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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) ;
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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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