ?

Texte déposé

Comme mentionné par la députée Aliette Rey-Marion dans son interpellation 15-INT-429, une
motion a été deposée au niveau fédéral, en I'occurrence par la conseillére nationale vaudoise
Isabelle Chevalley, demandant de prendre des dispositions afin de permettre ia mise en place et la
facilitation de l'accueil d'une famille de réfugiés par commune, voire méme par village lorsque c'est
possible.

Cette motion fédérale concernaii évidemment au premier titre les réfugiés de guerre qui se pressent
actuellement aux portes de I'Europe, et qui ont fui par familles entiéres, au péril de leur vie, le
désastre existant dans leurs différents pays. :

En date du 4 novembre 2015, le Conseil fédéral a répondu a cette motion en précisant que le
domaine de I'asile est entiérement du ressort des cantons dés Fachévement de la premiére phase
aprés l'entrée en Suisse des requérants. Ainsi, dés quils sont « attribués» & un canton,
I'hébergement des requérants reléve de I'aide sociale, régi dés lors par le droit cantonal.

Or, on constate que ia situation de certains pays en guerre continue de s'aggraver, et les
estimations de la Confédération concernant le nombre de personnes vraisemblablement a accueillir
d'ict la fin de I'année augmentent constamment.

De nombreux enfants sont compris parmi ces réfugiés, qui demandent une intégration trés rapide
dans des conditions de vie stabilisées, aptes a apaiser les traumatismes vécus. Méme
provisoirement, il s'agit de permettre la poursuite de leur éducation et de leur instruction dans des |
conditions correctes.

L'idee d'accueillir une famille par village a été lancée par un citoyen vaudois, municipal d’une petite
commune, donc proche du terrain.

La soussignée est syndique d'une petite commune, donc également proche du terrain et consciente
des avantages et écueils d’une telle proposition.

Un appel dans un sens similaire a été fait par le Pape Francois, qui préconise 'accueil d'une famille

Merci d'envoyer une copie a la boite mail du Bulletin : bufletin.qrandconseil@vd.ch




de réfugies dans chaque paroisse d’Europe.

Au vu de ce qui précéde, je désire poser au Conseil d’Etat les quelques questions suivantes :

1.

8.

Quelles sont les propositions du Conseil d’Etat pour faciliter la tache des communes qui
désireraient loger une famille de requérants dans d'éventuels locaux a disposition (contréle
des habitants, assurance, enclassement, transporis scolaires, etc.) ?

De méme, comment faciliter et encourager I'accueil de familles de réfugiés chez des
habitants de nos villages ? :

Quelles seraient les éventuelles compensations financiéres pour les communes et/ou les
privés ?

Existe-t-il une norme minimale d’hébergement pour accueillir de telles familles, ou des
locaux méme trés simples pourraient-ils étre envisagés ?

Vu la décentralisation de ces hébergements, quelles mesures le Conseil d'Etat pourrait
envisager de mettre en place afin d'enseigner rapidement le frangais a ces familles — en
particulier aux adultes — afin d'accélérer leur intégration au sein de notre population ?

Quelles sont les possibilités Iégales de travailler pour les parents ?

Je remercie le Conseil d'Etat de ses réponses dans le cadre de cette problématique a priori
complexe, mais qui est peut-&tre susceptible de simplification.

Commentaire(s)

Conclusions
Souhaite développer v Ne souhaite pas développer I~
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Art. 115 et 116 LGC L'interpellation est une demande d’explications ou de précisions adressée au
CE sur un fait du gouvernement ou de son administration. Elle porte sur une compétence propre ou
déléguée du CE et peut étre développée oralement devant le GC. Les questions qu'elle contient
sont exprimées de telle maniére que le CE puisse y répondre et sont suffisamment précises pour
qu'une réponse courte y soit apportée dans le délai légal (attention : ne pas demander un rapport,
auquel cas il s'agit d'un postulat).

Délai de réponse dés le renvoi au CE : trois mois.

Titre de linterpellation
Quelle place pour les écoles de commerce dans les gymnases vaudois ?

Texte déposé

Le 9 novembre, une consultation des enseignants de tous les gymnases vaudois était a
l'ordre du jour des conférence de maitres, sur la question: faut-il garder I'école de
commerce au sein des gymnases?

En 2001, [a Confédération posait le cadre dans lequel devaient évoluer ces écoles de
commerce. Elle imposait un certain nombre de contraintes aux enseignants de ces écoles:
une experience professionnelle préalable a I'enseignement et une formation spécifique
notamment.

Pres de 15 ans aprés, la question de la place de I'école de commerce ressurgit, et est
posée aux enseignants sans que la position du Département de I'Instruction publique ne soit
connue.

En l'absence d'informations sérieuses, un certain nombre de rumeurs circulent, notamment
sur la position de la Direction Générale de 'Enseignement Post-obligatoire, sur un transfert
| des écoles de commerce dans un ou deux gymnases, sur la création d'une école de
commerce & part, ou encore sur le départ de ces écoles de commerce dans les écoles
professionnelles.

Les enseignants ont été amenés pour chaque gymnase a se prononcer; les résultats sont
deconcertants. Un certain nombre de gymnases sont pour, d’autres contre, et certains ont
refuse d'entrer en matiére. Il existe un risque de mettre dos a dos certaines files dans ce
débat, préoccupées par I'avenir des enseignants.

Tout cela est fait dans la précipitation avec l'objectif de mettre en place ces modifications
demandées & la rentrée 2016-2017.

Merci d’envoyer une copie a la bofte mail du Bulletin : bulletin.grandconseil@vd.ch




Il existe aujourd’hui un certain nombre d'inquiétudes, sur la perte de postes que cetie
réorganisation pourrait occasionner, si la décision du retrait de I'école de commerce devait
étre choisie, sur 'enseignement qui sera donné aux éléves de cette école de commerce, et
sur des questions organisationnelles (quels gymnases seront concernés?).

Au vu de ces différentes évolutions, nous posons au Conseil d’Etat les questions suivantes:

- Quel est le role de cette consuitation qui a eu lieu dans les différentes conférences de
maitres? Est-ce que la décision de chaque gymnase aura une répercussion sur la decision
du Conseil d'Etat, et sur la place des gymnases individuellement dans le processus
organisationnel décidé par le Conseil d’Etat?

- Quelle est la stratégie du Conseil d’Etat sur la place de 'école de commerce au gymnase?

- Si la décision était de déplacer I'école de commerce dans une école distincte ou au sein
des écoles professionnelles, est-ce que les emplois des enseignants actuels dans P'école
de commerce sont garantis? Est-ce que le Conseil d’Etat a un plan de réaffectation des
ressources?

Commentaire(s)

Conclusions
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EXPOSE DESMOTIFSET PROJET DE DECRET

autorisant le Conseil d'Etat a adhérer ala Convention intercantonale de dissolution du
Concordat sur le commerce de bétail (Convention intercantonale sur le commer ce de bétail
du 13 septembre 1943)

1 CONCORDAT SUR LE COMMERCE DE BETAIL

1.1 Bref historique et situation

Par décret du 5 février 1924, le Grand Conseil a conféré au Conseil d'Etat les pouvoirs nécessaires
pour adhérer a la Convention intercantonade sur le commerce de bétail. Par la suite,
le 13 septembre 1943, le Conseil d'Etat a adhéré a cette convention, également appelée Concordat
intercantonal sur le commerce de bétail. Il sejustifie d'utiliser cette derniére dénomination dans la suite
de cet EMPD vu letitre de la Convention intercantonal e de dissol ution présentement en cause.

Le Concordat intercantonal sur le commerce de bétail (ci-aprés également : Concordat ou CICB),
auquel tous les cantons suisses et la Principauté du Liechtenstein sont parties, est entré en vigueur le 17
janvier 1944. Ce Concordat avait pour but d'établir une réglementation uniforme pour le commerce de
bétail. En plus de la définition de la notion de commerce de bétail et de I'obligation d'obtenir une
patente pour pratiquer le commerce de bétail valable dans toute la zone du Concordat, I'éément le plus
important réside certainement dans la mise en place d'un systeme de taxes et de caution.

La taxe de base pour I’ octroi de la patente et |a taxe liée au chiffre d affaires reviennent aux cantons.
La caution est prélevée sur le chiffre d'affaires et sert a garantir les prétentions en responsabilité
élevées contre les marchands de bétail. Début 2015, le Concordat affiche un capital
approchant 4,8 millions de francs. Cette somme correspond aux montants encaissés a titre de caution et
aux revenus de leur placement.

Enfin, quant a |’ organisation du Concordat, I’ organe supréme est |'assemblée pléniere ou, autrement
dit, la conférence constituée des cantons et de la Principauté du Liechtenstein qui nomme le comité et
la direction. Cette derniére régle les affaires courantes et celles que la conférence ou le comité lui ont
confiées. Depuis I'entrée en vigueur du Concordat, c'est en fait le Canton d'Argovie qui assure la
gestion des affaires atitre de direction.

1.2 Evolution dela législation fédérale sur les épizooties et contexte actuel

Lataxe sur le chiffre d’ affaires prévue par le Concordat était remise en question depuis longtemps par
le Syndicat suisse des marchands de bétail.

En 2007, le Parlement fédéral avait envisagé d'instaurer une taxe commerciale pour remplacer ladite
taxe sur le chiffre d'affaires. Cette taxe commerciale n'a toutefois jamais été mise en cauvre, faute de
pouvoir latraduire danslaloi de fagon convaincante pour les intéresses.



Suite a cet échec et a de nouveaux débats, I’ idée de lataxe percue al'abattage s est imposée. Cette taxe
a été transposée avec succes al'article 56ade laloi fédérale du 17 juillet 1966 sur les épizooties (LFE ;
RS 916.40). Selon le Message du Consell fédéral du 7 septembre 2011 relatif ala modification de la
LFE (n° 11.059, FF 2011 6499), I'Office vétérinaire fédéral (actuellement Office fédéral de la securité
alimentaire et des affaires vétérinaires) utilise la somme de 3 millions de francs gque cette taxe percue a
|'abattage génére pour financer des programmes nationaux de surveillance des épizooties. " En
contrepartie, les cantons seront déchargés de leur contribution financiere a ces programmes a raison
du méme montant. Le produit de la taxe percue a |'abattage correspondra grosso modo a ce que
rapporte actuellement la taxe sur le commerce de bétail. La taxe percue a |'abattage remplacera la
taxe sur le commerce de bétail, ce qui permettra aux cantons d'abroger le concordat obsoléte cité plus
haut [ Concordat intercantonal sur le commerce de bétail] ".

Ainsi, la nouvelle taxe percue a |'abattage remplace matériellement |la taxe sur le chiffre d'affaires
prévue par le Concordat, dont la désuétude est relevée par le Conseil fédéral. Depuis le 17
janvier 2014, lataxe liée au chiffre d'affaires n'est en conséquence plus percue par les cantons.

En ce qui concerne I'octroi des patentes pour pratiquer le commerce de bétail, il est dorénavant réglé
aux articles 34 et suivants de I'ordonnance fédérale du 27 juin 1995 sur les épizooties (OFE ;
RS 916.401). Les cantons continuent de délivrer ces patentes et percevoir les taxes y afférentes. Rien
ne change d'avec le Concordat.

On observe en conséquence gue la législation fédérale sur les épizooties a repris a son compte les
éléments du Concordat ou Sy est substituée.

Restent encore les cautions. Si le besoin sen fait sentir, la branche doit se soucier de cette
problématique en mettant en place elleméme un systeme dassurance ou en sapprochant de
compagnies d'assurance privées. En outre, on rappelle que, sous sa forme actuelle, la limitation de la
caution a Fr. 75'000.- par cas d'assurance ne permet pas toujours de couvrir |les dommages, notamment
lors de faillites. Ce systéme ne donne de ce point de vue plus entiére satisfaction non plus.

2DISSOLUTION DU CONCORDAT

2.1 Motif dela dissolution du Concor dat

Au vu de ces éléments, il faut reconnaitre que le Concordat est devenu obsoléte. Primo, le commerce
de bétail est dorénavant réglé de maniere suffisante et satisfaisante par le droit fédéral (art. 34 ss OFE).
Secundo, la taxe liée au chiffre d'affaires a été remplacée par la taxe percue a |'abattage par la
Confédération (art. 56a LFE), sans perte financiére pour les cantons puisque leur contribution au
financement de programmes nationaux de surveillance des épizooties a éé diminuée du montant que
I'encaissement de la taxe liée au chiffre d'affaires leur procurait. Tertio, le systéme de caution institué
par le Concordat n'est plus en phase avec le rdle d'un Etat moderne.

Vu |'obsolescence du Concordat et sa perte importante de portée matérielle, il convient donc de le
dissoudre, comme le Conseil fédéra I'a dailleurs souligné dans son Message
du 7 septembre 2011 précité.

2.2 Forme dela dissolution du Concor dat

Le Concordat ne prévoyait rien a propos de la procédure a suivre pour sa dissolution. En conségquence,
la direction du Concordat a décidé de proposer de dissoudre le Concordat par le biais d'une convention
intercantonale de dissolution, soit la Convention intercantonale de dissolution du Concordat sur le
commerce de bétail (Convention intercantonale sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943). Par
souci de simplification, cette derniere sera nommée Convention de dissolution du Concordat dans la
suite de cet EMPD.



La direction du Concordat, par sa présidente Mme la Conseillére d'Etat du Canton d'Argovie Susanne
Hochuli et son secrétaire M. Markus Notter, a établi une Convention de dissolution du Concordat.
Cette Convention, datée du 12 juin 2014, est accompagnée d'un rapport et d'un bref commentaire. Le
présent expose des motifs et projet de décret en retranscrit de nombreux éléments. Pour le surplus, la
Convention de dissolution du Concordat est reproduite dans son intégralité au pied du projet de décret
ci-dessous et |e rapport de la direction du Concordat est annexé.

2.3 Répartition du capital

Comme mentionné sous chiffre 1.1, le capital du Concordat est d'environ 4,8 millions de francs. Un
des points les plus importants du projet de Convention de dissolution du Concordat concerne donc la
répartition de ce capital. En vue de décider des modalités de cette répartition, la conférence a mis en
place un groupe de travail composé de membres de la direction et d'un représentant de chacune des
guatre conférences régional es des vétérinaires cantonaux.

Ce groupe de travail a estimé a l'unanimité qu'il falait répartir le capital entre les cantons et la
Principauté du Liechtenstein en tenant compte pour moitié de I'origine des fonds et pour |'autre moitié
de la charge variable incombant aux cantons en matiére de police des épizooties. Pour le premier
critére, I'origine des fonds peut étre déterminée en fonction du montant des taxes de cautionnement
versées par canton. Pour e deuxieme critére, le nombre d'unité gros bétail (UGB) par canton permet de
définir la charge variable incombant au canton en cause en matiere de police des épizooties.
L'Association suisse des vétérinaires cantonaux a accepté ces modalités de répartition du capital du
Concordat et les recommande a I'unanimité. Ces modalités sont transcrites a l'article 2 du projet de
Convention de dissolution du Concordat.

La part que chaque canton et la Principauté du Liechtenstein recevront sur la base de ces modalités de
calcul est indiquée dans le tableau présenté dans le rapport précédent le projet de Convention de
dissolution du Concordat. Selon ce tableau, figurant en annexe dans le rapport de la direction du
Concordat, le Canton de Vaud se verra rétrocéder 3.26% du capital. Selon I'article 2 de la Convention
de dissolution du Concordat, 60 jours dés I'entrée en force de la convention, 4,5 millions seront versés
aux cantons et a la Principauté du Liechtenstein, ce qui représente Fr. 146'700.- pour le Canton de
Vaud. Le solde sera distribué une fois que toutes les créances vis-avis du Concordat auront été
réglées.

Comme le capital a été provisionné dans un contexte de police des épizooties pour les équins, les
bovins, les porcins, les caprins et les ovins, le Concordat recommande aux cantons d’ attribuer la part
gu’ils recoivent au financement de mesures de lutte contre les épizooties. || apparait logique pour le
Consell d Etat de suivre cette recommandation. Dans le Canton de Vaud, le financement des mesures
de lutte contre les épizooties est pris en charge dans une mesure significative par la Caisse d’ assurance
du bétail. La part du capital du Concordat versé au Canton de Vaud sera en conséquence injectée dans
la Caisse d’ assurance du bétail.

2.4 Consultation

Le 17 janvier 2014, le projet de Convention de dissolution du Concordat a été mis en consultation
aupres des cantons et de la Principauté du Liechtenstein. Vingt-quatre cantons ainsi que la Principauté
du Liechtenstein ont pris position. Toutes les réponses soutiennent la dissolution ains que la
répartition proposée du capital. La conférence annuelle du Concordat sur le commerce de bétail a donc
chargé la direction, en date du 12 juin 2014, d'inviter les cantons ains que la Principauté du
Liechtenstein a adhérer ala Convention de dissolution du Concordat en question.



3 PROJET DE DECRET AUTORISANT LE CONSEIL D'ETAT A ADHERER A LA
CONVENTION DE DISSOLUTION DU CONCORDAT

3.1 Position du Conseil d'Etat

Se fondant sur les arguments précités, le Conseil d'Etat est convaincu de la désuétude du Concordat et
de la nécessité de le dissoudre. Au demeurant, suivant I'"Association suisse des vétérinaires cantonaux
et l'avis unanime des cantons lors de la consultation, le Conseil d'Etat est d'avis que la clef de
répartition prévue pour rétrocéder aux cantons le capital du Concordat est juste et satisfaisante.

Dés lors, le Conseil d'Etat estime que le Canton de Vaud doit adhérer a la Convention de dissolution
du Concordat, étant rappelé que, selon son article 3, tous les cantons et la Principauté du Liechtenstein
doivent y adhérer pour qu'elle déploie ses effets.

A cejour, c'est d§ale cas de quatorze cantons et de la Principauté du Liechtenstein.

3.2 Processus d'adhésion a la Convention de dissolution du Concor dat

Chaque canton adhére a la Convention de dissolution du Concordat selon les formes qui lui sont
propres. Dans le Canton de Vaud, c'est le Grand Conseil qui a autorisé le Conseil d'Etat a adhérer au
Concordat par décret du 5 février 1924. Le Consell d'Etat a usé de ce pouvoir le 13 septembre 1943.

En vertu du principe du paralélisme des formes qui exige qu'un acte soit abrogé ou modifié selon les
mémes formes ayant présidé son adoption (Pierre Moor, Droit administratif, volume 1, 2*™édition,
p. 82), le Grand Conseil doit autoriser le Conseil d'Etat a adhérer a la Convention de dissolution du
Concordat comme cela a été le cas pour |'adhésion en 1924.

C'est pour cette raison que le Conseil d'Etat a établi le présent projet de décret et e soumet au Grand
Conseil. Cette démarche permettra au final au Canton de Vaud, par le biais du Consell d'Etat, d'adhérer
a la Convention de dissolution du Concordat, telle que projetée par la direction du Concordat
ci-dessus.

3.3 Projet dedécret autorisant le Conseil d'Etat a adhérer ala Convention de dissolution du
Concor dat

Le projet de décret autorisant le Conseil d'Etat a adhérer a la Convention de dissolution du Concordat
n'‘amene pas de commentaire particulier. Pour toutes les raisons invogueées précédemment, il autorise le
Conseil d'Etat a adhérer & la Convention intercantonale de dissolution du Concordat sur le commerce
de bétail (Convention intercantonale sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943), laquelle est
reproduite a son pied.

Ce dernier point est important dans le sens ou le Conseil d'Etat devrait a nouveau solliciter I'accord du
Grand Consell si la convention de dissolution projetée ne devait pas recevoir |'aval de tous les cantons
et qu'une autre convention de dissolution était proposée a la place au fina. Il est auss clair que le
terme "adhérer" sentend d'une acception large, soit de toutes les démarches permettant au Canton de
Vaud d'étre partie ala Convention de dissolution du Concordat. Cette précision est importante des lors
gue les termes "adoption” ou "ratification” sont utilisés dans les documents mis a disposition des
cantons et de la Principauté du Liechtenstein par la direction du Concordat.

4 CONSEQUENCES

4.1 Constitutionnelles, |égales et r églementaires (y.c. eurocompatibilité)
Néant.



4.2 Financiéres (budget ordinaire, chargesd'intérét, autres)

L'adhésion a la Convention de dissolution du Concordat n'entraine aucune charge supplémentaire au
sens de l'article 163 alinéa 2 de la Constitution du Canton de Vaud.

Le capital du Concordat se monte a 4,8 millions de francs. Selon la clé de répartition prévue par la
Convention de dissolution du Concordat, le Canton de Vaud se verra rétrocéder 3.26% de ce capital,
soit dans une premiere phase Fr. 146'700.- sur un montant de 4,5 millions de francs. Le solde sera
distribué une fois que toutes les créances vis-avis du Concordat auront été réglées (cf. sous
chiffre 2.3 ci-dessus et article 2 du projet de Convention de dissolution du Concordat). Vu la
recommandation du Concordat aux cantons d’ attribuer le montant qu'’ils recoivent au financement de
mesures de |utte contre les épizooties, le Conseil d’ Etat prévoit comme expliqué plus amplement sous
chiffre 2.3 de verser sa part ala Caisse d’ assurance du bétail.

La dissolution du Concordat ne présente ni charge (comme mentionné), ni revenu supplémentaires
pour le Canton de Vaud. Les taxes pour |'octroi des autorisations de pratiquer le commerce de bétail,
soit les patentes de marchand de bétail, continuent d'étre percues sur la base de la |égislation sur les
épizooties (art. 34 ss OFE). La perte de recette engendrée par la suppression de la taxe sur le chiffre
d'affaires est compensée par le fait que la Confédération réduit d'autant la part des cantons au
financement des programmes nationaux de surveillance des épizooties (cf. sous chiffre 1.2 ci-dessus).
4.3 Conseéquences en terme derisques et d’incertitudes sur les plansfinancier et économique

Néant.

4.4 Per sonnel

Néant.

4.5 Communes

Néant.

4.6 Environnement, développement durable et consommation d’ énergie

Néant.

4.7 Programme de législature et PDCn (confor mité, mise en cauvre, autresincidences)
Néant.

4.8 Loi sur lessubventions (application, confor mit€) et conséquences fiscales TVA
Néant.

4.9 Découpage territorial (conformitéa DecTer)

Néant.

4.10 Incidences informatiques

Néant.

4.11 RPT (conformité, mise en cauvre, autresincidences)

Néant.

4.12 Simplifications administratives
Néant.



4.13 Protection des données
Néant.

4.14 Autres

Néant.

5 CONCLUSION

Vu ce qui précede, le Conseil d Etat al honneur de proposer au Grand Conseil d’ adopter le projet de
décret ci-apres:



PROJET DE DECRET

autorisant le Consell d'Etat a adhérer ala Convention inter cantonale de
dissolution du Concordat sur le commer ce de bétail (Convention

inter cantonale sur le commer ce de bétail du 13 septembre 1943)

du 1 juillet 2015

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu les articles 103 et 121 de la Constitution du Canton du Vaud

vu la Convention intercantonale de dissolution du Concordat sur le commerce de bétail (Convention
intercantonal e sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943), du 12 juin 2014

vu le projet de décret présenté par le Conseil d'Etat

décréte

Art. 1

! Le Conseil d'Etat est autorisé a adhérer, au nom du Canton de Vaud, & la Convention intercantonale
de dissolution du Concordat sur le commerce de bétail (Convention intercantonale sur le commerce de
bétail du 13 septembre 1943), du 12 juin 2014, reproduite au pied du présent décret.

Art. 2

! Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution du présent décret. |1 en publiera le texte conformément a
I'article 84, ainéa 1, lettre b de la Constitution cantonale et en fixera I'entrée en vigueur par voie
d'arréte.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Lausanne, le 1 juillet 2015.
Le président : Lechancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean



CONVENTION INTERCANTONALE DE DISSOLUTION DU CONCORDAT SUR LE
COMMERCE DE BETAIL

Convention intercantonale
de dissolution du Concordat sur le commerce de bétail (Convention
intercantonale sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943)

du 12 juin 2014

Les cantons et la Principauté du Liechtenstein
conviennent ce qui suit:

Art. 1
La Convention intercantonale sur le commerce de bétail (Concordat sur le commerce de
bétail) du 13 septembre 1943 est dissoute.

Art. 2
! La répartition du capital disponible du Concordat sur le commerce de bétail se fait:

a) a 50 % selon les taxes de cautionnement versées par chaque canton et par la
Principauté du Liechtenstein durant la période allant de 2002 & 2012, et

b) a 50 % en fonction du nombre d’unités de gros bétail de chaque canton et de la
Principauté du Liechtenstein selon la statistique officielle de la Confédération pour
'année 2012.

?La part de chaque canton et de la Principauté du Liechtenstein se calculent sur la moyenne
des pourcentages selon alinéa 1, lettres a et b.

3Dans un délai de 60 jours dés I'entrée en force de cette convention, 4,5 millions de francs
tirés du capital disponible du Concordat sur le commerce de bétail seront versés aux cantons
et a la Principauté du Liechtenstein en fonction de leurs parts proportionnelles. Le reste du
capital sera distribué une fois que toutes les créances vis-a-vis du Concordat sur le
commerce de bétail auront été réglées.

*La compétence pour I'exécution de I'al. 3 est attribuée & la direction du Concordat sur le
commerce de bétail.

®Les cantons et la Principauté du Liechtenstein transmettent & la direction du Concordat sur
le commerce de bétail les données correspondantes nécessaires au virement.

Art. 3
!La réalisation de cette convention de dissolution est subordonnée & son adoption par les

organes compétents de tous les cantons et de la Principauté du Liechtenstein.

?Les cantons et la Principauté du Liechtenstein informent la direction du Concordat sur le
commerce de bétail de la décision correspondante en leur joignant le proces-verbal de
décision officiel (al. 2).



®La conférence du Concordat sur le commerce de bétail recoit la compétence, aprés
I'obtention des déclarations d’adoption des cantons et de la Principauté du Liechtenstein,
pour constater la réalisation de cette convention et définir le moment de son exécution.

Conférence
du Concordat sur le commerce du bétail

La présidente Le secrétaire

Susanne Hochuli Markus Notter
Conseillére d’Etat



ANNEXE

Rapport de la direction du Concordat

VIEHHANDELSKONKORDAT Vorort
CONCORDAT SUR LE COMMERCE DU BETAIL Direction
CONCORDATO SUL COMMERCIO DEL BESTIAME Direzione

Rapport concernant la dissolution du Concordat sur le commerce de bétail
(Convention intercantonale sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943)

Le 10 juillet 2014
1. Situation initiale

1.1 Introduction

La Convention intercantonale sur le commerce de bétail (Concordat sur le commerce de
bétail; CICB) du 13 septembre 1943 actuellement en vigueur, a laquelle ont adhéré
'ensemble des cantons ainsi que, en vertu d’'une convention avec la Suisse, la Principauté
du Liechtenstein et, au 1* janvier 1979 le nouveau canton du Jura, est entrée en force le
1% janvier 1944. Le Concordat sur le commerce de bétail avait deux précurseurs, les
conventions datant des années 1921 et 1927. La solution du concordat découlait en son
temps de la controverse existant alors entre la Confédération et les cantons sur la
compétence en matiére de réglement du commerce de bétail a titre professionnel. Alors que
la Confédération aspirait & une réglementation fédérale, les cantons s’y opposaient pour des
raisons de fédéralisme et ont ainsi pu, avec la création du Concordat sur le commerce de
bétail, définir la compétence de la réglementation du commerce de bétail en leur faveur.
Cette solution a survécu jusqu’a nos jours.

But et taches

Le Concordat sur le commerce de bétail devait assurer une réglementation uniforme du
commerce de bétail. A cet effet, le concordat définit la notion de commerce de bétail
(8 1 CICB), introduit I'obligation d’autorisation (patente de commerce de bétail; § 2 CICB) et
regle la compétence, les conditions et les procédures en matiére d’octroi de patentes ainsi
que de retrait de celles-ci (88 3-5 ainsi que 88 9-12 CICB). La liberté de circuler dans toute la
zone de concordat (8 6 CICB) est un principe central défini dans ce document.

Les taxes sont un élément important du concordat. Les marchands de bétail sont tenus de
verser une taxe de base au canton compétent pour I'octroi de la patente ainsi que, selon le
volume de I'activité marchande, une taxe liée au chiffre d’affaires (§ 15 CICB). En outre, les
marchands de bétail doivent également fournir chaque année une caution (8§ 13, al. 1 CICB).
lIs ont le choix entre verser la caution auprés du Concordat sur le commerce de bétail ou



aupres de la Société de cautionnement mutuel du Syndicat suisse des marchands de bétail.
Le Concordat sur le commerce de bétail et la Société de cautionnement mutuel jouent ici un
réle semblable a celui d’'une assurance. La caution, qui se calcule en fonction du chiffre
d’affaire annuel prévisible, est prélevée par les cantons pour les marchands de bétail
assurés aupres du Concordat sur le commerce de bétail en faveur de celui-ci. La caution sert
a garantir les prétentions en droit civil ou en droit public découlant du commerce de bétalil
émises contre les marchands de bétail (8 13 CICB et § 2 réglement) dans le cadre du
Réglement du cautionnement dans le commerce de bétail du 16 octobre 1944 (réglement)
édicté par la conférence du concordat. Celle-ci décide de I'emploi des excédents
d’exploitation de la caisse de cautionnement. lls sont pour I'essentiel utilisés pour couvrir les
frais d’administration et pour lalimentation d’un fonds de réserve jusqu'a ce que celui-Ci
atteigne au moins 5 % des cautions acceptées par le CICB (8 4 réglement). Fin 2014, le
CICB affichait un capital de concordat approchant 4,8 millions de francs. Cela correspond a
un taux de couverture d’environ 22 %. Au cours des 20 derniéres années, 'augmentation du
capital du concordat résultait principalement de placements sans risques et simultanément
du faible nombre de cas de cautionnement que le Concordat sur le commerce de bétail a dQ
assumer.

1.3 Organisation

L’'organisation du CICB est réglée dans les §§ 22 ss. CICB. La conférence est I'organe
supréme, constitué des cantons ainsi que de la Principauté du Liechtenstein adhérant a la
convention. Les taches incombant a la conférence sont pour I'essentiel:

— désignation de la direction;

— désignation de la présidence, du comité, du secrétaire et du caissier;

— adoption du rapport annuel et des comptes y compris rapport des réviseurs;

— définition de la hauteur des cautions.

Depuis la création du Concordat sur le commerce de bétail, le canton d’Argovie est
responsable de la gestion des affaires a titre de direction. L’'organe de révision est Ernst &
Young AG.

1.4 L’importance du concordat sur le commerce de bétail aujourd’hui

Vu d’aujourd’hui, limportance du concordat sur le commerce de bétail est fortement
relativisée. L'obligation de disposer d’'une patente et les conditions nécessaires a 'octroi ou
au retrait de celle-ci sont désormais réglées dans les art. 34 ss. de 'ordonnance fédérale du
27 juin 1995 sur les épizooties (OFE). Alors que les fonds générés pour les cantons par les
taxes de base et les taxes liées au chiffre d’affaires demeurent toujours une source de
revenu permettant de financer des mesures de lutte contre les épizooties, la fonction de la
caution du concordat sur le commerce de bétail n’a pour sa part plus vraiment d’intérét. Au
cours des décennies passées, cela a surtout permis de répondre a des prétentions
découlant de la vente de bétail vis-a-vis des marchands de bétail, justifiées par des actes de
défaut de biens. La caution, qui ne dépasse pas 75’000 francs selon le chiffre d’affaires du
marchand (§ 1 réglement), a généralement permis aux vendeurs de bétail de s’en sortir
indemnes de la vente auprés du Concordat sur le commerce de bétail. Il y a cependant aussi
eu des cas de faillites de marchands de bétail ou d’entreprise de négoce de bétail mettant en
jeu des montants plus élevés, soit plusieurs centaines de milliers de francs, si bien que les



personnes concernées, compte tenu de la limitation de la hauteur de la caution, ne voyaient
compenser qu’une petite part du dommage financier. Du point de vue actuel, une assurance
étatique sous sa forme actuelle ne correspond plus & la conception des taches d’'un Etat
moderne. Cette tdche peut, en cas de besoin, également étre reprise par I'association
professionnelle ou par la branche des assurances.

2. Développements en droit fédéral

L’'obligation de verser des taxes en fonction du chiffre d’affaires définie dans le Concordat
sur le commerce de bétail fait depuis longtemps I'objet de controverses entre le Syndicat
suisse des marchands de bétail (SSMB) et le Concordat sur le commerce de bétail,
autrement dit les cantons. Le SSMB s’est régulierement efforcé de faire supprimer la taxe
liee au chiffre d’affaires. Lors de la conférence annuelle du 8 juin 2000, une résolution
correspondante du SSMB demandant I'abolition des taxes liées au chiffre d’affaires a été
traitée et a été conclue par son rejet. Les cantons et le Concordat sur le commerce de bétail
ont cependant simultanément signalisé la disposition de collaborer avec I'Office vétérinaire
fédéral pour trouver des nouvelles solutions qui soient mieux adaptées, cela a la condition
que l'on reconnaisse acquises aux cantons sous une forme appropriée les recettes
provenant des taxes liées au chiffre d’affaires (environ 3 millions de francs par an).

A 'échelon fédéral, la demande du SSMB a été reprise par la suite. Tout d’abord dans un
complément de la loi du 1* juillet 1966 sur les épizooties (LFE) proposé dans le cadre de la
politique agricole 2007. Cette premiére proposition n’est toutefois jamais entrée en vigueur,
car son application ne permettait pas de trouver un compromis porteur parmi les
protagonistes, en particulier a I'échelon de l'ordonnance. Dans le message 11.059 du
7 septembre 2011, le Conseil fédéral a soumis une nouvelle proposition au Parlement avec
la taxe pergue a I'abattage en vertu de I'art. 56a de la loi sur les épizooties.

Intitulé de I'art. 56a LFE
! Quiconque conduit des animaux des espéces bovine, ovine, caprine et porcine a
l'abattage acquitte une taxe pour chaque animal.
> Le Conseil fédéral fixe le montant des taxes en les échelonnant selon les
catégories animales et en tenant compte de la valeur de boucherie. Il régle leur
perception.
®La Confédération affecte le produit de la taxe & la prévention des épizooties.

Dans le message 11.059, le Conseil fédéral expliquait en particulier que la recette de la taxe
percue a l'abattage, qui correspond environ aux taxes actuelles liées au chiffre d’affaires
dans le commerce de bétail d’environ 3 millions de francs, devait étre employée au
financement de programmes nationaux de surveillance des épizooties, déchargeant ainsi les
cantons dans la méme mesure du financement de ces programmes. Cela permettrait de
dissoudre le Concordat sur le commerce de bétail, lequel est aujourd’hui dépassé.

La proposition du Conseil fédéral au terme du message 11.059 a été adoptée telle quelle par
le Parlement le 16 mars 2012 et la modification de la loi sur les épizooties a été adoptée par
le peuple en votation référendaire le 25 novembre 2012.



Le 15 mars 2013, le Conseil fédéral a finalement édicté les dispositions d’ordonnance
nécessaires a lart. 56a LFE. Cette nouvelle réglementation est entrée en vigueur le
1% janvier 2014.

Au niveau matériel, la taxe pergue a I'abattage en vertu de I'art. 56a LFE remplace les taxes
lieges au chiffre d’affaires prévues par le concordat et ont donc ouvert la voie a une
dissolution du Concordat sur le commerce de bétail. Les taxes relatives au chiffre d’affaires
ne sont donc plus pergues a partir de 2014.

3. Dissolution du Concordat sur le commerce de bétail

3.1 Raisons conduisant a la dissolution

Compte tenu des explications données ci-dessus, on peut dire en résumé que du point de
vue actuel, les raisons suivantes s’opposent pour I'essentiel a une prorogation du concordat:

> la réglementation actuelle du commerce de bétail dans le droit fédéral (art. 34 ss.
OFE) s’avere suffisante. Les cantons continueront a octroyer les patentes de
marchand de bétail et & prélever une taxe a cet effet;

> les taxes liées au chiffre d’affaires a titre de recettes importantes pour les cantons
seront (indirectement) remplacées a I'égal par la taxe percue a 'abattage en vertu de
I'art. 56a de la loi sur les épizooties, car ces recettes seront utilisées dans un ordre
de grandeur équivalent pour décharger les cantons;

> le maintien d’'une assurance de cautionnement intercantonale dans la forme prévue
par le concordat n'est plus adapté a notre époque et ne peut plus constituer une
tache relevant de I'Etat. Elle doit par conséquent étre dissoute complétement. En cas
de besoin, une solution peut étre recherchée au niveau de ['association
professionnelle ou par le biais d’'un modéle d’assurance de droit privé.

3.2 Forme de dissolution

Le Concordat sur le commerce de bétail ne prévoit pas de dispositions sur la procédure a
suivre pour sa dissolution. Seul I'§ 30 CICB définit le fait que chaque canton et la Principauté
du Liechtenstein peuvent se retirer du concordat moyennant un délai de dénonciation d’'un
an a la fin d’'une année civile.

Dans le contexte d’une dissolution du concordat, il n’en va pas uniquement de la dissolution
en soi, mais également de la maniere de répartir le capital disponible du concordat,
actuellement d’environ 4,8 millions de francs, entre les membres selon une clé de répartition
a définir. Il est donc approprié de dissoudre le Concordat sur le commerce de bétail au
moyen d’une nouvelle convention intercantonale et simultanément de régler la répartition du
capital disponible. Cette convention doit étre ratifiée par tous les membres du Concordat sur
le commerce de bétail, autrement dit par l'autorité compétente (exécutive ou législative)
correspondante en vertu du droit cantonal ou du droit de la Principauté du Liechtenstein.
Avec l'accord de tous les membres du concordat, on peut exécuter la dissolution du
Concordat sur le commerce de bétail et la répartition du capital disponible.

Au vu des clarifications menées auprés des cantons, la compétence en matiére de
ratification de la convention varie. Parfois elle se situe au niveau du législatif, parfois & celui



de I'exécutif. Dans I'ensembile, il faut compter une durée d’environ 1,5 an jusqu’a ce que
I'accord de tous les cantons et de la Principauté du Liechtenstein soit donné.

3.3 Répartition du capital disponible du concordat

Dans la perspective de la dissolution du Concordat sur le commerce de bétail, la conférence
a décidé d’instituer un groupe de travail chargé d’élaborer une proposition de répartition du
capital disponible. Ce groupe de travail était constitué de membres de la direction ainsi que
d'un représentant de chacune des quatre conférences régionales des veétérinaires
cantonaux.

Le groupe de travail s’est prononcé a I'unanimité en faveur d’une répartition du capital aux
cantons et a la Principauté du Liechtenstein qui tienne compte d’'une part de l'origine des
fonds et d’autre part de la charge variable incombant aux cantons en matiére de police des
épizooties. L'origine des fonds peut étre définie sur la base des versements des taxes de
cautionnement par canton. Pour des questions de simplification, il a été décidé de ne
prendre en compte que les versements des derniéres années (2002-2012). Un critére
adéquat permettant d'illustrer la charge en matiére de police des épizooties est le nombre
d’'unités de gros bétail (UGB) par canton. Les deux critéres doivent étre pris en compte a
50 % chacun dans la clé de répartition.

La répartition proposée par le groupe de travail a été débattue par I'Association suisse des
vétérinaires cantonaux (ASVC) lors de la conférence du 11 décembre 2013. Celle-ci
recommande a I'unanimité I'adoption de la convention présentée.

Les parts proportionnelles des cantons et de la Principauté du Liechtenstein au capital
disponible du concordat résultent du modéle décrit (base: moyenne des années 2002-2012):

Zurich 6,04 %
Berne 16,31 %
Lucerne 17,65 %
Uri

Schwyz 6,00 2
Obwald (répartition entre les 4 cantons)
Nidwald

Glaris 1,82 %
Zoug 1,36 %
Fribourg 5,16 %
Soleure 1,63 %
Bale-Ville 0,08 %
Béale-Campagne 1,17 %
Schaffhouse 1,02 %
Appenzell Rhodes extérieures 1,26 %
Appenzell Rhodes intérieures 1,17 %
St-Gall 8,59 %
Grisons 3,61 %
Argovie 6,55 %




Thurgovie 7,36 %
Tessin 1,13 %
Vaud 3,26 %
Valais 2,83 %
Neuchatel 1,79 %
Genéve 0,25 %
Jura 2,96 %
Principauté du Liechtenstein 0,28 %

Les fonds ayant été générés dans un contexte de police des épizooties, la (sic) Concordat
sur le commerce de bétail recommande en outre aux cantons de lier leur part au capital
disponible a des mesures de lutte contre les épizooties. Certains cantons prévoient
explicitement cette mesure.

4. Convention de dissolution

Le projet annexé de convention de dissolution comprend, a titre d’éléments principaux, d’'une
part la dissolution du Concordat sur le commerce de bétail et d’autre part la répartition
proportionnelle du capital disponible. En outre, quelques points formels ou administratifs
forment le contenu de la convention.

Les remarques ci-aprés peuvent étre formulées quant aux dispositions individuelles.

Art. 1
L’art. 1 convient de la dissolution du Concordat sur le commerce de bétail.

Art. 2

L’al. 1 contient les deux critéres de répartition du capital disponible du concordat, autrement
dit les taxes de cautionnement versees par les cantons et la Principauté du Liechtenstein
durant les années 2002 a 2012, d’'une part, et le nombre d’unités de gros bétail en vertu de
la statistique de la Confédération pour 'année 2012, d’autre part. Les deux critéres valent
pour moitié. La moyenne des parts proportionnelles calculées pour chaque critére (al. 2) fait
donc foi. Au moment de la dissolution, des cas de cautionnement pouvant éventuellement
encore étre pendants, dans une premiére phase on distribuera tout d’abord 4,5 millions de
francs. Les 300’000 francs restant seront distribués dés que toutes les créances vis-a-vis du
Concordat sur le commerce de bétail seront définitivement réglées. L'exécution, soit le
virement des parts des cantons et de la Principauté du Liechtenstein est de la compétence
de la direction (al. 4). Il conviendra de lui fournir les données nécessaires (al. 5) au virement.

Art. 3
La convention n’est valide que si tous les membres du Concordat sur le commerce de bétail,

autrement dit tous les cantons et la Principauté du Liechtenstein, 'ont adoptée via leur
organe compétent (al. 1). Les cantons et la Principauté du Liechtenstein informent la
direction du Concordat sur le commerce de bétail de la décision en leur joignant les proces-
verbaux de décision officiels (al. 2). Dés que toutes les déclarations d’adoption des cantons
et de la Principauté du Liechtenstein seront parvenues a la direction — selon le calendrier
vers la fin 2015 — la conférence du Concordat sur le commerce de bétail constatera



officiellement la réalisation de la convention de dissolution et définira le moment de son

exécution (al. 3).

5. Suite de la procédure

Des juillet 2014

Procédure d’adoption pour les cantons et la Principauté du
Liechtenstein

Vers la fin 2015

La conférence du concordat définit I'entrée en force de la convention.

Concordat sur le commerce du bétail

La présidente:

Susanne Hochuli
Conseillere d’Etat

Annexe:

Le secrétaire:

Markus Notter

— Projet «Convention intercantonale de dissolution du Concordat sur le commerce de
bétail (Convention intercantonale sur le commerce de bétail du 13 septembre 1943)»
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RAPPORT DE LA COMMISSION DES AFFAIRES EXTERIEURES
chargee d’examiner I’objet suivant :

Exposé des motifs et projet de décret autorisant le Conseil d'Etat & adhérer a la
Convention intercantonale de dissolution du Concordat sur le commerce de bétail
(Convention intercantonale sur le commerce de bétaildu 13 septembre 1943)

1. PREAMBULE

La Commission s’est réunie le 6 octobre 2015a la salle du Bicentenaire, Place du Chateau 6 a
Lausanne, pour examiner I’objet cité en titre. Elle était composée de Mmes Amélie Cherbuin et Claire
Richard ainsi que de MM. Dominique-Richard Bonny, Philippe Clivaz, José Durussel, Denis-Olivier
Maillefer, Nicolas Rochat Fernandez, Jacques Perrin, Eric Sonnay, Claude-Alain Voiblet, Andreas
Withrich et Raphaél Mahaim (président rapporteur soussigne).

Excusé-e-s: Mme Aliette Rey-Marion de méme que MM. Gérald Cretegny, Christian Kunze et
Laurent Wehrli (remplacé par E. Sonnay)

La séance s’est tenue en présence de Mme la Conseillére d’Etat Jacqueline de Quattro, cheffe du
Département du territoire et de I’environnement (DTE), accompagnée de M. Giovanni Peduto,
vétérinaire cantonal, qui représentait I’administration.

M. Fabrice Lambelet, secrétaire de commission, a tenu les notes de séance, ce dont nous le remercions
vivement.

2. PRESENTATION DE L’EMPD - POSITION ET EXPLICATIONS DU CONSEIL D’ETAT

Il est ici question d’abroger le Concordat intercantonal sur le commerce de bétail datant de 1944 pour
le remplacer par d’autres dispositions fédérales. Depuis le ler janvier 2014, la taxe percue a I’abattage
a été mise sur pied pour remplacer la taxe sur le chiffre d’affaires prévue par le Concordat, reconnue
comme obsolete. Il faut notamment déterminer ce qu’il advient du capital du Concordat, une somme
de CHF 4,8 millions. Un groupe de travail a ét¢ nommé pour discuter de la répartition de ce capital
entre les cantons suisses et la Principauté du Liechtenstein. La solution retenue par ce dernier tient
compte :

e pour moitié de I’origine des fonds, c’est-a-dire des cantons qui les ont versés ;

e pour l'autre moitié de la charge variable incombant aux cantons en matiére de police des
épizooties.
Concernant la part qui sera recue par le canton de Vaud, le Conseil d’Etat suivra les recommandations
du Concordat en la versant dans la Caisse d’assurance du bétail.

A ce stade, 14 cantons et la Principauté du Liechtenstein ont déja voté Convention d’abrogation, mais
pour gu’elle entre en vigueur, tous les cantons doivent y adhérer.



3. DISCUSSION GENERALE

Tous les commissaires accueillent favorablement ’TEMPD. Quelques questions de détails sont posees a
la Conseillére d’Etat et au vétérinaire cantonal.

En réponse a une question posée, le vétérinaire cantonal rappelle qu’il n’était pas prévu de subventions
lors de I’élimination d’espéces équines par les abattoirs. Les chevaux ne sont donc pas concernés car il
fallait maintenir un équilibre des mécanismes financiers.

En réponse a une question sur la répartition du capital du Concordat, le vétérinaire cantonal expose
que le pourcentage de 3,26% de rétrocession au canton de Vaud tient compte d’une part du
cautionnement du canton de Vaud au Concordat, et d’autre part des Unités gros bétail (UGB). Certes,
le canton de Vaud compte beaucoup d’UGB, mais pour des raisons historiques, les marchands de
bétail vaudois ne cautionnaient pas au Concordat, mais auprés du Syndicat suisse du bétail ce qui
explique ce faible pourcentage.

4. VOTE SUR LE PROJET DE DECRET

Article 1: la Commission thématique des affaires extérieures recommande au Grand Conseil, a
I’'unanimité des membres présents :

d’autoriser le Conseil d’Etat, au nom du Canton de Vaud, & adhérer la Convention intercantonale de
dissolution du Concordat sur le commerce de bétail (Convention intercantonale sur le commerce de
bétail du 13 septembre 1943), du 12 juin 2014.

Avrticle 2 : la formule d’exécution du décret est adoptée a I’unanimité des membres présents.

5. ENTREE EN MATIERE SUR LE PROJET DE DECRET

La Commission thematique des affaires extérieures recommande au Grand Conseil I’entrée en matiére
sur ce projet de décret, a I’unanimité des membres présents.

Pampigny, le 11 novembre 2015

Le rapporteur :
(Signé) Raphaél Mahaim
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PREAVISDU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL
sur l'initiative populaire cantonale " Stop a la pénurie de logements’
et
PROJET DE LOI
modifiant laloi sur lelogement du 9 septembre 1975
et
EXPOSE DESMOTIFSET PROJET DE DECRET
ordonnant la convocation du cor ps électoral pour se prononcer sur
* I'initiative populaire cantonale " Stop ala pénurie de logements" et
* lesprojetsdeloismodifiant la loi sur I'aménagement du territoire et les constructions et la loi
sur lelogement (contre-projet du Conseil d'Etat)
et
RAPPORTSDU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL

* sur lamotion Jér6me Christen et consorts transformée en postulat en faveur del'introduction
d'un droit de préemption permettant de faciliter la politique fonciére des collectivités publiques
(12_POS 005)

* sur le postulat Marc-Olivier Buffat et consorts pour la création de zones d'habitation a loyers
modérés (11 _POS 261)

* sur lepostulat Christa Calpini et consortsau nom du grouperadical - Terrains constructibles
thésaurisés : des mesuresincitatives pas coer citives (11_POS 273)

e ainsi quesur le postulat Pierre Volet et consorts - Allongement des délais de permisde
construire dansle canton, une mesur e complémentaire a la simplification des procédures
(12_POS 014)

PREAMBULE

L’ exposé des motifs présente au Grand Consell I'initiative populaire cantonale de I’ ASLOCA-VAUD
"Stop a la pénurie de logements' (ci-apres I’ initiative) accompagnée du préavis du Consell d’ Etat qui
recommande son rejet.

Le présent document est néanmoins structuré conformément a l'article 102 de la loi sur I'exercice des
droits politiques du 16 ma 1989 (LEDP, RSV 160.01). L'initiative étant de rang légidatif
(modification de la loi sur le logement du 9 septembre 1975 — LL, RSV 840.11) et rédigée de toutes
pieces, le Grand Consell doit d'abord se prononcer sur son acceptation ou son rejet. Dans le premier



cas, l'initiative devient loi et est sujette au référendum facultatif. Dans le second, le Grand Conseil doit
la soumettre au peuple au moyen d'un décret ordonnant la convocation des électeurs dans lequel il peut
décider de présenter également un contre-projet. C'est la raison pour laquelle deux textes sont
présentés en fin du document : un projet de loi contenant le texte de I'initiative et un projet de décret
ordonnant la convocation des électeurs contenant a nouveau le texte de I'initiative (sous question a) et
celui du contre-projet, lequel peut bien évidemment étre amendé par le Grand Conseil (sous question
b).

Le contre-projet proposé par le Conseil d'Etat constitue une solution globale touchant plusieurs lois,
soit celle modifiant la loi sur I'aménagement du territoire et les constructions
du 4 décembre 1985 (LATC, RSV 700.11) et celle modifiant la LL. Le présent document mentionne
les raisons qui militent en faveur du contre-projet.

Il comprend au surplus les rapports du Conseil d’Etat au Grand Conseil sur la motion Jéréme Christen
et consorts transformée en postulat en faveur de l'introduction d'un droit de préemption permettant de
faciliter la politique fonciére des collectivités publiques, le postulat Marc-Olivier Buffat et consorts
pour la création de zones d'habitation a loyers modérés, le postulat Christa Calpini et consorts au nom
du groupe radical - Terrains constructibles thésaurisés : des mesures incitatives pas coercitives ainsi
gue sur le postulat Pierre Volet et consorts - Allongement des délais de permis de construire dans le
canton, une mesure complémentaire a la simplification des procédures qui sont en relation avec la
modification des |ois proposées.

L initiative tend a modifier une partie de laloi sur le logement.

Considérant gque I’initiative répond a un besoin mais que les moyens proposés ne sont pas totalement
adéquats et qu’une politique de promotion du logement doit S'inscrire dans un cadre plus large, le
Conseil d' Etat propose un contre-projet direct al’initiative.

Par alleurs, dans le cadre de ses compétences, le Consell d'Etat a décidé de modifier la partie
explicative de la mesure B 31 du Plan directeur cantonal intitulée "Habitat Collectif" (partie blanche).
En menant diverses actions, le Canton entend, par cette mesure, |utter contre la pénurie de logements,
favoriser lamise en oeuvre delaLAT et de I'OAT révisées et soutenir la construction de logements en
habitat collectif dans les centres. L'adaptation de la mesure B 31 consiste a donner au service en charge
de I'aménagement du territoire une marge de manoeuvre lui permettant d'autoriser, pour les communes
visées par les mesures A 11 (Iégalisation de zones a bétir) et A 12 (zones a bétir manifestement
surdimensionnées), un dépassement des taux prévus par celles-ci. Il est ains prévu que le service
pourra répartir entre les communes concernées un gquota d'au maximum 5'000 habitants sur I'ensemble
du territoire cantonal, a la condition que celles-ci incluent dans leurs planifications des projets de
logements d'utlitié publique (LUP) et procédent simultanémenent au redimensionnement de leur zone
a bétir. Cette marge d'appréciation sera mise a disposition jusqu'au 31 décembre 2015 (date du dépét
du PDCn al'examen préalable aupres de la Confédération) et ne pourra pas dépasser la moitié du taux
de croissance moyen cantonal.

En vertu de l'article 82 Cst-VD, une initiative populaire est soumise au vote au plus tard dans les deux
ans qui suivent son dépbt. L'initiative "Stop a la pénurie de logements' devait donc étre mise en
votation populaire avant le 25 ao(t 2013. La Constitution prévoit cependant que le Grand Conseil peut
prolonger ce délai d'un an (soit au plustard le 25 aolt 2014) sil décide de lui opposer un contre-projet.

Vu I'importance du sujet, les travaux liés a la modification des deux lois concernées ont nécessité de
nombreuses concertations, c'est pourquoi ce délai n’a pas pu étre tenu.

Dans ces circonstances, le Conseil d’Etat propose gque la votation ait lieu dans les meilleurs délais en
méme temps qu'un scrutin fédéral, en 2015.

1 PREAVISDU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL SUR L'INITIATIVE POPULAIRE



CANTONALE "STOP A LA PENURIE DE LOGEMENTS"

1.1 L'initiative

L'initiative légidative "Stop a la pénurie de logements', munie de 13'472 signatures valables, a été
déposée dansle dédlai Iégal, le 25 aolt 2011. Rédigée de toutes piéces, elle demande la modification ou
I'sjout de quatre articles de la LL. Le Département de l'intérieur, Service des communes et des
relations ingtitutionnelles, a constaté son aboutissement (puisque 12'000 signatures valables
suffisaient) et I'a rendu public dans la Feuille des avis officiels des 9 et 21 septembre 2011.
Le 14 septembre 2011, le Consell d' Etat a officiellement transmis cette initiative au Grand Consell, en
se référant a I’article 97a LEDP, et I’a informé qu’il devrait, soit, en cas de doute sur sa validité, la
soumettre au parlement afin qu’il puisse statuer a ce sujet, soit, en |’ absence d’un tel doute, I’informer
que laquestion de lavalidité lui serait soumise avec son préavis sur son contenu.

L’initiative prévoit, en substance, I'expropriation de terrains nécessaires a la réalisation de logements a
loyer modéré, I'obligation pour les communes de consacrer un montant minimum d'investissement par
an (20 fr. pour les deux premiéres annees) calculé en francs par habitant, une obligation financiere
similaire pour I'Etat et le versement des montants non investis a la SVLM. Le texte de I'initiative se
trouve dansle projet deloi et al’article 1 du projet de décret.

1.2 Validitéde I'initiative
L’ article 80, alinéa 1, de la Constitution vaudoise du 14 avril 2003 (Cst-V D) précise les conditions ala
validité des initiatives cantonales. Elles ne doivent pas étre contraires au droit supérieur et ne doivent

pas violer I'unité de rang, de forme ou de matiére. L’initiative populaire cantonale de
I”ASLOCA-VAUD respecte I’ article 80, alinéa 1, Cst-VD. Savalidité ne fait aucun doute.

1.3 Conséquences en cas d'acceptation del'initiative

L’initiative prévoit que les communes peuvent acquérir les terrains nécessaires a la réalisation de
logements a loyers modérés par voie d’ achat de gré a gré ou par voie d’ expropriation.

L’ expropriation est conditionnée au fait que la commune ne dispose pas elleeméme de terrains
constructibles adéquats et que le propriétaire n'a pas I’ intention de construire lui-méme des logements
aloyers modérés dans un délai de 5 ans a partir du moment ou ces terrains sont devenus constructibles.

Afin de permettre le financement des colts liés aux expropriations, I’initiative prévoit des fonds
provenant notamment des contributions des communes. Le Grand Conseil fixe, par décret, selon les
besoins et tous les deux ans, le montant minimum des investissements pour |’ Etat et les communes. Le
canton est appelé a contribuer par des moyens d’ un niveau au moins équivalent. Le montant minimum
des investissements des communes est fixé a CHF 20.- par habitant pour deux ans des I’année de
I’ entrée en vigueur delaloi.

Le texte de I'initiative instaure un mécanisme d expropriation communa nouveau et prévoit un
prélévement par habitant.

L initiative restreint le champ d’ action pour la création de logements a loyers modérés ala question de
la maitrise fonciéere par les communes des terrains concernés. Or il s'avere que les paramétresliés ala
construction de ces logements sont plus complexes, notamment des solutions réglementaires
n’impliquant pas forcément des indemnisations sont possibles. On peut notamment mentionner I’ octroi
de bonus a laréalisation de logements d’ utilité publique ou I'imposition d’ un quota (proportions) de ce
type de logements dans les plans d’ affectation.

Le mécanisme de financement des investissements par les communes, en francs par habitant, quelle
gue soit la valeur du point d’imp6t communal, ne prend pas en compte la différence de capacité
contributive des différentes communes. Son fardeau est donc relativement plus lourd pour les
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communes a faible capacité financiere.

Finalement, ¢’ est le Grand Conseil qui déterminera le montant des investissements annuels pour |’ Etat
et les communes en définissant un montant fixé par habitant. L’ imposition de la part de cette taxe
minimale communale est ains fixée par le canton, sous réserve de la disposition valable pour les deux
premiéres années.

1.4 Préavisdu Conseil d'Etat

Compte tenu des conséguences évoguées sous chiffre 1.3, le Consell d’ Etat propose au Grand Consell
de refuser I'initiative et d’ accepter le projet de décret en recommandant aux électrices et aux éecteurs
d’en faire de méme conformément a I’ article 2 du projet de décret ordonnant la convocation du corps
électoral.

2 EXPOSE DESMOTIFSRELATIF AU CONTRE-PROJET DE LOI MODIFIANT LA LATC
ETLALL

2.1 Contexte général

Le Consell d'Etat a mis en 2011 en consultation publique un avant-projet de modification delaLATC
portant sur de nombreuses thématiques dont une partie d’ entre-elles font encore I’ objet de discussions
devant le Grand Conseil ou évoluent encore.

Par ailleurs, la problématique du logement ne cesse de prendre de I’importance notamment en raison
de la croissance démographique actuelle et du besoin d orienter la réalisation de logements pour
favoriser ceux qui ne peuvent accéder qu’ a des logements a prix abordables.

De plus, I'initiative populaire de I'ASLOCA-VAUD "Stop a la pénurie de logements' a abouti
en 2011. Cette initiative vise a modifier laloi sur le logement du 9 septembre 1975 afin de favoriser la
réalisation de logements a loyers modérés.

Compte tenu de ces éléments, le Conseil d'Etat a décidé de répondre a I'initiative de
I”ASLOCA-VAUD par un contre-projet direct centré sur la question du logement.

2.2 L'initiativedel'ASLOCA-VAUD

L’initiative prévoit un dispositif d’ acquisition des biens-fonds nécessaires a la réalisation de logements
aloyers modérés soit par acquisition de gré a gré soit par expropriation. La possibilité d’ expropriation
est liée aux conditions que les communes ne disposent pas ellessmémes de terrains constructibles
adéquats et que le propriétaire ne construit pas lui-méme des |logements a loyers modérés dans un délai
de 5 ans a partir du moment ou les terrains sont devenus constructibles. Pour atteindre ces objectifs, les
communes devront consacrer un montant suffisant par des prélévements par habitant. L’ Etat devra
mettre un montant équivalent. Les montants prélevés non investis sont versés a une institution visant a
réaliser des logements a prix modéreés.
Le niveau du prélévement permettant le financement de ces opérations est fixe tous les 2 ans par le
Grand Conseil. 1l sera de CHF 20.- par année pour deux ans des I’année de I’ entrée en vigueur de la
loi.
Si le Consell d'Etat partage la préoccupation des initiants, il considére que:
— la responsabilité de la réalisation des logements a prix abordables incombe a
I”ensemble des propriétaires qu'’ils soient privés ou publics;
— les moyens tels que I’emption et la préemption, |’ obligation de réaliser une certaine
part de logements d' utilité publique fixés dans des plans d’ affectation ou I’ octroi de
bonus favorisant la production de tels logements sont plus efficaces ;
— lesmoyens financiers pour investir dans les logements sont actuellement suffisants ;



— une contribution des communes fixée en franc frapperait les communes de maniére
linéaire, sans tenir compte des importantes différences de capacité financiére.

2.3 Objectifs et présentation des modifications

Les modifications proposées concernent les regles influencant la constructibilité, la mise a disposition
des terrains, en luttant notamment contre la thésaurisation du sol ou en favorisant la construction de
logements, en particulier d’ utilité publique (ou a prix abordables). Elle traite également des conditions
de réalisation des permis de construire.

3 EXPOSE DESMOTIFSRELATIF AU PROJET DE LOI MODIFIANT LA LATC

3.1 Objectifs et présentation des principales modifications
a. Lutte contre la thésaurisation du sol

La thésaurisation du sol est contraire aux buts et aux principes de I'aménagement du territoire. A
certaines conditions, les propriétaires de terrains non construits pourront étre obligés
conventionnellement de les construire dans un délai raisonnable. Cette obligation permettra d'éviter de
nouveaux classements en zone a bétir superflus et favorisera notamment la construction de logements.

En droit fédéral, une telle obligation de construire est prévue par I'article 9 de la loi fédérale
du 4 octobre 1974 encourageant la construction et I’accession a la propriété de logements (LCAP,
RS 843), pour les terrains qui ont fait I’objet d’un remembrement urbain. Le nouvel article 85b du
projet de modification de la LATC proposé sinspire de cette disposition ains que de
I"article 24 LCAP pour ce qui est du droit d’ emption. Le Message du 19 septembre 1973 relatif ala
LCAP exposait ce qui suit au sujet de cette obligation : "Le regroupement au sens du présent projet
permet d'aménager la forme des parcelles et les conditions juridiques de facon qu'il soit possible de
commencer a executer les installations d'équipement. Il est également prévu, dans le cas d'un
regroupement, que |'attribution de parcelles sera subordonnée a I'obligation de construire. Aingi, le
terrain doit, dans un délai utile, étre affecté au genre d'utilisation qui est dans l'intérét général”
(FF 197311 682).

Le projet derévision delaloi fédérale du 22 juin 1979 sur I’aménagement du territoire (LAT, RS 700)
mis en consultation en 2008-2009 (LDTer) introduisait des dispositions relatives a I'obligation de
construire et au droit demption (art. 47 du projet). A la différence de I'article 9 LCAP,
I’article 47 dudit projet ne prévoyait pas I’ obligation de construire uniquement comme une mesure
d’ exécution liée a un remaniement parcellaire. Une telle limitation n'aurait d'ailleurs pas de raison
d'étre dés lors que le but visé par le projet de loi est que, désormais, tout terrain classé en zone a bétir
soit effectivement disponible et apte a la construction, ce qui suppose notamment |'exécution préalable
d'un remaniement parcellaire, la ou il est nécessaire. La disposition proposee prévoyait donc,
logiquement, que I'obligation de construire était applicable atout terrain a bétir. |1 sagissait d'une regle
de droit fédéral qui était directement applicable par les cantons. Ainsi congue, |'obligation de
construire avait un double effet : dynamiser la zone a bétir dans sa véritable vocation, qui est de servir
alaconstruction, mais aussi inciter les communes a faire preuve de plus de rigueur et de mesure dans
I’ estimation de leurs besoins en surfaces constructibles.

L'obligation de construire a donné lieu a des commentaires controversés. Un certain nombre
d'organismes et de cantons étaient favorables a cette mesure (cf. rapport rendant compte des résultats
de la consultation, DETEC et ARE, septembre 2009), parmi lesquels les Cantons de Geneve et de
Nidwald. Le Canton de Fribourg prévoit la possibilité de convenir d'un droit d'emption lorsque la
commune entend mettre de nouvelles surfaces en zone a bétir. Les lois cantonales de Soleure, Uri,
Argovie, Appenzell Rhodes-Extérieures, Obwald contiennent des dispositions au sujet de cette
obligation de construire. Neuchétel I'aintroduite dans son Plan directeur cantonal.



L’ article 15a, alinéa 2, de lamodification dela LAT du 15 juin 2012 précise en outre :
"Ledroit cantonal prévoit que, si I’intérét public le justifie, I’ autorité compétente peut imposer un délai
alaconstruction et, en cas d inexécution, ordonner les mesures prévues par le droit cantonal”.

En I'état actuel du droit fédéral, la LATC propose un droit d’emption conventionnel exercé par la
commune, qui est la conséquence nécessaire al’ obligation de construire.

b. Promouvoir la construction de logementsd’ utilité publique

En vertu de I’ article 41, alinéa 1 lettre e, de la Constitution fédérale du 18 avril 1999 (Cst, RS 101), la
Confédération et les cantons doivent S engager a ce que toute personne en quéte d’ un logement puisse
trouver pour elle-méme et safamille, un logement approprié a des conditions supportabl es.

L’article 67, alinéa 1, de la Constitution vaudoise du 14 avril 2003 (Cst-VD, RSV 101.01) reprend
cette disposition.

La construction de logements d’ utilité publique trouve également son fondement aux articles 108 Cst
et 67, dinéas 2 et 3, Cs-VD reatifs a I’encouragement de la construction de logements et de
I’ accession a la propriété. Le critere d’intérét public s avére rempli, en particulier dans les villes et les
communes ou les loyers et les prix des terrains sont inabordables pour une grande partie de la
population.

Face ala pénurie de logements qui touche toutes les régions et de nombreux vaudois, le Conseil d’ Etat
a renforcé la légidation sur le logement en 2009 en apportant un soutien financier et technique aux
communes, en adoptant une aide a la construction d’ appartements pour les éudiants et en révisant
I’ aide individuelle au logement. L’ Etat encourage par ailleurs la construction de logements protégeés. Il
peut notamment autoriser de telles constructions dans des zones d'utilité publique, a condition que
celles-ci soient "en relation étroite” avec un hépital, un centre médico-social, un établissement
médico-social ou un établissement socio-educatif reconnu d'intérét public.

Le présent projet contient plusieurs propositions relatives aux logements et en particulier aux
logements d'utilité publique.

Il donne une base |égale aux communes pour prévoir par voie réglementaire communale des quotas ou
des bonus de surface brute de plancher habitable pour la réaisation de bétiments destinés a des
logements d' utilité publique. De maniere a assurer une efficacité rapide des mesures favorisant les
logements d'utilité publique, le projet prévoit par alleurs un bonus cantona de surface de plancher
habitable pour les zones a bétir d§ja | égalisées.

De nombreuses municipalités sont préoccupeées par le fait que le niveau des prix des loyers et du
foncier dans leur commune ne permet pas a une large catégorie de leur population d'accéder au
logement qui leur serait nécessaire. Cela concerne notamment les jeunes qui quittent la maison
familiale mais touche également les personnes nécessitant de changer de logement (divorce, naissance
ou départ des enfants, handicap, vieillissement, etc.). La nouvelle notion de logements a loyer
abordable, non subventionnés, ainsi que les quotas et bonus pour LUP seront des outils tres utiles pour
ces municipalités qui tiennent a maintenir la diversité sociale qui fait la qualité de vie de leur commune
et a éviter aux habitants de souche de se voir exclus du marché locatif de leur région.

Les mesures de Iutte contre la thésaurisation permettront également la construction de davantage de
logements.

Enfin, I Etat et les communes pourront, grace au droit de préemption, acquérir des biens-fonds pour la
réalisation de logements d’ utilité publique. Ces mesures répondent aux objectifs poursuivis par les
initiants.

Sagissant des moyens financiers pour la réalisation des logements, les collectivités publiques
vaudoises disposent d'un levier intéressant au travers de leurs caisses de pension et d’ entités proches
qui suivent des buts similaires.



En effet, celles-ci investissent de maniere importante dans I'immobilier. En considérant que les
placements de ces différentes entités dans I'immobilier et/ou les titres et gages immobiliers sont
compris entre 25% et 35% de leurs actifs, on peut estimer que les montants qui pourraient étre investis
ces prochaines années dans I'immobilier (et donc également dans des logements a prix abordables)
seront de quelque CHF 500 mios ponctuels en lien avec les recapitalisations et de CHF 450 mios
annuels pérennes en lien avec les cotisations et apports ordinaires.

3.2 Réaultats de la consultation

Une Commission de suivi des modifications de laLATC présidée par le chef du département en charge
de I'aménagement du territoire et de la police des constructions ingtituée par le Conseil d'Etat a
examiné les propositions dés 2009.

En raison notamment des implications des modifications de la LATC sur d autres lois et sur le
fonctionnement de certaines entités étatiques, une consultation interne des services de I’ Etat concernés
a été organisée avant la consultation externe.

Les remarques et propositions formul ées ont été prises en compte dans la mesure du possible.

La consultation des modifications de la LATC et des autres lois sest déroulée du 5 juillet
au 19 septembre 2011. Elle a suscité un vif intérét. Globalement, les intervenants y sont favorables.
Des réserves ont été émises au sujet de certaines modifications. |l a été tenu compte des remarques
dans lamesure du possible.

L es derniéres modifications ont également été soumises ala Commission de suivi.

Le projet de modification de la LATC a par la suite été réduit. Seules les modifications liées au
logement qui servent de réponse et donc de contre-projet direct a I'initiative populaire cantonale de
I’ASLOCA-VAUD "Stop a la pénurie de logements' ont été maintenues. Les autres modifications
feront I’ objet d’ une adaptation ultérieure delaLATC.

De nouvelles interventions parlementaires relatives a la LATC ont été déposées. Le Conseil d'Etat a
intégreé les réponses a ces interventions dans la mesure ou celles-ci sont liées au contre-projet.

En mars 2014, le Conseil d'Etat a chargé le Département des institutions et de la sécurité (DIS) de
consulter les milieux associatifs, professionnels et institutionnels intéressés a la problématique du
logement sur un contre-projet al’initiative de I’ ASLOCA "Stop a la pénurie de logement" d’une part,
et sur un EMPL complémentaire au projet de loi sur la préservation du parc locatif vaudois (LPPL) de
juin 2011, d autre part. Un questionnaire leur a été transmis a cet effet. Les intéressés avaient aussi la
possibilité de venir exposer oralement leur prise de position.

Les résultats de cette consultation sont consignés dans un tableau. Un certain nombre d'intervenants y
sont favorables parfois en souhaitant un texte plus restrictif. D’autres n'y sont pas favorables ou
pourraient I'étre si le texte ne comportait pas de regles contraignantes. Pour donner suite a cette
consultation, le Conseil d’Etat propose quelques modifications des dispositions |égales (adaptation de
I’art. 97a du projet de modification de la LATC, nouvel art. 2 de la loi modifiant la LATC et
adaptation de I’art. 11a du projet de modification de la LL) et quelques précisions et adaptations de
I’ exposé des motifs.

3.3 Commentairesarticle par article

L es modifications proposées font |'objet des commentaires article par article.

3.3.1 Commentaires des modifications de la loi sur I'aménagement du territoire et les constructions
du 4 décembre 1985 (LATC, RSV 700.1)

Article47 al. 2ch. 10 et 15 et al. 4 (Objet des plans et des reglements)



Ces dispositions concernent la création de logements et la favorisent, justifiant ainsi leur intégration
dans le contre-projet a I'initiative. Pour inciter a la création de logements d' utilité publique, des
prescriptions nouvelles sont introduites.

L’ alinéa 2 est modifié, en particulier le chiffre 10. Le chiffre 15 est nouveau.

Les chiffres 10 et 15 sont modifiés pour donner la possibilité aux communes d’introduire des mesures
pour répondre a la demande de besoins en logements, notamment en logements d’ utilité publique. La
notion de logements d'utilité publique est définie al'article 11alLL.

La notion de "destination garantie a long terme" est & comprendre en ce sens que les logements
d’ utilité publique doivent faire I’ objet de mesures d’ encadrement des loyers pour une durée minimale
de 20 ans.

Les mesures prévues aux chiffres 10 et 15 s appliquent aux nouveaux plans d’ affectation ainsi qu’ aux
modifications de plans ou de reglement adoptés postérieurement a I’ entrée en vigueur de la loi. Les
mesures prévues a |’ article 97a s appliquent aux batiments qui sont régis par des plans d’ affectation
déjalégalisés avant I’ entrée en vigueur.

Le chiffre 10 prévoit la possibilité d’ octroyer un bonus d occupation ou d'utilisation du sol en
compensation de prestations d'intérét public en rapport avec |I'aménagement du territoire. Cela
suppose que le propriétaire qui en bénéficie ait effectué une prestation en faveur de la collectivité
publique. Il s'agit par exemple d' une cession de terrains en vue de la réalisation d’infrastructures
publiques (routes) ou pour I’aménagement d un jardin public. Les mesures prévues pour lutter contre
la pénurie de logements dans ce projet constituent des restrictions du droit de propriété. Elles doivent
donc non seulement reposer sur une base |égale suffisante, mais étre justifiées par un intérét public et
étre proportionnées au but vise.

Le chiffre 10 prévoit également la possibilité pour les communes d’ octroyer des bonus de surface brute
de plancher habitable de I'ordre de 10% pour autant que des bétiments destinés a des logements
d utilité publique soient réalisés. Un bonus supérieur a 10%, de I'ordre de 20 ou 25% par exemple,
viderait de sa substance la mesure de I'utilisation du sol. Une telle augmentation ne serait plus en
cohérence avec les autres dispositions réglementaires (hauteur, distance aux limites, etc.). Les
communes peuvent faire inscrire au registre foncier les quotas de logements d utilité publique et les
conditions pour bénéficier du bonus lié a de telles constructions (art. 47 al. 4).

Les conditions de I'article 97a, dinéa 1, sont applicables par analogie au bonus prévu par la
réglementation communale. Par ailleurs, celui-ci ne peut étre cumulé avec le bonus prévu directement
par laloi en cas de réalisation de logements d’ utilité publique dans des zones a bétir déja légalisées
(art. 97a).

Le chiffre 15 prévoit finalement la possibilité de fixer des quotas de LUP dans la réglementation
communale liée aux plans d’ affectation. Le canton ne définit pas de quotas maximaux. Les communes
doivent fixer des regles réalistes pour assurer lafaisabilité de ces plans. Il convient de souligner que les
incertitudes pour les propriétaires ou les investisseurs quant a ces quotas sont les mémes que pour les
autres dispositions réglementaires qui fixent par exemple I affectation ou la mesure d’ utilisation du sol.
Les communes peuvent faire inscrire au registre foncier les quotas de logements d’ utilité publique et
les conditions pour bénéficier du bonus lié a de telles constructions ainsi que toute autre restriction de
droit public prévues dans leurs plans et réglements (al. 4).

Chapitre VI Droit d'emption et droit de préemption (art. 85b a 85g)
Un nouveau chapitre est introduit pour le droit d’ emption et le droit de préemption.

Il comporte deux sections. La premiere est consacrée au droit d emption (art. 85b) et la seconde au
droit de préemption (art. 85c a 85g). Le droit d emption conventionnel a pour but d éviter la
thésaurisation des terrains mis en zone a bétir et de les rendre disponibles pour la construction alors
gue le droit de préemption permet &I’ Etat et aux communes d acquérir des biens-fonds en vue de la
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réalisation de logements d’ utilité publique pour faire face ala pénurie qui sévit dans toutes les régions
du canton. Les logements d’ utilité publique sont définisal’article 11aLL.

Article 85b nouveau (Droit d'emption)

Le droit demption en faveur de I'autorité compétente est |a conséquence nécessaire de |'obligation de
construire dans un certain délai. 1l permet a la commune d’ acquérir un terrain a |’ échéance d’un délai
fixé conventionnellement. En tant qu’ elle vise I’intérét public que représentent I’ utilisation rationnelle
du territoire et la lutte contre la thésaurisation de terrains constructibles, I’ obligation de construire un
terrain a bétir non construit ne constitue pas une atteinte disproportionnée ala garantie de la propriété.
En effet, cette mesure ne devra étre utilisée qu'en dernier recours, dans les cas ou il n'existe aucun
autre moyen, moins incisif, de sassurer qu'une parcelle soit effectivement bétie. Le délai doit étre fixé
compte tenu des particularités du cas, et selon la teneur méme de la disposition, étre "raisonnable”, par
quoi il faut entendre entre 5 et 10 ans selon les situations.

Lorsque la commune envisage de mettre en zone a bétir des terrains, elle ala faculté de conclure avec
les propriétaires des contrats de droit administratif lui octroyant un droit d'emption. Ces contrats
doivent avoir été conclus avant la légalisation du plan d’ affectation. Le droit d’ emption ne sera exercé
que s la parcelle concernée demeure nue ou sans volonté de construire (al. 1).

Les conditions permettant de classer des terrains dans une zone a bétir ont été renforcées par la loi
du 15 juin 2012 modifiant laloi du 22 juin 1979 sur I’aménagement du territoire. La disponibilité du
terrain a bétir doit étre garantie (art. 15 a. 4 let. d LAT e Message du Conseil fédeéra
du 20 janvier 2010, FF 2010 966).

De maniére conséquente, |'alinéa 2 soumet également la commune qui a acquis un terrain par cette
voie a |’ obligation de construire. En outre, comme I’instrument de |’ obligation de construire ne doit
pas étre un moyen pour une collectivité publique d’ accroitre son patrimoine immobilier, il prévoit
gu’un droit de superficie devra en principe étre octroyé a un tiers. L’ expression "en principe" indique
gu’'une autre solution pourrait étre préférée a la congtitution d’ un droit de superficie, comme le
transfert du bien-fonds (al. 2).

Cesrestrictions de droit public ala propriété doivent étre mentionnées au registre foncier (al. 3).
Article 85c nouveau (Principe)

Le droit de préemption constitue une faculté en vertu de laguelle une personne (le préempteur) peut
exiger d’une autre personne (le promettant) le transfert de la propriété d’ une chose, dans I’ éventualité
ou le promettant la vend a un tiers (ou passe avec ce dernier un acte assimilé a la vente). Dans la
mesure ou il existe de par laloi, le droit de préemption est dit Iégal. Il est de droit public puisqu’il est
institué en faveur d’'une collectivité publique (I'Etat par son département en charge des opérations
immobiliéres ou les communes), dans un but d’intérét public (par opposition au droit de préemption du
copropriétaire ou du superficiaire). Il lui permet d' acquérir un bien-fonds non béti ou béti dga classé
en zone a bétir 1égalisée adaptée aux constructions mentionnées al’alinéa 2 (al. 1). Plusieurs objectifs
sont poursuivis. Conformément al’alinéa 2, il peut s agir de réaliser :
— deslogements d’ utilité publique définisal’ article 11aLL ou
— des constructions liées a I’exercice d activités économiques dans des pbles de
développement reconnus d’intérét cantonal, régional ou intercommunal par le plan
directeur cantonal ou un autre plan directeur en vigueur.

L'alinéa 3 empéche I'exercice du droit de préemption en cas de vente a un membre de la famille qui
serait en cas de déceés du propriétaire un héritier réservataire selon l'article 470, alinéa 1, du Code civil
suisse du 10 décembre 1907 (RS 210).

L'alinéa 4 conditionne I’ exercice du droit de préemption pour les logements d’ utilité publique a une
pénurie de ceux-ci dans le district dans lequel il doit s exercer. Il existe donc un intérét public a



répondre aux besoins de tels logements lorsque ces derniers font face a une situation de pénurie.

Plusieurs cantons connaissent le droit de préemption Iégal. Le Canton de Genéve I’ a introduit pour la
construction de logements d utilité publique (art. 2 et 3 ss de la loi générale sur le logement et la
protection des locataires du 4 décembre 1977, LGL, | 1 4 05), lamise en valeur des terrains affectés a
I’industrie (art. 11 de laloi générale sur les zones de développement industriel du 13 décembre 1984,
LGZDI, L 1 45), la rédisation de I'éguipement public (art. 30A de la loi d application de la loi
fédérale sur I’aménagement du territoire du ler aolt 1987, LaLAT, L 1 30) et la rédisation
d’installations portuaires (art. 19 al. 6 LaLAT).

Dans le Canton de Neuchétel, les communes disposent d’un droit de préemption dans les zones
d'utilité publique (art. 51 a. 1 de la loi sur I’aménagement du territoire du 2 octobre 1991,
RSN 701.0). Dans le Canton du Jura, le droit de préemption doit permettre a I’ Etat et aux communes
d acquérir un terrain ou un autre bien immobilier lorsqu’ un intérét public prépondérant I’ exige et pour
laréalisation d’une zone d’ utilité publique, d’ une zone verte, d’ une zone industrielle et artisanale ou de
I’ équipement public (art. 100 et 106 de la loi sur les constructions et |I'’aménagement du territoire
du 25juin 1987, LCAT, RSJ701.1).

D’une maniére générale, la jurisprudence a admis la constitutionnalité du droit de préemption genevois
des articles 3 ss LGL (ATF 88 la 248 ; arréts non publiés 1P.673/83 du 23 janvier 1985 consid. 5a,
1P.339/1990  du 25 mai 1991 dans la cause F, consid. 3a, in
RDAF 1992 p. 51 ; 1P.676/1990 du 3 juin 1991 consid. 5a; 1P.534/1991 du 11 mars 1992 consid. 2).

Il est naturellement possible pour I’ Etat et la commune de renoncer de maniere anticipée a I’ exercice
du droit de préemption soit pour une durée déterminée ou pour des objets particuliers, soit de maniére
générale pour des catégories spécifiques.

Article 85d nouveau (Avis)

L’avis doit étre donné au préempteur (Etat ou commune territoriale) en cas de vente ou d'acte
juridique équivalant économiquement a une vente telle que la dation en paiement, les encheres
volontaires, publiques ou privees, ou encore la constitution d’ un droit de superficie a seule fin d’ éuder
le droit de préemption. Le Tribunal fédéral aeu |’ occasion de préciser que la réalisation forcée pouvait
congtituer un cas de préemption léga ingtitué par le droit public cantona
(1P. 639/2004 du 19 avril 2005 consid. 3.4). L'avis doit étre notifié immeédiatement ou au plus tard lors
du dépét de I'acte de vente au registre foncier (al. 1). L'alinéa 2 prévoit également la notification d'un
avis pour la promesse de vente ou lavente aterme. L'avis est donné dans ce cas immédiatement.

Article 85e nouveau (Décision)

Dans un délai de 60 jours des la notification de I'avis au sens de |'article 85d, I’ Etat et la commune
territoriale doivent notifier leur décision au sujet de I'’exercice du droit de préemption ou du
renoncement a celui-ci. Pour pouvoir respecter ce délai, la municipalité a besoin de disposer d une
délégation de compétence du légidatif communal et devrait prévoir un fonds d acquisition a cet effet.
L'Etat utilisera le fonds pour [|'acquisition de droits réels et dimmeubles de réserve
du 12 septembre 1994 (DF-ADI, RSV 172.773) dont il propose une augmentation.

Les alinéas 3 et 4 prévoient le remboursement des frais encourus par |’ acquéreur évincé lorsgue les
circonstances le justifient.

Article 85f nouveau (Mise en oeuvre de la décision)

Si le préempteur ne réalise pas rapidement la construction (al. 1), il doit mettre a disposition le
bien-fonds par voie d’ adjudication publique a un tiers, en principe sous forme de droit de superficie,
pour qu’il puisse étre construit. L’ expression "en principe” indique qu’ une autre solution pourrait étre
préférée ala constitution d' un droit de superficie, comme le transfert du bien-fonds (al. 2).

Article 85g nouveau (Droit de réméré)
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Ledroit de réméreé est la faculté en vertu de laguelle une personne (le vendeur) peut exiger d’ une autre
personne (I’acheteur, le promettant) qu'elle Iui retransfere la chose moyennant paiement du
méme prix. Le droit de réméré est accorde par I'article 85g au propriétaire contre qui un droit de
préemption aura été exerceé par I'Etat ou lacommune. Il s agit d’un droit de rachat qu’il peut exercer s,
dans un délai de 5 ans, le bien-fonds n’est pas mis a disposition d'un tiers ou s le promettant n'a pas
obtenu de permis de construire. Ce délai ne comprend pas la durée de |a procédure de recours éventuel
contre le permis de construire. Le droit de réméreé du propriétaire s exerce au prix payé par I’ Etat ou la
commune pour le bien-fonds.

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I’ énergie et mesures incitatives pour |’économie d’ énergie
dansles constructions et la construction de logements d’ utilité publique

Letitre de ce chapitre est adapté a son nouveau contenu.
Article 97a (Bonuslié ala construction de logements d’ utilité publique)

Pour les batiments se situant dans des zones a bétir déja légalisées, il est prévu un bonus de 10% de la
surface brute de plancher habitable s au moins 15% de la surface brute de plancher habitable est
destinée a des logements d'utilité publique (al. 1). La surface brute de plancher habitable est celle qui
est réservée al” habitation et qui ne comprend pas celle qui est destinée a d autres utilisations telles que
les activités. Lorsqu’il est projeté de construire plusieurs béatiments sur une parcelle, le minimum
de 15% de la surface total e brute de plancher habitable destiné & des LUP peut étre librement regroupé
dans un seul immeuble ou réparti dans différents batiments. Selon ['alinéa 3, ce bonus ne peut se
cumuler avec celui prévu par la commune pour les LUP dans sa réglementation (art. 47 a. 2 ch. 10). Il
sera diminué d’'autant s'il a déa été fait usage du bonus énergétique ou du bonus prévu par la
réglementation communale en compensation de prestations d'intérét public en rapport avec
I’ aménagement du territoire (al. 2). Un bonus supérieur a 10%, de I'ordre de 20 ou 25% par exemple,
viderait de sa substance la mesure de I'utilisation du sol. Une telle augmentation ne serait plus en
cohérence avec les autres dispositions réglementaires (hauteur, distance aux limites, etc.).

Article 118 al. 1 et 2 (Péremption ou retrait de permis)

Les modifications des alinéas 1 et 2 donnent suite au postulat du député Volet. La durée de validité du
permis de construire est prolongée d’une année (al. 1). La municipalité pourra prolonger la durée de
validité du permis de construire d’une année a deux reprises (al. 2). Cette prolongation d’ une année
supplémentaire devra également étre justifiée.

Cet assouplissement est intégré dans le contre-projet a I'initiative car il va permettre, en cas de
difficultés aréaliser tout de suite le projet de construction de logements, de le faire dans un temps plus
long. Le propriétaire n’ aura donc pas la nécessité de recommencer la procédure de demande de permis
de construire.

Article 2 (delaloi modifiante)

Une disposition transitoire est introduite pour limiter I’exercice du droit de préemption dans le
temps. Il est d'une part prévu que le droit de préemption ne pourra pas s appliquer durant les deux ans
suivant son entrée en vigueur. Le délai général de deux ans doit permettre au propriétaire ou aux
porteurs de projets d'ajuster a temps leur stratégie fonciére, y compris en sollicitant une renonciation
anticipée de la part des autorités.

D'autre part, pour éviter une perte d'investissements effectués de bonne foi par un tiers avant I'entrée en
vigueur delalai, il est prévu que le droit de préemption ne pourra pas S exercer aux ventes qui donnent
suite & une promesse de vente conclue avant I entrée en vigueur de laloi modifiante.

3.3.2 Commentaires des modifications de la LL
Lamodification dela LATC entraine lamodification de cetteloi.
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Loi sur lelogement du 9 septembre 1975 (LL, RSV 840.11)

Présentation

L'introduction dans la LATC de mesures relatives aux logements d'utilité publique (art. 34 a. 1 let. f,
36al.1,414.1let.d, 47 al. 2ch. 10 et 15 LATC) nécessite la définition de ce type de logements.
Cette définition trouve place dans la loi sur le logement. Pour des raisons de cohérence avec les
catégories de logement déja existantes - comme cela est dével oppé ci-apres - cette nouvelle notion doit
étre intégrée dans la |égislation qui traite spécifiquement de ces questions. Un mécanisme de contréle
et de sanctions relevant de cette |égislation doit étre mis en place.

L’article 1 LL précise ainsi que son but est de "promouvoir une politique du logement qui mette a la
disposition de la population des habitations adaptées a ses besoins et de favoriser un équilibre
démographique satisfaisant des diverses régions du canton”.

Pour respecter la systématique Iégale, il est proposé d'introduire la définition des logements d'utilité
publique (LUP) al’ article 11a nouveau.

Le LUP est défini objectivement en tant que logement et non en considération de son propriétaire. En
effet, I'objectif prioritaire est de permettre la construction de logements dont les loyers sont abordables
ou modérés - et qui doivent étre garantis en tant que tels - indépendamment du porteur du projet. Cette
derniére considération impligue également de modifier I’ article 12, alinéa 2, LL.

De maniere générale, le LUP peut étre défini comme le logement répondant aux besoins prépondérants
de la population notamment sous I'angle du taux d'effort ou de besoins particuliers. Cette notion
comprend les catégories d§ja existantes dans la LL ou ses dispositions d’ application. Elle englobe
également une nouvelle catégorie de logements, soit les logements a loyers abordables destinés
principalement ala classe moyenne.

Ces derniers sont des logements dont les loyers ne sont pas spéculatifs mais adaptés a la capacité
financiéere de la classe moyenne. A la différence des logements a loyers modérés, ils ne bénéficient
cependant pas d’un abaissement de loyer versé par la commune ou |’ Etat. Les critéres techniques a
respecter seront aussi plus larges que ceux appliqués aux catégories existantes.

Comme ces logements ne bénéficient pas d un abaissement, les régles relatives aux conditions
financiéres a respecter pour y accéder ("conditions d’ occupation™) et au nombre minimal d’ occupants
("degré ou taux d’occupation") sont facultatives et laissées au choix des communes. Ces derniéres
disposeront ainsi d’ un cadre souple pour répondre aux différents besoins de leur population.

Ce nouvel instrument au service des communes doit leur permettre de lutter plus efficacement contre
la pénurie de logements qui touche désormais non seulement les personnes ayant droit aux |logements
subventionnés mais aussi les couches sociales plus favorisees dites de la "classe moyenne”. La
diversité des outils inclus dans la notion de LUP (logements a loyers modérés, logements étudiants,
logements protégés et logements a loyer abordable) doit permettre aux autorités communales de
garantir également la mixité sociale et intergénérationnelle au sein d’ une méme zone.

