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Tarifs de stationnement - Recommandation du Surveillant des prix

Monsieur le Syndic,
Mesdames les Conseilléres communales,
Messieurs les Conseillers communaux,

Par courrier du 07.05.2024 et I'échange de courriels qui s'en est suivi, la commune d’Echandens (ci-
aprés « commune ») nous a transmis les documents relatifs & I'objet susmentionné pour examen.

Suite a notre analyse des documents fournis, nous vous envoyons la recommandation suivante.
1.  Aspects formels

La loi sur la surveillance des prix (LSPr ; RS 942.20) s’applique aux accords en matiére de concurrence
au sens de la loi du 6 octobre 1995 sur les cartels ainsi qu’aux entreprises puissantes sur le marché qui
relevent du droit public ou du droit privé (art. 2 LSPr). La commune dispose d'un monopole local en ce
qui concerne la gestion des places de stationnement sur le domaine public. Les places de parking mises
a disposition par des particuliers doivent étre approuvées par la commune. La commune dispose ainsi
d'une position forte sur le marché. Les conditions de I'art. 2 LSPr étant réalisées, la LSPr s’applique.

L'article 14 LSPr prévoit que lorsqu’une autorité législative ou exécutive est compétente pour décider ou
approuver une augmentation de prix, elle doit prendre au préalable I'avis du Surveillant des prix. Ce
dernier peut proposer de renoncer en tout ou en partie a 'augmentation de prix ou d'abaisser le prix
maintenu abusivement (art. 14 LSPr). L'autorité joint I'avis a sa décision. Si elle ne suit pas la recom-
mandation du Surveillant des prix, elle en donne les raisons (art. 14 al. 2 LSPr).
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2. Analyse
21 Modificatioﬁs planifiées
Selon le tarif des taxes et émoluments pour le stationnement :
1. Les résidents bénéficient de dérogations permettant de prolonger le temps de stationnement au-

dela de 'neure indiquée sur le disque de stationnement pour autant que ceux-ci aient acquis
une autorisation spéciale {macaron) pour le prix de :

CHF 600.- par année ou
CHF 300.- par semestre . ou
CHF 60.- par mois

2. Les autres ayants droit admis comme bénéficiaires d’'une dérogation permettant de prolonger le
temps de stationnement au-dela de I'heure indiquée sur le disque de stationnement s’acquittent
d’une autorisation spéciale (macaron) pour le prix de :

CHF 1200.- par année ou

CHF 600.- par semestre ou
CHF 100.- par mois

Cartes a gratter :
la journée = CHF 12.-

la demi-journée = CHF 6.~

2.2 Base pour I’évaluation

L'évaluation s'effectue selon la méthode présentée a I'annexe 1 « Méthodologie des tarifs de stationne-
ment » et la comparaison des tarifs effectuée pour la derniére fois en 2021, qui fixe des valeurs seuils
selon la méthode du marché comparatif (art. 13 al. 1 let. a de la loi sur la surveillance des prix [LSPr,
RS 942.20]).

2.3 Montant des taxes et couverture des cofits
2.3.1 Couverture des colts

Les taxes appropriées pour les places de stationnement en bordure de route sont fixées en répartis-
sant les colts estimés entre les différents utilisateurs, a savoir les colts du terrain, les colts de
construction et les colits d'exploitation. La gratuité du stationnement de courte durée et les exigences
d'efficacité sont également prises en compte.

Les colts des places de stationnement avec parcométres sont calculés de maniére analogue a ceux
des places de stationnement en bordure de route.

Pour plus de détails, nous vous prions de consulter 'annexe 1 « Méthodologie des tarifs de stationne-
ment ».
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2.3.2 Taxes raisonnables

En appliquant la méthodologie décrite a 'annexe 1, on obtient une taxe de stationnement appropriée
de CHF 311 par carte annuelle, de CHF 156 par carte semestrielle ou de CHF 26 par carte mensuelle.

2.3.3 Comparaison des tarifs

En 2021, le Surveillant des prix a relevé les taxes pour les places de stationnement en bordure de
route de toutes les villes suisses de plus de 20'000 habitants.*

2.3.4 Résumé

Avec son tarif prévu, la commune se situe nettement au-dessus du prix maximal calculé. Cela ressort
aussi bien de la comparaison avec d'autres communes suisses (voir « comparaison des tarifs ») que
de l'analyse plus approfondie de la situation des places de stationnement dans la commune d’Echan-
dens (voir « taxes raisonnable »).

3. Recommandation

Sur la base des considérations qui précédent et conformément aux articles 2, 13 et 14 LSPr, le Sur-
veillant des prix recommande aux autorités de la commune d’Echandens :

o de fixer les émoluments pour les cartes de stationnement annuelles & un maximum de
CHF 311 (CHF 156 pour les cartes semestrielles ou CHF 26 pour les cartes mensuelles).

