Rapport No 21/2016

de la Municipalité au Conseil communal

relatif

au postulat de Monsieur le Conseiller communal Emmanuel Gétaz
intitulé « Pour une étude sur la réaffectation du batiment, propriété de la
commune, abritant actuellement I'Audiorama a Territet, notamment pour
analyser I'opportunité de la création de logements »

Date et lieu proposés pour la
séance de commission :

le mercredi 6 juillet 2016 a 19 h. 00

a la rue du Temple 11 a Montreux
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Monsieur le Président, Mesdames, Messieurs,

Objet du rapport

Lors de sa séance du 5 septembre 2012, le Conseil communal a pris en considération le
postulat de Monsieur le Conseiller communal Emmanuel Gétaz intitulé « Pour une étude sur
la réaffectation du batiment, propriété de la commune, abritant actuellement I'Audiorama a
Territet, notamment pour analyser l'opportunité de la création de logements ». Le texte de
son développement est repris ici pour mémoire :

« Monsieur le Président,
Mesdames, Messieurs,

La commune est propriétaire dun magnifique batiment a IAvenue de Chillon 74 a Territet,
abritant notamment la fameuse salle Sissi, ainsi que les collections du musée aujourdhui
fermé de IAudiorama.

Le volume et la diversité des espaces de ce batiment sont impressionnants.

Il y a un an, nous sommes allés le visiter avec la commission de gestion. De mémoire, je me
souviens que l'on y trouve au moins quatre types despaces :

- Premierement, la salle Sissi, rénovée il y a un certain nombre dannées, dune grande
valeur patrimoniale et historigue. Cette salle (avec ses annexes) est trés épisodiguement
utilisée pour des événements ou réceptions.

- Deuxiemement, de grands espaces a Vvocation de bureaux, expositions ou
éventuellement de commerces, qui ont abrité l'essentiel de I'exposition des pieces du
Musée de I"Audiorama, aujourd’hui en cessation dactivité et fermé au public.

- Troisiémement, des espaces a vocation dateliers de création artistiqgue ou de stockage,
actuellement utilisés pour stocker des piéces de la collection de [Audiorama ou les
réparer.

- Quatriemement, des chambres avec vue sur le lac, sur deux étages, avec un acces
totalement indépendant des espaces cités précédemment. Ces chambres, de grande
surface, pourraient devenir de magnifigues studios pour étudiants, par exemple.

La commune de Montreux souffre du manque de logements, notamment pour étudiants. On
sait les problemes que Glion connait en raison de la trés forte demande de logements de ce
type générée par I'école hoteliere de Glion.

Par ailleurs, les espaces dateliers sont rares @ Montreux. Le groupe dateliers et espace
culturel de Décal'quai, que nous avons Visité apres le dernier Conseil communal, est un bon
exemple de ce qui pourrait se développer en dautres endroits de notre commune.

Les commerces et restaurants de Territet de leur coté, souffrent du manque de
fréguentation. On peut imaginer que des espaces de bureau pourraient genérer au minimum
une meilleure fréguentation des restaurants, ne serait-ce qua midi, ainsi que de certains
commerces.

Le grand avantage du batiment de |Avenue de Chillon 74 est quil pourrait contribuer a
résoudre, ne serait-ce que partiellement, ces probléemes. I/ pourrait devenir un moteur de



dynamisme supplémentaire pour Territet. Je suggere que la Municipalité étudie donc les
diverses options qui permettraient de réaffecter ce batiment au bénéfice de la communaute.

Permettez-moi de proposer encore gue la commission qui étudiera ce postulat se réunisse
sur place, pour pouvoir mieux évaluer le potentiel du batiment.

Je vous remercie de votre attention. »
Historique!

C'est en 1840 qu'est achetée a Territet une parcelle ol sera construite une auberge appelée
« Chasseur des Alpes ». Au cours des années suivantes, cette auberge sera agrandie a trois
reprises pour devenir, en 1855, I'HOtel des Alpes ; la construction du batiment principal est
I'ceuvre de l'architecte Henri Chessex, fils du propriétaire et frére du promoteur Ami Chessex.
Avec l'arrivée des touristes, encouragée par l'ouverture, en 1861, de la ligne ferroviaire
permettant le passage de ['Orient Express et s'arrétant a Territet, I'ndtel s'agrandit
rapidement avec la création d'une nouvelle salle a manger en 1875.