En paraléele, les communes vont continuer a étre incitées et soutenues dans leurs efforts de mise sur
pied d'une politique communale du logement pour déterminer quels sont leurs besoins a moyen
terme et leur permettre de définir une planification des mesures nécessaires pour répondre a ceux-ci.
L'Etat ne bénéficie, a I'heure actuelle, d'aucun moyen de contrle permettant de Sassurer que les
logements a loyers abordables le restent sur le long terme, c'est-a-dire qu’ils fassent I’objet d' un
encadrement de leur loyer pendant une durée d’ au moins 20 ans. C'est la raison pour laguelle la
|égislation est modifiée.

Pour cefaire, il convient de modifier laLL.

Commentaire article par article

Article 11a nouveau
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Cette nouvelle disposition est intégrée dans le chapitre 11 "Téaches de I'Etat”.

Selon e premier alinéa, les logements subventionnés, soit ceux qui bénéficient d'une aide ala pierre au
sens de l'article 28 L L, les logements protégés destinés aux personnes agées selon l'article 32, alinéa 2,
LL, les logements pour les étudiants au sens du réglement sur les préts pour la création de logements
pour les étudiants du 9 décembre 2009 (RPCLE, RSV 840.11.8) et les logements a loyer abordable qui
répondent aux conditions de |’ alinéa 2, sont considérés comme des logements d’ utilité publique.

Les logements a loyers abordables se distinguent clairement des autres catégories de LUP par le fait
gu'ils ne bénéficient pas d'aide financiere publique (aides a la pierre). Cette catégorie de logement est
principalement orientée vers les besoins de la classe moyenne, en adéquation avec ses capacités
financieres. Ces logements doivent respecter cumulativement les conditions fixées al’ alinéa 2.

Le chiffre 2 de cet alinéa exige que le logement soit destiné a la location a long terme. Cela signifie
gu’il doit étre voué alalocation pendant une durée au minimum de 20 ans.

Le troisieme alinéa précise la compétence du Conseil d'Etat pour déterminer les conditions énumérées
au deuxieme ainéa. Il prend I’avis de la Commission cantonale consultative (art. 9). Il détermine
également les modalités de contrdle ainsi que les garanties permettant de S assurer que la destination
des logements et les obligations du propriétaire demeurent si celui-ci aliéne son immeuble. Ainsi, le
Conseil d'Etat détaillera ultérieurement, par voie réglementaire, les limites de loyers et de surfaces par
types de logements, en se basant notamment sur les données établies par I’ Office fédéral du logement
(OFL).

Le département en charge du logement est compétent pour reconnaitre le statut de LUP des futurs
logements a construire (al. 4). Le réglement précisera le controle de I'Etat lors de la finalisation des
travaux et de lamise en location.

Le cinquieme alinéa précise la compétence des communes en la matiere. Elles auront la possibilité
d'édicter des regles communales spéciales dans les domaines qui ne sont pas régis par la législation
cantonale. Elles auront la possibilité d'adopter ce type de régles notamment dans le domaine des
conditions d'occupation des LUP. Les regles communales spéciales seront soumises a |l'approbation du
département en charge du logement. Leur application et leur contr6le incomberont ensuite aux
autorités communales.

Article12 al. 2

Cette disposition est modifiée afin de permettre la réalisation des LUP a tous les porteurs de projet,
actuellement ouverts a certains porteurs de projets particuliers (communes, coopératives, fondations,
etc.).

Article33

Cette disposition a été modifiée afin de permettre |'application des sanctions prévues aux
alinéas 1 et 4 de I'article 33 aux logements a loyers abordables.

4 RAPPORTSDU CONSEIL D'ETAT AUX INTERVENTIONS PARLEMENTAIRES

4.1 Rapport sur la motion Jérdme Christen et consortstransformée en postulat en faveur de
I'introduction d'un droit de préemption permettant de faciliter la politique fonciére des
collectivités publiques

Rappel dela motion

Appartements rares, loyers qui grimpent, le logement est devenu le cauchemar des habitants de I'arc
|émanique, notamment de la Riviera, en raison de son essor économique, de la raréfaction du terrain
et de I'achat de logements a des fins spéculatives. 1l faut ajouter a cela la tendance des promoteurs a
privilégier le haut de gamme et le comportement irrationnel de multinationales qui acceptent des
loyers & des prix exorbitants pour loger leurs collaborateurs. Effets secondaires : cette pénurie
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augmente le nombre de pendulaires, engorge les moyens de transports individuels et collectifs. Au
bout du compte, la facture a charge de la société est salée.

Le logement est un bien de premiére nécessité : il est vital pour mener une existence normale et
essentiel a I'équilibre de notre société. |l est d'ailleurs reconnu comme tel dans notre Constitution
cantonale, car il sinscrit dans un cadre familial, social et d'environnement personnel.

Pour d'autres, c'est un objet financier, un investissement, une source de profit. Les aspirations entre
locataires et propriétaires sont donc souvent diamétralement opposées, raison pour laquelle les
collectivités publiques doivent protéger les usagers des possédants.

Les milieux de I'immobilier disent que le marché peut régler ce probléme tout seul. Cela n'est pas
possible, car le marché est d'abord intéressé & la plus haute rentabilité, donc a construire des
appartements pour les revenus élevés et avant tout destinés a la vente.

Depuis 50 ans la pénurie est constante a part quelques soubresauts et selon les prévisions, elle n'est
pas prés détre résorbée en raison d'une migration continue et d'une croissance économigque
pour suivie de maniere totalement aveugle. Selon une projection de I'Office fédéral de la statistique, les
cantons de Vaud et Fribourg vont connaitre d'ici 2035, une augmentation de la population de plus
de 20%. La pression sera donc toujourstres forte.

Sur le plan cantonal, le Conseil d'Etat a proposé d'introduire un droit d'emption avant de reculer. De
son coté, I'ASLOCA a lancé et fait aboutir une initiative qui va plus loin en introduisant un droit
d'expropriation et contraint les collectivités publiques - cantons et communes - a construire des
logements. Le peuple jugera bientdt Sil est nécessaire den arriver & une mesure auss
interventionniste.

Le Conseil d'Etat vient par ailleurs de rendre deux réponses a des postulats en rapport avec la
politique du logement. Il fait état de mesures concretes dans le cadre de la révision de la loi sur
I'aménagement du territoire et les constructions : limite a la thésaurisation, possibilité d'introduire des
guotas de logement a des prix accessibles ou des bonus d'utilisation du sol pour de tels logements.

En matiere de politique du logement, la situation est suffisamment grave pour gque I'on envisage une
série de mesures. Pour contrecarrer la spéculation, les communes devraient pouvoir participer
activement au marché immobilier. Elles devraient avoir la possibilité, au nom de I'intérét public, de
faire usage d'un droit de préemption des lors qu'elles disposent d'un plan d'aménagement. 1l sagit d'un
droit de se substituer a I'acquéreur d'un bien-fonds aux mémes conditions — une mesure que demande
d'introduire la présente motion.

Le but de cette motion est de doter les collectivités publiques d'un outil supplémentaire de politique
fonciére qui ne porte pas atteinte au principe de la propriété privée. || permet de mettre en valeur des
zones d'intérét public et de pouvoir réaliser des logements en évitant que les bien-fonds concernés
atteignent des prix prohibitifs en raison de I'intéré manifesté par une collectivité publique.

Conclusion
La présente motion demande que le Conseil d Etat prépare le cadre légal permettant a I'Etat de Vaud
et aux communes du canton de Vaud de bénéficier d'un droit de préemption ordinaire de droit public

sur tout bien-fonds qui fait I'objet d'une aliénation a un tiers.
Souhaite le renvoi a une commission.

Réponse du Conseil d'Etat

Le 8janvier 2012, Monsieur Jérdme Christen, député a déposé une motion "en faveur de I'introduction
d'un droit de préemption permettant de faciliter la politique fonciere des collectivités publiques'. Il
veut ainsi venir en aide aux collectivités publiques en leur fournissant un outil de politique fonciere qui
leur permette de réaliser des logements a des prix plus abordables.

Lors de la séance de la Commission parlementaire qui sest déroulée le 26 mars 2012, M. Christen a
accepté formellement de transformer sa motion en postulat. Certains membres de cette commission ont
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émis le souhait que le droit de préemption puisse étre utilisé a d'autres fins que pour la construction de
logements d'utilité publique, notamment pour la réalisation d'équipements publics ou pour permettre la
réalisation des pdles de dével oppement économique cantonaux.

Le Grand Conseil a accepté le renvoi du postulat au Conseil d'Etat.

Des discussions, il ressort qu'il est nécessaire de bien définir le champ d'application des dispositions
relatives au droit de préemption et les conditions a I'exercice de ce droit. Il faudrait exclure par
exemple certaines aliénations a caractere familial.

Il conviendrait également de veiller a ce que le terrain soit rapidement construit apres I'exercice du
droit de préemption. Plusieurs députés ont relevé qu'il sagissait d'un instrument incitatif qui permet
aux collectivités publiques d'étre bien informées et a tous les acteurs de rechercher ensemble des
solutions. Dans les cantons ou il est d§a institué, le droit de préemption n'a que rarement ou pas du
tout été exercé, mais son existence permet souvent d’instituer le dialogue entre le porteur de projet et
I” utilité publique.

Le Canton de Vaud connait une pénurie de logements depuis quelques années déja. Elle va encore
durer quelques années. Elle n'épargne aucun district sagissant de la location. Le taux de thésaurisation
général des terrains est d'environ 65% (Etude "L ogements vaudois : analyse de la pénurie" du bureau
Consulting i, 2012, p. 5).

La thésaurisation provoque un recensement de |'offre de terrains a bétir qui induit une augmentation
des prix fonciers. Ces augmentations se répercutent sur les prix de I'immobilier et sur les loyers. Ce
sont les franges de la population qui ont de faibles ou de moyens revenus qui doivent supporter ces
surcodts.

L'introduction d'un droit de préemption légal bien défini constitue un moyen pour garantir la mise a
disposition de logements d'utilité publique a la population. 1l est prévu par les articles 85¢ a 859 du
projet deloi modifiant laLATC.

Les dispositions introduites tiennent compte des remarques émises par la Commission parlementaire et
le Grand Consell.

4.2 Rapport sur le postulat Marc-Olivier Buffat et consorts pour la création de zones
d'habitation a loyers modér és

Rappel du postulat

La pénurie de logements qui sévit actuellement dans le canton de Vaud est un fait notoire. Elle est une
sour ce de préoccupation constante pour les élus politiques.

Cette pénurie est particulierement criante pour des logements de taille modeste et a des prix
accessibles.

Corollairement, cette "crise du logement" frappe tout particulierement les moyens revenus et les
familles.

Les médias (voire 24 heures du vendredi 14 janvier 2011) se sont fait I’ écho d'un projet de loi émanant
du canton de Zoug pour la création de zones d'habitation pour revenus modestes.

En substance, cette nouvelle réglementation, entrée en vigueur au 1%janvier 2011, privilégie les
constructions "simples, sans luxe superflu, permettant la mise sur le marcheé d’ appartements a des prix
"abordables’.

Il parait des lors prioritaire de pouvoir affecter de nouvelles zones a ce type de constructions, et de
soustraire, cas échéant, une partie des zones a batir a la spéculation.

Cette réglementation prévoit une indemnisation du propriétaire par un bonus de surface de 10%
supplémentaire en contrepartie de logements répondant aux critéres qui seront définis danslaloi.

Le groupe radical au Grand Conseil souhaite que le Conseil d' Etat examine la possibilité de créer une
|égislation du méme type dans le canton de Vaud, tout en veillant bien entendu a la garantie de la
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propriété fonciere.

En particulier, on souhaite que le Conseil d'Etat étudie dans les plus brefs délais possibles la
possibilité de modifier le plan directeur cantonal pour intégrer ce type de zones dans |le dével oppement
urbanistique, et ce, en collaboration avec les communes concernées et dans des sites a proximité des
transports publics.

Le Conseil d Etat peut notamment sinspirer de I'art. 97 LATC qui favorise la construction visant a
une utilisation rationnelle et économique de |’ énergie (en particulier al’art. 97, alinéa 4, LATC).
Paralléelement, on souhaite que le Conseil d’Etat étudie la possibilité de réaffecter les terrains dont il
est propriétaire (en particulier dans la région du Nord-Vaudois et d'Etagniéeres, pour envisager,
toujours en collaboration avec les communes concernées, la création de zones d' habitations et de
logements a prix "abordable”.

Le Conseil d'Etat est également invité & examiner la possibilité de créer des droits de superficie a des
taux préférentiels, notamment lorsqu’il sagit de coopératives d habitation d’intérét public, ou de
sociétés inspirées d'un partenariat public-privé.

Le présent postulat n'entend pas promouvoir la création de logements subventionnés supplémentaires
qui font I'objet d'une problématique différente. En revanche, dans le cadre du présent postulat, nous
demandons au Conseil d’ Etat de définir des critéres de construction précis permettant, sur la base de
standards "modestes’, de mettre sur le marché des logements a un loyer abordable pour une large
majorité de citoyens a la recherche d' un logement.

Il appartiendra également au Conseil d’ Etat de définir les critéres statistiques d’ un prix moyen au
metre carrée.

Dans I’ hypothese ou les terrains concernés seraient propriété de particuliers, le Conseil d'Etat est
également invité a mettre sur pied un systeme de compensation permettant d’ éviter tout dommage pour
le propriétaire concerné, par exemple par un bonus de construction supplémentaire du type de
I'art. 97, alinéa 4, LATC, par un subventionnement limité dans le temps, ou encore par la négociation
d un droit de superficie & un prix préférentiel.

Réponse du Conseil d'Etat

Le 11 octobre 2011, M. Marc-Olivier Buffat, député a déposé un postulat "pour la création de zones
d'habitation a loyers modérés'. |l souhaite que le Canton de Vaud prenne des dispositions comparables
acelles adoptées par 1a Ville de Zoug privilégiant la construction d'appartements a loyer abordable.

En septembre 2009, les citoyens de la Ville de Zoug ont approuvé une nouvelle réglementation sur la
construction prévoyant un guota de 50% de logements a loyer abordable dans des zones définies. Cette
ordonnance fixe les limites supérieures des loyers par appartement en fonction du nombre de piéces.
Laville de Zoug afait ainsi cauvre de pionnier en Suisse et le Consell fédéral y afait référence dans sa
réponse al’interpellation de la fraction social-démocrate au Parlement fédéral (référence 11.3029) qui
sinquiétaient de la formation de ghettos dans certaines villes, notamment parce que des familles
devaient quitter certains quartiers devenus a la mode. Le Conseil fédéra a ains souligné que les
cantons et les communes peuvent prendre différentes mesures dans le cadre de la planification, par
exemple en fixant dans un plan d’ affectation des quotes-parts pour les logements d’ utilité publique ou
bon marché, et de citer comme exemple le reglement zougois.

La Commission parlementaire chargée de se prononcer sur I'entrée en matiére du postulat a accepté de
renvoyer ce postulat au Conseil d'Etat.

Des réserves ont été émises a propos des difficultés a appliquer cette mesure qui pourrait avoir des
effets négatifs. Si le bonus est trop important, il pourra étre en contradiction avec d'autres dispositions
telles que celles concernant le gabarit des constructions ou la qualité des espaces publics. 1l pourrait
pégjorer laqualité de |'urbanisation.

Lors des débats au Grand Conseil sur I'entrée en matiere, il a également été relevé que la pesée des
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intéréts de I'aménagement du territoire ne peut se faire dans la loi et doit passer par la planification
communale.

Ces réserves ont été prises en compte dans le présent projet.

Les propositions émises dans le projet de modification de la LATC pour faire face a la pénurie de
logements et pour favoriser la construction de logements d'utilité publique vont dans le sens souhaité
par M. Buffat et le Grand Conselil. L'article 47, ainéa 2 chiffres 10 et 15 permettra aux communes de
fixer des quotas de logements d'utilité publique dans les réglements liés aux plans d'affectation et de
récompenser par des bonus d'occupation ou d'utilisation du sol de I'ordre de 10% la réalisation de
bétiments destinés a des logements d'utilité publique. Un bonus supérieur viderait de sa substance la
mesure de I'utilisation du sol. Une augmentation de 20 ou 25% ne serait plus en cohérence avec les
autres dispositions réglementaires (hauteur, distance aux limites, etc.). Enfin, les communes et |'Etat
disposeront d'un droit de préemption Iégal pour leur permettre d'acquérir des biens-fonds en vue de la
réalisation de logements d'utilité publique (art. 85c a 85g).

4.3 Rapport sur le postulat Christa Calpini et consorts au nom du grouperadical — Terrains
constructiblesthésaurisés: des mesuresincitatives pas coer citives

Rappel du postulat

Le groupe radical au Grand Consell a pris connaissance de |’ avant-projet de modification de la loi
sur I'aménagement du territoire et les constructions (LATC) publié en juin 2011. Il prend acte de la
volonté du Conseil d’'Etat de trouver des solutions au probleme de la thésaurisation des terrains
constructibles, mis en exergue dans le rapport de iConsulting sur la pénurie du logement publié en
mars 2011 par |’ Observatoire BCV de I’ économie vaudoise.

Nous partageons cette volonté et estimons qu'il y a lieu dans la recherche de solutions de privilégier
des mesures incitatives plutbt que de recourir a des mesures coercitives, et rappelons notre
attachement aux garanties constitutionnelles protégeant la propriété.

Le groupe radical au Grand Consell invite le Conseil d’'Etat a envisager dans le cadre de la
modification de la LATC la possibilité de développer un systéme "d’incubateur de logement”, sur le
modél e des "incubateurs de start-up".

Un tel "incubateur" consisterait dans la mise a disposition des propriétaires de terrains constructibles,
d’'un guichet unique auprés duquel pourraient étre obtenus I'aide et I’accompagnement de
professionnels en vue d une valorisation durable de ces terrains, sous la forme de la construction de
logements locatifs.

Un tel systéme aurait |’avantage d étre tres peu colteux pour I'Etat, dans la mesure ou les frais
seraient pris en charge par les propriétaires. Cela n’exclurait pas toutefois I’ octroi d’ avance de frais,
par exemple jusqu’a I’ obtention du permis de construire.

Nous invitons par ailleurs le Conseil d' Etat a commander un complément a I’ analyse d'iConsulting
précitée. Celle-ci se contente d'examiner dans quelle mesure les propriétaires de terrains
constructibles thésaurisés réagiraient a une menace de dézonage. Or, il pourrait s avérer utile de
savoir comment ces mémes propriétaires répondraient & d’ autres mesures, moins incisives, telles que
la mise a disposition d’ un "incubateur”. En outre, il serait opportun de requérir des informations sur
les types de logement qu’ils seraient préts a construire dans ces différents cas de figure.

Demande le renvoi & une commission.

Réponse du Conseil d'Etat

Le 7 décembre 2011, Mme Christa Calpini, députée, a déposé un postulat par lequel elle invite le
Conseil d'Etat a envisager dans le cadre de lamodification de la LATC la possibilité de développer un
systeme d' "incubateur de logement™ sur le modele des "incubateurs de start-up”.

Suite au refus de la prise en considération totale du postulat, la postulante a accepté une prise en
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considération partielle. La commission invite le Conseil d’'Etat a examiner dans quelle mesure les
propriétaires de terrains constructibles thésaurisés réagiraient & une menace de dézonage. Or, il
pourrait Savérer utile de savoir comment ces mémes propriétaires répondraient a d'autres mesures,
moins incisives, telles que la mise a disposition d'un "incubateur”. En outre, il serait opportun de
requérir des informations sur les types de logement qu'ils seraient préts a construire dans ces différents
cas defigures.

Pour lutter contre la thésaurisation, différents moyens sont prévus par le projet de modification de la
LATC.

Lathésaurisation du sol est contraire aux buts et aux principes de I'aménagement du territoire.

A certaines conditions, les propriétaires de terrains non construits pourront étre obligés
conventionnelle-ment de les construire dans un délai raisonnable. Cette obligation permettra d'éviter de
nouveaux classements en zone a bétir superflus.

L’ article 153, alinéa 2, de lamodification dela LAT du 15 juin 2012 précise :
"Ledroit cantonal prévoit que, si I’intérét public le justifie, I’ autorité compétente peut imposer un délai
alaconstruction et, en cas d inexécution, ordonner les mesures prévues par le droit cantonal”.

En I'état actuel du droit fédéral, la LATC propose un droit d’emption conventionnel exercé par la
commune. Le droit d’ emption est |a conséquence nécessaire al’ obligation de construire.

Ce droit d emption conventionnel constitue une mesure incitative et non coacitive a disposition des
communes qui sont libres de I'utiliser. Enfin, il convient de rappeler I'existence du Délégué au
logement, en la personne de Monsieur Laurent Curchod, qui se tient a disposition des communes dans
les problemes qu’ elles peuvent rencontrer et qui joue le réle de guichet unique pour les questions en la
matiére.

4.4 Rapport sur le postulat Pierre Volet et consorts - Allongement des délais de permisde
construire dansle canton, une mesur e complémentaire a la simplification des procédures

Rappel du postulat

Lors de la mise a I’enquéte et de I’ obtention d’un permis de construire, un maitre d’ oeuvre dispose
de 2 ans pour débuter ses travaux. |l peut prolonger cette durée d’ une année, moyennant une demande
préalable, ce qui lui offre au total 3 ans pour débuter ses travaux. S ces derniers n’ ont pas débuté au
terme des 3 ans, le maitre d’ oeuvre perdra alors le droit de construire, de rénover ou d’ aménager son
batiment.

Dans une conjoncture en passe de se durcir ces prochaines années, les projets immobilisés pourraient
engendrer le dépassement des délais et la perte d obtention de permis de construire. Lors de
surélévation de batiments existants par exemple, le propriétaire met souvent a I’enquéte afin de
déterminer s'il peut ou non obtenir un permis de construire. C’est seulement une fois celui-ci obtenu,
qu'il cherche des solutions pour effectuer les travaux. Les cas de partenariat publics-privés, spectres
des recours et votations, laissent présager le dépassement des délais de permis de construire qui
décourage ainsi les investisseurs et nuit a la réalisation de projets. Enfin, pour les collectivités
publiques lors de projets intercommunaux, la multitude d’ acteurs concernés et les différentes étapes de
préparation de dossier et de recherche de crédit sont également des freins a la réalisation de projets
dans les temps. S I’accélération des procédures doit étre une priorité dans le canton de Vaud, le
risque de dépassement de délai de permis de construire ne doit pas étre une barriere a la réalisation
de projets d’ envergure tels des musées et projets intercommunaux. Pour mémoire, les délais du permis
et de la prolongation dans les cantons voisins sont :
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- Neuchétel : permis 2 ans - prolongation 2 ans
- Valais: permis 3 ans - prolongation 2 ans

- Genéve : permis 2 ans - prolongation 1 an

- Fribourg : permis 2 ans - prolongation 2 ans

Compte tenu de ce qui précede, le présent postulat demande au Consell d Etat d étudier
I’ opportunité :

- d’allonger les durées de permis de construire de 2 ans a 3 ans,

- d’allonger la possibilité de prolongation d’ un permis de construire déja délivré de 1 a 2 ans.
Demande le renvoi en commission.

Réponse du Conseil d’Etat

Le 27 novembre 2012, M. Pierre Volet, député, a dépose un postulat traitant de la durée de validité des
permis de construire. Le postulat demande une prolongation de celle-ci d'une année et une
augmentation de la durée de la prolongation d’ une année.

Ladurée de validité des permis de construire serait de 3 ans (au lieu de 2 selon I’art. 118 a. 1 LATC).

Le dédla de prolongation de cette validité serait de 2 fois une année (au lieu d’ une fois une année selon
I’art. 118 a. 2 LATC).

M. Volet, député, aindiqué les raisons du dépdt de son postulat qui sont notamment les suivantes :

- le durcissement de la conjoncture ;

- la mobilisation de davantage de fonds propres pour des projets : il donne I’exemple de vente de
propriétés par étages (PPE) ou les banques exigent la vente d’ un certain nombre d’ appartements avant
d’ octroyer les crédits de construction ;

- ladifficulté de trouver des fonds propres.

Le financement de projets n’est alors cherché qu’ aprés I’ obtention du permis de construire. Le fait que
le constructeur ne dispose pas de |’ argent nécessaire a la réalisation de I’ ouvrage n’est pas un motif
suffisant permettant de s opposer au permis de construire. Dans une telle situation, le constructeur a
besoin de plus de temps jusqu’au moment de pouvoir commencer les travaux. Cela concerne en
particulier les grands projets, implantés notamment dans les sites stratégiques des projets
d'agglomeération.

La Commission parlementaire chargée de se prononcer sur |’entrée en matiere du postulat s est

étonnée de cette demande qui va a contre-courant des interventions des milieux immobiliers pour
favoriser la construction.

Elle arecommandé a |’ unanimité au Grand Consell de prendre en considération ce postulat reformulé
et de lerenvoyer au Conseil d' Etat. Le postulat a été amendé de la maniére suivante :

" - d'alonger les durées de permis de construire de 2 ans a 3 ans

- d’alonger la possibilité de prolongation d’ un permis de construire, renouvelable un an a la situation
actuelle".

Le Grand Conseil s'est prononcé le 5 novembre 2013. Les conclusions du rapport de la Commission
(prise en considération du postulat tel qu’amendé) ont été acceptées a |’ unanimité. Le postulat a été
renvoyeé au Conseil d’ Etat.

L article 118 du projet de modification dela LATC reprend les propositions du postulat amendé.
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5 CONSEQUENCES

5.1 Constitutionnelles, Iégales et réglementaires (y.c. eurocompatibilité)

Le reglement d'application de la loi du 4 décembre 1985 sur I'aménagement du territoire et les
constructions du 19 septembre 1986 (RLATC, RSV 700.11.1) devra étre adapté suite al'adoption de la
modification delaLATC.

5.2 Financiéres (budget ordinaire, chargesd'intérét, autres)

1. L'Etat jouira d'un droit de préemption légal qui lui permettra d'acquérir des terrains pour la
réalisation de logements d'utilité publique ou de bétiments liés a des activités économiques dans des
pbles de dével oppement reconnus d'intérét cantonal, régional ou intercommunal. Méme sl ne réalisera
pas lui-méme les constructions, il dispose de moyens financiers pour l'exercice de son droit,
notamment ceux provenant du fonds pour I'acquisition de droits réels et d'immeubles de réserve, fonds
qui est réservé a l'usage exclusif du Canton. Ce montant servira également a financer le
remboursement des frais engagés par lestiers évinceés, les colts engendrés par |'adjudication publique &
des tiers des terrains sous forme de droit de superficie ainsi que les frais de justice en cas de recours.
Par ailleurs, s agissant des moyens financiers pour la réalisation de logements, I'Etat dispose d'un
levier intéressant au travers des caisses de pension et d’ entités proches qui suivent des buts similaires.

Cdles-ci investissent de maniére importante dans I'immobilier. En considérant que les placements de
ces différentes entités dans I'immobilier et/ou les titres et gages immobiliers sont compris entre 25%
et 35% de leurs actifs, on peut estimer que les montants qui pourraient étre investis ces prochaines
années dans I'immobilier (et donc également dans des logements a prix abordables) seront de quelque
CHF 500 mios ponctuels en lien avec les recapitalisations et de CHF 450 mios annuels pérennes en
lien avec les cotisations et apports ordinaires.

Le travail nécessaire a l'exercice du droit de préemption et a l'adjudication publique a un tiers
principalement sous forme de droit de superficie nécessite 0,5 ETP d'expert foncier a I'Unité des
opérations foncieres du DIRH (CHF 66'750.- annuellement, plus CHF 5'000.- pour les frais de
logistique, mobilier, PC et logiciels).

2. 1l n'y a pas de conséquences financieres pour le canton sagissant du droit d'emption puisqu'il est
exerce par les communes.

3. 1 ETP est nécessaire pour |’ analyse et la validation des projets contenant des LUP. Le projet prévoit,
en effet, que le département en charge du logement est |’ autorité compétente pour reconnditre le
caractére d' utilité publique. Cela implique le renforcement des ressources de la Division logement
pour faire face a cette nouvelle tache. Il s agit d’ un poste d’ architecte ou de technicien en génie civil et
batiment destiné a |’ analyse des plans et des projets soumis par les maitres d’ ouvrage afin de controler
gu’ils répondent bien aux critéeres LUP. Cette analyse doit étre effectuée au plus tard dans le cadre de
la procédure d’octroi de permis de construire. En amont, il faudra conseiller les communes et les
maitres d' ouvrage et leur donner les indications pour configurer leurs projets de maniere a répondre
aux critéres techniques et financiers de la catégorie de LUP choisie (logements a loyers abordables,
protégés, subventionnés ou étudiants).

Il est demandé 1 ETP dés 2015 (CHF 135'000.- annuellement plus CHF 5'000.- pour les frais de
logistique, mobilier, PC et logiciels) aréévaluer en fonction de I’ évolution du nombre de projets LUP.

4. Les postes mentionnés sous chiffres 1 et 3 constituent des charges liées qui ne donnent pas lieu a
compensation.

En effet, les Congtitutions fédérale (art. 41 a. 1 let. €) et cantonale (art. 67 a. 1) demandent aux
collectivités publiques de S engager a ce que toute personne en quéte de logement puisse trouver pour
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elle-méme et safamille un logement approprié a des conditions avantageuses.

Face ala pénurie de logements qui sévit depuis plusieurs années et afin de promouvoir la construction
de logements d’ utilité publique, il est proposeé de prendre des mesures. || s'agit donc bien d’ une charge
liée qui ne donne pas lieu a compensation. Sans I’ octroi de ces moyens financiers pour les ETP
supplémentaires, I’ Etat ne sera pas en mesure d’ exercer ce droit de préemption |égal et laréalisation de
logements d’ utilité publique et de béatiments liés a des activités économiques dans des pbles reconnus
d intérét cantonal, régional ou intercommunal sera empéchee.

5. 1l n'y a pas de nouveaux émoluments qui seront prélevés. Il n'y aura donc pas de revenus
supplémentaires. Les émoluments existants représentent en 2012 pour le SDT (hors CAMAC) un
revenu de CHF 333114.-. Les émoluments administratifs prélevés par la CAMAC pour les
émoluments liés aux demandes de permis de construire pour la CAMAC et les services de
I'Administration cantonale vaudoise, a I'exception de I'ECA, ont représenté en 2012 un montant de
CHF 2'624'522.-.

Intitule Année Année Anngée Année Année Total
2014 2015 2016 2017 2018

-0.5 ETP d'expert foncier 4 1'UJOF 0.0 0.5 0.5 0.0 0.o

(CDL 2 ans a réévaluer)

-1 ETF dingénieur ou darchitecte 1.0 1.0 0.0 0.0

au ACL (CDD 2ans A réevaluer)

Personnel supplementaire (ETF) 0.0 15 15 o0 o0

Iflazse salanale (0.5 Expert foncier 0.0 20177500 2017500 0.0 0.0 4035000

areevaluer) et 1 ETP d'ingénieur
ou darchitecte au BCL (CDD 2 ans

a reevaluer)

Fraiz delogistique, mobilier, PC et 0.0 10'000.0 0.0 0.0 0.0( 100000
logiciels

Charge dinteret nfa nfa nfa nfa nfa on
Atnortissemett ffa ffa ffa ffa nfa 00
Total angmentation des charges 00| 2117500 201°7500 on 00| 4135000
Revenus supplémentaires 0.0 0.0 on on on on
Total net 00| 211'750.0(  201°7500 0o 00| 4135000

5.3 Conséquences en termederisques et d’'incertitudes sur les plansfinancier et économique
Néant.

5.4 Per sonn€

Le travail engendré par I'exercice du droit de préemption et |'adjudication publique a un tiers
principalement sous forme de droit de superficie nécessitent la création de 0,5 ETP d'expert foncier a
I'Unité des opérations foncieres du DIRH. Ce poste sera en contrat de durée déterminée (2 ans) jusqu'a
connaissance de |'ampleur précise du travail a effectuer.

Il en va de méme du poste d’ architecte ou de technicien en génie civil et bétiment & la Division du
logement qui sera chargé d’ examiner et de valider les projets contenant des LUP.

Les Congtitutions fédérale (art. 41 al. 1 let. €) et cantonale (art. 67 a. 1) demandent aux collectivités
publiques de sengager a ce que toute personne en quéte de logement puisse trouver pour elle-méme et
sa famille un logement approprié a des conditions avantageuses. Face a la pénurie de logements qui
sévit depuis plusieurs années et afin de promouvoir la construction de logements d'utilité publique, il
est proposé de prendre des mesures en instituant notamment un droit de préemption légal. || sagit donc
bien d'une charge liée qui ne donne pas lieu a compensation.

21



5.5 Communes

Les communes pourront prendre les mesures pour lutter contre la thésaurisation du sol sous la
forme de contrats de droit administratif (droit d'emption).

Les communes bénéficieront également d'un droit de préemption Iégal qui leur permettra d'acquérir
des terrains pour la réalisation de logements d'utilité publique ou de béatiments liés a des activités
économiques dans des pbles de développement reconnus dintérét cantonal, régional ou
intercommunal. Elles devront se doter des moyens financiers pour pouvoir |'exercer. Pour laréalisation
des logements, elles disposeront aussi d'un levier intéressant au travers des caisses de pension et
d’ entités proches qui suivent des buts similaires.

Cdlles-ci investissent de maniére importante dans I'immobilier. En considérant que les placements de
ces différentes entités dans I'immobilier et/ou les titres et gages immobiliers sont compris entre 25%
et 35% de leurs actifs, on peut estimer que les montants qui pourraient étre investis ces prochaines
années dans I'immobilier (et donc également dans des logements a prix abordables) seront de quelque
CHF 500 mios ponctuels en lien avec les recapitalisations et de CHF 450 mios annuels pérennes en
lien avec les cotisations et apports ordinaires.

5.6 Environnement, développement durable et consommation d’énergie

Néant.

5.7 Programme de législature et PDCn (confor mité, mise en oeuvr e, autresincidences)
L es mesures en relation avec la création de logements sont inscrites dans le programme de | égislature.
5.8 Loi sur les subventions (application, confor mité) et conséquences fiscales TVA
Néant.

5.9 Découpageterritorial (conformitéa DecTer)

Néant.

5.10 Incidencesinformatiques

Néant.

5.11 RPT (confor mité, mise en oeuvre, autresincidences)

Néant.

5.12 Simplifications administratives

Néant.

5.13 Protection des données

Néant.

5.14 Autres

Néant.

6 CONCLUSION
Au vu de ce qui précede, le Conseil d’Etat al” honneur de proposer au Grand Conseil :

— de prendre acte du préavis du Conseil d'Etat relatif a l'initiative "Stop a la pénurie de
logements" ;
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de refuser le projet de loi modifiant celle du 9 septembre 1975 sur le logement (texte
del'initiative) ;

d'adopter le projet de décret ordonnant la convocation des électeurs aux fins de se
prononcer sur l'initiative "Stop ala pénurie de logement” et sur son contre-projet

de prendre acte des rapports sur

- la motion J&rdme Christen et consorts transformée en postulat en faveur de
I'introduction d'un droit de préemption permettant de faciliter la politique fonciere des
collectivités publiques

- le postulat Marc-Olivier Buffat et consorts pour la création de zones d'habitation a
loyers modérés

- le postulat Christa Calpini et consorts au nom du groupe radical - Terrains
constructibles thésaurisés : des mesures incitatives pas coercitives

- le postulat Pierre Volet et consorts - Allongement des délais de permis de construire
dans le canton, une mesure complémentaire a la simplification des procédures
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Texte actud

Projet
PROJET DE LOI
modifiant laloi sur le logement
du 9 septembre 1975 par I'initiative populaire
cantonale" Stop ala pénurie de logements®

du 2 juillet 2014

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DEVAUD

vu I'article 102 de laloi du 16 mai 1989 sur I’ exercice des droits politiques
(LEDP)

décrete

Article premier
! Laloi du 9 septembre 1975 sur le logement est modifiée commeiil suit :
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Texte actuel Projet

TITRE | GENERALITES TITRE | GENERALITES
Chapitrell Taches des communes Chapitrell Téaches des communes
Art. 2 Art. 2

! Les autorités communales suivent en permanence l'évolution du * Sanschangement.
probléme du logement sur leur territoire et déterminent en tout temps les

besoins non couverts pour les diverses catégories de logements. Elles

prennent en temps opportun les mesures de prévention et d'exécution

nécessaires pour maintenir ou créer un équilibre satisfaisant entre I'offre

et la demande, notamment par |'acquisition, la cession et la mise a

disposition de terrains a bétir, des suggestions aux sociétés et particuliers

pour la construction de logements répondant aux besoins, des facilités

financiéres appropriées, telles que prét, garantie ou cautionnement en

faveur de constructeurs de logements a loyers modérés, prise en charge

d'une part de l'intérét.

s | es terrains nécessaires a la réalisation de logements a loyer modéré

peuvent étre acquis de gré agré ou, si le besoin en logements est avéré, par
voie d expropriation.

" Dans le cas d expropriation prévu a | ainéa précédent, les communes ne
peuvent recourir a l|'expropriation que s €lles ne disposent pas
ellesmémes des terrains constructibles adéquats et si le propriétaire ne
construit pas lui-méme des logements a loyer modéré dans un délai de 5 ans
a partir du moment ou ces terrains sont devenus constructibles.

? Les autorités communales doivent renseigner le département en charge  * Sans changement.
du logement (ci-aprés : le département) au sujet de la situation du marché

du logement sur leur territoire. Le département peut demander des

rapports en tout temps.
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Texte actuel Projet

Art. 2a

' Pour atteindre les buts fixés a I'article 2, les communes consacrent
annuellement un montant minimum d’ investissements, calculé en francs par
habitant. Plusieurs communes peuvent collaborer pour procéder aux
Investissements.

% Le montant minimum des investissements annuels est au moins équivalent
acelui del’ Etat.

® Les montants non investis sont versés a I'institution prévue par
I”article 16 de la présente |oi.

* Le réglement fixe les modalités du calcul du montant des investissements,
notamment la maniéere dont les cautionnements et autres garanties sont pris
en compte.
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Texte actud

TITRE I MESURES FINANCIERES
Chapitrell Garanties, emprunts, prétset autres

Art. 16

! Le Conseil d'Etat crée une institution dotée de la personnalité juridique

inter ventions des pouvoir s publics

ayant les taches suivantes :

1

acquérir des terrains qui doivent servir a la création
dinfrastructures et a [I'édification de logements
essentiellement aloyers modérés ;

préparer ces terrains a leur destination finale, notamment
par |I'étude de plans d'extension ou de plans de quartier et
la création de I'équipement et des raccordements
nécessaires ;

céder ces terrains a des communes, sociétés ou fondations
sans but lucratif, sociétés anonymes a actions
exclusivement nominatives, ou particuliers,
essentiellement pour la réalisation de logements a loyers
modérés ; cette cession sera faite de préférence sous
forme de droit de superficie, moyennant des garanties de
longue durée quant a leur affectation selon les
dispositions prévues aux articles 18 a21 ;

acquérir exceptionnellement des immeubles bétis en vue
de les céder selon les principes mentionnés au chiffre 3 ;

s I'intérét public le  requiert, construire
exceptionnellement des immeubles et les céder selon les
principes mentionnés au chiffre 3 ci-dessus ;

gérer lesimmeubles qui n'ont pu étre cédés ;

favoriser la création et le développement de sociétés
construisant sans but lucratif, notamment par des préts

TITRE I
Chapitrell

Art. 16
! Sans changement.
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Texte actuel
sous forme de terrains ou de financement des premieres
€études, et coordonner leur action ;
8. assumer toutes autres téches de préparation de terrains ou
de constructions d'utilité publigue que le Conseil d'Etat lui
confiera.

? Les fonds nécessaires & l'activité de cette institution lui seront fournis
par des apports publics ou privés. Les apports de I'Etat sont limités par les
dispositions de |'article 15.

* Le Conseil d'Etat présente chague année au Grand Conseil un rapport
sur les opérations effectuées par I'ingtitution.

* Cette institution est garantie par I'Etat, qui en a la maitrise juridique et
économique.

Projet

s ) 'institution  dispose du  droit  d’expropriation  prévu
I’article 2 alinéa 1bis et lter.

? Les fonds nécessaires a |’ activité de cette institution proviennent :

d’une contribution annuelle de |’ Etat ;

des contributions des communes conformément al’ article 2a
ainéa3;

c. des dons, legs et autres contributions et, le cas échéant, de
subventions fédérales.

o

Q-

%) e Grand Consell fixe par décret, selon les besoins et tous les deux ans, le

montant minimum des investissements annuels pour |’ Etat et les communes.

Ce montant est fixé en francs par habitant.
® Sans changement.

* Sans changement.

28



TITRE IV

Texte actud

Projet

DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES TITRE IV DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

Art. 39

! Le montant minimum des investissements annuels de I'Etat et des
communes est fixé a Fr. 20.- chacun par habitant pour deux ans dés I’ année
del’entrée envigueur delaloidu......... (date d’ adoption) modifiant la
présenteloi.

Il sera tenu compte des investissements consentis (aide a la pierre), des
montants engagés (aide a la personne) et des cautionnements ou d autres
formes de garanties par les communes pendant les 5 ans précédant |’ entrée
en vigueur de laprésenteloi.

Art. 2

! Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution de la présente loi. 11 en publiera
le texte conformément a l'article 84, ainéa 1 lettre a, de la Constitution
cantonale et en fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Lausanne, le 2 juillet 2014.

Le président : Lechancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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PROJET DE DECRET

ordonnant la convocation du cor ps électoral pour se prononcer sur
I”initiative populaire cantonale " Stop a la pénurie de logements® et sur
son contre-proj et

du 2 juillet 2014

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu I’ article 78 de la Constitution du Canton de Vaud du 14 avril 2003
vu le projet de décret présenté par le Consell d’ Etat

décrete

Art. 1

! Les decteurs en matiére cantonale seront convoqués par un arrété du Conseil d’ Etat afin de
répondre & la question suivante :

a) Acceptez-vous I'initiative populaire " Stop a la pénurie de logements' qui propose de modifier
laloi du 9 septembre 1975 sur lelogement commeil suit

PROJET DE LOI

modifiant la loi sur le logement du 9 septembre 1975 par I'initiative populaire cantonale " Stop a
la pénurie de logements®

du

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu I’article 102 de laloi sur |” exercice des droits politiques du 16 mai 1989 (LEDP)

décrete

Article premier

"Laloi sur le logement du 9 septembre 1975 est modifiée commeil suit :

Art. 2

Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau) : Les terrains nécessaires a la réalisation de logements a loyer modéré peuvent étre
acquisdegréagréou, si le besoin en logements est avéré, par voie d’ expropriation.

Al. 1ter (nouveau) : Dans le cas d expropriation prévu a |’ ainéa précédent, les communes ne peuvent
recourir al’ expropriation que si elles ne disposent pas elles-mémes des terrains constructibles adéquats

et s le propriétaire ne construit pas lui-méme des logements a loyer modéré dans un délai de 5 ans a
partir du moment ou ces terrains sont devenus constructibles.

Al. 2 : sans changement.
Art. 2a (nouveau)

Al. 1 : Pour atteindre les buts fixés a I’ article 2, les communes consacrent annuellement un montant
minimum d’investissements, calculé en francs par habitant. Plusieurs communes peuvent collaborer
pour procéder aux investissements.

Al. 2 : Le montant minimum des investissements annuels est au moins équivalent a celui de |’ Etat.
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Al. 3 : Les montants non investis sont versés al’ institution prévue par I’ article 16 de la présente loi.

Al. 4 : Le réglement fixe les modalités du calcul du montant des investissements, notamment la
maniére dont les cautionnements et autres garanties sont pris en compte.

Art. 16

Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau) : L’institution dispose du droit d’ expropriation prévu al’ article 2 alinéa 1bis et 1ter.
Al. 2: Lesfonds nécessaires al’ activité de cette institution proviennent :

a. d’ une contribution annuelle de I’ Etat ;
b. des contributions des communes conformément al’ article 2aalinéa 3 ;
c. desdons, legs et autres contributions et, le cas échéant, de subventions fédérales.

Al. 2bis (nouveau) : Le Grand Conseil fixe par décret, selon les besoins et tous les deux ans, le
montant minimum des investissements annuels pour I’ Etat et les communes.
Ce montant est fixé en francs par habitant.

Al. 3 a4 : sans changement.
Art. 39 (nouveau)

Le montant minimum des investissements annuels de |’ Etat et des communes est fixé & Fr. 20.- chacun
par habitant pour deux ans dés I’année de I’entrée en vigueur de la loi du ... (date d adoption)
modifiant la présente loi.

Il sera tenu compte des investissements consentis (aide a la pierre), des montants engagés (aide a la
personne) et des cautionnements ou d autres formes de garanties par les communes pendant les 5 ans
précédant I’ entrée en vigueur de la présente loi.

Art. 2

Le Conseil d' Etat est chargé de I’ exécution de la présente loi. Il en publiera le texte et en fixera, par
voie d arrété, la date d entrée en vigueur.

b) Acceptez-vous comme contre-projet du Grand Conseil les modifications |égales suivantes :
PROJET DE LOI

modifiant laloi sur I'aménagement du territoire et les constructions du 4 décembre 1985

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu le projet de loi présenté par le Consell d'Etat

décrete

Article premier

"Laloi sur I'aménagement du territoire et les constructions du 4 décembre 1985 est modifiée comme il
suit :

Art. 47 Objet des plans et des reglements
'Sans changement.

’Dans la mesure ol €lles sont adaptées au contexte local et aux besoins de la commune, les plans et les
reglements d'affectation peuvent contenir d'autres dispositions relatives :

1. sans changement ;
2. sans changement ;
3. sans changement ;
4. sans changement ;
5. sans changement ;
6. sans changement ;
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7. sans changement ;

8. sans changement ;

9. sans changement ;

10. aux allégements concernant les conditions de construction, tels qu'un bonus d'occupation ou
d'utilisation du sol en compensation de prestations d'intérét public en rapport avec I'aménagement du
territoire ou qu'un bonus de surface brute de plancher habitable pour la réaisation de logements
d'utilité publique ;

11. sans changement ;

12. sans changement ;

13. sans changement ;

14. sans changement ;

15. aux mesures destinées a fixer des quotas de logements d'utilité publique dont la destination est
garantie along terme.

*Sans changement.

*Les communes peuvent demander la constitution en leur faveur de restrictions de droit public & la
propriété qui doivent étre mentionnées au registre foncier afin de garantir le respect des dispositions
réglementaires.

Chapitre VI DROIT D'EMPTION ET DROIT DE PREEMPTION

SECTION | DROIT D'EMPTION

Art. 85b Principe et mise en cauvre

!Lors de I’ @aboration ou de la modification d’un plan d affectation, la commune peut conclure avec

les propriétaires des terrains qu’ elle entend mettre en zone a bétir des contrats de droit administratif lui
octroyant un droit d’emption si les terrains ne sont pas construits al’ échéance d’ un certain délai.

’LLe bien-fonds ainsi acquis par |’ autorité est voué sans retard & la construction. Si la commune ne
réalise pas elle-méme la construction, elle le met a disposition, par voie d’ adjudication publique, en
principe par I'octroi d'un droit de superficie.

*L’obligation de construire et le droit demption sont mentionnés au registre foncier
comme restrictions de droit public ala propriété.

SECTION || DROIT DE PREEMPTION

Art. 85c Principe

'L'Etat et les communes bénéficient d'un droit de préemption pour leur permettre d'acquérir en priorité
un bien-fonds mis en vente et affecté en zone a bétir |égalisée.

%l ne peut Sexercer qu'aux fins de construire :

a. des logements d'utilité publique ou

b. des béatiments liés a des activités économiques dans des pdles de développement reconnus d'intérét
cantonal, régional ou intercommunal.

*Le droit de préemption ne peut Sexercer en cas de vente & ses descendants, & ses pére et mére, a son
conjoint ou a son partenaire enregistre.

*Le droit de préemption pour les logements d’ utilité publique ne peut s exercer qu’ en cas de pénurie
de ceux-ci dansle district concerné.

Art. 85d Avis

!Le propriétaire qui aiéne un bien-fonds soumis au droit de préemption selon l'article 85¢c est tenu
d'aviser immédiatement le département en charge des opérations fonciéres et la commune territoriale,
mais au plustard lors du dép6t de I'acte de vente au registre foncier.
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’Le propriétaire doit également aviser immédiatement le département en charge des opérations
foncieres et lacommune territoriale en cas de promesse de vente.

*Lorsque I'Etat ou la commune envisagent d'exercer leur droit de préemption, ils entendent
préalablement le propriétaire et le tiers acquéreur.

Art. 85e Décision

'Dans un délai de 60 jours & compter de la notification de I'avis au sens de I'article 85d, |e département
en charge des opérations fonciéres ou la commune territoriale notifient aux parties liées par I'acte de
vente leur décision d'acquérir le bien-fonds aux prix et conditions fixés dans |'acte.

’En cas de renonciation a |'exercice du droit de préemption, le département en charge des opérations
foncieres ou lacommune en avisent les parties sans retard.

*Lorsque les circonstances le justifient, I'acquéreur évincé a droit & une juste indemnité couvrant les
frais engagés dans e cadre de la conception du projet immobilier rendu caduc par I'exercice du droit de
préemption.

*En cas d'acquisition du bien-fonds, les droits d'enregistrement de I'acte, les émoluments du registre
foncier, les honoraires de notaire relatifs a l'acte et les intéréts courus qui ont été payés par I'acquéreur
évincé, sont remboursés par le préempteur.

*Les intéréts courus sont cal culés pour |la période comprise entre le versement des fonds par I'acquéreur
évincé et le paiement effectif du prix de vente par le préempteur, au taux usuel d'une hypothégque en
premier rang.

Art. 85f Mise en oeuvre dela décision

'L e bien-fonds acquis est voué sans retard & la construction.

’Si le préempteur ne réalise pas lui-méme la construction, il le met & disposition, par voie
d'adjudication publique, en principe par |'octroi d'un droit de superficie ne permettant que la réalisation
des constructions mentionnées al'article 85c, alinéa 2.

Art. 85g Droit dereméré

!Le propriétaire contre qui un droit de préemption aura été exercé par I'Etat ou la commune dispose
d'un droit de réméré si I'autorité compétente n'a pas mis a disposition d'un tiers le bien-fonds ou n'a pas
obtenu de permis de construire dans un délai de 5 ans.

’Ledroit de réméré est mentionné au registre foncier.

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I'énergie et mesures incitatives pour |'économie d'énergie
dansles constructions et pour la construction de logements d'utilité publique

Art. 97a Bonuslié ala construction delogements d'utilité publique

'Dans les zones a bétir déja légalisées avant I’entrée en vigueur du présent article, les batiments
bénéficient d’ un bonus de 10% de la surface brute de plancher habitable si au moins 15% de la surface
totale brute de plancher habitable est destinée a des logements d'utilité publique.

’Si le bonus énergétique prévu par I’article 97, ainéa 4, ou le bonus prévu par la réglementation
communale pour des prestations d’intérét public (art. 47 al. 2 ch. 10) ont été utilisés, le bonus prévu a
I’ alinéa premier est diminué d’ autant.

*Le bonus prévu par l'dinéa premier et celui prévu par la réglementation communae pour les
logements d'utilité publique ne peuvent étre cumul és.

Art. 118 Péremption retrait de permis

'Le permis de construire est périmé si, dans le délai de trois ans dés sa date, la construction n’ est pas
commenceée.

’La municipalité peut en prolonger, & deux reprises, la validité d'une année s les circonstances le
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justifient.

*Sans changement.
“Sans changemen.
Art. 2

! Les articles 85c et suivants n’ entrent en vigueur que deux ans aprés | entrée en vigueur de laloi et ne
S appliquent pas aux ventes qui donnent suite a une promesse de vente conclue avant leur entrée en
vigueur.

Art. 3

e Conseil d'Etat est chargé de I'exécution de la présente loi. Il en publiera le texte et en fixera, par
voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

PROJET DE LOI

modifiant laloi sur lelogement du 9 septembre 1975

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu le projet deloi présenté par le Consell d'Etat

décréte

Article premier

"Laloi sur lelogement du 9 septembre 1975 est modifiée commeil suit :
Art. 11a

Les logements subventionnés, protégés, pour étudiants et a loyer abordable selon I'alinéa 2, sont
considérés comme des logements d'’ utilité publique.
Pour étre reconnu d utilité publique, le logement & loyer abordable doit remplir les conditions
cumulatives suivantes :

1. il fait partie d’ un immeuble comportant au moins quatre logements,

2. il est destiné alalocation along terme,

3. il respecte, par type d appartements, les limites de loyers et de surfaces fixées par

I’ Etat.

*Le Conseil d'Etat précise les conditions de I'alinéa 2 sur la base de I’ avis de la Commission cantonale
consultative du logement, les modalités de contrdle, ainsi que les garanties permettant de s assurer que
la destination de ces logements et les obligations du propriétaire demeurent en cas d aiénation de
I”immeuble. Les mécanismes prévus aux alinéas 1 a4 de I’ article 20 sont applicables par analogie.
*Le département est |'autorité compétente pour reconnaitre |e caractére d'utilité publique.

°Les communes peuvent appliquer des régles communales complémentaires dans les domaines qui ne
font pas I’objet d’une réglementation cantonale, notamment en matiére de conditions d’ occupation.
Elles sont soumises a l'approbation du département.

Art. 12
'Sans changement.

“Cette aide pourra étre octroyée tant aux entités de droit privé ou public qu’aux particuliers. L'entité
doit disposer de la personnalité morale.

*Sans changement.

“Sans changemen.

Art. 33

"Les infractions a la présente loi, ainsi qu'a ses dispositions d'application générales ou spéciales, sont
passibles d'une amende de deux cents a quarante mille francs. La poursuite a lieu conformément a la
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loi sur larépression des contraventions.
?Sans changement.
*Sans changement.
“Sans changemen.

°Les sanctions prévues aux ainéas 1 et 4 sont applicables aux logements reconnus d'utilité publique
lorsque :

a. des indications incompletes, inexactes ou falacieuses sont données a l'autorité
compétente afin d'obtenir la reconnaissance du caractére de logement dutilité
publique ;

b. lesconditions mentionnées al'article 11a, alinéa 2, ne sont pas respectées.

Art. 2

e Conseil d'Etat est chargé de I'exécution de la présente loi. || en publiera le texte et en fixera, par
voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

c) S I'initiative ou le contre-projet sont acceptés par le peuple, est-ce I'initiative ou le
contre-projet qui doit entrer en vigueur ?

Art. 2
! Le Grand Conseil recommande au peuple de rejeter I'initiative et d accepter le contre-projet.

Art. 3
' En casderetrait de I’initiative, le contre-projet devient loi et est soumis au référendum facultatif.

Art. 4
! Le résultat de la votation sera communiqué au Grand Conseil.

Art. 5
! Le Conseil d'Etat est chargé de la publication et de I’ exécution du présent décret.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Lausanne, le 2 juillet 2014.
Le président : Lechancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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1. INTRODUCTION

Les projets de lois modifiant, d'une part, la lar faménagement du territoire et les constructiens
d’autre part, la loi sur le logement concernenpriemier volet de la politiqgue cantonale du logement
L’EMPL sur la préservation du parc locatif vaud@isPL 2014) et modifiant la loi du 6 mai sur
I'énergie constitue la trame de fond du secondtviéela politique cantonale du logement. Ces deux
révisions législatives d’'importance constituenttout indissociable, le « paguet logement ». Eligis o
toutefois été scindées en deux objets distinctaison notamment de I'exigence d’'unité de matiére.

Les propositions du Conseil d’Etat font suite apaéar I'Asloca VD, en aodt 2011 d'une initiative
législative rédigée de toute piéce et demandambl@ification ou I'ajout de quatre articles de ladar

le logement. Le projet présenté est rédigé commeoutre-projet direct a l'initiative et donnerauije
en fonction de ce qu'aura décidé le Grand Conaehtja I'acceptation (ou non) de l'initiative de
I’Asloca et du contre-projet du Conseil d’Etat,réelconvocation de la population vaudoise aux urnes.

2. PREAMBULE

2.1Séances

La Commission s’est réunie a neuf reprises a Lawesaour traiter des objets 168 et 169, soit le& : 1
septembre 2014 (8h a 11h45), 2 octobre 2014 (13h3@h), 23 octobre 2014 (15h a 17h30), 4
novembre 2014 (17h15 a 19h45), 29 novembre 2014 (Bth45), 15 janvier 2015 (13h30 a 17h), 29
janvier 2015 (13h30 a 16h30), 19 février 2015 (1IBa3A6h30) et 31 mars 2015 (17h15 a 21h).

2.2Présences

2.2.1 Deéputés

Sous la Présidence de M. Marc-Olivier Buffat, con® dans son rble de président rapporteur, la
commission était composée de Mmes les Députéest@&htialpini, Fabienne Freymond Cantone,

Sylvie Podio, Christelle Luisier Brodard et de MMs Députés Jérébme Christen, Régis Courdesse,
Jean-Michel Dolivo, Yves Ferrari, Michel Miévilldlicolas Mattenberger, Nicolas Rochat Fernandez,
Maurice Treboux, Claude-Alain Voiblet et Pierre ¥bl

2.2.2 Remplacements

Séance du 19 septembre 2014 : Mme Jessica Jacoaud/ip Nicolas Mattenberger, Mme Christiane
Jaquet-Berger pour M. Jean-Michel Dolivo, M. Mdrtde Montmollin pour M. Yves Ferrari,
excuses : MM. Jérome Christen et Pierre Volet. & alu 2 octobre 2015 : Mme Fabienne Despot
pour M. Michel Miéville. Séance du 23 octobre 201MIme Jessica Jaccoud pour M. Nicolas
Mattenberger, M. Michel Desmeules pour Mme ChriStdpini, M. Philippe Ducommun pour M.
Michel Miéville. Séance du 4 novembre 2014 : M. MitDesmeules pour M. Pierre Volet, excusée :
Mme Christelle Luisier-Brodard. Séance du 29 novwen014 : M. Philippe Ducommun pour M.
Claude-Alain Voiblet, excusé : M. Jérdme Christ&tance du 15 janvier 2015: M. Martial de
Montmollin pour Mme Sylvie Podio. Séance du 29 jan\2015: M. Jean-Luc Chollet pour M.
Claude-Alain Voiblet. Séance du 19 février 2015mélJessica Jaccoud pour M. Nicolas Rochat
Fernandez, Mme Susanne Jungiclaus Delarze pour $twee Podio, M. Martial de Montmollin pour
M. Yves Ferrari. Séance du 31 mars 2015: M. Middebmeules pour Mme Christelle Luisier
Brodard.

2.2.3 Conseil d’Etat

Le Conseil d’Etat était représenté par Madame las€itiére d’Etat Béatrice Métraux, cheffe du DIS,
accompagnée de la cheffe du Service des communéss ligement (SCL), Mme Corinne Martin
(sauf séances du 23.10.2014 et du 19.02.2015)hefude la Division logement au SCL, M. Jacques
Biermann (sauf séance du 04.11.2014), de la chaé#fela Division juridique au Service du
développement territorial (SDT) pour les séance28$1.2014, 19.02.2015 et 31.03.2015 et de M.
Luis Marcos, architecte a la Direction de I'énerGE-DIREN) pour les séances des 15.01.2015,
29.01.2015 et 19.02.2015. A noter également laepees de M. Florian Failloubaz, adjoint
responsable technique au SCL pour la séance d.2a14.



2.2.4 Secrétariat général du Grand Conseil

Le Secrétariat du Grand Conseil était représentd/ipae Sylvie Chassot, secrétaire de commissions
parlementaires, appuyée de M. Jérébme Marcel pswsdances du 19.09.2014 et du 29.01.2015. lIs se
sont chargés de réunir les documents et informatitites, d’organiser les séances de la commission,

dl

établir les notes des séances, d’assurer entresdances le suivi des demandes émises par la

commission et de tenir a jour le tableau compaaatifont consignés les amendements proposés par la
commission. Mme Sylvie Chassot a en outre rédigé synthése des travaux de la commission

constituant la base du présent rapport ; qu’eliessiocerement remerciée pour sa compétence et son
efficace collaboration.

2.3 Auditions

A la demande des membres de la commission, lesrpes suivantes ont été entendues dans le cadre
de 'examen de la LPPL et du contre-projet a liative de I'Asloca :

Le 2 octobre 2014 :

1. M. Thomas Tuscher, statisticieBtatistique Vaud ;

2. M. Yvan Schmidt, partenaire cheZonsulting SA;

3. M. Olivier Feller, Président de l@hambre vaudoise immobilie(EVI) ;
4

Mme Catherine Michel, Présidente et M. Frédéric @pBecrétaire général déJhion suisse
des professionnels de I'immobili@dSPI) ;

5. Jacques-André Mayor, Secrétaire général et Césatdilo, Président deAsloca Vaud.

Le 23 octobre 2014 :

6. M. Pascal Magnin Secrétaire général des$ociation romande des maitres d’ouvrage d'utilité
publigue(ARMOUP) ;

7. M. Bernard Virchaux, Directeur de 8ociété coopérative d’habitations de Lausa(®€HL) ;

8. M. Dominique Bourquin, Chef diBervice de I'aménagement du territoire du Canton de
Neuchatel ;

Le 4 novembre 2014 :

2.

9. M. Michel Burgisser, Directeur genéral et M. Rolfichweizer, Chef de projet aOffice
cantonal du logement et de la planification foneidttat de Genéve ;

10. M. Jean-Charles Cerottini, délégué du Comité desdociation de communes vaudoises
(AdCV) ;

11. Mmes Claudine Wyssa, Christine Chevalley (pourrtleuge bourgs et villages) et M. Vincent
Jaques (pour le groupe des villes), représentantt/dion des communes vaudoigeV) ;

12. M. Alain Lapaire, Directeur de la division immolgili et M. Yves-Marie Hostettler, juriste chez
Retraites populaires.

4 Documentation

Dans le cadre de ses travaux, la commission a moéamnété nantie des documents suivants :

Liste des membres de la Commission cantonale datisel du logement (CCCL), nomination
pour la période 2014-2017.

« Octroi d’'un bonus», document produit par le SCL, liste de bonustaris dans le Canton de
Vaud, mars 2015.

Rapport du groupe de travail « Dialogue en matidee politique du logement entre la
Confédération, les cantons et les villes », Offezderal du logement, Département de I'économie,
de la formation et de la recherche, décembre 2014.

! Les explications fournies par ces deux premiéezsqmnes sont présentées dans le point consagmistlission générale.
Partenaires du département, ces deux entités hesaffet pas a proprement parler des acteursci@paar le projet étudié.
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« Droit de préemption des communes — Rapport gefiion du Conseil fédéral », Office fédéral
du logement, Département de I'économie, de la ftonaet de la recherche, décembre 2014.

« Logements vacants : I'amorce d’'une hausseCouy/rier statistique Numerus)°4, septembre
2014, pp. 4-5.

Droit de préemption de I'Etat de Genéve et des conas genevoises, extrait de la Loi générale
sur le logement et la protection des locatairdsQb — LGL), état au 04.11.2014.

« Prix admis dans les plans financiers pour lasites sis en zone de développement », référence
pour la pratigue du contrble indirect dans le Cantte Geneve (PA/SI/001.05), état au
15.10.2012.

ATF du 25 septembre 2014. Ire Cour de droit pulskcours contre I'arrét du Tribunal cantonal
du canton de Vaud, Cour de droit administratif abljg, du 22 mars 2013 (1C_500/2013).
(assimile aux loyers subventionnés les dispositidns code des obligations relatives aux
rendements excessifs).

BUERGISSER Michel, « Les mécanismes de contrblepdx du terrain », édité par Thierry
Tanquerel et Francois Bellanger, ed. Schultess.

PERRITAZ Pierre, « L'expropriation, un moyen inatia@ la lutte contre la thésaurisation des
terrains & batir »xSwisslexPC 2005, p. 146.

YENNY Francois, THOMAS Marie-Paule, SCHMIDT YvanlLegement vaudois : Taux d’effort
des ménage », étude mandatée par la Division Loge(bd) du Service des communes et du
logement de I'Etat de Vaud aupréesi @onsulting SA.

YENNY Francois, SCHMIDT Yvan, « Logements vaudoigrs la fin de la pénurie ? », étude
réalisée avec le soutien éditorial, logistique imaricier de I'Etat de Vaud, de la BCV et de la

Fédération vaudoise des entreprendéuEsnsulting SAavril 2014.

En plus de cette documentation, le SCL ainsi q@&D& se sont efforcés, au travers de plusieursnote
a l'adresse de la commission, de répondre aux diesade (re)formulation d’amendements et
d’information supplémentaire. A cette fin, 'avis @rofesseur Zufferey de I'Université de Fribourg a
par ailleurs été sollicité sur la question du ddeitpréemption.

2.5Principaux acronymes

ARMOUP | Association romande des maitres d’ouvragéldé publique
AdCV Association de communes vaudoises

CCCL Commission cantonale consultative du logement

CViI Chambre vaudoise immobiliére

DL Division logement du Service des communes dbdament
LATC Loi sur 'aménagement du territoire et les swactions du 4 décembre 1985, RSV 700,11
LL Loi sur le logement du 9 septembre 1985, RSV.840

LLA Logements a loyer abordable

LUP Logements d'utilité publique

RP Retraites populaires

SCHL Société coopérative d’habitation Lausanne

SCL Service des communes et du logement de I'Etatalid
SDT Service du développement territorial de I'Etatvaud
StatvD Statistique Vaud, anciennement SCRIS

ucv Union des communes vaudoises

USPI Union suisse des professionnels de I'immabilie




3. PRESENTATION DE L’'EMPL — POSITION DU CONSEIL D’E TAT

En préambule, la cheffe du DIS expliqgue que legirpjésenté met en ceuvre une mission de base de
I'Etat en matiére de logement « un toit pour chaduprix abordable » et répond ainsi a un besoin
aveéré de la population vaudoise. La cheffe du Rf$pelle les données d’une pénurie qui se prolonge
depuis 10 ans : les centres urbains sont partientient touchés, la demande la plus forte (et Botir

plus faible) concerne les logements a loyer abdedadiur la classe moyenne. Ainsi le taux de vacance
locatif (nombre de logements a louer/parc locatif)situe au®ljuin 2014 a 0.7% dans le canton et
0.2% a Lausanne. Il varie fortement selon les régi&st — Ouest du canton). Pour faire face a cette
situation, I'objectif visé par le Conseil d’Etati plus largement par les acteurs politiques, est
d’atteindre un taux de vacance de 1,5%, détermgiérlquement comme seuil de fluidité.

Bien que saluant la volonté d'intervenir contrepénurie de logement, le Conseil d’Etat regrette que
les outils proposés par I'Asloca Vaud dans leurdtive populaire « Stop a la pénurie de logements
soient liés a la politique fonciere des communedusivement, qu’ils ne présentent aucune incitation
aux propriétaires et investisseurs privés et quriduisent une nouvelle charge financiere pour les
communes et le Canton.

En réponse a cette initiative, le Conseil d’Etatirasi élaboré un contre-projet direct en fonctien d
quatre principes directeurs:

1. « Construire c’est bien, bien construire c’est mieu le Conseil d’Etat se préoccupe fortement de
la situation du logement de la classe moyenne.

2. « Donner des outils aux communes pour leur perenelr garder leur population » : le contre-
projet met a disposition des communes des outilssaliles lorsque la situation n'est plus
supportable, soit lorsque les communes n’arrivéug p faire rester sur leur territoire leur propre
population (personnes ageées, jeunes, familleg)e ein raison de loyers trop onéreux. Pour une
large partie de la population, le taux d’effortteesn moyenne trop élevé.

3. «Le logement est laffaire de tous »: le Cons#iftat souhaite intégrer tous les acteurs
immobiliers a la résolution de la crise du logemdnéstime en effet que la responsabilité de la
réalisation de logements a prix abordable incombBengemble des acteurs et doit se réaliser en
partenariat avec les communes, mais aussi aveecteus privé immobilier. La construction de
logements d'utilité publique (LUP) sera ainsi ougea tous les porteurs de projets (art. 12, al. 2
LL). La cheffe du DIS rappelle qu'actuellement, Ilssules communes, les coopératives et
fondations peuvent réaliser des LUP.

4. «L’Etat propose, les acteurs immobiliers disposentle Conseil d’Etat propose des outils
flexibles visant a s’appliquer lorsque la situatiolest plus supportable pour la population, et
lorsque les communes le souhaitent.

Pour ce faire, le contre-projet proposé par le @bnd'Etat touche plusieurs lois: la loi sur
'aménagement du territoire et les constructiond diécembre 1985 (LATC, RSV 700.11) et la loi sur
le logement du 9 septembre 1985 (LL, RSV 840.1&)cantre-projet se décline deés lors en plusieurs
mesures dont voici les principales :

— Logements a loyer abordab(&LA), art. 11a LL : le Conseil d’Etat propose aveet article la
création d’'une nouvelle catégorie de logement lif@tipublique (LUP) destinée a la classe
moyenne. Il convient de définir [également les togats a loyer abordable (LLA) qui devraient
permettre a la classe moyenne d'accéder plus faeile a des logements, sans subventions
communales ou cantonale tout en permettant & @stisgeur d’obtenir un rendement raisonnable.
Les LLA ne sont donc pas des logements subventsonné

Pour entrer dans la catégorie LLA, un logement digibndre & deux conditions : un état locatif
plafonné et des surfaces maximales d’appartemeéntslimite supérieure et une limite inférieure

sont en outre fixées pour déterminer la fourchadterix d’'un loyer dit abordable. Les limites de

la fourchette seront précisées ultérieurement dansglement du Conseil d’Etat élaboré aprés
consultation de la Commission cantonale consugativlogement (CCL).



Cet instrument nouveau ne s’appliquera qu'aux dtglrou les conditions ne sont plus
supportables pour la population et ne va finalemaenterner que les endroits ou les prix sont tres
élevés, la valeur de marché étant déja dans lgedimu LLA & de nombreux endroits.

Quotas L’art. 47, al. 2, ch. 10 et 15 LATC permet auxroounes de prévoir un quota de LUP
dans les nouveaux plans d’affectation.

Bonus L’art. 97a LATC incite les propriétaires et intisseurs privés a construire des LUP en
octroyant un bonus de 10% de surface plancher énngpitaire s'ils acceptent d’intégrer 15% de
LUP sur un terrain déja affecté en zone a batir.

Droit d’emption conventionndhrt. 85b LATC) : la cheffe du DIS évoque la prsition faite en
2010 par le Département en charge du logementadnire un droit d’emption. Cette proposition
avait suscité de vives critiques. Le Départemeattalors proposé, dans la modification LATC,
l'introduction non pas d'un droit d’emption complehais d’'un droit d’emption conventionnel.
C’est cette proposition qui est reprise dans ldregprojet. Il s’agit aussi d’une premiere réponse
aux exigences du nouvel art. 15a LAT qui demande cantons de prendre des mesures pour
lutter contre la thésaurisation des sols.

Droit de préemptionL’art. 85e LATC instaure une série de principes germettent un exercice
souple du droit de préemption et favorisent leadjak et la négociation entre préempteur et
préempté. Suite aux remarques soulevées lors denlsultation, le droit de préemption a été
complété par des dispositions protégeant proprétatransmissions familiales et investisseurs
ayant déja entrepris des démarches en faveur delaggpement de leur terrain (remboursement
des frais du PPA par exemple).

Droit de remérdart. 85g LATC) : si le préempteur ne réalise fpasonstruction dans un délai de
5 ans, il doit remettre a disposition le bien-fordde droit de réemére s’exerce alors. Le droit de
réméreé du propriétaire s’exerce au prix payé fzat ou la commune pour le bien-fonds.

Période transitoire I'art. 2 de la loi modifiante introduit en outume période transitoire de 2 ans
afin que les communes et les promoteurs puissenidpe leurs dispositions. Le délai général de
deux ans doit permettre au propriétaire ou auxepostde projets d’'ajuster a temps leur stratégie
fonciére, y compris en sollicitant une renonciatanmicipée de la part des autorités. La commune
peut toujours renoncer de maniére anticipée ardise du droit de préemption, soit pour une
durée déterminée ou pour des objets particulieis,d® maniére générale pour des catégories
spécifiques de terrains. D’autre part et pour évitee perte d’investissements effectués de bonne
foi par un tiers avant I'entrée en vigueur de lail@st prévu que le droit de préemption ne piiss
s'exercer que lors de transactions qui font suite& promesse de vente conclue avant I'entrée en
vigueur de la loi modifiante.

Prolongation de la durée de validité du permis dagtruire: I'art. 118, al. 1 et 2 LATC prolonge
d’'une année la durée de validité du permis (de32aas). La Commission de suivi de la LATC
n'était pas favorable a cette proposition qui r&anla demande postulat 12_POS_014 Pierre
Volet et consorts — « Allongement des délais denjgede construire dans le Canton, une mesure
complémentaire a la simplification des procédures »

La cheffe du DIS insiste sur quelques élémenttagédl du retour de la consultation :

Les participants a la consultation ont exprime dehsit de ne pas compliquer le systéme de
détermination des LLA (ne pas faire « une usin@a»). Répondant a 2 conditions simples (état
locatif plafonné et surface maximale), les LLA tejge pensés dans le contre-projet présenté
répondent a cette inquiétude.

lIs ont souhaitéquelesinvestissementpréalablemenéngagépar le porteurde projet soientpro-
tégégdanda pratiquedudroitdepréemption cettedemandestmiseenceuvreparl’art. 85eLATC.

lIs ont souligné que les LLA ne doivent pas étreimiés a des logements subventionnés ;
d’ailleurs, le contre projet prévoit que les LLA bénéficient d’aucun subventionnement cantonal
ou communal.

Le plafonnement des LLA ne devrait pas étre fidévitam aeternamle contre-projet prévoit la
sortie automatique du plafonnement des loyers &iress.



La cheffe du DIS conclut en indiquant que les gsoprésentés a la commission constituent pour le
Conseil d’Etat un paquet global, le « paquet logeme le contre-projet a l'initiative de I'Asloca
concernant les batiments nouveaux et la LPPL lgetm@nt des immeubles déja construits. Elle
rappelle que les deux objets ont été largementtiiscau sein du Conseil d’Etat qui les a accepté a

'unanimité.
4. AUDITION DES MILIEUX INTERESSES
4.1 M. Olivier Feller, Président de la Chambre vaudoisemmobiliere (CVI)

Initiative de I'’Asloca Vaud

Le Président de la CVI rappelle en préambule qudrdét d’expropriation prévu dans l'initiative
populaire est contraire a la garantie de la prégrig estime en outre que les obligations finarese
nouvelles qui peseraient sur les collectivités joulagds seraient disproportionnées et qu'il n'appatti

pas aux collectivités d'investir elles-mémes dansdnstruction de logements. La CVI salue de ¢e fai
le principe du contre-projet direct qui donne upigtau peuple en votation.

Logements a loyer abordable (LLA)

La CVI est favorable a la mise en place de cetteveite catégorie de LUP.

La CVI considere qu'il est judicieux que la constion de LLA ne constitue pas un monopole des
collectivités publiques ou des coopératives d’tadlun, il leur parait intéressant de diversifies le
acteurs du marché susceptibles d’investir dansodesnents a loyer abordable.

La CVI est satisfaite de la définition des LLA (dtfla du projet de modification de la LL) puisque
seuls deux criteres (loyer et surface par typeoderhent) sont retenus pour qu'un LLA soit
reconnu d'utilité publique.

La seconde condition nommée pour qu'un LLA soitorew d'utilité publique est qu'il soit
destiné a la location a long terme. La CVI sugd@mention dans la loi de ce qui est entendu par
« long terme » de maniere a sécuriser le dispositif

La CVI est satisfaite du fait qu'une Commission toaale consultative du logement (CCCL)
intervienne aux c6tés de I'Etat afin de détermilesrcritéres de loyer et de surface dont il est
guestion a l'art. 11a nouveau LL.

Bonus

La CVI estime que l'articulation entre le mécanisthe bonus de 10% de la surface brute de
plancher habitable et celui de I'obligation de réseau moins 15% de la surface totale brute de
plancher habitable a des LUP n’est pas claire ‘ellgunériterait d’étre précisée.

Il serait en outre intéressant de bénéficier dliste de bonus déja existants.

Quotas

Ceux-ci ne doivent pas devenir obligatoires maenkiester une faculté supplémentaire de la
commune.

Pour des motifs de garanties liées a la propriétdmment, seuls les terrains qui ne sont pas
encore en zone constructibles devraient pouvaie fabjet d’une réglementation particuliere liée
a des quotas.

La CVI suggere de fixer un quota imposable maxindans la loi : la majorité des discussions
concernant les quotas se conduiront entre un ecmistr qui ne souhaite pas batir de LUP et une
commune qui souhaite en imposer pour des raisonsxd sociale par exemple. La CVI suggere
de trouver un juste milieu, un quota imposableaxifrétant entendu que si le constructeur ne veut
construire que des LUP, il le peut.

Droit d’emption

La CVI s’Taccommode du droit d’'emption contractughs la mesure ou il ne concerne que les
terrains non encore en zone a batir.



Droit de préemption

— La CVI s'oppose au droit de préemption. Se basantes expériences observées dans le Canton
de Genéve notamment, la CVI considére qu'il s’@gine norme inapplicable ou qui conduit a
des conflits judiciaires longs et importants. Leitdde préemption ne produirait de fait aucun
logement supplémentaire dans des délais raisormabédtendus par la population.

— Elle estime que le délai de 60 jours prévu damsdget pose probleme : il va retarder le processus
de construction, tout en étant trop court dangteatl une commune devrait obtenir des ressources
pour faire I'acquisition du terrain. Il se peut eatre que la commune n’ait pas de projet de
construction abouti et qu’elle thésaurise le terrai

— Sur le plan des principes, tout vendeur peut ere@oir un intérét économique, familial & ce que
I'acquéreur soit une personne déterminée et norcollectivité publique.

Prolongation de la durée de validité du permis dastruire (art. 118, al. 1 et 2 LATC)
— La CVl estime que c’est une mesure judicieuse,lalsoutient.

4.2Mme Catherine Michel, Présidente, et M. Frédéric Deat, Secrétaire général de
I'Union suisse des professionnels de I'immobilielJSPI)

Initiative de I'’Asloca Vaud

L'USPI peut suivre la stratégie du Conseil d’Etatptoposer un contre-projet. Cela étant, ce contre-
projet devrait contenir des mesures incitativesemqgiouragent le propriétaire a développer la cépaci
constructible de sa parcelle en cas de nouvellestrations ou lorsque sa parcelle devient une
parcelle constructible.

Logements a loyer abordable (LLA)

L’USPI considére que les milieux immobiliers deerdi étre partie prenante a la fixation des limites
de loyers et de surfaces par type de logements 1(da nouveau LL). Craignant I'élaboration de
dispositions réglementaires trop éloignées de#@éatconomiques, elle suggére la constitutioneal’un
commission ad hoc composée paritairement de regisége de I'Etat et des milieux immobiliers.

Bonus

Favorable aux bonus de surface brute de planchar laoconstruction de LUP, 'USPI souhaite
toutefois que les bonus soient cumulables.

Quotas

L'USPI craint que linstauration de quotas ne filge marché. Ceux-ci devraient au moins étre
plafonnés dans la loi.

Droit d’emption

L'USPI soutient le droit d’emption conventionnebys autant que les parties soient totalement libres
de convenir des conditions d’exercice de ce dkgitcommune ne devrait en outre pas se transformer
en promoteur immobilier. Celle-ci devrait en pripeiaccorder un droit de superficie ou vendre la
parcelle et, si cela n'est pas possible, alorseseeht pouvoir construire (et non pas l'inverse ceniim
est prévu dans le contre-projet a I'art. 85b LATC).

Droit de préemption

L'USPI rappelle que cette mesure porte une grakgnaét a la garantie de la propriété ainsi qu'a la
liberté contractuelle. Elle estime que les disjifgsitortant sur le droit d’'emption conventionnelex
bonus de surface de plancher sont des mesuresasuéfs pour inciter le propriétaire a construire de
LUP. Loin de permettre de lutter contre la pénuléelogements, le droit de préemption serait de
nature a décourager acquéreurs et vendeurs etadawnair un effet contraire en diminuant le taux de
vacance. Cette procédure alourdirait en outredesirastrations communales.

Prolongation de la durée de validité du permis dastruire (art. 118, al. 1 et 2 LATC)

L'USPI soutient cette mesure qui permettra d’éviser propriétaire de devoir recommencer la
procédure en cas de retard d0 & des événemenpeitiints de sa volonté.



4.3 Jacques-AndréMayor, Secrétairegénéral,et CésarMontalto, Présidentdel’Asloca vD

Le Président de I'Asloca Vaud salue en préambuilelanté nouvelle du Conseil d’Etat de s’investir
dans la résolution de la pénurie de logement gieligp que la simple volonté des acteurs privés du
marché immobilier n’est pas suffisante a résoudtproblématique.

Il considére que le projet présenté par le Condiéitat, par sa volonté d’intégrer tous les acteurs
immobiliers a la résolution de la crise du logemeatdans la bonne direction. L’association estime
toutefois que le contre-projet ne va pas suffisanint@in puisqu’il ne propose que des mesures
incitatives (et non coercitives) laissant aux dt#éercommunales le choix d’'ceuvrer, ou non, a la
construction de LUP pourtant indispensable a largti®n de la pénurie.

Le Président de I'association précise que I'Aslo@apas pris de décision quant au retrait éverdael
son initiative ; il est par contre certain que edli sera maintenue si le contre-projet est modiéigs
le sens d’'un assouplissement.

Bonus

L’Asloca considére qu’'un bonus de 10% de la surtarcge de plancher n’est pas suffisant afin de
convaincre un constructeur de réaliser des LUP.

Droit d’emption

L’Asloca craint que cette mesure ne soit pas appbkgen raison de sa nature conventionnelle : rien
n'oblige en effet le propriétaire a signer le cahtite droit administratif conférant a I'autorité diroit
d’emptionsi I'obligation de construire un terrain a batiest pas respectée au terme d’'un certain délai.

Droit de préemption

L’Asloca regrette que le droit de préemption ndiittilité que dans le cas de transferts immobileus
sens large, I'Etat ne pouvant y avoir recours gusdgu’une vente a été décidée. Le prix d’acquisitio
devra en outre s’aligner sur le prix prévu danselate.

4.4M. Pascal Magnin, Secrétaire général, et Philippe Byer, trésorier de I’Association
romande des maitres d’ouvrage d'’utilité publigue (RMOUP)

En préambule, les représentants de ’TARMOUP rapptle besoin manifeste de mettre sur le marché
des LUP dans un canton qui subit une inadéquatiargumée entre loyers pratiqgués et revenus des
ménages. lls déplorent en outre la constructioREIE et de villas au détriment de logements a loyer
abordable ces derniéres années et la situatiosaliflement du marché qui s’en est suivi.

Les représentants de 'TARMOUP se sont ensuite pré@téjeu des questions/réponses. Les themes
suivants ont notamment été abordes :

Loyers a prix coQtant

La combinaison de trois parameétres permet aux catipés d’habitation de proposer des loyers 20 a
30% meilleur marché que ceux du marché libre :

— les droits de superficie accordés par les autogtégpermettent de ne pas avoir a contracter un
crédit bancaire pour acquérir le terrain ;

— les préts a intéréts favorables de la Confédérgtonordés aux membres de 'TARMOUP) qui
peuvent étre accordés sur 15 ans a des taux osefire 1,2 et 1,6% ;

— Il'absence de spéculation (les rendements n’étanbh@eessaires).

Les loyers encaissés couvrent les charges effsctiven bien immobilier et assurent une provision
pour son entretien. Les fonds de rénovation soligatbires et permettent des travaux d’entretien ré
guliersayantdeseffetstreslimités surlesloyers,contrairement ce qui s’'observesurle marchédibre.

Les bénéfices sur les loyers peuvent aussi éteetéff a un fond de péréquation servant a eéporger le
pertes en cas d’augmentation rapide des taux hgpaittes, et ce afin d'éviter des hausses de loyer.



Acceés au foncier et incidence fonciere

La construction de logements a loyer modéré pamuidtres d’'ouvrage d'utilité publique est freinée
par I'accés au foncier principalement. Une surfadgitir non affectée a la bonne densification, par
exemple, ne permet pas de construire un locatif.

Le prix du terrain est en outre d’'une importanceciale afin de permettre la réalisation de LUP.
L’ARMOUP considere que l'incidence fonciere maximwfin que la construction soit rentable se
situe entre 16 et 20%. Cette question a en outeeingidence d’autant plus forte dans les régions a
forte pénurie.

Logements a loyer raisonnable n’est pas égal artaygs sociaux

Le secrétaire général rappelle expressément guedements d'utilité publique ne sont pas des loge-
ments sociaux. Selon les critéres de I'ancienné&tiérale (LCAP), 80% des contribuables lausannois
auraient droit a un logement subventionné ; or, 8@%lausannois ne sont pas des cas sociaux.

4.5M. Bernard Virchaux, Directeur de la Société coopéative d’habitations de Lausanne
(SCHL)

Le Directeur de la société rappelle le but de lgpaitt des coopératives d’habitation de favoriser le
logement de la population & des conditions aboesalile probléme n’est pas tant de construire des
logements, mais bien de construire des logementsléquation avec les capacités financieres de la
population. Les coopératives, qui proposent desrtwnts a prix coltant, avec des rendements méme
inférieurs & ceux que peuvent supporter les ingtitnels qui doivent garantir des rendements aleur
assurés, devraient selon lui étre I'acteur prirideaa construction de LUP.

M. Virchaux estime que les communes sont suffisantrdetées d’outils ; elles peuvent déja imposer
des quotas de LUP, ce qui a notamment été faiapesmmune de Nyon. Il suggére toutefois qu’une
obligation, pour tout nouveau PPA, d’avoir un pamtage de LUP, aurait un effet plus direct.

Efficience administrative et calendrier

Le Directeur de la SCHL déplore les procédures autnatives chronophages qui freinent la
réalisation de projets.

Au vue des statistiques qui annoncent une diminud® la pénurie, le Directeur de la SCHL craint en
outre que les instruments proposés dans le cordjetpdu Conseil d’Etat ne déploient leurs effets
trop tard. Il suggeére un réglement par décretdifiacélérer la mise en ceuvre des mesures proppsées
il pense notamment au bonus lié a la constructologements d'utilité publique prévu a l'art. 9% d

la LATC modifiée.

Droit d’emption

Le Directeur de la SCHL considére que cet outiboerra pas étre mis a profit. Les terrains vendus a
prix du marché étant hors de prix, les communamealpart, ne pourront que difficlement s’en faire
'acquéreur et, d'autre part, elles ne pourrontlpasettre a disposition a des conditions permettan
construction de LUP a moins d’essuyer de lourdetepela solution serait éventuellement de créer
des sociétés d'investissement privées.

4.6 M. Dominique Bourquin, Chef du Service de 'aménagment du territoire du Canton
de Neuchatel

Le chef du Service de 'aménagement du territoirecCdnton de Neuchéatel, présente trois aspects du
dispositif neuchatelois :

— L’art. 86 de la loi cantonale neuchéateloise sumBaagement du territoire du 2 octobre 1991
(LCAT)? qui confére un droit d’expropriation & la commu(et non a I'Etat) en cas de
thésaurisation de terrains. Ce droit existe defrgésannées 1980 mais n’a jamais été mis en
oeuvre. La condition pour I'exécution de cette blgégmle, précisée dans l'art. 87 LCAT, est que

2 http://rsn.ne.ch/ajour/dati/f/pdf/7010.pdf
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I'expropriation ne peut intervenir que lorsque ffefdes terrains équipés est insuffisante et que le
propriétaire ne construit pas sur son terrain gpii@tion d’'un délai raisonnable (imparti par la
commune). Le chef de service précise que la questola pénurie en tant que telle ne s’est
jamais posée de maniere accrue dans le Canton dehétel. Il eut dés lors été délicat de
démontrer que la premiére condition de I'art. 87A0Cétait réellement réalisée pour mettre en
ceuvre le dispositif de I'art. 86 LCAT.

— Les art. 49, 50 et 51 LCAT permettent de proposey zbnes d'utilité publique dans les plans
d’affectation des communes et conférent a la conemandroit d’exproprier ou de faire usage
d’'un droit de préemption lors de transfert de bilemgis. Le droit d’expropriation n'a jamais été
exercé en tant que tel. Les communes ont par cétéramenées a négocier avec les propriétaires
fonciers dans la mesure ou une surface affectéglad publique ne laisse que peu de possibilités
au propriétaire d’en faire autre chose.

— Une fiche introduite dans le dernier Plan directeamtonal prévoit en outre une obligation de
construire dans les 5 ans en cas d'élargissemetd dene a batir, dans le cadre de révisions
partielles notamment. Cette obligation est garapée un droit d’emption en faveur de la
commune. Le chef de service indique que trois oasarnés par cette mesure ont été recenseés. La
procédure s’est relativement bien passée, I'affay@nt finalement pu étre négociée. Le chef de
service souligne toutefois que cette mesure neugrdéds effets que pour les nouvelles zones en
bordure de zone a batir : le propriétaire a en &figt intérét a accepter le droit d’'emption sk
que son terrain devienne constructible. La comnmiagoar contre aucun moyen de pression si la
parcelle est située au centre d'une zone déjaruitestLe chef de service observe enfin qu'une
commune pourrait potentiellement se trouver fadesidifficultés de financement dans le cas ou
elle devrait exercer son droit d’'emption sur plusiegparcelles en méme temps.

Le chef de service évoque enfin d’autres mesurda HEAT, notamment I'art. 59 qui prévoit que les
communes peuvent proposer un pourcentage de logengerloyer modéré dans leurs plans
d’aménagement.

Définition des concepts de loyer abordable et d®LU

Dans le canton de Neuchéatel, un loyer est considbogdable si celui-ci représente le tiers d’un
revenu imposable se montant a Fr. 4'200.- par rsois,Fr. 50'000.- par an, ce qui correspond aux
ménages juste financierement autonome. Cette reg# toutefois pas une régle écrite. Le chef de
service expliqgue que les taux de rendement ne E@sitpris en compte ; la catégorie « logements
d'utilité publigue » ne tolere pas de rendementssotendement il y a, ceux-ci doivent étre réitiges
dans I'entretien des objets ou dans la constitud®nouvelles coopératives.

Utilité des outils (droit d’emption, droit d’expragtion, quotas)

Face au scepticisme de certains députés, le cheérdece expligue que, bien que les effets a court
terme soient moindres, le fait que ces droits erispermet « d’amener les gens a table », de donner
une orientation aux négociations.