Ces maxima s'appliquent de maniére générale a toutes les catégories. Si, pour diverses
raisons, ils ne devaient pas étre strictement respectés pour certaines catégories (par
exemple, les pendulaires), les autres catégories devront étre allégées en conséquence.

Nous vous rappelons que l'autorité compétente doit mentionner 'avis du Surveillant des prix dans sa
décision et, si elle ne suit pas la recommandation, s'en justifier conformément a l'alinéa 2 de
l'article 14 LSPr. Nous vous prions de nous faire parvenir votre décision. Notre recommandation sera
ensuite publiée sur notre site Internet. Si la présente recommandation contient, a votre avis, des secrets
d'affaires ou de fonction, nous vous prions de bien vouloir nous les indiquer lorsque vous nous
communiquerez votre décision.

Tout en vous remerciant pour votre collaboration et dans I'attente de vos nouvelles, nous vous prions
d’agréer, Monsieur le Syndic, Mesdames les Conseilléres communales, Messieurs les Conseillers
communaux, I'assurance de notre considération distinguée.

Niederhauser Beat GBR9JO

= //c 22.00.2024
//- !f—..
Info: admin.ch/esignature | validator.ch

Beat Niederhauéer
Chef de bureau,
Suppléant du Surveillant des prix

— Annexe 1 : « Méthodologie des tarifs de stationnement »
— Annexe 2 : « Calcul des frais de stationnement raisonnables »

! Newsletter Surveillant des prix 03/22, hitps://iwww.preisueberwacher.admin.ch/pueffifhome/documentation/informations-destinees-aux-me-
dias/newsletter/2022.htmi
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Annexe 1

METHODOLOGIE DES TARIFS DE STATIONNEMENT

Lors de l'évaluation des taxes de stationnement, le Surveillant des prix s'appuie sur le principe de ia
couverture des coiits et sur celui de I'équivalence. Le premier exige que les recettes provenant de la
gestion des places de stationnement ne dépassent pas les colits occasionnés par la mise & disposition
de celles-ci.

Le principe d'équivalence, quant a lui, stipule que la taxe ne doit pas étre manifestement disproportion-
née par rapport a la valeur objective de la prestation et doit rester dans des limites raisonnables. En
d'autres termes, la prestation du service public doit correspondre a la contre-prestation d'une personne
assujettie a la taxe. Pour une place de stationnement réguliére en bordure de route, le Surveillant des
prix part d'une taille standard de 12m?2. La taille standard d'une place de stationnement dans un parc
avec parcomeétre est de 24m? en raison de I'aire de manceuvre.

Afin de vérifier le respect du principe de la couverture des codts, il convient d'estimer les colts qu'une
commune doit supporter pour la gestion des places de stationnement. Dans le modéle utilisé, les colts
se composent du colt du terrain, des colts de construction et des coits d'exploitation.

2.1 COUT DU TERRAIN

Les colts du terrain peuvent étre interprétés comme des colits d'opportunité de I'utilisation du sol. lis
correspondent au mangue a gagner occasionné par ['utilisation du terrain pour les places de stationne-
ment. Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral?, ce manque a gagner ne doit pas étre supérieur de
plus de deux points de pourcentage au taux d'intérét de référence. Les places de stationnement se
trouvent généralement a lintérieur de la ligne de construction et ne peuvent donc pas faire I'objet de
constructions. Lorsque ce n'est pas le cas, elles sont situées dans des zones d'utilité publique (ZUP) ou
dans des zones utilisées comme telles. En raison de la faible utilisation du sol & des fins de construction,
le Surveillant des prix se base sur une valeur de 25% du prix du terrain & batir pour déterminer la valeur
du terrain (déduction du « Vorgarten »® ou déduction ZUP4).

2.2 COUTS DE CONSTRUCTION

Le modéle utilisé tient compte des amortissements sur les investissements réalisés ainsi que des intéréts
calculés sur la valeur comptable résiduelle. Pour les places de stationnement avec parcométres, les
colits d'installation du parcométre sont en outre pris en compte.

2.3 COUTS D'EXPLOITATION

Les colts d'entretien des places de stationnement (entretien physique et frais administratifs) sont pris
en compte. Le modéle inclut également les colts de marquage et de signalisation des places de station-
nement ainsi que les colits d'exploitation des parcométres en cas de gestion par horodateurs.

2 ATF 4A_554/2019 du 26 octobre 2020

3 Lors du calcul des indemnités pour expropriation de « terrain de jardin », une « déduction de jardin » de 75 % sur le prix du terrain & batir est ap-
pliquée dans de tels cas, selon le Tribunal fédéral, cf. arrét 1C_361/2009 du Tribunal fédéral du 14 décembre 2009.

4 Schweizerisches Schatzerhandbuch (2019) de I'Union suisse des experts cantonaux en matiére d’évaluation des immeubles (page 387)
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Les colts totaux se composent des différents colits partiels expliqués aux points 2.1 & 2.3. lis doivent
étre supportés par les différents bénéficiaires conformément au principe de causalité. Une part de dix
pour cent est supportée par les pouvoirs publics au sens de I'intérét public, car I'ensemble de la popu-
lation profite de la mise a disposition d'infrastructures de base. C'est en effet cette derniére qui rend
possible I'activité économique.

