CONSEIL COMMUNAL DE SAINT-SULPICE

Rapport de la commission chargée d’examiner le préavis
n°07/2026
Reglement communal sur la taxe relative au financement de
I'équipement communautaire

Au Conseil communal de St-Sulpice,
Monsieur le Président,

Mesdames les Conseilléres,

Messieurs les Conseillers,

La Commission chargée d'examiner le préavis 07/2026 s’est réunie le mardi 2 juin 2026 a
20h00 a la salle des combles, rue du Centre 47.

1. Composition de la commission :

Président: . M. Salvatore Bocchetti (ASSE)
Membres: Mme Virginie Lo Cascio Chappuis (PLR)
M. Quentin Bizzo (SCD)

M. Etienne Vermeulen (Les Vert-e-s)
Rapportrice:  Mme Alice Kaeser (ASSE)

La Municipalité était représentée par Monsieur le Syndic Etienne Dubuis accompagné de
Madame Sylvie Decré secrétaire municipale.

La Commission tient & remercier Monsieur, le Syndic Etienne Dubuis et Madame Sylvie Decré
pour leurs réponses et leurs éclaircissements précieux.

2. Objet du préavis

Le préavis soumis au Conseil communal porte sur I'adoption d’'un réglement communal
relatif a la taxe sur le financement de I'équipement communautaire.

Cette taxe vise a faire participer financierement les propriétaires bénéficiant d'une
augmentation des droits a batir au financement des équipements communautaires rendus
necessaires par cette augmentation. Elle concerne notamment, le financement des
équipements scolaires, de I'accueil pré, extra et parascolaire, des transports publics, des
espaces publics, des espaces verts, ainsi que certains équipements sportifs et administratifs.

La logique générale du réglement est de faire contribuer, autant que le permet le cadre légal,

les propriétaires qui bénéficient directement d’une augmentation de valeur de leur bien-fonds
a la suite de mesures d’aménagement du territoire.
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Les marges de manceuvre de la Commune portent principalement sur :
e le taux de couverture retenu ;

¢ les catégories d’équipements prises en compte ;
e les modalités concrétes de perception et d’adaptation de la taxe.

2.1 Fréquence et portée pratique de la taxe

La commission reléve que les cas d’'application de cette taxe devraient rester relativement
rares. Selon les informations données en séance, une situation comparable ne se serait
produite gu’une fois environ au cours des dix derniéres années.

A titre d’'exemple, un cas comme celui du plan d’affectation « Vallaire » aurait pu représenter
une recette d’environ CHF 100’000 pour la Commune.

La commission reléve également que le montant de la taxe proposée, soit environ CHF
100/m?, doit &tre mis en perspective avec le prix du m? habitable & St-Sulpice, qui peut se

situer autour de CHF 20°000/m?2. La taxe représenterait ainsi environ 0.5 % de cette valeur
indicative.

3. Questions examinées par la commission

3.1 Choix d’un réglement plutét qu’une négociation au cas par cas

La commission s'interroge sur le choix fait d’'un réglement qui peut étre contraignant plutdt
que de négociation au cas par cas avec les propriétaires concernés ce qui pourrait étre plus
souple et plus simple.

Il s'avére qu'une commune ne peut pas percevoir une taxe sans base légale suffisante ni
réglement applicable.

Ce sont précisément des cas de litiges et d’annulation de certains accords de type
convention sans réglement qui ont amené le Canton a légiférer en la matiére.

Le réglement présente ainsi I'avantage de rendre les régles claires pour les propriétaires et
acquéreurs potentiels, tout en assurant une application équitable et prévisible sur 'ensemble
du territoire communal.

Le montant de cette taxe reviendra pour 95% a la commune et 5% au Canton.

3.2 Modification générale du plan d’affectation

Au moment de I'entrée en vigueur d’un nouveau plan général d’'affectation, tous les
propriétaires qui verraient leur droit a batir augmenter, seraient-ils automatiquement taxes ?

Oui tous les propriétaires recevront une notification de taxation si leur droit a béatir augmente.

3.3 Assujettissement sans volonté d’utiliser le nouveau droit a batir

La taxe est liée a 'augmentation des droits a batir résultant de la mesure d’'aménagement,
cela méme si le propriétaire du terrain ne fait pas utilisation immédiate de ces droits.

C'est la raison d'étre de I'article 10 du projet de réglement qui permet de différer la
perception de la taxe au moment ol le nouveau droit serait effectivement utilisé par le
propriétaire, par exemple lors de I'entrée en force d’un permis de construire, d’'une vente ou
de la constitution d'un droit de superficie.
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Cette possibilité a pour effet d'éviter qu’un propriétaire ne souhaitant pas faire usage
immédiatement de ses nouveaux droits a batir soit contraint de s’acquitter directement de la
taxe, tout en garantissant sa perception au moment ou ces droits produisent effectivement
un effet é&conomique, notamment en cas de vente.

La commission aurait souhaité davantage de clarté sur ce point, en particulier concernant les
modalités de demande d’un tel arrangement par les propriétaires concernés, ainsi que les
critéres d’appréciation appliqués par la Municipalité.