Deux ans plus tard, Ami Chessex mandate l'architecte Louis Maillard, rejoint ensuite par
Eugene Jost, pour construire le Grand Hotel, situé a coté de I'h6tel des Alpes ; les deux
batiments sont alors reliés par un couloir et ne forment bientot plus qu'une seule structure.
L'hotel regoit alors de nombreuses visites de célébrités, parmi lesquelles Elisabeth d'Autriche
(Sissi) a quatre reprises ou I'empereur Frangois-Joseph Ier d'Autriche en 1893. L'hétel
connait alors une certaine notoriété, en particulier en accueillant le premier téléphone de
Suisse.

En 1975, I'hoGtel cesse ses activités. Le hall principal et la salle a manger sont transformés en
théatre, alors que la partie occupée principalement par les chambres du personnel, les
cuisines du Grand Hotel et la salle Sissi accueillent le Musée National suisse de I'Audiovisuel
(ce dernier a cependant fermé ses portes en 2008).

Classé en note 1 (monument dimportance nationale), ce batiment historique doit étre
conservé dans sa forme et sa substance. Aucune intervention d’entretien, de restauration ou
de modification ne peut y étre engagée sans une étude historique ou archéologique
préalable, sans une recherche d’archives et sans I'établissement d'une documentation
iconographique compléte.

La Commune de Montreux a acheté, a la société Socimex SA, la parcelle 6381 et le feuillet
PPE 7801 en date du 24 juillet 1986, pour le prix de CHF 1'000'000.-. Le feuillet PPE 7792 a
été acheté a la Fondation du musée national suisse de I'audiovisuel le 14 février 2007, pour
le prix de CHF 480'000.-. Ces achats ont été soumis a I'approbation du Conseil communal.

Le préavis lié a I'achat de 1986 relevait I'intérét évident que la ville de Montreux et sa région
pourraient trouver en accueillant le Musée national de I'audiovisuel. La Fondation du Musée
suisse de I'’Audiovisuel, aprés avoir approché plusieurs cantons et villes pour obtenir des
appuis indispensables a la réalisation de son projet, avait demandé a la Commune de
Montreux de se porter acquéreur du batiment et de s'engager par rapport aux travaux de
transformation dde celui-ci pour la création de I'Audiorama, pour un montant forfaitaire de
CHF 564'000.-. Une convention a été signée en parallele a l'achat.

Le second achat a eu lieu en 2007 ; I'acte a été passé entre la Fondation du Musée National
suisse de I'Audiovisuel et la Commune de Montreux. La situation financiere précaire de la

1 "Hotel des Alpes-Grand Hotel." Wikipédia, I'encyclopédie libre

http://fr.wikipedia.org/w/index.php?title=H%C3%B4tel des Alpes-Grand H%C3%B4tel&oldid=126306244



http://fr.wikipedia.org/w/index.php?title=H%C3%B4tel_des_Alpes-Grand_H%C3%B4tel&oldid=126306244

fondation a été I'élément mis en avant dans le préavis pour « justifier et motiver »
I'acquisition.

Ces biens-fonds constituent le batiment qui a abrité les biens du Musée suisse de
I'audiovisuel (Audiorama), jusqu’a la fin de I'année 2015.

Typologie et état du batiment

A l'intérieur du batiment, force est de constater que la disposition des pieces est tout a fait
particuliére et rend difficile une vision globale du potentiel du bien. Les étages abritent
plusieurs chambres, qui étaient autrefois occupées par le personnel du Grand Hotel.

Il convient également de savoir que I'un des logements situés dans la PPE Grand Hotel n’est
accessible que par la cage d'escalier de la parcelle 6381 (propriété communale). De plus, les
délimitations intérieures des locaux ne correspondent pas vraiment aux limitations
cadastrales.

A I'exception de la salle Sissi, qui a été magnifiquement conservée, |'état de délabrement de
I'édifice est conséquent. Un rapport de la Commission de salubrité, datant de 2013,
mentionne notamment que le batiment présente des carences au niveau des prescriptions de
protection incendie, que la cage d’escalier située au nord-est du batiment devant servir de
voie d'évacuation n’est pas conforme et, qu’en I'état, le batiment ne peut en aucun cas étre
occupé.