4.7M. Michel Burgisser, Directeur général, et M. RobinSchweizer, Chef de projet a
I'Office cantonal du logement et de la planification fonciére, Etat de Geneve

Le directeur général évoque la crise du logemens tia Canton de Genéve, sévere d’un point de vue
quantitatif (pas assez de logements construits} massi qualitatif : les logements a disposition ne

répondent pas, en terme de loyers, a la demankdepdpulation. L'Etat de Genéve a, ces 10 dernieres
années, construit les surfaces brutes de plancéeugs dans le Plan directeur sans toutefois ppuvoi

contenir une demande en hausse constante. Leatirgggnéral évoque une mauvaise estimation de la
hausse démographique pour expliquer ce retard.

L'Etat de Genéve oriente aujourd’hui fortement yeet de logements mis sur le marché. Dans le
segment du locatif, il s’agirait de construire 120§ements afin de rattraper le stock des logements
qui auraient d0 étre construits pour répondre delmande entre 2000 et 2010. La pression sur le
marché restera donc forte, malgré une certainetésectorielle.
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Droit de préemption

Le directeur général souligne I'importance de lebitisation du foncier et rappelle qu’un terrain non
correctement mobilisé a un moment TO est « perdaur 30 a 40 ans minimum d’ou I'importance
pour les pouvoirs publics de pouvoir agir.

Il estime que le droit de préemption est un outibite » dans le sens qu’il se met en place lowstr’
personne a déja pris la décision de se séparerhiém tout en étant une mesure juridique incisive
(dont l'atteinte est toutefois bien cadrée).

La pertinence de I'outil ne se mesure pas exclas@re au nombre de cas ou le droit de préemption a
effectivement été exercé (en moyenne deux casrpaaas le Canton de Genéve), mais bien a la
lumiére de ce qu'il appellerait une sorte d’effeéyentif dont il est délicat de décrire les mérites
lesquels seraient, selon lui, évidents.

Le droit de préemption s’exerce la plupart du terdpas des périmétres déja inscrits en zone de
développement sur lesquels il y a du parcellairaygpe maisons individuelles, parfois des zones

anciennes déclassées en zone de développementedarmées 1950 et pour lesquelles I'entier des
immeubles n’est pas encore réalisé ; le cas demmtden typique est la cession d’une villa dans un

périmétre sur lesquel il est prévu de longue datpalivoir construire des immeubles.

Incidence du foncier

La question du prix de revient du terrain a évidemimune incidence importante sur le loyer.
D’expérience, le directeur d'office indique quelesiprix du terrain dépasse les 20-22% du prix de
I'opération il s’avére difficile de faire des logents a loyer abordable.

La question du prix du terrain fait I'objet d’'un mtedle indirect par I'Office du logement dans le
canton de Geneve.

Fonds d’acquisition

Un crédit cadre a hauteur de 30 millions était déeotoute sortes d’acquisitions fonciéres jusqu’en
2007. Depuis 2007, une nouvelle législation (la poiur la construction de logements d'utilité
publique) prévoit la création notamment d’'un foddté en principe a hauteur de 35 millions par
année. Ce fonds permet d’acquérir du terrain, dioffes dotations a des maitres d'ouvrage et des
communes aux fins de réaliser des logements dégliblique.

Bonus a la construction de LUP

La Iégislation genevoise ne prévoit qu'un bonugmergie.

4.8M. Jean-Charles Cerottini, délégué du Comité de I'Asociation de communes
vaudoises (AdCV)

Initiative de I'’Asloca vs. Contre-projet du Consd'iEtat

M. Cerottini exprime I'opposition claire de I'AdC¥ [l'initiative de I'’Asloca jugée contraignante et
disproportionnée, en particulier le projet de criéefonds sur la base de contribution par habitant.

Le contre-projet est par contre accueilli favorai#at dans son ensemble par I'association qui
constate avec satisfaction que les opinions exgsnu@ns le cadre du processus de consultation ont
été largement prises en considération dans la fleuweuture du projet.

L’association accueille en outre avec bienveillateesolonté du Conseil d’Etat de proposer des
mesures incitatives (et non coercitives) non seellgraux communes, mais aussi aux acteurs privés.

Commentaires sur les mesures du contre-projet

Le délégué du comité de 'AdCV dresse une listeédéments du contre-projet qui ne suscitent pas de
discussion au sein de I'association :

— Création d’'une nouvelle catégorie de LUP, les LUAouhaiterait toutefois que la distinction soit
bien faite entre logements subventionnés et log&réeloyer abordable.

— Incitation & la création de LLA par l'attributioredoonus ou de quotas. L'association s’oppose
toutefois au cumul des bonus qui pourrait mettrditficulté les plans d’aménagement prévus.

12



— Le fait que la plupart des mesures soient condiées a la pénurie a en outre été apprécié, les
situations dans les différentes communes étantikémgs et diverses.

M. Cerottini relaie quelques inquiétudes de 'agstian quant a la maniere dont vont étre défini les
logements a loyer abordable. L'association soutwitque la définition donnée par I'Etat reste deup
et permette ainsi une adaptation aux spécificitéalés.

4.9Mmes Claudine Wyssa, Christine Chevalley (pour lergupe bourgs et villages) et M.
Vincent Jaques (pour le groupe des villes), représtants de I'Union des communes
vaudoises (UCV)

Souplesse et multiplicité des outils proposés tmunsntre-projet

Les différentes tendances qui s’expriment au sea$UCV ont réservé un accueil favorable a ce
texte, et ce grace notamment a la possibilité daigsla fois aux grandes, mais aussi aux plusepetit
communes, de pouvoir utiliser les outils prévussdaee cadre de loi qui offrent suffisamment de
souplesse pour permettre aux communes de maitisestinée qu’elle souhaite mettre en ceuvre sur
son territoire. Considérant la grande diversitécdemmmunes, mais aussi de surfaces a urbaniser, ce
point a paru important a 'UCV.

La présidente de 'UCV constate en outre avecfaatisn que les remarques formulées dans le cadre
de la procédure de consultation sur le contre-pimj¢ majoritairement été prises en compte par le
Département.

Enfin, M. Jaques souligne que la multiplicité desils ne peut étre que favorable aux communes et au
développement intelligent et fin du territoire dignt compte de criteres comme : la situation des
parcelles, leur qualité et leur développement pgaissouhaité.

Droit de préemption
L'UCV considére que ce droit est favorable aux cameas, chague commune faisant sa propre

évaluation par projet pour savoir si elle souhtatee usage ou non de ce droit. L'UCV voit en outre
d’'un ceil favorable la restriction de cet outil a&tandition de I'existence d’une pénurie.

La Présidente releve que le délai de 60 jours ppéwde droit de préemption semble problématique :
bloquant potentiellement un projet durant 2 moes,délai semble toutefois insuffisant afin qu'une
commune puisse rendre sa décision.

Quotas

L’UCV estime que cet outil est avantageux dans ésume ou son utilisation par les communes est
laissée libre.

La possibilité d'utiliser des quotas permet de gtraune certaine mixité dans l'urbanisation des
futurs quartiers. Cette possibilité est intéressattelle permet en outre aux communes qui uttlisen
déja des objectifs logements de pouvoir suivréllensproposé dans le cadre de ce texte. Cet apport
est donc innovant et apporte un plus aux commuuoesrg envie d'apporter une expertise plus fine
dans le cadre de leur stratégie territoriale.

Pression immobiliere

Pour le groupe des villes, M. Jaques déclare nerpssentir de relachement de la pression
immobiliere, bien au contraire. Il évoque le climdincertitudes, les ralentissements et les
perspectives inconfortables et incertaines créetapaise en ceuvre de la LAT.

Sur la question des prix des terrains a vendre, Mgssa (groupe bourgs et villages) constate par
contre une stabilisation, voir un Iéger infléchiasat des prix.

4.10 M. Alain Lapaire, Directeur de la division immobilier, et M. Yves-Marie
Hostettler, juriste chez Retraites populaires

M. Lapaire expliqgue qu'il est globalement favoralalex mesures qui permettent d’encourager la
construction (ex. : bonus). A I'inverse, il exprimage certaine réserve sur les mesures adminigsativ
ou contraintes supplémentaires telles que les guntde suivi de loyers durant de nombreuses années
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Incidence du foncier

Le Directeur explique que la difficulté principgleur la réalisation d'objets neufs est de trouves d
terrains a des prix abordables, les colts du tercantrairement a ceux de la construction, ne aouv
étre réduits.

Droit d’emption, de préemption

C’est en raison des difficultés liées au prix duadi@ que RP se déclare favorable aux mesures
destinées a lutter contre la thésaurisation deaitst M. Lapaire souligne & ce propos que lesitesr

en possession de RP sont réalisés aussi vite qsibf® en général dans les 5 ans sous réserve des
oppositions et procédures administratives qui pmgdmt les projets et nécessitent une énergie
défavorable a leurs réalisations rapides.

Logements a loyer abordable (LLA)

Les caisses de pensions affiliées chez RP souhaitencouragent le logement a loyer abordable. Les
logements proposés par RP sont déja en majoritéldesméme si des différences de loyers dues au
droit du bail s’observent : les loyers des nouvegppartements doivent compenser ceux de logements
occupés par les mémes locataires depuis de nonaisransées, I'objectif étant d’atteindre I'équilibre
financier qui va permettre a RP de remplir sa maisgiremiere, a savoir I'atteinte d'une rentabiéité
méme de couvrir les rentes futures de ses affiliés.

5. DISCUSSION GENERALE
5.1 Position des groupes politiques
Position du groupe PLR

Au nom de son groupe, un commissaire explique dumnt la consultation, le PLR s’est prononcé
pour le rejet de I'initiative qui devait étre prégge sans contre projet. Sans y étre fondamentateme
opposé, le PLR émet donc des réserves quant adigain’un contre-projet. Le groupe accorde
notamment de I'importance au type de mesureseselldevraient étre incitatives et non coercitives
la préservation de l'autonomie communale devraitefdobjet d'une attention particuliére. Les
mesures proposées devraient en outre étre posiiges/oir permettre la création de LLA sans ajoute
d’incertitudes sur le marché immobilier.

S’agissant des mesures a proprement parler :
— le groupe soutient la prolongation de validité éunpis de construire ;

— il considere que la création de la nouvelle catégde LUP (LLA) est une mesure utile. Il sera
toutefois attentif aux critéres qui définiront llelsA afin de s’assurer que la classe moyenne soit
ciblée et que les LLA ne se transforment pas egerhents subventionnés bis » ;

— il considere que les bonus sont intéressants uesg moins.

— S’agissant du droit d’emption conventionnel, cetiesure est selon le groupe conforme a la
volonté d’'avoir des solutions négociées, contraimgnau droit d’emption Iégal considéré comme
disproportionné.

— Le groupe se prononce par corareriori en défaveur du droit de préemption ; systeme Ilouid
crée de grosses incertitudes aux promoteurs, tnamsht aussi les communes en promoteur et
investisseurs.

Position du Parti socialiste

Au nom de son groupe, un commissaire salue la w®lolu Conseil d’Etat de s’attaquer a la
problématique récurrente de la pénurie de logemeatgroupe considére que le contre-projet attaque
les vrais problémes, méme s'il regrette qu’aucuee thesures proposeées ne soit veritablement
contraignante. Le PS, qui avait soutenu le lancémen'initiative, s'opposera a tout affaiblisserhen
du contre projet. L'histoire récente prouvant quaontre-projet bien ficelé et proche de l'initiagiv
permet de rallier certains fronts.
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Position du groupe des verts

Au nom du groupe des verts, une commissaire salppdrtunité d’'un contre-projet pour autant qu’il
ne soit pas affaibli, particulierement sur la qisestiu droit de préemption. Les verts auraient@yeéf
des mesures parfois plus incisives. lIs sont faMesaux quotas.

Position du groupe des verts libéraux

Au nom du groupe des verts libéraux, un commisssatee le contre projet dont il considere le
résultat intéressant, méme si perfectible. Le peaioppose a linitiative.

S’agissant des mesures a proprement parler :

— Les Verts libéraux considerent que les bonus soathonne chose mais regrette que le bonus
énergétique soit compris dans le bonus global.

— lls s'opposent par contre aux quotas de LUP dansdees déja constituées.
— |l soutient le droit d’emption contractuel.

— Le groupe se prononce par contre a priori en défade droit de préemption et entendra avec
intérét les représentants des autres cantons dtéhen ceuvre cette mesure.

— Les verts libéraux sont a priori favorables a lalgmgation de la durée de validité du permis de
construire, le commissaire releve toutefois queecetesure peut avoir un effet contraire de
bloquer la mise a disposition de logements surdectré.

5.2 Discussions générales
Equilibre du « paquet logement »

Plusieurs commissaires estiment en outre que legeahents du systéme prévus dans l'autre objet
traité par la commission, soit le projet de loi fupréservation du parc locatif (tirée a part )16
sont & mettre en relation avec d'autres mesures falworables prévues dans ce contre-projet. lls
souhaitent qu’un véritable paquet puisse étredietlque I'équilibre trouvé par le Conseil d’Etatre

les opportunités offertes aux collectivités pubdigl’avoir, cas échéant, un droit de préemptiodeet,
l'autre cOté un certain nombre de régles permettaccélération des travaux en allégeant les
« entraves administratives » ne soit pas rompu.

Logements a loyer abordable — calcul de la fourdieede loyer

Un commissaire considére que la notion de « logémemix coltants », qui prendrait en compte les
exigences énergétiques de plus en plus élevéed, gers adéquate. Il regrette en outre que le defit
travaux préparatoires soit inclus dans le calcdadeurchette de loyer LLA.

Une commissaire remarque que, selon le code dagatibhs et la jurisprudence du Tribunal fédéral,
un rendement des fonds propres supérieur a 0.58&udthypothécaire de référence est déja considéré
comme abusif. Un commissaire estime au contraie lgucalcul du taux de rendement de fonds
propres maximum (taux hypothécaire moyen de rééérenr 10 ans + 0.5%) n’est pas assez incitatif.

5.3 Calcul du taux de vacance

La Commission a recu a deux reprises M. Thomas hHiscstatisticien chez Statistique Vaud
(anciennement SCRIS) afin d’obtenir des renseigmésnéechniques sur le dénombrement des
logements vacants. La notion de pénurie est ert eHipitale dans le projet du Conseil d’Etat
puisqu’elle conditionne la mise en oeuvre du ddeitpréemption (art. 85¢c nouveau LATC) pour ce
qui est du contre-projet qui nous intéresse icisraassi celle de la LPPL.

Suite aux renseignements fournis par M. Tusche,longue discussion est menée autour des forces
et faiblesses statistiques des taux de vacancellechent disponibles, a savoir le taux global de
vacance vs. le taux de vacance sur le marchéfloatit notamment relevés les éléments suivants :

— Letaux global de vacangeeut étre calculé pour toute commune (assez grandgoupement de
communes. Il inclut par contre les logements a k&rlds résidences secondaires et les logements
de vacances.
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— Letaux de vacance sur le marché locatiést estimé par StatVD qu’au niveau cantonaltefale
données précises sur le parc locatif existant.t@e® dernier que fait référence la loi du 7 mars
1993 sur l'utilisation d’une formule officielle athangement de locataire.

Un commissaire reléve que kaux global de vacangebien que disponible par district, est
problématique puisqu’il inclut les logements a wendinsi que les résidences secondairesale de
vacance sur le marché locatifétant pas disponible par district, il s'intereogur le bienfondé d’une
base légale qui instaure une application difféma@n fonction d’'un taux de pénurie observé par
district si cette donnée n’est pas disponible p@unarché locatif visé par cet arsenal |égislatif.

Une commissaire estime que le point fort indéniahleprojet présenté par le Conseil d’Etat réside
justement dans la prise en considération diffééendie la situation de chaque district. Ce point est
selon elle un grand facteur d’acceptabilité duéyst prévu ; il ne s’agirait pas de le remettre en
question. Si d’aventure 'outil statistique ne datvpas étre suffisant pour I'application du systeted

que prévu, une solution devrait alors étre troupéar I'améliorer plutét que d’abandonner l'idée
d’une différenciation par district.

M. Tuscher précise que des solutions sont en ttd@itre explorées au niveau du Canton et de la
Confédération: le calcul diaux de vacance sur le marché locatiir la base des données relevant du
relevé structurel (et non plus du recensement guenpratique plus depuis 2010) est actuellement a
I'étude. Au sein de la Confédération, un groupetrdeail planche en outre sur I'opportunité de
travailler sur la base des registres (du contréketdhbitants, des batiments).

Le statisticien releve surtout que la corrélatiotres les deux taux est excellente : depuis 20G8, le
deux taux se chevauchent exactement.
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*Pénurie depuis 2000 (2001 pour marché locatif)

+Les deux taux sont identiques (au dixiéme) depuis 2008
*Delta max en 1997 = +0,8 sur le marché locatif

*Depuis 2000: delta max = +0,2 sur le marché locatif

Le graphique montre que depuis 2001, soit depugfairie, la plus forte différence entre ces deux
taux a été de 0.2%. Il explique que le taux glamlvacance, disponible au niveau des districts,
véhicule ainsi des données importantes et peutétrsidéré comme étant un bon indicateur de I'état
du marché locatif.

A la question de savoir comment le Département ingad’utiliser les outils mis a disposition pour
I'application de la législation proposée (qui priéwme appréciation par district), les serviced Beat
expliquent que le taux de vacance par district ipulplar StatVD est considéré comme étant
suffisamment fiable pour refléter la situation dgénurie a cette échelle.

Evolution de la pénurie

Se référant a divers articles de presse récemtsneincant une détente du marché de I'immobilier, la
Commission a souhaité recevoir des informationsptémentaires a ce sujet. A ce titre, elle a recu M.
Yvan Schmidt, partenaire chazConsulting SA Elle a aussi profité de la présence de divers
spécialistes du milieu immobilier (cf. point 2.3)yr solliciter leur avis sur I'évolution probable th
pénurie de logements.
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i Consulting SAa produit deux rapports sur mandat du Départen@ag.deux études (I'une intitulée
« Logements vaudois : vers la fin de la pénuriee? Bautre « Logements vaudois : Taux d'effort des
ménages ») établissent des scénarios sur I'évoldida pénurie de logement dans le canton.

La premiéere de ces études prévoit la fin du « dalitranglement », soit une amélioration de l'effr
de logements, de maniere relativement imminenéetalix de vacance devrait en effet permettre
d’'atteindre une situation d’équilibre en 2016-20Lé. croisement des données de l'offre et de la
demande fait méme craindre un risque de surofffie. de compléter ces prospections quantiatives, la
seconde étude approche le niveau du prix des logersomparaison a l'effort consenti par les
ménages vaudois, plus spécifiguement par la classenne, pour financer leur logement. Constat :
ce sont surtout les ménages de célibataires ourétrkite qui fournissent un taux d’effort élevé au
point de devoir consommer leur épargne personnelle.

Les représentants de '’ASLOCA rappellent quantxagie la pénurie est la régle dans le domaine de
'immobilier, aucun constructeur n'ayant la foliéindestir lorsqu’il n'a pas la conviction qu'il va
pouvoir remplir son immeuble a bréve échéance. détente immobiliére temporaire est donc selon
eux possible, mais une période de pénurie suiwass@irement car le marché sera a nouveau asséché
et ainsi de suite.

Egalement interrogé sur la question de I'évolutienia pénurie, M. Tuischer, statisticien chez StatVD
confirme que certains éléments montrent que I'diahu est positive par rapport aux années
précédentes. A la question de savoir si la tendascpérenne ou s'il s’agit d’'un phénoméne unidue,
ne peut toutefois donner aucune garantie statéstiqu

Des députés demandent si ce type de projectiord gercompte les catégories de logements qui sont
ou seront disponibles.

Autant StatVD queé Consulting SAconfirment que l'augmentation de vacance se renearette
année au niveau des logements de 2 a 4 pieceshvhi® ( Consulting SA explique que la réaction
des promoteurs a la demande est mécanique et rédyde I'offre & venir concerne principalement le
type de logements pour lesquels la demande estilessé.

M. Schmidt ( ConsultingSA), reléve qu’'une latence importante existe entrmike en ceuvre et les
effets effectifs de mesures incitatives pour leeligepement des parcelles par exemple. Il esting ain
que les mesures incitatives devraient pouvoir dgis I'immédiat, au risque de ne plus avoir de sens
dans 3 a 5 ans lorsque l'offre aura déja cru deignarimportante (M. Virchaux, Directeur de la
SCHL, partage cet avis).

Des personnes auditionnées relevent en outre unbépne qui pourrait surgir en cas de fin de pénurie,
a savoir une montée des taux de vacance dansriphgrées ou I'on a proportionnellement beaucoup
construit en période de pénurie.

La cheffe du DIS reléve que si la vacation de logenest peut-étre en augmentation, elle ne concerne
pas spécifiquement les LLA. La population qui réeadu logement n’est des lors pas encore servie.

Détermination du seuil de pénurie (1,5%)

Les personnes auditionnées ont par ailleurs ététiqneées sur leur appréciation de la fixation du
seuil de pénurie a un taux de vacance de 1.5%. duéstion de savoir comment et par qui est
déterminé ce seuil, les différents intervenantsqimeht gu’il s'agit d’'une regle, d'un consensus des
milieux de I'immobilier et locataires utile & comnter I'état du parc de logements vacants. Ce taux d
1,5% est également utilisé par les autorités féel@our traduire I'équilibre, apparemment depess |
premiéres mesures de lutte contre les abus (AM8Ildédbut des années septante.

Tandis que la majorité ne remet pas en questiceo, certains expligue que ce taux est considéré
comme étant plutdt élevé par les propriétaireteridance se renversant a partir d’'un taux de vacanc
de 1-1,2 % déja (M. Virchaux, SCHL, M. Feller, CVI)
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6. EXAMEN POINT PAR POINT DE L’EXPOSE DES MOTIFS ®

Chapitre 3 : « Exposé des motifs relatif au projetle loi modifiant la LATC »

Point 3.1 « Objectifs et présentation des principaimodifications »
Lettre a. « Lutte contre la thésaurisation du sol »

Un députés’interroge sur une possible contradiction entegtl’5 LAT nouveau qui prévoit la
perception d’'une contribution de plus-value d’auimeo20% au moment de la construction ou de
I'aliénation du bien-fonds et la lutte contre léshurisation du sol, supposant que l'instrumertdrdi
fédéral inciterait les propriétaires a attendre lausaleur de son terrain augmente.

La cheffe du DISexplique que le Conseil d’Etat n'a pas examinéecgttestion dés lors que les bases
d’application cantonale de I'art. 5 LAT n’ont pa® @osées. Elle indique avoir pris des engagements
afin que le dispositif de I'art. 5 LAT ne devienpas un imp6ét confiscatoire et que cette préoccoipati
doit étre prise au sérieux.

Une commissaire demande si les diverses taxess(tex@lus-value potentielles, taxes d’équipement
communautaire notamment) sont comprises dansdala colt de revient des terrains.

Le SCL expligue que la valeur du terrain est peeséerme d’incidence fonciére, notion qui prend en
compte toutes les caractéristiques d’un terrairsttoatible (droits de mutation, éventuelle taxes)et
L’incidence fonciére se monte aujourd’hui a 50%-68%colt global d’'un batiment selon les régions.

Lettre b. « Promouvoir la construction de logematitsilité publique »

Une commissairdemande si, dans la définition de la classe moyanreedistinction est prévue selon
gu'une personne habite seule ou en ménage/farhilieest répondu qu’il N’y a pas de limites en
fonction du revenu ou du taux d’occupation danghéscipes du LLA, contrairement a ce qui se fait
pour les logements subventionnés.

7. LECTURE ET EXAMEN DES ARTICLES
La Commission a procédé a la lecture des articldesecommentaires article par article, en pagallél

Vu l'importance de la loi soumise & examen, elidéaidée de procéder en deux, voir, pour certains
articles, trois lectures. Lorsqu'un article n'a pég& débattu en seconde lecture, le vote de
recommandation en conclusion de la premiére ledst@eporté dans le présent rapport ; dans le cas
contraire, c'est le vote de recommandation découli@nla deuxiéme ou troisieme lecture qui est
reporté. Dans ce contexte, il peut arriver quevt#es rapportés pour un article et les amendenyents
relatifs mentionnent un nombre total de voix diéidés car ils se sont déroulés durant des séances
différentes.

7.1 Articles modifiant la loi sur l'aménagement duterritoire
Article 47 Objet des plans et des réglements

Alinéa 2

Chiffre 10 (bonus)

Le chiffre 10 tel que proposé par le CE est adagtananimité.

Chiffre 15 (Objet des quotas)

Une commissaire estime gue les quotas, pour éteptables, ne devraient viser que les logements a
loyers abordables (LLA) puisque ce sont ce typdodements qui sont au coeur de cette révision
législative. Elle rappelle que le principe mémegdeta est une atteinte a la liberté des promoteurs
souhaite en limiter les effets a la catégorie demoent pour laquelle les besoins sont le plus press
Elle propose de fait de remplacer la notion d'iéipublique par celle de loyer abordable :

3 Seuls les points ayant suscités une discussidmaoportés.
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15. aux mesures destinées a fixer des quotas éenkgs-d-utilité-publiqua loyer abordable
au sens de l'art. 11a, al.2 de la loi sur le logatmealont la destination est garantie a long
terme.

Plusieurs députés pensent qu'il est préférableadsdr aux communes la possibilité de déterminer
quel type de logement répond le mieux a ses begairigculier et de ne pas réduire le champ des
possibilités dans la négociation entre promoteticommunes. Sont évoqués des exemple de plans de
guartier ou une mixité totale a été conventionng des promoteurs ; le fait que les appartements
protégés ou pour étudiants (par exemple) viserdi guglasse moyenne et enfin la possible mixité du
financement des appartements d'un méme immeubilesguait dommage de restreindre.

Des commissaires s'interrogent en outre sur lauldgi dont dispose la commune pour imposer a un
promoteur, via un réglement par exemple, la typelog LUP a construire.

Le Département rappelle tout d'abord que le renadgrest le méme pour un subventionné ou un
protégé que pour un LLA. S’agissant de la possibitiour les communes d’'imposer, de maniéere
conventionnelle, un type de LUP a construire, kwise explique que l'art. 47, al. 2, ch. 15 du ptoj
de modification de la LATC crée une base légaléisarite a I'imposition de tel ou tel type de LUP
étant donné que les droits fondamentaux conceamebpccurrence la garantie de propriété (art. 26
Cst.), peuvent étre restreints si une base léggledvoit, si un intérét public prépondérant |difigset
gue la mesures est proportionnée (art. 36 Cst.).

Par 14 voix et 1 abstention la commission décids tie la deuxieme lecture d’en rester au texte du
Conseil d’Etat.

Durée des mesures d’encadrement des loyers

Un député souhaite expliciter la notion de LUP dantestination est garantieadong terme» en
précisant dans la loi qu'’il s’agit d’'une durée deahs.

Des députés craignent les complications de migewre pour les communes lorsque des périodicités
différentes sont inscrites dans des lois qui tonthax mémes themes.

La cheffe du DIS rappelle que le commentaire deMPE précise que les contrdles du caractére
d'utilité publique pour ces logements sont faitaup@0 ans. Ces précisions étant susceptibles de
mauvaises interprétations, elle suggére a la cosiomisl’en rester au texte du Conseil d’Etat.

Un député suggeére de préciser en adaptant au cdaineetle 'EMPL et propose non pas 15 mais 20
ans:

«15. aux mesures destinées a fixer des quotasogemints d'utilité publique dont la
destination est garantie-a-leng-terrpeur une durée minimale de 20 ans

La commission accepte le sous-amendement visaméd@s@r dans la loi que la destination est
garantie pour une durée minimale de 20 ans pariX pour et 7 abstentions.

Plafonnement du quota imposable

Un député souhaite fixer un maximum légal s’agissanguota de LUP imposable. Il précise que son
amendement ne vise pas a empécher la fixation glasta plus élevé dans le cadre de négociations
(conventionnelles) entre le promoteur et la muridi@. Le député avance un quota maximum de
25%. Il s’en référe a I'art. 11a du projet de mimdifion de la loi sur le logement qui définit lation

de logement d'utilité publique et précise au chelsdn al. 2 qu'un LUP doit notamment faire partie

d’'un immeuble comportant au moins quatre logements.

La commission refuse cet amendement par 6 voix arontre et 1 abstention. |

Un autre commissaire s’interroge sur le pourcentageimum de quota imposable de LUP qui serait
tolérable ou présenterait un équilibre. Il proposdiers et modifie ainsi le ch.15 comme suit :

15. aux mesures destinées a fixer des quotas denkgs d'utilité publique dont la destination
est garantie & long terme. Le quota maximum impesast du tiers de la surface totale brute
de plancher habitable.
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Selon cette approche, la base |égale doit poselirditges afin par exemple d’éviter des politiques d
logement différentes avec les changements de goamee communale. Toutefois, les conseillers
communaux ont un droit de regard sur les PPA éémbpar la municipalité.

Une commissaire déplore qu’une telle restrictiomsgel brider le génie communal ; elle explique
notamment que les municipalités sont actuellememhesure de convenir de quotas bien supérieurs a
25% ou 1/3 de surface brute de plancher habitadohe tb cadre de négociations avec les promoteurs
qui s’y prétent d’ailleurs volontiers. Elle rapgekn outre que les LUP incluent aussi les logements
pour étudiants, protégés, a loyer abordable et gaj dans certains quartiers, de vraies oppotégni
qui se dégagent parfois d’aller beaucoup plus auin tiers de LUP.

La discussion met également en avant que :

— le législateur vaudois ne peut pas se permettteecigbitraire dans la fixation des normes : celles
ci doivent convenir aux situations les plus diversbservées dans chague commune ;

— une loi supérieure n'impose généralement qu’unmmn : le constructeur resterait libre de faire
plus de LUP que le quota du maximum légal. Il semait toutefois que la fixantion d’'un quota a
50, 70% ne serait pas tolérée par un tribunal bass Iégale en cas de litige entre un promoteur et
une commune.

— Est également rappelé I'aspect négocié des quetht)R et le fait que les acteurs immobiliers ne
vont jamais admettre de se faire imposer un quetelWP sur une parcelle si le projet ne leur est
pas rentable.

— La fixation de quota ne constitue pas une exigefica,agit d’'une possibilité laissée aux
communes, I'idée du projet du Conseil d’Etat étdmtoter les communes d’'une « boite & outils »
afin qu’elles soient en mesure d’élaborer leur peqmolitique du logement. Il serait dés lors plus
sage de laisser a disposition des communes un fargeoir d'appréciation qu’elles sauront
adapter a leurs besoins.

La cheffe du DIS met en garde la commission camteerestriction qui ne permettrait plus de prendre
en compte la diversité des situations, la proportie LUP sur un terrain variant fortement en fancti
du contexte et de I'ampleur du PPA. La fixationrdplafond de quota imposable par la commune
dans la loi, outre la difficulté de trouver la régjénérale qui convienne a toutes les communeige lim
durement celles-ci dans leurs possibilités de rnégon. Une fixation de quota, méme
conventionnelle, au-dela du plafond inscrit danwiarisquerait en effet d’étre annulée par ldifes

en cas de recours des voisins, par exemple.

Par 6 voix pour, 8 contre et 1 abstention, la cossiain refuse en deuxieme lecture 'amendement
proposant de plafonner le quota imposable au tikr$a surface brute de plancher habitable et décide
d’en rester au texte du Conseil d’'Etat.

Alinéa 4

L’al. 4 tel que proposé par le CE est adopté adoimité. |

Par 9 voix pour et 6 contre, la commission adojatgitle 47 tel qu'amendé. |

SECTION | DROIT D’EMPTION

Article 85b — Principe et mise en oeuvre

Alinéa 1

Considérant la longueur des procédures adminigdatijui précédent un chantier, une commissaire
propose que le délai au terme duquel le droit diemppeut étre appliqué ne soit pas inférieur as a

! Lors de I'élaboration ou de la modification d’utap d’affectation, la commune peut conclure

avec les propriétaires des terrains qu’elle entenektre en zone a béatir des contrats de droit
administratif lui octroyant un droit d’emption s9 terrains ne sont pas construits a I'’échéance
d’un certain délai qui ne peut étre inférieur a BsalLa validité du droit ne peut étre supérieure

al0ans
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Des commissaires estiment que cet amendement pestfee pas puisque qu’il concerne un droit
conventionnel.

La commission refuse cet amendement par 6 voix gazontre et 1 abstention.
Par 12 voix pour, 1 contre et 1 abstention, I'akdgt accepté.
Alinéa 2

Un commissaire estime que les professionnels dambilier, plus proches du marché, sont plus a
méme de s’occuper de constructions que les commireepose de ce fait un amendement qui vise
a renverser I'ordre dans lequel les acteurs-cottstnos sont cités dans la disposition de I'al. 2.

Le député regrette en outre I'imposition de la wiéd’adjudication publique. Il dépose I'amendement
suivant :

’Le bien-fonds ainsi acquis par I'autorité est vaads retard & la constructior—Si-temmune

ne—Feahse—pas—eHeqemda—eens%meHen—elMd_a commune Iemet a disposition,—par—veie

i@motamment par I'octroi

d un dr0|t de superficie ou reallse la construct|el|le -méme

La cheffe du DIS explique que le Département a aivéitha voie de I'adjudication publique puisqu'’il
s’agit de collectivités publiqgues et qu'elles deijea ce titre, intervenir de maniére claire et
transparente. La voie de I'adjudication garantietre I'égalité de traitement. Enfin, 'ensemblesd
|égislations cantonales qui contiennent ce draitjgosent la voie de I'adjudication publique poes |
raisons précédemment citées. Le SDT précise tasitgtoil n'y a pas d’obligation légale allant dans
le sens de l'imposition de cette procédure.

Une commissaire releve les fortes contraintes deimde I'adjudication publique et I'intérét quwila
a passer par la procédure de gré a gré dans cecsn la négociation bilatérale entre la commine e
un seul partenaire permet parfois d’obtenir deglt#ts plus intéressants.

Un député considere que la voie de I'adjudicatiobligue a tendance a faire monter les prix, méme si
la commune peut intervenir sur la fixation du pans I'appel d’offres.

Considérant que I'octroi du droit de superficie pae municipalité devra étre validé par le Conseil
communal, un député estime que les gardes-fousssdifisants afin de ne pas imposer la voie de
I'adjudication publique.

\ La Commission accepte cet amendement a 'unanimité. |

Alinéa 3

| L'al. 3 de l'art. 85b est accepté a 'unanimité. |

| La commission adopte I'article 85b tel qu'amend&iaanimité. |

SECTION Il DROIT DE PREEMPTION

Discussion de principe sur le droit de préemption

Opposé au droit de préemption sur des zones bégiaisées, un député propose en premiére lecture
la suppression des lettres ¢ a g de I'article 85pr®position a dans un premier temps été acceptée

8 voix contre 6. Par 11 voix contre 3 et 1 abstentia commission a toutefois décidé en seconde
lecture de la réouverture de la section « dropréemption ».

Les principaux arguments évoqués contre la suppreds cette section ont été les suivants :
— utilité du droit pour débloquer des plans de gesstd’importance ;

— utilité « passive » de ce type disposition ayanfrapact direct sur le ton des négociations entre
promoteurs et communes ;

— teneur de l'initiative pendante et nécessité pewdntre-projet de répondre aux préoccupations de
la population ;
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— cauteles importantes qui encadrent le droit denppéien, notamment restriction de I'utilisation de
ce droit lorsque la vente s’applique a un descandarconjoint ou un partenaire ;

— les deux associations de communes appuient ce$fgogsiiion sur le biais de l'autonomie
communale ;

— le département a en outre rappelé que I'applicat®nette norme était restreinte par le fait ge’ell
ne soit applicable que dans les districts qui s@pisune pénurie et que cette disposition répond a
un objet parlementaire accepté en plénum (11_MO8).15

Plusieurs députés ont par ailleurs fait savoirlguwiroit de préemption était une proposition négiess

a I'acceptation du projet de loi par leur groupétjgpie, certains d’entre eux mettant en avaniie f
que des propositions visant a limiter la portéeddait de préemption briserait le consensus et
I'équilibre entre le contre-projet et la LPPL tglse présentés par le Conseil d’Etat.

Ont également été rappelées dans cette discussidartes réticences des associations des milieux d
'immobilier, voire leur opposition de principe.

Article 85c¢ — Principe
Alinéa 1
Autorités en mesure d’exercer le droit

Une commissairesouhaite que I'exercice du droit de préemption siiictement limité aux
communes, ces derniéres maitrisant leur aménageloeait et ayant une vue d'ensemble sur la
maniere dont elles désirent que leur développepuiase se faire, ce qui n'est pas le cas de I'Etat

'L 'Etatetles communes bénéficient d'un droit de préemptiam feur permettre d'acquérir en
priorité un bien-fonds mis en vente et affecté@mez batir Iégalisée.

Un député évoque des cas concrets ol I'Etat arbesoilisposer du droit de préemption : construction
de logements étudiants aux alentours des hautssghdpitaux, université etc.

Un autre député s’inquiéte d’'une situation ou da®raunes n'auraient pas les moyens de se porter
acquéreurs d'un bien-fonds important pour toute néiggon : une collaboration dans laquelle I'Etat se
porterait £ acquéreur pourrait étre nécessaire.

La cheffe du DIS énonce les art. 41, al.1, letst & 67, al.1, Cst-VD qui précisent que I'obligati

est faite non seulement aux communes, mais audsiad de veiller & ce que toute personne puisse
accéder a un logement approprié a des conditiomsostables. Elle précise que I'Etat est intéressé
dans ce droit de maniére non pas a construire &menen tant que maitre d’ouvrage, mais plutdt a
transférer ses droits a des institutions de prévog@u a la SVLM de maniére & ce que I'Etat assume
son rdle de constructeur de logements appropraéEsaconditions supportables et d’'ainsi remplir ses
obligations.

Une commissaire estime que cette obligation caristitnelle de I'Etat, soit de veiller & ce que alrac
puisse se loger a des conditions acceptables, @ssdet déja remplie par les divers outils proposé
dans cette loi. La députée craint en outre quet’Ee puisse imposer des LUP ou des batimenta liés
des activités économiques dans des pbles de d@esigmt en préemptant alors que la commune elle-
méme n’aurait pas usé de son droit.

Une autre commissaire renvoie la commission a 2alet. b du méme article qui ouvre le droit de
préemption a I'Etat (et aux communes) lorsqu'ilxg’ee aux fins de construire des batiments liés a
des activités économiques dans des pbles de d@estemt reconnus d’'intérét cantonal, régional ou
intercommunal : la députée souligne I'importancerdlie a jouer par I'Etat en ce domaine et qu'il
s’agit de le pérenniser.

La commission refuse 'amendement visant la lincitade I'exercice du droit de préemption aux
communes par 7 voix pour et 8 contre.

Un député s’interroge sur l'organisme qui seraiofimire dans le cas ol I'Etait une commune
seraient intéressés a exercer leur droit de préemgpdar le méme bien-fonds.
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Afin d’éviter I'hypothése ou le canton se substifiea la commune, un autre député propose de fixer
expressément dans la loi la priorité des commuaesapport au canton dans I'exercice de ce droit.

Afin de régler la question de la priorité entre conme et Etat sur I'exercice du droit de préemption,
un commissaire propose le maintient de I'alinéaniee et I'ajout d’un alinéa 5 (nouveau) qui pourrai
avoir cette teneur :

® L'Etat et les communes se coordonnent. S'ils elstienexercer tous les deux leur droit, celui
de la commune est prioritaire.

Vote : cf. « Alinéa 5 nouveau » |

Limitation du droit

Souhaitant que le droit de préemption ne puisseépasinvoqué sur des terrains déja zonés (et ne
bénéficiant d’aucune modification de leur situaljam député dépose 'amendement suivant :

'L'Etat et les communes bénéficient d'un droit déepiption pour leur permettre

d acquerlr en priorité un bien-fonds mis en venteattecté-enzone-a-batirlegalisée.
nouvellemenaffecté en zone a batir Iégalisée ;

— dans des zones d’activités ou d'utilité publiquedifi®es en zones destinées aux
logements ;

— dans des zones a bétir |égalisées bénéficiant afeardation sensible des indices
d’utilisation du sol.

Cette disposition aurait notamment I'avantage dé&\au propriétaire la désagréable surprise de voir
la valeur de son terrain fraichement vendu a lancone prendre I'ascenseur (peu de temps apres la
vente) suite a 'augmentation, par la commune,iddite d’utilisation du sol. Il rappelle en outgeie

la loi générale genevoise sur le logement et ldeption des locataires, souvent citée en exemple
lorsqu’il s’agit du droit de préemption, limite elaussi, a son article 3, I'exercice de ce droitngu
peut s’exercer que sur des bien-fonds faisantdtaiune modification des limites de zones.

Le SDT précise que larticle auquel le député faierence est plus complet et que le droit de
préemption genevois vise également les biens-feisdsn zone de développement.

Une commissaire considére que cet amendement eiddrdit de préemption de sa substance :
I'exercice du droit dans les zones nouvellemergciffes en zone a batir [égalisées oblige la commune
a acheter au prix fort, ce qui 'empéchedrafactode faire du LUP. Le droit de préemption ne pourra
en outre plus étre exercé dans le cas d’'une paliisesise dans une zone que la commune souhaite
développer. La députée explique que les commufiag]’atablir une situation équilibrée en terme de
mixité de logements, développent leur patrimoineohilier en saisissant des opportunités qui ne se
présentent pas forcément dans des nouvelles zomédira dans des zones d'utilité publique ou
proches d'étre augmenté sensiblement des indicgitisdition du sol.

Une commissaire estime au contraire que cet amesttemnl’avantage de justifier 'atteinte au droit
de la propriété que constitue le droit de préempgo restreignant son exercice aux cas ou le
propriétaire voit sa situation améliorée par rappofFexistant par une requalification de zone sti e
sis son terrain ou par la densification de cettenenéone. Allant dans le méme sens, un autre député
ajoute que le fait de préserver la possibilité dieer le droit de préemption aux zones nouvellement
affectées en zone a batir 1égalisée évite de depoiier de son terrain le propriétaire qui auraitivé

un acheteur de son choix.

Un commissaire craint que les cas ou une venteatdiga de maniére concomitante au changement
d’affectation de la zone ou a l'augmentation dadice d’utilisation du sol soit tellement rares que
cette disposition n'ait plus de réelle influences tonditions nécessaires a son application étamt t
rarement réunies.

Un autre commissaire ajoute que le droit de préemptel que proposé par le Conseil d’Etat

permettrait a la commune une certaine discréticteanénager I'effet de surprise. Le député évoque
la montée des prix lorsque lintérét d'une colleitéi publigue est annoncé. Il estime que cet
amendement vide totalement le droit de préempt@sadsubstance.
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La cheffe du DISeléve que, tel que présenté, 'amendement pose pdasiémes juridiques
d’interprétation qui le rendent difficilement apgalble.

Convaincu par les arguments du département, le téépetire son amendement visant a limiter
I'exercice du droit de préemption.

Alinéa 2

L'alinéa 2 est accepté a I'unanimité. |

Alinéa 3

Un député regrette que les couples concubins meatspas reconnus dans la formule de cet alinéa. Il
releve que ces derniers, bien que n'étant pas nesatans le Code civil, le sont dans la jurispraden
fédérale qui stipule que le concubin est assimiléha société simple. Le TF lui applique donc les
regles du code des obligations. Il propose I'ameretg suivant :

3_e droit de préemption ne peut s'exercer en casedée a ses descendants, & ses pére et mére,
a son conjoint-eh son partenaire enregistré ou a son concubin.

La cheffe du DIS releve I'opacité de la notion dmaubinage, la relation de concubinage stable
n’étant pas définie par le droit suisse. Selomutsprudence du TF, elle devrait étre comprise cemm
une communauté de vie d’'une certaine durée, vairable entre deux personnes, a caractere en
principe exclusif, qui présente une composantegginituelle que corporelle et économique, et gti e
parfois désignée comme une communauté de toitalle €t de lit. Le juge doit procéder a une
appréciation de tous les facteurs déterminantsn&iere d’aide sociale, un concubinage est considér
comme stable s'il dure depuis 2 ans au moins, desspartenaires vivent ensemble avec un enfant
commun. L'art. 20a, al. 1, let. a LPP (RS 831.4Mosdonne quant a lui le droit du concubin a des
prestations pour survivants a une durée de comnb@igigwvie ininterrompue d'au moins 5 ans avant le
déces, la jurisprudence ayant toutefois tempété estgence (ATF 134 V 369 consid. 7.1 p. 370).

Une commissaire rappelle que le partenariat erirégi® concerne que les couples homosexuels. Elle
reléve que les concubins sont allegrement taxés (Fae la question de la durée de leur concubinage
ne soit posée) dans la mise en oeuvre d'autresiquas publiqgues (réseaux d’accueil de jour par
exemple). La députée en convient, le concept esliguement difficile a expliciter. Elle estime
toutefois qu’une reconnaissance, au méme titrenqoduple marié€, serait judicieuse dans le cadre de

I'application de ce droit.

Par 11 voix pour et 4 abstentions, I'amendemenaestpté.

Par 14 voix pour et 1 abstention, I'alinéa 3 telamendé est accepté.

Alinéa 4

Afin de préciser la référence a utiliser pour laed@ination de la pénurie, le département propose
I'amendement suivantle droit de préemption pour les logements d'utifitblique ne peut s’exercer
gu’en cas de pénurie de logemedéscewset dans le district concerné.

Par 10 voix pour, 4 contre et 1 abstention, I'alingé tel qu’amendé est accepté. |

Alinéa 5 (nouveau)

Afin de régler la question de la priorité entre conme et Etat sur I'exercice du droit de préemption,
un commissaire a propose, dans le cadre de lasdiscusur le premier alinéa de cet article, leolgj
d'un alinéa 5 (nouveau) :

° | 'Etat et les communes se coordonnent. S'ils eletienexercer tous les deux leur droit, celui
de la commune est prioritaire.

Par 12 voix pour, 1 contre et 2 abstentions, I'atement visant a introduire un alinéa 5 qui reglg la
question de la priorité de la commune en cas d'&itéle la commune mais aussi de I'Etat a exercer
un droit de préemption est accepté.
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Alinéa 6 (nouveau)

Un commissairgappelle un souci exprimé lors des précédentescegaa savoir I'information des
propriétaires dont la parcelle sera éventuellenpe@emptée. Souhaitant donner la possibilité aux
communes de définir des critéres et des zones ldagaelles des biens ne seraient assurément pas
préemptés, il propose un nouvel alinéa qui auediedeneur :

® L’Etat et les communes peuvent renoncer a exdecgrdroit de maniére anticipée pour un
immeuble ou plusieurs catégories d'immeubles.

Un député fait valoir que si un propriétaire véaenguérir de I'intention des autorités a I'égardste
immeuble, il a déja la possibilité de les contaeted’obtenir, cas échéant, un engagement signé de
leur part. L'utilité de cette mesure au regard’isdrmation au propriétaire serait ainsi touteatale.

Un autre député estime au contraire que cette sittpo inciterait de maniére positive les communes
et le canton a réfléchir aux zones dans lesquiidlesuhaiteraient des LUP.

Une commissaire juge que le fait de renoncer deigraranticipée a un droit de préemption va a
I'encontre du principe d’opportunité selon lequeetbmmune doit étre en mesure de réagir rapidement
en fonction des opportunités souvent non prévisigle se présentent.

Un député demande pour combien de temps la comnemoacerait de maniere anticipée a son droit
de préemption : les criteres seraient-ils revubagae nouvelle Iégislature ? La cheffe du DIS ge&ci
gue la renonciation pourrait étre limitée danshaps.

\ Par 8 voix pour, 6 contre et 1 abstention, 'amemnédat est accepté. |

\ Par 8 voix pour et 7 abstentions, la commissionpaelarticle 85c tel qu'amendeé. |

Article 85d - Avis

| La commission adopte I'art. 85d & 'unanimité. |

Article 85e — Décision

| La commission adopte I'art. 85€ & 'unanimité. |

Article 85f — Mise en ceuvre de la décision

Un commissaire s'interroge sur ce qui est enteradfucsans retard ». Lui est répondu que le délai es
précisé dans l'art. 859 relatif au droit de réméré.

La commission adopte I'art. 85f a 'unanimité.

Article 85g — Droit de réméré
Alinéa 1

Afin d'accélérer la construction de LUP, un comraisspropose un délai de 3 ans pourdépbt
d’'une demande de permis de construire (plutét qales5poul’ obtentiond’un permis de construire) :

!Le propriétaire contre qui un droit de préemptionra été exercé par I'Etat ou la commune
dispose d un droit de réméré si Iautorlte compteiem pas mls a dlsposmon d'un tiers le bien-
T 5 ou n'a pas déposé une

demande de permis de construwe dans un delalemss

Un commissaire reléve que, dans la situation oplan d’affectation est revu, le délai de 5 ans jpara
extrémement court. |l souhaiterait dés lors qu’sakition soit trouvée afin d’éviter qu’un projet en

cours ne soit abandonné faute de dépdt d'une demdadpermis. En effet, les cas de PPA qui
n’aboutissent pas dans les 5 ans sont fréquents.

Le SDT signale qu'un projet de construction peueaivement nécessiter une procédure de
coordination chronophage, lorsque le projet appatieautre projet routier, des mesures de compen-
sation ou des mesures collectives afin d’enrayévatituels dangers naturels par exemples. Dans ces
cas de figure, le plan de construction peut étedanienquéte, mais la procédure dépasse les 3 ans.
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Un commissaire en conclut que deux hypothéses igexrétre distinctement considérées dans cet
alinéa : la premiere concerne le cas simple (ume B3t déja |égalisée, des LUP y sont prévues, un
terrain est préempté, les autorités disposent aes3Jour affiner le projet et déposer une demarde d
permis de construire). La seconde hypothese coacts cas ou une modification du plan
d’'affectation est nécessaire, auquel cas un déld dns pour I'obtention du permis de construire
pourrait étre demandée. Le contre-amendement sudganinsi dépose :

'Le propriétaire contre qui un droit de préemptionra été exercé par I'Etat ou la commune
dispose d' un droit de réméré si Iautorlte compteien‘a pas mls a dlsposmon d'un tiers le bien-

7 B ASouU N'a pas déposé une
demande de permis de construwe dans un delalahs:bu n’'a pas déposeé de projet a I'examen
préalable dans les 5 ans si la demande nécesset@daptation du plan d'affectation.

Par 14 voix pour et 1 abstention, le contre-ameretgnast accepté.

Considérant que le délai de 5 ans est trop conet,commissaire propose de l'allonger & 8 ans. Par 6
VOoix pour, 8 contre et 1 abstention, sa proposiistrefusée.

Alinéa 2

Un commissaire propose de remplacer I'alinéa 2taxis(qui deviendrait I'alinéa 3) par un nouvel
alinéa stipulant que

2 e droit de réméré s'exerce au prix de vente mayd'Etat ou la commune.

La commission accepte I'amendement a l'unanimité.

Alinéa 3
L’ancien alinéa 2 (« Le droit de réméré est memtéau registre foncier ») devient I'alinéa 3.

La commission adopte I'art. 85¢g tel qu’amendé a&nimité.

Article 85h (nouveau) — Droit d’emption de I'acquéeur évincé

Un commissaire propose un droit d’emption pourHiteur malheureux qui n'aurait pu conclure la
vente en raison de I'exercice d'un droit de prééomppar la commune ou I'Etat :

Avrticle 85h Droit d’emption de I'acquéreur évincé

! L’acquéreur évincé dispose un droit d’emptionaitorité compétente n’a pas mis a
disposition d’'un tiers le bien-fonds ou n'a pas d&p une demande de permis de
construire dans un délais de 3 ans ou n'a pas d&plesprojet a I'examen préalable
dans les 5 ans si la demande nécessite une adaptiti plan d’affectation.

? Le droit d’emption s’exerce au prix de vente ppgél’Etat ou la commune.

3 Le droit de réméré du vendeur 'emporte sur leitcitemption de I'acquéreur évincé
a moins gu’ils aient convenu autrement dans lerebile vente initial.

* Ce droit d’emption est mentionné au registre fenci

Par 9 voix pour, 3 contre et 3 abstentions, la cassian adopte I'art. 85h (nouveau).

CHAPITRE IV UTILISATION RATIONNELLE DE LENERGIE ET MESURES
INCITATIVES POUR L'ECONOMIE DENERGIE DANS LES CONS TRUCTIONS ET
POUR LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS D’UTILITE PUBLIQU E

Art. 97a Bonus lié a la construction de logementsutilité publique

Alinéa 1

La commission accepte l'alinéa tel que proposéle&E a I'unanimité.
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Alinéa 2

Un commissaire souhaite que le bonus énergétigste racquis. Il propose ainsi 'amendement
suivant :

’Si le bonus—ene#genquqarevu -paPLameleQJ—almeM—eu—le—bean—pFevu—pa—la

u{mses par la reqlementatlon communale pour Ies presttmd mteret publlc a I art 47 al. 2
ch. 10 a été utilisde bonus prévu a I'alinéa premier est diminuéutiént.

Il précise que cette modification permet toujoutaddpter le bonus LUP si le bonus prévu par la
réglementation communale pour les prestationsét@ttpublic a été utilisé ; le bonus énergétique es
par contre préservé. Dans le cas ou aucun bonugétigeie n'a été utilisé, ce sont évidemment les
10% prévus par I'Etat qui sont alors pris en compte

Le SDT rend la commission attentive au fait queatiea s’applique dans le cas de zones a baér déj
légalisées. L'indice d'utilisation est fixé par égentation communale. Si un bonus est octroyé en
application de l'art. 97a, la valeur de lindiceutilisation est ainsi augmentée indépendamment des
regles d’aménagement pour une zone. Le serviceellapgu’au-dela d’un certain pourcentage de
bonus accordé a un batiment (et non & une zondagdee est grand de vider de leur sens ou de leur
substance les regles fixées par la commune.

Un commissaire s’interroge sur le pourcentage diamgation de la surface habitable juridiquement
acceptable. Le SDT indique que le commentaire piida pourcentage de I'ordre de 10% comme
limite permettant encore I'application des autrispasitions.

L’auteur de 'amendememxpliqgue que le maximum, avec sa proposition, sedmil5% (5% avec le
bonus énergétique et 10% avec les dispositionsupedi I'alinéa premier). Il précise en outre qua si
disposition relative au bonus énergétique a posgroipléeme a Lausanne lors de son application, il a
des dizaines d’exemples ou ¢a n'a posé aucun pnablé

La commission accepte 'amendement visant a présdevbonus énergétique par 8 voix pour| 2
contre et 4 abstentions.

Alinéa 3
En conséquence de 'amendement précédent, un ceaimipropose de modifier I'al. 3 comme suit :

3Méme si le bonus énergétique prévu a I'art 97,,a.4té utilisé, le bonus prévu a I'alinéa

1°" n’est pas diminué

\ Par 8 voix pour, 2 contre et 4 abstentions, I'am@mneént est accepté. |

\ Par 8 voix pour et 6 contre, la commission accépte 97 tel gu'amendé. |

Art. 118 Péremption retrait de permis
Intitulé de I'article

Un commissaire, s’étonnant de la formule incomptiel’intitulé du présent article, propose de le
modifier comme suit« Art. 118 Péremption oretrait de permis »

\ A I'unanimité, la commission accepte 'amendemesant & compléter lintitulé.

Alinéa 2 (Prolongation de la durée de validité demqmis de construire)

Le SDT rappelle que la possibilité de prolongatiendeux fois une année fait suite au postulat &ierr
Volet (12_POS_014).

Une commissaire souligne que la prolongation dedidité des permis de construire ralentit le
processus de construction. Elle s’était déja exgeirontre toute prolongation dans les débatsfeelati
a la motion Volet. La députée explique que, bianveat, lorsque les gens sollicitent une prolongatio
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du permis de construire, ils le font en raison dian financier non abouti. Un resserrement sur un
délai non extensible obligerait les gens a dispdaer projet abouti et irait ainsi dans le sensluou
par la commission d’'une accélération des procedsumsise a disposition de nouveaux logements. Elle
dépose ainsi un amendement qui viserait a suppfiatie€a 2.

Des députés se rallient au fait que si volontédesfaire en sorte de résoudre la problématique du
logement, alors il ne sert a rien de prolongeruigd de validité des permis.

Un commissaire rappelle et précise que les prolomga de deux fois une année ne sont pas
automatiques ; I'alinéa 2 précise bien qu’ellesveot se justifier par des circonstances particedier

Un autre commissaire remarque que l'expression lessicirconstances le justifient » permet une
interprétation trés large. Lui est répondu queuldsprudence précise certainement cette notion. Le
SDT confirme et ajoute que la tendance du tribestaplutdt a une interprétation restrictive.

La cheffe du DISappelle les autres arguments avancés par le postall moment du dép6t de sa
demande, a savoir, outre la conjoncture, la dificde trouver des financements. (cf. commentaire
« rapport du Conseil d’Etat sur le postulat Pi&foéet et consorts », objet n°169 p.19).

Un commissaire dépose un amendement visant a revémisituation actuelle qui prévoit un délai de
validité du permis de construire de deux ans.

«tLe permis de construire est périmé si, dans laidéle-troisdeuxans dés sa date, la
construction n’est pas commencée. »

Par 6 voix pour et 8 contre, la commission rejétienendement visant a revenir a la situation qui
prévoit un délai de validité du permis de conseude deux ans.

Par 8 voix pour et 6 contre, I'alinéa 1 est accepté
Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refuaméndement visant la suppression de 'alinéa 2

Par 7 voix pour, 6 contre et 1 abstention, la cossiain accepte I'art. 118 tel qu'amendé dans son
intitulé.

Art. 3, article d’exécution, disposition transitoire

Afin de préciser que ces nouvelles dispositiong applicables aux permis déja en cours et
sur demande de la commission, le SDT propose 'der@ent suivant :

Art. 3

21 La modification des alinéas 1 et 2 de l'article81ést applicable aux permis de
construire délivrés avant I'entrée en vigueur depfésente loi et pas encore périmés.
Si la municipalité a déja accordé une prolongatidn permis de construire, elle

pourra en prolonger encore a deux reprises la \isdid’'une année.

Art.4

!L e Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derésente loi. Il en publiera le texte et
en fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée equeur.

La Commission recommande au GC d’accepter 'ameedemu SDT a I'unanimité des membres
présents.

Par 8 voix pour et 7 abstentions, la commissiorepte I'art. 3 d’exécution tel qu’amendé.

7.2 Articles modifiant la loi sur le logement du $eptembre 1975
Article 11a
Alinéas 1&2

La commission accepte a I'unanimité I'alinéa 1 aimse I'alinéa 2.
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Alinéa 3

Un commissaires’interroge sur le fonctionnement et l'efficacité th commission consultative du
logement (CCCL).

La cheffe du DIS explique que I'AdCV a rejoint réoment la CCCL. La commission a jusque la peu
été convoquée. Elle estime que les commissionsuttatises sont une aide précieuse a la décision,
l'intérét étant qu’elles regroupent différents acgeet non uniguement les milieux politiques. Elle
évoque I'excellent travail réalisé par la commiastaccompagnement LATC. Ce partant et si ce
projet de loi devait voir le jour, la cheffe du Diglique que la commission sera convoquée selon une
cadence de 2 a 3 fois par année en fonction dednises

Une commissaire relaie les craintes expriméesgsmamlilieux immobiliers sur la maniére dont cette
consultation sera faite et sur la grande hétérogedés acteurs qui composent cette commission.

La cheffe du DIS estime que le nombre d’'associatiginde groupes d’'intérét représentés n’empéche
pas de pouvoir travailler intelligemment. Le Déparént peut par exemple envoyer ses propositions a
I'avance afin de laisser le temps aux groupesalaitier en amont et de favoriser la formation @un
réflexion. Elle comprend les inquiétudes des mdiégmmobiliers et souhaite un dialogue en toute
transparence avec eux. La cheffe du DIS releveutne gque des craintes sont exprimées par 'USPI,
mais aussi par 'ASLOCA.

| Par 11 voix pour et 2 abstentions, la commissiarepte I'alinéa 3. |

Alinéa 4

\ Par 12 voix pour et 1 abstention, I'alinéa 4 estegte. |

Alinéa 5

| La commission accepte I'alinéa 5 a 'unanimité. |

\ Par 11 voix pour et 2 abstentions, la commissioopael 'article 11a tel que proposé par le CE. |
Article 12

\ A I'unanimité, la commission adopte I'art. 12 telegproposé par le CE. |

Article 33
Alinéa 1

La commission a examiné de la question du montestpeines infligées en cas d'infraction a la loi
sur le logement. Un député propose un montant pé&ande Fr. 1000.- (plutét que Fr. 200.-). Au
regard des montants élevés encaissés lors de dtiansaimmobiliéres, un autre député souhaite
multiplier par cing le montant maximal de I'amer(de Fr. 40'000.- a Fr. 200'000.-). Sur le principe
de la caisse a outils, le député souhaite laisd@utorité la latitude de juger la gravité de kufe
commise en fonction des effets qu'a eu la violatienla loi. Il considére en outre que les montants
proposés par le Conseil d’Etat ne sont pas asseaatiifs.

Concernant les raisons qui justifient les montgmtgposés dans le projet (de 200.- & 40'000.- francs
contre de 20.- & 20'000.- francs dans la moutunecke de la loi), le département indique que les
nouveaux montants ont été adaptés au codt de,la VieC 2013.

La Commission accepte a l'unanimité 'amendemeganti a augmenter le montant plancher |de
I'amende de Fr. 200.—a Fr. 1000.-.

Par 7 voix pour et 8 contre, le sous-amendemeanvia augmenter le montant maximal de 'amende
de Fr. 40'000.- & Fr. 200'000.- est par contre s#fu

Alinéa 5

| L'alinéa 5 est accepté a 'unanimité des membrésents. |

\ Par 7 voix pour et 8 contre, la commission accépte 22 tel gu'amendé. |
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8.RECOMMANDATION D'ENTREE EN MATIERE SUR L’INITIATIVE POPULAIRE

La cheffe du DIS explique que le contre-projet velél’'une appréciation politique différente de la
maniére de sortir de la crise du logement. Alorg ¢jinitiative de I'Asloca propose des outils
financiers, coercitifs, qui incluent la notion digwpriation, le Conseil d’Etat a préféré mettretant

sur des outils souples (emption et préemption)ispodition des communes et qui concentrent leurs
effets sur la politique fonciére. La cheffe du DpBcise que des institutions de type caisses de
prévoyance ont été approchées. Elles sont extrémeiméressées par la construction de LLA. Les
investisseurs sont 14, il semblait des lors plupoojpun de doter la politique du logement d’outils
incitatifs qui agissent sur le foncier. En regaml ld structure du secteur immobilier vaudois, le
Conseil d’Etat a jugé que la conjonction de cesxdetncipes (agir sur le foncier et ouvrir a
'ensemble des acteurs) était mieux a méme de letfieacement contre la pénurie de logement que
les propositions faites par les initiants.

La cheffe du DIS confirme par ces propos que les8bml’Etat suggére au Grand Conseil de refuser
I'initiative et d’accepter le projet de décret erommandant aux électrices et électeurs d’en ¢kre
méme.

Au nom du Conseil d’Etat, la cheffe du DIS indiogee ce dernier maintiendra son contre-projet pour
autant que I'épine dorsale du projet (quotas, bohug, droit de préemption) tel qu’il ressort a
l'issue des travaux de la commission ne soit paspéjorée par le l€gislateur au plénum.

Un député estime au contraire que la commissionaitean appeler a soutenir I'initiative de I'Asloca
afin de permettre une politique sociale du logement

La commission recommande au Grand Conseil de nefesgrée en matiére sur cette initiative par 2
VOoix pour et 12 contre.

9. VOTE FINAL SUR LES PROJETS DE LOIS (CONTRE-PROJET DU CE)

Par 8 voix pour, 5 contre et 1 abstention, la cossion recommande d'accepter les projets de |lois
modifiant la loi sur 'aménagement du territoirelatloi sur le logement tels qu’amendés.

10.RECOMMANDATION D’ENTREE EN MATIERE SUR LE CONTRE-PR OJET
DU CE

Par 7 voix pour, 5 contre et 2 absteptions, la cassman recommande au Grand Conseil de soutenir
le contre-projet direct du Conseil d’Etat et deatgyr I'initiative.

11. RAPPORTS DU CONSEIL D’ETAT AU GRAND CONSEIL

11.1 Motion Jérbme Christen et consorts transforméen postulat en faveur de I'introduction
d’un droit de préemption permettant de faciliter la politique fonciére des collectivités publiques

Le motionnaire se déclare satisfait de la répons€@ahseil d’Etat, sous réserve du résultat desitnav
au plénum.

La commission recommande au Grand Conseil d’accé@tapport du Conseil d’Etat a I'unanimité
des membres présents.

11.2 Postulat Marc-Olivier Buffat et consorts pourla création de zones d’habitation a loyers
modérés

Le postulant se déclare satisfait de la réponsgahseil d’Etat.

La commission recommande au Grand Conseil d’accé@tapport du Conseil d’Etat a I'unanimité
des membres présents.
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11.3 Postulat Christa Calpini et consorts au nom dgroupe radical — Terrains constructibles
thésaurisés : des mesures incitatives pas coercés/

La postulante se déclare satisfaite de la répomszodseil d’Etat.

La commission recommande au Grand Conseil d’accépteapport du Conseil d’Etat a I'unanimitg
des membres présents.

11.4 Postulat Pierre Volet et consorts — Allongemenles délais de permis de construire dans le
canton, une mesure complémentaire a la simplificain des procédures

Le postulant se déclare satisfait de la réponseahseil d’Etat.

La commission recommande au Grand Conseil d’accépteapport du Conseil d’Etat a I'unanimitg
des membres présents.

Lausanne, le®ljuin 2015

Le rapporteur :
(Signé) Marc-Olivier Buffat
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RAPPORT DE LA COMMISSION
chargée d’examiner I'objet suivant :
PREAVIS DU CONSEIL D’ETAT AU GRAND CONSEIL
sur l'initiative populaire cantonale "Stop a la pérurie de logements™

et
PROJET DE LOI modifiant la loi sur le logement du 9septembre 1975
et

EXPOSE DES MOTIFS ET PROJET DE DECRET
ordonnant la convocation du corps électoral pour sprononcer sur

— linitiative populaire cantonale "Stop a la pénurie de logements" et

— les projets de lois modifiant la loi sur 'aménagermnt du territoire et la loi sur le
logement (contre-projet du Conseil d'Etat)

Des erreurs se sont malencontreusement glisséssedapport de la commission cité en exergue :
1. enpage 6, dans le chapitre 3 « Présentation 8FLE- Position du Conseil d’Etat », il faut lire :

« Période transitoire [...] D’autre part et pour éviter une perte d’istissements effectués de
bonne foi par un tiers avant I'entrée en vigueuladei, il est prévu que le droit de préemption ne
puissepass’exercemue lors de transactions qui font suite & une promdsseente conclue avant
I'entrée en vigueur de la loi modifiante. » En gffart. 2 des dispositions transitoires du contre
projet du Conseil d'Etat prévoit que les articlBs 8t suivants ne s'appliquent pas aux ventes qui
donnent suite & une promesse de vente conclue lavamntrée en vigueur.

2. En page 19, dans le chapitre 7.1 « Articles madlifia loi sur 'aménagement du territoire » :

concernant Brticle 47, al. 2, chiffre 15 LATC, par 9 voix conte 6, la décision finale de la
commission est le maintien du texte du Conseil d'Bt, soit: « 15. aux mesures destinées a
fixer des quotas de logements d'utilité publiquatda destination est garantie & long terme ».

3. Dans le projet de loi modifiant la loi sur le logemh du 9 septembre 1975, ainsi que dans le projet
de décret ordonnant la convocation du corps élaigtdrconvient detranscrire correctement
l'article 2 de linitiative de I'ASLOCA , qui a la teneur suivante :La présente loi entre en
vigueur dés son adoption par le corps électoraldes I'expiration du délai référendaire si elle
est approuvée par le Grand Conseilalprs que dans les projets soumis a I'examen de la
commission figure le texte suivant Le Conseil d’Etat est chargé de I'exécution de féspnte
loi. Il en publiera le texte et en fixera, par vaiarrété, la date d’entrée en vigueur ».

4. Dans le projet de décret ordonnant la convocatiorcarps électoral, immédiatement apres la
question a) du décret, il s'agit biéfer depuis: « PROJETF-DE-LOb jusqu'ax déeréte», et dans
la question b) du décret, il s’agit derriger a deux reprises« PROJEFDBE-LOI modifiant » par
« Loi du ... modifiant ».

Les corrections sous point 3) et sous point 4)esisds sont reportées, respectivement, en pagds 12 e
14 ainsi qu’en pages 13, 14 et 18 du tableau caatipan vue du premier débat au Grand Conseil.

Lausanne, le 21 ao(t 2015

Le rapporteur :
(Signé) Marc-Olivier Buffat



Paquet logement — EMPL 168 & 169
EMPL 168 — Loi sur la préservation du parc locatif

Projet du Conseil d’Etat

PROJET DE LOI sur la préservation du parc locatif (LPPL)

du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'art. 67 de la Constitution cantonale,
vu la loi du 9 septembre 1975 sur le logement
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil
vaudois (LPPL)

Texte a lissue des travaux de la commission

PROJET DE LOI sur la préservation du parc locatif (LPPL)

du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'art. 67 de la Constitution cantonale,
vu la loi du 9 septembre 1975 sur le logement
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

décrete décrete
TITRE | PRINCIPESGENERAUX TITRE | PRINCIPESGENERAUX
Art. 1 But Art. 1 But

1 La présente loi a pour but de lutter contre laypénde logements en conservant sur leLa présente loi a pour but de lutter contre la piénde logements en conservant st
marché des logements loués qui correspondent amirizede la population. marché des logements loués qui correspondent amxrisede la population.

Art. 2 Définition de la pénurie - Champ d'application territorial Art. 2 Définition de la pénurie - Champ d'application territorial

1|l y a pénurie au sens de la loi lorsque le taloba de logements vacants, a I'échelle dul y a pénurie au sens de la loi lorsque le tawbgl de logements vacants, a I'échell
district, est durablement inférieur a 1,50 % ; axtest déterminé en prenant la moyenndistrict, est durablement inférieur a 1,50 %e taux est déterminé en prenant la moye
sur les trois derniéres années, du taux de logememants établi annuellement par Isur les trois derniéres années, du taux de logemetats établi annuellement par
département en charge de la statistique. département en charge de la statistique.

zLa loi s'applique dans les districts ou sévit éayrie de logements au sens de l'alinéa4la loi s'applique dans les districts ou sévit émyrie de logements au sens de l'alihéa
Le Conseil d'Etat en arréte la liste et la publmwellement dans la Feuille des avite Conseil d'Etat en arréte la liste et la publimellement dans la Feuille des ¢
officiels. officiels.

s Sur proposition diment motivée de la municipalisde commune dans laquelle la Sur proposition diment motivée de la municipalise commune dans laquelle
situation du marché du logement est significativeimdifférente, du point de vue situation du marché du logement est significativeimdifférente, du point de wi
quantitatif et qualitatif, de celle prévalant achiélle du district ou trés particuliere ermguantitatif et qualitatif, de celle prévalant a I'élte du district ou trés particuliere
regard de la situation cantonale, peut demandeZamseil d'Etat soit a étre retirée de laegard de la situation cantonale, peut demandeCanseil d'Etat soit a étre retirée d
liste prévue a l'alinéa 2, soit a y figurer. liste prévue a l'alinéa 2, soit a y figurer.

«Lorsque la pénurie est prononcée, soit lorsquealx de logements vacants défini aLorsque la pénurie est prononcée, soit lorsquealx de logemnts vacants défini
lalinéa 1 est inférieur a 1%, les articles 11, €121 de la présente loi prévoient debalinéa 1 est inférieur a 1%, les articles 11, etf21de la présente loi prévoient ¢

modalités particuliéres d’application.
Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d'applicah

1 Sont exclus du champ d'application de la loi :

a. les immeubles d'habitation comprenant jusqu'a degements et ceux de tr
logements, pour autant que I'un des trois hogets ait été occupé en dernier lieu
son propriétaire, un proche parent de celui-ciallié ou un partenaire enregistré ;

modalités particuliéres d'application.
Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d'applicatn

1 Sont exclus du champ d'application de la loi :

a. les immeubles d'habitation comprenant jusqu'a degements et ceux de tr
logements, pour autant que I'un des trois logemehistéoccupé en dernier lieu
son propriétaire, un proche parent de celui-ciallié ou un partenaire enregistré ;
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b. les logements occupés en dernier lieu pardprgtaire, un proche parent de cedii-
un allié ou un partenaire enregistré ;

c. lesimmeubles ou les logements loués dont la valeeuf assurance incendie (E(
est supérieure a CHF 750.- / m3 (a l'indice 110,40990) ;
les logements d’'une surface habitable netta imuros de 135 m2 et plus ;
l'aliénation d'un logement dans une procédepeédution forcée ;

f.  l'aliénation "en bloc" & un ménaeheteur d'un immeuble d'habitation ou de la té
des lots d'une propriété par étages appartenamt @é&mepropriétaire, lorsque
transfert est prévu a tit@investissement et n'a pas pour conséquence d&ao

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil
Texte a l'issue des travaux de la commission
b. les logements occupés en dernier lieu pardpr@taire, un proche parent de ceayi-
un allié ou un partenaire enregistré ;
c. lesimmeubles ou les logements loués dont la valewud assurance incendie (EC
est supérieure a CHF 750.- / m3 (a l'indice 110,40990) ;
les logements d’'une surface habitable netta imuros de 135 m2 et plus ;
l'aliénation d'un logement dans une procédeseédution forcée ;
f.  l'aliénation "en bloc" & un ménaeheteur d'un immeuble d'habitation ou de la té
des lots d'une propriété par étages appartenamt é&mepropriétaire, lorsque 1
transfert est prévu a titre d'invessiement et n'a pas pour conséquence de soustr

du parc locatif la majorité des logements concernés parc locatif la majorité des logements concernés.

Art. 4 Logements loués - Définition Art. 4

1 Les logements loués au sens de la présente loilesriocaux d'habitation loués ert Les logements loués au sens de la présente lolesoliicaux d'habitation loués en der
dernier lieu, qu'ils soient occupés ou vacants ament de la requéte d'autorisation. lieu, qu'ils soient occupés ou vacants au mometd dequéte d'autorisation.

Logements loués — Définition

Art. 5 Principes de l'autorisation Art. 5 Principes de l'autorisation
1 Sont soumis a une autorisation du départementhange du logement (ci-aprés : le Sont soumis a une autorisation du départementhange du logement (ci-apréde
département) : département) :

les travaux de démolition, de rénovation d'imparéaat de transformation portant
des logements loués ;

a. les travaux de démolition, de rénovation d'imparéaet de transformation portant  a.
des logements loués ;

b. [l'affectation totale ou partielle de logemdotges a d'autres fins que I'habitation b. [l'affectation totale ou partielle de logemdotges a d'autres fins que I'habitation
c. laliénation de logements loués. c. laliénation de logements loués.

TITRE Il PROCEDURBED'AUTORISATION TITRE I PROCEDURBED'AUTORISATION

Art. 6 Dépbt de la requéte en cas de travaux ou de changemb Art. 6 Dépdt de la requéte en cas de travaux ou de changemt

d'affectation d'affectation
1 La demande d'autorisation de démolition, de rétimval'importance, de transformation: La demande d'autorisation de démolition, de rétawad'importance, de transformaiti
ou de changement d'affectation est adressée anangpe du lieu de situation deou de changement d'affectation est adressée arfangne du lieu de situation
limmeuble, au moyen du questionnaire établi paigjgartement. La commune la transmdimmeuble, au moyen du questionnaire établi paléleartement. La commune la trans
au département par l'intermédiaire de la Centradeaditorisations prévue dans le cadre das département par l'intermédiaire de la Centrateaditorisations prévue dans dele de
dispositions applicables en matiére de police desteuctions. dispositions applicables en matiere de police desteuctions.
zLorsque les travaux ne consistent qu’en la rénowatl’appartements isolés dans unlLorsque les travaux ne consistent quen la rénovatlappartements—isoléd’'un
immeuble locatif, la demande est adressée au d@pant, qui statue en procéduregnaximum de deux appartements isa@ss un immeuble locatif, la demande est adr
simplifiée. au département, qui statue en procédure simplifiée.
: Le maitre de I'ouvrage ou son mandataire infoesddcataires de la nature de son projetlL.e maitre de I'ouvrage ou son mandataire inforereggrit les locataires titulaires du bail
du calendrier prévisionnel des travaux et de leépercussions prévisibles sur les loyerde la nature de son projet, du calendrier préwsbdes travaux et de leurs répercuss
au plus tard lors du dépét de la demande d'autmnisaelon le mode qu'il juge opportun. prévisibles sur les loyers au plus tard lors dubdéje la demande d'autorisaticselon-t

mode-gu'il-juge-opportun.
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Projet du Conseil d’Etat Texte a lissue des travaux de la commission
Art. 7 Dépbt de la requéte en cas d'aliénation d'un logemeloué Art. 7 Dépdt de la requéte en cas d'aliénation d'un logemeloué
: La demande d'aliénation est adressée a la comcwheu de situation de I'immeuble au La demande d'aliénation est adressée a la commuheudde situation de l'immeuble
moyen du formulaire établi par le département. moyen du formulaire établi par le département.
Art. 8 Préavis communal - Traitement du dossier Art. 8 Préavis communal - Traitement du dossier

1 Sous réserve de mesures d'instruction particslig@ecommune transmet la requéte viséeSous réserve de mesard'instruction particuliéres, la commune trandmeequéte visé
aux articles 6 et 7 au département avec un pré@wigent motivé, dans les trente jours. aux articles 6 et 7 au département avec un pré@went motivé, dans les trente
jours.

2 La commune donne toute précision utile dans séavis. Elle indique, dans tous les cas,La commune donne toute précision utile dans soavs£Elle indique, dans tous les ¢
si les logements loués concernés correspondentit@imement et qualitativement a unsi les logements loués concernés correspondentitai@ement et qualitativement a
besoin de sa population. besoin de sa population.

s Les critéres permettant de définir les logemeémondant aux besoins de la populationLes critéres permettant de définir les logemengeméant aux besoins de la popula
sont notamment les niveaux de leurs loyers, launfaces, leurs nombres de piéces et leus®nt notamment les niveaux de leurs loyers, leunfaces, leurs nombres de piéces et |

standards constructifs. standards constructifs.
+ Sous réserve de mesures d'instruction particslideedépartement statue dans les vingSous réserve de mesures d'instruction particulideedépartement statue dans les \
jours dés réception du préavis communal. jours dés réception du préavis communal.
Art. 9 Mesures d'instruction - Expertise technique Art. 9 Mesures d'instruction - Expertise technique
* La commune prend toute mesure d'instruction laneétant d'émettre le préavis requis &La commue prend toute mesure d'instruction lui permettadindttre le préavis requis
I'art.8, en collaboration avec le départementlisile souhaite. I'art.8, en collaboration avec le départementllsile souhaite.
zLa commune ou le département peuvent consultprdpriétaire, les locataires ou leurs La commune ou le département peuvent consulterdprigtaire, les locataires ou le
représentants. représentants.
: Le département décide si une inspection localarmuexpertise technique plus compléteLe département décide si une inspection localereuaxpertise technique plus comp
se justifie. Dans l'affirmative, il en avise la cmmne qui peut y participer. se justifie. Dans l'affirmative, il en avise la coweme qui peut y participer.
« L'expertise technique est effectuée selon une adétldont les principes sont publiés parL'expertise technique est effectuée selon une rdétldont les principes sont publiés
le département. le département.
TITRE I TRAVAUX ET CHANGEMENTD'AFFECTATION TITRE I TRAVAUX ET CHANGEMENTD'AFFECTATION

DE LOGEMENTSLOUES DE LOGEMENTSLOUES
Art. 10 Rénovation et transformation Art. 10 Rénovation et transformation

1 La rénovation au sens de la présente loi conseistidus travaux générant une plus-valuelLa rénovation au sens de la présente loi consist®us travaux générant une pladue
pour lI'immeuble ou le logement loué concerné sansedifier la distribution, mais en pour l'immeuble ou le logement lowdncerné sans en modifier la distribution, mai
améliorant son confort. Les travaux de pur entnatie sont pas inclus dans cette notion. améliorant son confort. Les travaux de pur entnetie sont pas inclus dans cette notion.
:La transformation au sens de la présente loi stsen tous travaux ayant pourla transformation au sens de la présente loi stsen tous traux ayant pot
conséquence de modifier l'architecture, la surfé&Eejolume, la distribution de tout ouconséquence de modifier I'architecture, la surféeejolume, la distribution de tout
partie d'un immeuble ou d'un logement loué ou d¢mager de nouvelles installationgartie d'un immeuble ou d'un logement loué ou dhérager de nouvelles installatit
techniques (chauffage, ascenseur, etc.). techniques (chauffage, ascenseur, etc.).
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Art. 11 Requéte de dispense d'autorisation en cas de réndiom de peu Art. 11 Requéte de dispense d'autorisation en cas de réndigen de peu
d'importance d'importance

1 Sur requéte, les travaux de rénovation n'impli¢yeas de restructuration, d'une part, etSur requéte, les travaux de rénovation n'impliqueas de restructuration, d'une par
dont le codt est inférieur a 30 % de la valeur af mssurance incendie (ECA) indexée ddont le co(t est inférieur a 36 de la valeur a neuf assurance incendie (ECA)xie el
limmeuble, d'autre part, peuvent faire I'objehd'dispense d'autorisation. l'immeuble, d'autre part, peuvent faire I'objehd'dispense d'autorisation.

2 En cas de pénurie prononcée au sens de l'artigle4], le pourcentage de référence esEn cas de pénurie prononcée au sens de l'artigled] le pourcentage de référence
de 20% de la valeur a neuf ECA. de 20% de la valeur a neuf ECA.

+Si les travaux ne concernent qu'une partie dem@oble, la valeur de référence estSi les travaux ne concernent qu'une partie de Kobte, la valeur de référence
ramenée, par ratio, aux seuls logements concernés. ramenée, par ratio, aux seuls logements concernés.

« Si le décompte final des travaux excede le podagendéfini a l'alinéa 1, le propriétairer Si le décompte final des travaux excede le podagendéfini a l'alinéa, le propriétair
en informe le département et lui communique lesdeyrévus apres travaux. Ces dernieen informele département et lui communique les loyers pré&prgs travaux. Ces derni
feront I'objet d'un contr6le au sens de l'art. 14. feront I'objet d'un contréle au sens de l'art. 14.

s Lorsque, sur une période maximale de dix ans 'é&édution de la premiére étape delLorsque, sur une période maximale de dix ans é&édution de la premiere étape
travaux, le montant cumulé des travaux effectuésttapes est supérieur au pourcentadeavaux, le montant cumulé des traxaffectués par étapes est supérieur au pource
défini a I'al. 1, une requéte au sens de l'arbibétre présentée. défini a I'al. 1, une requéte au sens de l'arbibédre présentée.

Art. 12 Changement d'affectation Art. 12 Changement d'affectation

1 Le changement d'affectation au sens de la prédenteonsiste en une modification,: Le changement d'affectation au sens de la prédenteonsiste en une maodification,
méme en l'absence de travaux, ayant pour effeemiplacer des logements loués par desémeen I'absence de travaux, ayant pour effet de rerapldes logements loués par
locaux destinés a un autre usage que I'habitation. locaux destinés a un autre usage que I'habitation.

2 Lorsqu’un logement a été créé dans des locaux’étaient précédemment pas voués @.orsqu’un logement a été créé dans des locaux 'gtaient précédemment pas voue
I'habitation, il peut changer d’affectation saneeé&oumis a autorisation, a condition qué&habitation, il peut changer d’affectah sans étre soumis a autorisation, a conditienag

ce changement intervienne dans les dix ans susaotéation. changement intervienne dans les dix ans suivacitésdion.

Art. 13 Motifs d'autorisation Art. 13 Motifs d'autorisation

1 L'autorisation est accordée : 1 L'autorisation est accordée :

a. lorsque les logements loués concernés n'ergientians une catégorie a pénurie ; a. lorsquedesnents loués concernés n’entrent pas dans ukgociata pénurie ;

b. lorsque les travaux ou le changement d'affestatpparaissent indispensables pour dés lorsque les travaux ou le changement d'affestadpparaissent indispensables poul
motifs de sécurité, de salubrité ou d'intérét géinér motifs de sécurité, de salubrité ou d'intérét gainér

c. lorsque des circonstances techniques le commgndetamment lorsque I'immeublec. lorsque des circonstances techniques le commgndetamment lorsque I'immeut
nécessite des travaux importants et quils permetiaméliorer I'habitabilité des nécessite des travaudnportants et qu’ils permettent d’améliorer I'halfiiité de:
logements loués concernés ; logements loués concernés lousque des normes concernant I'accessibilité derfent:
pour les handicapés ne sont pas respectées ;

d. lorsque les travaux permettent de favoriser desnomies d'énergie ou l'utilisationd. lorsque les travaux permettent de favoriser desnomies d'énergie ou l'utilisat
d'énergies renouvelables, notamment dans les @&aiprdans la loi sur I'énergie. Led'énergies renouvelables, notamment dans les @aigprdans la loi sur I'énergie.
département tient compte dans son analyse des ebaiggévisibles des chargesdépartement tient compte dans son analyse deebgisbvisibles des charges qirainer:
gu'entrainera I'amélioration du bilan énergétiqudatiment. I'amélioration du bilan énergétique du batiment.
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2 Dans les cas visés sous litt. c) et d) ci-dedsugprisation n'est accordée que pour autanbDans les cas visés sous litt. ¢) et djlessus, l'autorisation n'est accordée que pount
que l'investissement consenti reste proportionméggport aux avantages attendus et qupie l'investissement consenti regteportionné par rapport aux avantages attendgse
les travaux n'aient pas pour objectif de soustrigiselogements en cause des catégorilss travaux n'aient pas pour objectif de soustri@iselogements en cause des catég

répondant aux besoins de la population. répondant aux besoins de la population.

Art. 14 Conditions Art. 14 Conditions

1 Le département peut limiter la répercussion ddi#tscdes travaux de démolition, de Hormis les travaux d’assainissement énergétigiee département peut limiter
transformation ou de rénovation sur le revenu lbcat répercussion des colts des travaux de démolitdnsansformation ou de rénovation

le revenu locatif.
2|l peut assortir l'autorisation d'une mesure detrdbe du revenu locatif d'une durée |l peut assortir l'autorisation d'une mesure detréb® du revenu locatif d'une dui
maximale de cing ans a compter de la mise en totas logements qui compensent ceurnaximale de cing ans a compter de la mise en lwtats logements qui compensent «
démolis, transformés, rénovés ou affectés a daifitre que I'habitation. démolis, transformés, rénovés ou affectés a dsiitre que I'habitation.
s En cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 &l durée du contréle peut porter surEn cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 & durée du contr6le pieporter su
une durée maximale de dix ans. une durée maximale de dix ans.
« |l peut soumettre a autorisation la vente de l'eubie jusqu'a I'exécution des travaux etll peut soumettre a autorisation la vente de l'eabie jusgla I'exécution des travaux
requérir la production du décompte final des travau requérir la production du décompte final des travau
s || peut soumettre l'octroi de I'autorisation dalrangement d'affectation a la condition quell peut soumettre I'octroi de l'autorisation d'urangement d'affectation a la condition
les locaux soient réaffectés a I'habitation déslgaemotifs ayant conduit a l'autorisatiores locaux soient réaffectés a I'habitation déslgaemotifs ayant conduit a I'autorisat
n'existent plus. n'existent plus.
Art. 15 Validité de l'autorisation - Mentions au registre oncier Art. 15 Validité de l'autorisation - Mentions au registre oncier
| 'autorisation délivrée sous conditions reste halaant que les conditions fixées sontL'autorisation délixée sous conditions reste valable tant que lesitionsl fixées sor
respecteées. respectées.
zLorsque le département accorde lautorisationici#éé aux conditions fixées a:Lorsque le département accorde l'autorisationc#élt aux conditions fixées a l'articld,
l'article 14, celles-ci font l'objet d'une mentian registre foncier ; ces conditions sontelles-ci font I'objet d'une mention au registradier; ces conditions sont opposable

opposables a tout acquéreur de lI'immeuble. tout acquéreur de lI'immeuble.

:La mention est radiée lorsque les logements copsemne figurent plus dans deslLa mention est radiée lorsque les logements cogseme figurent plus dans
catégories a pénurie au sens de l'article 2. catégories a pénurie au sens de l'article 2.

Art. 16 Motifs de refus Art. 16 Motifs de refus

1+ Si aucun des motifs fixés a l'article 13 n'estiséal'autorisation est refusée. 1 Si aucun des motifs fixés a I'article 13 n'esliséal'autorisation est refusée.

Art. 17 Défaut d'entretien Art. 17 Défaut d'entretien

1 Lorsque le propriétaire, intentionnellement ou pégligence grave, laisse I'immeuble seLorsque le propriétaire, intentionnellement ou pégligence grave, laisse I'immeuble
dégrader a un point tel que son utilisation risdiea devenir impossible, la commune peuégrader a un point tel que son utilisation risdie® devenir impossible, la commune |
lui ordonner de faire exécuter a ses frais lesatiaindispensables. lui ordonner de faire exécuter a ses frais lesanaundispensables.

2 Lorsque le mauvais état de I'immeuble est di aléfaut d'entretien intentionnel ouz Lorsque le mauvais état de I'immeuble est di a éfaud d'entretien intentionnel
résultant de négligence grave, l'autorisation,rsmature de la requéte, sera soit refusé&sultant de négligence grave, l'autorisation,rsmature de la requéte, sera soit reft
soit accordée aux conditions prévues a l'article 14 soit accordée aux conditions prévues a l'article 14
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Art. 18 Recours Art. 18 Recours
1Le recours contre les décisions prises en appitatdu présent titre s'exerce:Le recours contre les décisions prises en applitatdu présent itte s'exerc
conformément a la loi sur la procédure administeati conformément a la loi sur la procédure administeati
TITRE IV ALIENATION DE LOGEMENTSLOUES TITRE IV ALIENATION DE LOGEMENTSLOUES
Art. 19 Aliénation Art. 19 Aliénation

1 L'aliénation au sens de la présente loi consistdoet transfert de propriété, a titre: L'aliénation au sens de la présente loi consistaoeh transfert de propriété, a ti
onéreux, sous quelle forme que ce soit, portanisliogement loué au sens de l'art. 4.  onéreux, sous quelle forme que ce soit, portantisliogement loué au sens de l'art. 4.