Elle estime toutefois que la formulation actuelle, bien qu'imparfaite, permet de répondre a la
principale préoccupation soulevée, a savoir éviter une taxation immédiate dans les cas ol
les nouveaux droits a batir ne sont pas utilisés.

3.4 Taxe différée et grille tarifaire applicable

La possibilité de demande un prélévement différé de la taxe souléve la question de la grille
tarifaire appliquée lors du dit prélévement.

Dans ce cas, la grille déterminante est celle en vigueur au moment de I'entrée en force de la
décision d’'aménagement donnant matiére a taxation (art 9 al3), et non celle en vigueur au
moment du paiement effectif si celui-ci est différe.

3.5 Adaptation de la grille tarifaire

Le reglement a l'article 8 prévoit que : « La Municipalité adapte une fois par an les termes de
calcul retenus dans la grille tarifaire... » il faut comprendre gu’une fois par an, en principe a
la méme date que I'entrée en vigueur du réglement, les facteurs déterminants valables pour
I'année en cours pour de la grille de calcul sont repris et la grille remise a jour. Cette mise a
jour de la grille de calcul sera validée par la Municipalité sous réserve qu'elle ne dépasse
pas 10% d’augmentation ainsi que de la validation par le département cantonal compétent.

3.6 Seuil d’augmentation des droits a batir pour un assujettissement a la
taxe

La commission a relevé que le réglement-type cantonal mentionne des seuils liés a
'augmentation de la surface de plancher déterminante (SPd), alors que le projet communal
ne reprend pas explicitement de seuil en m? a l'article 3, lettre b.

La question a dés lors été posée de savoir a partir de quelle augmentation des droits & batir
la taxe serait applicable.

Certains membres de la commission auraient souhaité davantage de précision sur ce point,
notamment afin de clarifier I'existence éventuelle d’un seuil minimal d’application.

La majorité de la commission estime toutefois que la formulation actuelle est suffisamment
claire et que la taxe s’applique a toute augmentation des possibilités de batir. Elle considere
également que la proportionnalité de la taxe, calculée en fonction de la SPd nouvellement
légalisée, permet de tenir compte de I'ampleur effective de 'augmentation des droits a batir
dans une mesure équitable, ce qui rend I'utilisation d’un seuil superfiu.

3.7 Réduction pour logements d’utilité publique

La commission s’interroge sur l'article 7 qui prévoit une réduction allant « jusqu'a 10 % »
plutdt qu’'une réduction fixe de 10 %.
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Cette formulation laisse une marge d’appréciation a la Municipalité, afin de tenir compte des
situations particulieres. Cette réduction porte sur 'ensemble des logements d'utilité
publique.

Certains membres de la commission auraient souhaité que les régles d'octroi d’une
réduction soient fixées directement dans le réglement, plutét que de laisser une marge
d’appréciation a la Municipalité ou a une future directive municipale liée au présent
reglement.

La majorité de la commission estime toutefois que cette marge d’appréciation est positive,
dans la mesure ou il n'est pas possible d’anticiper a 'avance tous les cas de figure. Elle
considére donc que la formulation actuelle permet de conserver une certaine souplesse, tout
en laissant ouverte la possibilité d'un recours en cas de désaccord avec une décision de la
Municipalite.

3.8 Nature des valeurs utilisées dans les calculs

La commission a relevé la nécessité de clarifier certains termes utilisés dans les annexes et
dans les calculs, en particulier la distinction entre les notions de valeur et de codt utilisées
pour déterminer les montants a répartir dans chaque catégorie de contribution.

3.8.1 Prise en compte de colits de nature différente

La commission reléve notamment que certaines contributions semblent calculées sur la base
de colts d'investissement, par exemple pour les équipements scolaires ou I'accueil collectif,
alors que la contribution relative aux transports publics repose sur des colts d'exploitation ou
de fonctionnement.

La commission s’étonne que des éléments de nature aussi différente puissent étre utilises
dans une méme grille tarifaire.

S'agissant des transports publics, les charges de la Commune consistent essentiellement en
factures TL/MBC. Les chiffres donnés par ces deux entreprises font qu’il n'est pas possible
de distinguer précisément, dans ces montants, ce qui reléverait strictement de
I'investissement et ce qui reléverait de I'exploitation.

La secrétaire communale et le syndic nous ont communiqué que le service cantonal a admis
un calcul fondé sur le total des frais annualisés, calculé sur la moyenne des quinze derniéres
années. Cette approche est d’autant plus admissible que la loi cantonale ne limite pas
strictement les éléments pouvant étre utilisés par les communes pour calculer la taxe, mais
encadre surtout I'affectation du produit de celle-ci.

3.8.2 Choix d’étendre la fenétre temporelle de référence des frais de
transports publics

A la lumiére de ce qui précéde, la commission a discuté plus spécifiquement de la
contribution relative aux transports publics.