Une gestion efficace des places de stationnement est d'une importance capitale. Cela est également
important du point de vue du principe d'équivalence. Concrétement, une commune ne doit pas mettre &
disposition une offre excédentaire de places de stationnement en partant du principe que les bénéfi-
ciaires supporteront les colts de places de stationnement dont ils n'ont pas I'utilité.

En outre, il convient de noter que la plupart des communes prévoient un stationnement gratuit de courte
durée sur les places de stationnement en bordure de route pour une certaine durée. La totalité des co(its
ne doit donc pas étre répercutée sur les détenteurs de cartes de stationnement. Pour les places de
stationnement en bordure de route, le Surveillant des prix tient compte de cette situation et des consi-
derations d'efficacité mentionnées en appliquant un diviseur d'efficacité. Celui-ci augmente en fonction
de la valeur du terrain, afin de tenir compte des coilts d'opportunité croissants de I'utilisation du terrain
et des exigences d'efficacité accrues qui en découlent.

En revanche, pour les places de stationnement gérées par parcométres, le Surveillant des prix fixe des
exigences d'efficacité dans la mesure ou il part du principe qu'il y a en moyenne une utilisation quoti-
dienne payante d'au moins deux heures.

En résumé, les prix appropriés pour les places de stationnement en bordure de route sont fixés en ré-
partissant les colts estimés entre les différents bénéficiaires, a savoir les colts du terrain, les coiits de
construction et les colits de gestion. La gratuité du stationnement de courte durée et les exigences d'ef-
ficacité sont prises en compte au moyen d'un diviseur d'efficacité dépendant du prix du terrain.

Les colts des places de stationnement gérées par parcomeétre sont calculés de maniére analogue a
ceux des places de stationnement en bordure de route. Les exigences d'efficacité sont prises en
compte dans la mesure ou le Surveillant des prix se base sur une utilisation moyenne minimale de
deux heures par place de stationnement et par jour.
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Annexe 2

Calcul taxes de stationnement raisonnables

*PP (= places de stationnement)

PP en bordure de route

A Codts d'opportunité du terrain

Selon les indication de Monsieur Laurent Ceppi par courriel

al  Prix du terrain par m? en CHF - 1900 du 11092024
a2 Déduction du « Vorgarten» et du terrain ZUP ). T ;gg:':rlr::az':;s:ht o e
a3 Valeur du terrain par m* en CHF 475 atx(1-52)
a4 Gandew PP enm? ] B T B 12 Talle standard dune PP (aire de manceuvre)
""25  Valeur du terrain par PP en CHI - 5700 adxa3
a6 Taux de référence hypothécaire en % _ R . 1.75% Gifice fédéral du logement OFL, 08.02 2024
a7 Rendement net | selon le Tribunal fédéral en % 3.75% ATF 4A_554/2019 vom 26. Oldober 2020
a8 Rendement net par année et par PP en CHF 214 a7x as
B Couts de construction et d'ex i
Colts de construction: Amortissements & intéréts caclulés sur la valeur T
bi comptable résiduelle; Colits d'explaitation: entretien, marquage, signalisation en 2249 xﬂbi:z :;')":lﬁf: ln‘:fc)ef E£S,(2022);\Vilelde Bermel(2023)
___CHFparm’ S o . . o
.Cots de construction: Amortissements & intéréts caclulés sur la valeur S e T OF; (mz;) o
b2 comptable résiduelle; Colits d'exploitation: entretien, marquage, signalisation en 270 \ableau p.2) autres o ' '
CHF; par PP
b3 _Coits de construction et dexploitation des parcométres par an et par PP en CHF — NA Vile de Beme (2023, tableat p2)
b4 Total des couts de construction et d'exploitation par année et par PP en CHF 270
C  Codts totaux . R o
c1 Coits d'opportunité du terrain par année et PP en CHF 214 a8 3 R
c2 Codts de construction et d'exploitation par année et par PP en CHF 270 b4
¢3 Total des colits par an et PP en CHF 484
__ D Intérét public _ I - B -
di1 Part des coltts supportée par les pouvoirs publics en raison de llintérét public 10% . 48 i0%vonca e T
Part des co(its supportée par les cartes de staﬁovnemen’t ou les recettes des 90% 435 c3-dt
parcométres
E Efficacité, utilisation du parking » a=
e1 Diviseur pour tenir compte du stationnement gratuit de courte durée et de I'sfficacité ” 14 Rapp Trars SA (017, p.6). + propres calcuis defficience
F__Prix pour les cartes de it . ~ o
1 Prix pour une carte annuelle de stationnement en CHF (arrondi & l'unité suppérieur) R 311 ) e T
2 Prix pour une carte mensuelle de stationnement en CHF (arrondi a l'unité suppérieur) 26
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