Art. 20 Motifs d'autorisation Art. 20 Motifs d'autorisation

1 L'autorisation est accordée lorsque le logementemé : + L'autorisation est accordée lorsque le logementemé :

b. n’entre pas dans une catégorie a pénurie ou ; a-b. n'entre pas dans une catégorie a pénurie ou ;

c. est soumis au régime de la propriété par étagesune formee propriété analog b €. est soumis au régime de la propriété par étagesune formele propriété analog!
(propriété par actions, par exemple) des la cocttnu de I'immeuble ou a été ins (propriété par actions, par exemple) dés la coaistnu de I'immeuble ou a été insi
comme tel au registre foncier avant le 7 octobi@91&u ; comme tel au registre foncier avant le 7 octobi@91&u ;

d. est acquis par son locataire actuel, un prq@rent de celuéi, un allié ou ur c4d. est acquis par son locataire actuel, un prochenpate celuiei, un allié ou ul
partenaire enregistré, sans qu'il ait été placéamteValternative d'acheter < partenaire enregistré, sans qu'il ait été placéamteValternative d'acheter s
logement ou de partir. logement ou de partir.

2En outre, l'autorisation peut étre accordée larstps circonstances commandent laEn outre, l'autorisation peut étre accordée lastgs circonstancesommandent |
délivrance d'une autorisation. Ces circonstancas/gré notamment étre personnellesjélivrance d'une autorisation. Ces circonstances/qpgg notamment étre personnel

familiales, financiéres ou liées a la dissolutieréigimes spécifiques. familiales, financiéres ou liées a la dissoluti@rélgimes spécifiques.

Art. 21 Conditions Art. 21 Conditions

1 'autorisation peut étre soumise a certaines tiomdi notamment concernant le L'autorisation peut étre soumise a certaines ciamdit notamment concernant
relogement du locataire. relogement du locataire.

2 Elle peut étre assortie d'un contréle du prix eémtg du loyer ou de l'obligation dezElle peut étre assortie d'un contréle du prix deteedu loyer ou de l'obligation

maintenir durablement le logement en location. maintenir durablement le logement en location.

s Ces conditions ont une durée de cinq ans deésriit®n du transfert de propriété aw Ces conditions ont une durée de cing ans désrifiti®n du transfert de propriété
registre foncier. registre foncier.

«En cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 & durée du contréle peut porter surEn cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 lal durée du contrdle peut porter
une durée maximale de dix ans. une durée maximale de dix ans.

Art. 22 Motifs de refus Art. 22 Motifs de refus

1 Si aucun des motifs fixés a l'article 20 n'esliséal'autorisation est refusée. 1 Si aucun des motifs fixés a l'article 20 n'estiséal'autorisation est refusée.

Art. 23 Recours Art. 23 Recours

 La qualité pour recourir contre les décisionsgwipar le département en vertu du préserita qualité pour recourir contre les décisions rigar le département en vertu du pré
titre appartient au propriétaire et au locataire. titre appartient au propriétaire et au locataire.
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
2 Lorsque le logement est vacant ou lorsque le &@ain’est pas en mesure d'agir, laLorsque le logement est vacant ou lorsque le |reat@est pas en mesure d’agir,
qualité pour recourir appartient aux organisatideslocataires d'importance cantonalgualité pour recourir appartient aux organisatidieslocataires d'importance cantor
régulierement constituées dont le champ d'actatééutaire s'étend a I'objet concerné. Leégulierement constituées dont le champ d'activité stméus'étend a l'objet concerné.
méme qualité appartient aux organisations de pétgires lorsque le propriétaire n'est pasmémequalité appartient aux organisations de propriésaiorsque le propriétaire n'est

en mesure d'agir. en mesure d'agir.
s Le recours s'exerce conformément a la loi surdadgdure administrative s Le recours s'exerce conformément a la loi surdaddlure administrative
Art. 24 Inscription au registre foncier Art. 24 Inscription au registre foncier

t Avant de procéder a linscription du transfertptepriété, le conservateur du registre Avant de procéder a linscription du transfert mepriété, le conseateur du registr
foncier s'assure, soit que l'aliénation ne néaespis d'autorisation en vertu defoncier s'assure, soit que l'aliénation ne nécespiis d'autorisation en vertu

articles 2 et 3 de la loi, soit que l'autorisatigtessaire a été obtenue. articles 2 et 3 de la loi, soit que l'autorisatigtessaire a été obtenue.
TITRE V SANCTIONS TITRE V SANCTIONS
Art. 25 Sanctions administratives Art. 25 Sanctions administratives

1 Sans préjudice des sanctions prévues a l'artitleust, le département peut ordonner laSars préjudice des sanctions prévues a l'article stjiva département peut ordonne
suspension immédiate des travaux entrepris en aamnition a la présente loi ou lasuspension immédiate des travaux entrepris en aa@ition a la présente loi ou
réaffectation des locaux d'habitation dont l'afidion a été modifiée sans autorisatiorréaffectation des locaux d'habitation dont l'afidon a été modifiée sans autotisa.
Selon les circonstances, il peut exiger la remisétat des lieux et, en cas d'inexécutiorgelon les circonstances, il peut exiger la remisétat des lieux et, en cas d'inexécu
faire réaliser les travaux aux frais du propriéaica méme compétence appartient a fire réaliser les travaux aux frais du propriéaira mémeompétence appartient a
commune. commune.

:La créance de I'Etat, respectivement de la commpoer les frais d'exécution par:La créance de I'Etat, respectivement de la commpoar les frais d'exécution f
substitution prévus aux articles 17 et 25, est rg@apar une hypothéque I|égalesubstitution prévus aux articles 1728 est garantie par une hypothéque Ié
conformément au code de droit privé judiciaire \@sd conformément au code de droit privé judiciaire \a@sid

s L'autorisation d'aliéner un logement est révoqudésfice lorsque le propriétaire I'a:L'autorisation d'aliéner un logement est révoquédfice lorsque le propriétaire
obtenue en fournissant des indications faussesicaniplétes. Elle peut I'étre égalemenbbtenue erfournissant des indications fausses ou incompl&bs.peut I'étre égaleme
lorsque I'une ou l'autre condition fixée lors detfoi de l'autorisation n'est pas respectée.lorsque I'une ou l'autre condition fixée lors @etfoi de l'autorisation n'est pas respectée.

Art. 26 Sanctions pénales Art. 26 Sanctions pénales

1 Est passible d'une amende jusqu'a CHF 60’00 apei : 1 Est passible d'une amende jusqu'a CHF 60'00Qi apel :

a. contrevient aux dispositions de la présentg loi a. contrevient aux dispositions de la présentg loi

b. par des indications volontairement fausses ou ipt&t@s obtient I'une ou l'autre ¢  b. par des indations volontairement fausses ou incomplétessabtiune ou l'autre d
autorisations exigées par la présente loi ; autorisations exigées par la présente loi ;

c. s'oppose a un contrle ordonné par le dépanteooee rend impossible ; c. s'oppose a un contrle ordonné par le dépanteonee rend impossible ;

d. ne respecte pas les conditions assortissatdrisation. d. ne respecte pas les conditions assortissattrisation.

z La poursuite a lieu conformément a la loi surdestraventions. z La poursuite a lieu conformément a la loi surdestraventions.

s La poursuite des infractions tombant sous le a@mufa loi pénale reste réservée. s La poursuite des infractions tombant sous le arifa loi pénale reste réservée.
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a lissue des travaux de la commission
TITRE VI DISPOSITIONSTRANSITOIRESET FINALES TITRE VI DISPOSITIONSTRANSITOIRESET FINALES
Art. 27 Dispositions transitoires Art. 27 Dispositions transitoires

tLes autorisations délivrées en application de da du 4 mars 1985 concernant la Les autorisations délivrées en application de da du 4 mars 1986oncernant |
démolition, la transformation et la rénovation daisons d'habitation ainsi que I'utilisationdémolition, la transformation e4 Irénovation de maisons d'habitation ainsi quaidaiion
de logements a d'autres fins que I'habitation oladei du 11 décembre 1989 concernarde logements a d'autres fins que I'habitation oladei du 11 décembre 19&®ncernar
l'aliénation d'appartements loués restent valadilssi longtemps que les conditions ayaittiliénation d'appartements loués restent valadlssi longtemps que les conditions a

conduit a leur délivrance restent identiques. conduit a leur délivrance restent identiques.

2La date de délivrance de la derniére autorisagishdéterminante en cas de travawd a date de délivrance de la derniére autorisatisindéterminante en cas de trav
cumulés au sens de l'art. 11 al. 4. cumulés au sens de l'art. 11 al. 4.

Art. 28 Abrogation Art. 28 Abrogation

1 Sont abrogées dés l'entrée en vigueur de la pegken 1 Sont abrogées deés I'entrée en vigueur de la gegken

- la loi du 4 mars 1985 concernant la démoliticm,tdansformation et la rénovation de la loi du 4 mars 1988oncernant la démolition, la transformation et émavation d
maisons d'habitation ainsi que l'utilisation dedlognts a d'autres fins que I'habitation ; maisons d'habitation ainsi que I'utilisation dediognts a d'autres fins que I'habitation ;
- la loi du 11 décembre 1989 concernant l'aliémadi@ppartements loués. - la loi du 11 décembr® tB8&cernant I'aliénation d'appartements loués.

Art. 29 Entrée en vigueur Art. 29 Entrée en vigueur

1Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derésente loi. Il en publiera le texte: Le Conseil d'Etat éschargé de l'exécution de la présente loi. Il eblipra le text
conformément a l'article 84 alinéa 1, lettre a)al€onstitution cantonale et en fixera, paconformément a l'article 84 alindalettre a) de la Constitution cantonale et errfix pa

voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur. voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014. Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Langsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier : Le président : Le chancelier :
P.-Y. Maillard V. Grandjean P.-Y. Maillard V. Grandjean
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Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

EMPL 168 — Projet de loi modifiant celle du 6 mai 2 006 sur I'énergie (LVLEnNe)

Texte actuel

Art. 39 Ameéliorations énergétiques et loyers

Texte a lissue des travaux de la commission

PROJET DE LOI modifiant celle du 6 mai 2006 sur I'éergie

du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
Vu le projet de loi présenté par le Conseil d'EtatCanton de Vaud

décrete
Article premier
*La loi du 16 mai 2006 sur I'énergie est mofidiéenme suit :

Art. 39 Ameéliorations énergétiques et loyers

tEn cas de rénovation ou transformation d'un batinpermettant une amélioratiorr En cas de rénovation ou transformation d'un batinpmrmettant une améliorati
énergétique dont les avantages sont opportunsapaort a l'investissement a consentignergétique dont les avantages sont dppe par rapport a l'investissement a conss
l'autorisation est accordée dans le cadre declartide la loi concernant la démolition, ldautorisation est accordée dans le cadre declait3de la loi sur la préservation du p

transformation et la rénovation de maisons d'habita ainsi que ['utilisation de locatif.

logements a d'autres fins que I'habitation.

Art. 2

1 Le Conseil d'Etat est chargé de l'exécution derésente loi. Il en publiera lexte
conformément a l'article 84, alindalettre a de la Constitution cantonale et enréixpal

voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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EMPL 169 — Projet de loi modifiant la loi sur |
par linitiative populaire cantonale "Stop

Texte actuel

TITRE | GENERALITES
Chapitre 11 Taches des communes
Art. 2

1 Les autorités communales suivent en permanenealut@n du probleme du logement su

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

elo gementdu 9 septembre 1975
alapén urie de logements”

Projet de l'initiative populaire
PROJET DE LOI modifiant la loi sur le logement daeptembre 1975 par l'initiative

populaire cantonale "Stop a la pénurie de logertients

du 2 juillet 2014

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'article 102 de la loi du 16 mai 1989 sur I'egiee des droits politiques (LEDP)

décrete

Article premier
+ La loi du 9 septembre 1975 sur le logement estifidgedccomme il suit :

TITRE | GENERALITES
Chapitre Il Taches des communes
Art. 2

F Sans changement.

leur territoire et déterminent en tout temps lesoless non couverts pour les diverses
catégories de logements. Elles prennent en tempsrigm les mesures de prévention et
d'exécution nécessaires pour maintenir ou créeéquilibre satisfaisant entre l'offre et la

demande, notamment par l'acquisition, la cessitam mise a disposition de terrains a batir, des
suggestions aux sociétés et particuliers pour Iastcoction de logements répondant aux
besoins, des facilités financieres appropriéesestaque prét, garantie ou cautionnement en

faveur de constructeurs de logements a loyers réedprise en charge d'une part de l'intérét.

2 Les autorités communales doivent renseigner leardément en charge du logement (c

w: | es terrains nécessaires a la réalisation de legema loyer modéré peuvent étre

acquis de gré a gré ou, si le besoin en logemshtsvéré, par voie d’expropriation.

w Dans le cas d’expropriation prévu a l'alinéa pdesd, les communes ne peuvent
recourir a I'expropriation que si elles ne dispdspas elles-mémes des terrains
constructibles adéquats et si le propriétaire nestcoit pas lui-méme des logements a
loyer modéré dans un délai de 5 ans a partir duenbmu ces terrains sont devenus

constructibles.
i-Sans changement.

aprés : le département) au sujet de la situatiomdiché du logement sur leur territoire. Le

département peut demander des rapports en toustemp

Page 10 su

Art. 2a

1 Pour atteindre les buts fixés a l'article 2, lesnenunes consacrent annuellement un

montant minimum d’investissements, calculé en fsarmmar habitant. Plusieurs
communes peuvent collaborer pour procéder aux tisgesnents.
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Texte actuel

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet de I'initiative populaire
2 Le montant minimum des investissements annuelalestoins équivalent a celui de
I'Etat.

s Les montants non investis sont versés a l'ingituprévue par l'article 16 de la
présente loi.

+ Le reglement fixe les modalités du calcul du mohties investissements, notamment
la maniére dont les cautionnements et autres gesastnt pris en compte.

TITRE Il MESURES FINANCIERES TITRE I MESURES FINANCIERES
Chapitre 11 Garanties, emprunts, préts et autres interventionsles Chapitre Il Garanties, emprunts, préts et autres interventions
pouvoirs publics des pouvoirs publics
Art. 16 Art. 16
1Le Conseil d'Etat crée une institution dotée dedasonnalité juridigue ayant les tachesSans changement.
suivantes :
1. acquérides terrains qui doivent servir a la création dhisifructures et a I'édification
logements essentiellement a loyers modérés ;
2. préparer ces terrains a leur destination finaleemment par I'étude de plans d'exten
ou de plans de quartier et la création de I'équiperat des raccordements nécessaires ;
3. céder ces terrains a des communes, sociétés oatimmsl sans but lucratif, socié
anonymes actions exclusivement nominatives, ou particsjiessentiellement pour
réalisation de logements a loyers modéréstte cession sera faite de préférence
formede droit de superficie, moyennant des garantiedodgue durée quant a le
affectation selon les dispositions prévues auxlagil8 a 21 ;
4. acquérir exceptionnellemeregiimmeubles batis en vue de les céder selon ilesiges
mentionnés au chiffre 3 ;
5. si l'intérét public le requiert, construire exceptiellement des immeubles et les c
selon les principes mentionnés au chiffre 3 ci-dess
6. gérer les immeubles qui n'ont pu étre cédés ;
7. favoriser la création et le développement de sési&tonstruisant sans but lucre
notamment par des préts sous fodeeterrains ou de financement des premiéres é
et coordonner leur action ;
8. assumer touteautres taches de préparation de terrains ou detrgotiens d'utilite

publique que le Conseil d'Etat lui confiera.

wis | 'institution dispose du droit d’expropriation pxéa 'article 2 alinéa 1bis et 1ter.

2 Les fonds nécessaires a l'activité de cette inigtit lui seront fournis par des apports publicd.es fonds nécessaires a I'activité de cette utstih proviennent :
ou privés. Les apports de |'Etat sont limités pardispositions de l'article 15.

a. d’une contribution annuelle de I'Etat ;
b. des contributions des communes conformémeattile 2a alinéa 3 ;
c. desdons, legs et autres contributions egdedchéant, de subventions fédérales.

=s| @ Grand Conseil fixe par décret, selon les beseirtous les deux ans, le montant
minimum des investissements annuels pour 'EtlEstommunes.
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Texte actuel Projet de l'initiative populaire
Ce montant est fixé en francs par habitant.

sLe Conseil d'Etat présente chaque année au Gramdell un rapport sur les opérationsSans changement.
effectuées par l'institution.

« Cette institution est garantie par I'Etat, quada maitrise juridique et économique. + Sans changement.
TITRE IV DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES TITRE IV DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES
Art. 39

1 Le montant minimum des investissements annuel&dtd et des communes est fixé

a Fr. 20.- chacun par habitant pour deux ans désde de I'entrée en vigueur de la loi
du......... (date d’adoption) modifianfleésente loi.

Il sera tenu compte des investissements consegitie @ la pierre), des montants
engagés (aide a la personne) et des cautionnemeifsutres formes de garanties par
les communes pendant les 5 ans précédant I'entrégeeur de la présente loi.

Art. 2

+Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution dprésente loi. Il en publiera le texte
conformément a l'article 84, alinéa 1 lettre aJal€onstitution cantonale-et-en-fixera,

parvoie-d'arrétéla-date-d'entrée-en-vigueur.

> La présente loi entre en vigueur dés I'expiratiomélai référendaire.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier :
P.-Y. Maillard V. Grandjean
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EMPL 169 — Projet de décret ordonnant la convocatio  n du corps électoral pour se prononcer sur
I'initiative populaire cantonale "Stop a la pénurie de logements" et sur son contre-projet

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
PROJET DE DECRET ordonnant la convocation du cps PROJET DE DECRET ordonnant la convocation du cips
électoral pour se prononcer sur l'initiative populdre cantonale électoral pour se prononcer sur I'initiative populdre cantonale
"Stop a la pénurie de logements"” et sur son contrerojet "Stop a la pénurie de logements" et sur son contrerojet
du 2 juillet 2014 du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
vu l'article 78 de la Constitution du Canton de ¥alu 14 avril 2003 vu l'article 78 de la Constitutidu Canton de Vaud du 14 avril 2003
vu le projet de décret présenté par le Conseilad’Et vu le projet de décret présenté par le Conseilad’Et
décréte décréte
Art. 1 Art. 1
1 Les électeurs en matiére cantonale seront convopagsan arrété du Conseil d’Etat afin: Les électeurs en matiére cantonale seront convopaesan arrété du Conseil d’Etat a
de répondre a la question suivante : de répondre a la question suivante :
a) Acceptez-vous l'initiative populaire "Stop a lénurie de logements" qui propose dea) Acceptezrous linitiative populaire "Stop a la pénurie deogements" qui propose ¢
modifier la loi du 9 septembre 1975 sur le logemenmme il suit modifier la loi du 9 septembre 1975 sur le logemenmme il suit

PROJET DE LOI

modifiant la loi sur le logement du 9 septembre B9Far l'initiative populaire cantonale
"Stop a la pénurie de logements"

du

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'article 102 de la loi sur I'exercice des dreipolitiques du 16 mai 1989 (LEDP)
décréte

Article premier Article premier

iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fidedtomme il suit : iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fiéediomme il suit :
Art. 2 Art. 2

Al. 1 : sans changement. Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau) : Les terrains nécessaires eéhlisation de logements a loyer modérdl. 1bis (nouveau) : Les terrains nécassa a la réalisation de logements a loyer mot
peuvent étre acquis de gré a gré ou, si le besoinogements est avéré, par v peuvent étre acquis de gré a gré ou, si le besoinogements est avéré, par v
d’expropriation. d’expropriation.

Al. 1ter (nouveau) : Dans le cas d’expropriatiorépu a I'alinéa précédent, les commune&l. 1lter (nouveau) Dans le cas d’expropriation prévu a l'alinéa pégent, les commun
ne peuvent recourir & I'expropriation que si elles disposent pas elles-mémes des terraing peuvent recourir & I'expropriation que si elfes disposent pas elles-méndes terrain:
constructibles adéquats et si le propriétaire nexstauit pas lui-méme des logements éonstructibles adéquats et si le propriétaire nestait pas lui-mémedes logements
loyer modéré dans un délai de 5 ans a partir du emnou ces terrains sont devenulbyer modéré dans un délai deabs a partir du moment ou ces terrains sont dev

constructibles. constructibles.
Al. 2 : sans changement. Al. 2 : sans changement.
Art. 2a (nouveau) Art. 2a (nouveau)

Al. 1 : Pour atteindre les buts fixés a l'article|2s communes consacrent annuellement Ah 1 : Pour atteindre les buts fixés a I'article|l2s commues consacrent annuellement
montant minimum d’investissements, calculé en faar habitant. Plusieurs communesnontant minimum d’investissements, calculé en &grar habitant. Plusieurs commui
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Projet du Conseil d’Etat
peuvent collaborer pour procéder aux investisses:

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Texte a l'issue des travaux de la commission
peuvent collaborer pour procéder aux investissémen

Al. 2 : Le montant minimum des investissementselam@st au moins équivalent a celui dal. 2: Le montant minimum des investissements annuesiasoins équivalent a celui

I'Etat.

I'Etat.

Al. 3 : Les montants non investis sont versésrestitution prévue par l'article 16 de laAl. 3: Les montants non investis sont versésrtitution prévue par I'article 1@e la

présente lo

présente loi.

Al. 4: Le réglement fixe les modalités du calcwl chontant des investissementdl. 4: Le réglemen fixe les modalités du calcul du montant des itisssment:

notamment la maniére dont les cautionnements e¢sghranties sont pris en compte.
Art. 16

Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau): L’institution
l'article 2 alinéa 1bis et 1ter.

Al. 2 : Les fonds nécessaires a I'activité de cietséitution proviennent :

a. d’une contribution annuelle de I'Etat ;

b. des contributions des communes conformémeatticle 2a alinéa 3 ;

c. des dons, legs et autres contributions et, feézdéant, de subventions fédérales.

dispose du droit’'expropriation prévu a

notamment la maniére dont les cautionnements e¢sgaranties sont pris en compte.
Art. 16
Al. 1 : sans changement.
Al. 1bis (nouveau) L’institution
I'article 2 alinéa 1bis et 1ter.
Al. 2 : Les fonds né&agres a I'activité de cette institution provienten
a. d’'une contribution annuelle de I'Etat ;
b. des contributions des communes conformémeattilée 2a alinéa 3 ;
c. des dons, legs et autres contributions et, teézdéant, de subventions fédérales.

dispose du droit d'expropriation @vu ¢

Al. 2bis (nouveau) : Le Grand Conseil fixe par adciselon les besoins et tous les dedd. 2bis (nouveau) : Le Grand Conseil fixe par addcselon les besoins et tous les ¢

ans, le montant minimum des investissements anpoetd’Etat et les communes.
Ce montant est fixé en francs par habitant.

Al. 3 & 4 : sans changement.
Art. 39 (nouveau)

ans, le montant minimum des investissements anpoetd’Etat et les communes.
Ce montant est fixé en francs par habitant.

Al. 3 & 4 : sans changement.
Art. 39 (nouveau)

Le montant minimum des investissements annueld&te et des communes est fixé e montant minimum des @stissements annuels de I'Etat et des communefixési
Fr. 20.- chacun par habitant pour deux ans dési@m de I'entrée en vigueur de la loi diFr. 20.- chacun par habitant pour deux ans dés I'année éeti&e en vigueur de la loi
... (date d’adoption) modifiant la présente loi. ... (date d’adoption) modifiant la présente loi.

Il sera tenu compte des investissements consaidis & la pierre), des montants engagds sera tenu compte des investissements conseidis & la perre), des montants engag
(aide a la personne) et des cautionnements ou auformes de garanties par leqaide a la personne) et des cautionnements ou autormesie garanties par le

communes pendant les 5 ans précédant I'entréegereut de la présente loi.
Art. 2

communes pendant les 5 ans précédant I'entréegerewt de la présente loi.
Art. 2

Le Conseil d’Etat est chargé de I'exécution deféspnte loi. Il en publiera le texte et era présente loi entre en vigueur dés son adoptamgcorps électoral ou dés I'expirati

fixera, par voie d’'arrété, la date d’entrée en végu.

b) Acceptez-vous comme contre-projet du Grand Congleles modifications légales
suivantes :

PROJET DE LOI
modifiant la loi
du 4 décembre 1985
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat
décréte

Article premier

sur l'aménagement du territoire et les constructions

du délai référendaire si elle

est approuvée paGleand Conseille-Conseild'Etate

anto a

b) Acceptez-vous comme contrerojet du Grand Conseil les modifications légale
suivantes :

PROJEFDBELOK

Loi du ... modifiant la loi sur 'aménagement du teritoire et les constructions
du 4 décembre 1985

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

décréte

Article premier
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
iLa loi sur l'aménagement du territoire et les ocwmsions du 4 décembre 1985 esta loi sur lI'aménagement du territoire et les camsions du 4 décembre 198St
modifiée comme il suit : modifiée comme il suit :
Art. 47 Objet des plans et des reglements Art. 47 Objet des plans et des réglements
:Sans changement. 1Sans changement.
2Dans la mesure ou elles sont adaptées au contedkedt aux besoins de la commune, leBans la mesure ou elles sont adaptées au conteetiedt aux besoins de la commune
plans et les réglements d'affectation peuvent cimtkautres dispositions relatives : plans et les reglements d'affectation peuvent cimtkautres dispositions relatives :
1. sans changement ; 1. sans changement ;
2. sans changement ; 2. sans changement ;
3. sans changement ; 3. sans changement ;
4. sans changement ; 4. sans changement ;
5. sans changement ; 5. sans changement ;
6. sans changement ; 6. sans changement ;
7. sans changement ; 7. sans changement ;
8. sans changement ; 8. sans changement ;
9. sans changement ; 9. sans changement ;

10. aux allégements concernant les conditions destagction, tels qu'un bonusl0. aux allegements concernant les conditions destaaction, tels qu'un bon
d'occupation ou d'utilisation du sol en compensatie prestations d'intérét public em'occupation ou d'utilisation du sol en compensaii@ prestations d'intérét public
rapport avec l'aménagement du territoire ou qu'anub de surface brute de plancheapport avec 'aménagement du territoire ou qu'anub de surface brute de planc

habitable pour la réalisation de logements d'étpiblique ; habitable pour la réalisation de logements d'étpitiblique ;

11. sans changement ; 11. sans changement ;

12. sans changement ; 12. sans changement ;

13. sans changement ; 13. sans changement ;

14. sans changement ; 14. sans changement ;

15. aux mesures destinées a fixer des quotas demkags d'utilité publigue dont lal5. aux mesures destinées a fixer des quotas dambys d'utilité publique dont
destination est garantie a long terme. destination est garantie a long terme.

sSans changement. s$Sans changement.

‘Les communes peuvent demander la constitution enféeeur de restrictions de droitLes communes peuvent demander la constitution enfé&veur de restrictions de dr
public a la propriété qui doivent étre mentionnéasregistre foncier afin de garantir Igublic a la propriété quiloivent étre mentionnées au registre foncier aéngdrantir |

respect des dispositions réglementaires. respect des dispositions réglementaires.

Chapitre VI DROIT D'EMPTION ET DROIT DE PREEMPTION Chapitre VI DROIT D'EMPTION ET DROIT DE PREEMPTION
SECTION | DROIT D'EMPTION SECTION | DROIT D'EMPTION

Art. 85b Principe et mise en ceuvre Art. 85b Principe et mise en ceuvre

iLors de I'élaboration ou de la modification d’unapl d’affectation, la commune peutLors de I'élaboration ou de la modification d'unapl d’affectation, la commune ps
conclure avec les propriétaires des terrains qu’elitend mettre en zone a béatir deonclure avec les propriétasredes terrains qu’elle entend mettre en zone a dat
contrats de droit administratif lui octroyant uroiird’emption si les terrains ne sont pasontrats de droit administratif lui octroyant uroiird’emption si les terrains ne sont
construits a I'’échéance d’un certain délai. construits a I'’échéance d’'un certain délai.

2Le bien-fonds ainsi acquis par l'autorité est vaashs retard a la construction. Si lde bien-fonds ainsi acquis par l'autorité est vamns retard da construction. L
commune ne réalise pas elle-méme la constructilbm,le met a disposition, par voiecommune le met a dispositiomtamment par I'octroi d'un droit de superficie @alise

d’adjudication publique, en principe par l'octraim droit de superficie. construction elle-méme.
sL'obligation de construire et le droit d’emption rdomentionnés au registre foncierL'obligation de construire et le droit d’emption rdomentionnés au registre fonc
comme restrictions de droit public a la propriété. comme restrictions de droit public a la propriété.
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
SECTION Il DROIT DE PREEMPTION SECTION Il DROIT DE PREEMPTION
Art. 85c¢ Principe Art. 85c¢ Principe
iIL'Etat et les communes bénéficient d'un droit deepption pour leur permettre d'acquérit.'Etat et les communes bénéficient d'un droit deepption pour leur permettdeacquéri
en priorité un bien-fonds mis en vente et affecteé@ne a batir |égalisée. en priorité un bien-fonds mis en vente et affecté@ne a batir [égalisée.
2|l ne peut s'exercer qu'aux fins de construire : 2l ne peut s'exercer qu'aux fins de construire :
a. des logements d'utilité publique ou a. des logements d'utilité publique ou
b. des batiments liés a des activités économiques dles pbles de développememt des batiments liés a des activités économiques dles pbles de développen
reconnus d'intérét cantonal, régional ou intercomathu reconnus d'intérét cantonal, régional ou intercomethu
sLe droit de préemption ne peut s'exercer en cagedi®e a ses descendants, a ses pereLetdroit de préemption ne peut s'exercer en cagedi®e a ses descendardsses pere
mere, a son conjoint ou a son partenaire enregistré mere, & son conjoint-ou a son partenaire enrégista son concubin.
<Le droit de préemption pour les logements d'utiptéblique ne peut s’exercer qu'en cad.e droit de préemption poues logements d'utilité publique ne peut s’exerga’en ca
de pénurie de ceux-ci dans le district concerné. de pénurie-de-ceux-ci de logements dans le disbointerné.

® L’Etat et les communes se coordonnent. S'ils ergahéxercer tous les deux leur d
celui de la commune est prioritaire.
® | ’Etat et les communes peuvent renoncer & exdecerdroit de maniére actpée pou
un immeuble ou plusieurs catégories d'immeubles.
Art. 85d Avis Art. 85d Avis
iLe propriétaire qui aliéne un bien-fonds soumigdeit de préemption selon l'article 85¢cLe propriétaire qui aliene un bien-fonds soumideait de préemption selon l'articdsc
est tenu d'aviser immédiatement le départementharge des opérations fonciéres et kst tenu d'aviser immédiatement le départementharge des opérations fonciéres ¢
commune territoriale, mais au plus tard lors duddéie I'acte de vente au registre foncier.commune territoriale, mais au plus tard lors dubdiéle I'acte de vente au registre foncier.
2L e propriétaire doit également aviser immédiatemientdépartement en charge dede propriétaire doit également aviser immédiatemientdépartement en charge

opérations fonciéres et la commune territorialeande promesse de vente. opérations fonciéres et la commune territoriale@nde promesse de vente.

sLorsque I'Etat ou la commune envisagent d'exemardroit de préemption, ils entendent.orsque I'Etat ou la commune envisagent d'exemar droit de préemption, ils entend
préalablement le propriétaire et le tiers acquéreur préalablement le propriétaire et le tiers acquéreur

Art. 85e Décision Art. 85e Décision

Dans un délai de 60 jours a compter de la notificatie I'avis au sens de l'article 85d, l®ans un délai de 60 jours a compter de la notiboatle I'avis au sens de l'arti@gd, le
département en charge des opérations foncierea carhmune territoriale notifient auxdépartement en charge des opéret fonciéres ou la commune territoriale notifieix
parties liées par I'acte de vente leur décisiocqdi@rir le bien-fonds aux prix et conditiongarties liées par l'acte de vente leur décisioogdiérir le bierfonds aux prix et conditiot

fixés dans l'acte. fixés dans l'acte.
:En cas de renonciation a I'exercice du droit dempgtion, le département en charge deSn cas de renonciation a I'exercice du droit demppiion, le département en charge
opérations fonciéres ou la commune en avisentddsep sans retard. opérations fonciéres ou la commune en avisentddsep sans retard.

sLorsque les circonstances le justifient, I'acquém&incé a droit a une juste indemnité_orsque les circonstances le justifient, I'acqué@incé a droit a une juste indemi
couvrant les frais engagés dans le cadre de laeptina du projet immobilier rendu caducouvrant les frais engagés dans le cadre de leeptina du projet immobilier rendu cac
par I'exercice du droit de préemption. par I'exercice du droit de préemption.

‘En cas d'acquisition du bien-fonds, les droitsré'gistrement de l'acte, les émoluments din cas d'acquisition du bien-fonds, les droitsrédgistrement de I'acte, les émolemts di
registre foncier, les honoraires de notaire redaif'acte et les intéréts courus qui ont étégistre foncier, les honoraires de notaire redagifi'acte et les intéréts courus qui on
payés par l'acquéreur évincé, sont remboursé® paéémpteur. payés par l'acquéreur évincé, sont remboursé® paéémpteur.

sLes intéréts courus sont calculés pour la périaaepeise entre le versement des fonds pdues intéréts courus sont calculés pour la périamepcise entre le versement des fonds
l'acquéreur évincé et le paiement effectif du pléxvente par le préempteur, au taux usui&cquéreur évincé et le ganent effectif du prix de vente par le préemptaurtaux usut
d'une hypothéque en premier rang. d'une hypothéque en premier rang.
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Projet du Conseil d’Etat
Art. 85f Mise en oeuvre de la décision
iLe bien-fonds acquis est voué sans retard a larcmtion.

Tableaux comparatifs en vue du premier débat au GdeConseil
Texte a l'issue des travaux de la commission
Art. 85f Mise en oeuvre de la décision
iLe bien-fonds acquis est voué sans retard a larcmtion.

:Si le préempteur ne réalise pas lui-méme la coctsdny il le met a disposition, par voiesSi le préempteur ne réalise pas lui-mé@eaeonstruction, il le met a disposition, par \
d'adjudication publique, en principe par I'octrairddroit de superficie ne permettant qud'adjudication publique, en principe par I'octrairddroit de superficie ne permettant

la réalisation des constructions mentionnées ticlaB5c, alinéa 2.
Art. 859 Droit de réméré

la réalisation des constructions mentionnées ticleB5c, alinéa 2.
Art. 85g Droit de réméré

iLe propriétaire contre qui un droit de préemptioneaété exercé par I'Etat ou la communke propriétaire contre qui un droit de préemptioreaété exercé par I'Etat ou la comm
dispose d'un droit de réméré si l'autorité compétata pas mis a disposition d'un tiers ldispose d'un dr0|t de réméré si Iautorlte conmm n'a pas mis a dlsposmon d'un tiel

bien-fonds ou n'a pas obtenu de permis de corstiains un délai de 5 ans.

2L_e droit de réméré est mentionné au registre foncie

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I'énergie et mesures incitatives pour I'économie
d'énergie dans les constructions et pour la constation de logements d'utilité
publique

Art. 97a Bonus lié a la construction de logementsutilité publique

Dans les zones a batir déja légalisées avant €éentn vigueur du présent article, leDans les zones a

bien-fonds-o
déposé une demande de permis de construlre damslajrde 3 ans on’a pas déposé |
projet a I'examen préalable dans Eans si la demande nécessite une adaptation d
d’affectation.

2L e droit de réméré s’exerce au prix de vente payé'lBtat ou la commune.

23] e droit de réméré est mentionné au registre foncie

Art. 85h Droit d’'emption de I'acquéreur évincé

L ’acquéreur évincé dispose d'un droit d'emption’autorité compétence n'a pas mi
disposition d'un tiers le biefends ou n'a pas déposé une demande de permisndeioce
dans un délai de &ns ou n'a pas déposé de projet a 'examen préadkdnls les 5 ans si
demande nécessite une adaptation du plan d’aff@ctat

zLe droit d’emption s’exerce au prix de vente pagéliEtat ou la commune.

sLe droit de réméré du vendeur I'emporte Budroit d’emption de I'acquéreur évinct
moins gu'ils en aient convenu autrement dans lérabde vente initiale

“Ce droit d’'emption est mentionné au registre foncie

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I'énergie et mesures incitatives pour I'économi
d'énergie dans les constructions et pour la constation de logementsd'utilité
publique

Art. 97a Bonus lié a la construction de logementsutilité publique

a batir déja légalisées avant €éentn viguer du présent article, |

batiments bénéficient d’'un bonus de 10% de la sarfarute de plancher habitable si abatiments bénéficient d’'un bonus t@% de la surface brute de plancher habitable

moins 15% de la surface totale brute de planchbitdide est destinée a des logemenisoins15% de la surface totale brute de plancher haleitabt destinée

d'utilité publique.

a des logem:
d'utilité publique.

:Si le bonus énergétique prévu par l'article 97nédi4, ou le bonus prévu par l&Si le bonus—€énergétique prévu par la rématation communale pour les prestat
réglementation communale pour des prestationséiéhipublic (art. 47 al. 2 ch. 10) ont été’intérét public a I'art. 47 al. 2 ch. 10 a étéligé, le bonus prévu a l'alinéa premier

utilisés, le bonus prévu a I'alinéa premier estidiré d’autant.

d|m|nue d’autant. —par—LameIe—QJ—aJmea—4—e{+benus-pFe¥u—paHa—Feglemen¥an

bmws—prevu—a—Lahnea—p#e#mer—est—dmm&e—d—au i iminué-dladtant

sLe bonus prévu par l'alinéa premier et celui prpaula réglementation communale powrMéme si le bonus énergétique prévu a l'art 97, al.été utilisé, le bonus prévu a l'alit

les logements d'utilité publique ne peuvent étrawés.

1°" n'est pas d|m|nue
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
Art. 118 Péremption retrait de permis Art. 118 Péremption ou retrait de permis
iLe permis de construire est périmé si, dans le délarois ans dés sa date, la constructielbe permis de construire est périmé sind le délai de trois ans dés sa date, la conistn
n'est pas commencée. n'est pas commencée.
eLa municipalité peut en prolonger, a deux reprides,validité d'une année si lesLa municipalité peut en prolonger, a deux reprisas,validité d'une année si I
circonstances le justifient. circonstances le justifient.
sSans changement. s$Sans changement.
‘Sans changement. sSans changement.
Art. 2 Art. 2

iLes articles 85c et suivants n’entrent en viguaug deux ans aprées I'entrée en vigueur dees articles85c¢ et suivants n’entrent en vigueur que deux anssd’entrée en vigueur
la loi et ne s’appliquent pas aux ventes qui dohsaite & une promesse de vente conclieeloi et ne s’appliquent pas aux ventes qui dohsaite aune promesse de vente cont

avant leur entrée en vigueur. avant leur entrée en vigueur.
Art. 3 Art. 3
iLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdsgnte loi. Il en publiera le texte et er-e

fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enetigu ﬂ*e#a—pam%da#e&e—la—date—d—emme—enaugu

: La modification des alinéas 1 et 2 de I'article EEB applicable aux permis de constr
délivrés avant l'entrée en vigueur da présente loi et pas encore périmés. ¢
municipalité a déja accordé une prolongation dumigerde construire, elle pourra
prolonger encore a deux reprises la validité d'ameée.

Art. 4

‘Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution deréagate loi. Il en publiera le texte et
fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enatigu

PROJET DE LOI PROJET DELOL

modifiant la loi sur le logement du 9 septembre 1%/ Loi du ... modifiant la loi sur le logement du 9 segmbre 1975

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

décrete décrete

Article premier Article premier

iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fiéedcomme il suit : iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fidé@dcomme il suit :

Art. 11a Art. 11a

iLes logements subventionnés, protégés, pour étisdiah a loyer abordable selonLes logements subventionnés, protégés, pour étisdienh a loyer abordable se

l'alinéa 2, sont considérés comme des logementsitgpublique. I'alinéa 2, sont considérés comme des logementsitpublique.

:Pour étre reconnu d'utilité publique, le logementoger abordable doit remplir les:Pour étre reconnu d'utilité publique, le logementioger abordable doit remplir |

conditions cumulatives suivantes : conditions cumulatives suivantes :

1. il fait partie d'un immeuble comportant au m®guatre logements, 1. il fait partie d'un immeuble comportant au m®guatre logements,

2. il estdestiné a la location a long terme, 2. il estdestiné a la location a long terme,

3. il respecte, par type d'appartements, les limiteslayers et de surfaces fixées 3. il resgcte, par type d’'appartements, les limites de bydrde surfaces fixées |
I'Etat. I'Etat.

s’Le Conseil d'Etat précise les conditions de I'&i@éur la base de I'avis de la Commissiche Conseil d'Etat précise les conditions de I'ai@éur la base de 'avis de la Commiss
cantonale consultative du logement, les modalitéscantrdle, ainsi que les garantiesantonale consultative du logement, les modalitéscontrdle, ainsi que les garan
permettant de s'assurer que la destination de ogemients et les obligations dypermettant de s’assurer que la destination de ogemnlents et les obligations
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Paquet logement — EMPL 168 & 169 Tableaux comparatifs en vue du premier débat au @daConseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
propriétaire demeurent en cas d'aliénation de l'suble. Les mécanismes prévus ayxopriétaire demeurent en cas d'aliénation de I'enble. Les mécanismesévus au
alinéas 1 a 4 de Il'article 20 sont applicablesgralogie. alinéas 1 a 4 de l'article 20 sont applicablesgreiogie.

‘Le département est l'autorité compétente pour regitne le caractére d'utilité publique. <Le département est l'autorité compétente pour reitne le caractére d'utilité publique.

sLes communes peuvent appliquer des régles comnur@mplémentaires dans lesLes communes peuvent appliquer des régles comnuramplémentaires dans
domaines qui ne font pas I'objet d’une réglemeatatiantonale, notamment en matiére ddbomaines qui ne font pas I'objet d’'une réglemeatatiantonale, notamment en matier

conditions d’occupation. Elles sont soumises @lapation du département. conditions d’occupation. Elles sont soumises glapation du département.

Art. 12 Art. 12

:Sans changement. 1Sans changement.

:Cette aide pourra étre octroyée tant aux entitédraié privé ou public qu'aux particuliers.:Cette aide pourra étre octroyée tant aux entitésrdie grivé ou public qu'aux particuliet
L'entité doit disposer de la personnalité morale. L'entité doit disposer de la personnalité morale.

:Sans changement. :Sans changement.

‘Sans changement. sSans changement.

Art. 33 Art. 33

iLes infractions a la présente loi, ainsi qu'a sispasitions d'application générales otLes infractions a la ps&nte loi, ainsi qu'a ses dispositions d'applicatiénérales ¢
spéciales, sont passibles d'une amende de dewsxagaarante mille francs. La poursuite spéciales, sont passibles d'une amende-de-deux wdlie & quarante mille francs. |

lieu conformément a la loi sur la répression degrawentions. poursuite a lieu conformément a la loi sur la répien des contraventions.

:Sans changement. :Sans changement.

sSans changement. s$Sans changement.

‘Sans changement. sSans changement.

sLes sanctions prévues aux alinéas 1 et 4 sontcaybtis aux logements reconnus d'utilittes sanctions prévues aux alinéas 1 et 4 sontcapptisaux logements reconnus d'uti

publique lorsque : publique lorsque :

a. des indications incomplétes, inexactes ou falla@susont données a l'autc a. des indications incomplétes, inexactes ou falla@susont données a l'auto
compétente afin d'obtenir la reconnaissance ductam de logement d'utili compétente afin d'obtenir la reconnaissance ductam de logement d'utili
publique ; publique ;

b. les conditions mentionnées a l'article 11a&éali2, ne sont pas respectées. b. les conditions mentionnées a l'article 11agéali2, ne sont pas respectées.

Art. 2 Art. 2

iLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdsgnte loi. Il en publiera le texte et erLe Conseil d'Etat est chgé de I'exécution de la présente loi. Il en publie texte et €

fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enaigu fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enatigu

c¢) Si l'initiative ou le contre-projet sont accepté par le peuple, est-ce linitiative ou le c¢) Si l'initiative ou le contre-projet sont accepté par le peuple, este l'initiative ou le

contre-projet qui doit entrer en vigueur ? contre-projet qui doit entrer en vigueur ?

Art. 2 Art. 2

1 Le Grand Conseil recommande au peuple de rejatéiative et d’accepter le contre-: Le Grand Conseil recommande au peuple de rejatérative et d’accepter le contre-

projet. projet.

Art. 3 Art. 3

1En cas de retrait de l'initiative, le contre-progievient loi et est soumis au référendumEn cas de retrait de l'initiative, le confpesjet devient loi et est soumis au référen

facultatif. facultatif.

Art. 4 Art. 4

1 Le résultat de la votation sera communiqué au GGonseil. 1 Le résultat de la votation sera communiqué au G@anseil.
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue des travaux de la commission
Art. 5 Art. 5
1 Le Conseil d’Etat est chargé de la publicatiodeet'exécution du présent décret.  Le Conseil d’Etat est chargé de la publicatiodeet'exécution du présent décret.
Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014. Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Langsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier : Le président : Le chancelier :
P.-Y. Maillard V. Grandjean P.-Y. Maillard V. Grandjean
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Paquet logement — EMPL 169 Tableau comparatif en vue du second débat au Gr&uhseil

EMPL 169 — Projet de décret ordonnant la convocatio  n du corps €électoral pour se prononcer sur
I'initiative populaire cantonale "Stop a la pénurie de logements" et sur son contre-projet

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
PROJET DE DECRET ordonnant la convocation du cps PROJET DE DECRET ordonnant la convocation du cips
électoral pour se prononcer sur l'initiative populdre cantonale électoral pour se prononcer sur I'initiative populdre cantonale
"Stop a la pénurie de logements"” et sur son contrerojet "Stop a la pénurie de logements" et sur son contrerojet
du 2 juillet 2014 du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
vu l'article 78 de la Constitution du Canton de ¥alu 14 avril 2003 vu l'article 78 de la Constitutidu Canton de Vaud du 14 avril 2003
vu le projet de décret présenté par le Conseilad’Et vu le projet de décret présenté par le Conseilad’Et
décréte décréte
Art. 1 Art. 1
1 Les électeurs en matiére cantonale seront convopagan arrété du Conseil d’Etat afin: Les électeurs en matiére cantonale seront convopaesan arrété du Conseil d’Etat a
de répondre a la question suivante : de répondre a la question suivante :
a) Acceptez-vous l'initiative populaire "Stop a lénurie de logements" qui propose dea) Acceptezrous linitiative populaire "Stop a la pénurie deogements" qui propose ¢
modifier la loi du 9 septembre 1975 sur le logemenmme il suit modifier la loi du 9 septembre 1975 sur le logemenmme il suit

PROJET DE LOI

modifiant la loi sur le logement du 9 septembre B9Far l'initiative populaire cantonale
"Stop a la pénurie de logements"

du

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'article 102 de la loi sur I'exercice des dreipolitiques du 16 mai 1989 (LEDP)
décréte

Article premier Article premier

iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fidedtomme il suit : iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fiéediomme il suit :
Art. 2 Art. 2

Al. 1 : sans changement. Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau) : Les terrains nécessaires eéhlisation de logements a loyer modérdl. 1bis (nouveau) Les terrains nécessaires a la réalisation de lngats a loyer modé
peuvent étre acquis de gré a gré ou, si le besoinogements est avéré, r voie peuvent étre acquis de gré a gré ou, si le besoinogements est avéré, par v
d’expropriation. d’expropriation.

Al. 1ter (nouveau) : Dans le cas d’expropriatiorépu a I'alinéa précédent, les commune&l. 1lter (nouveau) Dans le cas d’expropriation prévu a l'alinéa pégent, les commun

ne peuvent recourir & I'expropriation que si elles disposent pas elles-mémes des terraing peuvent recourir & I'expropriation que si elfes disposent pas elles-mémes des tesrain
constructibles adéquats et si le propriétaire nexstauit pas lui-méme des logements éonstructibles adéquats et si le propriétaire nestait pas lui-mémedes logements
loyer modéré dans un délai de 5 ans a partir du emnou ces terrains sont devenulbyer modéré dans un délai deabs a partir du moment ou ces terrains sont dev

constructibles. constructibles.
Al. 2 : sans changement. Al. 2 : sans changement.
Art. 2a (nouveau) Art. 2a (nouveau)

Al. 1 : Pour atteindre les buts fixés a l'articlel2s communes consacrent annuellement &h 1 : Pour atteindre les buts fixés a I'articke les communes consacrent annuelleme
montant minimum d’investissements, calculé en faar habitant. Plusieurs communesnontant minimum d’investissements, calculé en &grar habitant. Plusieurs commui
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Projet du Conseil d’Etat
peuvent collaborer pour procéder aux investisses.

Tableau comparatif en vue du second débat au Gr&uhseil

Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
peuvent collaborer pour procéder aux investissgme

Al. 2 : Le montant minimum des investissementselam@st au moins équivalent a celui dal. 2: Le montant minimum des investissements annuesiasoins équivalent a celui

I'Etat.

I'Etat.

Al. 3: Les montants non investis sont versésrestitution prévue par l'article 16 de laAl. 3: Les montants non investis sont versésrtitution prévue par I'article 1@e la

présente lo

présente loi.

Al. 4: Le réglement fixe les modalités du calcwl chontant des investissementdl. 4: Le réglement fixe les modalités du calcul du ranhtdes investissemer

notamment la maniére dont les cautionnements e¢sghranties sont pris en compte.
Art. 16

Al. 1 : sans changement.

Al. 1bis (nouveau): L’institution
l'article 2 alinéa 1bis et 1ter.

Al. 2 : Les fonds nécessaires a I'activité de cietséitution proviennent :

a. d’une contribution annuelle de I'Etat ;

b. des contributions des communes conformémeatticle 2a alinéa 3 ;

c. des dons, legs et autres contributions et, feézdéant, de subventions fédérales.

dispose du droit’'expropriation prévu a

notamment la maniére dont les cautionnements e¢sgaranties sont pris en compte.
Art. 16
Al. 1 : sans changement.
Al. 1bis (nouveau) L’institution
I'article 2 alinéa 1bis et 1ter.
Al. 2 : Les fonds né&agres a I'activité de cette institution provienten
a. d’'une contribution annuelle de I'Etat ;
b. des contributions des communes conformémeattilée 2a alinéa 3 ;
c. des dons, legs et autres contributions et, teézdéant, de subventions fédérales.

dispose du droit d'expropriation @vu ¢

Al. 2bis (nouveau) : Le Grand Conseil fixe par adciselon les besoins et tous les dedd. 2bis (nouveau) Le Grand Conseil fixe par décret, selon les besa@t tous les de

ans, le montant minimum des investissements anpoetd’Etat et les communes.
Ce montant est fixé en francs par habitant.

Al. 3 & 4 : sans changement.
Art. 39 (nouveau)

ans, le montant minimum des investissements anpoetd’Etat et les communes.
Ce montant est fixé en francs par habitant.

Al. 3 & 4 : sans changement.
Art. 39 (nouveau)

Le montant minimum des investissements annueld&te et des communes est fixé &e montant minimum des investissements annuel&Ete et des communes est fix
Fr. 20.- chacun par habitant pour deux ans dési@m de I'entrée en vigueur de la loi diFr. 20.- chacun par habitant pour deux ans dés I'année éeti&e en vigueur de la loi
... (date d’adoption) modifiant la présente loi. ... (date d’adoption) modifiant la présente loi.

Il sera tenu compte des investissements consaidis & la pierre), des montants engagds sera tenu compte des investissements conseidis & la pierre), des montants enga
(aide a la personne) et des cautionnements ou auformes de garanties par leqaide a la personne) et des cautionnements ou autormesie garanties par le

communes pendant les 5 ans précédant I'entréegereut de la présente loi.
Art. 2

communes pendant les 5 ans précédant I'entréegerewt de la présente loi.
Art. 2

Le Conseil d’Etat est chargé de I'exécution de féspnte loi. Il en publiera le texte et eria présente loi entre en vigueur dés son adoptamigcorps électoral ou dés I'expirati

fixera, par voie d’'arrété, la date d’entrée en végu.

b) Acceptez-vous comme contre-projet du Grand Congleles modifications légales
suivantes :

PROJET DE LOI
modifiant la loi
du 4 décembre 1985
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat
décréte

Article premier

sur l'aménagement du territoire et les constructions

du délai référendaire si elle

est approuvée paGleand Conseille-Conseild'Etate

anto a

b) Acceptez-vous comme contrerojet du Grand Conseil les modifications légale
suivantes :

PROJEFDBELOH

Loi du ... modifiant la loi sur 'aménagement du territoire et les construction:
du 4 décembre 1985

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat
décréte

Article premier

Page 2 sur 8
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
iLa loi sur l'aménagement du territoire et les ocwmsions du 4 décembre 1985 esta loi sur lI'aménagement du territoire et les camsions du 4 décembre 198St
modifiée comme il suit : modifiée comme il suit :
Art. 47 Objet des plans et des reglements Art. 47 Objet des plans et des réglements
:Sans changement. 1Sans changement.
2Dans la mesure ou elles sont adaptées au contedkedt aux besoins de la commune, leBans la mesure ou elles sont adaptées au conteetiedt aux besoins de la commune
plans et les reglements d'affectation peuvent cimtkautres dispositions relatives : plans et les reglements d'affectation peuvent cimtkautres dispositions relatives :
1. sans changement ; 1. sans changement ;
2. sans changement ; 2. sans changement ;
3. sans changement ; 3. sans changement ;
4. sans changement ; 4. sans changement ;
5. sans changement ; 5. sans changement ;
6. sans changement ; 6. sans changement ;
7. sans changement ; 7. sans changement ;
8. sans changement ; 8. sans changement ;
9. sans changement ; 9. sans changement ;

10. aux allegements concernant les conditions destaaction, tels qu'un bonuslO. aux allégements concernant les conditions destagction, tels dun bonu:
d'occupation ou d'utilisation du sol en compensatie prestations d'intérét public em'occupation ou d'utilisation du sol en compensati@ prestations d'intérét public
rapport avec l'aménagement du territoire ou qu'anub de surface brute de plancheapport avec 'aménagement du territoire ou qu'anub de surface brute de planc

habitable pour la réalisation de logements d'étpiblique ; habitable pour la réalisation de logements d'étpitiblique ;

11. sans changement ; 11. sans changement ;

12. sans changement ; 12. sans changement ;

13. sans changement ; 13. sans changement ;

14. sans changement ; 14. sans changement ;

15. aux mesures destinées a fixer des quotas demkags d'utilité publigue dont lal5. aux mesures destinées a fixer des quotas dambys d'utilité publique dont
destination est garantie a long terme. destination est garantie a long terme.

sSans changement. s$Sans changement.

‘Les communes peuvent demander la constitution enféeeur de restrictions de droitLes communes peuvent demander la constitutiorieur faveur de restrictions de d
public a la propriété qui doivent étre mentionnéasregistre foncier afin de garantir Igublic a la propriété qui doivent étre mentionnéasregistre foncier afin de garantit

respect des dispositions réglementaires. respect des dispositions réglementaires.

Chapitre VI DROIT D'EMPTION ET DROIT DE PREEMPTION Chapitre VI DROIT D'EMPTION ET DROIT DE PREEMPTION
SECTION | DROIT D'EMPTION SECTION | DROIT D'EMPTION

Art. 85b Principe et mise en ceuvre Art. 85b Principe et mise en ceuvre

iLors de I'élaboration ou de la modification d’unapl d’affectation, la commune peutLors de I'élaboration ou de la modification d'uteip d’affectation, la commune p¢
conclure avec les propriétaires des terrains qu’elitend mettre en zone a batir deonclure avec les propriétaires des terrains qu’elitend mettre en zone a batir
contrats de droit administratif lui octroyant uroiird’emption si les terrains ne sont pasontrats de droit administratif lui octroyant uroiird’emption si les terrains ne sont
construits a I'’échéance d’un certain délai. construits a I'’échéance d’'un certain délai.

L e bien-fonds ainsi acquis par l'autorité est vashs retard & la construction. Si lde bienfonds ainsi acquis par l'autorité est voué sansrde la construction. |
commune ne réalise pas elle-méme la constructilbm,le met a disposition, par voiecommune le met a dispositiomtamment par I'octroi d'un droit de superficie @alise

d’adjudication publique, en principe par l'octraim droit de superficie. construction elle-méme.
sL'obligation de construire et le droit d’emption rdomentionnés au registre foncierL'obligation de construire et le droit d’emption rdomentionnés au registre fonc
comme restrictions de droit public a la propriété. comme restrictions de droit public a la propriété.
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
SECTION Il DROIT DE PREEMPTION SECTION Il DROIT DE PREEMPTION
Art. 85c¢ Principe Art. 85c¢ Principe
IL'Etat et les communes bénéficient d'un droit deepption pour leur permettre d'acquérit.'Etat et les ommunes bénéficient d'un droit de préemption peur permettre d'acqué
en priorité un bien-fonds mis en vente et affecteé@ne a batir |égalisée. en priorité un bien-fonds mis en vente et affecté@ne a batir [égalisée.
2|l ne peut s'exercer qu'aux fins de construire : 2l ne peut s'exercer qu'aux fins de construire :
a. des logements d'utilité publique ou a. des logements d'utilité publique ou
b. des batiments liés a des activités économiques dles pbles de développememt des batiments liés a des activitdor@miques dans des pbles de développe
reconnus d'intérét cantonal, régional ou intercomathu reconnus d'intérét cantonal, régional ou intercomethu
siLe droit de préemption ne peut s'exercer en cagedie a ses descendants, & ses perelLet droit ce préemption ne peut s'exercer en cas de vente deseendants, a ses pet
mere, a son conjoint ou a son partenaire enregistré mere,_a ses freres et sceurs, a son conjeint, oo pastenaire enregistré ou a son concubin.
«Le droit de préemption pour les logements d'utiptéblique ne peut s’exercer qu'en cad.e droit de préemption pour les logements d’utipidblique ne peut s’exercer qu’en
de pénurie de ceux-ci dans le district concerné. de pénurie-de-ceux-ci de logements dans le disbointerné.

® | 'Etat et les communes se coordonndiils entendent exercer tous les deux leur ¢
celui de la commune est prioritaire.
® | ’Etat et les communes peuvent renoncer & exdecerdroit de maniére actpée pou
un immeuble ou plusieurs catégories d'immeubles.
Art. 85d Avis Art. 85d Avis
iLe propriétaire qui aliéne un bien-fonds soumigdeit de préemption selon l'article 85¢cLe propriétaire qui aliene un bien-fonds soumideait de préemption selon l'articdsc
est tenu d'aviser immédiatement le départementharge des opérations fonciéres et kst tenu d'aviser immédiatement le départementharge des opérations fonciéres ¢
commune territoriale, mais au plus tard lors duddéie I'acte de vente au registre foncier.commune territoriale, mais au plus tard lors dubdiéle I'acte de vente au registre foncier.
2Le propriétaire doit également aviser immédiatemientdépartement en charge dede propriétaire doit également aviser immédiatemientdépartement en charge ¢

opérations fonciéres et la commune territorialeande promesse de vente. opérations fonciéres et la commune territoriale@nde promesse de vente.

sLorsque I'Etat ou la commune envisagent d'exemardroit de préemption, ils entendent.orsquel’Etat ou la commune envisagent d'exercer leurt dimipréemption, ils entend:
préalablement le propriétaire et le tiers acquéreur préalablement le propriétaire et le tiers acquéreur

Art. 85e Décision Art. 85e Décision

Dans un délai de 60 jours a compter de la notificatie I'avis au sens de l'article 85d, l®ans un délai de 60 jours a compter de la notiboatle I'avis au sens de l'arti@gd, le
département en charge des opérations foncierea carhmune territoriale notifient auxdépartement en charge des opérations fonciérea carhmune territoriale notifient a
parties liées par I'acte de vente leur décisiocqdi@rir le bien-fonds aux prix et conditiongarties liées par l'acte de vente leur décisioogdiérir le bierfonds aux prix et conditiot

fixés dans l'acte. fixés dans l'acte.
:En cas de renonciation a I'exercice du droit dempgtion, le département en charge deSn cas de renonciation a I'exercice du droit demppiion, le département en charge
opérations fonciéres ou la commune en avisentddsep sans retard. opérations fonciéres ou la commune en avisentddsep sans retard.

sLorsque les circonstances le justifient, I'acquém&incé a droit a une juste indemnité_orsque les circonstances le justifient, I'acqué@incé a droit a une juste indemi
couvrant les frais engagés dans le cadre de laeptina du projet immobilier rendu caducouvrant les frais engagés dans le cadre de leeptina du projet immobilier rendu cac
par I'exercice du droit de préemption. par I'exercice du droit de préemption.

‘En cas d'acquisition du bien-fonds, les droitsré'gistrement de l'acte, les émoluments din cas d'acquisition du bidonds, les droits d'enregistrement de l'acte, tesléments d
registre foncier, les honoraires de notaire redaif'acte et les intéréts courus qui ont étégistre foncier, les honoraires de notaire redagifi'acte et les intéréts courus qui on
payés par l'acquéreur évincé, sont remboursé® paéémpteur. payés par l'acquéreur évincé, sont remboursé® paéémpteur.

sLes intéréts courus sont calculés pour la périaaepeise entre le versement des fonds pdues intéréts courus sont calcsii@our la période comprise entre le versementatetsfpa
l'acquéreur évincé et le paiement effectif du pléxvente par le préempteur, au taux usui&cquéreur évincé et le paiement effectif du jpiéxvente par le préempteur, au taux L
d'une hypothéque en premier rang. d'une hypothéque en premier rang.
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Projet du Conseil d’Etat
Art. 85f Mise en oeuvre de la décision
iLe bien-fonds acquis est voué sans retard a larcmtion.

Tableau comparatif en vue du second débat au Gr&uhseil

Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
Art. 85f Mise en oeuvre de la décision
iLe bien-fonds acquis est voué sans retard a larcmtion.

:Si le préempteur ne réalise pas lui-méme la coctsdny il le met a disposition, par voiesSi le préempteur ne réalise pas lui-mé@eaeonstruction, il le met a disposition, par \
d'adjudication publique, en principe par l'octrairddroit de superficie ne permettant qud'adjudication publiqueen principe par l'octroi d'un droit de superfioie permettant qt

la réalisation des constructions mentionnées ticlaB5c, alinéa 2.
Art. 859 Droit de réméré

la réalisation des constructions mentionnées ticleB5c, alinéa 2.
Art. 85g Droit de réméré

iLe propriétaire contre qui un droit de préemptioneaété exercé par I'Etat ou la communke propriétaire contre qui un droit de préemptioragété exercé par I'Etat ou la comm
dispose d'un droit de réméré si l'autorité compétata pas mis a disposition d'un tiers ldispose d'un dr0|t de réméré si Iautorlte competefa pas mis a dlsposmon d'un tier

bien-fonds ou n'a pas obtenu de permis de corstiains un délai de 5 ans.

2L_e droit de réméré est mentionné au registre foncie

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I'énergie et mesures incitatives pour I'économie
d'énergie dans les constructions et pour la constation de logements d'utilité
publique

Art. 97a Bonus lié a la construction de logementsutilité publique

bien-fonds-o
déposé une demande de permis de construlre damslajrde 3 ans on’a pas déposé |
projet a I'examen préalabldans les 5 ans si la demande nécessite une adapdatiplai
d’affectation.

2L e droit de réméré s’exerce au prix de vente payé'lBtat ou la commune.

23] e droit de réméré est mentionné au registre foncie

Art. 85h Droit d’'emption de I'acquéreur évincé

L ’acquéreur évincé dispose d'un droit d’emption’autorité compéterd n'a pas mis
disposition d'un tiers le biefends ou n'a pas déposé une demande de permisndeioce
dans un délai de 3 ans ou n'a pas déposé de prbgtamen préalable dans les 5 ans
demande nécessite une adaptation du plan d’aff@ctat

zLe droit d’emption s’exerce au prix de vente pagéliEtat ou la commune.

sLe droit de réméré du vendeur I'emporte sur le tdd®@mption de I'acquéreur évincé
moins qu'ils en aient convenu autrement dans lérabde vente initiale

«Ce droit d’emption est mentionné au registre foncie

Chapitre IV Utilisation rationnelle de I'énergie et mesures incitatives pour I'économie
d'énergie dans les constructions et pour la constation de logements d'utilité
publique

Art. 97a Bonus lié a la construction de logementsutilité publique

Dans les zones a batir déja légalisées avant €éenén vigueur du présent article, leDans les zones a batir déja Iégalisées avant €enéin vigueur du présent article,
batiments bénéficient d’'un bonus de 10% de la sarfarute de plancher habitable si abatiments bénéficient d’'un bonus t@% de la surface brute de plancher habitable
moins 15% de la surface totale brute de planchbitdide est destinée a des logemenisoins 15% de la surface totale brute de planchbitdide est destinée a des logem
d'utilité publique. d'utilité publique.

:Si le bonus énergétique prévu par larticle 97nédi4, ou le bonus prévu par l&Si le bonus—€énergétique préywar la réglementation communale pour les prests
réglementation communale pour des prestationséiéhipublic (art. 47 al. 2 ch. 10) ont été’intérét public a I'art. 47 al. 2 ch. 10 a étéligé, le bonus prévu a l'alinéa premier
utilisés, le bonus prévu a I'alinéa premier estidiré d’autant.

d|m|nue d’autant. —par—LameIe—QJ—aJmea—4—e{+benus-pFe¥u—paHa—Feglemen¥an

bmws—prevu—a—Lahnea—p#e#mer—est—dmm&e—d—au’ a-laliné i iminué-dladtant
sLe bonus prévu par l'alinéa premier et celui prpaula réglementation communale powrMéme si le bonus énergétique prévu a l'art 97, al.été utilisé, le bonus prévu a l'alit
les logements d'utilité publique ne peuvent étrawés. 1*" n’est pas d|m|nue

Page 5 sur 8



Paquet logement — EMPL 169 Tableau comparatif en vue du second débat au Gr&uhseil

Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
Art. 118 Péremption retrait de permis Art. 118 Péremption ou retrait de permis
iLe permis de construire est périmé si, dans le délarois ans dés sa date, la constructielbe permis de construire est périmé si, dans lei déldrois ans dés sa date, la construt
n'est pas commencée. n'est pas commencée.
eLa municipalité peut en prolonger, a deux reprides,validité d'une année si lesLa municipalité peut en prolonger, a deux reprisas,validité d'une année si
circonstances le justifient. circonstances le justifient.
sSans changement. s$Sans changement.
‘Sans changement. sSans changement.
Art. 2 Art. 2

iLes articles 85c et suivants n’entrent en viguaig deux ans aprées I'entrée en vigueur dees articles 85c et suivants n’entrent en viguaug deux ans aps I'entrée en vigueur |
la loi et ne s’appliquent pas aux ventes qui dohsaite & une promesse de vente conclieeloi et ne s’appliquent pas aux ventes qui dohsaite & une promesse de vente cor
avant leur entrée en vigueur. avant leur entrée en vigueur.

Art. 3 Art. 3

iLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdsgnte loi. Il en publiera le texte et er-e
fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enetigu i

; ; igu
: La modification des alinéas 1 et 2 detigle 118 est applicable aux permis de const

délivrés avant I'entrée en vigueur de la présewie ek pas encore périmés. Si
municipalité a déja accordé une prolongation dumigerde construire, elle pourra
prolonger encore a deux reprises la validité d'ameée.

Art. 4

iLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdagnte loi. Il en publiera le texte et
fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enatigu

PROJET DE LOI PROJET DELOL

modifiant la loi sur le logement du 9 septembre 1%/ Loi du ... modifiant la loi sur le logement du 9 segmbre 1975

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

décrete décrete

Article premier Article premier

iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fiéedcomme il suit : iLa loi sur le logement du 9 septembre 1975 est fidé@dcomme il suit :

Art. 11a Art. 11a

iLes logements subventionnés, protégés, pour étisdiah a loyer abordable selonLes logements subventinés, protégés, pour étudiants et a loyer abordabler

l'alinéa 2, sont considérés comme des logementsitgpublique. I'alinéa 2, sont considérés comme des logementsitpublique.

:Pour étre reconnu d'utilité publique, le logementoger abordable doit remplir les:Pour étre reconnu d'utilité publique, le logementioger abordable doit remplir |

conditions cumulatives suivantes : conditions cumulatives suivantes :

1. il fait partie d'un immeuble comportant au m@guatre logements, 1. il fait partie d'un immeuble comportant au m®guatre logements,

2. il estdestiné a la location a long terme, 2. il estdestiné a la location a long terme,

3. il respecte, par type d'appartements, les limiteslayers et de surfaces fixées 3. il respecte, par type d’appartements, les limitesiayers et de surfaces fixées
I'Etat. I'Etat.

s’Le Conseil d'Etat précise les conditions de I'&i@éur la base de I'avis de la Commissiche Conseil d'Etat précise les conditions de I'ai@éur la base de 'avis de la Commiss
cantonale consultative du logement, les modalitéscantrdle, ainsi que les garantiesantonale consultative du logement, les modalitéscantrdle, ainsi que les garanties
permettant de s'assurer que la destination de ogemients et les obligations dypermettant de s’assurer que la destination de ogemnlents et les obligations
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
propriétaire demeurent en cas d'aliénation de l'suble. Les mécanismes prévus ayxopriétaire demeurent en cas d'aliénation de I'enble. Les mécanismesévus au
alinéas 1 a 4 de Il'article 20 sont applicablesgralogie. alinéas 1 a 4 de l'article 20 sont applicablesgreiogie.

‘Le département est l'autorité compétente pour regitne le caractére d'utilité publique. <Le département est l'autorité compétente pour reitne le caractére d'utilité publique.

sLes communes peuvent appliquer des régles comnur@mplémentaires dans lesLes communes peuvent appliquer des régles comnuramplémentaires dans
domaines qui ne font pas I'objet d’une réglemeatatiantonale, notamment en matiére ddbomaines qui ne font pas I'@h d’'une réglementation cantonale, notamment etienaade

conditions d’occupation. Elles sont soumises @lapation du département. conditions d’occupation. Elles sont soumises glapation du département.

Art. 12 Art. 12

:Sans changement. 1Sans changement.

:Cette aide pourra étre octroyée tant aux entitédraié privé ou public qu'aux particuliers.:Cette aide pourra étre octroyée tant aux entitédraié privé ou public qu'aux particuliel
L'entité doit disposer de la personnalité morale. L'entité doit disposer de la personnalité morale.

:Sans changement. :Sans changement.

‘Sans changement. sSans changement.

Art. 33 Art. 33

iLes infractions a la présente loi, ainsi qu'a sispasitions d'application générales otLes infractions a la présente loi, ainsi qu'a sepasitions d'application générales
spéciales, sont passibles d'une amende de dewsxagaarante mille francs. La poursuite spéciales, sont passibles d'une amende-de-deux wdlie & quarante mille francs. |

lieu conformément a la loi sur la répression degrawentions. poursuite a lieu conformément a la loi sur la répien des contraventions.

:Sans changement. :Sans changement.

sSans changement. s$Sans changement.

‘Sans changement. sSans changement.

sLes sanctions prévues aux alinéas 1 et 4 sontcaybtis aux logements reconnus d'utilitbes sanctions prévues aux alinéas 1 sirt applicables aux logements reconnus d'L

publique lorsque : publique lorsque :

a. des indications incomplétes, inexactes ou falla@susont données a l'autc a. des indications incomplétes, inexactes ou falla@susont données a l'auto
compétente afin d'obtenir laegonnaissance du caractére de logement d' compétente afin d'obtenita reconnaissance du caractere de logement &
publique ; publique ;

b. les conditions mentionnées a l'article 11aéali2, ne sont pas respectées. b. les conditions mentionnées a l'article 11agéali2, ne sont pas respectées.

Art. 2 Art. 2

iLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdsgnte loi. Il en publiera le texte et erLe Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derdagnte loi. Il en publiera le texte et

fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enaigu fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée enatigu

c¢) Si l'initiative ou le contre-projet sont accepté par le peuple, est-ce linitiative ou le c¢) Si l'initiative ou le contre-projet sont accepté par le peuple, este l'initiative ou le

contre-projet qui doit entrer en vigueur ? contre-projet qui doit entrer en vigueur ?

Art. 2 Art. 2

1 Le Grand Conseil recommande au peuple de rejatéiative et d’accepter le contre-: Le Grand Conseil recommande au peuple de rejatérative et d’accepter le contre-

projet. projet.

Art. 3 Art. 3

1En cas de retrait de l'initiative, le contre-progievient loi et est soumis au référendumEn cas de retrait de l'initiative, le confpesjet devient loi et est soumis au référen

facultatif. facultatif.

Art. 4 Art. 4

1 Le résultat de la votation sera communiqué au GGonseil. 1 Le résultat de la votation sera communiqué au G@anseil.
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil
Art. 5 Art. 5
1 Le Conseil d’Etat est chargé de la publicatiodeet'exécution du présent décret.  Le Conseil d’Etat est chargé de la publicatiodeet'exécution du présent décret.
Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014. Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Langsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier : Le président : Le chancelier :
P.-Y. Maillard V. Grandjean P.-Y. Maillard V. Grandjean
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PROJETS DE LOIS

- sur la préservation du parc locatif vaudois (LLPL)
- modifiant 1a loi du 6 mai 2006 sur I'énergie
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RAPPORTS DU CONSEILL D’ETAT AU GRAND CONSEIL

- sur le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "pour renforcer les droits des locataires
dans la loi concernant la démolition, la transformation et la rénovation de maisons
d'habitation ainsi que 'utilisation de logements a d'autres fins que I'habitation (LDTR)"

: _ (09_POS_156)
- sur le postulat Frédéric Borloz "Logement : pour le bien des locataires et des
propriétaires, dépassons le statut quo !"* (09_POS_157)
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EXPOSE DES MOTIFS « COMPLEMENTAIRE+ ET PROJETS DE LOIS
« sur la préservation du parc locatif vaudois (LPPL)}
» modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énergie
et
RAPPORTS DU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL

- sur le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "pour renforcer les droits des locataires dans la
loi concernant la démolition, la transformation et la rénovation de maisons d'habitation ainsi que
'utilisation de logements a d'autres fins que I'habitation (LDTR)"" (09 _POS_156)

+ sur le postulat Frédéric Borloz "Logement : pour le bien des locataires et des propriétaires,
dépassons le statu quo !" (09_POS 157)

1 INTRODUCTION

Dans le prolongement du Rapport du Conseil d'Etat au Grand Conseil de novembre 2005 (publié in
BGC de printemps 2006, séance du 7 mars 2006, p. 8573 et suivantes), lcs objectifs de la politique
cantonale du logement ont été clarifi€s, notamment suite a l'adoption par le Grand Conseil de la loi
du 28 mars 2006 modifiant la loi du 9 septembre 1975 sur le logement.

Cette politique publique a donc pour tiche :

— de mettre sur le marché un nombre suffisant de logements répondant aux besoins
divers de la population, grice 4 la mise sur le marché d'un nombre adéquat
d'appartements, tant par le sectcur privé que par le secteur public, en concertation avec
le canton et les communes, d'une part ;

— de contribuer a la lutte contre la pénuric de logements en location répondant aux
besoins prépondérants de la population par le maintien d'une substance locative
suffisante en la matiére, d'autre part.



1.1 Le premier volet de la politique du logement

Depuis 2006, le premier volet de cette politique s'est vu étoffé et concrétisé par l'introduction du
systeme dc F'aide linéaire au logement et I'adoption du nouveau réglement du 17 janvier 2007 sur les
conditions d'occupation des logements & loyers modérés {logements avee l'aide linéaire), la
modification du réglement du 24 juillet 1991 sur les conditions d'occupation des logements construits
ou rénovés avec l'appui financier des pouvoirs publics (logement avec l'aide dégressive), 'adoption du
nouveau réglement du 17 janvier 2007 sur les préts au logement (logements protégés et en zones
périphériques), I'adoption puis la révision du réglement du 5 septembre 2007 sur l'aide individuelle au
logement et I'adoption du réglement du 9 décembre 2009 sur les préts pour la création de logements
pour les étudiants.

Ce volet de la politique du logement s'est également traduit par l'affectation d'un montant
de 50 millions de francs destiné & favoriser des politiques foncieres communales par des préts a taux
trés bas pour l'achat de terrains en vue de les équiper, de les revendre ou de les remettre sous forme de
droit de superficie afin d'y construire des habitations répondant aux besoins de la plus grande partic de
la population. A cette mesure s'ajoutent les aides a fonds perdus dont peuvent bénéficier les communes
pour leurs actions en faveur du logement, dans le cadre d'é¢tudes de faisabilité, de conseils et
d'élaboration de plans.

Une autre mesure a consisté en la modification de la loi sur les améliorations fonciéres
du 29 novembre 1961, dans le but de permettre aux syndicats de gérer des échanges d'immeubles, a
savoir non sculement des parcelles au sens strict, mais également des parts de copropriété.

L'activité de I'Etat dans le secteur du logement s'exerce également au travers de 1a société vaudoise
pour la construction dc logements & loyers modérés (SVLM), dont une synthése des activités a été
fournie au Grand Conseil dans le cadre de la réponse a l'observation COGEST 2009.

Ces mesures incitatives sont complétées par un effort d'information et de coordination, et ce, par le
biais de I'Obsecrvatoire du logement, en fonction depuis avril 2005 {(www.obs-logement.vd.ch). Des
Assises du logement ont également été organisées en 2008, consacrées a la problématique de la
pénurie de logements et des outils & mettre en ceuvre pour favoriser leur construction, Assises
reconduites en 2010. Lors de celles-ci, une brochure intitulée "Produire des logements - Soutiens
cantonaux aux actions communales en faveur de I'habitat” destinée aux communes a été présentée. Elle
explicite en particulier les possibilités financieres qui leur sont oftertes dans le cadre de 1'élaboration
d'un "Objectif logement" visant a I'examen de la problématique du logement sur leur territoire ainsi
qu'a la planification de construction de logements répondant aux besoins prépondérant de la population
(aides a fonds perdus et préts & taux trés bas). Dans ce contexte d'information élargie, il sied de
mentionner que le DEC a également soutenu dans une notable mesure, sur les plans logistique et
financier, une analyse sur la pénurie de logements parue en mars 2011 faisant ressortir que la

thésaurisation de terrains constructibles constitue un frein majeur a la résorption de la pénurie. '

Enfin, le moment auquel intervient la rédaction du présent EMPL suit de peu la conférence de presse
du 29 mars 2011 durant laquelle le Conseil d’Etat a présenté les mesures complémentaires qu’il entend
mettre en consultation dans le cadre de la révision de la Loi sur 'aménagement du territoire et les
constructions (LATC, RSV 700.11) et qui touchent directement la problématique du logement. Ces
mesures ont pour principal objectif de favoriser la construction de logements d’utilité¢ publique et de
contrecarrer les effets de ia thésaurisation du sol en tant que matiére premiére de la production de
logements. '

De plus amples détails sur I’évolution qu’a connue la politique du logement au travers de ces nouveaux
outils ont €té présentés dans le cadre des réponses du Conseil d’Etat aux postulats Marendaz "Politique
du logement. Le canton detit étre garant que les tiches des communes sont remplies.”" (08 POS 068) et




Favez "Postulat socialiste visant a corriger les cffets pervers de la promotion économique
* La politique du logement reste une priorité pour le Conseil d’Etat, qui en a fait un axe majeur du
programme de Iégislature 2012-2017.»

* Ainst, la mesure 1.1 dudit programme de législature intitulée "Dynamiser la production de logement
— rendre le logement plus accessible” s’articule autour de plusieurs axes visant a permcttre au Conseil
d’Etat d’agir sur différents plans, comprenant une adaptation des instruments légaux, une politique
fonciére et incitative plus dynamique ainsi qu’un appui renforcé aux communes et privés. Cette mesure
vise a:e

« 1. augmenter la production et la rénovation de logements, stimuler le partenariat public-privé et
inciter les acteurs privés et institutionnels a investir dans ce secteur ;°

+ 2. renforcer le soutien logistique aux politiqgues communales de logement gréce a la montée en
puissance de la Division logement ;»

* 3. soutenir la création de logements en favorisant P'achat de terrain par lcs communes ¢t, a titre
subsidiaire, par I'Etat ;
* 4. intégrer le logement dans la politique des poles de développement.«

* Cette politique publique du logement a donc pour tiche principale, conformément a ’art. 67 de la
Constitution du Canton de Vaud, de mettre sur le marché un nombre suffisant de logements répondant
aux besoins divers de la population, tant par le secteur privé que par le sceteur public, en concertation
avec lc canton et les communes, d'une part, et de contribuer a la lutte contre la pénurie de logements en
location répondant aux besoins prépondérants de la population par le maintien d'une substance locative
suffisante en la matiére, d'autre part.

» Le premier volet de cette politique visant a assurer une mise sur le marché d’un nombre adéquat
d’appartements se¢ matérialise également au travers des modifications de ta LATC proposées au Grand
Conseil en paralléle avee le présent EMPL. La LATC introduit la possibilité de bonus et de quotas de
logements lors de 1’élaboration de plans de quartiers ou de plans d’affectation. Elle ancre dans la
‘1égislation cantonale (Loi sur le logement) la définition des logements d’utilité publique (LUP). »

» Dans ce contexte, de nouveaux moyens ont ét¢ donnés a la Division logement du SCL, qui s’est vue
étoffée cn 2013 de 1.5 ETP supplémentaires destinés notamment a soutenir ’activité du Groupe
opérationnel des pdles en matiére de logement (GOP logement), en collaboration avec ses partenaires
que sont le Service du développement territorial (SDT) et le Service de la promotion économique et du
commerce (SPECo). La Diviston logement a ¢galement financé la réalisation de plusieurs "Objectifs
logement" au niveau communal (a Morges, Prilly, Ouest lausannois ou Pully).

+ Pour étre complet, ce premier volet de la politique du logement doit étre complété par un second
volet visant & assurer la préservation du parc locatif existant, qui fait I'objet de cet EMPL.»

1.2 Le second volet de la politique du logement :

Ce second volet — dont le présent EMPL constitue la trame de fond - se compose de mesures visant a
préserver la substance locative existante, et a ¢viter que des logements jusqu'alors louds soient
soustraits du parc locatif en raison de travaux (rénovation, transformation, démolition), de
changements d'affectation ou de ventes.

La volonté de préserver la substance existante du parc locatif vaudois se fonde sur la loi
du 4 mars 1985 concernant la démolition, la transformation et la rénovation de maisons d'habitation,
amst que l'utilisation de logements a d'autres fins que l'habitation (LDTR, RSV 840.15) et son
reglement dapplication du 6 mai 1988 (RLDTR, RSV 840.15.1), dwune part, et la lot



du t1 décembre 1989 concernant I'aliénation d'appartements toués (LAAL, RSV840.13), d'autre part.

Le 15 novembre 2005, M. le Député Armand Rod a déposé une motion visant & abroger la LDTR et la
LAAL. Cette motion a ét€ adoptée par le Grand Conseil le 28 mars 2006 et transmise au Conscil
d'Etat.

Ce dernier a considéré qu'il se justifiait de maintenir un régime de surveillance du parc locatif existant
et lui a opposé un contre-projet, sous la forme de la loi sur la préservation du parc locatif vaudois
(LPPL).

Le 27 janvier 2009, lors du vote d’entrée en matjére, le projet de LPPL (2008) en réponse a [a motion
Rod a finalement été refusé par le Grand Conseil par 67 voix contre, 63 pour et 3 abstentions. Le jour
méme, MM. les députés Frédéric Borloz (au nom du Groupe radical) et Jean-Michel Dolivo (AdG)
déposaient deux motions portant sur la problématique de la préservation du parc locatif vaudois,

La Motion Dolivo (09 _MOT 060) "Pour renforcer les droits des locataires dans la LDTR" souhaite
instaurer un droit de consultation des locataires touchés par des travaux de rénovation ou de
transformation. Son développement est le suivant :

"Les soussigné-e-s demandent au Conseil d’Etat de renforcer les droits des locataires dans la LDTR,
notammeni en introduisant une obligation pour le propriétaire d'informer au préalable et par écrit les
locataires et de les consulter, en dehors de toute résiliation de bail, lorsqu’il a l'intention d'exécuter
des travaux au sens de l'art. 4 LDTR. Il leur impartit un délai de 30 jours au moins pour présenter
leurs observations et suggestions éventuelles, et ce aprés leur avoir exposé son projet et les avoir
informés de la modification de loyer qui en résulte, qu’il proposera aux autorités compétentes”.

La Motion Borloz (09 _MOT 061) "Logement : pour le bien des locataires et des propriétaires,
dépassons le statu quo !" souhaite la modification de ces législations tenant comipte :

- des modifications intervenues en matiére de droit fédéral (droit du bail) ;

- des 1égislations des autres cantons ne disposant pas de lois comparables et de leurs conséquences
réelles sur le marché du logement et ;

- de la nécessité¢ de viser le double objectif de faciliter lcs rénovations et la vente de biens immobiliers
par les propriétaires et de maintenir des logements corrcspondants aux besoins dc la population.

Son développement est le suivant ;

"Les vifs débats qui se sont déroulés dans le cadre du Grand Conseil au sujet de la motion Rod
demandant I’abrogation de deux lois velatives au logement (LDTR et LAAL) ont révélé un climat peu
propice a une évolution consensuelle de l'arsenal légisiatif.

De part et d’autre de 'hémicycle, des positions tranchées onl conduit au rejet du contre-projer du
Conseil d'Etat.

Pour les uns, cette loi “n’est pas vraiment aboutie”. Elle nécessiterait d'étre reprise sur bien des
points pour avoir une chance d’étre acceptée.

Pour les autres, ce contre-projet — qui maintient un régime de surveillance du parc locatif — ne va
pas suffisamment loin, notamment dans l'aliégement des contraintes administratives imposées aux
propridtaires.

Estimant que le statu quo auquel ont abouti les débats puis le vote final du Grand Conseil n’est pas
souhaitable, le groupe radical demande donc au Conseil d'Etat de présenter un nouveau projet de loi
qui, a défaut d'abroger purement et simplement la LDTR et la LAAL, modifie ces derniéres en tenant
comple

- des modifications intervenues en matiérve de droit fédéral (droit du bail) ;

- des légisiations des autres cantons ne disposant pas de lois comparables a la LAAL et a la LDTR et
de leurs conséquences réelles pour le marché du logement ;
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- de la nécessité de viser le double objectif de faciliter les rénovations et la vente de biens immobiliers
par les propriétaires et de maintenir des logements correspondant aux besoins de la population.”.

Le rapport d'aoiit 2009 de la Commission du Grand Conseil ayant traité de ces deux motions fait
ressortir qu'il se dégage un consensus sur le fait qu'il faut adopter une nouvelle LPPL qui unifierait la
LDTR et la LAAL, qui poursuivent un méme objectif d'intérét public.

Dans ce contexte, les deux motionnaires ont accepté de transformer leurs motions en postulats, les
deux postulats ayant été pris en compte a I'unanimité des membres de la Commission.

Le 6 octobre 2009, le Grand Conseil a pris le postulat Dolivo en considération par 69 voix pour,
38 contre et 9 abstentions et a pris en considération le postulat Frédéric Borloz par 98 voix, sans avis
contraire, et 13 abstentions.

Pour sa part, le Conseil d'Etat considére que la réponse & fournir & ces deux postulats - dont les
objectifs peuvent paraitre contradictoires - s¢ doit de prendre la forme d'une nouvelle loi sur la
préservation du parc locatif vandois qui, conformément au projet LPPL de 2008, consacre la fusion des
deux lois existantes en un seul dispositif 1égal.

1.3 Solution proposée dans le but de trouver un consensus et de " dépasser le statu quo "

* En juin 2011, le Conseil d’Etat a soumis au Grand Conseil PExposé¢ des motifs et projet de loi
n° 408 sur fa loi sur la préservation du parc locatif existant (LPPL 2011). Cet EMPL a été
partiellement examiné par la Commission ad hoc du Grand Conseil, qui a consacré deux séances a
cette problématique. Les travaux de la commission ont été différés suite au décés du Conseiller d’Etat
Jean-Claude Mermoud. En 2012, a la suite du changement de 1égislature, la cheffe du DINT (actuel
DIS) a mandaté unc étude pour examiner les effets de la LDTR ct de la LAAL sur le marché du
logement, tenant compte de ["évolution du taux de pénurie depuis 2010, et d’évaluer leurs impacts sur
I’économie immobiliére et sur le marché des logements locatifs du canton, cn termes d’investissements
notamment.«

» Le maintien de la substance locative dans le Canton est déterminant pour assurer une politique du
logement efficace. L’¢tude mandatée en 2012 et réalisée fin 2013 par I-Censulting démontre que la
législation actuelle en vigueur et qui vise une certaine protection du parc locatif ne représente pas un
frein aux investissements en matiére immobiliére. Elle souligne également que la préservation du parc
locatif par unc législation spéciale ne suffit pas a elle seule a résoudre la situation actuelle de pénurie
de logements mais qu’elle est nécessaire compte tenu de la situation tendue sur le marché. L’étude
conclut qu’il convient d’harmoniser les définitions, d’établir les bases Idgales aux conditions
nécessaires a la Division Logement, de développer la thématique des rénovations énergétiques et de
réviser e modele de calcul de la valeur objective.s

*+ Dés lors et compte tenu de la pénurie persistante sur [e marché du logement, de la nécessité d’adopter
une législation visant 3 assurer la préservation du parc locatif vaudois et de la nécessité de présenter un
projet consensuel afin de dépasser le statu quo établi depuis 2005, le Conseil d’Etat considére que
plusieurs dispositions de PEMPL de juin 2011 doivent étre complétées. 1l propose une application
différenciée de cette législation, suivant que le district concerné connaisse un taux de pénurie prononcé
{taux de logements vacants inférieur a 1 %) ou moins prononcée (taux dec logements vacants
entre 1 et 1,5 %). Il est en effet déterminant que les régions puissent appliquer les mesures qui
correspondent au mieux a la sttuation du logement qu’elles rencontrent.»

* Dans I"hypothésc ou le taux de vacance fait ressortir un taux de pénurie qui est "moins prononcé”,
soit lorsque le taux de logements vacants se situe entre [ et 1,5 %, il se justific d’adopter une politique
souple et d’appliquer le droit public visant a la préservation du parc locatif selon des modalités
simplifiées, et ce, tant en terme de procédure, d’une part, que de contrdles administratifs, d’autre part.»