Pour la commission, dés lors que la volonté de la Municipalité est de maximiser la
contribution dans les limites prévues par la loi, que le Canton admette un calcul fondé sur les
frais totaux liés aux transports publics, comprenant a la fois les frais d'exploitation et les frais
d'investissement a proprement parler, que le réglement-type cantonal prévoit lui-méme la
possibilité de multiplier les colts annuels par un certain nombre d'années, il semble opportun
d’appliquer un coefficient multiplicateur plus élevé aux taux de contribution liés aux
transports publics.
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Cette proposition vise également a mieux tenir compte du poids recurrent des factures de
transports publics, dont le Conseil communal reléve régulierement I'importance dans les
charges communales. La commission considére des lors que cette taxe constitue une
occasion pertinente de faire contribuer les bénéficiaires de nouveaux droits a batir a une
partie de ces charges.

En 'espéce, la commission remarque que la valeur absolue de la taxe, telle que calculée
selon la méthode proposée par la Municipalité pour la partie relative aux transports publics,
est de CHF 3.90/m2. Ce montant apparait faible, non seulement au regard des
considérations exposées ci-dessus, mais €galement en comparaison avec les autres
contributions prévues par la grille de taxation.

La commission propose donc d’admettre la prise en compte de I'équivalent de cing années
de frais de transports publics pour le calcul de cette contribution.

3.8.3 Base de calcul des contributions basées sur des biens construits

La commission a également souhaité clarifier la base de calcul des contributions fondées sur
des biens construits.

Elle reléve qu’un certain mélange de terminologies subsiste dans les documents soumis,
certaines valeurs étant désignées comme des colts, par exemple le « colt moyen par éléeve
supporté par la Commune pour la réalisation d’infrastructures scolaires », alors que d’autres
sont présentées comme des valeurs, par exemple la « valeur moyenne par habitant du
mobilier urbain ».

Le co(t pris en compte pour les batiments scolaires est par ailleurs calculé sur la base de
leur valeur ECA. La commission reléve que cette approche n'est pas entierement cohérente
avec I'emploi du terme « colt », dans la mesure ot une valeur ECA et un co(t de
construction constituent deux notions différentes.

La commission reléve également que la valeur ECA ne comprend pas la valeur du terrain de
la parcelle. Elle considére qu'il s’agit d’'un choix politique et méthodologique admissible, mais
souhaite que ce choix soit exprimé de maniéere plus claire dans les textes et annexes.

La commission recommande dés lors de préciser que, lorsque la grille tarifaire se fonde sur
des biens construits, la référence utilisée est la valeur ECA du bati, a I'exclusion de la valeur
du terrain, et non le colt de construction effectif ou historique de I'équipement concerné.

Monsieur le Syndic Etienne Dubuis et Madame Decré sont libérés a 21h30.

5. Amendement

Au vu des remarques précédentes, la commission propose 'amendement suivant:

o Art5, lettre c, alinéa 2: “ces habitants étant tous considérés comme des
utilisateurs des transports publics, ce rapport est multiplié par cinq fois les
colits annuels moyens par habitant supportés par la Commune, pour les
colts d'investissements et de fonctionnement des transports publics,
calculés sur la base de la moyenne des quinze années précédentes.”

e Art5, lettre 5 alinéa 3: “Les termes retenus pour ce calcul figurent dans la
grille tarifaire annexée et aboutissent au jour de I'adoption du présent
reglement a une contribution de CHF 19.50/m2 de SPd nouvellement
légalisée destinée au logement.”

La commission propose également que les annexes soient adaptées en conséquence.
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6. Conclusions

La commission considére que le réglement proposé permet a la Commune de disposer
d'une base légale claire, transparente et équitable pour percevoir une contribution auprés
des propriétaires bénéficiant d’'une augmentation de leurs droits a batir.

Elle reléve que I'impact pratique de cette taxe devrait étre limité en fréquence, mais qu'elle
peut représenter un outil utile pour soulager les finances communales lorsque des mesures
d’aménagement créent une plus-value fonciére.

La commission est favorable au principe consistant a faire participer les bénéficiaires directs
de ces plus-values au financement des équipements communautaires rendus nécessaires
par la densification.

Bien qu’une formulation plus précise aurait été souhaitable sur certains points, la majorité de

la commission estime que le projet de réglement répond aux objectifs poursuivis et constitue
une base suffisante pour permettre sa mise en ceuvre.

En conclusion de ce qui précéde, c’est a 4 voix pour et 1 voix contre, que la Commission vous
propose, Monsieur le Président, Mesdames les Conseilléres et Messieurs les Conseillers de
bien vouloir prendre les décisions suivantes :
LE CONSEIL COMMUNAL DE ST-SULPICE :
evu le préavis municipal n°07/2026,
eoul les conclusions du rapport de la Commission ad hoc chargee d’'étudier
cet objet,
e attendu que ledit objet a été réguliérement porté a I'ordre du jour,
DECIDE
o d'adopter le réeglement communal sur la taxe relative au financement de
I'équipement communautaire ainsi que la grille tarifaire qui lui est rattachée,
tel qu’amendés.
Ainsi fait a St-Sulpice, le 5 juin 2026
AU NOM DE LA COMMISSION

Le président La rapportrice

Salvatore Bocchetti Alice Kaeser
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