* En revanche, lorsque le taux de pénurie cst particuliegrement prononcé dans un district, soit lorsque le
taux de logements vacants est inférieur 4 1%, le Conseil d'Etat comsidére quc des mesures
administratives fortes, correspondant 4 1’application des mesures actuellement en vigueur dans la
LDTR et Ja LAAL, doivent étre maintenues. Dans ces circonstances, la faculté pour le département en
charge du logement d’assortir ses décisions de contrdles durables des loyers doit étre conservée, aux
mémes conditions de la l€gislation actuelle.»

* Pour ces différentes raisons et pour tenir compte de la situation conjoncturelle difficile qui
touche la problématique du logement dans nombre de districts du Canton, plus particuliérement
en zone urbaine, le Conseil d’Etat propose au Grand Conseil le présent EMPL (LPPL 2014)
complémentaire 4 'EMPL n° 408 de juin 2011 sur la préservation du parc locatif vaudois..

2 PRESERVATION DU PARC LOCATIF

2.1 Contexte général

Comme exposé dans le Rapport du Consecil d'Etat n® 59 de février 2008 et _dans ’EMPL n® 408 de
juin 2011, la problématique de la préservation du parc locatif est traitée juridiquement, d'ung part, par
le droit privé fédéral du bail a loyer (art. 253 et suivants du Code des obligations, RS 220) qui
concerne les rapports individuels directs entre un propriétaire et son locataire et, d'autre part, dans
certains cantons romands (Genéve, Neuchdtel ct Vaud), par des mesures de droit public cantonal visant
a lutter contre la pénurie de logements en tant que telle et & assurer aussi une certaine préservation du
parc locatif existant.

Cet objectif de préservation est assuré par l'nstauration d'un régime d'autorisation préalable aux
travaux de démolition, de transformation, de rénovation ou aux questions du changement d'affectation
de logements existants. Par ailleurs, une autorisation est également requise pour la vente
d'appartements loués. Sur le plan vaudois, les bases légales cadrant l'intervention des collectivités
publiques dans ce domaine sont la LDTR et la LAAL, comme précédemment évoqué.

A titre de préambule, il convient tout d'abord de rappeler brievement les objectifs de ces deux
dispositifs légaux cantonaux, notamment en comparaison des dispositions du droit fédéral du bail &
loyer.

2.2 Droit public cantonal et droit fédéral du bail a loyer

La LDTR et la LAAL s'inscrivent dans une perspective globale de préservation d'un parc locatif
répondant aux besoins prépondérants de la population.

Ce type de législation ne vise donc pas & protéger directement un locataire individuel, mais a
sauvegarder une substance locative répondant, de maniére générale, aux besoins dc la population,

Le droit public cantonal s'applique d'office aux objets immobiliers qu'il entend cibler, que I'immeuble
ou I'appartement jusqu'alors loué soit occupé ou non. _

A T'inverse, le droit privé fédéral en mati¢re de bail & loyer s'applique uniquement sur requéte expresse
de l'une ou l'autre des parties (locataire ou propriétaire), a l'entrée dans les locaux (contestation du
loyer initial, par exemple), en cours de bail ou a la fin du bail (travaux, défauts, hausse de loyer,
demande de baisse, résiliation, etc.).

La jurisprudence du Tribunal fédéral retient que le principe constitutionnel de la force dérogatotre du
droit fédéral n’exclut une réglementation cantonale que dans les matieres que Ic 1égislateur fédéral
régle exhaustivement, les cantons pouvant édicter des régles de droit public dont les moyens
convergent avec ceux du droit privé fédéral, pour autant qu’il existe un intérét public pertinent et que
ces régles n’cn éludent ni le sens, ni ’esprit. Dans ce contexte, des mesures de droit public cantonal
destinées 4 lutter contre la pénurie considérée pour elle-m€me sont admissibles (Arrét Amengol,



ATF 113 1a 126).
2.3 LDTR

2.3.1 Contexte historigue

La préservation du parc locatif en cas de travaux de démolition, de transformation ou de rénovation
ainsi que de changement d'affectation de locaux d'habitation est une préoccupation ancienne du
législateur vaudois puisque la LDTR a remplacé et complété un décret sur le méme objet {décret
du 5décembre 1962 sur la démolition, la transformation et la rénovation de maisons d'habitation ainsi
que l'utilisation de logements & d'autres fins que i‘habitation).

Le constat dressé a l'époque portait sur le fait que le parc de logemcnts construits était en nette
augmentation (sur la période 1970-1980 + 21,8 %), alors que l'augmentation de la population, pour la
méme période, ¢tait de 3,3 % pour la population réstdente. Malgré cette situation en apparence
favorable, la pénurie de logements continuait a produtre ses effets.

En effet, la pénurie quantitative avait été remplacée par une pénurie "catégorielle™ touchant certains
types d'appartements, principalement ceux occupés par une population disposant de revenus bas et,
plus particuliérement encore, par les jeunes ménages {voir a ce sujet 'Exposé des motifs et projet de
loi sur la LDTR, BGC février 1985, p. 1423).

La préoccupation principale du législateur, lors de I'adoption de la LDTR en 1985, a donc été de
répondre aux besoins de la population, notamment en fonction de leurs moyens financiers. On peut
clairement affirmer que la situation qui sous-tendait cette préoccupation est plus que jamais d'actualité
en 2010.

Le vieillissement de la population, 1'éclatement des cellules familiales avec pour conséguence une
augmentation des besoins en logements & prix raisonnables - ainsi que I'accrotssement particuliérement
important de population que le canton de Vaud a connu ces derniéres années (le chiffre
des 700'000 Vaudois ayant ét¢ attemnt en avril 2010), font que cette problématique rcste
particulieérement prégnante, les perspectives démographiques a I'horizon 2020 faisant apparaitre que la
population vaudoise devrait atteindre prés de 800'000 habitants, selon Statistiques Vaud.

La LDTR, grice a son régime spécifique d'autorisation, permet donc de maintenir une substance
locative diversifie et, par ce biais, permet de latter contre la pénurie de certaines catégories
d'appartements, en maintenant sur le marché des appartements répondant aux besoins de la population
(BGC, févricr 1985, p. 1423).



2.3.2 Données statistiques

Le nombre de dossiers soumis a la Division logement du Service des communes et du logement
{Service de I'é¢conomie, du logement et du tourisme— SELT jusqu’au 1¥janvier 2012) du Département
des institutions et de_la sécurité (DIS) est demeuré stable sur la période 2001-2013. Le nombre de
recours cst également resté trés faible, ce qui tend a démontrer que 'application de ce dispositif 1égal
ne pose pas de problémes majeurs. Les quelques recours interjetés émanent, pour partie des
propriétaires (contestation du contréle des loyers) et pour partie des locataires (contestation de la

nature des travaux admis).




Les tableaux ci-dessous résumenl ces données (source : Division logement $C1.)
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Investissement LDTR 2004-2013 {(en millions de francs)

Annge Deémolition | Transformation |Dispenses! Total
2004 51 135 40 7 236
2005 82 116 28 226
2006 41 118 a 1388
2007 35 117 32 184
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2011 8 172 25 209
2012 21 173 29 223 B
2013 28 160 28 216
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11 est utile de préciser que le temps de traitement moyen des dossiers ost de 33 jours
eaviron (statistique établie seulement pour les années 2006 a 201 3), et ce dés réception
du préavis communal ou du dossier complet,
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2.3.3 LDTR et droit du baif

Comme le Conseil d'Etat a eu ['occasion de le préciser dans sa réponse & la Motion Armand Rod (voir
le Rapport n°59 de février2008, p.10 et suivantes) et dans I’EMPL n° 408 de juin 2011, il considére
que le régime d'autorisations administratives prévu par la LDTR compléte efficacement les
dispositions de protection dont peuvent bénéficier les locataires au titre du droit privé fédéral en
matiére de bail a loyer.

En effet, en termes d'interventions techniques et de travaux, le Code des obligations (CO) adopté
en 1990 a certes introdutt des mesures protectrices des locataires - surtout en cas de rénovation et de
transformation - mais il ne traite que trés peu de la question des démolitions ¢t des changements
d'affectation des locaux loués.

En terme de travaux, ['art. 260 al. 1 CO stipule que "le propridtaire n'a le droit de rénover ou de
modifier la chose louée que si les travaux peuvent raisonnablement étre imposés au locataire et que le
bail n'a pas éré résilié”. Lors de l'exécution de tels travaux, le propriétaire doit tenir compte des
intéréts du locataire ; les prétentions du locataire en réduction du loyer et en dommages-intéréts sont
réservées” (art. 260 al.2 CO).

Dans cette hypothése, si 'immeuble est vacant, il n'y a dés lors pas de locataire pour faire valoir que
les travaux seralent “déraisonnables” et le propriétaire est ainst libre d'effectuer ceux qu'il juge
opportuns et, le cas échéant, de changer le standard de I''mmeuble. Il pourra faire valoir alors son
investissement sur la base de l'art. 269a litt. b CO, et faire changer un immeuble de catégorie de prix.
A Vlinverse, si l'immeuble est occupé, des locataires pourraient, le cas échéant, considérer
comme "raisonnables” des travaux qui ne seraient pas justifiés au seul plan technique.

En terme de rendement de l'investissement, ['art. 269a litt. b CO précise que ne sont en régle générale
pas abusifs les augmentations de loyers qui "sont justifiées par des hausses des coiits ou par des
prestations supplémentaires du propriétaire”. _
11 doit s'agir de travaux de rénovation d'importance créant des plus-values ou de l'agrandissement de la
chose louge, mais pas de travaux d'entretien visant &8 maintenir la chose louée dans son usage convenu
“ou de prévenir sa dégradation.

A teneur de l'art. 14 de 1'Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d'habitations et de locaux
commerciaux du 9 mai 1990 (OBLF, RS 221.213.11), sont réputés prestations supplémentaires du
bailleur au sens de 1’art. 269a, litt.b du CO, les investissements qui aboutissent a des améliorations
créant des plus-values, 'agrandissement de la chose lou€e ainsi que les prestations accessolres
supplémentaires. En régle générale, les frais causés par d’importantes réparations sont considéres, 4
raison de 50 a 70 pour cent, comme des investissements créant des plus-values.

Sont aussi réputées prestations supplémentaires les améliorations énergétiques suivantes, a savoir les
mesures destinées & réduire les pertes énergétiques de D'enveloppe du bitiment, 4 une utilisation
rationnelle de I’énergie, celles destinées a réduire les émissions des installations techniques ou visant a
utiliser les énergies renouvelables ou encore le remplacement d’appareils ménagers a forte
consommation d’énergie par des appareils & faible consommation. Est considérée comme prestation
supplémentaire, uniquement la part des cofits d’investissement qui excéde les colts de rétablissement
ou de maintien de I'état initial de la chose louée (art. 14 al. 3 OBLF).

Les hausses de loyer fondées sur des investissements créant des plus-values et sur des améliorations
énergétiques sont réputées non abusives lorsqu’elles ne servent qu’a couvrir équitablement les frais
d’intéréts, d’amortissement ct d’entretien résultant de I'investissement.

Ces critéres de hausse sont relatifs, et peuvent étre cumulés avec d'autres facteurs influencant les loyers
(taux hypothécaire, charges courantes et d'entretien, compensation du renchérissement). Le
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proprictaire tiendra alors compte de la situation spécifique de chaque locataire, auquel il notiftera
individuellement une hausse de loyer. En principe, le loyer déterminant correspond 4 celui pratiqué
avant travaux, selon les documents en possession des parties (bail a loyer et derniére modification de
loyer notifiée au locataire, par exemple).

Au vu de ce qut précede, on peut considérer que ces dispositions protégent individuellement les
locataires contre des prestations "abusives" du propriétaire, mais qu'elles ne suffisent pas pour exclure
une intervention du droit public dans ce domaine.

En effet, pour sa part, le droit public cantonal de la démolition, de la transtormation, de la rénovation
ou du changement d'affectation de locaux d'habitation (LDTR) s'attache au maintien de la substance
existante de I'immeuble, prise dans sa globalité. Les travaux admissibles et, a ce titre, répercutables sur
I'état locatif de l'immeuble sont déterminés, non pas en raison de leur caractére "raisonnable" pour le
locataire (élément pour partte subjectif), mais de leur nécessité, voire dans certains cas de leur
opportunité, cu égard a I'état technique et physique de 'immeubie. L'état locatif consiste en l'ensemble
des loyers annuels nets (sans les frais accessoires). Les documents produits a titre d'état locatif sont,
soit une copte des baux A loyer ou des derniéres notifications de hausses ou de baisses de loyer
signifiées aux locataires, soit un listing informatique produit par le propriétaire ou son mandataire.

Le but visé par la LDTR est de maintenir un parc de logements susceptible de répondre aux besoins
prépondérants de la population par une offre suffisante correspondant aux moyens économiques des
habitants concernés. Une analyse technique menée par le biais de la Méthode Mérip ("Méthode de
diagnostic sommaire d'évaluation des dégradations et estimation du colit de remise en état des
immeubles™”) et ses extensions y contribue. Cette méthode vise un sain entretien du batiment, sans en
changer le standard qualitatif. Elle permet néanmoins de prendre en compte la mise aux
normes actuelles des installations (équipement de cuisines ou électriques, par exemple).

Ce procédé d'évaluation technique permet d'éviter qu'un immeuble soit soustrait du marché "standard"
de la location par une rénovation luxueuse qui aurait pour seul objectif d'en faire changer le standing,
donc le ntveau des loyers.

Comme évoqué précédemment, la différence essentielle avec le droit privé fédéral du bail a loyer est
que le droit public cantonal s'applique d'office, que 'immeuble soit occupé ou non (immeuble acquis
alors qu'il était vide, "squat”, etc...), et que les contrdles subséquents s'appliquent indifféremment a
toute la substance louée ou, a tout le moins, A la substance louée correspondant & celle existant avant
travaux. Dans ce contexte, la jurisprudence du Tribunal fédéral retient que les loyers avant travaux
peuvent ne pas étre ceux pratiqués en dernier licu. Tel peut étre le cas lorsque des loyers différent par
trop des loyers objectifs d'un immeuble soumis a la LDTR, et ce, qu'il soient artificicllement bas ou au
contraire trop €levés, ou lorsque de nombreux appartements sont vacants dans ledit immeuble.

En regle générale, la LDTR ne fixe pas de loyers individuels qui dépendent de paramétres propres au
propriétaire et 4 chacun des locataires de son immeuble (durée du bail, date d'entrée dans l'immeuble,
relations privilégiées entre le propriétaire et Ic locataire, etc.), mais un revenu locatif annuel net global
correspondant, de maniére générale, a la mise a disposition de logements susceptibles de répondre aux
besoins prépondérants de la population.

Enfin, le droit public va au-dela du droit privé en terme de publicité de certaines données, puisqu'il
permet, par le biais de l'inscription de restrictions au registre foncier, d'imposer certaines obligations a
I'acquéreur d'un bien-fonds, dont la rénovation a été accordée moyennant certaines conditions, En quel
cas, le transfert de l'immeuble ne sera accordé que si lacheteur souscrit auxdites conditions
(art. 16 RLDTR).

Il découle de cette analyse que le droit du bail et la LDTR se completent, mais ne se recoupent pas,
l'application de cette derniére restant de nature a empécher une modification non justifiée du parc
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locatif, dans les cas ou le droit du bail ne trouverait pas application,

Les considérations émises ci-dessus en matiére de rénavatton peuvent étre appliquées par analogie aux
transformations, si I'on entend par ce terme les seules modifications qui apportent une plus-value a la
chose louée.

Quant a la question de [a démolition d'un immeuble d'habitation, celle-ci n'est pas traitée directement
par le droit du bail, sauf sous l'angle de la résiliation du contrat avant travaux et d'une éventuelle
annulation ou prolongation de bail. En revanche, la fixation des loyers d'un immeuble neuf remplacant
un batiment démoli est visée par l'art. 269a CO, sous l'angle du rendement admissible d'une
construction neuve. Les criteres d'appréciation sont toutefois totalement différents d¢ ceux du droit
public.

L'art. 269 a litt. ¢ CO dispose que ne sont en régle générale pas abusifs les loyers qui "se situent,
forsqui'il s'agit de constructions récentes, dans les limites du rendement brut permettant de couvrir les
Jrais”.

Le droit du bail permet donc au propnétaire de rentabiliser I'investissement qu'il a consenti pour
démolir un immeuble ancien et reconstruire un immeuble neuf, et ce quels que soient les logements
qu'it reconstruit, sous réserve d'un rendement excessif de la chose loude. Les frais cffectifs sont
déterminants, et un propriétaire qui démolirait un tmmeuble bon marché pour reconstruire un nouvel
immeuble au caractere résidentiel est en droit de rentabiliser son investissement. I} s'agit d'un critére
absolu de fixation du loyer qui ne peut pas étre cumulé a d'autres motifs de hausse.

Ainsi, en application du seul droit du bail, un propriétaire qui démolit un immeuble susceptible d'étre
rénové en le maintenant dans des catégories de loyers répondant aux besoins prépondérants de la
population, selon l'analyse Mérip, serait libre de fixer des loyers correspondant & une rentabilisation
totale de son investissement. Or, ce dernier ne serait fonction que du standing choisi pour e nouvel
immeuble a édificr, indépendamment de celui du batiment & démolir, retenu dans [e cadre de la LDTR.

De méme, selon le droit du bail, le propriétaire qui démolit un tmmeuble d'habitation et en construit un
nouveau est totalement libre de le vendre en PPE dés reconstruction.

En revanche, le droit public (art. 4 al. 3 LDTR actuel) permet d'assurer, dans les cas ot un immeuble
pourrait étre rénové tout en demeurant a un nivean de loyers correspondant aux besoins prépondérants
de la population, d'une part, ou en cas de grave défaut d'entretien intentionnel de la part du
propriétaire, d'autre part, qu'une partie des appartements reconstruits aprés démolition soient remis sur
le marché a un niveau de loyers contrélé durablement. Ce mode de faire assure la compensation des
appartements a démolir, dans le nouvel immeuble a édifier.

Dans un tel cas, par le biais d'une mesure de contrdle et de surveillance des loyers - et non de blocage -
d'une certaine duréde (dix ans actuellement), la LDTR permet de compléter le droit du bail et méme,
dans certains cas, de favoriser une certaine mixité dans le nouvel immeuble, voire le nouveau quartier
concerné. _

Ainsi, a titre d'exemples concrets, on peut citer le cas d'un immeuble ot 40 logements sur les 52 créés
aprés démolition-reconstruction font I'objet d'une mesure de contréle a un prix de location imitial de
CHF 210.- le m2 / an, tandis que le solde des appartements du méme complexe - principalement en
attique, de type résidentiel et de grande surface - a été¢ loué sur le marché libre a des loyers trés
nettement supérieurs,

En concertation avec l'autotité communale et les propriétaires, ce procédé a aussi permis de mettre sur
le marché, a titre de compensation, un immeuble de 12 logements a des loyers inférieurs a CHF 200.- /
m2 / an, sur une parcelle voisine. L¢ nouveau propriétaire fut associé trés tot aux démarches
administratives et aux processus décisionnels liés a la LDTR. Il a ainsi pu satisfaire - avec un
rendement i permettant d'assurer le financement global de son opération de reconstruction - la
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compensation de ces 12 logements a démelir a des loyers contrdlés par la Division logement, trois
immeubles complémentaires ayant pu étre vendus en propriété par étages des leur construction.

Ce type-de dossiers démontre que le droit public cantonal et le droit privé fédéral en mati¢re de bail &
loyer, loin de s'exclure, se complétent et permettent la réalisation d'opérations mutuellement
profitables permettant a la fois la mise sur le marché d'un parc diversifié de logements et un retour sur
investissement pour le propriétaire, notamment sur la partie non contrélée des appartcments concernés.

Ces dossiers concrets démontrent qu'a la conclusion des baux d'objets contrélés, une réserve de hausse
visant 4 anticiper le passage d'un régime contrélé & un systéme de liberté contractuetle permet de
respecter les objectifs fixés par ['une et I'autre de ces 1égislations.

En mati¢re d'affectation de locaux, le droit du bail laisse cette question au choix premier des parties au
contrat. Ainsi, la méme surface locative peut étre loude, soit a titre de logement avec un bail
d'habitation, soit comme local commercial ou administratif (bureau) avec un bail pour locaux
commerciaux, au gré de la volonté des parties. La différence entre les deux types de baux a trait
essenticllement a la durée et au terme et délai de résiliation.

En droit public, les affectations sont régies par des dispositions générales de police des constructions,
le plus souvent par des plans de quartier ou des plans partiels d'affectation ; dans tous les cas, ces plans
doivent faire l'objet d'une décision municipale sous l'angle de la loi du 14 décembre 1985 sur
l'aménagement du territoire et les constructions (LATC, RSV 700.11).

A Ta lettre de la LATC, de telles autorisations sont nécessaires, et ce, quel que soit le changement
d'affectation envisagé par le maitre de l'ouvrage. Généralement, les critéres retenus sont ceux de la
nature de Factivité exercée (nuisances, activités artisanales, etc.) ou de la répartition dans un périmétre
donné plus ou moins étendu (batiment, rue, quartier, etc.) des surfaces dévolues & I'habitation ou a
d'autres types d'activités (définition d'un pourcentage admissible de commerces ou de bureaux dans un
_batiment ou limitation d'étages, par exemple).

La LDTR cible uniquement le changement d'affectation de logements existants en nouvelles surfaces
autres que du logement (bureaux, cabinets médicaux, etc.). Elle permet, le cas échéant, en cas d'entrée
en matiére, de limiter le changement d'affectation 4 un bénéficiaire précis et de ne pas "perdre”
définitivement le logement concerné de la substance locative vaudoise.

Il découle de ce qui précede que, sur le principe, le droit du bail n'empéche nullement gqu'un
appartement soit définitivement soustrait au marché de la location et transformé en surface autre que
du logement, de sorte que la LDTR joue un rdle important de régulation, notamment en permettant de
limiter un changement d'affectation dans le temps, pour un bénéficiaire précis. :

Hormis la contestation des travaux que permet, dans certains cas, le droit du bail, le nouveau locataire
qui entre dans un appartement peut également, sous certaines conditions, contester le loyer initial en
vertu de l'art, 270 al. 2 CO. Cet article prévoit qu' "en cas de pénurie de logements, les cantons peuvent
rendre obligatoire, sur tout ou partie de leur territoire, 'usage de la formule officielle mentionnée a
Part. 269d pour la conclusion de tout nouveau bail”.

Le canton de Vaud a fait usage de cette faculté. A ce jour, la conclusion d'un nouveau bail entraine
I'obligation pour le propriétaire d'adresser au locataire une notification de nouveau loyer en vertu de la
loi cantonale sur |lutilisation d'une formule officielle au changement de locataire
du 7 mars 1993 (LFOCL ; RSV 221.3135). Cette formule est nécessaire en cas de pénuric au sens de
l'art. 1 LFOCL, soit lorsque le taux de vacance des logements offerts a la location est inférieur a 1,5 %,

Cette formule est toutcfois mal adaptée a la nofification d'un nouveau loyer pour un objet neuf
(immeuble reconstruit, par exemple) ou totalement transformé (création d'un 5 piéces 4 compter de
petits logemeunts préexistants, par exemple) dans la mesure ot les bases de fixation du loyer ne sont
plus comparables. La encore, les champs d'application respectifs du droit public cantonal et du droit
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prive fédéral ne se recoupent pas entierement.

2.3.4 Conclusions par rapport a la LDTR

En conclusion, le Conseil d'Etat estime, an vu des développements exposés sous chapitre 2.3.3 du
présent EMPL, qu'il se justifie donc, sur le principe, de maintenir un instrument de régulation et de
contrdle de la substance du pare locatif vaudois.

Sur le principe, les préoccupations qui prévalatent lors de I'adoption de la LDTR restent totalement
d'actualité, puisque les besoins en terme de logements demeurent importants, du fait également que le
canton de Vaud continue de connaitre une augmentation annuelle de population trés marquée.

+ Cela vaut d’autant plus qu’une étude mandatée par le DIS en 2013, procédant & des comparaisons
intercantonales avec des cantons dont certains connaissent des législations analogues (Genéve) et
d’autres qui ne les connaissant pas (Fribourg ou Béle, par exemple), démontre que la LDTR, en tant
que telle, n’est pas un frein aux mvestissements immobilters et que le droit du bail cst un frein au
moins aussi important a la rénovation.

» Par ailleurs, cette éwde fait ressortir I'importance de clarifier certaines définitions et de les
harmontser entre la LDTR (travaux) et la LAAL (aliénation d’appartements), notamment quant aux
immeubles assujettis ou non au régime d’autorisation administrative instauré par cette 1égislation.»

» Cette étude souligne également la nécessité de prendre désormais en compte les travaux énergétiques
effectués sur les immeubles lors du calcul du loyer maximal par le propriétaire (1solation, panneaux
solaires, pompes & chaleur, changement de systéme de production de chaleur, par excmple), afin de
répondre aux défis environnementaux et économiques actuels.s

De fait, il s'agit a la fois de favoriser la construction de nouveaux logements et d'éviter la
disparition de ceux qui répondent aux besoins de la population, * plus particuliérement encore en
période de pénurie prononcée et durable.*

Dans un tel contexte, le Conseil d'Etat estime qu'il se justifie de maintenir un outil de
surveillance du parc locatif. Il constate parallélement qu'il s'avére opportun, * dans les régions
du canton qui sont touchées par une pénurie moins prononcée en tout cas,» d'en revoir Ia mise en
ceuvre, dans une perspective de simplification administrative, d’harmonisation et
d’assouplissement de certaines mesures permettant de dépasser le statu quo, en traitant de cette
problématique dans un texte unique résultant de la fusion des deux lois existantes.

2.4 LAAL

2.4.1 Contexte historigue

La LAAL a été adoptée en tant que contre-projet & une initiative de I'Avloca (actuellement
Asloca-Vaud), intitulée "Halte aux congés-ventes" (16016 signatures valables) déposée a la fin des
années 80. Ce phénoméne - selon lequel des locatatres se voyaient contraints d'acheter leur
appartement sous peine de résiliation de bail - était particulicrement marqué a cette époque.

L'exposé des motifs et projet de loi relatif & la LAAL (BGC, Novembre 1989, p. 965 et suivantes) fait
par ailleurs ressortir que, dans un certain nombre de cas, des immeubles étaient constitués en propriété
par étages (PPE) ou en propriété par actions (PPA) et vendus sans que des travaux aient été entrepris
au préalable.

De fait, il s'est avéré judicieux de compléter ia LDTR, qui traitait de la question des rénovations, par
un dispositif spécifique visant a réglementer la vente d'appartements loués, et ce, de mantere a limiter
"la progression de la pratique consistant & aliéner des logements jusqu'alors offerts a la location [qui]
contribue & appauvrir une substance déja insuffisante de logements accessibles au plus grand nombre
en période de pénurie", selon cet exposé.
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La LAAL a atnsi institué un régime d'autorisation pour la vente d'appartements loués.

En substance, la LAAL prévoit des motifs alternatifs d'octrot de l'autorisation (art. 4 LAAL) lorsque :
a) le logement n'entre pas dans une catégorie a pénurie ;

b) le logement est soumis au régime de la propriété par étages avant le 7 octobre 1989 ou dés la
construction ;

c) le logement est acquis par le locatatre en place sans que ce dernier ait été contraint de l'acheter ou de
partir.

L'art. 4 al. 2 LAAL précise que l'autorisation peut ausst étre accordée s'il existe des circonstances
commandant l'aliénation, ces circonstances pouvant étre personnelles, économiques, financiéres,
familiales ou autres. De maniére générale, l'autorisation peut étre assortic de conditions, notamment
concernant le relogement du locataire (art. 4 al. 3 LAAL). Enfin, l'autorisation est refusée lorsque
aucun des motifs d'autorisation n'est réalisé (art. 5 LAAL).

I} convient de signaler, qu'en date du 25 juin 1995, le peuple vaudois a refusé par 53,24 % des votants
(62'564 non contre 54'941 oui) un projet de modification de la LAAL visant notamment a faire du
motif d'autorisation prévu a l'art. 4 al. 1 litt. b LAAL (nb : autorisation d'aliénation délivrée si
l'appartement est soumis au régime de la PPE avant 1989 ou "dés construction") un cas de
non-assujettissement au régime de I'autorisation.

La LAAL vise donc & enrayer la diminution du parc locatif en période de pénurie, sans toutetois faire
obstacle a I'accession a la propriété lorsqu'elie se réalise dans des conditions acceptables. Elle ne vise
pas a interférer dans les rapports directs entre un propriétaire et son locataire, et ce, en raison du
principe de la force dérogatoire du droit fédéral.

Les questions relatives & la résiliation du contrat, par exemple (procédure, délais, etc.), demecurent
régies par le droit civil.

2.4.2 Données statistiques

Avant d'entrer dans le détail de l'examen de ce dispositif 1égal, il convient de rappeler quelques chiffres
liés a I'application de la LAAL.
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Pour ce qui est de la période récente d'application de la LAAL, les données quantitatives sont les

suivantes :
7 ' "
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2 25 3 &
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Le nombre d'autorisations assorties de conditions a globalement suivi [‘évolution du nombre de
dossiers, et se situe a 10 % environ en moyenne des dossiers soumis & la Division logement (voir le
tableau ci-dessous, source : Division logement), 4 ['exceptton de I'année 2010. Ce chuffre s'explique par
le fait que de nombreux dossiers n'obéissent pas aux meotifs ordinaires d'octroi de 'autorisatton au sens
de lart. 4 al. 1 litt. a & ¢ LAAL et qu'il convient pour l'autorit¢ de détermiuner s'il existe des
"circonstances commandant l'aliénation” au sens de l'art. 4 al. 2 LAAL.

Année ~Autorisations Conditions en %
2002 950 81 8.53%
2003 1100 79 7.18%
2004 1092 | 103 | 943%
© 2005 970 TH25 | 12.89%
2006 797 g1 11.42%
2007 820 | 80 _1..10.98%
2008 771 g9 12.84%
2009 | TE1S 89 1714.38%
2010 588 39 6.63%
I = e T L1
2012 514 35 6.81%
i pam e
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Les types de conditions administratives ont également évolué, notamment en matiére de surveillance
administrative des prix de vente pratiqués et / ou du loyer de l'objet loué aprés la vente, dans le but de
maintenir une substance de logements répondant aux besoins prépondérants de la population.
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Les types de conditions (qui peuvent se cumuler pour un méme dossier, raison pour laquelle leur
nombre est supérieur a celur mentionné dans le tableau précédent) sont les suivantes, sur la
période 2001-2010 (source : Diviston logement) :

Année | ?2;‘;‘2:;1:{9 Cnntrﬁl:ei? ep X8 Contrale du loyer Divers
2002 51 1 30 a i
2003 51 34 3 0
2004 72 40 12 0
2005 63 102 32 4
2008 24 71 34 0
2007 42 54 29 0
e : e e T
2009 25 77 77 o
e T e
2011 7 29 29 0
_______________ S50 e e T s
2013 0 - 0 25 T

Au surplus, le temps de traitement moyen des dossiers est d’enviren 11 jours {statistique
établie pour les années 2005 A 2013), et ce dés réception du préavis communal ou du
dessier complet.

2.4.3 LAAL et droit du bail

La question de la vente d'un appartement loué¢ se recoupe avec celle de la protection dont peut
bénéficier un locataire dont le bail est résilié.

Le droit du bail a introduit la notion de "congé-vente" a l'art. 271 a al.1 litt. ¢ CO, lequel stipule que “/e
congé est annulable lorsqu'il est donné par le propriétaire seulement dans le but d'amener le locataire
a acheter l'appartement foué”.

Il faut toutefois démontrer que la pression du congé est donnée pour influencer la volonté du locataire,
c'est-d-dire seulement dans le but de convaincre le locataire d'acheter, la pression du congé étant ici
utilisée pour influencer la volonté du locataire (voir David Lachat, Le bail & loyer, Lausanne 2008,
p. 745).

Cette disposition légale n'instaure donc pas une protection absolue du locataire. En effet, la
norme précitée ne s'applique pas lorsque le propriétaire résilie le bail pour proposer la vente de
I'appartement a un tiers ou lorsque le propriétaire propose d'abord I'appartement au locataire puis, suite
au refus de celui-ci, a un tiers qui résiliera le bail.

Elle protége le locataire en place dans une certaine mesure, mais ne trouve application que si 'objet cst
loué¢, En cas de logement vacant, soit suite au départ du dernier locataire (décés. placement en EMS,
etc.) ou a la résiliation de bail volontaire du dernier locataire en place, soit en cas de congé donné par
le propriétaire, avec ou sans prolongation de bail en faveur du locataire, le droit du bail ne trouve pas
application, puisque le [ogement peut étre vendu sans autre.

La LAAL permet quant a clle le maintien a terme d'une certaine substance locative surtout lorsque
I'immeuble n'est pas encore constitué en propriété par étages.

Sur la périodc récente, plusieurs cas ont porté sur des immeubles loués de longue date a des niveaux de
loyers répondant manifestement aux besoins prépondérants de la population constitués en PPE, dans le
but d'étre vendus & des prix présentés comme étant "du marché".

De fait, ces prix de vente dits "du marché" tels qu'ils avaient été fixés entre les parties venderesse et

2]



acheteuse, auraient eu pour effet, en cas de location ultérieure, de modifier, du seul fait du prix de
vente, le standing de ces appartements, en raison de la nécessaire rentabilisation d'un tel prix. Ainsi,
pour les logements qui n'étaient pas acquis par leurs locataires de longue date (soit une trés nette
minorité des logements), I'mtervention de l'autorité a consisté a recadrer, en le limitant, le prix de vente
et 4 instaurer une mesure de contrble des loyers analogue a celui prévu dans le cadre de la LDTR. Le
but visé était de conserver des appartements loués d'un standard correspondant aux souhaits de la
commune et aux besoins prépondérants de la population.

Ces modalités d'intervention, fondées sur le droit public, ont permis d'exiger que ces logements soient
maintenus sur le marché de la location pour une durée de cing ans. Dans ce cadre, le loyer déterminant
- durant cette période de surveillance administrative méme en cas de changement subséquent de
locataire - reste controlé sur la base du prix de vente, respectivement d'acquisition, admis par {'autorité
cantonale. Cette procédure a permis a la fois la vente des logements concernés et l¢ maintien sur le
march¢ d'appartements qui continuent a répondre a la demande locale,

* La jurisprudence a validé la possibilité pour le département en charge du logement de conditionner
une autorisation d’aliénation a ['exigence que I’appartement reste en location durant au moins 5 ans, a
un loyer contr6lé déterminé par 1’autorité cantonale, cette exigence €tant compatible avec le but de
’art. 1 LAAL, et ce, sans base légale expresse.»

* En revanche, dans un arrét de principe FO.2011.0026 du 5 octobre 2012, la CDAP a estimé que,
faute de base légale expresse dans la LAAL, il n’est pas possible pour ["autorité de fixer ou d’imposcr
un prix de vente, unc telle mesure s avérant incompatible avec la garantic de la propriété. La CDAP en
tire la conclusion que la question se pose désormais de savoir si, faute de pouvoir imposer un tel prix
de vente, certaines ventes ne devraient pas étre purement et simplement refusées a Pavenir (arrét
FO 2012.0005 du 10 octobre 2012). Cette question nouvelle appelle une réponse que le Conseil d’Etat
entend apporter dans le cadre du présent EMPL. Il est en eftet prévu que Pautorisation puisse étre
assortie d’un contréle du prix de vente, d’un contréle du loyer ou de I’obligation de maintenir
durablement le logement en location (art. 21 LPPL). Le contrdle du prix de vente permet de garantir,
qu’apres le transfert de propriété, un appartement vendu continue de répondre aux besoins
prépondérants de la population. Une telle mesure ne saurait étre instaurée que dans les cas
exceptionnels d’autorisations, soit dans les cas ou, a4 défaut d’une telle condition, |’autorisation de
transfert pourrait étre purement et simplement refusée.

Cela étant, l'examen des comptes-rendus annuels des derniéres années de mise en ocuvre par la
Division logement démontre que la pratique de l'autorisation conditionnelle est d'actualité, car les
dossiers de ce type sont de plus en plus nombreux. Ceci démontre aussi le réle régulateur de la LAAL
en période de pénurie,

L'art. 261 CO prévoit que "si, aprés la conclusion du contrat, le propriétaire aliéne la chose louée
[....] le bail passe a l'acquéreur avec la propriété de la chose’.

L'art. 261 al. 1 litt. a CO précise toutefois que, pour les habitations ou les locaux commerciaux, le
propriétaire peut "résilier le bail en observant le délai de congé Iégal pour le prochain terme légal s'il
Jait valoir un besoin urgent pour lui-méme ou pour ses proches parents ou alliés".

Cette protection ‘du locatatre est donc relative, puisque lc propriétaire peut résilier le bail pour le
premier terme utile (préavis de trois mois pour le prochain terme légal du 1 “avril, 1 “juillet
ou T “octobre selon les Régles et usages locatifs du canton de Vaud, RULV), s'il peut justifier d'un
besoin pour lui ou ses proches.

Alnsi, cefte disposition permet a un acheteur qui entend occuper personnellement un appartement
jusqu'alors loué de l'occuper dans un délai relativement court, le soustrayant ainsi de la substance de
logements jusqu'alors offerte a la location, ce qui diminue 'offre de logements correspondant, le cas
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échéant, aux besoins prépondérants et aux moyens de la population.

Outre la notion de congé-vente abordée sous lettre a) ci-dessus, le nouveau droit du bail a introduit
diverses mesures en matiére d'annulation de congé et de prolongation de bail.

Ainsi, un congé est annulable s'tl est contraire aux régles de ia bonne foi, s'il s'agit d'un congé-pression
visant 4 introduire une modification unilatérale du contrat ou s'il s'agit d'un congé donné au cours d'une
procédure ou dans les trois ans qui suivent ou en raison d'un changement dans la situation familiale du
locataire.

Dans de nombreux cas, le locataire peut également obtenir une prolongation de bail, le juge civil
procédant alors a une pesée des intéréts en cause, a savoir ceux du propriétaire a disposer de son bien
et ceux du locataire & rester en place. Les critéres applicables sont notamment la durée du bail, le
comportement des parties ou leur situation personnelle, familiale et financiére, le besoin du
propriétaire et son urgence, la situation du marché du logement dans la localité, etc.

C'est dans ce type de cas que la LAAL et le droit du bail sont trés proches, notamment lorsqu'une
autorisation administrative est assortie d'une condition dite "de relogement” selon laqueile, durant une
période déterminée, l'appartement ne peut étre vendu que moyennant le relogement du locatatre en
place.

Les critéres retenus par le droit public sont toutefois différents, puisque c'est avant tout la substance
locative concernée qui est mise en évidence, pas le besoin individuel du locataire concerné. Ainsi,
seuls les logements correspondant plus particuliérement aux besoins de la population, a raison de leur
loyer, de leur nombre de piéces, de leur surface et du taux de logements vacants du méme type sur le
territoire considéré (généralement la commune), peuvent faire l'objet d'une mesure particuliére de
protection, et ce, a la seule condition que le locataire soit en place depuis un certain nombre d'années.

L¢ régime d'autorisation - susceptible d'étre complété de conditions, le cas €chéant - permet donc de
veiller au maintien d'un parc diversifié¢ de logements répondant aux besoins du plus grand nombre,
dans une perspective d'équilibre du marché a long terme.

Ces conditions fondées sur le droit administratif public cantonal peuvent étre intégrées dans les critéres
a retenir par la justice civile (Commission de conciliation, respectivement Tribunal des baux)
lorsqu'elle est saisie d'un litige portant sur une résiliation de bail ou sur la fixation du loyer d'un
logement soumis a une mesure de contrdle administratif, de sorte que le droit public et le droit privé
peuvent efficacement se compléter.

2.4.4 Conclusions par rapport ¢t la LAAL

Le Conseil d'Etat estime que la LAAL constitue un garde-fou efficace qui permet d'éviter un
appauvrissement du parc locatif répondant aux besoins prépondérants de la population. Son
application s'avére particuliérement utile dans les cas de vente d'immeubles anciens, souvent non
encore constitués en propriété par étages.

Au vu des arguments et développements exposés sous chiffre 2.4.3, le Conseil d'Etat estime qu'il
se justifie de maintenir un outil de surveillance du parc locatif. Il constate parallélement qu’il est
opportun d'en revoir la mise en ceuvre, dans une perspective de simplification administrative et
d'harmonisation, en traitant de cette problématique sous la forme d'un texte unique fusionnant
les deux lois existantes.

» Cette modification de la LAAL permettra également de formaliser les conditions susceptibles
d’assortir les décisions de la Division logement, notamment en matiére d’exigence du maintien en
location d’un appartement durant une certaine période, 2 un loyer contrélé et d’ancrer dans la
législation la possibilité pour le département en charge du logement de pouvoir assortir son
autorisation d’une mesure de contréle du prix de vente aprés travaux, conformément a
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I’exigence d’une base légale expresse formulée par 1a CDAP.»

3 RESULTATS DE LA PROCEDURE DE CONSULTATION

3.1 Consultation sur I’avant-projet de LPPL 2011

L avant-projet de LPPL 2011 a ét€ mis en consultation lel5 décembre 2010, notamment aupres des
milieux de propriétaires et locataires, des groupes politiques au Grand Conseil, des milieux
économiques, des associations de communes ainsi que des divers services de I'Etat intéressés a la
problématique du logement. La procédure a également été ouverte a tout intéressé sur le site Internet
du SELT. Les axes principaux de la LPPL ont également fait I'objet de discussions nourries lors d'une
séance dul7mars2011de la Commission cantonale consultative du logement (CCCL), réactivée par
décision prise en 2010 par le Conseil d’Etat. '

Il ressort de cette consultation que, si les intéressés s¢ rejoignent sur l'opportunité de fusionner les deux
dispositifs légaux en un texte unique, les avis divergent tant sur les objets entrant dans le champ
d'application de la LPPL que sur la procédure d'autorisation ou encore les controles administratifs
prévus.

Les milieux de propriétaires et économiques soulignent la nécessité de disposer d'un outil législatif
souple permettant une application pragmatique et efficiente. Dans ce contexte, ils sont favorables a une
application a I'échelle du district, pour mieux prendre en compte les éventuelles spécificités locales. Tls
s'opposent en particulier au contrdle des loyers prévu dans la LPPL qui fait selon cux doublon avec le
droit du balil, et ce, tant dans son principe méme que dans sa durée.

Les milieux de locataires s'opposent fermement a tout assouplissement, a fortiori tout démantélement
du régimejuridique actuel. Ils rejettent la proportion — insuffisante, selon eux — d’immeubles assujettis
a la LPPL ou encore a l'introduction de nouveaux motifs d'autorisation. Ces milieux sont favorables a
une application de la loi a I'échelle du canton, dc maniére a éviter un morcellement du territoire.

3.2 Consultation sur le projet de LPPL 2014

« Une consultation des milieux concernés (milieux de locataires et de propriétaires, communcs,
investisseurs, etc.) sur le projet de LPPL 2014 a cu lieu au printemps 2014, avec prise de position
gcrite de ceux-ci.»

» En substance, lcs milieux consultés ont réitéré les remarques formulées dans le cadre de la
consultation de 2011.»

« Les milieux de locataires déplorent un "démantélement" de la 1égislation actuelle. s souhaitent une
application de la LPPL, non pas 4 ["échelle du district, mais du canton. Ils contestent les nouveaux cas
d’exclusion prévus & Iart. 3 LPPL ainst que le fait de permettre une dispense d’autorisation lorsque tes
travaux sont inférieurs aux 30% de la valeur ECA de I'immeuble (20% dans la LDTR actuelle).«

» Les milieux de bailleurs réitérent leur opposition de principe a ce type de législation. Ils saluent
toutefois les allegements proposés, en termes de cas exclus de la LPPL et de procédure. En
termes d’information aux locataires, ils estiment que les mesurcs prévues par le droit privé fédéral du
bail 4 loyer sont suffisantes.*

Sur la base de ce qui précéde, le projet de LPPL tient compte dans toute la mesure du possible des
remarques émises lors de la procédure de consultation de 1'avant-projet, ainsi que de celles émises par
la CCCL, tout en se proposant de tenir compte des tmpulsions politiques validées par une majorité du
Grand Conseil au travers des postulats Dolivo et Borloz. Il en résulte un exercice politique de
recherche d’équilibre entre des points de vue souvent opposés. ¢ Le Conseil d’Etat souhaite ainsi offrir
une solution pratique sur un sujet controversé, permettant de dépasser le statu quo et de pouvoir
atteindre un compromis.s
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4 PROJET DE LOI SUR LA PRESERVATION DU PARC LOCATIF VAUDOIS (LPPL)
Tout comme le projet de juin 2011, le projet de LPPL 2014 qui fait I’objet du présent EMPL prévoit la

perdurance d'un dispositif 1€gal visant a assurer le maintien de la substance locative vaudoise existante.
Il prévoit parallelement les simplifications administratives nécessaires a une application offrant
davantage de souplesse, répondant ainsi 4 la volonté du Conseil d'Etat de favoriser I'émergence d'une
voie médiane entre des fronts politiques parfois difficilement conciliables en regard de la nécessaire
paix du logement a laquelle le Gouvernement est attaché, en termes d'application territoriale (art. 2)
liée a P'importance de la pénurie & I’échelle du district concerné, de substance locative touchée
{exception de I'art. 3) ou encore de dispense d'autorisation (art. 11).

Avant tout, ce dispositif légal fusionne les deux lois existantes (LAAL et LDTR) en un seul et
méme texte, ce qui permettra d'en harmoniser le champ d'application territorial et matériel. Le principe
méme de cette fusion fait P'objet d'un tres large consensus politique, exprimé notamment lors des
travaux de la Commission parlementaire chargée d'examiner le projet de LPPL en 2008.

La LPPL se fonde sur les principaux axes d'action suivants :

— La nécessité d'une surveillance du parc locatif vaudois existant, et le maintien d'un
régime d'autorisation en cas de travaux d'importance, de changement d'affectation ou
de vente d'appartements loués ;

— Laréférence a la notion de pénurie et définition de celle-ci ;

— La définition des immeubles assujettis ;

— L'introduction d'un principe d'information aux locataires en cas de travaux ;

— La consécration de procédures simplifiées (dispense en cas de travaux inférieurs a 30%
de la valeur ECA, » sauf en cas de pénurie prononcee ; procédure simplifide en cas de
réfection d’appartements isolése ) ;

—~ l'introduction de nouveaux motifs d'autorisation en matiére de travaux pour tenir
compte de l'opportunité technique et du développement durable

— le maintien de la faculté, pour le département, de contrdler les loyers, * la durée du
contrdle étant variable en fonction de la situation de pénuriee ;

— le maintien d'unc procédure de concertation avec les autorités locales (préavis
communal).

4.1 Nécessité d'une surveillance du parc locatif vaudois existant et maintien d'un
régime d'autorisation en cas de travaux d'importance, de changement d'affectation ou de vente
d'appartements loués

4.1.1 Nécessite du maintien d’'un régime de surveillunce du pare locatif

Commele Conseil d'Etat 1'a affirmé dans le cadre de sa réponse a la Motion de M.le député Armand
Rod demandant I'abrogation de la LDTR et de la LAAL, le Gouvernement juge indispensable de
maintenir un dispositif de surveillance du parc locatif vaudois, celui-ci étant de nature a compléter
efficacement les diverses mesures d'aide au logement instaurées par la loi du9septembrel975sur le
logement (LL).

L'application de ce type de législation, tout en étant rigoureuse, sc doit d'étre pragmatique et
s'appliquer en fonction du niveau de pénurie défini de maniere crédible, dans un périmetre donné,

Le projet de LPPL implique également une concertation entre la commune du lieu de situation de
Immcubie concerné et le canton, ceci dans une perspective de gestion - 8 moyen ct long termes- d'un
parc locatif diversifi¢, susceptible de répondre a I'ensemble des besoins de la population.

Cette application tmplique des définitions précises pour l'ensemble des activités soumises au
régimed'une autorisation administrative.
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4.1.2 Amendements 2014

« Face a la pénurie persistante qui régne sur le marché du logement, le Conseil d’Etat juge
indispensable d’instaurer un régime différencié qui tient compte de la situation de péaurie. Dés lors, si
des allégements de procédure sont proposés dans les districts on la pénurie de logement est moins
prononcée, le régime actuel est maintenu dans les autres districts, et plus particulicrement en zone
urbaine.*

» En revanche, il y a lieu de faciltter certaines procédures, notamment pour ce qui a trait a la question
de la rénovation d’appartements isolés, qu’il convient de ne pas freiner par de lourdes procédures
administratives alors que "appartement est généralement vacant et que ce mode de rénovations permet
de maintenir les locataires de I'immeuble en place, ou encore lorsqu’un propriétaire souhaite
transformer une surface de bureaux en appartement.*

4.2 Référence a la notion de pénurie et définition de celle-ci’

4.2 1 Genéralites

Les dispositifs actuels de la LDTR et de la LAAL ne présentent pas la méme définition de la notion de
pénurie, a I'échelle quantitative a tout le moins. Cette situation n'est des lors pas optimale.

Par souci1 de clarté et d'efficacité du projet de LPPL, il est prévu que ses dispositions soient applicables
en fonction d'une pénurie quantitative, définie a I'échelle du district, et opposable tant aux cas de
travaux d'importance ou de changement d'affectation que de vente d'appartements loués. * Un
régime différencié est également prévu dans le cas ou un district souffre d’une pénurie prononcée, soit
d’un taux de logement vacant inférieur a 1%.+

Selon les statisticiens de Statistiqgue Vaud, I'échelle du district s'avere statistiquement représentative,
I'échelle communale étant trop petite. Elle permet ainsi une application ciblée, en concentrant, si
nécessaire, l'intervention des collectivités publiques dans les régions ou la situation du logement est la
plus critique et la plus tendue.

4.2.2 Définition de la pénurie - prise en compte de la pénurie sur une période de 3 ans

La LPPL définit qu'il ¢xiste une pénurie quantitative lorsque le taux de vacance - toutcs catégories
confondues de logements a louer ou a vendre - est inférieur & 1,5 %. Les chiffres annuels publiés par le
département en charge de la statistique font référence.

Ce taux de 1.5 % est usuellement reconnu par les partenatres vaudois du marché du logement
comme étant celui d'équilibre en matiére d'offre et de demande, d'autres législations cantonales faisant
référence a un taux de vacance de 2 % (voir a ce sujet 'art. 25 al. 2 de la LDTR genevoise). Selon la
jurtsprudence du Tribunal fédéral, ce taux de 1,5 % sert de référence dans le cadre de ['usage de la
formule officielle au changement de locataire au sens de I'art, 270 al. 2 CO et est d'ailleurs mentionné
au niveau cantonal dans le cadre de la loi du 7 mars 1993 sur l'utilisation d'une formule officielle au
changement de locataire (RSV221.315). 1l est communément admis et les tribunaux admintstratifs
vaudois (Tribunal administratif, puis Cour de droit administratif et public du Tribunal cantonal) s'y
référent dans de trés nombreuses jurisprudences depuis les années nonante, considérant que la notion
de pénurie doit s'apprécier en premier lieu en terme statistique.

Comme mentionné ci-dessus, le département en charge de la statistique estime quc le calcul du taux de
pénurie, par commune (prévu par la LDTR actuelie) n'est pas représentatif au plan statistique dans la
majorité des communes, faute de masse critique. L'échclle opportune sembie étre celle du district :
cette solution a été prétérée A celle d'une application au plan cantonal qui, selon une logique du "tout
ou rien"”, ne permettrait pas de temir compte des particularités plus régionales.

Au 1 ®juin 2013, aucun district ne connait un taux de vacance supérieur a 1,5 %, seule la région du
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Pays-d'Enhaut (district Riviera-Pays d'Enhaut) a un taux de vacance de 1,8 %. Les taux de vacance par
district sont les suivants (source : Statistiques Vaud) :

CATEGORIES ET TAUX DE LOGEMENTS VACANTS PAR DISTRICT, VAUD

Prstricd Lopements vacasds an 17w 2013 Yaux gde Inpenents
vapanis en %

Al Averbe Toll donl massons ot 2012 2013

) e e o a, Unifamibales sécents
e | e 50 S - 53 06 ___0'8
fugle 155 243 39 170 75 14 4
Braye-Vully 8 5 1401 35 L2 I ¥ 08
GrosdeVasd Iy a4 65 3310 0.3 0.4
Jusie-Nord vaodos 155 _ !02_ | 267 43 24 S 0G
thont La Validée 8 12 20 8 4 043 &3
Lausanne 150 64 214 88 13 a2 0.3
Lavaix-thon _ 135 72 207 47 1 183 08
Mur_{}gs 12 81 93 B2 - uB 5 3
Kyan | 153 16 269 50 58 0. 0.7
Dhazst lausannius 3 7. 4G 9 g 02 {1
Rvgta-fays-d Enha w3 2. 114 135 82 05 1t
dont Pays-d Entaut 12 e 7 R 27 19 (8

" Logemsents tont {3 comtruction dale de mows de doux ans
b A VT

La référence au taux de vacance par district pourrait avoir pour conséquence un effet de va-et-vient en
cas de variation trés faible du pourcentage de référence dans un district. Pour cette raison, il convient
de [isser ce taux sur unc certaine période. Une période de trois ans semble adéquate.

La liste des districts on sévit la pénurie définie conformément au paragraphe précédent fera I'objet d'un
arrété du Conseil d'Etat qui sera publié annuellement dans la FAQ. Cette maniére de procéder
permettra de rendre cette action transparente pour lensemble des parties : les proprictaires, les
locataires, les mandataires, les associations et autres professionnels concemés (gérants, notaires,
architectes, etc.).

I convient de souligner que l'autonomie communale est respectée dans cette procédure. En effet, le
projet de LPPL prévoit que, sur proposition motivée de la Municipalité, une commune dans laquelie la
situation du marché du logement est significativement différente de celle prévalant & 'échelle 'du
district peut demander au Conseil d'Etat a étre exclue de la liste consacrée par l'alinéa 3 de l'article 2 du
projet de loi ou a y figurer. On peut penser aux centres urbains, par exemple.

Au surplus, au travers de son préavis, la commune peut s'exprimer également sur les aspects qualitatifs
de la notion de pénurie, dans la mesure ou seuls les logements qui répondent aux besoins
prépondérants de la population sur un territoire donné sont soumis a une procédure d'autorisation.

Une définition catégorielle de la pénurie - visant 4 inclure, dans le champ d'application de la LPPL, des
catégories spécifiques de logements, et ce, quel que sott le taux de vacance a 1'échelle du district - n'est
pas retenue par le Conseil d'Etat, de maniére a permettre une application pragmatique de ¢e nouveau
dispositif. L'mtroduction d'une telle définition poserait en effet d'insurmontables difficultés techniques,
de collecte d'informations et d'interprétation qui iraient & I'encontre de la volonté de simplification
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administrative poursuivie par le Gouverncment.

4.2.3 Introduction de la notion de pénurie prononcée

« II convient de maintenir le régime de contrdle actuel dans les régions ou le taux de vacance est
"prononcé”, soit lorsque ce dernier est inférieur 4 1%. Dans ce cas, les contréles administratifs restent
les mémes que ceux qui prévalent actuellement dans le cadre de la LDTR et de ta LAAL. »

+ A I'inverse, les procédures et les controles administratifs sont allégés dans les districts moins touchés
par la pénurie de logements, & savoir ceux ou le taux de pénurie oscille entre 1% et 1,5%.

Lorsque le taux est supérieur & 1,5 %, la sttuation de pénurie prend fin et I’ensemble de la LPPL ne
s’applique plus, ce qui est le cas également aujourd’hui pour la LDTR et la LAAL. »

4.2.4 Definition des logements loués soumis au droit public

En relation avec la notien de pénurie, il convient de cibler le parc de logements sur lequel 1'Etat entend
exercer une surveillance.

Cette surveillance administrative doit en effet s'exercer sur les logements "standards"”, répondant aux
besoins prépondérants de la population, et non sur des objets qui ne constituent qu'un segment
particulier du parc de logements offerts sur le marché, par exemple les "villas locatives".

Ainsi, 1] est prévu d'exclure du champ d'application de la LPPL plusicurs catégories d'appartements
"atypiques".

Comme mentionné ci-dessus, la premiére exception concerne les villas locatives. La LDTR définit
actuellement les maisons individuelles comme "tout immeuble comprenant jusqu'a deux logements,
dont 'un au moins est occupé par le propriétaire™ (art. 1 al. 3 LDTR), tandis que la LAAL définit
comme telles les immeubles "contigu ou en terrasse qui ne comprennent qu'un seul logement
principal” (art. 2 al. 2 § 3 LAAL).

Il convient d'harmoniser ces deux définitions et le projet de LPPL prévoit a cet effet d'exclure les
immeubles d'habitation comprenant jusqu'a deux logements, quels que soient leurs occupants
(focataires ou propriétaires) ainsi que ceux comprenant jusqu'a trois logements, pour autant que l'un
des appartements ait été occupé en dernier lieu par son propriétaire, un proche parent de celui-ci, un
allié ou un partenaire enregistré. En effet, les batiments qui comprennent jusqu'a trois appartements
dont I'un occupé par le propriétaire ont un caractére familial prépondérant. Il s'agit généralement
d'immeubles dont la vocation initiale €tait de servir de domicile au propriétaire et a sa famille, qui sont
ultérieurement mis sur le marché de la location ensuite d'événements particuliers de la vie touchant le
propriétaire (décés, départ des enfants devenus adultes, départ 4 |'étranger, partage successoral, etc.).
Par ailleurs, de tels bdtiments présentent fréquemment des caractéristiques constructives ou
situationnelles atypiques par rapport au parc locatif ordinaire (logements de petite surface par rapport
aux normes standard actuelles ou encore immeubles sis dans de grands espaces peu densifiés, tel un
parc arborisé).

Dés lors, les dossiers portant sur de tels batiments ne seraient plus soumis 3 la LPPL. Les travaux ou la
vente intervenant le plus souvent dans un contexte familial spécifique (liquidation de
régime successoral ou matrimonial, par exemple) seraient facilités, apportant en cela une simplification
administrative bienvenue aux yeux du Conseil d'Etat. Sur la base de l'échantillonnage des dossiers
soumis au SELT (actuellement : Division logement) sur la période 2010-2011, il y avait 17 batiments
de deux logements (11,33 %) et 10 batiments de 3logements (6,66 %). Sur un plan global, les
immeubles de deux appartements représentent dans Ic canton, selon des données estimatives basées sur
I'état du registre des batiments non encore consolidées, environ 15'900 batiments de deux logements (y
compris les maisons jumelles}, respectivement 7000 batiments de 3 appartements, sur un total estimatif
de 123'000 batiments comprenant au moins un logement (source : Statistique Vaud).
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La deuxiéme exception porte sur les immeubles ou les logements loués qui sont manifestement
“réstdentiels” ou hors normes. De ce fait, de tels objets ne doivent pas, de l'avis du Gouvernement, étre
soumis a la LPPL. Cette exception doit cependant se fonder sur des criteres objectifs, plutét que sur
des éléments exceptionnels (loyer artificiellement bas, par exemple).

Par conséquent, une référence a des standards objectifs et connus des parties a été retenue par le
Conscil d'Etat. 11 s'agit du prix au m3 assurance incendie (ECA) découlant de la police d'assurance
incendie, valeur a neuf, de 'ilmmeuble, dune-part-et-de-sa-note-a-Hoventaire-cantonal-des-monuments
Ainsi, il convient tout d'abord d'exclure les immeubles dont la valeur & neuf ECA est supérieure a
CHF 750.-/m3 (a l'indice 117, indice 100 = 1990). Les milieux de locataires estiment cette valeur trop
faible et souhaiteraient la fixer a CHF 1'000.- le m3. Un échantillonnage de 150 dossiers récents du
SELT {actuellement : Division logement) sur la période 2010-2011 démontre que seuls cing
immeubles (3,3 % des dossiers) ont une valeur ECA supérieure & CHF 750.-, et aucun supérieur a
CHF 905.-. Tl s'agit, soit d'immeubles anciens & l'architecture ou la volumétrie complexes, soit des
logements de trés petites surfaces eu égard aux normes usuellement retenues, pour lesquels la
composante des parties techniques de l'immeuble (zones WC et sanitaires) représente une partie
majeure du coiit de construction (immeuble de "studios" de moins de 20 m2, par exemple). La valeur
de CHF 750.- est donc perrtinente.

+ Le Conseil d’Etat renonce a exclure les objets classés en note |1 ou 2 a I'inventaire des Monuments
historiques. En effet, les critéres retenus pour procéder au classement d’un bitiment ne portent pas
forcément sur les composantes "logement” de ce dernier, mais ils peuvent porter sur I'un ou I’autre
¢lément architectural seulement (porche d’entrée, etc.). La référence a ce seul critére d’cxclusion a
donc été abandonnée. [l va de soi que si le classement en note 1 ou 2 du recensement porte sur la
totalité des éléments du batiment et que ces derniers sont étrottement en lien avec la substance de
logements (présence de vitraux, d’ornements, d’éléments décoratifs dans 1’appartement, par exemple),
I’autorisation sera vratsemblablement accordée au motif que I’immeuble ne figure pas, sous 'angle
qualitatif, dans une catégorie "a pénurie”.

L

+ Une autre exception concermne les logements d’une surface habitable nette intra muros de 135 m2 et
plus. Ces appartements ont une surface généreuse par rapport a des objets "standard", les logements
usuels de type familial, notamment les 5 piéces, ayant une surface de référence inféricure a celle ainsi
définie. A utre d’exemple, la surface de tels logements est de 110 m2 4 121 m2 selon les
normes cantonales en matiére de logement. Ce critére de la surface nette habitable intra muros est
simple et peut aisément €tre vérifié, et ce, tant par le propriétaire que par le locataire.«
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4.3 Introduction de nonveaux motifs d'autorisation en matiére de travaux

4.3.1 Opportuniteé technique

L'expérience du département en charge du logement démontre que des travaux d'adaptation aux
critéres actuels d'habitabilité sont envisagés par les propriétaires & l'occasion dune rénovation, pour
cause d'opportunité technique.

» Il convicnt de prévoir que des restructurations peuvent étre réalisées, lorsqu’elles s’avérent
particuliérement opportunes. Il faut toutefois que I’état de vétusté du batiment commande |’exécution
de travaux importants susceptibles d’améliorer 1’habitabilité du logement (restructuration, suppression
de picces en enfilades, par exemple).+

Ce motif d'autorisation - érigé au niveau de la loi - est donc subordonné au fait que les avantages
attendus restent dans un rapport raisonnable avec le coiit de l'investissement & consentir, d¢ sorte que
ces travaux n'aient pas pour objectif de faire sortir ies appartements concernés des catégories répondant
aux besoins prépondérants de la population.

4.3.2 Travaux li¢s au développement durable et aux économes d'énergie

Les travaux qui permettent d’encourager le recours aux énergies renouvelables ou qui permettent des
économies d’énergie peuvent étre autorisés. * Le département en tient compte dans le traitement de la
baisse des frais accessoires qu’entrainera I'amélioration énergetique du batiment.»

» Ce motif nouveau tient compte* de la nouvelle loi cantonale sur I'énergie ainsi que des critéres liés au
développement durable et aux économies d'énergie (améliorations thermiques, respect des
normes"Minergie”, changement du systemede production de chaleur, etc.), qu'il convient de ne pas
décourager, pour autant que l'mvestlssement reste dans un rapport raisonnable avec les avantages
attendus.

4.4 Maintien de la faculté de contréler les loyers

La LPPL maintient la faculté, pour le département, d'instaurer, dans les cas qu'il juge nécessaires, une
mesure de controle des loyers apres travaux.

» Dans les districts qui connaissent une pénurie moins prononcée, soit lorsque le taux de logements
vacants se situe entre [% et 1,5%e , la durée maximale de ce contrdle est toutefois limitée 4 cing ans, et
non plus dix tels que prévus dans la LDTR. Cette durée se Justlﬁe par le falt qu en prathue les
controleq admmlstratxfs sont le plus souvcnt llmltes :
Au surplus, la durée de cing ans est proche de celle usuellement retenue dans d'autres domaines
touchant au logement, notamment celui de la prolongation du bail a loyer que peut obtenir un locataire
en cas de résiliation de bail au sens des articles 272 et suivants (4ans de prolongation selon l'art. 272b
al.1CO, par exemple).

Par ailleurs, cette durée est reprise dans d'autres dispositifs cantonaux poursuivant un but d'intérét
public équivalent. Ainsi, l'art. 12 de la LDTR genevoise précise que "les loyers et les prix de vente
maxtmaux ainsi fixés sont soumis au contrdle de I'Etat, pendant une période de cing a dix ans pour les
constructions nouvelles et pendant une période de trois ans pour les immeubles transformés ou
rénovés, durée qui peut étre portée a cing ans en cas de transformation lourde".
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La jurisprudence récente relative a l'application de la LAAL {arrét de Ia Cour de droit administratif et
public du Tribunal cantonal FO.2008.0019 du 3 février 2009) retient également qu'une mesure de
contréle d'une durée de cing ans respecte a la fois les objectifs de préservation du parc locatif assigné
par le droit public en la matiere que la garantie de la propriéte.

« Dans les districts touchés par une pénurie prononcée, soit larsque le taux de logements vacants est
inférieur a 1 %, le régime actuel prévoyant un contrdle d’une durée maximale de dix ans reste en
vigueur.»

4.5 Maintien d'une procédure de concertation avec les autorités locales (préavis)

La LPPL reprend la procédure fixée dans Ja LDTR et la LAAL, a savoir que le préavis de la commune
du lieu de sttuation de l'immeuble concerné est maintenu. Ce mode de faire permet d'appliquer ce
dispositif [égal de la maniére la plus appropriée aux conditions locales.

Cette philosophie rejoint celle de l'art. 2 de la lot du 9 septembre 1975 sur le logement (LL), qui
précise que "les autorités communales suivent en permanence I'évolution du probléme du logement sur
leur territoire et déterminent en tout temps les besoins non couverts pour les diverses catégories de
logements. Elles prennent en temps opportun les mesures de prévention et d'exécution nécessaires pour
maintenir ou créer un équilibre satisfaisant entre l'oftre et la demande, notamment par l'acquisition, la
cession et la mise a disposition de terrains a batir, des suggestions aux sociétés et particuliers pour la
construction de logements répondant aux besoins, des facilités financiéres appropriées, telles que prét,
garantie ou cautionnement en faveur de constructeurs de logements a loyers modérés, prise en charge
d'une part de 'intérét".

Elle rejoint également celle de l'art. 3 LL, faisant expressément référence aux opérations visées dans la
présente loi, qui stipule que "les autorités communales s'efforcent de procurer un logement approprié
aux familles et personnes établies sur leur territoire et a celles dont la présence dans la commune a une
justification €économique ou sociale ; elles doivent vouer une attention toute particuliére aux familles et
personnes qui se trouvent privées de leur logement pour des raisons indépendantes de leur volonté
(vente ou démolition d'immeuble, évacuation d'appartement insalubre, expropriation, incendie, etc.)".

4.6 Dispense d'autorisation

La réflexion relative au périmétre d'intervention a poussé le Conseil d'Etat a exclure les travaux de
moindre importance du champ d'application des procédures administratives contraignantes.

Le projet de LPPL précise ainsi que les rénovations qui, cumulativement, n'impliquent pas de
restructuration des logements concernés, et sont inférieurs aux 30% de la valeur a neuf assurance
incendie dc l'immeuble ou, par ratio, de la partie "logement"” concemée par les travaux (en cas
d'immeuble mixte commercial et d’habitation ou de travaux ne concernant qu'une partie de I'immeuble,
par exemple), peuvent faire l'objet d'une demande de dispense d'autorisation a soumettre directement
au département en charge du logement, sans préavis communal.

+ Dans les districts avec une pénurie de logements moins prononcée, soit avec un taux de logements
vacants entre 1 et 1,5 %+ , le pourcentage retenu est de 30% contre 20% dans le RLDTR actuel, le
raisonnement étant, qu'en principe, cette part du loyer correspond & une forme de réserve d'entretien
permettant au propriétaire d'assumer les frais de maintien de la chose louée, dans son état normal. « Sur
la base des dossicrs qui ont fait l'objet d'cxamens techniques par la Division logement sur la
période 2010-2013 (chiffres arrétés a fin octobre 2013), le pourcentage des dossiers susceptibles de
faire I'objet d'une autorisation en bonne ¢t due forme (avec contréle des loyers, le cas échéant) qui
auraient pu faire I’objet d’une dispense d’autorisation, selon cette disposition allégée, est de 18,5%
environ (49 dossiers sur 264 dossiers analysés).

» Le Conseil d’Etat considére toutefois que cette faculté d’obtenir une dispense d’autorisation doit tenir
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compte de la situation de pénurie & I’échelle du district concerné. De fait, en cas de pénurie prononcée,
le systtme actuellement en vigueur qui ne permet 'octroi d’une dispense que si les travaux sont
inférieurs aux 20% de la valeur 4 neuf assurance incendie de ’immeuble reste applicable.»

Il va de soi que si le décompte final des travaux excede le pourcentage défini (30%, -
respectivement 20% lorsque le district connait une pénurie prononcéee ), il appartient au propriétaire
d'en mformer le département et de lui communiquer les nouveaux loyers prévus, qui feront l'objet d'un
contrdle.

11 convient également de veiller a ce que le propriétaire n'élude pas le régimed'autorisation en
effectuant des travaux d'envergure, non pas en une fois, mais par étapes successives, selon la technique
dite du "saucissonnage”. Ainsi, tous travaux effectués par étapes seront cumulés dans l'analyse du
département, et ce, sur une période de dix ans des ['exécution de la premiére étape de travaux,
confirmant en cela la pratique actuelle,

4.7 Procédure simplifiée en cas de rénovation d’objet isolé

» Le projet amendé de LPPL prévoit une procédure simplifiée lorsque les travaux ne portent pas sur
I’ensemble de I'immeuble, mais sur la rénovation au coup par coup d’un ou de quelques appartements
pris isolément. 11 s’agit de ne pas freiner cc type de rénovations qui portent fréquemment sur des objets
devenus vacants ensuite de circonstances imprévues (décés du locatatre, départ en EMS, résiliation en
cours de bail, etc.) et de faire en sorte que I’appartement ne reste pas vide durant toute la durée d’une
procédure complexe. Les demandes portant sur ce type de travaux sont soumises directement au
département, sans préavis communal.+

4.8 Information et représeniations des locataires

*» Le projet de LPPL améliore ’information aux locataires, le proprictaire devant les informer sur la
nature des travaux, leur conséquence sur les loyers ct leur calendrier prévisionnel. De pluse , en
mati¢re d'aliénation d'appartements loués, le droit de recours dont bénéficient les associations de
locataires d'importance cantonale, réguliérement constituées et dont le champ d'activité statutaire
s'¢tend a l'objet concerné, est maintenu, pour les situations onl le logement objet de la vente est vacant
ou que le locataire n'est pas en mesure de faire valoir ses droits (art.8al. llitt. a) LAAL actuel). Par
parallélismedes formes, il en va de mémedu droit de recours des associations de proprictaires, lorsque
le propri€taire n'est pas en mesure d'agir.

4.9 Transformation de locaux en logements

+ La création de logements & partiv de surfaces non affectées au logement est facilitée, et
méme encouragée, puisque si les locaux sont réaffectés en bureaux dans les dix ans, aucune
autorisation n’est nécessaire sous 1’angle de la LPPL.«

5 COMMENTAIRES ARTICLE PAR ARTICLE

5.1 PRINCIPES GENERAUX

Art. 1 - But

L'article premier définit le but de la loi, a savoir de lutter contre la pénurie de logements destinés a la
location qui répondent aux besoins de la population. Il importe que cette offre ne soit pas diminuée,
soit par des travaux d'une telle ampleur qu'ils conduiraient & modifier 'offre locative en changeant les
stanndards d'immeubles existants, soit par un changement d’affectation qui supprimerait un logement de
Loffre locative (création d’une surface de bureau, par exempie), soit par une vente abusive faisant
changer un appartement de catégorie et de nature, puisque le faisant passer d'un statut de location & un
statut de propriété.




Art. 2 - Pénurie - Champ d'application territorial

La LPPL sapplique a I'échelle du district. En effet, cette échelle territoriale s'avére statistiquement
représentative en terme de logements vacants tout cn permettant parallelement une application précise
et ciblée de cette législation.

Il existe une pénurie quantitative lorsque le taux de logements vacants est inférieur a 1,5 % dans le¢
district concerné.

Pour éviter des effets de va-et-vient dans 'application de la LPPL, et ce, tant en période de pénurie que
de pléthore de logements, il y a lieu de calculer le taux de référence sur une période de trois ans. Ce
taux moyen est calculé en prenant pour base celui ¢tabli au 1 “juin de chague année par le département
en charge de la statistique, sur les trois derni€res années.

Il est a préciser que l'art. 2 aliéna 3 laisse une certaine marge d'autonomie aux communes qui
souhaiteraient voir leurs particularités prises en compte, en terme de pénurie quantitative (commune
urbaine ou ville-centre, par exemple). Par ailleurs, la commune conserve la compétence de déterminer
les appartements qui, sous l'angle qualitatif cette fois, appartiennent & une catégorie a pénurie sur son
territoire, en fonction des besoins et des ressources de la population locale (voir commentaire ad
articie 8 - préavis).

+ Soucieux de préscrver la substance locative dans les régions du canton les plus touchées par la
pénurie de logements, notamment les régions urbaines, le Conseil d’Etat estime que des régles
spécifiques doivent s’appliquer lorsque, dans un district, la pénurie de logement est prononcée, soit
lorsque le taux de logements vacants est inférieur a 1%. »

» Dans un tel cas, 'art. 2 al. 4 LPPL prévoit que certaines régles s’appliquent en cas de pénuric
prononcée. [l s’agit notamment du pourcentage de référence en cas de dispense d’autorisation (20% en
cas de pénurie prononcée, 30% dans les autres cas ; art. 11 al. 2 LPPL), de la durée des contrdles en
cas de travaux ou en cas de vente (dix ans en cas de pénurie prononcée, cing ans dans les autres cas ;
art. 14 al. 3 LPPL et 20 al. 4 LPPL).»

Art.3 - Logements ou opérations exclus du champ d'application

La LPPL vise & protéger la substance locative "standard", soit les logements susceptibles de répondre
aux besoins de Ia plus grande partie de la population du canton, selon leurs caractéristiques et leurs
loyers.

Cette définition pragmatique exclut du champ d'application de la LPPL les logements résidentiels ou
luxueux, ainsi que les maisons individuelles ou les villas locatives.

De par leur caractere individuel prépondérant, les maisons locatives comprenant jusqu'a deux
logements sont exclues du champ d'application de la LPPL (art.3 htt. a LPPL). Il en est de méme des
maisons locatives de trois logements, pour autant toutefois que 1'un des logements ait €té occupé en
dernier par son propriétaire, un proche parent, un allié ou un partenaire enregistre.

Lart. 3 litt. b) exclut les logements occupés en dernier lieu par leur propriétaire, un proche parent. un
allié ou un partenaire enregistré. Cette exception existe tant dans la LAAL gue la LDTR actuelles.

L'art. 3 litt. ¢) exclut les logements d'un standing constructif supérieur au parc locatif "standard", soit
ceux dont la valeur a neuf assurance incendie est supérieure a CHF 750.- / m3 (valeur a neuf, a
l'indice 117, 100 = 1990). Cette référence est tres facile d'accés pour le propriétaire et son montant est
fixé de maniére objective par une autorité indépendante, & savoir I'Etablissement cantonal d'assurance
contre l'incendie et les éléments naturels (ECA). Cette valeur est par ailleurs réelle, dans la mesure ot
elle correspond 3 la prestation qu’assumerait 'ECA en cas de sinistre, au titre de la reconstruction de

I'immeuble ayant subit un_sinistre. Cette valeur de¢ référence est indexée sur I'indice ECA,

réguliérement mis a jour {I’indice actuel est de 120 point, 100 = 199Q).
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L'art.3 litt. d) exclut les logements d’une surface habitable nette intra muros de 135 m2 et plus. Ces

appartements ont une surface généreuse par rapport a des objets "standard"”, les logements usuels de
type familial, notamment les 5 piéces, ayant une surface de référence inférieure a celle ainsi définie. A

titre d’exemple, la surface de tels logements est de 119 m2 g 121 m2 selon les normes cantonales ¢n
mati¢re de logement. Ce critére de la surface nette habitable intra muros est simple et peut aisément
étre vérifié, et ce, tant par le propriétaire que par le locataire.

I convient d'exclure également du champ d'application de la loi certains types d'ali¢nations :

- T'art. 3 litt. e) exclut les transferts de propriété dans une procédure d'exécution forcée (vente aux
enchéres ou vente de gré a gré sous l'égide de |'Office des poursuites ¢t des faillites, procédurec
concordataire} du fait que ces ventes jurtdiques ne découlent pas de la libre volonté du
propriétaire-failli, vendeur, mais des régles de procédure fixées dans la loi fédérale du 11avril 1889 sur
la poursuite pour dettes et la faillite (LP) ; lors de telles ventes, le prix de la transaction est fixé par
I'OP et ne revét pas un caractére pouvant étre qualifié de spéculatif. Par aillcurs, le plus souvent, ce
type d'objets est acquis par le créancier-gagiste lui-méme, ce qui constitue un cas tout a fait particulier
d'aliénation. L'art. 63 al. 2 de la lot fédérale du 4 octobre 1991 sur le droit foncier rural (LDFR,
RS 211.412.11) prévoit une exception analogue.

- l'art. 3 litt, f) exclut le transfert "en bloc" d'un immeuble d'habitation du champ d'application de la loi.
Ce genre de vente ne porte en effet pas sur un logement loué individualisé en tant que tel, mais sur un
ensemble d'appartements, généralement acquis pour un prix global. La pratique démontre que, lors de
ce type de transferts, l'acheteur a généralement la volonté de maintenir les logements sur le marché de
la location, sous réserve de I'un ou l'autre appartement qu'il est susceptible de réserver poutr son usage
propre, de sorte que, dans de tels cas, les lJogements de I'immeuble concerné ne sont pas principalement
soustraits a la substance du parc locatif vaudois. La méme exception doit étre admise, par analogie, en
cas d'aliénation, & un seul acquéreur, de la totalité des lots de propriétés par étages appartenant 4 un
seul propri€taire, un tel transfert étant assimilé a la vente d'un immeuble dans sa globalité. 11 va de soi
que si une vente "en bloc" a pour seul objectif de soustraire principalement les appartements concernés
de la substance locative vaudoise, notamment lorsque les acheteurs entendent se répartir les logements
en constituant une propriété par étages simultanément & l'achat ou sitdt aprés celui-ci leur volonté étant
de résilier les baux a la premiére échéance utile aprés le transfert ou d’occuper en propriété les
logements vacants, une telle transaction équivaut a une vente individuelle de logements. Elle est
soumise a une autorisation, comme la jurisprudence a eu l'occasion de le confirmer dans l'arrét de
principe FO.001.0005 du 29 janvier 2002.

Art. 4 - Logements loués - Définition

Dansg la mesure ot la LPPL vise a préserver la substance locative vaudoise, elle s'applique a tout
logement "jusqu'alors loué". Les logements concernés sont donc ceux qut ont été cffectivement loués,
qu'ils soient vacants au moment de la requéte ou occupés par un locatatre,

Art. 5 - Principe de 1'autorisation

Cet article pose le principe d'un régime d'autorisation pour un certain type d'opérations immobiliéres
qui portent sur des logements loués existants.

I1 soumet ainsi & autortsation les opérations d'importance touchant a la substance locative, a savoir la
démolition, la transformation, Ia rénovation substantielle de maisons d'habitation, mais aussi le
changement d'affectation de logements loués, dune part, et les aliénations a titre onéreux
d'appartements loués, d'autre part.

5.2 PROCEDURE

Art. 6 - Dépot de la requéte en cas de travaux ou de changement d'affectation
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La demande d'autorisation en matiére de travaux est transmise a la commune du lieu de situation de
I'immeuble. La commune la transmet au département en charge du logement conformément a la
procédure prévue pour les dossiers nécessitant la délivrance d'une autorisation cantonale en vertu de
lart. 73 al. 4 du réglement du 19 septembre 1986 dapplication de la lot
du 4 décembre 1985 concernant 'aménagement du territoire et les constructions (RSV 700.11.1). Ces

dossiers sont donc & adresser au département en charge du logement par I’intermédiaire de la Camac,
afin d’assurer le respect du principe de coordination entre les différents services de |'Etat susceptibles
d’intervenir dans ce type de procédure,

» It importe de définir une procédure simplifiée en cas de rénovations d’objets isolés dans un immeuble
locatif. Tel est le cas lorsqu’un logement devient vacant ensuite d’événements qui ne sont pas du fait
du bailleur, notamment en cas de décés du locataire ou de son placement en EMS, ou encore d’une
résiliation de bail par le locataire, Dans de telles circonstances, ’appartement nécessite parfois des
travaux importants, notamment forsqu’il a ét¢ occupé durant de trés longues périodes par le
méme locataire. Dans de telles circonstances, il convient de permettre au bailleur d’exécuter les
travaux dans des délais brefs, pour éviter que ’appartement reste durablement vacant, dans I’attente
d’obtenir une autorisation de travaux. Ce type de dossier est a adresser directement au département,
qui statue en la forme simplifiée, sa décision étant bien-entendu susceptible d’étre assortie des
conditions prévues a I’art. 14 (contrdle du loyer).

Le propriétaire informe les locataires des démarches entreprises pour les travaux relatifs a I'immeuble
qu'ils habitent, * notamment sur la nature de son projet, le calendrier prévistonnel des travaux et leurs
répercussions prévisibles sur les loyers. Cette information doit se faire cn temps opportun* et d'une
maniére appropriée * (séance d’information, lettre aux locataires, rencontres avec les locataires, etc.),
mais au plus tard au moment du dépdt du dossier auprés de la commune. 11 est en effet important que
les locataires soient informés des travaux envisagés dans un délai raisonnable afin que certaines
situations puissent se décrisper et trouver une issue favorable avant le début des travaux.

Art. 7- Dépot de la requéte en cas d'aliénation d'un logement loué

La demande d'autorisation en matiére d'aliénation d'appartements loués est transmise a la commune du
lieu de situation de l'immeuble. '

Art. 8 - Préavis communal - Traitement du dossier

La commune du lien de situation de l'immeuble prend les mesures d'instruction qu'elle
estime nécessaires pour émettre son préavis. Sous réserve de mesures d'instructions particuliéres (visite
locale, demande de renseignements aux intervenants, etc.) ou de compléments de dossier, le préavis est
transmis dans un délai de trente jours dés réception du dossier.

Le préavis permet a l'autorité de décision de savotr, sur la base des circonstances locales, si le(s)
logement(s) concerné(s) correspond(ent} aux besoins prépondérants de la population an plan
communal, et ce, non plus en termes quantitatifs (taux de logements vacants), mais en
termes qualitatifs,

Les critéres déterminants pour définir le besoin sur le territoire communal sont notamment le loyer, la
surface, le nombre de piéces, le standard constructif et, de maniére générale, les caractéristiques de
I''mmeuble ou du logement concerné. Cette liste exemplative laisse une marge -de manceuvre a
l'autorité de proximité, qui peut tenir compte €galement de la situation du logement sur le territgire
communal (éloignement du centre, nécessit¢ de disposer de plusieurs_véhicules, difficultés d’accés
situation expgsée en bord de route, etc.), de I'dge et de 1’état du batiment ou de tout autre critére qu'elle
estime pertinent en la matiére (taux de rotation élevé des derniers locataires occupants, etc.). La
commune peut s'exprimer également sur les caractéristiques socto-économiques de sa population.

Sous réserve d'éventuels compléments, le département statue dans les vingt jours dés réception du
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dossier, témoignant ainsi de sa volonté d’accélérer les procédures qui dépendent de son champ de

compétences et d’action. Il s’agit d’un délai d’ordre,
Art, 9 - Mesures d'instruction - Expertise technique

Cet article définit les mesures d'instruction que peuvent prendre l'autorité communale ou le
département en charge du logement.

Les autorités peuvent ainsi consulter un représentant des locataires ou du propriétaire et procéder a
l'ingpection locale ou a {'expertise technique du batiment, en collaboration avec l'autorité communale,
si elle le souhaite. Il convient de permettre a l'autorité, soit de se limiter @ une inspection locale
sommaire, soit de procéder A une réelle expertise du batiment, ce qui nécessite une visite approfondie
de I''mmeuble.

Actuellement, l'article 10 al. 2 RLDTR préconise la méthode MERIP ("Méthode de diagnostic
sommaire d'évaluation des dégradations et estimation du coiit de remise en état des immeubles") ou ses
extensions, complétée par des directives du département en charge du logement définissant un standard
de référence et tenant compte de l'évohution de l'habitat. Il convient de nc pas fixer le nom de la
méthode technique retenue dans la loi, mais de laisser une certaine marge de manoeuvre a l'autorité
d'application, sachant que cette méthode est évolutive. Sa désignation exacte doit rester au niveau
réglementaire, le principe étant que la méthode soit publique, connue et reconnue par les
professtonnels de 'immobilier.

5.3 TRAVAUX ET CHANGEMENT D'AFFECTATION DE LOGEMENTS LOUES

La démolition n'a pas besoin d'étre définie. En revanche, les notions de rénovation, de transtormation
et de changement d'affectation soumis au droit public cantonal le demandent.

Art. 10 - Rénovation et transformation

Cet article définit les notions de rénovation et de transformation de logements loués ou d'immeubles
locatifs soumises a une autorisation administrative.

La rénovation qui entre dans le champ d'application est celle d'importance, ayant pour effet de
modifier le standard d'un logement [oué, par opposition aux travaux de pur entretien courant qui ne
nécessitent pas d'autorisation. Les travaux de peu d'importance qui excédent le pur entretien sont
traités 4 l'article 1.

La transformation est définie comme ['exécution de travaux ayant pour conséquence de modifier
I'architecture, la surface, le volume, la distribution intérieure de tout ou partie d'un immeuble locatif ou
d'un appartement loué ou d'y créer des installations nouvelles d'une certaine importance (chauffage,
ascenseur, etc.). Cette liste exemplative illustre l'importance des travaux et des investissements
nécessaires, sachant que ce type de travaux entraine généralement des conséquences importantes, tant
en termes d'intervention technique dans les appartements que de répercussion sur les loyers concernés.

Art. 11 - Requéte de dispense d'autorisation en cas de rénovation de peu d'importance

Il convient d'éviter que des travaux de peu d'importance, mais qui excédent le pur entretien courant,
soient soumis a une procédure administrative lourde, sachant, qu'cn régle générale, ils n'ont qu'une
conséquence modeste, voire nulle, sur les loyers, car essentiellement financés par le fonds d'entretien
ou le compte de liquidités de l'immeuble.

Ainsi, sur requéte, les travaux qui n'entrainent pas de transformation et qui, cumulativement, sont
inférieurs a 30 % de la valeur & neuf assurance incendie de I'immeuble ou de la partie "logement”
concernée par les travaux en cas dimmeuble mixte commercial et d'habitation, ou encore de travaux
partiels, peuvent donc faire I'objet d'une demande de dispensc d'autorisation (sans préavis communal)
adressée directement au département en charge du logement. Ce systéme de procédure simplifiée -
dont le principe existe depuis 1988 - donne satisfaction.
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* [l convient de tenir compte de la situation de pénurie pour délivrer ou non une stmple dispense
d’autorisation en lieu et place d’une autorisation en bonne et due forme, en principe assortie d’une
mesure de contréle des loyers (art. 14 LPPL). Ainsi, dans les districts ot la pénurie est prononcée au
sens de l'art. 2 al. 4 LPPL, soit lorsque le taux de logements vacants est inférieur a 1%, le pourcentage
de référence pour ['octroi d’une dispense d’autorisation reste fixé aux 20% de la valeur a neuf
assurance incendie du batiment, comme dans 1’art. 1 al. 2 RLDTR actuel.s

Il va de soi que si les travaux ne concernent qu'une partie de I'immeuble (une seule entrée d'un
batiment de plusieurs entrées, par exemple), * le pourcentage de référence de 20% (en cas de pénurie
prononcée) ou de 30% doit étre calculé « par ratio sur la partie de I'immeuble touchée. .

Lorsque le montant cumulé de travaux effectuds par étapes, sur une période de dix ans est supérieur
au* x * pourcentagees s ¢ défini a l'al.1 *» ou 2, » une demande ordinaire doit étre présentée, sclon la
procédure prévue au Titre I, article 6. Le département en charge du logement tient alors compte des
¢tapes cumulées de travaux dans le calcul des loyers admissibles aprés la seconde étape.

Art. 12 - Changement d'affectation

Cet article définit la notion de changement d'affectation, en complément a celle fixée aux
articles 103 et suivants de la loi du 4 décembre 1985 sur l'aménagement du territoire et les
constructions (LATC, RSV 700.11).

Afin d'encourager l'aménagement de locaux d'habitation dans des surfaces commerciales parfois
pléthoriques dans certaines régions du canton, il convient de prévoir un régime spécifigue pour ce type
d'aménagement ; dés lors, si un tel logement créé par transformation de locaux administratifs ou
commerciaux retrouve sa vocation initiale * ou une autre affectation commerciale ou administrative,

dans un délai de 10 ans * danswir-délatmaxtmunt-de-Sans & compter de sa création, cette opération de
"réversibilité” ne nécessite pas I'autorisation du département en charge du logement.

Art. 13 - Motifs d'autorisation
Cet article pose le principe général de 'autorisation, pour autant que certains motifs soient remplis.

L'art.13 litt, a} précise ainsi que l'autorisation est accordée * lorsque les logements loués concernés
n’entrent pas dans une catégorie 4 pénurie, sur la base du préavis communal et dc analyse du
département, selon une approche quantitative et qualitative. »

Dans un tel cas, l'autorisation est accordée sans restriction, dans la mesure ou il n'y a pas heu
d'instaurer de contrble sur une substance locative qui ne répond pas aux besoins de la population
concemnée,

L'art.13 litt. b) reprend l'art. 4 al.1 LDTR - actuel ; « il convient d'assurer I'entreticn nécessaire du parc
locatif vaudois et, partant, d'autoriser les opérations justifiées pour des motifs de sécurité, de salubrité
ou d'intérét général, en particulier dans les cas visés par l'article 39 de la loi cantonale sur l'énergie. Cet
article permet également 4 l'autorité d'entrer en matiére sur des projets de démolition-reconstruction
visant a densifier 'habitat + et a4 permettre 'accroissement du par¢ de logementse , ['autorisation
pouvant étre assortie de conditions (compensation des logentents démolis et contrdle des loyers des
logements qui les compensent pour une durée de cinq * a dix » ans, * au sens de ’art. 14 LPPL = par
exemple). » Cet article permet d’autoriser certains travaux pour permettre I’édification, en licu et place
de immeuble existant, d’un ouvrage d’utilité publique (hodpital, école, route, etc.). A noter qu'un
“intérét fiscal a attirer de riches contribuables sur le territoire communal ne constitue pas un "intérét
général" au sens de cette disposition.»
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L'art.13 litt. ¢) introduit la notion d'opportunité technique comme motif d'autorisation. L'autorisation
¢st ainsi accordée lorsque des circonstances techniques le commandent, ¢ notamment lorsque
I’'immeuble nécessite des travaux importants et qu’ils permettent d’améliorer I’habitabilité des
logements concernés. Ces travaux peuvent consister en la réorganisation du plan d’un appartcment
vétuste qui ne correspond manifestement plus au mode d’habitat actuel (présence de pigces en
enfilades ou locaux dépourvus de réelles zones sanitaires, par exemple) ou encore en la création d’un
asccnseur pour faciliter ['accés de I'immeuble aux personne 4 mobilité réduite. 11 faut toutefois que
I’état de vétusté du batiment commande 1’exécution de travaux importants susceptibles d’améliorer
I’habitabilité dudit logement. «

L'art. 13 litt. d) permet de codifier la pratique actuelle quant a la délivrance d'une autorisation en cas de
travaux destinés & favoriser des économies d'énergie ou l'utilisation d'énergies renouvelables (pose de
panneaux photovoltaiques, changement du systémede production de chaleur, par exemple). » Dans un
tel cas, le département intégre a son analyse la baisse prévisionnelle des charges consécutives aux
travaux lors du calcul du loyer maximal admissible pour le propriétaire.«

L'art. 13 al.2 instaure une caut¢le par rapport aux nouveaux motifs proposés a l'art. 13 litt. ¢) et d), en
ce sens que de tels travaux ne doivent pas entrainer des investissements a ce point disproportionnés
qu'ils auraient pour objectif de changer le standard de l'immeuble touché et dc faire sortir les
appartements en cause des catégories répondant aux besoins prépondérants de la population,

Art. 14 - Conditions
Cet article précise les conditions pouvant assortir les autorisations qui peuvent &tre délivrées en
application de Fart. 13.

Ces conditions concernent la limite de la répercussion des cofits de 'opération sur les loyers et le
contrdle des loyers d'une durée maximale de cing ans a compter de la mise en location des
appartements qui compensent ceux démolis, transformés ou rénovés.

- En cas de pénurie prononcée au sens de Part. 2 al. 4, les contrdles administratifs peuvent porter sur
une durée maximale de dix ans.*

Le département en charge du logement peut également soumettre a autorisation la vente de I'immeuble
jusqu'a I'exécution des travaux et requérir la production du décompte final des travaux ; dans ce cas, il
demande l'inscription de ces restrictions sous la forme d'une mention au registre foncier.

Enfin, le département compétent peut soumettre 'octroi de l'autorisation d'un changement d'affectation
a la condition que les locaux soient réaffectés a l'habitation dés que les motifs qui ont justifié
I'autorisation n'existent plus. Cette obligation de réaffectation ne fait pas l'objet d'une mention.

Art. 15 - Validité de l'autorisation - mentions au registre foncier

Cet article pose le principe selon lequel I'autorisation délivrée reste valable tant que les conditions
fixées sont respectées.

L'autortsation - et les conditions qui 'assortissent, le cas €chéant - sont opposables a tout acquéreur.

Il pose aussi le principe selon lequel une restriction inscrite au registre foncier sur un immeuble
comprenant des logements qui ne figureraient plus dans des catégories a pénurie au scns de
l'article 2 dott étre radiée, I'i'mmeuble étant ainsi libéré des contraintes administratives qui le grévent.
Art. 16 - Motifs de refus

Cet article pose le principe subsidiaire selon lequel I'autorisation n'est refusée que pour autant qu'aucun
des motifs d'autorisation au sens de l'art. 13 ne soit rempli.

Art. 17 - Défaut d'entretien
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Cette disposition vise a éviter qu'un propriétaire laisse volontairement son bien s¢ dégrader, de maniére
a faire valoir ultérieurement la dégradation de I'immeuble pour obtenir une autorisation de travaux de
démolition, de transformation, de rénovation ou de changement d'affectation de logement.

Dans un tel cas, l'autorité de proximité - soit la commune du lieu de situation de I'immeuble - peut
ordonner au propriétaire d'exécuter les travaux d'entretien indispensables au maintien de la substance
habitable. Cette systématique reprend celle de l'art. 92 de la loi du 4 décembre 1985 sur I'aménagement
du territoire et les constructions (LATC, RSV 700.11), qui stipule que "la municipalité ordonne la
consolidation, le cas échéant la démolition, de tout ouvrage menagant ruine ou présentant un danger
pour le public ou les habitants" (al. 1) et que "en cas d'urgence ou si les travaux ordonnés ne sont pas
exécutes dans le délai imparti, la municipalité les fait exécuter aux frais du propriétaire” (al. 3).

Indépendamment de ce qui précéde, 1l va de soi que lorsque le mauvais état de I'immeuble est dii & un
défaut d'entretien intentionnel ou résultant de négligence grave, l'autorisation ne pourra, en regle
geénérale, étre accordée qu'aux conditions prévues a l'article 14. Il convient en effet d'éviter que, de par
son propre comportement négligent, un propriétaire puisse se soustraire aux mesures de contrdle
prévues par la LPPL, en arguant du mauvais état de son immeuble pour obtenir une autorisation fondée
sur un motif de vétusté ou d'insalubrité. Une requéte pourrait méme &tre refusée si le requérant a latssé
se dégrader son immeuble de logement pour en requérir plus aisément la démolition ou le changement
de destination en bureaux, par exemple. Dans un tel cas, le département en charge du logement
pourrait exiger le maintien d'une affectation locative, aux conditions de l'art. 14.

Art. 18 - Recours

Pas de remarque.

5.4 'ALIENAT[ON DE LOGEMENTS LOUES

Art. 19 - Aliénation

Cet article définit la notion d'aliénation soumise & autorisation. 1l s'agit d'un transfert de propriété, a
titre onéreux, sous quelle forme que ce soit, d'un logement loué. Les donations ou les échanges ne sont
ainsi pas visés par la loi. It en va de méme des modes d'acquisition de la propriété fonciere a titre
universel (succession, fusion, etc.).

Les opérations soumises a autorisation concernent tous les transferts a titre onéreux portant sur un
logement loué ; 1l s'agit notamment du transfert de certificats d'actions donnant droit & la jouissance
exclusive d'un logement loué & un tiers non détenteur du certificat d'actions.

Art, 20 - Motifs d'autorisation

Cet article pose le principe général de 1'autorisation, pour autant que certains motifs soicnt remplis,

1 1 ] T s

L’art. 20 al.1 reprend la systématique de l'art. 13 al. 1 litt. a) LPPL. L'autorisation est accordée lorsque
le logement lou€ concerné + n’entre pas dans une catégorie a pénurie (art. 4 al. 1 litt. a LAAL actuel).

L'art. 20 al.1 litt. b) prévoit que l'autorisation est accordée lorsque le logement est soumis au régimede
la propriété par étages ou a une formede propriété analogue (propriété par actions, par exemple) des la
construction de Il'immeuble ou a été inscrit commetel au registre foncier avant
le7octobre1989(art.4 al.1 litt. b actuel).

L'art. 20 al.1 litt. ¢) prévoit que I'autorisation est accordée lorsque le locataire achéte le logement qu'il
occupe, ct qu'il en va de mémelorsque le logement est acquis, non par le locataire, mais par un de ses
proches parents ou un alli¢ ou par son partenaire enregistré, Ces acquisitions de type familial peuvent
en effet étre traitées de la mémefacon. La philosophie de cet article est celle de l'art. 4 al.l litt, ¢)
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LAAL actuel.

L'art. 20 al.2 maintient le régime de l'art. 4 al.2 LAAL actuel, en précisant que l'autorisation peut étre
accordée lorsque les circonstances commandent la délivrance de l'autorisation, Ces circonstances
peuvent étre personnelles (dge, santé, mutation professionnelle a I'étranger, etc.), familiales (divorce,
décés d'un proche, etc.), économiques (risque de faillite, besoins financiers impératifs diiment étayés)
ou autres (nécessité de dissoudre un régimesuccessoral ou matrimonial, par exemple), une certaine
marge de manceuvre devant étre laissée aux autorités pour leur permettre de procéder & une pesée des

intéréts au cas par cas. Le seul fait qu’un appartement soit vendu dans des conditions facilitant

"accession 4 la propriété ne justifie pas, en so1, la délivrance d’une gutorisation.
Art. 21 - Conditions

« L’art. 21 al. | précise que I'autorisation peut étre assortie de conditions, notamment le relogement du
locataire, Cet article reprend I’article 4 al. 3 LAAL actuel. « De maniére générale, la premiére
condition qui peut assortir la délivrance d'une autorisation au sens de l'article 20 consistc « donc + en le
relogement du locataire. Elle ne peut étre instaurée que dans » des cas trés limités, sott lorsque ¢
l'appartement fait partie d'une catégorie répondant » plus particuliérements aux besoins prépondérants
de la population, d'une part, et ou le locataire se situe dans un rapport de durée particulierement long
avec l'objet locatif concerné, d'autre part. « Cette condition est généralement couplée avec une mesure
de contrdle du loyer, » « afin d’atteindre le but 1égal de préservation du parc locatif.

+ Selon la casuistique de la Division logement, d’autres conditions peuvent étre assorties a
autortsation, au cas par cas, pour tenir compte de circonstances individuelles exceptionnelles
{obligation pour l'acheteur d'occuper durablement le logement et de voir ’appartement soumis a un
contrdle s’il devait étre remis en location, par exemple).«

« L art. 21 al. 2 prévoit d’autres conditions expressément définies, lesquelles » peuvent étre un contréle
du prix de vente » de 'appartement ou I’obligation de maintenir durablement I’appartement en location,
a un loyer contr6lé par le département.»

+ L’une des conditions prévues a cet article est la possibilité pour Iautorité d’exiger que le Jogement
vendu reste durablement en location & un prix contrdlé. Cette condition est admise par la jurisprudence
en ce qui concerne la LAAL (voir I"arrét FO.2008.0019 du 3 février 2009). Par analogte a la mesure
prévue a l'art. 14 al. 2 LPPL en cas de travaux, cette condition est limitée a une durée de cinq ans des
I"inscription du transfert dans les districts les moins touchées par la pénurie {art. 21 al. 3), mais elle
peut étre instaurée pour une durée de dix ans en cas de pénurie prononcée (art. 21 al. 4).¢

+ L’autre condition cst la possibilité pour I"autorité d’assortir sa déctsion d’un contrdle du prix de vente
dc I’appartement dont 1’aliénation est requise. Ce contrdle du prix de vente n’est pas instaurd
isolément, mais il est généralement couplé avec |’autre condition, soit un contrdle du loyer durant une
certaine durée. Le contrdle du prix de vente permet a ’autorité de s’assurer que I’appartement vendu
continue 4 demeurer durablement dans une substance répondant encore, d¢ maniére générale, aux
besoins prépondérants de la population. En effet, dans certains cas, le seul prix de vente dit "du
marché” tel que fixé entre les parties venderesse et acheteuse, peut avoir pour cffet, en cas de location
ultérieure, de modifier, du seul fait d’un prix de vente excessif et de maniére artificielle, le "standing"
de I’appartement et de le soustraire de facto, a la substance d’appartements touchés par la pénurie.»
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» Conformément a la jurisprudence (arrét FO.2012.0005 du 12 octobre 2012), le contrdle du prix de
vente ne saurait étre instauré qu’en wltima ratioet pour des cas exceptionnels, a savoir lorsque ce
contrdle est le seul moyen permettant de garantir que 1’appartement soit durablement maintenu dans
une substance répondant encore aux besoins prépondérants de [a population.

Art. 22 - Motifs de refus

Cet article est le pendant de l'art. 16 en mati¢re de travaux ; il pose le principe subsidiaire selon lequel
l'autorisation est refusée « lorsqu's aucun des motifs d'autorisation au sens de 'art. 13 nc soit rempli.

Art, 23 - Recours

La qualité pour recourir contre les décisions priscs par le département en charge du logement en vertu
du présent titre appartient au propriétaire (ou a son mandataire) et au locataire. Cette disposition est
reprise de 'art. 8 LAAL actuel.

Lorsque le logement est vacant, la qualité pour recourir appartient aux organisations de locataires
d'importance cantonale réguliérement constituées dont le champ d'activité statutaire s'étend a 1'objet
concerné. En l'espéce, seule 'Asloca-Vaud répond a cette définition. Lorsque le propriétaire n'est pas
en mesure d'agir, elle appartient €galement aux associations de propriétaires (reprises du systeme de
['art. 8 LAAL actuel).

Art. 24 - Inscription au registre foncier

Dans la mesure ol la LPPL exclut de son champ d'application un certain type d'objets, le conservateur
du registre foncier s'assure, avant de procéder a I'inscription définitive du transfert, soit que l'aliénation
ne nécessite pas d'autorisation en vertu des articles 2, 3 ou 19 de la loi, soit que l'autorisation
nécessaire a été obtenue. En cas de doute, il consulte le département en charge du logement 4 cet effet.

5.5 SANCTIONS ET DISPOSITIONS FINALES

Art. 25 - Sanctions administratives

En matiére de travaux, les sanctions qui peuvent étre prises par le département en charge du logement
sont la suspension immédiate des travaux, la réaffectation des locaux d'habitation dont l'affectation a
été modifiée sans autorisation ou, selon les circonstances, la remise en état des lieux ou, en cas
d'inexécution, 'ordre de les faire exécuter aux frais du propriétaire. » La méme compétence apparticnt
a la commune du lieu de situation de I'immeuble.+

La créance dc I'Etat, respectivement de la commune, pour les frais d'exécution par substitution prévue
aux articles 17 (défaut d'entretien) et 25 est garantie par une hypothéque légale, conformément au code
de droit privé judiciaire vaudois.

En matiére d'aliénation, la sanction administrative est la révocation d'office de l'autorisation délivrée
en cas d’'obtention frauduleuse de F'autorisation ou d'indications inexactes fournies aux autorités. Il peut
en aller de méme en cas de non respect d'une condition fixée lors de l'octroi de l'autorisation.

Art. 26 - Sanctions pénales

La sanction pénale est l'amende, pouvant aller jusqu'a « CHF 60'000.-. L'amende actuelle est de
CHF 40°000.- (art. 14 LDTR et art. 11 LAAL). Elle est augmentée 8 CHF 60'000.-, ce qui correspond a
I’évolution de I’indice suisse des prix a la consommation entre 1985 (date d’adoption de la LDTR)
ct 2012 (dernier IPC annuel consolidé disponible). A titre comparatif, ’art. 130 al. 1 LATC prévoit
une amende comprise entre CHF 200.- et CHF 200'000.-.» La poursuite a lieu conformément a [a loi
sur les contraventions (dénonciation préfectorale). A noter, qu'en sus de l'amende, le Préfet peut
prononcer uneg créance compensatrice équivalente aux montants indiment pergus par le propriétaire.
Art. 27 - Dispositions transitoires

Cet article transitoire facilite le passage des deux anciennes législations 4 la nouvelle loi proposée.
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En cas de travaux cumulés ou par ¢tapes (dispenses, notamment), la date de délivrance de la dernicre
autorisation est déterminante pour calculer le délai de 5 ans prévu a l'art.11 al. 4.

Art. 28 - Abrogation

Cet article abroge les deux lois existantes (LDTR et LAAL).

Art. 29 - Entrée en vigueur

Cet article donne au Conseil d'Etat la compétence de fixer l'entrée en vigueur de la nouvelle loi.

6 EMPL MODIFIANT L'ARTICLE 39 DE LA LOI SUR L'ENERGIE (LVLENE)
L'adoption de la LPPL entraine l'abrogation de la LAAL et de la LDTR.

Dans la mesure ou 'art. 39 LVLEne "Améliorations énergétiques et loyers” renvoie expressément a la
loi sur la démolition, la transformation et la rénovation de maisons d’habitation ainsi que l'utilisation de
logements & d'autres fins que I'habitation, il doit étre formellement modifié pour renvoyer 4 la LPPL.

7 RAPPORT DU CONSEIL D'ETAT SUR LE POSTULAT JEAN- MICHEL DOLIVO ET LE
POSTULAT FREDERIC BORLOZ

Rappel du postulat

Le Postulat Dolivo (09 _POS_156) "Pour renforcer les droits des locataires dans la LDTR" souhaite
instaurer un droit de consultation des locataives touchés par des travaux de rénovation ou de
transformation, Son développement est le suivant :

"L.es soussigné-e-s demandent au Conseil d’Ftat de rvenforcer les droits des locataires dans la LDTR,
notamment en introduisant une obligation pour le propriétaire d'informer au préalable et par écrit les
locataires et de les consulter, en dehors de foute résiliation de bail, lorsqu’il a I'intention d'exécuter
des travaux au sens de U'art. 4 LDTR. Il leur impartit un délai de 30 jours au moins pour présenter
leurs observations et suggestions éventuelles, et ce aprés leur avoir exposé son projet et les avoir
informés de la modification de loyer qui en résulte, qu'il proposera aux autorités compétentes’”.

Le Postulat Borloz (09 POS 157) "Logement : pour le bien des locataires et des propriétaives,
dépassons le statu quo !" souhaite la modification de ces législations tenant compte

- des modifications intervenues en matiére de droit fédéral (droit du bail)

- des légisiations des autres cantons ne disposant pas de lois comparables ef de leurs conséquences
reelles sur le marché du logement et '

- de la nécessité de viser le double objectif de faciliter les rénovations et la vente de biens immobiliers
par-les propriétaires et de maintenir des logements correspondants aux besoins de la population. Son
développement est le suivant :

"Les vifs débats qui se sont déroulés dans le cadre du Grand Conseil au sujet de la motion Rod
demandant ’abrogation de deux lois relatives au logement (LDTR et LAAL) ont révéié un climat peu
propice a une évolution consensuelle de 'arsenal légisiatif.

De part et d'autre de I'hémicycle, des positions tranchées ont conduit au rejet du contre-projet du
Conseil d'Erat.

Pour les uns, cette loi “n’est pas vraiment aboutie". Elle nécessiterait d’étre reprise sur bien des
points pour avoir une chance d'étre acceptée.

Pour les autres, ce contre-projet — qui maintient un régime de surveillance du parc locatif — ne va
pas suffisamment loin, notamment dans ['allegement des contraintes administratives imposées aux
propriétaires.

Estimant que le statu quo auguel ont abouti les débats puis le vote final du Grand Conseil n’est pas
souhaitable, le groupe radical demande donc au Conseil d'Etat de présenter un nouveau projet de loi
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qui, a défaut d’abroger purement et simplement la LDTR et la LAAL, modifie ces dernieres en tenant
comple
- des modifications interverues en matiere de droit fédéral (droit du bail)

- des législations des autres cantons ne disposant pas de lois comparables a la LAAL et a la LDTR et
de leurs conséquences réelles pour le marché du logement ;

- de la nécessité de viser le double objectif de faciliter les rénovations et la vente de biens immobiliers
par les propriétaires et de maintenir des logements correspondant aux besoins de la population”.

7.2 REPONSE AUX POSTULATS DOLIVO ET BORLOZ

Le Conseil d'Etat considére que la loi sur la préservation du parc locatif constitue une réponse a ces
deux postulats, dont les objectifs peuvent paraitre contradictoires, en consacrant la fusion des deux lois
existantes, dont les objectifs d'intérét général sont en tous points similaires, en un seul dispositif Egal.

Réponse an Postulat Dolivo "Pour renforcer les droits des locataires dans la LDTR"

Le Consetl d'Etat considere que la loi sur la préservation du parc locatif répond, sur le principe en tout
cas, au postulat Dolivo, qui souhaite introduire un droit de consultation des locataires dont ['immeuble
est touché par des travaux.

En effet, Fart. 6 al.2 LPPL prévoit, si ce n'est un droit de "consultation" au sens strict, un devoir
d'information de la part du propriétatre, ce dernier devant informer les locataires de son projet au plus
tard lors du dépét de la demande d'autorisation, selen le mode qu'il juge opportun.

Réponse au Postulat Borloz "Logement : pour le bien des locataires et des propriétaires,
dépassons le statu quo !"

Le Conseil d'Etat considére que la loi sur la préservation du parc locatif répond au postulat Borloz dans
la mesure ot il vise & "dépasser le statu quo".

Ainsi, la définition de la pénurie a 1'échelle du district permet une application souple de la LPPL, en
tenant compte de spécificités locales durables qui nécessitent un traitement différencié de la question
du logement par rapport a la situation cantonale.

De méme, l'exclusion de certains types d'immeubles selon des critéres objectifs et aisément
quantifiables (nombre de logements, nature de l'occupation, référence a la valeur assurance incendic
(ECA), ou a la surface nette, etc.) apportent une définition claire des immeubles assujettis a la LPPL.
Ces dispositions nouvelles contribuent a faciliter la vente ou la rénovation de certains biens
immobiliers, d'une part, tout en veillant au maintien des logements correspondant aux besoins de la
population, d'autre part.

8 CONSEQUENCES

8.1 Légales et réglementaires (y.c. enrocompatibilité)
L'adoption de la LPPL entraine I'abrogation formelle de la LDTR et de la LAAL.

L'art. 39 de la loi du sur I'énergie devra étre modifi¢, dans le sens d'un renvoi a la LPPL, non plus a la
LDTR.

8.2 Financiéres (budget ordinaire, charges d'intérét, autres)

Neéant.

8.3 Conséquences en terme de risques et d’incertitudes sur les plans financier et éc

Néant.
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8.4 Personnel

Néant.

8.5 Communes

La LPPL maintient le principe du préavis communal, dune part, et de la collaboration entre le canton
et les communes, d'autre part. Les communes devront toutefois se prononcer dans un délai de trente
jours.

L'autonomie communale est respectée, dans la mesure o l'art. 2 al. 4 LPPL permet 4 une commune, a
certaines conditions, d'étre soustraite ou au contraire d'étre intégrée dans la liste des régions
comprenant des appartements a pénurte, en fonction de sa situation particuliére dans le district. Au
surplus, Part. 8 (préavis) permet a la commune du lieu de situation de l'immeuble d'apporter toutes les
précisions utiles sur la situation locale du marché et les aspects qualitatifs liés a la notion de pénurie.

+ La commune peut ordonner la suspension immédiate de travaux entrepris sans autorisation ou
ordonner la réaffectation des lieux (art, 25 LPPL).-

8.6 Environnement, développement durable et consommation d’énergie

Le projet de lot tient compte de la nouvelle loi sur I'énergie et des principes du développement
durable ; il s'intégre dans les principes fixés par le Plan directeur cantonal.

8.7 Programme de législature (conformité, mise en ceuvre, autres incidences)

Néant.

8.8 Loi sur les subventions {(application, conformité)

Neant.

8.9 Constitution (conformité, mise en ceuvre, autres incidences)

Neant.

8.10 Plan directeur cantonal {conformité, mise en ceuvre, autres incidences)

Le présent EMPL s'inscrit dans les objectifs d'aménagement fixés dans le Plan directeur cantonal.

8.11 RPT (conformité, mise en ceuvre, autres incidences)

Néant.

8.12 Simplifications administratives

La définition de la notion de pénurie, ainsi qu'une définition plus précise des objets immobiliers
soumis ou non & un régime d'autorisation, entrainent des simplifications administratives pour
I'ensemble des intervenants.

» La LPPL introduit une procédure simplifiée en cas de rénovation d’objet 1sol¢ (art. 6 al. 2 LPPL).»

8.13 Autres
Néant.

9 CONCLUSION

Au vu de ce qui précéde, le Conseil d'Etat a I'honneur de propaoser au Grand Conseil :
- d'accepter la réponse au postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "Pour renforcer les droits des
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locataires dans la loi concernant la démolition, la transformation et la rénovation de maisons
d'habitation ainsi que ['utilisation de logements & d'autres fins que ['habitation (LDTR)"

- d'accepter la réponse au postulat Frédéric Borloz "Logement : pour le bien dcs locataires ct des
propriétaires, dépassons le statu quo !"

- d'adopter les projets de lois

— sur la préservation du parc locatif (LPPL)
— modifiant la lot du 16 mai 2006 sur I'énergie.
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PROJET DE LOI
sur la préservation du parc locatif (LPPL)

du 2 juillet 2014

LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'art. 67 de la Constitution cantonale,
vu la loi du 9 septembre 1975 sur le logement

vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat
décréte

TITRE [ PRINCIPES GENERAUX

Art. 1 But

' La présente loi a pour but de lutter contre la pénurie de logements en conservant sur le marché des
logements loués qui correspondent aux besoins de la population.

Art. 2 Définition de la pénurie - Champ d'application territorial

' I y a pénurie au sens de la loi lorsque le taux global de logements vacants, & 1'échelle du district, est
durablement inférieur a 1,50 % ; ce taux est déterminé en prenant la moyenne, sur les trois derniéres
années, du taux de logements vacants établi annuellement par le département en charge de la
statistique.

? La loi s'applique dans les districts ot sévit la pénurie de logements au sens de l'alinéa 1. Le Conseil
d'Etat en arréte la liste et la publie annuellement dans la Feuille des avis officiels.

* Sur proposition diment motivée de la municipalité, une commune dans laguelle la situation du
marché du logement est significativement différente, du point de vue quantitatif et qualitatif, de celle
prévalant a I'échelle du district ou trés particuliére en regard de la situation cantonale, peut demander
au Conseil d'Etat soit a étre retirée de la liste prévue a l'alinéa 2, soit a y figurer.

%« Lorsque la pénuric est prononcée, soit lorsque le taux de logements vacants défini 4 I’alinéa 1 est
inférieur a 1%, les articles 11, 14 et 21 de la présente loi prévoicnt des modalités particulicres
d’application.s

Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d'application
' Sont exclus du champ d'application de la loi :

a. les immeubles dhabitation comprenant jusqu'a deux logements ct ceux de trois
logements, pour autant que 1'un des trois logements ait ét€¢ occupé en dernicr lieu par
son propriétaire, un proche parent de celui-ci, un alli€¢ ou un partenaire enregistré ;

b. les logements occupés en dernier lieu par le propriétaire, un proche parent de celui-ci,
un allié ou un partenaire enregistré ;

c. les immeubles ou les logements loués dont la valeur a neuf assurance incendie (ECA)
est supérieure a CHF 750.- / m3 (a l'indice 117, 100 = 1990) ;

d. les logements d’une surface habitable nette intra muros de 135 m2 et plus ;

e. [laliénation d'un logement dans une procédure d'exécution forcée ;
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f.  T'aliénation "en bloc" & un méme acheteur d'un immeuble d'habitation ou de la totalité
des lots d'une propricté par ¢tages appartenant a un méme propriétaire, lorsque ce
transfert est prévu 4 titre d'investissement et n'a pas pour conséquence de soustraire du
parc locatif la majorité des logements concernés.

Art. 4 Logements loués - Définition
' Les logements loués au sens de la présente loi sont les locaux d'habitation loués en demier lieu, qu'ils
soient occupés ou vacants au moment de la requéte d'autorisation.

Art. 8 Principes de l'autorisation
' Sont soumis a une autorisation du département en charge du fogement (ci-aprés : le département) :

a. les travaux de démolition, de rénovation d'importance et de transformation portant sur
des logements lou€s ;

b. Vlaffectation totale ou partielle de logements loués a d'autres fins que l'habitation

c. [laliénation de logements loués.

TITRE 1 PROCEDURE D'AUTORISATION
Art. 6 Dépot de la requéte en cas de travaux ou de changement d'affectation

' La demande d'autorisation de démolition, de rénovation d'importance, de transformation ou de
changement d'affectation est adressée a la commune du lieu de situation de l'immecuble, au moyen du
questionnaire établi par le département. La commune la transmet au département par l'intermédiaire de
la Centrale des autorisations prévue dans le cadre des dispositions applicables en matiére de police des
constructions.

*» Lorsque lcs travaux ne consistent qu’en la rénovation d’appartements isolés dans un immeuble
locatif, la demande est adressée au département, qui statue en procédure simplifiée.»

* Le maitre de l'ouvrage ou son mandataire informe les locataires « de la nature de son projet, du
calendrier prévisionnel des travaux et de leurs répercussions prévisibles sur {es loyers * au plus tard
lors du dépét de la demande d'autorisation, selon le mode qu'il juge opportun.

Art. 7 Dépot de la requéte en cas d'aliénation d'un logement loué
' La demande d'aliénation est adressée a la commune du lieu de situation de ''mmeuble au moyen du
formulaire établi par le département.

Art. 8 Préavis communal - Traitement du dossier

' Sous réserve de mesures d'instruction particuliéres, la commune transmet la requéte visée aux
articles 6 et 7 au département avec un préavis diment motivé, dans les trente jours.

? La commune donne toute précision utile dans son préavis. Elle indique, dans tous lcs cas, si les
logements loués concemnés correspondent quantitativement ¢t qualitativement a un besoin de sa
“population.

-7 Les critéres permettant de définir les logements répondant aux besoins de la population sont
notamment les niveaux de leurs loyers, leurs surfaces, leurs nombres de piéces ct leurs standards
constructifs. '

* Sous réserve de mesures d'instruction particuliéres, le département statue dans les vingt jours dés
réception du préavis communal.
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Art. 9 Mesures d'instruction - Expertise technique
' La commune prend toute mesure d'instruction lui permettant d'émettre le préavis requis a I'art.8, en
collaboration avec le département, si elle le souhaite.

* La commune ou le département peuvent consulter le propriétaire, les locataires ou leurs
représentants.

* Le département décide si une inspection locale ou une expertise technique plus compléte se justifie.
Dans l'affirmative, il en avise la commune qui peut y participer.

* L'expertise technique est effectuée selon une méthode dont les principes sont publiés par le
département.

TITRE 111 TRAVAUX ET CHANGEMENT D'AFFECTATION DE
LOGEMENTS LOUES
Art. 10 Rénovation et transformation

1 . . ‘ . . oo

La rénovation au sens de la présente lot consiste en tous travaux générant unc plus-value pour
I'immeuble ou le logement loué concerné sans en modifier Ia distribution, mais cn améliorant son
confort. Les travaux de pur entretien ne sont pas inclus dans cette notion.

? La transformation au sens de la présente loi consiste en tous travaux ayant pour conséquence de
modifier l'architecture, la surface, le volume, la distribution de tout ou partie d'un immeuble ou d'un
logement loué ou d'y aménager de nouvelles installations techniques (chauffage, ascenscur, etc.).

Art. 11 Requéte de dispense d'autorisation en cas de rénovation de pen d'importance

' Sur requéte, les travaux de rénovation n'impliquant pas de restructuration, d'une part, et dont le coit
est inférieur a 30 % de la valeur a neuf assurance incendie (ECA) indexéc de I'immeuble, d'autre part,
peuvent faire 'objet d'une dispense d'autortsation. '

b

“+» En cas de pénurie prononcée au sens de 'article 1 al. 4, le pourcentage de référence est de 20% de
la valeur a neuf ECA.+

* Si les travaux ne concernent qu'une partie de l'immeuble, la valeur de référencc est ramenée, par
ratio, aux seuls logements concernés.

* Si le décompte final des travaux excéde le pourcentage défini a l'alinéa 1, le propriétaire en
informe le départerent et lui communique les lovers prévus aprés travaux. Ces derniers feront l'objet
d'un contrdle au sens de l'art. 14,

5 ;- . - N . . a .

Lorsque, sur une période maximale de dix ans dés I'exécution de la premiére étape de travaux, le
montant cumulé des travaux effectués par ¢tapes est supérieur au pourcentage défini a l'al. 1, une
requéte au sens de 1'art. 6 doit étre présentée.

Art. 12 Changement d'affectation

' Le changement d'affectation au sens de la présente loi consiste en une modification, méme en
I'absence de travaux, ayant pour effet de remplacer des logements loués par des locaux destinés a un
autre usage que l'habitation.
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» Lorsqu’un logement a ¢té créé dans des locaux qui n’étaient précédemment pas voués a 1"habitation,
il peut changer d’affectation sans étre soumis & autorisation, a condition que ce changement
intervienne dans les dix ans suivant sa création,®

Art. 13 Motifs d'autorisation
' L'autorisation est accordée

« a, lorsque les logements foués concernésn’entrent pas dans une catégoric a pénurie ;*
P 2 P ;

b. lorsque les travaux ou le changement d'affectation apparaissent indispensables pour des motifs de
sécurité, de salubrité ou d'mtérét général ;

» ¢. lorsque des circonstances techniques le commandent, notamment lorsque 1'immeuble nécessite des
travaux importants et qu’ils permettent d'améliorer 'habitabilité des logements foués concernés ;e

+ d.» lorsque les travaux permettent de favoriser les économies d'énerie ou l'utilisation d'énergies
renouvelables, notamment dans les cas prévus dans la loi sur I'énergie. * Le département tient compte
dans son analyse des baisses prévisibles des charges qu'entrainera I'amélioration du bilan ¢énergétique
du batiment.»

* Dans les cas visés sous litt. ¢) et d) ci-dessus, F'autorisation * n's est accordée » que* pour autant que
I'investissement consenti reste proportionné par rapport aux avantages attendus et que les travaux
n'‘alent pas pour objectif de soustraire les logements en cause des catégories répondant aux besoins de
la population.

Art. 14 Conditions

] - N N , . ~ B - .
Le département peut limiter la répercussion des cofits des travaux de démolition, de transformation

ou de rénovation sur le revenu locatif.

* I peut assortir I'autorisation d'une mesure de contrle du revenu locatif d'une durée maximale de cing

ans a compter de la mise en location des logements qui compensent ceux dcmolls transformés,

rénovés ou affectés a d'autres fins que I'habitation.

* » En cas de pénurie prononcée au sens de I’art. 2 al. 4, la durée du contrdle peut porter sur une durée
maximale de dix ans.»

* 11 peut soumettre a autorisation la vente de I'immeuble jusqu'a l'exécution des travaux et requérir la
production du décompte final des travaux.

> 1l peut soumettre l'octroi de l'autorisation d'un changement d'affectation a la condition que les locaux

soient réaffectés a I'habitation dés que les motifs ayant conduit a F'autorisation n'existent plus.

Art. 15 Validité de I'autorisation - Mentions au registre foncier
' L'autorisation délivrée sous conditions reste valable tant que les conditions fixées sont respectées.

? Lorsque le départcment accorde l'autorisation sollicitée aux conditions fixées a l'article 14, celles-ci
font l'objet d'une mention au registre foncier ; ces conditions sont opposables a tout acquéreur de
l'immeuble.
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3 ' oy r v . 3 v .
La mention est radiée lorsque les logements concernés ne figurent plus dans des catégories & pénurie
au sens de ['article 2.

Art. 16 Motifs de refus
' Si aucun des motifs fixés a l'article 13 n'est réalisé, 'autorisation est refusée.

Art. 17 Défaut d'entretien

' Lorsque le propriétaire, intentionnellement ou par négligence grave, laisse I'immeuble sc dégrader a
un point tel que son utilisation risque d'en devenir impossible, la commune peut [ui ordonner de faire
exécuter * a ses trais+ les travaux indispensables.

* Lorsque le mauvais état de l'immeuble est di 3 un défaut d’entretien intentionnel ou résultant de
négligence grave, l'autorisation, selon la nature de la requéte, sera soit refusée, soit accordée aux
conditions prévues a l'article 14.

Art 18 Recours

' Le recours contre les décisions prises en apphcatmn du présent titre s'exerce conformément a la loi
sur la procédure administratives.

TITRE IV ALIENATION DE LOGEMENTS LOUES
Art. 19 Aliénation

' L'aliénation au sens de la présente loi consiste en tout transfert de propriété, & titre onéreux, sous
quetle forme que ce soit, portant sur un logement loué au sens de l'art. 4.

Art, 20 Motifs d'autorisation
' L'autorisation est accordée lorsque le logement concerné :

+ n’entre pas dans une catégorie a pénurie ou ;¢
c. est soumis au régime de la propriété par ¢tages ou a une forme de propriété analogue
(propriété par actions, par exemple) dés la construction de 'immeuble ou a été inscrit
comme tel au registre foncier avant le 7 octobre 1989 ou ;
d. est acquis par son locataire actuel, un proche parent de celui-ci, un allié ou un
partenaire enregistré, sans qu'il ait été placé devant I'alternative d'acheter son logement
ou de partir.
2« En outre, *» |'autorisation peut étre accordee lorsque les circonstances commandent la délivrance
d'une autorisation. Ces circonstances peuvent notamment étre personnelles, familiales, financieres ou
liges A la dissolution de régimes spécifiques.

Art. 21 Conditions
' L'autorisation peut étre soumise a certaines conditions, notamment concernant le relogement du
locataire.

2

-2; Elle peut étre assortie d'un contrdle du prix de vente ou-derevente
du loyer ou de Iobhgatlon de maintenir durablement le logement en location.

e

* Ces conditions ont une durée de cing ans dés l'inscription du transfert de propriété au registre foncier.

*+ En cas de pénurie prononcée au sens de I’art. 2 al. 4, la durée du contrdle peut porter sur une durée
maximale de dix ans.-
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Art. 22 Motifs de refus
' Si aucun des motifs fixés a l'article 20 n'est réalisé, l'autorisation est refusée.

Art. 23 Recours
' La qualité pour recourir contre les décisions prises par le département en vertu du présent titre
-appartient au propriétaire et au locataire.

* Lorsque le logement est vacant » ou lorsque le locataire n’est pas en mesure d’agir* , la qualité pour
recourir appartient aux organisations de locataires d'importance cantonale réguliérement constituées
dont le champ d'activité statutaire s'é¢tend a l'objet concerné. La méme qualité appartient aux
organisations de propriétaires lorsque le propriétaire n'est pas ¢n mesure d'agir.

* Le recours s'cxerce conformément a la loi sur la procédure administrative

Art. 24 Inscription au registre foncier

' Avant de procéder & l'inscription du transfert de propriété, le conservateur du registre foncier s'assure,
soit que l'aliénation ne nécessite pas d'autorisation en vertu des articles 2 et 3 de la loi, soit que
l'autorisation nécessaire a été obtenue.

TITRE V SANCTIONS

Art, 25 Sanctions administratives

' Sans préjudice des sanctions prévues a l'article suivant, le département peut ordonner la suspension
immédiate des travaux entrepris en contravention a la présente loi ou la réaffectation des locaux
d’habitation dont l'affectation a ét¢ modifiée sans autorisation. Selon les circonstances, il peut exiger la
remise en ¢tat des lieux et, en cas d'inexécution, faire réaliser les travaux aux frais du propriétaire. * La
méme compétence appartient a la commune.»

? La créance de I'Etat, respectivement de la commune, pour les frais d'exécution par substitution prévus
aux articles 17 et 25, est garantie par une hypothéque légale, conformément au code de droit privé
judiciaire vaudois.

* L'autorisation d'aliéner un logement est révoquéc d'office lorsque le propriétaire I'a obtenue en
fournissant des indications fausses ou incomplétes. Elle peut I'étre également lorsque l'une ou ['autre
condition fixée lors de l'octroi de l'autorisation n'est pas respectée.

Art. 26 Sanctions pénales
' Est passible d'une amende jusqu'a €HE-40'066—+ CHF 60'000.-+ celui qui :
a. contrevient aux dispositions de la présente loi ;
b. par des indications volontairement fausses ou incomplétes obtient 'une ou l'autre des
autorisations exigées par la présente loi ;
c. s'oppose a un contrdle ordonné par le département ou le rend impossible ;
d. ne respecte pas les conditions assortissant l'autorisation.

a3 . . A N . .
- La poursuite a lieu conformément a la loi sur les contraventions.

3 . . . . r ’ r
La poursuite des infractions tombant sous le coup de la loi pénale reste réservée.
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TITRE VI DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

Art. 27 Dispositions transitoires

' Les autorisations délivrées en application de la loi du 4 mars 1985 concernant la démolition, la
transformation et la rénovation de maisons d'habitation ainsi que l'atilisation de logements a d'autres
fins que I'habitation ou de la loi du 11 décembre 1989 concernant l'aliénation d'appartements loués
restent valables aussi longtemps que les conditions ayant conduit a leur délivrance restent identiques.

‘ La date de délivrance de la derniére autorisation est déterminante en cas de travaux cumulés au sens
de l'art. 11 al. 4.

Art. 28 Abrogation
' Sont abrogées dés 'entrée en vigueur de la présente loi :

- la loi du 4 mars 1985 concernant la démolition, la transformation et la rénovation de maisons
d'habitation ainsi que l'utilisation de logements a d'autres fins que I'habitation ;

- la loi du 11 décembre 1989 concernant l'aliénation d'appartements loués.

Art. 29 Entrée en vigueur

' Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution de la présente loi. Il en publiera le texte conformément a
l'article 84 alinéa 1, lettre a) de la Constitution cantonale et en fixera, par voie d'arrété, la date d'entrée
en vigueur.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, 4 Lausanne, le2 juillet 2014,

Le président : Le chancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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RAPPORT DE MAJORITE DE LA COMMISSION
chargée d’examiner I'objet suivant :

(168) Exposé des motifs complémentaire et Projete dois
— sur la préservation du parc locatif vaudois (LLPL)
— modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énergie

et
Rapports du Conseil d'Etat au Grand Conseil

— sur le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "pourenforcer les droits des
locataires dans la loi concernant la démolition, laransformation et la rénovation
de maisons d'habitation ainsi que I'utilisation ddogements a d'autres fins que
I'habitation (LDTR)" (09_POS_156)

— sur le postulat Frédéric Borloz "Logement : pour lebien des locataires et des
propriétaires, dépassons le statut quo !" (09_POS5Y)
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1. INTRODUCTION

L’EMPL sur la préservation du parc locatif vaud@issPL 2014) et modifiant la loi du 6 mai sur
I'énergie constitue le second volet de la politigamtonale du logement alors que les projets de loi
modifiant la loi sur 'aménagement du territoirelet constructions et la loi sur le logement (c@ntr
projet direct du Conseil d’Etat a linitiative d&loca) concernent le premier volet de la poligqu
cantonale du logement. Toutes deux étudiées paomamission, ces deux révisions législatives
d'importance constituent le « paquet logement kesEbnt toutefois dues étre scindées en deux objets
distincts en raison notamment de I'exigence d'udéénatiere.



Pour mémoire, le Grand Conseil s’est déja saisadpiestion de la préservation du parc locatiflpar
passé : en 2005, M. le Député Armand Rod déposatmotion visant & abroger la LDTR et la
LAAL. Cette motion s’est vue opposer un contre-ptaju Conseil d'Etat sous la forme de la loi sur la
préservation du parc locatif vaudois (LPPL 2008)te¢fois refusée par le Grand Consell lors du vote
d'entrée en matiere. Le jour méme, les députésériddorloz (au nom du groupe radical) et
Jean-Michel Dolivo (AdG) déposaient deux motiomar(sformées en postulat), les deux objets visant
d’'une maniére ou d’une autre a reprendre les digmos sur la préservation du parc locatif. En juin
2011 le Conseil d’Etat soumettait au Grand CondeMPL n°408 sur la loi sur la préservation du
parc locatif existant (LPPL 2011). Les travaux decebmmission en charge de I'examen de cet objet
avaient toutefois été différés en raison de laatiipn du Conseiller d’Etat Jean-Claude Mermougl. L
projet LPPL 2014, porté depuis par le DIS, est MPE complémentaire a celui de 2011.

2. PREAMBULE
2.1 Séances

La Commission s’est réunie a neuf reprises a Lanesaour traiter des objets 168 et 169, soit €% : 1
septembre 2014 (de 8h a 11h45), 2 octobre 2014380 a 17h), 23 octobre 2014 (de 15h a 17h30),
4 novembre 2014 (de 17h15 a 19h45), 29 novembré @ 8h a 11h45), 15 janvier 2015 (de 13h30
a 17h), 29 janvier 2015 (de 13h30 a 16h30), 19déR015 (de 13h30 a 16h30) et 31 mars 2015 (de
17h15 a 21h).

2.2 Présences
2.2.1 Députés

Sous la Présidence de M. Marc-Olivier Buffat, con® dans son rble de président rapporteur, la
commission était composée de Mmes les Députéest&htialpini, Fabienne Freymond Cantone,

Sylvie Podio, Christelle Luisier Brodard et de MMs Députés Jérébme Christen, Régis Courdesse,
Jean-Michel Dolivo, Yves Ferrari, Michel Miévilldlicolas Mattenberger, Nicolas Rochat Fernandez,
Maurice Treboux, Claude-Alain Voiblet et Pierre ¥ol

2.2.2 Remplacements

Séance du 19 septembre 2014 : Mme Jessica Jacooud/ip Nicolas Mattenberger, Mme Christiane
Jaquet-Berger pour M. Jean-Michel Dolivo, M. Mdrtde Montmollin pour M. Yves Ferrari.
Excusés : MM. Jérdbme Christen et Pierre Volet. 8&atu 2 octobre 2015 : Mme Fabienne Despot
pour M. Michel Miéville. Séance du 23 octobre 201MIme Jessica Jaccoud pour M. Nicolas
Mattenberger, M. Michel Desmeules pour Mme ChriStdpini, M. Philippe Ducommun pour M.
Michel Miéville. Séance du 4 novembre 2014 : M. MitDesmeules pour M. Pierre Volet, excuseés :
Mme Christelle Luisier-Brodard. Séance du 29 nowen?014 : M. Philippe Ducommun pour M.
Claude-Alain Voiblet, excusés: M. Jérdbme Christ8Bance du 15 janvier 2015 : M. Martial de
Montmollin pour Mme Sylvie Podio. Séance du 29 jan2015: M. Jean-Luc Chollet pour M.
Claude-Alain Voiblet. Séance du 19 février 2015mélJessica Jaccoud pour M. Nicolas Rochat
Fernandez, Mme Susanne Jungiclaus Delarze pour $tree Podio, M. Martial de Montmollin pour
M. Yves Ferrari. Séance du 31 mars 2015: M. Middebmeules pour Mme Christelle Luisier
Brodard.

2.2.3 Conseil d'Etat

Le Conseil d’Etat était représenté par Madame las€itiére d’Etat Béatrice Métraux, cheffe du DIS,
accompagnée de la cheffe du Service des communds lkeigement (SCL), Mme Corinne Martin
(sauf séances du 23.10.2014 et du 19.02.2015)hefude la Division logement au SCL, M. Jacques
Biermann (sauf séance du 04.11.2014), de la cheéfela Division juridigue au Service du
développement territorial (SDT) pour les séance2$%1.2014, 19.02.2015 et 31.03.2015 et de M.
Luis Marcos, architecte a la Direction de I'éner(lSE-DIREN) pour les séances des 15.01.2015,
29.01.2015 et 19.02.2015. A noter également laepEs de M. Florian Failloubaz, adjoint
responsable technique au SCL pour la séance d.2a114.



2.2.4 Secrétariat général du Grand Conseil

Le Secrétariat du Grand Conseil était représentdvipae Sylvie Chassot, secrétaire de commissions
parlementaires, appuyée de M. Jérdme Marcel pswsdances du 19.09.2014 et du 29.01.2015. lIs se
sont chargés de réunir les documents et informatitites, d’organiser les séances de la commission,
d’établir les notes des séances, d'assurer ensresdances le suivi des demandes émises par la
commission et de tenir a jour le tableau compaaatifont consignés les amendements proposés par la
commission. Mme Sylvie Chassot a en outre rédigé synthése des travaux de la commission
constituant la base du présent rapport ; gu’eliessacérement remerciée pour sa compétence et son
efficace collaboration.

2.3 Auditions
A la demande des membres de la commission, leernp@es suivantes ont été entendues :
Le 2 octobre 2014 :

1. M. Thomas Tuscher, statisticieBtatistique Vaud ;

2. M. Yvan Schmidt, partenaire cheZonsulting SA

3. M. Olivier Feller, Président de ahambre vaudoise immobilie(EVI) ;

4

Mme Catherine Michel, Présidente et M. Frédéric @pBecrétaire général déJhion suisse
des professionnels de 'immobili@dSPI) ;

5. Jacques-André Mayor, Secrétaire général et Césatdllo, Président deAsloca Vaud ;
Le 23 octobre 2014 :

6. M. Pascal Magnin Secrétaire général des$ociation romande des maitres d’ouvrage d'utilité
publigue(ARMOUP) ;

7. M. Bernard Virchaux, Directeur de &ociété coopérative d’habitations de Lausa(®€HL) ;

8. M. Dominique Bourquin, Chef diBervice de I'aménagement du territoire du Canton de
Neuchatel ;

Le 4 novembre 2014 :

9. M. Michel Burgisser, Directeur genéral et M. Rolfichweizer, Chef de projet aOffice
cantonal du logement et de la planification foneigtat de Genéve ;

10. M. Jean-Charles Cerottini, délégué du Comité desdociation de communes vaudoises
(AdCV) ;

11. Mmes Claudine Wyssa, Christine Chevalley (pourrlmuge bourgs et villages) et M. Vincent
Jaques (pour le groupe des villes), représentantt/dion des communes vaudoigegV) ;

12. M. Alain Lapaire, Directeur de la division immolgitiet M. Yves-Marie Hostettler, juriste chez
Retraites populaires ;

2.4 Documentation
Dans le cadre de ses travaux, la commission a wioetamment les documents suivants

— « Logements vacants : 'amorce d’'une hausseCowuyrier statistique Numerus1°4, septembre
2014, pp. 4-5.

— Canton de VaudArrét du Tribunal administratif du 29 janvier 200&cours contre la décision
rendue le 19 mars 2001 par le Service du logertemtcerne les ventes « en bloc »).

! Les explications fournies par ces deux premiéresop@es sont présentées dans le point consacmdiscission générale.
Partenaires du département, ces deux entités herse@ffet pas a proprement parler des acteurhiésuear le projet étudié.

2 La commission ayant travaillé sur plusieurs objseils les documents directement en lien avegefti68) LPPL sont
listés ici.



— SCHMIDT Yvan, CACHEMAILLE Yves, PERRINJAQUET Lineg Etude des lois LDTR et
LAAL — Résumé de I'étude», etude mandatée par Misin logement (DL) du Service des
Communes et du logement de I'Etat de Vaud (SCt9nsulting SAjanvier 2014.

— YENNY Francgois, THOMAS Marie-Paule, SCHMIDT YvanlLegement vaudois : Taux d’effort
des ménage », étude mandatée par la Division Loge(bd) du Service des communes et du
logement de I'Etat de Vaud aupresidensulting SA.

— YENNY Francgois, SCHMIDT Yvan, « Logements vaudoiagrs la fin de la pénurie ? », étude
réalisée avec le soutien éditorial, logistique imaricier de I'Etat de Vaud, de la BCV et de la
Fédération vaudoise des entreprendursnsulting SAavril 2014.

En plus de cette documentation, le SCL s’est effoan travers de plusieurs notes a l'adresse de la
commission, de répondre aux demandes d’informatigplémentaire.

2.5 Principaux acronymes

ARMOUP | Association romande des maitres d’ouvrage d’utlitblique

AdCV Association de communes vaudoises

CViI Chambre vaudoise immobiliere

DL Division logement du Service des communes dbdament

LAAL Loi du 11 décembre 1989 concernant I'aliénatiiappartements loués, RSV 840.13

LDTR Loi du 4 mars 1985 concernant la démolitiom, ttansformation et la rénovation fe
maisons d’habitation ainsi que l'utilisation agéments a d’autres fins que I'habitation,
RSV 840.15

LPPL Projet de loi du 2 juillet 2014 sur la présgion du parc locatif (modifiant la loi du 6 mai
2006 sur I'énergie)

LUP Logements d'utilité publique

RP Retraites populaires

RULV Regles et usages locatifs du canton de Vaud

SCHL Société coopérative d’habitation Lausanne

SCL Service des communes et du logement de I'Etatalid

SDT Service du développement territorial de I'Etatvaud

StatvD Statistique Vaud, anciennement SCRIS

ucv Union des communes vaudoises

USPI Union suisse des professionnels de I'immabilie

3. PRESENTATION DE L’'EMPL — POSITION DU CONSEIL D’E TAT

La cheffe du DIS rappelle en préambule les conohssi’une étude mandatée par le 1i8i relevait,
entre autre, qu'une fusion de la loi concernantidanolition, la transformation et la rénovation de
maisons d’habitation ainsi que l'utilisation de émgents a d’autres fins que I'habitation (LDTR) et d
la loi concernant I'aliénation d’appartements lo(&8AL) était souhaitable, en raison notamment de
l'importance de clarifier et codifier certaines idéfons jurisprudentielles et de les harmoniser.

Le présent projet de loi sur la préservation du gacatif vaudois (LPPL) est donc appelé a se
substituer a la LDTR et a la LAAL. Ces deux loisumuivent un méme objectif d'intérét public, a

¥ SCHMIDT Yvan, CACHEMAILLE Yves, PERRINJAQUET Line, ktude des lois LDTR et LAALétude mandatée par le
DIS en 2012 et réalisée en 2013 par | Consulting.



savoir la préservation de la substance locativetaxie, évitant par un systéme d’autorisations, que
des logements jusqu’alors loués soient soustraitsatic locatif en raison de travaux, de changements
d’affectation ou de ventes. La LPPL concerne ldbrigints existants, contrairement au contre-projet a
I'initiative de I'Asloca, également examiné sépaeéinpar la commission, qui ne traite que de
nouvelles constructions.

La nouvelle loi reprend I'essentiel de I'ancienpdisitif tout en en proposant des allégements ain d
viser un équilibre permettant, d’une part, de répera la volonté du législateur d’adopter la nolavel
LPPL qui unifierait la LDTR et la LAAL, mais ausdé dépasser le statu quo établit depuis 2005.

Les principales mesures introduites dans la LPRL: so

— Introduction d’'un systeme a double détep@mettant une application de la loi en fonctian d
taux de pénurie de logement observé dans chaquietdisin taux de vacance se situant entre 1 et
1,5% donne lieu a un assouplissement des condifiasorisations alors que les conditions de la
|égislation actuelle (art. 4, al. 3 LDTR ; art.al, 2 RLDTR) restent applicables lorsque la pénurie
est plus prononcée (taux inférieur a 1%).

— Introduction d’'une procédure simplifiéen cas de réfection dappartements isolés : cette
simplification vise a accélérer la procédure esiam éviter la vacance prolongée de logements
isolés dans des locatifs. Ceci répond a la demdhde certain nombre d’acteurs concernés, a
I'instar des caisses de pension qui souhaitaiestysteme plus souple lorsqu’elles sont détentrices
d’appartements isolés dans un locatif. La procédiumplifiée permet en outre d’'introduire une
incitation a la transformation de bureaux en logeisi@n portant de 5 a 10 ans le délai pour la
reconversion.

— Introduction d'un principe d’information aux locatas en cas de travauxa législation actuelle
assure déja un principe d’information et de reprtg®n des locataires (Art. 8 LAAL). Les
articles 6 et 23 LPPL reprennent ces dispositidiest. 6 LPPL introduit toutefois I'obligation
pour le maitre d’ouvrage ou son mandataire d’infarhes locataires de la nature du projet, du
calendrier prévisionnel des travaux et de leuren@ssions preévisibles sur les loyers.

La cheffe du DIS précise qu'aux yeux du ConseiltatFle présent projet de loi et le contre-projet a
I'initiative de I'’Asloca constituent un paquet ghib le « paquet logement », le contre-projet a
l'initiative de I'Asloca concernant les batimenuveaux et la LPPL le traitement des immeubles déja
construits. Elle rappelle que les deux objets titagement discutés au sein du Conseil d’Etategui

a acceptés a l'unanimité.

4. AUDITIONS DES MILIEUX INTERESSES

N.B. : Les intervenants ayant été invités a se @noer sur les deux objets étudiés par la commission
seuls ceux qui se sont effectivement prononcés swojet de loi qui concerne le présent rappomtso
mentionnés ci-apres :

4.1 M. Olivier Feller, Président de la Chambre vaudoisemmobiliere (CVI)

Selon le Président de la CVI, le projet de LPPLspréé¢ en 2011 correspondait plus aux
préoccupations d’allegements de la CVI. Le projePL 2014 apporte toutefois un certain nombre
d’ouvertures et d'allegements intéressants dassrie d’'un encouragement de la mise a disposition de
logements. A défaut de I'abrogation de ces loi§Vd s’accommode de leur fusion.

Information aux locataires (Art. 6 LPPL)

Le Président de la CVI reconnait la nécessité ofinér les locataires des travaux a venir, obligatio
déja réglée par le Code des obligations et les d2égt usages locatifs du Canton de Vaud.
L’obligation introduite dans la LPPL d’indiquer tapercussion de travaux sur le loyer est, par epntr
jugée problématique. Le calcul ne peut en effevepupas étre fait avant les travaux. La quest®n d
la portée juridique d’'une telle obligation se pals lors: soit le propriétaire n'est pas tenu de
respecter I'indication donnée, ce qui ne sert dorien et crée des tensions, soit la portée juraide
cette obligation est réelle, mais repose sur d&ameiits qui ne sont pas forcément connus avant les
travaux, ce qui est problématique.



4.2 Mme Catherine Michel, Présidente, et M. Frédéric Deat, Secrétaire général de I'Union
suisse des professionnels de I'immaobilier (USPI)

Considérant que les dispositifs de la LDTR et deAAL dissuadent les propriétaires de rénover leurs
biens, 'USPI souhaiterait une abrogation de casxdeis. Elle entre toutefois en matiére a titre
subsidiaire sur ce projet de LPPL qui a I'avantdggporter une clarification de la notion de péeauri
et de simplifier un arsenal 1égislatif complexefesionnant deux lois.

L’'USPI se montre notamment favorable aux mesuresustes :

— introduction d’'un systeme de double détente peanethotamment l'allegement des systemes
d’autorisations et de contrdle des loyers (artPPL) ;

— les possibilités de réaffectation des logementsueeau (art. 12 LPPL).
L’'USPI s’inscrit par contre en faux des mesuresgates :

— le maintien des contraintes du systéme actuel lgsulogements sis dans un district qui subit un
taux de vacance inférieur a 1%, ce qui ne seraideanature a inciter le propriétaire a rénover ou
a construire. Pour eux, la limite de 30% de lawaECA devrait étre étendue a tous les logements
ou le taux de vacance est inférieur a 1.5%.

— Le devoir d'information des locataires sur la natalu projet, du calendrier prévisionnel des
travaux et de leurs répercussions prévisibles esiddyers (art. 6 LPPL) : le secrétaire général
rappelle que l'art. 260, al. 2 du Code des oblaggatiet I'art. 26 al. 2 des Dispositions paritaires
romandes ainsi que les Regles et usages locatifsadion de Vaud prévoient déja un devoir
d’information du bailleur.

— La soumission a autorisation des travaux de rérmmvat’appartements isolés (art. 6 LPPL) :
ceux-ci devraient selon 'USPI étre exclus du charapplication de la loi.

— L'octroi d'un droit de recours aux organisations Ideataires lorsque le locataire n'est pas en
mesure d’agir, ce qui permettrait a une associafieriocataires d’agir, pour des questions de
principe, alors que le locataire ne I'aurait peme-§as fait (art. 23 LPPL).

4.3 Jacques-André Mayor, Secrétaire général, et César dhtalto, Président de I'Asloca VD

L’ASLOCA Vaud est favorable a I'adoption d’'une nalie LPPL qui unifierait la LDTR et la LAAL
dans la mesure ou la législation serait ainsi sfi@plet harmonisée. L’ASLOCA craint toutefois que
les protections actuelles des locataires soienatdédes, voire vidées de leur substance dans la
nouvelle LPPL.

Plus généralement, le Secrétaire général rappietiedrtance de l'intervention des autorités pubéigu
afin de préserver un parc locatif diversifié quirpette aux citoyens de se loger en fonction desleur
moyens, situation que le marché locatif libre n\d@stblement pas en mesure d’assurer, selon lui. Il
évogue les conséquences d’une situation ou ceth pées garanti : augmentation possible du nombre
de personnes inscrites a l'aide sociale, contrgotg un nombre grandissant de personnes a devoir
s'éloigner de leur lieu de travail, avec les consiges en terme d’infrastructures que cela pose.

Information aux locataires (art. 6 LPPL)

Le secrétaire général souligne I'importance d'unbokrne » application des régles relatives a
linformation des locataires et déplore qu’'une mfation donnée au concierge chargé de la
transmettre aux locataires ne constituent souzeselile et unique source d’information.

4.4 M. Alain Lapaire, Directeur de la division immobilier, et M. Yves-Marie Hostettler, juriste
chez Retraites populaires

M. Lapaire exprime une réserve sur les mesuresrastngtives telles que le suivi des loyers durant d
nombreuses années, en raison d’'un nombre de cueBaiéja élevé et du risque d’obtenir un effet
contraire. L'introduction d’éléments administratiégirds dans le cadre de la gestion d’un parc dg pl
de 12'000 logements induirait en effet une adaptdtaugmentation de I'appareil administratif de RP
Cette hypothese a par ailleurs été vérifiee dansalire de I'application de la LDTR pour la



transformation des objets existants. RP salue deitcka mesure d’allegement de la démarche prévue
dans la LPPL pour les appartements isolés (aal. 5] PPL).

Dans ce méme esprit, le systéme a double détestmuié par le projet de LPPL lui parait souhaitable
dans le sens ou il prévoit un allegement de canrailorsque la pénurie est moindre.

5. DISCUSSION GENERALE

La discussion générale a été I'occasion d’affirheerpositions avant la discussion des articleode |
Ainsi, pour certains commissaires, la questionadpénurie est une problématique trés concréte pour
une partie de la population. lls estiment que lastjon ne devrait pas tellement étre la flexibilsa

des protections prévues aujourd’hui dans la LDTRIl{durs en partie affaiblies par le projet LPPL),
mais bien le renforcement de la protection du jparaobilier bati pour les logements correspondant
aux besoins de cette population. Les situations tesguelles des locataires se voient délogésude le
appartement en raison de projets de rénovatioindest’une maniere ou d’'une autre a augmenter le
taux de rendement des logements concernés se lisultifsi la LPPL devait étre adoptée en I'état par
la commission et le Grand Conseil, elle se heuttarane opposition ferme du milieu des locataires,
d’ou le dépbt annoncé d’un certain nombre d’ameraaes

De plus, les allégements du systéme actuel proptemes le projet LPPL dispensent de contrbéle un

certain nombre de logements et pourraient incésrpropriétaires a entreprendre des rénovations (ce
d’autant plus que les taux d’emprunt hypothécairdreuvent a un niveau historiquement bas). Ce

d’autant plus que seuls 10% a 15% des locatailisseay lorsque leurs droits ne sont pas respentés e

vertu du droit du bail.

Pour d’autres commissaires, la majorité des prtgirés ne cherche pas a augmenter leur taux de
rendement a tout prix par des travaux, mais gém@ett & améliorer la qualité du logement concerné.
Il s’agit au contraire de saluer la volonté du Gaind’Etat, par ce projet, de trouver un consensus

politique en proposant des solutions adaptées ituatisns de chaque district. Sans remettre enecaus

les situations d’abus qui doivent étre combattueg, députée rappelle en outre que le droit du bail

existe en paralléele a la LDTR ou LPPL, et ce deiararforte et impérative.

Un commissaire répond qu’en intervenant sur la LD@R se situe en amont du champ d’action du
droit du bail et que ces deux niveaux, bien quttis procédures différentes, sont en rapporttétroi
I'un avec I'autre : une flexibilisation du contrédie I'Etat sur les travaux autorisés dans un pavatif
habité a inévitablement un effet sur le niveauael des logements concernés ; ce ne sont pas les
travaux d’entretien qui sont en cause, mais bisrtriensformations qui apportent une plus-value ou
qui transforment d’'une certaine maniéere les appatds tels qu'ils existent.

Le Président de la commissiaappelle les résultats du vote d’entrée en madarprojet LPPL le 27

janvier 2009 : le projet avait été refusé par lar@r Conseil par 67 voix contre 63 et 3 abstentions.
Considérant que le peuple vaudois attend depui 2@ des améliorations, ou en tout cas une
marque politique importante dans le marché du laegenil considere que les partis politiques setaien

bien inspirés de travailler & une position de cosss qui permette de débloquer la situation et
d’apporter des réponses concrétes.

Dispenses d’autorisation — valeur ECA

La cheffe du DIS évoque les discussions qu’'a stiszimodification de la valeur des travaux donnant
droit & des dispenses d’autorisation (30% de lawrdECA de I'immeuble contre 20% dans la LDTR
en vigueur). Elle expligue notamment qu'un passage0% de la valeur ECA comme seuil de
dispense (indépendamment du taux de pénurie obseepéésenterait une augmentation de 10
dossiers (10 immeubles, soit 200 logements grossdo)ndispensés de contrble de loyer par année.
Sur la base des chiffres 2012, 2013 et 2014 (tmged sur 3 ans selon l'art. 2, al. 1 LPPL), seul |
district d’Aigle serait « hors pénurie ». La LPPly trouverait des lors pas application. Tous leses
districts se situent en dessous du 1% de vacaacePPL s’'appliquerait donc avec une dispense
d’autorisation pour les travaux ne dépassant pgs@dla valeur ECA.



Calcul du taux de vacance

La Commission a recu a deux reprises (le 2 oct@bde! ainsi que le 15 janvier 2015) M. Thomas

Tuscher, statisticien chez Statistigue Vaud (amzerent SCRIS) afin d’obtenir des renseignements
techniques sur le dénombrement des logements wadanhotion de pénurie est en effet capitale dans
le projet du Conseil d’Etat puisqu’elle conditiontze mise en oeuvre de la LPPL qui instaure un
systéme a double détente en fonction du taux derigépar district.

Suite aux renseignements fournis par M. Tusches,longue discussion est menée autour des forces
et faiblesses des taux de vacance actuellemerariidps, & savoir le taux global de vacance vs. le
taux de vacance sur le marché locatif. Sont notamhnedevés les éléments suivants :

— le taux global de vacancpeut étre calculé pour tout commune (assez gragtdgjoupement de

communes. Il inclut les logements a vendre, lesdedses secondaires et les logements de
vacances.

— le taux de vacance sur le marché locatiést estimé par StatVD qu’au niveau cantonaliefale
données précises sur le parc locatif existant.t@e® dernier que fait référence la loi du 7 mars
1993 sur l'utilisation d’une formule officielle athangement de locataire.

Le taux global de vacancébien que disponible par district, est problémaiguisqu’il inclut les
logements a vendre ainsi que les résidences sdépemdaetaux de vacance sur le marché locatif
n’étant pas disponible par district, se pose lstioe du bienfondé d’'une base Iégale qui instanee u
application différenciée en fonction d’'un taux dmprie observé par district si cette donnée n'ast p
disponible pour le marché locatif.

Toutefois, pour certains, le point fort indéniallle projet présenté par le Conseil d’Etat réside
justement dans la prise en considération diffégndie la situation de chaque district. Il s'agird’
grand facteur d’'acceptabilité du systeme prévuil q& s’'agirait pas de le remettre en question. Si
d’aventure I'outil statistique ne devrait pas &tdfisant pour I'application du systeme tel quevpré
une solution devrait alors étre trouvée pour l'aarél plutdt que d’abandonner l'idée de
différenciation par district.

M. Tuscher précise que des solutions sont en tt@itre explorées au niveau du Canton et de la
Confédération : le calcul daux de vacance sur le marché locatiff la base des données relevant du
relevé structurel (et non plus du recensement guienpratique plus depuis 2010) est actuellement a
I'étude. Au niveau de la Confédération, un groupetrdvail planche en outre sur I'opportunité de
travailler sur la base des registres (du contrékeltdhbitants, des batiments).

Le statisticien releve surtout que la corrélatiotres les deux taux est excellente : depuis 20G8, le
deux taux se chevauchent exactement.
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*Pénurie depuis 2000 (2001 pour marché locatif)

-Les deux taux sont identiques (au dixieéme) depuis 2008
-Delta max en 1997 = +0,8 sur le marché locatif

*Depuis 2000: delta max = +0,2 sur le marché locatif

Le graphique montre que depuis 2001, soit depuptairie, la plus forte différence entre ces deux
taux a été de 0.2%. Il explique que le taux glamlvacance, disponible au niveau des districts,
véhicule ainsi des données importantes et peutétrsidéré comme étant un bon indicateur de I'état
du marché locatif.



A la question de savoir comment le départementgiré@butiliser les outils mis a disposition pour
I'application de la législation présentée qui piewme appréciation par district, les services’Heat
expliquent que le taux de vacance par district ipulplar StatVD est considéré comme étant
suffisamment fiable pour refléter la situation de pénurie a cette échelle. Afin de lisser les
problématiques d’hétérogénéité entre les difféentanmunes du district, possibilité est laisséae u
commune dont la situation du marché du logemendigstficativement différente de celle prévalant a
I'échelle du district de demander au Conseil d’Eatrester dans le champ d’application de la loi ou

d’en étre exclue (art. 2, al. 3 LPPL).
Evolution de la pénurie

Se référant a divers articles de presse récemtsneincant une détente du marché de 'immobilier, la
Commission a souhaité recevoir des informationsptémentaires a ce sujet. A ce titre elle a recu M.
Yvan Schmidt, partenaire chdzConsulting SA Elle a aussi profité de la présence de divers
spécialistes du milieu immobilier (cf. point 2.3)yr solliciter leur avis sur I'évolution probable th
pénurie de logements.

i Consulting SAa produit deux rapports sur mandat du Départen@ag.deux études (I'une intitulée
« Logements vaudois : vers la fin de la pénuriee? Bautre « Logements vaudois : Taux d'effort des
ménages ») établissent des scénarios sur I'évoldéda pénurie de logement dans le canton.

La premiéere de ces études prévoit la fin du « daligranglement », soit une amélioration de l'effr
de logements, de maniere relativement imminenéetalix de vacance devrait en effet permettre
d’'atteindre une situation d’équilibre en 2016-20Lé. croisement des données de I'offre et de la
demande fait méme craindre un risque de surofffie. de compléter ces prospections quantiatives, la
seconde étude approche le niveau du prix des logersomparaison a l'effort consenti par les
ménages vaudois, plus spécifiguement par la classenne, pour financer leur logement. Constat :
ce sont surtout les ménages de célibataires ouretriite qui fournissent un taux d’effort élevé au
point de devoir consommer de I'épargne.

Les représentants de ’ASLOCA rappellent quantxagie la pénurie est la régle dans le domaine de
limmobilier, aucun constructeur n'ayant la foliéindestir lorsqu’il n’a pas la conviction qu’il va
pouvoir remplir son immeuble a bréve échéance. détente immobiliére temporaire est donc selon
eux possible, mais une période de pénurie suivtassairement car le marché sera a nouveau asséché
par la .

M. Schmidt ( ConsultingSA), reléve qu’'une latence importante existe entrmike en ceuvre et les
effets de mesures incitatives pour le développeresitparcelles par exemple. Il estime ainsi que les
mesures incitatives devraient pouvoir agir damsrfiédiat, au risque de ne plus avoir de sens dans 3
5 ans lorsque I'offre aura déja cru de maniére magme (M. Virchaux, Directeur de la SCHL, partage
cet avis).

Egalement interrogé sur la question de I'évolutiena pénurie, M. TUscher, statisticien chez StatvVD
confirme que certains éléments montrent que I'éiaiu est positive par rapport aux années
précédentes. A la question de savoir si la tendasicpérenne ou s'il s’agit d’'un phénoméne unigue,
ne peut toutefois donner aucune garantie statéstiqu

S’agissant des catégories de logements concemn@sit StatVD qué Consulting SAconfirment que
'augmentation de vacance se rencontre cette aané@veau des logements de 2 & 4 piéces. Des
personnes auditionnées relévent en outre un prebtgmpourrait surgir en cas de fin de pénurie, a
savoir une montée des taux de vacance dans lgh@ges devenues attrayantes avec la pénurie. (M.
Virchaux, SCHL et M. Lapaire, RP).

Détermination du seuil de pénurie (1,5%)

Les personnes auditionnées ont par ailleurs ététigneées sur leur appréciation de la fixation du
seuil de pénurie a un taux de vacance de 1.5%. duéstion de savoir comment et par qui est
déterminé ce seuil, les différents intervenantsqueeht qu’il s’agit d’'une régle, d’'un consensus des
milieux de I'immobilier et locataires utile a comnter I'état du parc de logements vacants. Ce taux d



1,5% est également utilisé par les autorités féel@our traduire I'équilibre, apparemment depess |
premiéres mesures de lutte contre les abus (AM8Ildédbut des années septante.

Tandis que la majorité ne remet pas en questicseoi#, certains explique que ce taux est considéré
comme étant plutdt élevé par les propriétairegeridance se renversant a partir d’'un taux de vacanc
de 1-1,2 % déja (M. Virchaux, SCHL, M. Feller, CVI)

6. EXAMEN POINT PAR POINT DE L’EXPOSE DES MOTIFS
Chapitre 2 Préservation du parc locatif

Point 2.3.2 Données statistiques

Nombre de refus et d’autorisations condionnelles

Le SCL indique que les refus sont statistiquemeunt pombreux. lIs portent essentiellement sur des
refus de changement d’affectation. La plupart dessigrs avec conditions concernent des rénovations
ou transformation qui excédent, en I'état, le 2080lal valeur ECA qui permet la délivrance d’'une
dispense d’autorisation selon le systeme actuelplupart des dossiers avec conditions reflétent
I'instauration d’'un contréle portant sur I'état & global de I'immeuble (et non sur chaque loyes
individuellement, le contrdle individuel relevant droit du bail). Le contrdle intéegre donc égalame
les logements qui seraient vacants au moment dient@nde.

Le service précise que la LDTR peut trouver appboadans certains cas lorsqu’il s’agit d'immeubles

neufs : c’est le cas notamment lorsqu’un immeublg nemplace un immeuble démoli. Sous certaines
conditions et lorsqu’il existe un certain intérébpc a densifier, la Division logement peut instau

un contréle de loyer sur un béatiment nouvellemenmistruit qui compte plus d’appartements que
I'ancien.

Point 2.3.3 LDTR et Droit du bail

L’autorisation administrative n'implique pas, duiptode vue du droit du bail, la possibilité pour le
bailleur d’'une reconnaissance automatique. Le Tabudes baux pourrait, et c’est déja arrive,
considérer comme injustifiés des travaux qui oitti'fabjet d’'une autorisation administrative.

Point 2.4.3 LAAL et droit du balil

Le service précise que l'art. 4, al. 1 let. a d&AdAL stipule que l'autorisation est accordée larsq
'appartement n'appartient pas a une catégorieéuil B pénurie de logements. C’est essentiellement
a la commune de déterminer quel type de logememndeshé par la pénurie. La commune préavise, le
service du logement valide.

D’une maniere générale, la LPPL devrait permegtneglarifiant et définissant des références précise
de faciliter la compréhension de la loi par lestipar (exemple : les propriétaires se rendront
facilement compte si la vente ou la transformatierleur bien est assujettie ou non a autorisagon)
son application par le service.

Chapitre 4 Projet de loi sur la préservation du pac locatif vaudois (LPPL)

Point 4.1 Nécessité d'une surveillance du parc laEaraudois existant et maintien d'un régime
d’autorisation en cas de travaux dimportance, dehamgement d’affectation ou de vente
d’appartements loués

Des députés s'interrogent sur la nature de la v&l@A qui fait référence dans les art. 3 et 11 LPPL

Le SCL indique qu'il s’agit de la valeur a jour kdepolice incendie de I'immeuble, indexée a l'irelic
ECA en cour. Le projet de LPPL par exemple a &ba¥e sur la base de l'indice 117 ; I'indice actuel
étant & 120, les Fr. 750.7me référence qui figurent a I'art. 3 seraient//0.-/nT & ce jour.

L'indice ECA est fixé par I'établissement cantohdtméme et représente l'indice batiment valeur a
neuf sans la composante du terrain.
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Point 4.2 Référence a la notion de pénurie et défon de celle-ci
Taux de vacance sur le marché locatif vs. tauxadance global

Un député rappelle que le taux de vacance sur telr@ddocatif fait référence en matiére de droit du
bail (formule officielle). Les outils statistiquestuellement & disposition ne permettent pas leutal
d’un taux fiable de vacance sur le marché locatifgistrict Cf. point 5 du présent rapport, rubrique
« calcul du taux de vacancg.»Par souci de cohérence entre droit public eit q¢navé, le député
estime que le maintient d’une référence par distst un non sens.

La cheffe du DIS réaffirme la volonté du Conseifwit de tenir compte, dans le projet présenté, de
I'hétérogénéité des situations de chaque régioseithblait pertinent, dans ce contexte, de prendre
I'échelle du district. La cheffe du DIS discutera cks problémes statistiques avec le Conseil d’Etat
elle est néanmoins persuadée qu’une solution pétmegrouvée.

Une commissaire tient a la solution de travaillar gistrict, point fort du projet présenté. Elleesmd

les remarques faites par rapport aux statistigumess constate toutefois que les outils a dispasitio
permettent d’obtenir des indications relativemeiables puisque les courbes des deux taux se
rejoignent en période de pénurie. La députée estiams tous les cas que la priorité doit étre de
trouver une solution qui permette une applicatidféknciée de la loi par région.

Quel taux de vacance utilisent les autres cantons ?

A la connaissance de I'OFS, aucun autre cantorigeanton de Vaud n’a mis en place un taux de
référence spécifiqgue pour les logements en locattieaux global est donc utilisé par tous les aasit
pour déterminer le seuil de pénurie. Par aillepltssieurs cantons utilisent des valeurs régionalass,
exemple les districts.

Aspects qualitatifs de la pénurie

La commune peut, au travers de son préavis, sieeprsur les aspects qualitatifs de la notion de
pénurie dans la mesure ou seuls les logements gpandent aux besoins prépondérants de la
population sur un territoire donné sont soumis & procédure d’autorisation (p. 27 EMPL), un
commissaire demande quels sont les déterminanlisagjfade la notion de pénurie.

Le service indique gu’actuellement cet examen geafacas par cas sur la base de certains critéres
fixés dans la jurisprudence tels que la surfacel’agpartement, ses équipements et sa qualité
architecturale.

Point 4.4 Maintien de la faculté de contrbler legylers
Comment fixer la mesure de contrble des loyerssapeaux

Le service indique que l'art. 4, al. 3 de I'actadlDTR et son reglement d’application permettent un
contrble pour une durée maximal de 10 ans, le méghe précisant que le contrdle est en généraldimit
a la premiére mise en location sauf si les disjpositdu droit du bail ne peuvent empécher des
hausses contraires aux buts poursuivis par la Ues criteres essentiels sont I'ampleur de
l'intervention, mais aussi le fait de savoir sirdeiveaux appartements sont crées.

7. LECTURE ET EXAMEN DES ARTICLES
La Commission a procédé a la lecture des artitldesecommentaires y relatifs en paralléle.

Vu l'importance de la loi soumise a examen, ell@éaidé de procéder en deux lectures. Lorsqu’un
article n'a pas été débattu en seconde lecturggtke de recommandation de la premiére lecture est
reporté dans le présent rapport ; dans le casatmtc’est le vote de recommandation découlané de
deuxiéme lecture qui est reporté. Dans ce contéxpeut arriver que les votes rapportés pour un
article et les amendements y relatifs mentionnenhaembre total de voix différents car ils se sont
déroulés durant des séances différentes.
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7.1 EMPL sur la préservation du parc locatif vaudos
Art. 1 But

La commission adopte I'art. 1 a 'unanimité des rbegs présents.

Art. 2 Définition de la pénurie — Champ d’application territorial
Alinéa 1

Un député demande comment la différence entredat®gin du Pays d’En-Haut et celle du reste du
district serait prise en compte dans l'applicatiena LPPL.

Le service indique que le taux global (du distriigait foi, méme si les informations que fournit

Statistique Vaud font en elles-mémes la différenceappelle que la possibilité est laissée a une
commune dont la situation du marché du logemergigstficativement différente de celle prévalant &
I'échelle du district de demander au Conseil d’Elatrester dans le champ d’application de la loi ou
d’en étre exclue (projet LPPL Art. 2 al. 3)

Un commissaire estime que l'utilisation du tauxvdeance global (et non du taux de vacance du
marché locatif qui fait pourtant référence danfotaule officielle) gonflerait injustement le tawbe

vacance puisque les appartements a vendre appmmafitdans la statistique. Il dépose ainsi un
amendement visant a supprimer la référence au dmupénurie par district et ainsi permettre

I'utilisation du taux de vacance sur le marchéfibca

Y1l y a pénurie au sens de la loi lorsque le talobgl de logements vacants, a I'échelle du
district canton est durablement inférieur a 1,50 % ; ce taux eétedniné en prenant la
moyenne, sur les trois derniéres années, du tauggiaments vacants établi annuellement par
le département en charge de la statistique.

Le service remarque qu'avant 2008, le taux de \a@cao marché locatif affichait un taux plus élevé
gue le taux de vacance globaCf( graphique inséré au chapitre 5 du présent rappaubrique

« calcul du taux de vacancg.>En cas de crise, le taux de vacance sur le rédodatif voit en effet
ses vacances augmenter ; les vacances de PPE eiatgginpar contre pas. Le locatif bénéficie ainsi
du bas taux de vacance des PPE.

Ainsi en pratique, le taux de vacance global dépde certains serait plus utile aux locataires et a
I'utilisation de la formule. De plus, selon lesadnhations transmises par le Conseil d’Etat, seul le
district d’Aigle présente un taux de vacance s@uéra 1.00%. Au vu des explications données, le
député retire son amendement.

Considérant les variations observées dans d'agtesons de la valeur seuil du taux de pénurie,
considérant en outre la mise en ceuvre différendéSemesures selon le district, le député propose
d’augmenter le seuil de référence de la pénurie 5@ a 2.00% et dépose 'amendement suivant :

«'1l'y a pénurie au sens de la loi lorsque le talpbgl de logements vacants, a I'échelle du
district est durablement inférieur 2150 2,00% ; ce taux est déterminé en prenant la
moyenne, sur les trois derniéres années, du tauggiaments vacants établi annuellement par
le département en charge de la statistique. »

Une députée rappelle que le taux de 1.50% faitaromss en Suisse depuis de trés nombreuses années.
Percu par certains acteurs comme taux de fluickiaines discussions ont été menées pour sawir Si
un taux de 1,5% on pouvait encore parler de pérurisi on n'était pas déja a la limite du seuil de
fluidité. Elle s'oppose donc a augmenter ce sduibasidére la proposition du Conseil d’Etat comme
étant justifiée.

Par 4 voix pour, 9 contre et 2 abstentions, la cassion rejette 'amendement visant a augmenter le
seuil de référence de la pénurie.

Par 10 voix pour et 5 contre, la commission accé&ptméa 1 tel que proposé par le Conseil d’Etat
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Alinéa 2

L'alinéa 2 est accepté a I'unanimite. |

Alinéa 3

L'alinéa 3 est accepté a 'unanimité. |

Alinéa 4

Considérant que le taux de pénurie de 1.50% flitadce, un commissaire s'étonne que ce taux soit
revu a la baisse pour I'application des modalitédiqulieres prévues aux articles 11, 14 et 21. |l
propose de fait 'amendement suivant :

“ Lorsque la pénurie est prononcée, soit lorsquetdex de logements vacants défini a
l'alinéa 1 est inférieur a194.50 % les articles 11, 14 et 21 de la présente loi piént des
modalités particulieres d’application.

Par 6 voix pour, 8 contre et 1 abstention, la cossitin refuse cet amendement.

Par 10 voix pour, 1 contre et 4 abstentions, la sossion accepte l'alinéa 4 tel que propose par le
Conseil d’Etat.

Par 10 voix pour et 5 abstentions, la commissioceate I'article 2 tel que proposé par le Consell
d’Etat.

Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d’agication
Alinéa 1 « Sont exclus du champ d’application delta : »
Lettre a. (critere : nombre de logements par imnhes)b

Un commissaire souhaite réduire le champ d’exctusie loi découlant du nombre de logements par
immeuble et dépose 'amendement suivant :

'« les immeubles d'habitation comprenant-jusquaxdegermentsin logemenet ceux de-treis
deuxlogements, pour autant que I'un des-trdésixlogements ait été occupé en dernier lieu par

son propriétaire, un proche parent de celui-ci,ali® ou un partenaire enregistré »

Un autre commissaire s'interroge sur le nombre ja@tsb qui auraient été exclu du champs
d’application en vertu de cette regle ces 5 degsiannées.

Le service expligue que les données statistiquesom¢ pas faciles a obtenir; il dénombre 4%
d'immeubles qui comprennent 3 logements et dongoare s'ils étaient occupés par le propriétaire
ou pas. Le service précise que les immeubles de ldgaments peuvent parfois aussi étre des villas
jumelles, par exemple.

Une députée trouve que la proposition du Consé&ilad, qui retient le critére de caractére résigénti
individuel prépondérant, est équilibrée. Elle jly@roposition de cet amendement assez radicale.

Par 5 voix pour, 8 contre et 2 abstentions, la cassian refuse cet amendement. |

Lettre b. (critere : dernier occupant)

La lettre b. est acceptée a I'unanimité des memprésents. |

Lettre c. (critére : valeur ECA)

Un commissaire estime que la catégorie de logensensituant entre Fr. 770.- /@t Fr. 1'000.- / rh
(valeur & neuf assurance incendie ECA) ne doivastdtre exclus du champ d’application de la loi. |l
dépose donc un amendement visant a augmenter darvBICA au m3 au-dessus de laquelle un
logement est exclu :

« les immeubles ou les logements loués dont lauvaeneuf assurance incendie (ECA) est
supérieure-a-CHF50~+/m3 a CHF 1'000.- / m&a l'indice 117, 100 = 1990) »
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Le service informe sur la valeur de I'indice déj@valué depuis I'élaboration du projet de loisel
situe actuellement a 120 (et non plus a 117), ¢signifie que la valeur a neuf plafond de la kettr
n’est plus de Fr. 750.- /mais de Fr. 770.- / in

Le département ajoute qu'en 2011, sur 150 dossiesyn n’était supérieur a Fr. 900.- 7. r€ing
dossiers étaient supérieurs & Fr. 750.2 /soit 3% des immeubles concernés.

Par 5 voix pour, 8 contre et 2 abstentions, la cassion refuse cet amendement visant a augmenter
la valeur ECA limite.

Lettre d.(critere : surface habitable)

Un commissaire estime qu’une exclusion du champplieation de la loi basée sur le nombre de
pieces et non sur la surface habitable serait gudi@sjuat. Il reléve que des appartements de 4,66 ou
piéces peuvent compter une surface de £28mainsi étre facilement exclu du champ d’appidratll
dépose ainsi 'amendement suivant :

« les logements d’'une surface habitable nette intuaos de-13B2etplusplus de 7 piéces »

Un autre commissaire s'interroge sur I'applicatibm la Iégislation si, dans un méme immeuble, 4
logements comptent plus de 1350 3 logements comptent 99(par exemple).

Le service explique que les 4 logements de 135m&iese exclus du champ d’application, pas les
autres.

La cheffe du DIS estime que la notion de %«mat » suffit & exclure les appartements hors nsipae
rapport aux objets standards du marché. Elle ajqueele critere du nombre de piéces peut étre
contourné par 'aménagement de I'appartement, ce’gst pas le cas avec la surface habitable nette.

Par 3 voix pour, 9 contre et 3 abstentions, la cassion refuse 'amendement visant a remplacer le
critére de surface habitable par celui du nombreptes pour I'exclusion du champ d’application|de
la loi.

Un autre député dépose un amendement visant & ategnieevaleur limite de la surface habitable au-
dessus de laquelle un bien est exclu du champ litafipn de la loi d&t35m2a 150m2

Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refuaméndement.

Par 8 voix pour, 1 contre et 6 abstentions, la céssion accepte la lettre d tel que proposée par le
Conseil d’Etat.

Lettre e. (critéere : procédure d’exécution forcée)

La commission adopte la lettre e a 'unanimité.

Lettre f. (critere : transfert « en bloc »)

Un commissaire remarque que lors d'une vente e blacune garantie n’existe que les appartements
du lot ne soient pas un jour retirés du marchétifodhestime ainsi que le fait de soustraire atto
contrble des biens achetés a titre d’investissesresitun affaiblissement inacceptable de la LAAL ;
propose de supprimer la lettre f.

Un autre député demande si l'acheteur «en blotun dmmeuble entiéerement PPE pourrait
augmenter les loyers.

Le service répond par l'affirmive, dans les limites droit du bail. Il explique que cette mesure
(lettre f) est la traduction d'une jurisprudencela@eCour de droit administratif et public du Tritain
cantonal (CDAP) de 2002 qui essayait de clarifangdquels cas les ventes en blocs étaient soudises
autorisation ou non. Dans un arrét de princip&;rieunal fédéral a considéré que les ventes en bloc
étaient soumises a autorisation uniqguement lorge’eavaient pour conséquence de soustraire
principalement la substance au marché locatif’paclipation en propriété par les acheteurs.

Par 5 voix pour, 8 contre et 2 abstentions, la céssion refuse I'amendement visant & supprimer le
critere de transfert « en bloc » pour I'exclusiam champ d’application de la loi.
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Lettre g (nouvelle) — (critere : monuments classés)

Une commissaire souhaite exclure du champ d’agjicade la loi les batiments classés comme
monuments d’importance nationale ou régionale pos ainsi 'amendement suivant :

g. les batiments classés comme monuments d'impertzationale ou régionale.

La cheffe du DIS explique que la notion de monumedimportance nationale ou régionale
correspond au classement a linventaire des béatsmeelon la loi du 10 décembre 1969 sur la
protection de la nature, des monuments et des(kiRMS), selon un systéme de notes allant de 1 a
7. Les batiments en note 1 sont ceux dimportaratmale (cathédrale, Tour Bel Air. etc.) qui
doivent étre préservés dans leur forme et leurtanbs et pour lesquels aucuns travaux ne peuvent
étre entrepris sans une étude historique et amfi@ole préalable. Les batiments en note 2 sont des
monuments d’importance régionale pour lesquelséinge historique ou archéologique est opportune
en cas de travaux qui nécessitent I'accord du t&pant en charge des monuments et sites. Ces
immeubles classés ne comportent souvent pas dméoge au sens du droit public (cures, chateaux,
ruraux, batiments d'ornement, etc.). Selon les édesiriournies a I'époque de la LPPL, lére version,
cela concerne 6'300 immeubles, dont 500 "maisdrabidation”. Le plus souvent, les immeubles en
notes 1 ou 2 a l'inventaire ont des particulargés en font des objets atypiques : ils remplissant
général d’autres criteres d’exclusion au sensaté B LPPL (une valeur ECA élevée, par exemple). |
peut toutefois arriver que le classement ne potte sur des éléments architecturaux précis et
circonscrits (porche, hall d’entrée, puit, annet®)eet non sur la partie « logement » d’'un batitnen
raison pour laquelle cette clause d’exclusion aségprimée dans la nouvelle mouture de la LPPL.
Ceci permet un examen au cas par cas pour des inlesesis en zone historique ou en vieille ville,
par exemple.

Un député suggere d’accepter 'amendement en raigsrcolts élevés de rénovation (et donc de la
répercussion sur les loyers) des batiments classéste 1 et 2. Il craint de voir ces batimentsktem
en ruines faute de rénovations.

Un autre député rappelle que des parties seuleteefimmeuble peuvent étre classées. Il s’interroge
des lors sur l'intérét de vouloir exclure du chadpla loi ce type de batiment si la partie habéabl
n'est pas concernée par le classement.

Par 4 voix pour, 7 contre et 3 abstentions, la cassion refuse 'amendement visant a exclurel du
champ d’application de la loi les batiments classés

Par 8 voix pour, 2 contre et 5 abstentions, la céssion adopte I'article 3 tel que proposé par
Conseil d’Etat.

e

Article 4 — Logements loués

La commission adope l'article 4 a 'unanimité. |

Article 5 — Principes de 'autorisation
Lettre a.

Un commissaire souhaite que I'ensemble des travkuxénovation soit soumis a autorisation du
Département. Afin que chaque rénovation fassedtofbfjun examen par le département, il propose de
supprimer le qualificatif « d’importance » :

« a. les travaux de démolition, de rénovation-dartgmnceet de transformation portant sur des
logements loués ; »

Un commissaire se soucie du vieillissement du pamobilier vaudois. Il réprouve de ce fait toute
mesure qui compliquerait la réalisation de travd@ntretien. D’'autres commissaires s’interrogemt su
les différentes manieres d’appréhender ces notindravaux de démolition, de rénovation, de
rénovation d'importance, de transformation.

La cheffe du DIS précise : le texte de la LDTR @éque la rénovation est soumise a autorisat®n, ¢
qui n'est pas le cas des travaux d’entretien cdutanformulation proposée dans le projet du Cdnsei
d’'Etat, «rénovations d'importance », vise a exgrintette distinction. Le service ajoute que la
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démolition est d’'emblée d'importance. La transfaioraest présumée comme d'importance dés lors
que l'on touche a la substance typologique (legscdé transformation d'un appartement ou d'un
immeuble sont généralement supérieurs a 20-30%adealeur ECA a neuf, les travaux de

transformation sont donc généralement d’importance)

Par 7 voix pour, 7 contre et 1 abstention, la cossiain refuse 'amendement (voix prépondérante du
président).

Par 8 voix pour et 7 abstentions, la commissionpaeld’article 5 tel que proposé par le Conseil
d’Etat.

Article 6 - Dépét de la requéte en cas de travauxuade changement d’affectation
Alinéa 2 (rénovation d’appartements isolés)

Un commissaire souhaite que la procédure simplifiéer les appartements isolés ne vise que leur
entretien et non leur rénovation. Il propose delfanendement suivant :

% Lorsque les travaux ne consistent quiepdaavation/’entretien d’appartements isolés dans
un immeuble locatif, la demande est adressée awartdépent, qui statue en procédure
simplifiée.

Un commissaireeléeve que la distinction entre rénovation et diinen’est pas claire.

Lui est répondu, par le dép6t d’'une note de sengae la distinction qu’il convient de faire estle
entre I'entretien courant non soumis a la LPPLnd'part, et la rénovation « d'importance » qui est
soumise a autorisation, d’autre part. Sur cettestipye le droit public administratif cantonal repde
les critéres de distinction prévus par le droibdil, notamment & I'art. 269 CO.

L'auteur de 'amendement le retire au profit d’yreposition de suppression de l'alinéa.

La cheffe du DIS rappelle que cette mesure, fraitdiscussions conduites avec des investisseurs
institutionnels possédant un certain nombre d’appants isolés, permettrait notamment une mise
sur le marché locatif plus rapide des appartementshés par une vacance subite en raison d'un
événement qui n'est pas du fait du bailleur (dgagsexemple ou départ a 'EMS).

Un commissaire considére quant a lui que cette reesast pas admissible en raison notamment de la
suppression, par la procédure simplifiée, de lasipdté de recours des associations : le préavis
communal n’étant pas exigé, il n'y a pas de miseriquéte, donc pas de possibilité de recours des
associations. Le droit du bail ne peut pas non phiger ligne de compte puisque les appartements
concernés par ce type de travaux sont généraleriust

Le service précise que, dans le droit actuel, sdakautorisations de vendre (donc le volet afiéna
d’appartements loués) sont systématiquement regifiéix locataires ou a I'’Asloca lorsque le locatair
n'est pas en mesure d’'agir en vertu de l'art. 8 LARAes autorisations rendues dans le cadre d'un
permis de construire ne sont pas notifiees a I'éeslomais elles sont soumises aux conditions
ordinaires de la qualité pour recourir. Le sendfmite que ce type de travaux ne font jamais [todbge
mise a I'enquéte.

Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refuaeméndement visant la suppression du régime de
procédure simplifiée pour la rénovation d’appartenseisolés.

Un commissaire s’étonne de l'utilisation du pluriieins cet alinéa lorsqu’il s'agit de nommer ce qui
est concerné par la procédure simplifiée. Il dépestait I'amendement suivant :

% Lorsque les travaux ne consistent qu’en la rérionatappartements-isoldun appartement
isolé dans un immeuble locatif, la demande est adresaealépartement, qui statue en
procédure simplifiée.

Le service précise que le cas maximum observé ldgirsitique concernait 2 appartements isolés dans
un méme immeuble. Concrétement, deux logement&ténvacants en méme temps dans le méme
immeuble suite aux décés des locataires.
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Un commissaire demande ce qu’il en serait danadeot une demande en procédure simplifiée pour
la rénovation de deux appartements « isolés »tsBFposée peu de temps apres la rénovation dans ce
méme immeuble d’autres appartements « isolés ».ekuirépondu que le Département dispose de
I'historique des dossiers administratifs pour cleagétiment, ce qui exclut un tel contournement. Le
fait de rénover chaque année un appartement vigrowgdure simplifiée pourrait entrainer pour le
second appartement le refus de la procédure sig®fiour les autres appartements.

Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refusenendement visant a limiter la procédure
simplifiée a un appartement isolé.

Afin de pérenniser la pratiqgue de I'administratemnla matiére, un député propose de préciser dans |
loi le nombre d’appartements isolés maximum :

Z Lorsque les travaux ne consistent qu’en la rérionat’appartements-isolgEun maximum de
deux appartements isoléans un immeuble locatif, la demande est adresgédépartement,
qui statue en procédure simplifiée.

Par 7 voix pour, 5 contre et 3 abstentions, la cagsion accepte I'amendement précisant qu'un
maximum deux appartements isolés dans un méme bfemgeuvent étre soumis au régime de la
procédure simplifiée.

Par 8 voix pour et 7 contre, la commission accéptaéa 2 tel qu’amendé.

Alinéa 3 (information aux locataires)

Un commissaire convaincu des avantages d’'une datisul des locataires avant tous travaux, déplore
que l'information aux locataires puisse leur étem$mise au moment du dép6t de la demande (au plus
tard) seulement. Il souligne I'intérét qu'’il y'a pole propriétaire a éviter des confrontations smtiv
longues avec les locataires en cas de travaux consultation permet en outre au propriétaire de
formater ses travaux en fonction des connaissauastigulieres du lieu par ceux qui y habitent. Ce
partant, le député présente un amendement quispréiprocessus qui devrait étre mis en place de
facon a ce que les locataires soient informés aalqinle, par écrit, et réellement consultés loikqu’
y'a intension de d’effectuer des travaux :

® Le maitre de I'ouvrage ou son mandataire-infotesdocataires-de-lmature-de-son-projet—du

repssions—prévisibles-surlesloyers-au-plus

'obligation d’informer au préalable et par écrie$ locataires et de les consulter lorsgu’il a
I'intention d’exécuter de tels travaux de démolitiale transformation ou de rénovation d'un
batiment existant. |l leur expose son projet etifderme de la modification du loyer qui en
résulte. Il leur impartit un délai de 60 jours auoims pour présenter leurs observations et
suggestions éventuelles. Celles-ci sont transnmae$e maitre d’ouvrage ou son mandataire,
avec la demande d'autorisation, aux autorités cammé@s. Ces dernieres veillent & ce que cette
procédure de consultation ait été respectée. Endeason-respect, le Département n’entre pas
en matiere sur la demande d’autorisation

Le député précise que ce type de procédure exasiedlautres cantons, notamment celui de Geneve.

Le service indique que cette mesure matérialisdrait d’information nouveau dans la loi en réponse
notamment au postulat Dolivo « pour renforcer lawitsl des locataires dans la LDTR »
(09_POS_156) qui souhaitait instaurer un droit alesaltation des locataires touchés par des travaux
de rénovation ou de transformation. Un commissestene que cette disposition n’est toutefois pas
satisfaisante au regard de la demande du postuilaoghaitait instaurer une réelle consultation des
locataires.

Une députée se déclare au contraire satisfaite geoposition du Conseil d’Etat étant donné que la
transmission de l'information aux locataires contpdes éléments déterminants et leurs permet de
faire valoir leurs droits en temps utile.

Un commissaire s'interroge sur la valeur contrdtdudes « répercussions prévisibles » dont fait
mention le texte du Conseil d’Etat. Lui est répode, lors du dépbt de sa requéte d’autorisaten, |
propriétaire indique un loyer indicatif, généraleinen fonction d'un devis. Le SCL va ensuite
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comparer ce loyer avec celui qui résulte de lealyme sachant que la vérification se fera peut-étre
deux ans aprés suivant les oppositions éventualieshantier. L'information se fait donc aussi dans
un second temps lors de I'enquéte publique lorkglagit de travaux d'importance.

\ Par 7 voix pour et 7 contre, la commission refuaméndement (voix prépondérante du président)l

Un député souhaiterait que la forme écrite seule feomellement admise pour l'information au
locataire. Il dépose un amendement dans ce sens la

® Le maitre de l'ouvrage ou son mandataire inforraeérit les locataires de la nature de son
projet, du calendrier prévisionnel des travaux et léurs répercussions prévisibles sur les
loyers au plus tard lors du dép6t de la demandaitdidsation—selenle—mode—guiljuge
oppertun

Par 9 voix pour, 4 contre et 2 abstentions, la cassion accepte 'amendement visant a formaliser
I'information écrite aux locataires.

Un député souhaite préciser que seuls les locatitintaires du bail (et non des sous-locataires par
exemple) soient informés de la nature des travaux.

Plusieurs commissaires relévent que, juridiqueniembcataire est forcément le titulaire du bail.

Par 7 voix pour et 7 contre, la commission accdf@mendement visant a préciser que seuls|les

locataires titulaires du bail sont avisés par égxibix prépondérante du président).

\ Par 11 voix pour et 3 abstentions, la commissioopael I'article 6 tel qu’amendé. |

Article 7 — Dép6t de la requéte en cas d’aliénatiod’'un logement loué

\ L'article 7 tel que proposé par le Conseil d’Etat @ccepté a I'unanimité. |

Article 8 — Préavis communal — Traitement du dossie

\ L'article 8 tel que proposé par le Conseil d’Etat @ccepté a I'unanimité. |

Article 9 — Mesures d’instruction — Expertise techique

\ L’article 9 tel que proposé par le Conseil d’Etat @ccepté a I'unanimité. |

Article 10 — Rénovation et transformation

Un commissaire dépose un amendement qui précisaquaion de rénovation n’est pas liée au codt
des travaux, mais bien a la plus-value générée lmumeuble ; il évoque le cas de propriétaires qui
pensent que les travaux a faible colt ne nécesgidsrd’autorisation.

! La rénovation au sens de la présente loi congisteus travaux générant une plus-value pour
I'immeuble ou le logement loué concerné sans enfigoth distribution, mais en améliorant
son confort, et ce indépendamment de leurs caits travaux de pur entretien ne sont pas
inclus dans cette notion.

Le service précise que cet alinéa vise des traggmérant une plus-value, donc généralement les
travaux d’un certain montant.

Une députée rappelle que l'article 11 s’appuielsurritere du colt pour déterminer quels sont les
travaux de rénovation d'importance et ceux quiensdnt pas (+ ou — de 20, respectivement 30% de la
valeur ECA). Le commentaire du projet précise geg Hénovations qui entrent dans le champ
d’application de I'art. 10 est celle d’'importanci®nc, par déduction, celles qui se montent & pdus d
20, respectivement 30% de la valeur ECA. La dépatdsidere de ce fait que le critére du colt est
déterminant dans la définition de ce qu’est unevation et que cet amendement n’entre pas dans le
systéme tel que voulu par le Conseil d’Etat.

\ Par 4 voix pour, 8 contre et 2 abstentions 'amandet est refuse. |

Par 10 voix pour et 4 abstentions, la commissioapael I'article 10 tel que proposé par le Conseil
d’Etat.
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Article 11 — Requéte de dispense d’autorisation eras de rénovation de peu d’'importance

Alinéa 1

Un commissaire souhaite que seuls les travauxrd®adion n'impliquant pas de « restructuration » et
dont le colt est inférieur a 10% (et non 30%) dedkeur a neuf ECA puissent faire, sur requéte,

'objet d'une dispense d'autorisation. Le députéligue que le canton de Genéve par exemple
applique cette régle :

! Sur requéte, les travaux de rénovation n'impliquzas de restructuration, d'une part, et dont
le colt est inférieur 3% 10% de la valeur a neuf assurance incendie (ECA) igdede
l'immeuble, d'autre part, peuvent faire l'objetrBudispense d'autorisation.

La cheffe du DIS rappelle le Conseil d’Etat a tedans ce projet, & présenter un systéme a double
détente permettant, en cas de pénurie prononcéersude 'art. 1 al.4, de faire baisser cette valeu
limite & 20% de la valeur a neuf ECA.

Un député demande quels types de travaux entrast ldacatégorie « moins de 30% de la valeur a
neuf ECA ». Lui est répondu qu’il s'agit génératamde travaux de facades avec remplacement des
stores, mise aux normes de parapets, peinturagresgsans isolation), parfois crépis isolationrpo
les travaux extérieurs ; pour les travaux intégalis’agit plutot de la réfection des parties caunes
(buanderie, chauffage, isolation, sous-sol) satevantion sur les techniques (des lors qu’on teuch
les conduites par exemple, on est en principe myréx ces valeurs limites).

Le député demande ce qu'il en est du droit & liimiation aux locataires lorsqu’une dispense d’autori
sation est accordée en vertu de cet article. bacgemdique qu'il s’agit d'une forme de procédure
simplifiée ; de méme qu’il 'y a pas de préavis cmmal, la requéte de dispense est soumise directe-
ment au département. Il précise que ce type dauras généralement une incidence moindre sur les
loyers car essentiellement financés par le fondstdétien ou le compte d’exploitation de I'immeuble

Par 5 voix pour, 8 contre et 2 abstentions, la céssion refuse 'amendement visant a baisser la
valeur ECA plancher en-dessous de laquelle desitnade rénovation de peu d'importance peuvent
faire I'objet d’une dispense d’autorisation.

Alinea 2
Un commissaire propose la suppression de cet alinéa

Par 2 voix pour, 9 contre et 4 abstentions, la cégsion refuse 'amendement visant a supprimer
l'alinéa 2.

Par 9 voix pour, 1 contre et 5 abstentions, la ca@ssion accepte I'article 11 tel que proposé par le

Conseil d’Etat.

Article 12 — Changement d’affectation

Une commissaire s’interroge sur les raisons qtifiest la décision de proposer un délai de 10(@bs
non 5) pour que le changement d’affectation ne ga#t soumis a autorisation (dans le cas ou un
logement a été crée dans des locaux qui n’étaenppcédemment voués a I'’habitation).

Le service explique que lidée est de favoriser clgation de logements dans des surfaces
commerciales. Il s’agit d’'une mesure incitant legpiétaire a opérer ce changement d’affectation. Le
premier changement d’affectation n’étant pas sowrlss LDTR il échappe ainsi au département ; la
commune par contre a une trace de la demande d&atton municipale.

La commission adopte & I'unanimité I'article 12 tgle proposé par le Conseil d’Etat.

Article 13 - Motifs d’autorisation
Alinéa 1
Lettre b. (motif : sécurité, salubrité et intéré&rgral)

Un commissaire s'interroge : un propriétaire quésunent n’entretiendrait pas son bien pourrait, en
vertu des notions de sécurité et de salubrité ateé 1.3, al.1, let.b obtenir plus facilement untaier
nombre d’autorisations pour faire de la démolitioreconstruction ?
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Le SCL indique que la situation décrite entreraiglle champ d’application de l'article 17 LPPL qui
traite des cas de défaut d’entretien. Les cas yiaé$art. 13 concernent plutdt des cas de vétdeté

batiments dus a I'incapacité des propriétairesstiges I'entretien de leur immeuble (en raison de le

age, de situations particuliéres lors d’héritagessonflits dans une hoirie etc.).

Un députés’inquiéte de l'interprétation (large) qui peutetfaite de la notion « d’intérét général ».

Le SCL indigue que la notion d’'intérét général véseparticulier le cas de démolition d'un batiment
pour la construction d’un édifice d’utilité publigroute, école, hdpital etc.). La jurisprudencejaté
I'intérét fiscal communal comme motif d’intérét gdal au sens de cette mesure.

Afin de préciser la notion, un commissaire propdseparler d'intérét public plutbt que d'intérét
général :
b. lorsque les travaux ou le changement d'affemtatipparaissent indispensables pour des
motifs de sécurité, de salubrité ou d'intérét-géhpublic;

Une commissaire expose le cas problématique denlstruiction d’'une école privée qui entrerait plutot
dans la catégorie « intérét général ». Elle estimdait qu’il serait sage de ne pas restreindree cet
notion en mettant « intérét public ».

PN

Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refuamendement visant a remplacer la notion d'intérét
général par celle d'intérét public comme motif d@risation.

Lettre c. (motif : opportunité technique)

Un commissaire estime que la premiére partie dietl&@ ouvre un champ d’application beaucoup trop
large et ne répond pas au besoin prépondérantmigpldation. Le commentaire relatif a cette mesure
précise notamment queces travaux peuvent consister en la réorganisadioplan d’un appartement
vétuste qui ne correspond manifestement plus auenibidabitat actuel ou encore la création
d’ascenseur [...p>. Or, nombre de vieux appartements ont des foretesles pieéces qui ne
correspondent pas aux criteres des logements cpatains, sans pour autant que leur rénovation ne
réponde au besoin prépondérant de la populatioapfielle en outre que la question de la salubsité
posée a l'alinéa b. La création d’ascenseur luidempar contre étre un motif tout a fait légitime e
égard aux nécessaires mise aux normes des immeddbléaccessibilité pour les handicapés. I
propose de fait 'amendement suivant :

loués—concernélersque des normes concernant l'accessibilité  dgements pour les

handicapés ne sont pas respectées

Le SCL rappelle :

— la cautele introduite a I'al. 2 du méme article germet de ne pas accepter des travaux qui
auraient pour conséquence de faire sortir les legésnen cause des catégories répondant aux
besoins prépondérants de la population ;

— que cette mesure introduit la notion d’opporturdthtenue actuellement dans les dispositions
réglementaires (Art. 12 RLDTR actuel) ;

— que les logements en cause sont ceux pour lestjnelsstissement de gros montants pour la
rénovation et la location en I'état est difficilgustifier en raison d’'une organisation aberrarge d
I'espace (pieces en enfilade, salles d’eau maluwempar exemple)

Le SCL indique ainsi qu’il ne s’'agit ainsi pas s#nént d'admettre des travaux visant a se conformer
aux exigences découlant de la Loi fédérale du k%rdére 2002 sur I'élimination des inégalités
frappant les personnes handicapées (LHand, RS)1%las de procéder a une pesée attentive des
intéréts entre le maintien d’une substance locagpendant aux besoins de la population, d’'une part
et 'amélioration de I'habitabilité des lieux, diae part.
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La commission vote 'amendement en deux temps :

Vote sur la premiere partie de I'amendement visntsuppression de la notion d’opportunité
techniqgue comme motif d’autorisation : par 7 voigup et 8 contre, la commission refuse| la
suppression du texte proposé par le Conseil d’Etat.

Vote sur la seconde partie de 'amendement visajdut des normes concernant I'accessibilité| au
logement comme motif d’autorisation : Par 10 vooup 2 contre et 3 abstentions, la commission
accepte cette adjonction.

Lettre d. (motif : économies d’énergie ou utilisatid’énergies renouvelables)

Un député souhaite souligner que I'objectif prendeit étre I'amélioration du bilan énergétique
global. Il évoque le cas de travaux de transforomatfisolation de fenétres par exemple) qui
n'aboutissent pas a une amélioration du bilan @&tepge global méme si, dans I'absolu, ils favorisen
I'économie d’énergie. Il dépose 'amendement suivan

d. lorsque les travaux permettent d’améliorer skelesnent le bilan énergétique global,
notamment en favorisarde—faveriserles économies d'énergie ou l'utilisation d'énesgie
renouvelables, notamment dans les cas prévus dalt sur I'énergie. Le département tient
compte dans son analyse des baisses prévisibleshdeges qu'entrainera |'amélioration du
bilan énergétique du batiment.

La DGE-DIREN remarque que I'établissement d'un rbifaur un batiment peut colter relativement

cher. Il explique en outre que les travaux d’asss@ment énergétique se réalisent souvent par gtape
il s’agit dans ce cas de plusieurs petits gainsutésn L’amendement déposé risque d’agir comme un
frein a I'assainissement énergétique, si les résulie sont pas suffisamment bons, d'une parf) et e
raison de la lourdeur de I'établissement d’un béaergétique global, d’autre part.

Par 5 voix pour, 8 contre et 2 abstentions, la cassian refuse cet amendement. |

Par 11 voix pour, 2 contre et 1 abstention, la cassion adopte I'art. 13 ddment amendé. |

Article 14 — Conditions

Un commissaire, afin de rendre cet article plugresgnant, souhaite en supprimer toutes les forsnule
potestatives :

Par 5 voix pour, 9 contre et 1 abstention, la cossiain refuse cet amendement appliqué a I'al. 1.
Par 5 voix pour, 9 contre et 1 abstention, la cossiain refuse cet amendement appliqué a I'al.2.
Par 6 voix pour et 9 contre, la commission refuseaznendement appliqué a I'al.4.

Par 5 voix pour, 9 contre et 1 abstention, la cossiain refuse cet amendement appliqué a I'al. 5.

Alinéa 1

Les mesures d’'assainissement énergétiques ne asrtbpjours rentables, surtout avec les prix de
I'énergie qui baissent. Or, la lecture du chiffrel@ I'art. 13 (qui stipule que « L’autorisation ste
accordée que pour autant que l'investissement otingste proportionné par rapport aux avantages
attendus ») pourrait laisser penser que seulesiéssires rentables sont admises. Afin d’éviter cette
limitation, un député suggére de préciser querkasmux d’assainissement énergétique ne soient pas
concernés par la limitation de répercussion dessadéls travaux dont il est question dans cet alinéa
sur le revenu locatif :

! Hormis les travaux d’assainissement énergétid@elépartement peut limiter la répercussion
des colts des travaux de démolitions, de transftomau de rénovation sur le revenu locatif.

Le SCL explique que cet amendement garantit quetparcussion des travaux énergétiques sera
admise. Les seuls travaux d’assainissement éngugésiusceptibles d’étre limités seraient ceux qui
seraient disproportionnés, mais au titre de I'itigsement.

Par 9 voix pour et 5 contre, la commission accegteamendement visant a garantir la répercussion

des codts des travaux d’assainissement énergédiguie revenu locatif.
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Alinéa 3

Un commissaire souhaite que le contréle des logeitsde 10 ans en cas de pénurie prononceée. I
constate en outre que bien souvent seul le prdotataire est contrdlé (et non les suivants) ; gfia
ce contrdle soit effectif sur 10 ans, il proposeriendement suivant :

% En cas de pénurie prononcée au sens de 'art. 2,dh durée du controlepeutportersurune
durée-maximale-de-dix-amest de dix ans. Ce contrble des loyers sur dixestseffectué sur
tous les baux des locataires qui se succédent tlurerie période dans I'immeuble ou les
logements concernés

Le SCL explique que le réglement actuel prévoit lgueontréle est en principe limité a la premiéere
mise en location et peut porter sur 10 ans lordggemesures du droit privé fédéral s’averent
insuffisantes a exercer ce contréle. En pratiquiitée du controle s'évalue au cas par cas eniéonct
de I'ampleur des travaux et des hausses de loyersontréle seul de la premiere mise en locatgin e
devenu une exception de la pratique du département.

| Par 6 voix pour et 9 contre, la commission refuseamendement. |

|Par 9 voix pour et 5 contre, la commission adofatgitle 14 tel qu’amendé. \

Article 15 — Validité de 'autorisation

\ Par 14 voix pour et 1 abstention, la commissionpedarticle 15 tel que proposé par le Conseil. |

Article 16 — Motifs de refus

Par 14 voix pour et 1 abstention, la commissionpaed’article 16 tel que proposé par le Consegil
d’Etat.

Article 17 — Défaut d’entretien

La commission adopte l'article 17 tel que propoaélp Conseil d’Etat & I'unanimité.

Article 18 — Recours
Une erreur de plume a corriger:

! Le recours contre les décisions prises en appioatlu présent titre s'exerce conformément &
la loi sur la procédure-adwministrativegministrative

| L'article 18 tel qu'amendé est accepté & I'unanénmit |

Article 19 - Aliénation

\ La commission adopte I'article 19 tel que propoaélp Conseil d’Etat & I'unanimité. |

Article 20 — Motifs d’autorisation

Constatant un hiatus dans I'ordonnancement de®dette cet article, la commission propose d’en
modifier 'ordre comme suit :

! L’autorisation est accordée lorsque le logememtosoné :
b. a. nentre pas dans une catégorie a pénurie ou ;

€. b. est soumis au régime de la propriété par étaga ome forme de propriété analogue
(propriété par actions, par exemple) des la corddtamn de lI'immeuble ou a été inscrit
comme tel au registre foncier avant le 7 octobrg@aéu ;

d. c. est acquis par son locataire actuel, un procheept de celui-ci, un alli¢ ou un
partenaire enregistré, sans qu'il ait été placéatev'alternative d'acheter son logement ou
de partir.

\ La commission accepte I'article 20 tel qu'amend&@animité.
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Article 21 - Conditions
Alinéa 4
Un commissaire souhaite porter la durée du con&rdlé ans en cas de pénurie prononcée :

* En cas de pénurie prononcée au sens de I'art. 2,dh durée du controlepeutporter-surune
durée-maximalestde dix ans.

Par 7 voix pour et 8 contre, la commission refuseamendement. |

Par 8 voix pour et 7 abstentions, la commissionpaeld’article 21 tel que proposé par le Consegll
d’Etat.

Article 22 - Motifs de refus

\ L'article 22 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité. |

Article 23 - Recours

\ L'article 23 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité des membres présentsl

Article 24 — Inscription au registre foncier

\ L'article 24 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité des membres présentsl

Article 25 — Sanctions administratives

\ L'article 25 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité des membres présentsl

Article 26 — Sanctions pénales

Vu limportance des transactions concernées paPRL, un député souhaite augmenter le plafond de
I'amende possible de Fr. 60'000.- & Fr. 100'000.- :

! Est passible d'une amende jusqua-G38F00- CHF 100'000.<elui qui :

La cheffe du DISexplique que le montant de Fr. 60'000.- a été ohéte&r en fonction de I'ancien
montant de Fr. 40'000.- (art. 14 LDTR) indexé &dlétion de l'indice des prix a la consommation
(IPC) entre 1985 et 2012.

La fixation du montant de I'amende pourrait-il étdéfini proportionnellement au montant du
chantier ? Quels sont les paramétres pris en copaptiela fixation de la sanction pénale ?

La cheffe du DIS indique que la poursuite a liemmfoomément a la loi sur les contraventions
(LContre, RSV 312.11). Le service précise que san 2l prévoit que « sauf disposition légale
spéciale, le montant maximum de I'amende ne pepagier dix mille francs », I'alinéa 2 précisant
gue « si le contrevenant agit par cupidité, le Btie public, le préfet et le tribunal de jugemest
seront pas liés par ce maximum ». Cette base |légafermet pas de fixer le principe d’'une amende
proportionnelle aux travaux entrepris. En revandbg,dispositions générales du Code pénal suisse
(CPS) qui sont applicables aux contraventions petemie au préfet de prononcer une créance
compensatrice (art. 71 CPS). Cette créance compieesgeut étre prononcée en cas de violation
d’'une décision administrative, notamment lorsquuopriétaire n'a pas respecté le plafond des loyers
fixé dans une décision autorisant des travaux,edpart, ou en cas de non respect du loyer lorsgue |
propriétaire a l'obligation de maintenir un logerheam location durant une certaine période (en
principe cing ans) a un loyer contrdlé, d’autretpar

Par 7 voix pour et 7 contre, 'amendement visamugmenter le plafond de la sanction possible|est
refusé (voix prépondérante du président).

Par 7 voix pour et 7 abstentions, la commissionpagld’article 26 tel que proposé par le Consegil
d’Etat.

Article 27 — Dispositions transitoires

L’article 27 tel que proposé par le Conseil d’Etstt accepté a I'unanimité.
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Article 28 - Abrogation

\ L'article 28 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité. |

Article 29 — Entrée en vigueur

\ L'article 29 tel que proposé par le Conseil d’Eestt accepté a 'unanimité. |

7.2 EMPL modifiant la loi du 6 mai sur I'énergie
Article 39 — Améliorations énergétiques et loyers

La DGE-DIREN indique que la proposition du Cons#iftat ne concerne qu’un changement de
référence / renvoi (de I'art. 4 LDTR dans I'ancierversion a I'art. 13 LPPL dans la nouvelle).

La commission adopte I'article 39 tel que propoaélp Conseil d’Etat & I'unanimité. |

7.3 Vote final sur les projets de lois

Par 9 voix pour et 2 abstentions, la commissioronemande au Grand Conseil d’accepter les projets
de loi tels qu'ils ressortent de I'examen par larouission.

8. RECOMMANDATIONS DE LA COMMISSION
8.1 EMPL sur la préservation du parc locatif vaudos

Par 8 voix contre 5 et 1 abstention, la commissemommande au Grand Conseil d’entrer en matiere
sur ces propositions de modifications de lois.

8.2 EMPL modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énerge

Par 8 voix contre 5 et 1 abstention, la commissemommande au Grand Conseil d’entrer en matiéere
sur ces propositions de modifications de lois.

9. RAPPORTS DU CONSEIL D’ETAT AU GRAND CONSEIL

9.1 Postulat Jean-Michel Dolivo et consorts « porgnforcer les droits des locataires dans la loi
concernant la démolition, la transformation et laénovation de maisons d’habitation ainsi que
I'utilisation de logements a d’autres fins que I'tiétation (LDTR) »

L'auteur de I'objet estime que la préservation doitcies locataires n'est pas suffisante en I'déats
le projet LPPL. Il n’est pas satisfait de la réepods Conseil d’Etat a son objet.

Vote de recommandation

La commission recommande au Grand Conseil d’accdpteapport du Conseil d’Etat par 7 voi
contre 7 (voix prépondérante du président).

X

9.2 Postulat Frédéric Borloz « Logement : pour leeh des locataires et des propriétaires, dépassons
le statu quo ! »

Vote de recommandation

X

La commission recommande au Grand Conseil d’accdpteapport du Conseil d’Etat par 7 voi
pour et 7 abstentions.

M. Dolivo et M. Mattenberger annoncent un rappernanorité.
Lausanne, le®Ljuin 2015

Le rapporteur de la majorité :
(Signé) Marc-Olivier Buffat
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RAPPORT DE MINORITE DE LA COMMISSION
chargée d’examiner I'objet suivant :

(168) Exposé des motifs complémentaire et Projete dois
— sur la préservation du parc locatif vaudois (LLPL)
— modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énergie

et
Rapports du Conseil d'Etat au Grand Conseil

— sur le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts "pourenforcer les droits des
locataires dans la loi concernant la démolition, laransformation et la rénovation
de maisons d'habitation ainsi que I'utilisation ddogements a d'autres fins que
I'habitation (LDTR)" (09_POS_156)

— sur le postulat Frédéric Borloz "Logement : pour lebien des locataires et des
propriétaires, dépassons le statut quo !" (09_POS5Y)

1. PREAMBULE

Le rapport de minorité de la commission est régigele député Jean-Michel Dolivo, représentant le
groupe La Gauche (POP-solidaritéS) dans la comomsen charge d’'examiner 'EMPL sur la
préservation du parc locatif (LPPL) et la modificatde la loi sur I'énergie. La minorité a dépose d
nombreux amendements lors des discussions en cesiomi®’autres commissaires ont soutenu ces
amendements ou/et en ont proposé d'autres. Le magpanajorité de la commission reprend article
par article les dits amendements, si bien quedpar de minorité peut renvoyer trés largementsur
point au dit rapport. Si le plenum devait votentig®e en matiére sur les deux projets de loi (LBPL
modification de la loi sur I'énergie), la plupare dces amendements seront proposés au vote du
plenum, vu les enjeux particulierement importamtslesvés en rapport avec la question du logement,
en particulier de la pénurie de logements a logbrdables dans le canton de Vaud et sur tout I'arc
[émanique.

La minorité entend, dans son rapport, relever lgsux qui se cachent derriere cette modification
|égislative. Et, comme souvent, le diable se cactians les détails, nombre d’amendements présentés
en commission, derriére leur aspect «techniquetp@anriois une portée toute a fait essentielle dans
réalité, en matiere de préservation du patrimoiite dans la catégorie de logements d’'une catégorie
ou sévit la pénurie.

2. POSITION DU/DES COMMISSAIRES DE MINORITE

Pour rappel, le logement est un bien de premiécessié. Or, le libre jeu du marché ne permet pas d
répondre aux besoins de logements pour une traglgrpartie de la population. Le marché du
logement produit des logements a des loyers tréssclet les promoteurs immobiliers donnent une
préférence claire a la réalisation de logementogmapriété, au détriment d’appartements a louer. La
production de logements a loyer abordable estadatt insuffisante. Le droit au logement de chacun
et chacune n’est nullement garanti. L'interventabes collectivités publiques vise a corriger cette



situation, dans les limites institutionnelles et lapports de force politiques existants. Ellesitl'o
faites, sous la pression des milieux de défensdodataires, en adoptant, d’'une part, une loi (LAAL
visant a enrayer le phénoméne des congés-ventatale contraint d’acheter le logement qu'il
occupe sous peine de résiliation de bail et, d&@ptrt, la LDTR. Dans le canton de Vaud, la LDTR
est un instrument fondamental pour permettre lentigai d’'une proportion de logements a loyer
abordable sur le marché du logement. En effet lIdddgements se trouvent essentiellement dans des
immeubles anciens. C’est cette partie du parc inilieolgui est visé par la LDTR, dans la mesure ou
elle interdit des rénovations lourdes de ces imiesfau profit de rénovations douces. La LDTR, en
imposant des rénovations douces, donne une chamchadbitants d’un immeuble, d’'un quartier de
pouvoir demeurer la ou ils résident — parfois depomngtemps — alors méme qu’une telle perspective
est illusoire en cas de transformations lourdesefat, plus les travaux autorisés seront impostant
plus les loyers apres travaux le seront égaleneemius existe le risque que les logements conserné
changent de catégorie et deviennent des logemdnigrtrés élevé, voire spéculatif. En limitant le
programme de travaux autorisés, en les restreigha® qui est indispensable pour I'entretien du
batiment, la collectivité publique peut agir, nasmirectement sur les loyers, mais indirectement s
ceux-ci. Lorsque l'autorité cantonale délivre uneoasation de transformer ou de rénover, elle agit
amont du droit du bail, tout en s’assurant que #igre dont le propriétaire répercutera le colt des
travaux soit conforme au Code des obligations. tapqpétaire pourra de son c6té obtenir que les
investissements consentis pour les travaux, lindt€gux jugés indispensables, soient correctement
rentabilisés. En revanche, des lors que le pr@iré&gtpar hypothése, est en droit d’effectuer des
travaux disproportionnés, voire somptuaires, I'dtéacantonale n’a plus la possibilité de I'empé&che
de répercuter ces investissements sur les loyartodataires, ce qui implique souvent des hausses s
élevées que ceux-ci n'ont pas d’autres choix queadir.

Comme le rappelle brievement le rapport de majoeténovembre 2005, le député radical Armand
Rod déposait une motion visant a abroger la LDTR €AAL. Au printemps 2006, elle était adoptée
par le Grand Conseil. En 2008, le gouvernementaigudéposait, sous la houlette de feu le conseille
d’Etat Jean-Claude Mermoud, un Exposé des motifgsagéet de loi visant a I'abrogation de la LDTR
et de la LAAL, sous forme d’un contre-projet a latman Rod. Le gouvernement d’alors estimait qu’il
est nécessaire et opportun de revoir la mise errealsy la LDTR et de la LAAL«dans une
perspective de simplification administrativébprésentait un nouveau projet de loi sur laspreation

du parc locatif (LPPL). Dans le rapport de minod&la commission en charge de la motion Rod et
du projet LPPL, la députée et ancienne syndiqué&keleens, Anne-Marie Depoisier indiquait que
«proposer aujourd’hui d’abroger la LDTR et la LAAE est vraiment faire fi d’une situation actuelle
de pénurie de logements comme celle qui fut agioe de la LDTR»La minorité de la commission
en charge d’étudier ce projet de loi avait dépossérie d’'amendements qui avaient été tous refusés
en commission. Comme ['écrivait fort a propos Amviarie Depoisier, les motifs de ces refus étaient
évidents: «il semble qu'il faille absolument faciliter leqwviestisseurs aux dépens des futurs
habitants»! En janvier 2009, la motion Rod a été refusée Ipaparlement, et le contre-projet du
gouvernement est devenu en conséquence caduque.

Second projet de LPPL (mouture 2011)

En juin 2011, toujours au nom de prétendues siioptibns administratives, le gouvernement vaudois
revient a la charge et propose un nouveau projePét., abrogeant la LDTR et la LAAL.

Dans les déterminations TASLOCA-Vaud, en 2011, cette nouvelle mouture de LPPL, les milieux
de défense des locataires se sont alors opposeségime différencié selon les districts, en fomti
d’'une pénurie normale ou d’une pénurie «prononckexdistrict d’Aigle échapperait a I'application
stricte de la loi ainsi que celui de la Riviera-PaiEn haut, qui comprend pourtant les aggloménmatio
urbaines de Vevey, Montreux et La Tour-de-Peilz.

Par rapport aux logements ou opérations exclushdmp d’application de la loi, selon les milieux de
défense des locataires, seuls les immeubles dédtiminitcomprenant deux logements devraient pouvoir
étre exclus du champ d'application. La valeur af ileQA permettant cette exclusion devrait étre
augmentée a 1'000.-/m3. Quant a I'exclusion deéhaltion «en bloc» a un méme acheteur d’'un
immeuble d’habitation ou de la totalité des lotarg¥ propriété par étages appartenant a un méme



propriétaire, lorsque ce transfert est prévu & titinvestissement et n'a pas pour conséquence de
soustraire du parc locatif la majorité des logemeoncernés, elle est problématique, ouvrant lsepor
a toutes les «combines».

La dispense d'autorisation pour des travaux dewvaimn dont la valeur est inférieure a 20% de la
valeur a neuf ECA, portée a 30% dans la LPPL, @stidérée comme fort contestable par les milieux
de défense des locataires.

Comme le relevait I'ASLOCA, cette dispositiorconsacre non seulement la pratique du
« saucissonage » des travaux, pratique que nougon&jamais cautionnée et que nous déplorons,
mais elle éléve en plus le seuil».

Suite au déces du Conseiller d’Etat Jean-Claudenided, puis du changement de Iégislature en 2012,
la commission en charge de ce nouveau projet LPdifféaé ces travaux, qui ont repris en 2014.

Second projet LPPL (mouture 2014) + initiative ALSCCA et contre-projet du conseil d’'Etat

En juin 2011 'ASLOCA Vaud dépose son initiativestop a la pénurie de logements » qui demande
un effort constant et soutenu de la part des coresu@ du canton en matiere de construction de
logements. Elle demande aux communes et au camtaomsacrer annuellement une contribution
identique pour la réalisation de logements a loyedéré. Dans un premier temps, elle sera fixée a
Fr. 20.- par habitant. Cet effort devra permettee ndettre sur le marché environ 300 nouveaux
logements supplémentaires a loyer modéré par amnuint ainsi en quelques années la pénurie de
logement. Ces montants inscrits au budget cantemant gérés par la Société vaudoise pour la
construction de logements a loyer modéré (SVLM)s laommunes pourront investir dans la
construction de logements a loyer modéré soit -efiéses directement, soit en collaborant avec
d’autres, soit en versant les montants prévus gdoila la SVLM. L'initiative demande que les
terrains nécessaires a la réalisation de logengerts/er modéré puissent étre acquis, en dernier
recours, par voie d’expropriation. Les communepowront exproprier que si elles ne disposent pas
elles-mémes de terrains constructibles et si lpr@taire de terrains ne construit pas lui-mémesdan
un délai de 5 ans a partir du moment ou ces tarisint dans une zone constructible. A la suite du
dépdt de l'initiative, le Conseil d’Etat propose erars 2014 un paquet, soit un contre-projet a
I'initiative ASLOCA (droit de préemption et d’empti conventionnel en faveur des communes,
logements a loyer abordable intégrés aux logenaiatsité publique (LUP), possibilité d’introduire
des quotas de LUP) ainsi qu'un second projet LRRImputure 2011 avec quelques madifications).
Dans un communiqué dJ'Iseptembre 2014ASLOCA-Vaud « prend acte que le Conseil d'Etat
oppose a son initiative « Stop a la pénurie de hogets » un contre-projet-direct. Les mesures
proposées dans le contre-projet direct visent aténcet encourager les communes et les privés a
construire davantage de logements a prix abordaldle&SLOCA-Vaud considére que ces mesures
sont un pas dans la bonne direction mais qu'ellest sclairement insuffisantes pour lutter
efficacement contre la pénurie aiglie de logementcahton.L'ASLOCA déplore de plus que le
Conseil d'Etat édulcore les lois destinées a pretdg parc locatif existant en proposant un prajet

loi sur la protection du parc locatif alors que geti devrait étre mieux préservé compte tenu des
pressions exercées a son encontre. L'ASLOCA-Vaugenk ainsi souscrire a un projet visant a
démanteler ni a vider de sa substance les loidrdiest a le protéger. L'ASLOCA-Vaud estime que les
modifications des regles sur la constructibilitér & lutte contre la thésaurisation des terrairtsla
promotion de logements a loyers abordables soringites mais inabouties et peu efficaces. Elles
reposent ainsi toujours sur la bonne volonté detewrs, sont de portée limitée et ne sont pas
contraignantes. |l faut rappeler que le taux dedogents vacants d'équilibre, soit 1,5%, n'a étératte
depuis 1979 que pendant 6 ans, a savoir de 19988 &t que le canton de Vaud connait de fait une
situation de pénurie récurrente. L'ASLOCA-Vaud @@re ainsi que seul un effort constant et
obligatoire de la part des pouvoirs publics, dofig ailleurs des moyens nécessaires pour lutter
contre la thésaurisation des terrains, est a mémtutler efficacement contre la crise du logement »

Pour I'essentiel, le projet LPPL 2014 ne differs pi@ celui présenté en 2011: régime différencié par
districts avec distinction entre la pénurie et Enyrie «prononcée» ; méme exclusion du champ
d’application de la loi, et donc du régime d’ausation, de logements ou d’opérations exclus du
champ d’application; dispense d’autorisation en dasrénovation de peu d'importance. Ont été



introduit en plus des dispositions prévoyant urec@dure simplifiée pour des travaux de rénovation
d’'appartements isolés dans un immeuble, ce quiif@ghabsence de mise a lI'enquéte et la
suppression du droit de recours pour des assawsati@ protection liée au droit du bail est égaletme
contournée, des lors que les appartements congaan€® genre de travaux sont généralement vides.
La possibilité d'un contréle des loyers sur 10 ass maintenue, mais seulement en cas de pénurie
prononcée ; ce contréle n'est pas obligatoire etdst pas précisé qu'il doit s’effectuer sur toes
baux de locataires qui se succédent durant cetiedeé Quant a un droit I'information des locataire
en cas de travaux, il n’est nullement garanti pugscelon la teneur de la disposition du projeibde

le mandataire ou le maitre d’ouvrage inforeselon le mode qu'il juge opportuns...

3. CONCLUSION

La minorité recommande au Grand Conseil de ne psreen matiére sur les deux projets présentés
par le Conseil d’Etat, a savoir celui sur la préagon du parc locatif vaudois (LPPL) et celui
modifiant la loi du 6 mai 2006 sur I'énergie.

Lausanne, le 15 juin 2015.

Le rapporteur de minorité:
(Signé) Jean-Michel Dolivo
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Projet du Conseil d’Etat Texte a l'issue du premier débat au Grand Conseil

PROJET DE LOI sur la préservation du parc locatif (LPPL) PROJET DE LOI sur la préservation du parc locatif (LPPL)

du 2 juillet 2014 du 2 juillet 2014
LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD LE GRAND CONSEIL DU CANTON DE VAUD

vu l'art. 67 de la Constitution cantonale, vu l'art. 67 de la Constitution cantonale,
vu la loi du 9 septembre 1975 sur le logement vu la loi du 9 septembre 1975 sur le logement
vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat vu le projet de loi présenté par le Conseil d'Etat

décrete décrete
TITRE | PRINCIPESGENERAUX TITRE | PRINCIPESGENERAUX
Art. 1 But Art. 1 But

1 La présente loi a pour but de lutter contre laypénde logements en conservant sur leLa présente loi a pour but de lutter contre la piénde logements en conservant st
marché des logements loués qui correspondent amirizede la population. marché des logements loués qui correspondent amxrisede la population.

Art. 2 Définition de la pénurie - Champ d'application territorial Art. 2 Définition de la pénurie - Champ d'application territorial

1|l'y a pénurie au sens de la loi lorsque le talobag de logements vacants, a I'échelle dul y a pénurie au sens de la loi lorsque le taloba de logements vacants, a |'échelle
district, est durablement inférieur a 1,50 % ; axtest déterminé en prenant la moyenndistrict de I'arrondissement, est durablement ieféra 1,50 % ce taux est déterminé
sur les trois derniéres années, du taux de logemetants établi annuellement par I@renant la moyenne, sur les trois derniéres anméetaux de logements vacants ét
département en charge de la statistique. annuellement par le département en charge detistisfae.

zLa loi s'applique dans les districts ou sévit éayrie de logements au sens de l'alinéa4la loi s'applique dans les districts ou sévit émyrie de logements au sens de l'alihéa
Le Conseil d'Etat en arréte la liste et la publmwellement dans la Feuille des avite Conseil d'Etat en arréte la liste et la publieellement dans la Feuille des ¢
officiels. officiels.

s Sur proposition diment motivée de la municipalisde commune dans laquelle la Sur proposition diment motivée de la municipalise commune dans laquelle
situation du marché du logement est significativeimdifférente, du point de vue situation du marché du logement est significativeimdifférente, du point de w
quantitatif et qualitatif, de celle prévalant achiélle du district ou trés particuliere erguantitatif et qualitatif, de celle prévalant achiélle du district ou trés particuliere
regard de la situation cantonale, peut demandeZamseil d'Etat soit a étre retirée de laegard de la situation cantonale, peut demandeCanseil d'Etat soit a étre retirée d
liste prévue a l'alinéa 2, soit a y figurer. liste prévue a l'alinéa 2, soit a y figurer.

«Lorsque la pénurie est prononcée, soit lorsquealex de logements vacants défini aLorsque la pénurie est prononcée, doisque le taux de logements vacants défi
lalinéa 1 est inférieur a 1%, les articles 11, €121 de la présente loi prévoient debalinéa 1 est inférieur a 1%, les articles 11, etf21de la présente loi prévoient ¢

modalités particuliéres d’application.
Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d'applicah

1 Sont exclus du champ d'application de la loi :

a. les immeubles d'habitation comprenant jusqu'a degements et ceux de tr
logements, pour autague I'un des trois logements ait été occupé emetdieu pa
son propriétaire, un proche parent de celui-ciallié ou un partenaire enregistré ;

modalités particuliéres d'application.
Art. 3 Logements ou opérations exclus du champ d'applicatn

1 Sont exclus du champ d'application de la loi :

a. les immeubles d'habitation comprenant jusqu'a degements et ceux de tr
logements, pour autant que l'ursdeois logements ait été occupé en dernier lig
son propriétaire, un proche parent de celui-ciallié ou un partenaire enregistré ;
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b. les logements occupés en dernier lieu pardpr@taire, un proche parent de catyi- b. les logements occupés en dernier lieu pardprgtaire, un proche parent de cetyi-
un allié ou un partenaire enregistré ; un allié ou un partenaire enregistré ;

c. lesimmeubles ou les logements loués dont la valeweuf assurance incendie (EC c¢. les immeubles ou les logements loués dont la valewveuf assurance incendie (E(
est supérieure a CHF 750.- / m3 (a l'indice 110,40990) ; est supérieure a CHF 750.- / m3 (a l'indice 110,40990) ;
les logements d’'une surface habitable netta imuros de 135 m2 et plus ; d. leslogements d’'une surface habitable netta imuros de 135 m2 et plus ;
l'aliénation d'un logement dans une procédeseédution forcée ; e. laliénation d'un logement dans une procédeseédution forcée ;

f.  l'aliénation "en bloc" & un ménaeheteur d'un immeuble d'habitation ou de laté f. l'aliénation "en bloc" & un ménaeheteur d'un immeuble d'habitation ou de la té
des lots d'une propriété par étages appartenamt @aé&mepropriétaire, lorsque « des lots d'une propriété par étages appartenamt dié&mepropriétaire, lorsque t
transfert est prévu a titre d'investissement et a&agour conséquence de soust transfert esprévu a titre d'investissement et n'a pas pooséguence de soustraire
du parc locatif la majorité des logements concernés parc locatif la majorité des logements concernés.

Art. 4 Logements loués - Définition Art. 4 Logements loués — Définition

1 Les logements loués au sens de la présente loilssriocaux d'habitation loués ert Les logements loués au sens de la présente lolesoliicaux d'habitation loués en der

dernier lieu, qu'ils soient occupés ou vacants ament de la requéte d'autorisation. lieu, qu'ils soient occupés ou vacants au mometd dequéte d'autorisation.

Art. 5 Principes de l'autorisation Art. 5 Principes de l'autorisation

1 Sont soumis a une autorisation du départementhange du logement (ci-aprés : le Sont soumis a une autorisation du départementhange du logement (ci-apréde

département) : département) :

a. les travaux de démolition, de rénovation d'imparéaet de transformation portant  a. les travaux de démolition, de rénovation d'imparéaat de transformation portant
des logements loués ; des logements loués ;

b. [l'affectation totale ou partielle de logemdotges a d'autres fins que I'habitation b. [l'affectation totale ou partielle de logemdotges a d'autres fins que I'habitation

c. laliénation de logements loués. c. laliénation de logements loués.

TITRE Il PROCEDURBED'AUTORISATION TITRE I PROCEDURBED'AUTORISATION

Art. 6 Dépbt de la requéte en cas de travaux ou de changemb Art. 6 Dépdt de la requéte en cas de travaux ou de changemt

d'affectation d'affectation

1 La demande d'autorisation de démolition, de rétmval'importance, de transformation: La demande d'autorisation de démolition, de rémowal'inportance, de transformati
ou de changement d'affectation est adressée anangpe du lieu de situation deou de changement d'affectation est adressée arfangne du lieu de situation
limmeuble, au moyen du questionnaire établi pai€jgartement. La commune la transmdimmeuble, au moyen du questionnaire établi paléleartement. La commune la trans
au département par I'intermédiaire de la Centradeaditorisations prévue dans le cadre das département par l'intermédiaire de la Centrateaditosations prévue dans le cadre
dispositions applicables en matiére de police desteuctions. dispositions applicables en matiere de police desteuctions.
2 Lorsque les travaux ne consistent qu’en la rénowatl’appartements isolés dans unlLorsque les travaux ne consistent quen la rénovatlappartements—isoléd’un
immeuble locatif, la demande est adressée au d@pant, qui statue en procéduregnaximum de deux appartements isa@ss un immeuble locatif, la demande est adr
simplifiée. au département, qui statue en procédure simplifiée.
s Le maitre de I'ouvrage ou son mandataire infoesddcataires de la nature de son projetLe maitre de l'ouvrage ou son mandatairkobligation d'informer au préalable et j
du calendrier prévisionnel des travaux et de leépercussions prévisibles sur les loyerécrit les locataires et de les consulter lorsga’ilintention d’exécuterdes travaux d
au plus tard lors du dépét de la demande d'autmnisaelon le mode gu'il juge opportun. démolition, transformation ou rénovation d’'un b&im existantll leur expose son proj
et les informe de la répercussion probable susléyers Il leur impartit un délai de &
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jours au moins pour présenter leurs observationsuggestions—informepar—ectits

Art. 7 Dépobt de la requéte en cas d'aliénation d'un logemeloué Art. 7 Dépbt de la requéte en cas d'aliénation d'un logemeloué

tLa demande d'aliénation est adressée a la comchuhieu de situation de I'immeuble au La demande d'aliénation est adressé@ commune du lieu de situation de I'immeubl
moyen du formulaire établi par le département. moyen du formulaire établi par le département.

Art. 8 Préavis communal - Traitement du dossier Art. 8 Préavis communal - Traitement du dossier

1 Sous réserve de mesures d'instruction particsligrecommune transmet la requéte viséeSous réserve de mesures d'instruction particulitlmesommune transmet la requéte v
aux articles 6 et 7 au département avec un préévigent motivé, dans les trente jours. aux articles 6 et 7 au département avec un pré@went motivé, dans les trente
jours.

2 La commune donne toute précision utile dans séavis. Elle indique, dans tous les cas,La commune donne toute précision utile dans soaviséElle indique, dans tous les ¢
si les logements loués concernés correspondentitimement et qualitativement a unsi les logements loués concernés correspondentiismement et qualitativement a
besoin de sa population. besoin de sa population.

s Les critéres permettant de définir les logemeémondant aux besoins de la populationLes critéres permettant de définir les logemengeméant aux besoins de la popula
sont notamment les niveaux de leurs loyers, launfaces, leurs nombres de piéces et leusent notamment les niveaux de leurs loyers, leurfasas, leurs nombres de piéces et |

standards constructifs. standards constructifs.

« Sous réserve de mesures d'instruction particslideedépartement statue dans les vingSousréserve de mesures d'instruction particulieresiéjgartement statue dans les v

jours dés réception du préavis communal. jours des réception du préavis communal.

Art. 9 Mesures d'instruction - Expertise technique Art. 9 Mesures d'instruction - Expertise technique

*La commune prend toute mesure d'instruction lamngeétant d'émettre le préavis requis aLa commune prend toute mesure d'instruction luimeétant d'émettre le préavis requ

I'art.8, en collaboration avec le départementlisile souhaite. l'art.8, en collaboration avec le départementllsile souhaite.

2La commune ou le département peuvent consultprdpriétaire, les locataires ou leurs La commune ou le département peuvent consulterdprigtaire, les locataires ou le

représentants. représentants.

s Le département décide si une inspection localarmiexpertise technique plus completeLe département décide si une inspection localermiexpertise technique plus cdéip

se justifie. Dans l'affirmative, il en avise la cmmne qui peut y participer. se justifie. Dans l'affirmative, il en avise la coweme qui peut y participer.

+« L'expertise technique est effectuée selon une adétldont les principes sont publiés parL'expertise technique est effectuée selon une adétldont Is principes sont publiés |

le département. le département.

TITRE I TRAVAUX ET CHANGEMENTD'AFFECTATION TITRE I TRAVAUX ET CHANGEMENTD'AFFECTATION
DELOGEMENTSLOUES DE LOGEMENTSLOUES

Art. 10 Rénovation et transformation Art. 10 Rénovation et transformation

 La rénovation au sens de la présente loi coneistimus travaux générant une plus-valuelLa rénovation au sens de la présente loi consrst®us travaux générant une pladue
pour l'immeuble ou le logement loué concerné sansedifier la distribution, mais en pour I'immeuble ou le logement loué concerné sansnedifier la distribution, mais ¢
améliorant son confort. Les travaux de pur entnatie sont pas inclus dans cette notion. améliorant son confort. Les travaux de pur entnetie sont pas inclus dans cette notion.
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:La transformation au sens de la présente loi stsen tous travaux ayant pourla transformation au sens de la présente loi cnsts tous travaux ayant pe
conséquence de modifier l'architecture, la surfé&eejolume, la distribution de tout ouconséquence de modifier I'architecture, la surféeejolume, la distribution de towtu
partie d'un immeuble ou d'un logement loué ou d¢mager de nouvelles installationgpartie d'un immeuble ou d'un logement loué ou dhérager de nouvelles installatit

techniques (chauffage, ascenseur, etc.). techniques (chauffage, ascenseur, etc.).
Art. 11 Requéte de dispense d'autorisation en cas de réndieen de peu Art. 11 Requéte de dispense d'autorisation en cas de réndiga de peu
d'importance d'importance

1 Sur requéte, les travaux de rénovation n'impligyes de restructuration, d'une part, etSur requéte, les travaux de rénovation n'impliquea# de restructuration, d'une par
dont le codt est inférieur & 30 % de la valeur af mssurance incendie (ECA) indexée ddont le co(t est inférieur a 36 de la valeur a neuf assurance incendie (ECA)xielale
l'immeuble, d'autre part, peuvent faire I'objehd'dispense d'autorisation. l'immeuble, d'autre part, peuvent faire I'objehd'dispense d'autorisation.

2 En cas de pénurie prononcée au sens de l'artigle4] le pourcentage de référence estn cas de pénurie prononcée au sens de l'artigled] le potcentage de référence
de 20% de la valeur a neuf ECA. de 20% de la valeur a neuf ECA.

»Si les travaux ne concernent qu'une partie deméoble, la valeur de référence estSi les travaux ne concernent qu'une partie deméoble,la valeur de référence
ramenée, par ratio, aux seuls logements concernés. ramenée, par ratio, aux seuls logements concernés.

« Si le décompte final des travaux excéde le potagendéfini a I'alinéa 1, le propriétaire Si le décompte final des travaux excede le podacendéfini a I'alinéd, le propriétair
en informe le département et lui communique legisyrévus aprés travaux. Ces dernieen informele département et lui communique les loyers préprgs travaux. Ces derni
feront I'objet d'un contr6le au sens de l'art. 14. feront I'objet d'un contréle au sens de l'art. 14.

sLorsque, sur une période maximale de dix ans 'd&gdution de la premiére étape delLorsque, sur une période maximale de dix ans éaedution de la premiére étape
travaux, le montant cumulé des travaux effectuésttapes est supérieur au pourcentadgeavaux, le montant cumulé des travaux effectuéséfpes est supérieur au pourcen
défini a I'al. 1, une requéte au sens de l'arbibétre présentée. défini a I'al. 1, une requéte au sens de l'arbibédre présentée.

Art. 12 Changement d'affectation Art. 12 Changement d'affectation
1 Le changement d'affectation au sens de la prédenteonsiste en une modification,: Le changement d'affectation au sens de la prédenteonsiste en une modificatic

méme en l'absence de travaux, ayant pour effe¢mhplacer des logements loués par desémeen l'absence de travaux, ayant pour effet de rerapldes logements loués par
locaux destinés a un autre usage que I'habitation. locaux destinés a un autre usage que |'habitation.

2Lorsqu’un logement a été créé dans des locaux’étaient précédemment pas voués @.orsqu’un logement a été créé dans des locaux 'gtaient précédemment pas voue
I'habitation, il peut changer d’affectation sanse&oumis a autorisation, a condition quéhabitation, il peut changer d’affectation sanse&oumis a autorisation, a condition qu

ce changement intervienne dans les dix ans suseaatéation. changement intervienne dans les dix ans suivacitésdion.

Art. 13 Motifs d'autorisation Art. 13 Motifs d'autorisation

1 | 'autorisation est accordée : 1 L'autorisation est accordée :

a. lorsque les logements loués concernés n'eneEntlans une catégorie a pénurie ; a. lorsquedesients loués concernés n'entrent pas dans uigociata pénurie ;

b. lorsque les travaux ou le changement d'affextapparaissent indispensables pour dés lorsque les travaux ou le changemeaffectation apparaissent indispensables pou
motifs de sécurité, de salubrité ou d'intérét géinér motifs de sécurité, de salubrité ou d'intérét gainér

c. lorsque des circonstances techniques le commgndetamment lorsque I'immeublec. lorsque des circonstances techniques le commgndetamment lorsque I'immeut

nécessite des travaux importants et quils permetiaméliorer I'habitabilité des nécessite des travaux importants et qu'ils permet@daméliorer I'habitabilité de

logements loués concernés ; logements loués concernés ou lorsque miermes concernant I'accessibilité de logenr
pour les handicapés ne sont pas respectées ;
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d. lorsque les travaux permettent de favoriser desnomies d'énergie ou l'utilisationd. lorsque les travaux permettent de favoriser desnomies d'énergie ou l'utilisat
d'énergies renouvelables, notamment dans les é@aiprdans la loi sur I'énergie. Led'énergies resuvelables, notamment dans les cas prévus dansi lsut I'énergie. L
département tient compte dans son analyse desebaiggvisibles des chargesiépartement tient compte dans son analyse deebaisivisibles des charges qu'entrai
gu'entrainera I'amélioration du bilan énergétiquéatiment. I'amélioration du bilan énergétique du batiment.

2 Dans les cas visés sous litt. ¢) et d) ci-dedsugprisation n'est accordée que pour autanbDans les cas visés sous litt. ¢) et djlessus, I'autorisation n'est accordée que pount
gue l'investissement consenti reste proportionmé&gggport aux avantages attendus et qupie l'investissement consenti reste proportionmé&a@port aux avantages attendus et
les travaux n'aient pas pour objectif de soustrgiselogements en cause des catégorites travaux n'aient pas pour objectif de st les logements en cause des catéc

répondant aux besoins de la population. répondant aux besoins de la population.

Art. 14 Conditions Art. 14 Conditions

1Le département peut limiter la répercussion deitscdes travaux de démolition, de Hormis les travaux d’'assainissement énergéfigiee département peut limiter
transformation ou de rénovation sur le revenu lbcat répercussion des co(ts des travaux de démolitdm&,ansformation ou de rénovation

le revenu locatif.
2|l peut assortir l'autorisation d'une mesure detrdde du revenu locatif d'une durée Il peut assortir l'autorisation d'une mesure adatréle du revenu locatif d'une du
maximale de cing ans a compter de la mise en tmtas logements qui compensent ceuxnaximale de cing ans a compter de la mise en lwtaegs logements qui compensent «
démolis, transformés, rénovés ou affectés a daifitre que I'habitation. démolis, transformés, rénovés ou affectés a dsiitre que I'habitation.
s En cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 k&l durée du contrdle peut porter surEn cas de pénurie prononcée au sens de I'art42 lal durée du contrdle peut porter
une durée maximale de dix ans. une durée maximale de dix ans.
« 1l peut soumettre a autorisation la vente de l'eubie jusqu'a I'exécution des travaux etll peut soumettre a autorisation la vente de l'imibhe jusqu'a I'exécution des travau;
requérir la production du décompte final des travau requérir la production du décompte final des travau
s || peut soumettre I'octroi de l'autorisation dalmangement d'affectation a la condition quell peut soumettre I'octroi de I'autorisation dairangement difectation a la condition gt
les locaux soient réaffectés a I'habitation deslgsemotifs ayant conduit a l'autorisatiorles locaux soient réaffectés a I'habitation deslgeenotifs ayant conduit & l'autorisat

n'existent plus. n'existent plus.

Art. 15 Validité de l'autorisation - Mentions au registre oncier Art. 15 Validité de l'autorisation - Mentions au registre oncier

1 L'autorisation délivrée sous conditions reste bialaant que les conditions fixées sontL'autorisation délivrée sous conditions reste Maldhnt que les conditions fixées s
respectées. respectées.

:Lorsque le département accorde l'autorisationic#éé aux conditions fixées a:Lorsque le département accorde l'autorisationc#éle aux conditions fixées a l'articld,
l'article 14, celles-ci font I'objet d'une mentian registre foncier ; ces conditions sontelles-ci font I'objet d'une mention au registradier; ces conditions sont opposable

opposables a tout acquéreur de lI'immeuble. tout acquéreur de lI'immeuble.

sLa mention est radiée lorsque les logements codsemne figurent plus dans deslLa mention est radiée lorsque les logements coaseme figurent plus dans ¢
catégories a pénurie au sens de l'article 2. catégories a pénurie au sens de l'article 2.

Art. 16 Motifs de refus Art. 16 Motifs de refus

:+ Si aucun des motifs fixés a l'article 13 n'esliséal'autorisation est refusée. + Si aucun des motifs fixés a l'article 13 n'esliséal'autorisation est refusée.

Art. 17 Défaut d'entretien Art. 17 Défaut d'entretien

1 Lorsque le propriétaire, intentionnellement ou pégligence grave, laisse I'immeuble seLorsque le propriétaire, intentionnellement ou padigence grave, laisse I'immeuble
dégrader a un point tel que son utilisation risdea devenir impossible, la commune pewégrader a un point tel que son utilisation risdie@ devenir impossible, la commune |
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lui ordonner de faire exécuter a ses frais lesanaundispensables. lui ordonner de faire exéquis frais les travaux indispensables.
zLorsque le mauvais état de I'immeuble est di aléfaut d'entretien intentionnel ou: Lorsque le mauvais état de I'immeuble est di adéfaut d'entretien intgionnel ot
résultant de négligence grave, l'autorisation,rsmature de la requéte, sera soit refusé&sultant de négligence grave, l'autorisation,rsmature de la requéte, sera soit reft

soit accordée aux conditions prévues a l'article 14 soit accordée aux conditions prévues a l'article 14

Art. 18 Recours Art. 18 Recours

1Le recours contre les décisions prises en appitatdu présent titre s'exerce:Le recours contre les décisions prises en apmicatiu présent titre s'exel
conformément a la loi sur la procédure administeati conformément a la loi sur la procédure administeati

TITRE IV ALIENATION DE LOGEMENTSLOUES TITRE IV ALIENATION DE LOGEMENTSLOUES

Art. 19 Aliénation Art. 19 Aliénation

1 L'aliénation au sens de la présente loi consistdoet transfert de propriété, a titre: L'aliénation au sens de la présente loi consistdoeh transfert de propriété, a ti
onéreux, sous quelle forme que ce soit, portanisliogement loué au sens de l'art. 4.  onéreux, sous quelle forme que ce soit, portantisliogement loué au sens de l'art. 4.

Art. 20 Motifs d'autorisation Art. 20 Motifs d'autorisation

1 L'autorisation est accordée lorsque le logementemé : + L'autorisation est accordée lorsque le logementemé :

b. n’entre pas dans une catégorie a pénurie ou ; a-b. n'entre pas dans une catégorie a pénurie ou ;

c. est soumis au régime de la propriété par étagesune formee propriété analog b €. est soumis au régime de la propriété par étagesune forme de propriété angle
(propriété par actions, par exemple) des la cocttnu de I'immeuble ou a été ins (propriété par actions, par exemple) dés la coaistnu de I'immeuble ou a été insi
comme tel au registre foncier avant le 7 octobi@91&u ; comme tel au registre foncier avant le 7 octobi@91&u ;

d. est acquis par son locataire actuel, un prq@drent de celui-ci, un afliou ur c4d. est acquis par son locataire actuel, un prochenpate celuiei, un allié ou ul
partenaire enregistré, sans qu'il ait été placéamteValternative d'acheter ¢ partenaire enrggfré, sans qu'il ait été placé devant l'altermatiYacheter sc
logement ou de partir. logement ou de partir.

zEn outre, l'autorisation peut étre accordée lastps circonstances commandent laEn outre, l'autorisation peut étre accordée lorskpse circonstances commanden
délivrance d'une autorisation. Ces circonstances/gré¢ notamment étre personnellegjélivrance d'une autorisation. Ces circonstancas/gré notamment étre personnel

familiales, financiéres ou liées a la dissolutieréigimes spécifiques. familiales, financiéres ou liées a la dissoluti@rélgimes spécifiques.

Art. 21 Conditions Art. 21 Conditions

1 'autorisation peut étre soumise a certaines tiondi notamment concernant le L'autorisation peut étresoumise a certaines conditions, notamment concerte
relogement du locataire. relogement du locataire.

2Elle peut étre assortie d'un contrdle du prix éatg du loyer ou de I'obligation de: Elle peut étre assortie d'un con&r@iu prix de vente du loyer ou de l'obligation
maintenir durablement le logement en location. maintenir durablement le logement en location.

s Ces conditions ont une durée de cinq ans desrijpti®n du transfert de propriété aw Ces conditions ont une durée de cing ans desctlption du transfert de propriété
registre foncier. registre foncier.

«En cas de pénurie prononcée au sens de I'art42 k&l durée du contrdle peut porter surEn cas de pénurie prononcée au sens de l'art42 & durée du cardle peut porter si
une durée maximale de dix ans. une durée maximale de dix ans.

Art. 22 Motifs de refus Art. 22 Motifs de refus
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+ Sj aucun des motifs fixés a l'article 20 n'esliséal'autorisation est refusée. 1 Si aucun des motifs fixés a l'article 20 n'esliséal'autorisation est refusée.
Art. 23 Recours Art. 23 Recours

 La qualité pour recourir contre les décisionsgwipar le département en vertu du préserta qualité pour recourir contre les d#gns prises par le département en vertu du pt
titre appartient au propriétaire et au locataire. titre appartient au propriétaire et au locataire.

2 Lorsque le logement est vacant ou lorsque le &@atin’est pas en mesure d'agir, la Lorsque le logement est eant ou lorsque le locataire n'est pas en mesuagirj’ls
qualité pour recourir appartient aux organisatioeslocataires d'importance cantonalgualité pour recourir appartient aux organisatideslocataires d'importance cantor
régulierement constituées dont le champ d'actstiéutaire s'étend a I'objet concerné. Leggulierement constituées dont le champ d'actstiséutaire s'étend a I'objet concerné
méme qualité appartient aux organisations de pitgires lorsque le propriétaire n'est paméme qualité gpartient aux organisations de propriétaires lordgygropriétaire n'est p

en mesure d'agir. en mesure d'agir.
s Le recours s'exerce conformément a la loi surdaddure administrative s Le recours s'exerce conformément a la loi surdagdure administrative
Art. 24 Inscription au registre foncier Art. 24 Inscription au registre foncier

* Avant de procéder a l'inscription du transfertpdepriété, le conservateur du registre Avant de procéder a l'inscription du transfert deppiété, le conservateur du regit
foncier s'assure, soit que l'aliénation ne néaespiis d'autorisation en vertu des$oncier s'assure, soit que laliénation ne néaespis d'autorisation en vertu des

articles 2 et 3 de la loi, soit que l'autorisati@tessaire a été obtenue. articles 2 et 3 de la loi, soit que l'autorisati@tessaire a été obtenue.
TITREV SANCTIONS TITREV SANCTIONS
Art. 25 Sanctions administratives Art. 25 Sanctions administratives

1 Sans préjudice des sanctions prévues a l'artinlarst, le département peut ordonner laSans préjudice des sanctions prévues a l'articlarst) le département peut ordonne
suspension immédiate des travaux entrepris en aation a la présente loi ou lasuspension imnuBate des travaux entrepris en contravention aré&semte loi ou |
réaffectation des locaux d'habitation dont l'afiéion a été modifiée sans autorisatiorréaffectation des locaux d'habitation dont I'afiéion a été modifiée sans autorisat
Selon les circonstances, il peut exiger la remisétat des lieux et, en cas d'inexécutior§elon les circonstances, il peut exiger la remis@état des lieux et, en cas d'inexécui
faire réaliser les travaux aux frais du propriéaira méme compétence appartient a Rire réaliser les travaux aux frais du propri&aica mémeompétence appartient a
commune. commune.

zLa créance de [|'Etat, respectivement de la commpoer les frais d'exécution par:La créance de I'Etat, respectivement de la commpoer les frais d'exécution f
substitution prévus aux articles 17 et 25, est rg@apar une hypothéque I|égalesubstitution prévus aux articles 1728 est garantie par une hypothéque Ié
conformément au code de droit privé judiciaire v@asd conformément au code de droit privé judiciaire v@sd

:» L'autorisation d'aliéner un logement est révoqudé&sfice lorsque le propriétaire l'a:L'autorisation d'aliéner un logement est révoquésdfice lorsque le propriétaire
obtenue en fournissant des indications faussemanniplétes. Elle peut I'étre égalemenbbtenue en fournissant des indications faussesmaamiplétes. Elle peut I'étre égalerr
lorsque l'une ou l'autre condition fixée lors @etfoi de l'autorisation n'est pas respectée.lorsque I'une ou l'autre condition fixée lors @etfoi de I'autorisation n'est pas respectée.

Art. 26 Sanctions pénales Art. 26 Sanctions pénales

1 Est passible d'une amende jusqu'a CHF 60'00Qu apeil ; 1 Est passible d'une amende jusqu'a CHF 60'00Qi e :

a. contrevient aux dispositions de la présente loi a. contrevient aux dispositions de la présente loi

b. par des indications volontairement fausses ou ipdet@s obtient I'une ou l'autre ¢ b. par des indications volontairement fausses ou ipé&t®s obtient I'une ou l'autre (
autorisations exigées par la présente loi ; autorisations exigées par la présente loi ;

c. s'oppose a un contréle ordonné par le dépantemoele rend impossible ; c. s'oppose a un contréle ordonné par le dépantemoele rend impossible ;
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d. ne respecte pas les conditions assortissaturisation. d. ne respecte pas les conditions assortissaturisation.
2 La poursuite a lieu conformément a la loi surdestraventions. 2 La poursuite a lieu conformément a la loi surdestraventions.
s La poursuite des infractions tombant sous le drifa loi pénale reste réservée. s La poursuite des infractions tombant sous le amifa loi pénale reste réservée.
TITRE VI DISPOSITIONSTRANSITOIRESET FINALES TITRE VI DISPOSITIONSTRANSITOIRESET FINALES
Art. 27 Dispositions transitoires Art. 27 Dispositions transitoires

1Les autorisations délivrées en application de da du 4 mars 1985 concernant la Les autorisations délivrées en application de da du 4 mars 1986oncernant |
démolition, la transformation et la rénovation deisons d'habitation ainsi que I'utilisationdémolition, la transformation et la rénovation daisons d'habitation ainsi que I'utilisat
de logements a d'autres fins que I'habitation oladei du 11 décembre 1989 concernarde logements a d'autres fins que I'habitation oladei du 11 décembre 19&®ncernar
l'aliénation d'appartements loués restent valadlssi longtemps que les conditions ayatiliénation d'appartements loués restent valablssi longtemps que les conditions a

conduit a leur délivrance restent identiques. conduit a leur délivrance restent identiques.

2La date de délivrance de la derniére autorisagishdéterminante en cas de travawd a date de délivrance de la derniére autorisatisindéterminante en cas de trav
cumulés au sens de l'art. 11 al. 4. cumulés au sens de l'art. 11 al. 4.

Art. 28 Abrogation Art. 28 Abrogation

1 Sont abrogées dés l'entrée en vigueur de la gedken 1 Sont abrogées dés l'entrée en vigueur de la pgedken

- la loi du 4 mars 1985 concernant la démolitiam,tdansformation et la rénovation de la loi du 4 mars 198Boncernant la démolition, la transformation et émavation d
maisons d'habitation ainsi que I'utilisation dedlognts a d'autres fins que I'habitation ; maisons d'habitation ainsi que I'utilisation dediognts a d'autres fins que I'habitation ;
- la loi du 11 décembre 1989 concernant l'aliémadf@appartements loués. - laloi du 11 décembr® tB8cernant l'aliénation d'appartements loués.

Art. 29 Entrée en vigueur Art. 29 Entrée en vigueur

1Le Conseil d'Etat est chargé de I'exécution derésente loi. Il en publiera le texte: Le Conseil d'Etat est chargé de l'exécution deré&segnmte loi. Il en publiera le te
conformément a l'article 84 alinéa 1, lettre aj)al€onstitution cantonale et en fixera, paconformément a l'article 84 alindalettre a) de la Constitution cantonale et errfix pa

voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur. voie d'arrété, la date d'entrée en vigueur.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Laugsde 2 juillet 2014. Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Langsde 2 juillet 2014.
Le président : Le chancelier : Le président : Le chancelier :
P.-Y. Maillard V. Grandjean P.-Y. Maillard V. Grandjean
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RAPPORT DU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL
sur lespostulats

Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendre les maladies et tumeurs
hor mono-dépendantes (en particulier, lescancersdu sein et destesticules) pour agir de maniére
préventive (11 POS 246) et
Fabienne Freymond Cantone et consor ts concer nant le cancer du sein - Pourquoi cette maladie
frappe autant et comment pourrait-on mieux la prévenir (11_POS 311)

Rappel

Postulat Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendre les maladies et tumeurs
hormono-dépendantes (en particulier, les cancers du sein et des testicules) pour agir de maniere
préventive

Dével oppement

On assiste a une augmentation préoccupante des maladies et des tumeurs hormono-dépendantes dans
plusieurs cantons romands, a savoir notamment une baisse de la qualité du sperme, une forte
augmentation de I'infertilité, de I’endométriose, de cancers du testicule et de cancers du sein.
Rappelons qu'en Suisse, chaque année, 35'000 tumeurs et 16'000 déces dus au cancer sont
enregistrés. Un cancer sur dix se développe chez des personnes de moins de 50 ans. Le cancer est la
principale cause de déces entre 45 et 84 ans chez les hommes, et entre 45 et 64 ans chez les femmes.
Globalement, |e cancer est responsable de 30% des déces chez les hommes et 23% chez |es femmes, ce
qui en fait la deuxieme cause de décés en Suisse. Le cancer du sein, le cancer de la femme le plus
fréquent.

Le cancer du sein est le cancer de la femme le plus fréguent.

Chague année, en Suisse, 5250 femmes en sont atteintes ce qui représente 32% de nouveaux cas de la
femme. Environ 1 femme sur 8 en sera atteinte. Annuellement dans notre pays,
environ 1350 femmes en décédent, ce qui correspond a 20% de I’ ensemble de déces par cancer chez la
femme. La proportion des années potentielles de vie perdues (APVP)[Indicateur de la mortalité
précoce (avant 70 ans) prenant en compte I'age du décés] par des décés prématurés dus au cancer est
estimée a 45%. Le cancer du sein est responsable du plus grand nombre des APVP par cancer.

La Suisse, plus particulierement la Suisse romande, un voyant qui s allume en rouge D’importantes
variations géographiques existent a travers le monde. Les Etats-Unis, notamment la population
blanche, le Canada, la Belgique et la Suisse présentent le taux dincidence le plus éeve.
Environ 60'000 femmes traitées pour un cancer du sein vivent dans notre pays. S nous considérons
I’ entourage proche de ces femmes, 600'000 personnes sont concernées de prés par cette maladie. Les
cantons romands, plus spécifiquement Vaud, Fribourg, Geneve et Neuchatel présentent des taux



d’incidence particuliérement élevés. Jusqu’a récemment, le taux le plus élevé de Suisse, et parmi le
taux le plus élevé au monde, se trouvait dans le canton de Genéve. Avec la baisse récente et
importante du nombre de cancers du sein dans ce canton, Geneve est maintenant precédee par les
cantons de Vaud et Fribourg.

Une augmentation chez les femmes plus jeunes En Suisse, comme aux Etats-Unis, le nombre de
femmes atteintes a récemment diminué apres des décennies d augmentation. Cette baisse concerne les
femmes en post-ménopause agées de 50 a 69 ans. Elle est attribuée a la diminution de la prise de
traitements de substitution hormonale. En revanche, une augmentation de taux d'incidence est
observée chez les femmes avant 50 ans, voire avant 40 ans.

Beaucoup d’'impact pour trop peu d études sur les facteurs de cette augmentation Ces femmes en
pleine vie active (la plus jeune patiente enregistrée par le Registre genevois des tumeurs avait 22 ans
lors du diagnostic) paient un lourd tribut. Or, peu d’ éudes leur sont consacrées. La mortalité par ce
cancer chez les femmes jeunes est plus élevée. Pour celles qui survivront a ce cancer, la maladie et ses
traitements vont avoir des conséquences et compromettre la presgue totalité de leur vie adulte a
plusieurs niveaux : vie familiale, vie intime et amoureuse, fertilité, maternité, carriére professionnelle,
etc. Le cancer du sein est lié aux hormones féminines et aux facteurs capables de les modifier. S I’on
veut concevoir des programmes de prévention primaire, il est indispensable de comprendre les
facteurs en cause. Quelles ont été les expositions au moment du développement des seins (et organes
génitaux) in utéro et a |’ adolescence ? Est-ce que certaines de ces expositions (médicaments, aliments,
eau, rayonnements, autres facteurs environnementaux, etc.) ne seraient pas les mémes que pour
certains cancers masculins, comme le cancer de la prostate, le plus fréquent chez I’homme et qui
représente 30% des cancers masculins détectés en Suisse [Env. 5700 hommes sont touchés chaque
année dans notre pays, pendant la période 2003-2007] ?

Les député-e-s signataires de ce postulat demandent au Consell d’ Etat:

— Que soit mis en cavre, en collaboration avec les autres cantons romands intéressés, une éude sur
les facteurs de risgue de cancer du sein chez les femmes jeunes, de moins de 40 ans. Une étude dite
Véronigue a été élaborée par une vingtaine dexpert-e-s, de patientes et de nombreux-ses
professionnel-le-s sous |'égide de la professeur Christine Bouchardy, du Registre genevois des
tumeurs, étude qui a recu en 2010 I’aval de la Commission d’ éthique des Hopitaux universitaires de
Geneve ainsi que de I’ Association des médecins du canton de Geneve. Cette étude n’attend qu’un
financement pour démarrer.

— et qu'un rapport soit élaboré par le Conseil d’Etat pour fin 2012 au plus tard, sur son engagement
en termes de santé publique, pour comprendre les facteurs de risque de maladies et des tumeurs
hor mono-dépendantes qui touchent autant de femmes et d’ hommes dans notre canton et, par la suite,
sur les modalités de mise en cauvre d’ une politique de prévention primaire.

Souhaite développer et demande e renvoi direct au Conseil d'Etat.
Lausanne, le 12 avril 2011. (Sgné) Jean-Michel Dolivo et 38 cosignataires

Rappel

Postulat Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant le cancer du sein - Pourquoi cette
maladie frappe autant et comment pourrait-on mieux la prévenir

En Suisse, le cancer du sein est le type de cancer le plus fréguent chez les femmes. 1l frappe chaque
année prés de 5200 habitantes de Suisse, soit environ 14 nouveaux cas par jour. Les plus jeunes
femmes ne sont pas a I’abri : une femme sur cing a moins de 50 ans au moment du diagnostic et le
cancer du sein est la principale cause de mortalité chez les femmes entre 40 et 50 ans. Autre chose, les
cantons romands, Fribourg, Vaud et Genéeve en téte, sont particulierement touchés. Une Romande sur
huit est ou sera atteinte d'un tel cancer ; c’'est un triste record mondial puisgue seuls certains Etats



américains font pire. Dernier constat : I’augmentation nette de I'incidence du cancer chez les
populations de femmes de moins de 50 ans au cours de ces dernieres années dans notre région.

Le dépistage du cancer du sein veut tendre a le déceler a un stade aussi précoce que possible. La
principale méthode de dépistage est la mammographie. Le canton de Vaud — comme d autres
cantons, pratiquement tous romands, qui ont introduit un programme de dépistage du cancer du sein
— invite tous les deux ans toutes les femmes entre 50 et 69 ans a passer une mammographie de
dépistage. Les mammographies de dépistage systématique sont effectuées dans le cadre d’'un
programme soumis a des exigences de qualité précises. La généralisation du programme au niveau
cantonal vaudois a été faite en 1999 ; celui-ci n’a plus vu de changement depuis. Dans le cadre de ce
programme, une telle mammographie est une prestation a la charge de I'assurance maladie. C’ est
aussi le cas lors de risque accru pour cause d’ antécédents familiaux. Ceci dit, ce n’est qu’en passant
par leur gynécologue que les jeunes femmes ont acces au dépistage, gynécologue qu'elles ne
consultent pas forcément.

A ce jour, on ne connait pas de méthode simple permettant d’ abaisser considérablement le risque de
développer un cancer du sein. Mais avec les mesures de dépistage telles que la mammographie, le
cancer du sein peut étre décelé a un stade précoce. Le traitement des tumeurs décelées a ce stade-la
est généralement plus simple et les chances de survie des femmes concer nées plus él evées.

Avec ces constats de fréguence augmentée de cancers du sein chez des personnes de moins de 50 ans,
la lourdeur des soins a apporter pour traiter ces cancers, le taux de mortalité qui y est lié, ainsi que le
triste record romand de taux de cancer du sein, j’ai I’honneur de demander au Conseil d’ Etat de faire
un état des lieux sur cette maladie dans notre canton, soit statistique, soit en nous rapportant ce qui est
fait pour endiguer cette hausse continue de ce type de cancer, notamment chez les plus jeunes femmes.

Par ailleurs, il serait intéressant que le Conseil d’ Etat se positionne en plus sur les éléments suivants:

1. une baisse de I’age donnant accées au programme actuel de dépistage du cancer du
sein

2. I’adaptation du programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens
diagnostiques

3. une nouvelle analyse de la clause du programme qui veut que les femmes de plus
de 70 ans ne soient plus convoquées, alors que I’on connait un allongement de la
durée de vie — ces femmes peuvent toujours participer au programme mais doivent
prendre elles-mémes rendez-vous

4. la nécessité de pousser les recherches épidémiologiques pour comprendre le record
vaudois et/ou romand de cancers du sein.

Ma proposition est que ce postulat soit renvoyé a une commission pour étude et rapport, avec court
dével oppement préalable de ma part.

Demande le renvoi en commission.
Nyon, le 19 juin 2012.

(Sgné) Fabienne Freymond Cantone
et 50 cosignataires

1 RAPPORT DU CONSEIL D'ETAT

A. Introduction

Ces deux postulats s'intéressent principalement a une problématique, le cancer du sein et relaient des
préoccupations concernant |’ épidémiologie du cancer du sein, le dépistage et la prévention primaire.
Le premier, le postulat Dolivo, a été renvoyé au CE directement en mai 2011, tandis que le second
Freymond Cantone a été renvoyé en commission. C'est au cours de la séance de la commission



parlementaire consacrée au postulat de Madame la Député Freymond Cantone en aolt 2012 que les
commissaires ont validé le principe d’ une réponse conjointe a ces deux objets.

Pour rappel, le Canton de Vaud est pionnier tant en raison de son implication dans le programme de
dépistage systématique du cancer du sein gu’'en raison de son registre des tumeurs, I’un des plus
anciens de Suisse. Ces deux entités sont donc deux acteurs importants dans cette problématique, un
autre acteur incontournable étant représenté par les milieux de la recherche scientifique. Certaines des
guestions posées relévent d’ ailleurs du domaine académique.

B. Situation actuelle et évolution récente

Le cancer du sein est actuellement la tumeur maligne la plus fréquente dans presgue tous les pays du
monde. Dans aucune région, I’incidence de ce cancer ne peut étre considérée comme vraiment faible et
de larges différences persistent entre différentes populations. D’une maniere générale, I’incidence
augmente faiblement mais constamment dans toutes les tranches d’' &ge en Europe, aux EU et dans un
grand nombre d autre pays. On constate auss que I’incidence continue d augmenter mais de fagon
importante dans les pays caractérisés par une économie en croissance rapide (Chine, Inde, Brésil).

Dans le canton de Vaud, le Registre des tumeurs recense annuellement plus de 550 patientes
nouvellement atteintes de cancer invasif du sein, ce qui représente plus d'un tiers de I’ensemble des
cancers chez lafemme. Un cas sur 5 est diagnostiqué avant 50 ans et 1 sur 20 avant 40 ans. |l S agit de
la localisation cancéreuse féminine la plus fréquente dans toutes les classes d’ &ges (46% de tous les
cancers diagnostiqués entre 20 et 49, 41% entre 50 et 69 ans, 27% aprés 70 ans). Pres d’'une
femme vaudoise sur 7 sera confrontée a ce diagnostic au cours de savie.

Au cours de la période 2005-2009, 110 déces en moyenne par an ont été attribués a ce cancer dans la
population vaudoise, ce qui représente pres de 20% de la mortalité cancéreuse globale. Moins d' un
décés par cancer du sein sur 10 concernait des femmes &gées de moins de 50 ans, et pres
de 6 sur 10 des femmes entre 50 et 70 ans. Le risque cumulé d’en décéder avant 80 ans est estimé
a2,3% et a 0,6 avant 60 ans. Avec un nombre important d'années de vie prématurément perdues
avant 75 ans, ce cancer est al’ origine de plus de 20 % de la mortalité prématurée cancéreuse globale.

Au titre de I’ évolution chronologique des cancers du sein, on reléve une stabilisation, voire méme une
diminution récente de I’ incidence globale des nouveaux cas dans de nombreux pays a haut revenu dont
la Suisse et le canton de Vaud. Cette tendance peut-étre expliquée par la baisse des prescriptions
hormonal es combinées (oestrogénes+progestatifs) dans le traitement substitutif de la ménopause, suite
alapublication en 2002 des résultats de la Women's Headlth Initiative (WHI) américaine, ainsi que par
un possible effet de saturation et une baisse de participation au dépistage mammographique. La
consolidation d’un nouvel équilibre dans les traditions sociales et reproductives (durée d’ allaitement,
age de premiére grossesse...), traditions qui ont changé radicalement des la moitié du vingtiéme siécle
et qui sont fondamentalement a la base de I’ étiologie du cancer du sein, pourrait également étre a
I’ origine des récents ralentissements de la croissance de I'incidence du cancer du sein : en effet la
durée d’ allaitement et I’ &ge de la premiére grossesse, tendent a se stabiliser.

Une attention particuliere est actuellement focalisée sur I'évolution récente des nouveaux cas
diagnostiqués avant 50 ans, et plus particuliérement entre 20 et 39 ans, suite & une publication
de 2007 concernant la population genevoise, relayée en 2012 par une analyse incluant les données
de 17 registres européens, dont celui de Genéve comme seul représentant pour la Suisse. Dans cette
derniére étude, portant sur une période de 12 ans (1995-2006), aucun registre, et méme ceux disposant
des effectifs les plus importants, comme ceux de la Belgique, des Pays-Bas, de la Suéde, de I’ Ecosse,
de la Finlande et de la République Tchéque incluant entre 1500 et 8000 cas (en comparaison, Geneve
en documentait moins de 200 dont seulement 18 &gés entre 20 et 29 ans) n' affichait d’augmentation
statistiquement significative pour les groupes ageés entre 20 et 29 ou entre 30 et 39 ans. Ce n’'est que
par le cumul des effectifs des 17 registres (30'000 cas environ) qu’ une signification statistique a pu étre
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obtenue pour des accroissements annuels de 3,3% entre 25 et 29 ans, de 1,9% entre 30 et 34 ans,
de 1,2% entre 35 et 39 ans. Le nombre annuel de nouveaux cas vaudois &gés entre 20 et 39 ans a
fluctué depuis 1997 entre 21 et 34 ; il était de 30 cas en 2000, 27 en 2005 et 34 en 2009. L’ évolution
opposée — entre les périodes 1995-1999, 2000-2004 et 2005-2009 - des taux par 100'000 d’'incidence
(65,7/71,3/83,7 augmentations non significatives) et de mortalité (28,4/25,6/23,3 diminutions non
significatives) aux ages 20-49 ans parle en premier lieu en faveur d une détection accrue comme étant
al’origine de I’ augmentation récente des nouveaux cas dans ces groupes d’ ages. |1 est par ailleurs bon
de relever qu’'une proportion substantielle des cancers du sein qui se déclarent en jeune age est
associée a une histoire familiale de cancer du sein dans la parenté de premier degré.

Gréce aux récents progres réalises dans les traitements et aux approches multidisciplinaires, on a pu
enregistrer des améliorations considérables du pronostic associé au diagnostic des cancers du sein : a
I” heure actuelle en effet, la survie relative a 5 ans dépasse largement 80%. Au chapitre de la mortalite,
aprés une phase d’ augmentations jusgu’ a la fin des années 1980, on a pu documenter, dans la mgjorité
des pays d Europe incluant la Suisse, d importantes baisses de mortalité par cancer du sein (-15%
environ) au cours des deux décennies suivantes. Ces baisses se sont poursuivies et accentuées
entre 2002 et 2007, encore et principalement grace aux progres thérapeutiques, pour atteindre en
Suisse -14% en moyenne et, en particulier, -6%, -14% et -4%, respectivement chez les femmes agées
entre 20 et 39 ans, entre 50 et 69 ans, et de 70 ans et plus. Dans le canton de Vaud, entre les périodes
quinquennales 1985-1989 et 2005-2009 |a mortalité par cancer du sein a baissé de 34% dans latranche
d’ &ge ciblée par le dépistage mammaographique. Vu que |le dépistage organise a été introduit seulement
apartir delafin 1999, ces baisses doivent étre avant tout attribuées aux améliorations thérapeutiques.
En accord avec les postulants et au vu des intrications et du recouvrement des préoccupations de ces
deux interventions, le Conseil d’ Etat a rassemblé ses réponses dans un seul texte.

C. Lesfacteursderisque et les causes du cancer du sein

Parmi les facteurs reconnus a I’ origine du cancer du sein, les facteurs hormonaux et reproductifs —
non-modifiables pour la plupart - occupent une place centrale. L’ &ge précoce aux premieres régles
(13 ansvs 15 ans) ou I’ &ge tardif au premier accouchement (>30 ans vs <20 ans), le faible nombre de
grossesses voire la nulliparité et I’age avancé a la ménopause (>55 ans vs <45 ans) ont tous été
associés a un risgue augmenté de cancer du sein chez la femme. 1l faut noter a ce propos que presgque
partout en Europe occidentale, I'ége a la premiére grossesse a fortement changé au cours des trois
derniéres décennies. En 2010, deux tiers des meres avaient 30 ans ou plus a la naissance d’ un enfant
(pour la plupart le premier) alors quen 1970 deux tiers avaient moins de 30 ans. Jusgu'aux
années 1950 ou 1960, |’ &ge a la premiére grossesse se situait autour des 20 ans ou moins. Le nombre
d’ enfants par femme tombait de presque 4 au début du dernier siécle a 1,5 en 2010. Cet
énorme changement s est accompagné d’ une croissance rapide de I’ incidence du cancer du sein dans la
deuxieme moitie du XX siecle.

Le role protecteur a long terme d'une premiére grossessea un &ge précoce et d'une période
d’ allaitementprolongée (>24 mois vs aucun, réduction de 30% du risque) est avant tout expliqué par la
maturation du tissu mammaire et les modifications biologiques induites par la grossesse, en général, et
les hormones qui lui sont liées, en particulier. Par contre, |’ évidence scientifique suggere qu’une
premiére grossesse tardive (apres 30 ans concernant presque deux tiers de la population) est associée a
une augmentation du risque d'un type de cancer du sein particulierement agressif diagnostiqué
entre 5 et 10 ans apres |’accouchement qui semble favorisé par les hormones de la grossesse. On
estime que plus de 60% des cancers du sein diagnostiqués dans les 10 a 15 ans qui suivent une
premiére grossesse tardive sont liés a la grossesse méme.

On sait que I’exposition a long terme a des niveaux élevés d’hormones sexuelles (stéroidiennes)
endogenes(produites par I'organisme) double le risque de cancer du sein chez la




femme post-ménopausée. Le risgue est augmenté de 2,3% par an d’ exposition et de 2,8% par année de
retardement de la ménopause. On a pu démontrer expérimentalement que I’hormone oestrogéne
augmente la prolifération cellulaire et favorise le développement des tumeurs chez les animaux. Au
chapitre des hormones exogénesfigurent les contraceptifs orauxdont I'utilisation courante serait
associée a une modeste augmentation (15-25%) du risque de cancer du sein qui S efface toutefois aprées
guelques années suivant I'arrét de leur utilisation. La prise d’hormones de substitutionpour la
meénopause est associée a un exces de risque de cancer du sein, dépendant de la durée d' utilisation,
chez des utilisatrices courantes et récentes, mais qui s estompe entre 5 et 10 ans suivant |’ arrét de ces
thérapies. La relation entre I’age précoce aux premieres regles, I’age tardif a la ménopause et
I’utilisation des thérapies hormonales substitutives (surtout combinées) chez les
femmes post-ménopausées et |” augmentation du risque du cancer du sein confirme le réle joué par les
hormones stéroidiennes dans I’ étiologie de ces cancers.

L' excés pondéral et I'obésitéchez des femmes post-ménopausées non-hormono-substituées ont été
associés a une éévation du risque de cancer du sein de 40% ces facteurs agiraient également par le
biais de modifications d’ ordre hormonal exposant ces femmes notamment & des niveaux hormonaux
augmentés. Selon un rapport de I’'OMS de 2002, le risque de cancer du sein apres 45 ans serait
augmenté de 12% en cas de surpoids et de 25% en cas d’ obésité.

L’ histoire familialede cancer du sein et une densité mammographigueédlevée figurent parmi les facteurs
de risgue de cancer du sein les mieux reconnus. Ces facteurs permettent d’identifier les femmes a haut
risque a des fins de dépistage. L’ histoire familiale de cancer du sein est associée a une élévation
de 2-3 fois du risgue d’ un méme cancer, ce risgue augmentant avec le nombre de parents de 1¥degré
affectés. Le risque est fortement augmenté chez les porteuses de mutations de genes a haute pénétrance
(BRCA1, BRCAZ2, p53). Bien que le risque individuel de développer un cancer du sein au cours de la
vie puisse dépasser 50 %, ces formes héréditaires sont rares dans |I'ensemble de la population et
N’ expliquent qu’ une faible fraction (2 a 5%) de I’ ensemble de ces cancers.

Les niveaux hormonaux et les facteurs nutritionnels durant la période intra-utérine et I’ enfancesont
probablement importants dans la cancérogénése mammaire. En fait, la consommation d’ énergie au
cours de I’enfance est un des déterminants de la taille a I’age adulte, qui a été a son tour associée
directement au risque de cancer du sein dans la plupart des études épidémiol ogiques.

L’influence de la nutritionest fortement suggérée par les comparaisons geéographiques, mais I’ évidence
épidémiologique globale n'est pas concluante pour différents aspects de I’alimentation, comme la
consommation de fruits, de légumes, de micronutriments, de fibres, de graisses, de produits laitiers,
etc.

L’ alcoalest un facteur étiologique établi du cancer du sein, la consommation de 3 verres ou plus
d alcool par jour augmente le risgue de 30 a 50%, chaque verre quotidien additionnel comportant une
élévation du risgue de 7%. 1l est probable que I’ obésité, comme I’ alcool, agit sur le cancer du sein via
des mécanismes impliquant les niveaux hormonaux ou le métabolisme.

En ce qui concerne les autres facteurs de risque comportementaux, la fumée du tabacn’est pas
significativement associée au développement du cancer du sein, aors que I'activité physique
réguliéreest susceptible de diminuer |égérement le risque indépendamment du contrdle du poids.

Les éudes conduites a ce jour sur les facteurs professionnelset |'exposition aux pesticides
organochloréset autres agents perturbateurs endocriniens dans I’environnement n’ont pas mis en
évidence de rdle particulier dans la survenue du cancer du sein.

D. Laprévention du cancer du sein

Prévention primaire— Par la prévention primaire on agit sur les facteurs/expositions a risque reconnus
en évitant ains |’ activation des processus conduisant au cancer. |l est difficile d’ agir sur les facteurs




menstruels et reproductifs (facteurs non modifiables) pour la prévention du cancer du sein. Les essais
d’intervention nutritionnelle, impliquant la réduction de la prise énergétique, de I’ apport calorique par
les graisses et |’augmentation de la consommation de fruits et de Iégumes, n'ont pas montré
d efficacité jusgu’ici. Néanmoins, le contréle de la prise et de I’ exces pondéral, et de I’ obésité aprés la
meénopause peuvent avoir des implications favorables sur le risque de cancer du sein. La limitation de
la consommation d'alcool et de I'utilisation de la substitution hormonale pour la ménopause peut
également agir favorablement sur le risque de cancer du sein. Sur la base des connaissances actuelles,
I’intervention sur les facteurs de risqgue modifiables reconnus permettrait d'éviter 30% environ
seulement des cancers du sein.

Parmi les pistes explorées dans le champ de la chimioprévention, I'utilisation notamment du
tamoxiféne, un médicament utilisé pour le traitement du cancer ayant une activité anti-oestrogénique, a
montré une action préventive contre les récidives et les atteintes contro-latérales chez les
femmes atteintes par un cancer du sein. Ces résultats ont suggéré la possibilité d' utiliser ce type de
meédicament pour la prévention primaire, bien que le degré de protection assuré contre le cancer du
sein reste incertain. En fait, le tamoxiféne réduit I'incidence du cancer du sein chez la
femme post-ménopausée et chez la femme pré-meénopausée a haut risque. L’ effet préventif persiste
plusieurs années apres |’ arrét de la thérapie. Sur le versant des effets secondaires du tamoxiféne, on
relevera toutefois I’augmentation du risque de cancer de la matrice utérine, d’ accidents vasculaires
thrombotiques (embolies pulmonaires, ictus, thromboses veineuses profondes) et de cataracte. La
plupart de ces risques sont réduits apres I’arrét du traitement. L’ aspirine et d’ autres médicaments
anti-inflammatoires non-stéroidiens pourraient également avoir un effet chimiopréventif sur le risque
de cancer du sein, mais les données épidémiol ogiques disponibles a ce jour sont hétérogenes.

La prévention secondairecomprend le diagnostic précoce et |e dépistage systématique. Le dépistage du
cancer du sein par la mammaographie constitue, a ce jour, |’ approche la plus efficace pour le controle
du cancer du sein. L’ efficacité du dépistage par mammographie chez les femmes de plus de 50 ans a
été démontrée par des essais randomisés (baisses de mortalité de 20-30%) mais I’impact attendu dans
un contexte de programme organisé et dans un contexte de substantielles améliorations thérapeutiques
se situe probablement sensiblement en dessous de ces niveaux (-10 a-15%). Le canton de Vaud ajoué
un réle de pionnier dans la promotion et I'évaluation du dépistage organisé mammographique du
cancer du sein en Suisse chez les femmes &gées de 50 a 69 ans, ouvrant la voie a sa généralisation en
Suisse romande. En Suisse aémanique et au Tessin, de tels programmes ont aussi été introduits.

Chez la femme de moins de 50 ans I’ efficacité du dépistage mammographique n’a pas été démontrée
de maniére convaincante, bien qu'il y ait des résultats qui indiquent une réduction du risque de déces
chez les femmes de 40-49 ans qui se soumettent a une mammographie annuelle. Les risques
radiologiques, de fausse positivite, de sur-diagnostic et de sur-traitement associés a |’examen
mammographique peuvent en effet étre considérablement augmentés chez les femmes plus jeunes.
L’imagerie par résonance magnétique (IRM) s est également imposée comme un examen valable dans
le dépistage des jeunes femmes a haut risque génétique (BRCA-positives) de cancer du sein.

Réponse a la demande formulée dans le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts :

- Que soit mis en acauvre, en collaboration avec les autres cantons romands intéressés, une étude sur
les facteurs de risgue de cancer du sein chez les femmes jeunes, de moins de 40 ans. Une étude dite
Véronique a été élaborée par une vingtaine dexpert-e-s, de patientes et de nombreux-ses
professionnel-le-s sous |'égide de la professeur Christine Bouchardy, du Registre genevois des
tumeurs, étude qui a recu en 2010 I'aval de la Commission d’ éthique des Hopitaux universitaires de
Genéve ains que de I’ Association des médecins du canton de Genéve. Cette étude n’attend qu’un
financement pour démarrer.



L’ étude Véronique dont il est fait mention dans ce postulat, et pour laquelle une implication vaudoise
est demandée, adégjafait I’ objet d’ une proposition de motion au Grand Conseil genevois en mai 2011.
Apres une discussion nourrie en plénum, elle a été renvoyée en commission de la santé pour examen et
a ce jour n'a pas encore été traitée. Dans le cadre des débats, il a notamment été relevé que, si des
travaux de recherche sont justifiés, des doutes subsistent quant a la validité de cette étude non
approuveée au niveau des autorités académiques habilitées ajuger de la qualité des projets de recherche,
guant a son colt "exorbitant” (de |’ ordre de 3 millions de francs) par rapport aux résultats attendus plus
globalement quant & la pertinence de soumettre des projets de recherche aux autorités politiques,
sachant que la recherche universitaire reléve d autres instances. Le Conseil d’ Etat vaudois a décidé de
ne pas entrer en matiére, laissant le soin aux milieux scientifiques de se déterminer quant a la
pertinence de cette étude et de 'y impliquer le cas échéant.

Il restera néanmoins attentif a suivre le dével oppement de nouveaux éléments.

- et gu’un rapport soit élaboré par le Consell d’ Etat pour fin 2012 au plustard, sur son engagement en
termes de santé publique, pour comprendre les facteurs de risque de maladies et des tumeurs
hor mono-dépendantes qui touchent autant de femmes et d’ hommes dans notre canton et, par la suite,
sur les modalités de mise en cauvre d’ une politique de prévention primaire.

Sur la base des données épidémiol ogiques, aucune variation observée ne nécessite une intervention de
santé publique urgente. La recherche des facteurs de risque reléve du domaine scientifique et du fait
des nombres importants de patients nécessaires a ce type d’étude cela dépasse largement le cadre
cantonal et nécessite des collaborations a un niveau national, voire international pour obtenir des
résultats significatifs. L’ engagement du Conseil d' Etat dans la compréhension des facteurs de risque se
concrétise dans le soutien ala création de la nouvelle école romande de santé publique, et ¢’ est dans ce
cercle et en collaboration avec les milieux concernés, que devra étre éaborée une stratégie par rapport
a cette problématique.

Pour lereste le Conseil d’ Etat considere que |a présente réponse aux postulants fait office de rapport.

Comme déja souligné plus haut, les actions dans le domaine de la prévention primaire comprenant les
facteurs de risques des cancers en général i.e. : tabac, alcool, exces pondéral/inactivité doivent
impérativement et activement étre poursuivies dans le cadre des programmes cantonaux.

Réponse aux demandes formulées dans le postulat Fabienne Freymond Cantone et consorts

1. une baisse de I’ age donnant acces au programme actuel de dépistage du cancer du sein

Depuis 2007, date de la réponse a une méme demande de la députée Catherine Roulet, il n'y a pas de
nouvel élément probant justifiant un abaissement de I'&ge. La tendance est a I'adaptation du
programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens diagnostiques. Par ailleurs, les
normes de qualité régissant les programmes de dépistage sont en cours de révision : un abaissement de
I’&ge n'est pas envisagé. Les démarches de swiss cancer screening (Fédération des programmes de
dépistages systématiques suisses) visent en revanche a uniformiser |’ &ge supérieur d'inclusion dans les
programmes a 74 ans : en effet ¢'est une période ou les effets indésirables (faux positifs, cancers
radio-induits, examens complémentaires nécessaires) sont moindres. La valeur du dépistage
mammographique systématique avant 50 ans est encore & démontrer formellement, notamment sur le
plan du bénéfice réel pour la population, dans une perspective de santé publique. En effet, divers
facteurs en affectent notablement I’ efficacité et notamment :

— Lafaibleincidence du cancer avant 50 ans - et surtout avant 40 ans.

— Un nombre plus important de résultats faussement positifs avec ses implications en
termes d’ angoisse, d' interventions (chirurgicales) inutiles.

— Lanécessité d augmenter la fréquence des tests (au moins tous les ans) et, partant, le
risque de cancer induit par I’ irradiation.



2. I'adaptation du programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens
diagnostiques:

L’ adaptation du programme de dépistage systématique n’est pas considérée pour I’instant en Suisse.
Au vu de I'inclusion d'une trés importante population-cible, il ne serait d'ailleurs pas envisageable
pour un canton de I’ assumer de maniere isolée.

3. une nouvelle analyse de la clause du programme qui veut que les femmes de plus de 70 ans ne
soient plus convoquées, alors que I'on connait un allongement de la durée de vie — ces
femmes peuvent toujours participer au programme mais doivent prendre elless-mémes rendez-vous
Comme évoqué dans la premiere réponse, swiss cancer screening préconise un relevement de |’ age
d’inclusion a 74 ans et encourage ses membres a suivre cette recommandation. Néanmoins, les
normes de qualité définissant entre autres les &ges d’inclusion dans les programmes étant en révision,
la mesure N’ a pas été encore mise en place.

4. la nécessité de pousser les recherches épidémiologiques pour comprendre le record vaudois et/ou
romand de cancers du sein.

Il'y a une différence entre Suisse romande et Suisse allemande, avec un plus haut taux de détection et
un usage de prescription de I’hormonothérapie plus large, ceci expliquant une grande part de cette
variation. Entrent également en ligne de compte une attention plus soutenue envers des facteurs de
risque familiaux, et une conscientisation.

Les registres permettent de surveiller de routine I’ évolution dans toute la Suisse Romande. Si des
recherches épidémiologiques plus poussees devaient étre mises en place, cela devra se faire a large
échelle et sur un mode collaboratif entre cantons voire a un niveau national.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Lausanne, le 30 avril 2014.
Le président : Lechancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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RAPPORT DE LA COMMISSION THEMATIQUE DE LA SANTE PUB LIQUE
chargée d’examiner I'objet suivant :

Rapport complémentaire du Conseil d'Etat au Grand @nseil sur les postulats

— Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendreds maladies et tumeurs hormono-
dépendantes (en particulier, les cancers du sein @¢s testicules) pour agir de maniére
préventive (11_POS_246) et

- Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant tancer du sein - Pourquoi cette
maladie frappe autant et comment pourrait-on mieuxXa prévenir ?(11_POS_311)

1. PREAMBULE
La commission s’est réunie le 13 juin 2014 poumeixar le rapport 155.

Présent-e-s : Mmes Claire Attinger Doepper (en faogment de Catherine Aellen), Sonya Butera,
Christa Calpini, Brigitte Crottaz, Céline Ehrweirihin (en remplacement de Vassilis Venizelos),
Catherine Roulet (présidence). MM. Michel Desmeukisrre Grandjean, Jacques-André Haury, Axel
Marion, Michel Miéville, Stéphane Rezso (en remplaent de Rémy Jaquier), Werner Riesen, Filip
Uffer, Philippe Vuillemin.

Excusé-e-s : Mme Catherine Aellen. MM. Rémy JaqWessilis Venizelos.
Participent de méme : Mme Fabienne Freymond CandMnéean-Michel Dolivo.

Représentant-e-s du Département de la santé &atient sociale (DSAS) : Mmes Stéfanie Monod,
Cheffe du Service de la santé publique (SSP), Tamiequi, Cheffe adjointe de la division
Programme de santé publique et prévention (PSFEIP, 8. Pierre-Yves Maillard, Conseiller d’Etat.

La commission s’est réunie le 12 juin 2015 poumarar le rapport 155_compl.

Présent-e-s : Mmes Catherine Aellen, Sonya Butehaista Calpini, Brigitte Crottaz, Alice Glauser,
Catherine Roulet (présidence). MM. Alain Bovay, e Christen (en remplacement de Serge
Melly), Michel Desmeules, Pierre Grandjean, Jacepredré Haury, Werner Riesen, Filip Uffer,
Vassilis Venizelos, Philippe Vuillemin.

Excusé : M. Serge Melly.
Participent de méme : Mme Fabienne Freymond CandMnédean-Michel Dolivo.

Représentant-e-s du Département de la santé &atient sociale (DSAS) : Mmes Stéfanie Monod,
Cheffe du Service de la santé publique (SSP), IeaBessi, Médecin cantonal adjointe. MM. Pierre-
Yves Malillard, Conseiller d’Etat, Karim Boubakerghiecin cantonal.

2. POSITION DES POSTULANT-E-S
La députée auteure du deuxiéme postulat met ert avan

e l'adéquation des décisions du Conseil d'Etat re¢ati au développement de la région
lausannoise comme podle international de la recleescin le cancer (Centre du cancer Agora,
immunothérapie, Institut Ludwig, etc.) et la répeapportée aux postulats ;



le caractére désormais complet et tout a faitfaggent de la réponse du Conseil d’Etat ;

les incertitudes persistantes concernant les fexctwironnementaux du cancer, incertitudes
ne découlant pas d’'un manque d’études mais denipleaité des causes et mécanismes de la
maladie ;

le fait que, dans le canton, les chiffres d’incickeet de mortalité liés au cancer correspondent
a la norme, ce qui est rassurant ;

la collaboration du canton a divers programmesedharche, de dépistage et de soins.

Elle souléve en en plus quelques interrogations :

le relevement de I'age de 70 a 74 ans pour une nagmaphie du sein est-il intervenu ?
gu’advient-il exactement du rble du Registre sudestumeurs dans le dispositif en place ?

le rapport parle du domaine de la santé environntatee dont le cadre est principalement
donné par la Confédération, les cantons édictamtale d’application. Quelles activités en la
matiere sont menées dans le canton et, plus générat, en Suisse ?

Le député auteur du premier postulat se déclarierégat satisfait par le rapport complémentaire. |l
demande les précisions suivantes :

par guels moyens une large proportion des canestisulaires pourrait étre évitée au vu des
résultats des recherches souvent discordantsa@é 0 du rapport complémentaire) ?

quelles sont les six mesures spécifiques au tralesguelles le CHUV entend poursuivre le
développement de I'oncologie (cf. page 12 du rappmmplémentaire) ?

guelle est la volonté du Conseil d’Etat en mat@egpplication du principe de précaution (cf.
page 14 du rapport complémentaire) ?

3. POSITION DU CONEIL D’ETAT

Le médecin cantonal remercie pour le bon accusédrk@ au rapport et émet les remarques générales
suivantes :

la rédaction du rapport a nécessité une importegtberche de la littérature, les éléments
demandés n’existant pas toujours et n’étant pasgé@n une seule source ;

le theme a pu étre exploré, notamment les facteavironnementaux et les perturbateurs
endocriniens, grace a la nomination, il y a 3 dhg) médecin cantonal adjoint responsable de
ces guestions. Le domaine s’avere complexe. En €8@boration d’évidences scientifiques
implique de disposer de grands échantillons desipiati vouant quasi & I'échec les études aux
seuls niveaux du canton voire de la Suisse. Pluesl il est vrai que la thématique a été
empoignée, de fagon générale, avec un peu de retampte tenu des aspects économiques
souvent en jeu ;

la stabilisation des chiffres d’incidence du cargemontre rassurante et les taux de morbidité
et mortalité tendent & démontrer que le systemetitome méme s'il pourrait étre meilleur.

Puis il répond aux questions des deux postulant-e-s

Pour ce qui est de I'élévation de I'&ge de pardittgn au programme de dépistage par mammographie
du cancer du sein, le médecin cantonal indiquelgupiestion fait I'objet d’'une réflexion et d’'une
pesée d'intérét (rapport codt-bénéfice en termes meulement économiques mais aussi
thérapeutiques) permanentes de la part des saeetf responsables. Aux derniéres nouvelles, la
demande de relever de 70 & 74 ans I'age de patiimipau programme est pendante. Pour l'instant,
au-dela de 70 ans, il reste toujours la possibdi#époursuivre I'examen, aux mémes conditions
tarifaires, sur une base volontaire.

Concernant le Registre suisse des cancers, le méaetonal affirme le soutien du département a son
maintien, vu l'importance de l'outil, et confirma Volonté de collaboration du canton. Dans une note

2



complémentaire (a disposition sur demande) la psafiegre du CHUV responsable du dossier donne
des précisions.

Au sujet de la santé environnementale, le médeaimooal précise gu’'un immense travail est en
cours. Toutefois aucune amélioration fulgurante peat étre promise a court terme, tant la
problématique s'avére complexe. A ce titre, si &10n ou le Service de la santé publique ne peuvent
guere agir seuls, ils s’emploient du moins a stanlgs choses (accompagnement de la recherche-
action, contacts soutenus avec la Direction géaélal’environnement...).

Quant au cancer des testicules, le médecin cantosiate sur le manque d’études proposant une
vision plus compléte du probleme et une analysecdeséquences possibles de la combinaison de
toxiques ou de perturbateurs endocriniens, effeotifpotentiels.

Pour les six mesures spécifiques au travers ddeguel CHUV entend poursuivre le développement
de l'oncologie, une note complémentaire est fouarie commission (a disposition sur demande).

Et enfin, concernant les intentions du Conseil aE¢n matiére d’'application du principe de
précaution, le médecin cantonal évoque la désimmaiu sein du Service de la santé publique de
personnes responsables de la problématique, laemipéace d’'un systeme de veille active unique en
Suisse et de prise rapide de mesures en cas dm ldsatifié ainsi que les liens renforcés avec la
Direction générale de I'environnement et I'Institutiversitaire romand de santé au travail.

4. DISCUSSION GENERALE

Sur la question des maladies liées a des factewisoanementaux, un commissaire souligne le
probleme des doses. Ainsi, les effets sur la sdintge faible dose de polluant (ou d’'un médicament)
ne peuvent pas scientifiquement étre linéaireméaluis des effets d’'une forte concentration du
méme polluant (ou médicament). Ainsi, il conviengéuviter toute conclusion hétive ainsi que la

tentation d’interdire un produit toxique a fortencentration mais dont il apparait guere envisageabl
que la dose préjudiciable puisse étre atteinte dessfaits. D’autre part, les caractéristiques
biologiques de certaines populations et la mobijébgraphique des différents groupes humains
rendent particuliérement difficile I'interprétatian I'exploitation des études épidémiologiques.

Un autre commissaire salue a ce titre les proposiéllecin cantonal et I'approche cantonale qui, en
matiére d’effets de I'environnement sur la sareémentre déterminée mais modeste et prudente.

A contrarig un troisieme commissaire insiste sur les effetgetement néfastes de perturbateurs
endocriniens reconnus comme le bisphénol A ou dhstances carcinogenes clairement identifiées
comme la dioxine, toujours massivement utilisésueprésents dans notre environnement.

Le fédéralisme suisse et la tenue des données atexljzar certains cantons seulement n’empéchent-
ils pas I'élaboration de statistiques nationalesmmetes et fiables ?

Si des différences entre cantons en la matiéregue@tre constatées, il n’en reste pas moins gsie de
chiffres consolidés, souvent de grande qualitéyg@eiuétre obtenus en cas de besoin. L’expérience
démontre que, dans le cadre du systeme globaliséctéte d’informations de I'Europe, les mémes
problémes apparaissent concernant les statistiateEmales.

Existe-t-il des éléments indiquant que le nuageostif issu de I'accident nucléaire de Tchernoayl
eu une incidence sur la vague actuelle de cancer ?

Le sujet a été étudié dans le détail. Plus la regiansidérée est éloignée des zones centrales de
contamination, plus il est difficile d'imputer lairvenue de cancers a 'accident de Tchernobyl. Pour

la Suisse, située dans une zone intermédiaireexXesrts considerent que certains cancers sont dus a
Techernobyl, sans que cela puisse étre clairenggnoutré, contrairement a certains pays scandinaves
ou un lien a pu étre mis en évidence.

Le développement de I'immunothérapie signifield-iharche vers un vaccin contre le cancer ?

Il ne s’agit pas d'un vaccin mais de techniquesétignes de pointe, en développement surtout aux
USA, visant a manipuler en laboratoire des cellplédevées sur le patient lui-méme, cellules qué u



fois réinjectées, serviront au renforcement duesgstimmunitaire du patient dans son combat contre
le cancer.

La comparaison des autopsies des personnes décédiesancer avec les autopsies des personnes
décédées d’'autres causes peut-elle aider a la céhnegmsion du role des facteurs environnementaux et
de certaines substances dans le cancer ?

Si l'idée est, dans son principe, bonne, elle iquei une méthodologie difficile a mettre en ceuvre
dans les faits (nécessité d’échantillons de t@tlerme pour mettre en évidence les liens possibles
entre certains produits et le cancer, impossibgittique de définir quand et comment les personnes
ont été exposées aux toxiques, etc.).

5.VOTE DE LA COMMISSION

La commission recommande au Grand Conseil d’accéptapport du Conseil d’Etat a 'unanimité
des membres présents.

Le Mont-sur-Lausanne, le 19 ao(t 2015.

La présidente :
(Signé) Catherine Roulet
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RAPPORT DU CONSEIL D'ETAT AU GRAND CONSEIL
sur lespostulats

Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendre les maladies et tumeurs
hor mono-dépendantes (en particulier, lescancersdu sein et destesticules) pour agir de maniére
préventive (11 POS 246) et
Fabienne Freymond Cantone et consor ts concer nant le cancer du sein - Pourquoi cette maladie
frappe autant et comment pourrait-on mieux la prévenir (11_POS 311)

Rappel

Postulat Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendre les maladies et tumeurs
hormono-dépendantes (en particulier, les cancers du sein et des testicules) pour agir de maniere
préventive

Dével oppement

On assiste a une augmentation préoccupante des maladies et des tumeurs hormono-dépendantes dans
plusieurs cantons romands, a savoir notamment une baisse de la qualité du sperme, une forte
augmentation de I'infertilité, de I’endométriose, de cancers du testicule et de cancers du sein.
Rappelons qu'en Suisse, chaque année, 35'000 tumeurs et 16'000 déces dus au cancer sont
enregistrés. Un cancer sur dix se développe chez des personnes de moins de 50 ans. Le cancer est la
principale cause de déces entre 45 et 84 ans chez les hommes, et entre 45 et 64 ans chez les femmes.
Globalement, |e cancer est responsable de 30% des déces chez les hommes et 23% chez |es femmes, ce
qui en fait la deuxieme cause de décés en Suisse. Le cancer du sein, le cancer de la femme le plus
fréquent.

Le cancer du sein est le cancer de la femme le plus fréguent.

Chague année, en Suisse, 5250 femmes en sont atteintes ce qui représente 32% de nouveaux cas de la
femme. Environ 1 femme sur 8 en sera atteinte. Annuellement dans notre pays,
environ 1350 femmes en décédent, ce qui correspond a 20% de I’ ensemble de déces par cancer chez la
femme. La proportion des années potentielles de vie perdues (APVP)[Indicateur de la mortalité
précoce (avant 70 ans) prenant en compte I'age du décés] par des décés prématurés dus au cancer est
estimée a 45%. Le cancer du sein est responsable du plus grand nombre des APVP par cancer.

La Suisse, plus particulierement la Suisse romande, un voyant qui s allume en rouge D’importantes
variations géographiques existent a travers le monde. Les Etats-Unis, notamment la population
blanche, le Canada, la Belgique et la Suisse présentent le taux dincidence le plus éeve.
Environ 60'000 femmes traitées pour un cancer du sein vivent dans notre pays. S nous considérons
I’ entourage proche de ces femmes, 600'000 personnes sont concernées de prés par cette maladie. Les
cantons romands, plus spécifiquement Vaud, Fribourg, Geneve et Neuchatel présentent des taux



d’incidence particuliérement élevés. Jusqu’a récemment, le taux le plus élevé de Suisse, et parmi le
taux le plus élevé au monde, se trouvait dans le canton de Genéve. Avec la baisse récente et
importante du nombre de cancers du sein dans ce canton, Geneve est maintenant precédee par les
cantons de Vaud et Fribourg.

Une augmentation chez les femmes plus jeunes En Suisse, comme aux Etats-Unis, le nombre de
femmes atteintes a récemment diminué apres des décennies d augmentation. Cette baisse concerne les
femmes en post-ménopause agées de 50 a 69 ans. Elle est attribuée a la diminution de la prise de
traitements de substitution hormonale. En revanche, une augmentation de taux d'incidence est
observée chez les femmes avant 50 ans, voire avant 40 ans.

Beaucoup d’'impact pour trop peu d études sur les facteurs de cette augmentation Ces femmes en
pleine vie active (la plus jeune patiente enregistrée par le Registre genevois des tumeurs avait 22 ans
lors du diagnostic) paient un lourd tribut. Or, peu d’ éudes leur sont consacrées. La mortalité par ce
cancer chez les femmes jeunes est plus élevée. Pour celles qui survivront a ce cancer, la maladie et ses
traitements vont avoir des conséquences et compromettre la presgue totalité de leur vie adulte a
plusieurs niveaux : vie familiale, vie intime et amoureuse, fertilité, maternité, carriére professionnelle,
etc. Le cancer du sein est lié aux hormones féminines et aux facteurs capables de les modifier. S I’on
veut concevoir des programmes de prévention primaire, il est indispensable de comprendre les
facteurs en cause. Quelles ont été les expositions au moment du développement des seins (et organes
génitaux) in utéro et a |’ adolescence ? Est-ce que certaines de ces expositions (médicaments, aliments,
eau, rayonnements, autres facteurs environnementaux, etc.) ne seraient pas les mémes que pour
certains cancers masculins, comme le cancer de la prostate, le plus fréquent chez I’homme et qui
représente 30% des cancers masculins détectés en Suisse [Env. 5700 hommes sont touchés chaque
année dans notre pays, pendant la période 2003-2007] ?

Les député-e-s signataires de ce postulat demandent au Consell d’ Etat:

— Que soit mis en cavre, en collaboration avec les autres cantons romands intéressés, une éude sur
les facteurs de risgue de cancer du sein chez les femmes jeunes, de moins de 40 ans. Une étude dite
Véronigue a été élaborée par une vingtaine dexpert-e-s, de patientes et de nombreux-ses
professionnel-le-s sous |'égide de la professeur Christine Bouchardy, du Registre genevois des
tumeurs, étude qui a recu en 2010 I’aval de la Commission d’ éthique des Hopitaux universitaires de
Geneve ainsi que de I’ Association des médecins du canton de Geneve. Cette étude n’attend qu’un
financement pour démarrer.

— et qu'un rapport soit élaboré par le Conseil d’Etat pour fin 2012 au plus tard, sur son engagement
en termes de santé publique, pour comprendre les facteurs de risque de maladies et des tumeurs
hor mono-dépendantes qui touchent autant de femmes et d’ hommes dans notre canton et, par la suite,
sur les modalités de mise en cauvre d’ une politique de prévention primaire.

Souhaite développer et demande e renvoi direct au Conseil d'Etat.
Lausanne, le 12 avril 2011. (Sgné) Jean-Michel Dolivo et 38 cosignataires

Rappel

Postulat Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant le cancer du sein - Pourquoi cette
maladie frappe autant et comment pourrait-on mieux la prévenir

En Suisse, le cancer du sein est le type de cancer le plus fréguent chez les femmes. 1l frappe chaque
année prés de 5200 habitantes de Suisse, soit environ 14 nouveaux cas par jour. Les plus jeunes
femmes ne sont pas a I’abri : une femme sur cing a moins de 50 ans au moment du diagnostic et le
cancer du sein est la principale cause de mortalité chez les femmes entre 40 et 50 ans. Autre chose, les
cantons romands, Fribourg, Vaud et Genéeve en téte, sont particulierement touchés. Une Romande sur
huit est ou sera atteinte d'un tel cancer ; c’'est un triste record mondial puisgue seuls certains Etats



américains font pire. Dernier constat : I’augmentation nette de I'incidence du cancer chez les
populations de femmes de moins de 50 ans au cours de ces dernieres années dans notre région.

Le dépistage du cancer du sein veut tendre a le déceler a un stade aussi précoce que possible. La
principale méthode de dépistage est la mammographie. Le canton de Vaud — comme d autres
cantons, pratiquement tous romands, qui ont introduit un programme de dépistage du cancer du sein
— invite tous les deux ans toutes les femmes entre 50 et 69 ans a passer une mammographie de
dépistage. Les mammographies de dépistage systématique sont effectuées dans le cadre d’'un
programme soumis a des exigences de qualité précises. La généralisation du programme au niveau
cantonal vaudois a été faite en 1999 ; celui-ci n’a plus vu de changement depuis. Dans le cadre de ce
programme, une telle mammographie est une prestation a la charge de I'assurance maladie. C’ est
aussi le cas lors de risque accru pour cause d’ antécédents familiaux. Ceci dit, ce n’est qu’en passant
par leur gynécologue que les jeunes femmes ont acces au dépistage, gynécologue qu'elles ne
consultent pas forcément.

A ce jour, on ne connait pas de méthode simple permettant d’ abaisser considérablement le risque de
développer un cancer du sein. Mais avec les mesures de dépistage telles que la mammographie, le
cancer du sein peut étre décelé a un stade précoce. Le traitement des tumeurs décelées a ce stade-la
est généralement plus simple et les chances de survie des femmes concer nées plus él evées.

Avec ces constats de fréguence augmentée de cancers du sein chez des personnes de moins de 50 ans,
la lourdeur des soins a apporter pour traiter ces cancers, le taux de mortalité qui y est lié, ainsi que le
triste record romand de taux de cancer du sein, j’ai I’honneur de demander au Conseil d’ Etat de faire
un état des lieux sur cette maladie dans notre canton, soit statistique, soit en nous rapportant ce qui est
fait pour endiguer cette hausse continue de ce type de cancer, notamment chez les plus jeunes femmes.

Par ailleurs, il serait intéressant que le Conseil d’ Etat se positionne en plus sur les éléments suivants:

1. une baisse de I’age donnant accées au programme actuel de dépistage du cancer du
sein

2. I’adaptation du programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens
diagnostiques

3. une nouvelle analyse de la clause du programme qui veut que les femmes de plus
de 70 ans ne soient plus convoquées, alors que I’on connait un allongement de la
durée de vie — ces femmes peuvent toujours participer au programme mais doivent
prendre elles-mémes rendez-vous

4. la nécessité de pousser les recherches épidémiologiques pour comprendre le record
vaudois et/ou romand de cancers du sein.

Ma proposition est que ce postulat soit renvoyé a une commission pour étude et rapport, avec court
dével oppement préalable de ma part.

Demande le renvoi en commission.
Nyon, le 19 juin 2012.

(Sgné) Fabienne Freymond Cantone
et 50 cosignataires

1 RAPPORT DU CONSEIL D'ETAT

A. Introduction

Ces deux postulats s'intéressent principalement a une problématique, le cancer du sein et relaient des
préoccupations concernant |’ épidémiologie du cancer du sein, le dépistage et la prévention primaire.
Le premier, le postulat Dolivo, a été renvoyé au CE directement en mai 2011, tandis que le second
Freymond Cantone a été renvoyé en commission. C'est au cours de la séance de la commission



parlementaire consacrée au postulat de Madame la Député Freymond Cantone en aolt 2012 que les
commissaires ont validé le principe d’ une réponse conjointe a ces deux objets.

Pour rappel, le Canton de Vaud est pionnier tant en raison de son implication dans le programme de
dépistage systématique du cancer du sein gu’'en raison de son registre des tumeurs, I’un des plus
anciens de Suisse. Ces deux entités sont donc deux acteurs importants dans cette problématique, un
autre acteur incontournable étant représenté par les milieux de la recherche scientifique. Certaines des
guestions posées relévent d’ ailleurs du domaine académique.

B. Situation actuelle et évolution récente

Le cancer du sein est actuellement la tumeur maligne la plus fréquente dans presgue tous les pays du
monde. Dans aucune région, I’incidence de ce cancer ne peut étre considérée comme vraiment faible et
de larges différences persistent entre différentes populations. D’une maniere générale, I’incidence
augmente faiblement mais constamment dans toutes les tranches d’' &ge en Europe, aux EU et dans un
grand nombre d autre pays. On constate auss que I’incidence continue d augmenter mais de fagon
importante dans les pays caractérisés par une économie en croissance rapide (Chine, Inde, Brésil).

Dans le canton de Vaud, le Registre des tumeurs recense annuellement plus de 550 patientes
nouvellement atteintes de cancer invasif du sein, ce qui représente plus d'un tiers de I’ensemble des
cancers chez lafemme. Un cas sur 5 est diagnostiqué avant 50 ans et 1 sur 20 avant 40 ans. |l S agit de
la localisation cancéreuse féminine la plus fréquente dans toutes les classes d’ &ges (46% de tous les
cancers diagnostiqués entre 20 et 49, 41% entre 50 et 69 ans, 27% aprés 70 ans). Pres d’'une
femme vaudoise sur 7 sera confrontée a ce diagnostic au cours de savie.

Au cours de la période 2005-2009, 110 déces en moyenne par an ont été attribués a ce cancer dans la
population vaudoise, ce qui représente pres de 20% de la mortalité cancéreuse globale. Moins d' un
décés par cancer du sein sur 10 concernait des femmes &gées de moins de 50 ans, et pres
de 6 sur 10 des femmes entre 50 et 70 ans. Le risque cumulé d’en décéder avant 80 ans est estimé
a2,3% et a 0,6 avant 60 ans. Avec un nombre important d'années de vie prématurément perdues
avant 75 ans, ce cancer est al’ origine de plus de 20 % de la mortalité prématurée cancéreuse globale.

Au titre de I’ évolution chronologique des cancers du sein, on reléve une stabilisation, voire méme une
diminution récente de I’ incidence globale des nouveaux cas dans de nombreux pays a haut revenu dont
la Suisse et le canton de Vaud. Cette tendance peut-étre expliquée par la baisse des prescriptions
hormonal es combinées (oestrogénes+progestatifs) dans le traitement substitutif de la ménopause, suite
alapublication en 2002 des résultats de la Women's Headlth Initiative (WHI) américaine, ainsi que par
un possible effet de saturation et une baisse de participation au dépistage mammographique. La
consolidation d’un nouvel équilibre dans les traditions sociales et reproductives (durée d’ allaitement,
age de premiére grossesse...), traditions qui ont changé radicalement des la moitié du vingtiéme siécle
et qui sont fondamentalement a la base de I’ étiologie du cancer du sein, pourrait également étre a
I’ origine des récents ralentissements de la croissance de I'incidence du cancer du sein : en effet la
durée d’ allaitement et I’ &ge de la premiére grossesse, tendent a se stabiliser.

Une attention particuliere est actuellement focalisée sur I'évolution récente des nouveaux cas
diagnostiqués avant 50 ans, et plus particuliérement entre 20 et 39 ans, suite & une publication
de 2007 concernant la population genevoise, relayée en 2012 par une analyse incluant les données
de 17 registres européens, dont celui de Genéve comme seul représentant pour la Suisse. Dans cette
derniére étude, portant sur une période de 12 ans (1995-2006), aucun registre, et méme ceux disposant
des effectifs les plus importants, comme ceux de la Belgique, des Pays-Bas, de la Suéde, de I’ Ecosse,
de la Finlande et de la République Tchéque incluant entre 1500 et 8000 cas (en comparaison, Geneve
en documentait moins de 200 dont seulement 18 &gés entre 20 et 29 ans) n' affichait d’augmentation
statistiquement significative pour les groupes ageés entre 20 et 29 ou entre 30 et 39 ans. Ce n’'est que
par le cumul des effectifs des 17 registres (30'000 cas environ) qu’ une signification statistique a pu étre
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obtenue pour des accroissements annuels de 3,3% entre 25 et 29 ans, de 1,9% entre 30 et 34 ans,
de 1,2% entre 35 et 39 ans. Le nombre annuel de nouveaux cas vaudois &gés entre 20 et 39 ans a
fluctué depuis 1997 entre 21 et 34 ; il était de 30 cas en 2000, 27 en 2005 et 34 en 2009. L’ évolution
opposée — entre les périodes 1995-1999, 2000-2004 et 2005-2009 - des taux par 100'000 d’'incidence
(65,7/71,3/83,7 augmentations non significatives) et de mortalité (28,4/25,6/23,3 diminutions non
significatives) aux ages 20-49 ans parle en premier lieu en faveur d une détection accrue comme étant
al’origine de I’ augmentation récente des nouveaux cas dans ces groupes d’ ages. |1 est par ailleurs bon
de relever qu’'une proportion substantielle des cancers du sein qui se déclarent en jeune age est
associée a une histoire familiale de cancer du sein dans la parenté de premier degré.

Gréce aux récents progres réalises dans les traitements et aux approches multidisciplinaires, on a pu
enregistrer des améliorations considérables du pronostic associé au diagnostic des cancers du sein : a
I” heure actuelle en effet, la survie relative a 5 ans dépasse largement 80%. Au chapitre de la mortalite,
aprés une phase d’ augmentations jusgu’ a la fin des années 1980, on a pu documenter, dans la mgjorité
des pays d Europe incluant la Suisse, d importantes baisses de mortalité par cancer du sein (-15%
environ) au cours des deux décennies suivantes. Ces baisses se sont poursuivies et accentuées
entre 2002 et 2007, encore et principalement grace aux progres thérapeutiques, pour atteindre en
Suisse -14% en moyenne et, en particulier, -6%, -14% et -4%, respectivement chez les femmes agées
entre 20 et 39 ans, entre 50 et 69 ans, et de 70 ans et plus. Dans le canton de Vaud, entre les périodes
quinquennales 1985-1989 et 2005-2009 |a mortalité par cancer du sein a baissé de 34% dans latranche
d’ &ge ciblée par le dépistage mammaographique. Vu que |le dépistage organise a été introduit seulement
apartir delafin 1999, ces baisses doivent étre avant tout attribuées aux améliorations thérapeutiques.
En accord avec les postulants et au vu des intrications et du recouvrement des préoccupations de ces
deux interventions, le Conseil d’ Etat a rassemblé ses réponses dans un seul texte.

C. Lesfacteursderisque et les causes du cancer du sein

Parmi les facteurs reconnus a I’ origine du cancer du sein, les facteurs hormonaux et reproductifs —
non-modifiables pour la plupart - occupent une place centrale. L’ &ge précoce aux premieres régles
(13 ansvs 15 ans) ou I’ &ge tardif au premier accouchement (>30 ans vs <20 ans), le faible nombre de
grossesses voire la nulliparité et I’age avancé a la ménopause (>55 ans vs <45 ans) ont tous été
associés a un risgue augmenté de cancer du sein chez la femme. 1l faut noter a ce propos que presgque
partout en Europe occidentale, I'ége a la premiére grossesse a fortement changé au cours des trois
derniéres décennies. En 2010, deux tiers des meres avaient 30 ans ou plus a la naissance d’ un enfant
(pour la plupart le premier) alors quen 1970 deux tiers avaient moins de 30 ans. Jusgu'aux
années 1950 ou 1960, |’ &ge a la premiére grossesse se situait autour des 20 ans ou moins. Le nombre
d’ enfants par femme tombait de presque 4 au début du dernier siécle a 1,5 en 2010. Cet
énorme changement s est accompagné d’ une croissance rapide de I’ incidence du cancer du sein dans la
deuxieme moitie du XX siecle.

Le role protecteur a long terme d'une premiére grossessea un &ge précoce et d'une période
d’ allaitementprolongée (>24 mois vs aucun, réduction de 30% du risque) est avant tout expliqué par la
maturation du tissu mammaire et les modifications biologiques induites par la grossesse, en général, et
les hormones qui lui sont liées, en particulier. Par contre, |’ évidence scientifique suggere qu’une
premiére grossesse tardive (apres 30 ans concernant presque deux tiers de la population) est associée a
une augmentation du risque d'un type de cancer du sein particulierement agressif diagnostiqué
entre 5 et 10 ans apres |’accouchement qui semble favorisé par les hormones de la grossesse. On
estime que plus de 60% des cancers du sein diagnostiqués dans les 10 a 15 ans qui suivent une
premiére grossesse tardive sont liés a la grossesse méme.

On sait que I’exposition a long terme a des niveaux élevés d’hormones sexuelles (stéroidiennes)
endogenes(produites par I'organisme) double le risque de cancer du sein chez la




femme post-ménopausée. Le risgue est augmenté de 2,3% par an d’ exposition et de 2,8% par année de
retardement de la ménopause. On a pu démontrer expérimentalement que I’hormone oestrogéne
augmente la prolifération cellulaire et favorise le développement des tumeurs chez les animaux. Au
chapitre des hormones exogénesfigurent les contraceptifs orauxdont I'utilisation courante serait
associée a une modeste augmentation (15-25%) du risque de cancer du sein qui S efface toutefois aprées
guelques années suivant I'arrét de leur utilisation. La prise d’hormones de substitutionpour la
meénopause est associée a un exces de risque de cancer du sein, dépendant de la durée d' utilisation,
chez des utilisatrices courantes et récentes, mais qui s estompe entre 5 et 10 ans suivant |’ arrét de ces
thérapies. La relation entre I’age précoce aux premieres regles, I’age tardif a la ménopause et
I’utilisation des thérapies hormonales substitutives (surtout combinées) chez les
femmes post-ménopausées et |” augmentation du risque du cancer du sein confirme le réle joué par les
hormones stéroidiennes dans I’ étiologie de ces cancers.

L' excés pondéral et I'obésitéchez des femmes post-ménopausées non-hormono-substituées ont été
associés a une éévation du risque de cancer du sein de 40% ces facteurs agiraient également par le
biais de modifications d’ ordre hormonal exposant ces femmes notamment & des niveaux hormonaux
augmentés. Selon un rapport de I’'OMS de 2002, le risque de cancer du sein apres 45 ans serait
augmenté de 12% en cas de surpoids et de 25% en cas d’ obésité.

L’ histoire familialede cancer du sein et une densité mammographigueédlevée figurent parmi les facteurs
de risgue de cancer du sein les mieux reconnus. Ces facteurs permettent d’identifier les femmes a haut
risque a des fins de dépistage. L’ histoire familiale de cancer du sein est associée a une élévation
de 2-3 fois du risgue d’ un méme cancer, ce risgue augmentant avec le nombre de parents de 1¥degré
affectés. Le risque est fortement augmenté chez les porteuses de mutations de genes a haute pénétrance
(BRCA1, BRCAZ2, p53). Bien que le risque individuel de développer un cancer du sein au cours de la
vie puisse dépasser 50 %, ces formes héréditaires sont rares dans |I'ensemble de la population et
N’ expliquent qu’ une faible fraction (2 a 5%) de I’ ensemble de ces cancers.

Les niveaux hormonaux et les facteurs nutritionnels durant la période intra-utérine et I’ enfancesont
probablement importants dans la cancérogénése mammaire. En fait, la consommation d’ énergie au
cours de I’enfance est un des déterminants de la taille a I’age adulte, qui a été a son tour associée
directement au risque de cancer du sein dans la plupart des études épidémiol ogiques.

L’influence de la nutritionest fortement suggérée par les comparaisons geéographiques, mais I’ évidence
épidémiologique globale n'est pas concluante pour différents aspects de I’alimentation, comme la
consommation de fruits, de légumes, de micronutriments, de fibres, de graisses, de produits laitiers,
etc.

L’ alcoalest un facteur étiologique établi du cancer du sein, la consommation de 3 verres ou plus
d alcool par jour augmente le risgue de 30 a 50%, chaque verre quotidien additionnel comportant une
élévation du risgue de 7%. 1l est probable que I’ obésité, comme I’ alcool, agit sur le cancer du sein via
des mécanismes impliquant les niveaux hormonaux ou le métabolisme.

En ce qui concerne les autres facteurs de risque comportementaux, la fumée du tabacn’est pas
significativement associée au développement du cancer du sein, aors que I'activité physique
réguliéreest susceptible de diminuer |égérement le risque indépendamment du contrdle du poids.

Les éudes conduites a ce jour sur les facteurs professionnelset |'exposition aux pesticides
organochloréset autres agents perturbateurs endocriniens dans I’environnement n’ont pas mis en
évidence de rdle particulier dans la survenue du cancer du sein.

D. Laprévention du cancer du sein

Prévention primaire— Par la prévention primaire on agit sur les facteurs/expositions a risque reconnus
en évitant ains |’ activation des processus conduisant au cancer. |l est difficile d’ agir sur les facteurs




menstruels et reproductifs (facteurs non modifiables) pour la prévention du cancer du sein. Les essais
d’intervention nutritionnelle, impliquant la réduction de la prise énergétique, de I’ apport calorique par
les graisses et |’augmentation de la consommation de fruits et de Iégumes, n'ont pas montré
d efficacité jusgu’ici. Néanmoins, le contréle de la prise et de I’ exces pondéral, et de I’ obésité aprés la
meénopause peuvent avoir des implications favorables sur le risque de cancer du sein. La limitation de
la consommation d'alcool et de I'utilisation de la substitution hormonale pour la ménopause peut
également agir favorablement sur le risque de cancer du sein. Sur la base des connaissances actuelles,
I’intervention sur les facteurs de risqgue modifiables reconnus permettrait d'éviter 30% environ
seulement des cancers du sein.

Parmi les pistes explorées dans le champ de la chimioprévention, I'utilisation notamment du
tamoxiféne, un médicament utilisé pour le traitement du cancer ayant une activité anti-oestrogénique, a
montré une action préventive contre les récidives et les atteintes contro-latérales chez les
femmes atteintes par un cancer du sein. Ces résultats ont suggéré la possibilité d' utiliser ce type de
meédicament pour la prévention primaire, bien que le degré de protection assuré contre le cancer du
sein reste incertain. En fait, le tamoxiféne réduit I'incidence du cancer du sein chez la
femme post-ménopausée et chez la femme pré-meénopausée a haut risque. L’ effet préventif persiste
plusieurs années apres |’ arrét de la thérapie. Sur le versant des effets secondaires du tamoxiféne, on
relevera toutefois I’augmentation du risque de cancer de la matrice utérine, d’ accidents vasculaires
thrombotiques (embolies pulmonaires, ictus, thromboses veineuses profondes) et de cataracte. La
plupart de ces risques sont réduits apres I’arrét du traitement. L’ aspirine et d’ autres médicaments
anti-inflammatoires non-stéroidiens pourraient également avoir un effet chimiopréventif sur le risque
de cancer du sein, mais les données épidémiol ogiques disponibles a ce jour sont hétérogenes.

La prévention secondairecomprend le diagnostic précoce et |e dépistage systématique. Le dépistage du
cancer du sein par la mammaographie constitue, a ce jour, |’ approche la plus efficace pour le controle
du cancer du sein. L’ efficacité du dépistage par mammographie chez les femmes de plus de 50 ans a
été démontrée par des essais randomisés (baisses de mortalité de 20-30%) mais I’impact attendu dans
un contexte de programme organisé et dans un contexte de substantielles améliorations thérapeutiques
se situe probablement sensiblement en dessous de ces niveaux (-10 a-15%). Le canton de Vaud ajoué
un réle de pionnier dans la promotion et I'évaluation du dépistage organisé mammographique du
cancer du sein en Suisse chez les femmes &gées de 50 a 69 ans, ouvrant la voie a sa généralisation en
Suisse romande. En Suisse aémanique et au Tessin, de tels programmes ont aussi été introduits.

Chez la femme de moins de 50 ans I’ efficacité du dépistage mammographique n’a pas été démontrée
de maniére convaincante, bien qu'il y ait des résultats qui indiquent une réduction du risque de déces
chez les femmes de 40-49 ans qui se soumettent a une mammographie annuelle. Les risques
radiologiques, de fausse positivite, de sur-diagnostic et de sur-traitement associés a |’examen
mammographique peuvent en effet étre considérablement augmentés chez les femmes plus jeunes.
L’imagerie par résonance magnétique (IRM) s est également imposée comme un examen valable dans
le dépistage des jeunes femmes a haut risque génétique (BRCA-positives) de cancer du sein.

Réponse a la demande formulée dans le postulat Jean-Michel Dolivo et consorts :

- Que soit mis en acauvre, en collaboration avec les autres cantons romands intéressés, une étude sur
les facteurs de risgue de cancer du sein chez les femmes jeunes, de moins de 40 ans. Une étude dite
Véronique a été élaborée par une vingtaine dexpert-e-s, de patientes et de nombreux-ses
professionnel-le-s sous |'égide de la professeur Christine Bouchardy, du Registre genevois des
tumeurs, étude qui a recu en 2010 I'aval de la Commission d’ éthique des Hopitaux universitaires de
Genéve ains que de I’ Association des médecins du canton de Genéve. Cette étude n’attend qu’un
financement pour démarrer.



L’ étude Véronique dont il est fait mention dans ce postulat, et pour laquelle une implication vaudoise
est demandée, adégjafait I’ objet d’ une proposition de motion au Grand Conseil genevois en mai 2011.
Apres une discussion nourrie en plénum, elle a été renvoyée en commission de la santé pour examen et
a ce jour n'a pas encore été traitée. Dans le cadre des débats, il a notamment été relevé que, si des
travaux de recherche sont justifiés, des doutes subsistent quant a la validité de cette étude non
approuveée au niveau des autorités académiques habilitées ajuger de la qualité des projets de recherche,
guant a son colt "exorbitant” (de |’ ordre de 3 millions de francs) par rapport aux résultats attendus plus
globalement quant & la pertinence de soumettre des projets de recherche aux autorités politiques,
sachant que la recherche universitaire reléve d autres instances. Le Conseil d’ Etat vaudois a décidé de
ne pas entrer en matiére, laissant le soin aux milieux scientifiques de se déterminer quant a la
pertinence de cette étude et de 'y impliquer le cas échéant.

Il restera néanmoins attentif a suivre le dével oppement de nouveaux éléments.

- et gu’un rapport soit élaboré par le Consell d’ Etat pour fin 2012 au plustard, sur son engagement en
termes de santé publique, pour comprendre les facteurs de risque de maladies et des tumeurs
hor mono-dépendantes qui touchent autant de femmes et d’ hommes dans notre canton et, par la suite,
sur les modalités de mise en cauvre d’ une politique de prévention primaire.

Sur la base des données épidémiol ogiques, aucune variation observée ne nécessite une intervention de
santé publique urgente. La recherche des facteurs de risque reléve du domaine scientifique et du fait
des nombres importants de patients nécessaires a ce type d’étude cela dépasse largement le cadre
cantonal et nécessite des collaborations a un niveau national, voire international pour obtenir des
résultats significatifs. L’ engagement du Conseil d' Etat dans la compréhension des facteurs de risque se
concrétise dans le soutien ala création de la nouvelle école romande de santé publique, et ¢’ est dans ce
cercle et en collaboration avec les milieux concernés, que devra étre éaborée une stratégie par rapport
a cette problématique.

Pour lereste le Conseil d’ Etat considere que |a présente réponse aux postulants fait office de rapport.

Comme déja souligné plus haut, les actions dans le domaine de la prévention primaire comprenant les
facteurs de risques des cancers en général i.e. : tabac, alcool, exces pondéral/inactivité doivent
impérativement et activement étre poursuivies dans le cadre des programmes cantonaux.

Réponse aux demandes formulées dans le postulat Fabienne Freymond Cantone et consorts

1. une baisse de I’ age donnant acces au programme actuel de dépistage du cancer du sein

Depuis 2007, date de la réponse a une méme demande de la députée Catherine Roulet, il n'y a pas de
nouvel élément probant justifiant un abaissement de I'&ge. La tendance est a I'adaptation du
programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens diagnostiques. Par ailleurs, les
normes de qualité régissant les programmes de dépistage sont en cours de révision : un abaissement de
I’&ge n'est pas envisagé. Les démarches de swiss cancer screening (Fédération des programmes de
dépistages systématiques suisses) visent en revanche a uniformiser |’ &ge supérieur d'inclusion dans les
programmes a 74 ans : en effet ¢'est une période ou les effets indésirables (faux positifs, cancers
radio-induits, examens complémentaires nécessaires) sont moindres. La valeur du dépistage
mammographique systématique avant 50 ans est encore & démontrer formellement, notamment sur le
plan du bénéfice réel pour la population, dans une perspective de santé publique. En effet, divers
facteurs en affectent notablement I’ efficacité et notamment :

— Lafaibleincidence du cancer avant 50 ans - et surtout avant 40 ans.

— Un nombre plus important de résultats faussement positifs avec ses implications en
termes d’ angoisse, d' interventions (chirurgicales) inutiles.

— Lanécessité d augmenter la fréquence des tests (au moins tous les ans) et, partant, le
risque de cancer induit par I’ irradiation.



2. I'adaptation du programme aux femmes plus jeunes avec de potentiels autres moyens
diagnostiques:

L’ adaptation du programme de dépistage systématique n’est pas considérée pour I’instant en Suisse.
Au vu de I'inclusion d'une trés importante population-cible, il ne serait d'ailleurs pas envisageable
pour un canton de I’ assumer de maniere isolée.

3. une nouvelle analyse de la clause du programme qui veut que les femmes de plus de 70 ans ne
soient plus convoquées, alors que I'on connait un allongement de la durée de vie — ces
femmes peuvent toujours participer au programme mais doivent prendre elless-mémes rendez-vous
Comme évoqué dans la premiere réponse, swiss cancer screening préconise un relevement de |’ age
d’inclusion a 74 ans et encourage ses membres a suivre cette recommandation. Néanmoins, les
normes de qualité définissant entre autres les &ges d’inclusion dans les programmes étant en révision,
la mesure N’ a pas été encore mise en place.

4. la nécessité de pousser les recherches épidémiologiques pour comprendre le record vaudois et/ou
romand de cancers du sein.

Il'y a une différence entre Suisse romande et Suisse allemande, avec un plus haut taux de détection et
un usage de prescription de I’hormonothérapie plus large, ceci expliquant une grande part de cette
variation. Entrent également en ligne de compte une attention plus soutenue envers des facteurs de
risque familiaux, et une conscientisation.

Les registres permettent de surveiller de routine I’ évolution dans toute la Suisse Romande. Si des
recherches épidémiologiques plus poussees devaient étre mises en place, cela devra se faire a large
échelle et sur un mode collaboratif entre cantons voire a un niveau national.

Ainsi adopté, en séance du Conseil d'Etat, a Lausanne, le 30 avril 2014.
Le président : Lechancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean



O
% AOUT 2015 RC-155_compl
>

cantonde

LIBERTE
5
PATRIE

RAPPORT DE LA COMMISSION THEMATIQUE DE LA SANTE PUB LIQUE
chargée d’examiner I'objet suivant :

Rapport complémentaire du Conseil d'Etat au Grand @nseil sur les postulats

— Jean-Michel Dolivo et consorts - Mieux comprendreds maladies et tumeurs hormono-
dépendantes (en particulier, les cancers du sein @¢s testicules) pour agir de maniére
préventive (11_POS_246) et

- Fabienne Freymond Cantone et consorts concernant tancer du sein - Pourquoi cette
maladie frappe autant et comment pourrait-on mieuxXa prévenir ?(11_POS_311)

1. PREAMBULE
La commission s’est réunie le 13 juin 2014 poumeixar le rapport 155.

Présent-e-s : Mmes Claire Attinger Doepper (en faogment de Catherine Aellen), Sonya Butera,
Christa Calpini, Brigitte Crottaz, Céline Ehrweirihin (en remplacement de Vassilis Venizelos),
Catherine Roulet (présidence). MM. Michel Desmeukisrre Grandjean, Jacques-André Haury, Axel
Marion, Michel Miéville, Stéphane Rezso (en remplaent de Rémy Jaquier), Werner Riesen, Filip
Uffer, Philippe Vuillemin.

Excusé-e-s : Mme Catherine Aellen. MM. Rémy JaqWessilis Venizelos.
Participent de méme : Mme Fabienne Freymond CandMnéean-Michel Dolivo.

Représentant-e-s du Département de la santé &atient sociale (DSAS) : Mmes Stéfanie Monod,
Cheffe du Service de la santé publique (SSP), Tamiequi, Cheffe adjointe de la division
Programme de santé publique et prévention (PSFEIP, 8. Pierre-Yves Maillard, Conseiller d’Etat.

La commission s’est réunie le 12 juin 2015 poumarar le rapport 155_compl.

Présent-e-s : Mmes Catherine Aellen, Sonya Butehaista Calpini, Brigitte Crottaz, Alice Glauser,
Catherine Roulet (présidence). MM. Alain Bovay, e Christen (en remplacement de Serge
Melly), Michel Desmeules, Pierre Grandjean, Jacepredré Haury, Werner Riesen, Filip Uffer,
Vassilis Venizelos, Philippe Vuillemin.

Excusé : M. Serge Melly.
Participent de méme : Mme Fabienne Freymond CandMnédean-Michel Dolivo.

Représentant-e-s du Département de la santé &atient sociale (DSAS) : Mmes Stéfanie Monod,
Cheffe du Service de la santé publique (SSP), IeaBessi, Médecin cantonal adjointe. MM. Pierre-
Yves Malillard, Conseiller d’Etat, Karim Boubakerghiecin cantonal.

2. POSITION DES POSTULANT-E-S
La députée auteure du deuxiéme postulat met ert avan

e l'adéquation des décisions du Conseil d'Etat re¢ati au développement de la région
lausannoise comme podle international de la recleescin le cancer (Centre du cancer Agora,
immunothérapie, Institut Ludwig, etc.) et la répeapportée aux postulats ;



le caractére désormais complet et tout a faitfaggent de la réponse du Conseil d’Etat ;

les incertitudes persistantes concernant les fexctwironnementaux du cancer, incertitudes
ne découlant pas d’'un manque d’études mais denipleaité des causes et mécanismes de la
maladie ;

le fait que, dans le canton, les chiffres d’incickeet de mortalité liés au cancer correspondent
a la norme, ce qui est rassurant ;

la collaboration du canton a divers programmesedharche, de dépistage et de soins.

Elle souléve en en plus quelques interrogations :

le relevement de I'age de 70 a 74 ans pour une nagmaphie du sein est-il intervenu ?
gu’advient-il exactement du rble du Registre sudestumeurs dans le dispositif en place ?

le rapport parle du domaine de la santé environntatee dont le cadre est principalement
donné par la Confédération, les cantons édictamtale d’application. Quelles activités en la
matiere sont menées dans le canton et, plus générat, en Suisse ?

Le député auteur du premier postulat se déclarierégat satisfait par le rapport complémentaire. |l
demande les précisions suivantes :

par guels moyens une large proportion des canestisulaires pourrait étre évitée au vu des
résultats des recherches souvent discordantsa@é 0 du rapport complémentaire) ?

quelles sont les six mesures spécifiques au tralesguelles le CHUV entend poursuivre le
développement de I'oncologie (cf. page 12 du rappmmplémentaire) ?

guelle est la volonté du Conseil d’Etat en mat@egpplication du principe de précaution (cf.
page 14 du rapport complémentaire) ?

3. POSITION DU CONEIL D’ETAT

Le médecin cantonal remercie pour le bon accusédrk@ au rapport et émet les remarques générales
suivantes :

la rédaction du rapport a nécessité une importegtberche de la littérature, les éléments
demandés n’existant pas toujours et n’étant pasgé@n une seule source ;

le theme a pu étre exploré, notamment les facteavironnementaux et les perturbateurs
endocriniens, grace a la nomination, il y a 3 dhg) médecin cantonal adjoint responsable de
ces guestions. Le domaine s’avere complexe. En €8@boration d’évidences scientifiques
implique de disposer de grands échantillons desipiati vouant quasi & I'échec les études aux
seuls niveaux du canton voire de la Suisse. Pluesl il est vrai que la thématique a été
empoignée, de fagon générale, avec un peu de retampte tenu des aspects économiques
souvent en jeu ;

la stabilisation des chiffres d’incidence du cargemontre rassurante et les taux de morbidité
et mortalité tendent & démontrer que le systemetitome méme s'il pourrait étre meilleur.

Puis il répond aux questions des deux postulant-e-s

Pour ce qui est de I'élévation de I'&ge de pardittgn au programme de dépistage par mammographie
du cancer du sein, le médecin cantonal indiquelgupiestion fait I'objet d’'une réflexion et d’'une
pesée d'intérét (rapport codt-bénéfice en termes meulement économiques mais aussi
thérapeutiques) permanentes de la part des saeetf responsables. Aux derniéres nouvelles, la
demande de relever de 70 & 74 ans I'age de patiimipau programme est pendante. Pour l'instant,
au-dela de 70 ans, il reste toujours la possibdi#époursuivre I'examen, aux mémes conditions
tarifaires, sur une base volontaire.

Concernant le Registre suisse des cancers, le méaetonal affirme le soutien du département a son
maintien, vu l'importance de l'outil, et confirma Volonté de collaboration du canton. Dans une note
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complémentaire (a disposition sur demande) la psafiegre du CHUV responsable du dossier donne
des précisions.

Au sujet de la santé environnementale, le médeaimooal précise gu’'un immense travail est en
cours. Toutefois aucune amélioration fulgurante peat étre promise a court terme, tant la
problématique s'avére complexe. A ce titre, si &10n ou le Service de la santé publique ne peuvent
guere agir seuls, ils s’emploient du moins a stanlgs choses (accompagnement de la recherche-
action, contacts soutenus avec la Direction géaélal’environnement...).

Quant au cancer des testicules, le médecin cantosiate sur le manque d’études proposant une
vision plus compléte du probleme et une analysecdeséquences possibles de la combinaison de
toxiques ou de perturbateurs endocriniens, effeotifpotentiels.

Pour les six mesures spécifiques au travers ddeguel CHUV entend poursuivre le développement
de l'oncologie, une note complémentaire est fouarie commission (a disposition sur demande).

Et enfin, concernant les intentions du Conseil aE¢n matiére d’'application du principe de
précaution, le médecin cantonal évoque la désimmaiu sein du Service de la santé publique de
personnes responsables de la problématique, laemipéace d’'un systeme de veille active unique en
Suisse et de prise rapide de mesures en cas dm ldsatifié ainsi que les liens renforcés avec la
Direction générale de I'environnement et I'Institutiversitaire romand de santé au travail.

4. DISCUSSION GENERALE

Sur la question des maladies liées a des factewisoanementaux, un commissaire souligne le
probleme des doses. Ainsi, les effets sur la sdintge faible dose de polluant (ou d’'un médicament)
ne peuvent pas scientifiquement étre linéaireméaluis des effets d’'une forte concentration du
méme polluant (ou médicament). Ainsi, il conviengéuviter toute conclusion hétive ainsi que la

tentation d’interdire un produit toxique a fortencentration mais dont il apparait guere envisageabl
que la dose préjudiciable puisse étre atteinte dessfaits. D’autre part, les caractéristiques
biologiques de certaines populations et la mobijébgraphique des différents groupes humains
rendent particuliérement difficile I'interprétatian I'exploitation des études épidémiologiques.

Un autre commissaire salue a ce titre les proposiéllecin cantonal et I'approche cantonale qui, en
matiére d’effets de I'environnement sur la sareémentre déterminée mais modeste et prudente.

A contrarig un troisieme commissaire insiste sur les effetgetement néfastes de perturbateurs
endocriniens reconnus comme le bisphénol A ou dhstances carcinogenes clairement identifiées
comme la dioxine, toujours massivement utilisésueprésents dans notre environnement.

Le fédéralisme suisse et la tenue des données atexljzar certains cantons seulement n’empéchent-
ils pas I'élaboration de statistiques nationalesmmetes et fiables ?

Si des différences entre cantons en la matiéregue@tre constatées, il n’en reste pas moins gsie de
chiffres consolidés, souvent de grande qualitéyg@eiuétre obtenus en cas de besoin. L’expérience
démontre que, dans le cadre du systeme globaliséctéte d’informations de I'Europe, les mémes
problémes apparaissent concernant les statistiateEmales.

Existe-t-il des éléments indiquant que le nuageostif issu de I'accident nucléaire de Tchernoayl
eu une incidence sur la vague actuelle de cancer ?

Le sujet a été étudié dans le détail. Plus la regiansidérée est éloignée des zones centrales de
contamination, plus il est difficile d'imputer lairvenue de cancers a 'accident de Tchernobyl. Pour

la Suisse, située dans une zone intermédiaireexXesrts considerent que certains cancers sont dus a
Techernobyl, sans que cela puisse étre clairenggnoutré, contrairement a certains pays scandinaves
ou un lien a pu étre mis en évidence.

Le développement de I'immunothérapie signifield-iharche vers un vaccin contre le cancer ?

Il ne s’agit pas d'un vaccin mais de techniquesétignes de pointe, en développement surtout aux
USA, visant a manipuler en laboratoire des cellplédevées sur le patient lui-méme, cellules qué u



fois réinjectées, serviront au renforcement duesgstimmunitaire du patient dans son combat contre
le cancer.

La comparaison des autopsies des personnes décédiesancer avec les autopsies des personnes
décédées d’'autres causes peut-elle aider a la céhnegmsion du role des facteurs environnementaux et
de certaines substances dans le cancer ?

Si l'idée est, dans son principe, bonne, elle iquei une méthodologie difficile a mettre en ceuvre
dans les faits (nécessité d’échantillons de t@tlerme pour mettre en évidence les liens possibles
entre certains produits et le cancer, impossibgittique de définir quand et comment les personnes
ont été exposées aux toxiques, etc.).

5.VOTE DE LA COMMISSION

La commission recommande au Grand Conseil d’accéptapport du Conseil d’Etat a 'unanimité
des membres présents.

Le Mont-sur-Lausanne, le 19 ao(t 2015.

La présidente :
(Signé) Catherine Roulet
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REPONSE DU CONSEIL D'ETAT
al'inter pellation Fabienne Freymond Cantone & Consort : Interdiction totale dela publicité
pour les produits du tabac : cohérence... ?

Rappel

Il est démontré que la publicité en faveur du tabac, la promotion et le parrainage ont un impact sur
la consommation des produits du tabac. Ces techniques attirent de nouveaux consommateurs, en
particulier les jeunes, maintiennent et/ou augmentent la consommation de tabac des fumeurs,
démotivent ceux qui veulent arréter et encouragent les anciens fumeurs a recommencer.

Une étude (Observatoire des stratégies marketing pour les produits du tabac en Suisse
romande)[1]réalisée récemment par le CIPRET-Vaud en collaboration avec Addiction Suisse et le
CIPRET Fribourg, conclut que les publicités en faveur du tabac sont omniprésentes en Suisse
romande. On en trouve dans 89% des stations-service, dans 78% des kiosques, dans le 84% des bars,
cafés et boites de nuit, sur le 94% des automates a cigarettes, dans 34 événements culturels et sportifs
se déroulant en Suisse romande (dont une majorité sont des festivals de musique), sur 22 sites internet
officiels des marques (dont plus de la moitié accessibles aux mineurs), sur la voie publique (affichage)
de nombreux cantons romands, au cinéma, sur les réseaux sociaux et dans la presse (en particulier
dans le quotidien gratuit 20 minutes, largement lu par les adolescents). Les résultats de cette éude
illustrent ainsi le fait que les formes de publicités traditionnelles (affichage, presse) ne constituent que
la pointe de I'iceberg d’ une stratégie plus globale et complexe.

L’ étude souligne de plus gue les techniques de marketing utilisées par I’industrie du tabac sont parmi
les plus créatives et sophistiquées. Pas réglementées par les quelques lois en vigueur, ces techniques
permettent également de contourner les limitations actuelles. Finalement, |’ Observatoire démontre
que, en dépit de I’ Ordonnance fédérale existante, selon laquelle la publicité pour le tabac est interdite
s elle sadresse spécialement aux jeunes (art. 18, OTab), les jeunes restent la cible prioritaire de
I"industrie du tabac.

Tandis que la publicité en faveur du tabac, la promotion et e parrainage sont interdits dans la plupart
des pays européens, au niveau suisse seule la publicité a la radio et a la télévision est interdite.
Certains cantons vont plus loin ; ce qui est le cas du Canton de Vaud qui interdit, depuis
le 1%juillet 2007, I’ affichage de publicité en faveur de produits du tabac sur le domaine public et sur
le domaine privé, visible du domaine public. Les autres formes de publicité restent cependant
autoriseées.

Face a I’omniprésence des stratégies marketing pour les produits du tabac et au fait qu’elles ciblent
principalement les jeunes, la Convention-cadre de I’OMS pour la lutte antitabac recommande une
interdiction totale de toutes les formes de publicité en faveur du tabac, de promotion et de
parrainage.Seule une interdiction totale permet de réduire efficacement et durablement le tabagisme ;



les pays qui ont mis en cauvre une telle disposition ont enregistré, en moyenne, une baisse de 7% de la
consommation. En revanche, les interdictions partielles de la publicité sont peu efficaces, car elles
meénent a un déplacement des dépenses publicitaires dans des secteurs ou la publicité reste autorisée.

La loi fédérale sur les produits du tabac (LPTab)en cours d’ élaboration se donne pour objectif de
renforcer la protection de la jeunesse et, pour ce faire, propose entre autres des restrictions quant a la
publicité, a la promotion et au parrainage. Dans sa réponse a la consultation fédérale, le Consell
d’ Etat salue I'interdiction légale de la publicité a I’endroit des mineurs, et demande que le droit
fédéral interdise aussi la publicité et le parrainage pour des manifestations visant un public largement
composé de jeunes. Pour le reste cependant, le Conseil d’ Etat soutient que les modalités générales de
restriction de la publicité doivent demeurer de la compétence des cantons, mieux a méme de procéder
aune pesée d'intéréts qui peut différer d un canton al’ autre.

Compte tenu

- de cette position lors de la consultation fédéralerelativeala LPTab ;

- des récents résultats de I’ Observatoire des stratégies marketing pour les produits du tabac en Suisse
romande ;

- des conclusions scientifiques claires quant a I'impact de la publicité, de la promotion et du
parrainage sur la consommation de tabac, ainsi qu’a |’ efficacité d’ une interdiction totale,

nous souhaiterions obtenir des réponses du Conseil d' Etat aux questions suivantes :

1. Dans quelle mesure et par quel-s moyen-s le Consell d Etat entend-il faire respecter
I"interdiction d’affichage de publicités dans I’ espace public, en tenant compte du fait que les
techniques actuelles de marketing permettent de contourner les limitations en vigueur ?

2. Dans quelle mesure et par quel-s moyen-s le Conseil d Etat entend-il protéger efficacement la
jeunesse des méfaits du tabagisme, en tenant compte du fait que les interdictions partielles et
celles ne s adressant qu’ aux jeunes sont reconnues comme inefficaces ?

3. Est-ce qu'une interdiction de toute forme de publicité et de toute activité de promotion du tabac
dans les points de vente est une mesure envisagee par le Conseil d’ Etat ?

Nous remercions par avance le Conseil d Etat de ses réponses.

[1] Canevascini M. et al. Observatoire des stratégies marketing pour les produits du tabac en Suisse
romande. Résultats de I’ é&ude.CIPRET-Vaud, Addiction Suisse, CIPRET Fribourg. Septembre 2014.

1INTRODUCTION

La question de la publicitt en matiere de tabac, respectivement de son interdiction, met
traditionnellement aux prises deux positions antinomiques :

— celle des acteurs de la lutte contre |e tabagisme, et des mesures préventives qui s inscrivent dans
un objectif de protection de la santé publique et de la jeunesse contre la consommation des
produits du tabac et leur promotion ;

— celle de I'industrie du tabac et des entreprises de publicité, qui plaident en faveur de la liberté
economique, mais également de la liberté de presse et de la liberté d opinion et d information
pour S opposer aux restrictions supplémentaires que les mesures de prévention contre le
tabagisme apportent a leurs activités commerciales.

La liberté économique emporte le droit de faire de la publicité, mais n'est, a I'instar d autres libertés
publiques, pas absolue. L’ article 36 Cst. prévoit que les restrictions des droits fondamentaux doivent
reposer sur une base |égale (a. 1), étre justifiées par un intérét public prépondérant (al. 2), et selon le
principe de proportionnalité, se limiter a ce qui est nécessaire a la réalisation des buts d’intérét public
poursuivis (a. 3), | essence de ses droits fondamentaux étant en outre inviolable (al. 4).



Le Conseil fédéral a ouvert une procédure de consultation de I’avant-projet de loi fédérale sur les
produits du tabac. Cette loi reprendra pour I'essentiel les dispositions de I'actuelle loi sur les denrées
alimentaires, dont le champ d application s étendait jusgu’ici au tabac. Cela étant, les dispositions
concernant la publicité et la vente de tabac seront complétées de fagon a mieux protéger la population,
et en particulier les jeunes, des conséquences néfastes du tabagisme. Les restrictions publicitaires
prévues dans la nouvelle loi contribueront & réduire, de fagon uniforme pour tous les cantons, le
nombre des jeunes fumeurs.

Appelé a se déterminer sur cet avant-projet, le Consell d’ Etat vaudois a adopté une position tendant
vers un équilibre acceptable entre la politique de santé publique et les intéréts économiques en jeu. Si
de nombreux objectifs poursuivis par cet avant-projet sont louables et ont été salués, |’importance,
pour le Canton de Vaud, de I’économie du tabac en termes d emplois et de rentrées fiscales
notamment, commande que des conditions-cadre supportables soient maintenues pour ce secteur
d activité, certes sensible, mais|égal.

Compte tenu de I'agenda politique fédéral, I'entrée en vigueur de la loi elleeméme ne peut étre
envisagée avant 2018, voire 2019.

2 REPONSES AUX QUESTIONS

2.1 Dans quelle mesure et par quel-s moyen-s le Conseil d'Etat entend-il faire respecter
I'interdiction d'affichage de publicités dans|'espace public, en tenant compte du fait queles
techniques actuelles de marketing permettent de contourner leslimitations en vigueur ?

On peut rappeler en préambule que I’interdiction de la publicité en matiéere de tabac alaradio et ala
télévision existe en Suisse depuis 1965. L’interdiction de publicité pour le tabac par affichage sur le
domaine public et privé est effective dans le canton de Vaud, qui a alors été le 2eme canton suisse a
|égiférer en la matiére, depuis 2007. Cumulée a I’interdiction de fumer dans les lieux publics, ces
limitations ont déja produits des résultats encourageants en termes de santé publique.

La question soumise par I'interpellation s'inscrit dans un contexte sensible, qui met aux prises les
positions antagonistes de la santé publique et de I’industrie du tabac. Ainsi les acteurs de la prévention
contre le tabagisme soutiennent que la Loi vaudoise sur les procédés de réclame (ci-aprées LPR),
notamment son article 5a formalisant dans le canton de Vaud |'interdiction des procédés de
réclame pour des produits dont I’ usage engendre la dépendance, n’est pas intégralement respectée. De
son c6té I’industrie du tabac conteste |la pratique d’ un marketing invasif, se défend d’inciter quicongque
a fumer et de contourner les limitations en vigueur, et reléve la nécessité qu'il y a de respecter la
liberté des consommateurs d’ étre informés des différents produits qui existent sur le marché et d’ étre
accompagnés dans leurs choix.

Compte tenu des mesures déa prises par le canton, le débat qui subsiste aujourd hui porte avant tout
sur la publicité al’intérieur des points de vente, au cinéma, dans les journaux et magazines et dans le
cadre de manifestations culturelles et sportives. Si des stratégies de marketing permettant d’ éluder
I’interdiction de la publicité sur le domaine public devaient étre identifiées, elles pourraient étre
dénoncees.

Dans ce contexte, le cadre légidatif cantonal actuellement en vigueur est adéquat. Il ne parait pas
nécessaire gque le canton prenne d autres mesures avant que le législateur fédéral ne pose le cadre
|égidlatif appelé a entrer en vigueur, a |'échelle de I'ensemble du territoire national, dans les années a
venir.



2.2 Dansquelle mesure et par quel-smoyen-sle Consell d'Etat entend-il protéger efficacement la
jeunesse des méfaits du tabagisme, en tenant compte du fait que lesinterdictions partielles et
celles ne sadressant qu'aux jeunes sont reconnues comme inefficaces ?

Les statistiques permettent objectivement d observer que la population des fumeurs est en constante
diminution depuis 10 ans, ce qui tend a démontrer que les mesures de restriction actuellement en
vigueur portent leurs fruits en termes de santé publique.

Le Conseil d Etat rappelle qu' outre les mesures de restriction générales en matiére de publicité
évoqueées ci-dessus, la loi vaudoise connait des dispositions dont la vocation est spécifiquement de
contribuer a la protection des mineurs contre les méfaits du tabac. |l sied de rappeler que depuis le ler
janvier 2006, |’ article 66 i de la Loi sur I’ exercice des activités économiques (ci-apres LEAE) proscrit
la vente de tabac aux jeunes de moins de 18 ans dans le canton de Vaud. Depuis lors, le service de la
santé publique a mené, via le Programme cantonal de prévention du tabagisme 2009-2013 confié au
CIRET-Vaud, des mesures d'information (signalétique, information de base) ainsi que trois séries de
monitorage de I'application de cette mesure structurelle a valeur préventive. Ce monitorage a été
réalisé selon la méthodologie du "client mystere" et suivi par le département de recherche d'Addiction
Suisse. Les résultats obtenus en 2007, en 2009 et en 2011 démontrent que les démarches en cours
doivent perdurer ; en effet, s on note une légere amélioration au fil du des résultats obtenus, on doit
constater que |'objectif de protection des mineurs n'est pas encore atteint.

Compte tenu de ces résultats et du débat qu'ils n'ont pas manqué de susciter, un travail de collaboration
régulier a éé mis sur pied entre les services de la santé publique et de I'économie, hotamment suite au
postulat Montangero de 2010, lequel a conduit a une révision importante de la LEAE. Dans ce
contexte, |’ article 98a est venu compléter la LEAE, offrant des le 1ler novembre 2014 une base Iégale
qui autorise lamise sur pied d’ achats-tests, notamment afin de vérifier le respect de I’ &ge Iégal lors de
remise ou de vente de tabac. La concrétisation des achats-tests sur le terrain nécessite encore un travail
de concertation entre les services de I'Etat et |es organismes concernés.

Le mécanisme des achats-tests permettra de mesurer sur le terrain les risques auxquels la jeunesse est
concretement exposée. Les contrevenants pourront étre sanctionnés, sur le plan administratif par une
interdiction temporaire de vente, le retrait provisoire ou définitif de leur autorisation de vente de tabac,
et sur le plan pénal par le prononcé d’une amende préfectorale. Ce faisant, un volet répressif viendra
compléter les dispositifs de prévention existant al’ heure actuelle qui ont, en partie du moins, fait leurs
preuves. Il contribuera utilement a protéger les mineurs de la consommation de tabac et a faire
respecter les limites posées par e |égislateur cantonal en lamatiére.

2.3 Est-ce qu'uneinterdiction de toute forme de publicité et de toute activité de promotion du
tabac dansles points de vente est une mesur e envisagée par le Conseil d'Etat ?

Comme évoqué plus haut, le Canton de Vaud s est prononce sur |’ avant-projet de loi fédérale sur les
produits du tabac et a adopté une position qui prend en considération les différents intéréts en
présence, tout en mettant en avant la latitude cantonale pour développer des mesures de santé publique
adaptées. A cette occasion, le Conseil d Etat a salué I'interdiction Iégale de publicité a I’ endroit des
mineurs, tout en demandant que le droit fédéral interdise aussi la publicité et le parrainage pour des
manifestations visant un public plus largement composé de jeunes personnes. Parallelement, il a auss
appelé la Confédération a orienter sa politique en faveur de la transition vers des produits de
substitution moins nocifs, comme la cigarette électronique.

L’ objectif de santé publique sous-tendant une interdiction totale de la publicité en matiére de tabac doit
toutefois étre mis en balance avec la restriction supplémentaire qu'elle apporterait a la liberté
économique des fabricants de tabac. Dans I’ attente de I’ avénement de la Loi fédérale sur les produits
du tabac (LPTab), qui poursuit notamment I’ objectif de renforcer la protection de la jeunesse et
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emporte des restrictions supplémentaires en matiere de publicité du tabac, le Consell d'Etat, par une
appréciation minutieuse des intéréts antagonistes en présence, tient actuellement I’interdiction pure et
simple de toute forme de publicité ou de promotion des produits du tabac dans les points de vente pour
une mesure excessivement restrictive. Dans un contexte suisse ou I’ on constate que la population des
fumeurs est en constante diminution depuis 10 ans, il parait aujourd’ hui plus conforme au principe de
proportionnalité de maintenir les mesures de lutte contre le tabagisme actuellement en vigueur,
puisgu’ elles produisent des résultats concrets et encourageants en termes de santé publique.

Le Conseil d'Etat vaudois considere qu'il est impératif de définir en premier lieu le contenu de la
future loi fédérale sur les produits du tabac, actuellement al’ éude. Si I’ appréciation de cette nouvelle
loi devait réveler qu’ elle comporte des lacunes, ou qu’ elle est insuffisante a atteindre les objectifs de
santé publique que le Canton de Vaud s assigne, aors le Iégislateur cantona pourrait envisager de
|égiférer lui-méme. Aujourd’ hui, et compte tenu de la position pondérée adopté par |e Canton de Vaud
sur I’ avant-projet, il ne parait pas appropri€ de prendre des initiatives |égidlatives anticipées sur le plan
cantonal.

Ainsi adopté, en séance du Consell d'Etat, a Lausanne, le 24 juin 2015.
Le président : Le chancelier :

P.-Y. Maillard V. Grandjean
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