Expertise immobiliére

A la demande de la Commune de Montreux, un bureau d’expertises et conseils immobiliers
de Corsier, a expertisé la parcelle 6381, ainsi que les feuillets PPE 7801 et 7792. Son calcul a
été rendu en partant du principe de la vente a un tiers, en conservant la jouissance de la
salle Sissi a raison de 50 % du temps.

L'expertise rendue en 2013 par le bureau Vago estime la valeur vénale de vente du batiment
a CHF 4'380'000.- ; ce montant tient compte d’une moins-value de CHF 1'360'000.- en raison
de l'usage de la salle Sissi.

Expertise immobiliére

Il est a relever que la complexité du batiment et son classement seront propices aux
surprises, rendant plus difficile une estimation des travaux.

Les colits peuvent étre séparés en deux, soit la partie 1, incombant a 100 % au propriétaire
en cas de location, et la partie 2, qui pourrait étre négociée avec un locataire en fonction de
ses besoins.

Co(t partie 1 : env. CHF 4'000'000.-, comprenant :

- enveloppe (rénovation des facades et de la toiture) ;

- installations de chauffage et ventilation (remise aux normes compléte) ;
- installations électriques (remise aux normes compléte) ;

- ascenseurs (remise aux normes compléte) ;

- honoraires mandataires.

Co(t partie 2: env. CHF 7'000'000.- (pouvant varier fortement selon I'affectation des
locaux), comprenant :
- les aménagements intérieurs.



Conserver l'usage de la salle Sissi

Le maintien du droit d'usage pour la Commune de cette salle, dont la position ne présente
pas d'accés indépendant par rapport a l'immeuble, serait une vraie contrainte pour un
acquéreur potentiel.

Pour la Commune, la gestion des modalités conventionnelles de mise a disposition et de
participation aux frais d'entretien serait particulierement complexe.

A contrario, la Commune ne possede pas d'équivalent a ce joyau représentatif de la
« Belle Epoque » et il serait regrettable de s'en priver et de laisser la responsabilité compléete
de son maintien en I'état a un repreneur.

Position de la Municipalité

La Municipalité a été approchée par plusieurs repreneurs potentiels, notamment une école
hoteliere, en partenariat avec un cuisinier réputé. En regard de la complexité du batiment et
des importants investissements nécessaires a la réalisation des projets envisagés, ces
derniers ont été abandonnés. Par ailleurs, les contraintes liées a la répartition des volumes,
ainsi que le classement du batiment rendent illusoire I'option d’une affectation des volumes
en logement, ft-ce de trés haut standing. Par contre, une affectation en résidence hoteliere
ou sanitaire de trés haut de gamme reste une option économiquement ouverte a ce jour.

Aujourd'hui, le batiment nécessite une intervention urgente, afin de stabiliser sa statique.
La Commune n'ayant pas d'intentions particulieres quant a I'affectation des locaux pour ses
propres besoins et I'état d'insalubrité rendant sa mise en location impossible sans engager
des frais trés importants, la Municipalité a décidé de procéder a un appel d'offres pour
vendre ce batiment, en laissant les affectations ouvertes en fonction du projet économique
de l'acquéreur potentiel. Une option d'utilisation ponctuelle de la salle Sissi sera incluse
comme variante de I'appel d'offres. Un préavis relatif a la vente de ce bien-fonds pourrait
ensuite étre déposé aupres de votre Conseil, une fois la procédure d'appel d'offres réalisée.



Conclusions

En conclusion, nous vous prions, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs, de bien
vouloir prendre les résolutions suivantes :

LE CONSEIL COMMUNAL DE MONTREUX
vu le rapport No 21/2016 de la Municipalité du 3 juin 2016 au Conseil communal
relatif a la réponse au postulat de Monsieur le Conseiller communal Emmanuel
Gétaz intitulé « Pour une étude sur la réaffectation du batiment, propriété de
la commune, abritant actuellement I'Audiorama a Territet, notamment pour
analyser 'opportunité de la création de logements »
oui le rapport de la commission chargée d'examiner cette affaire,

considérant  que cet objet a été porté a I'ordre du jour,

DECIDE
1. de prendre acte du présent rapport relatif au postulat de M. Emmanuel Gétaz pris en
considération le 5 septembre 2012 et intitulé a la réponse au postulat de Monsieur le
Conseiller communal Emmanuel Gétaz intitulé « Pour une étude sur la réaffectation

du batiment, propriété de la commune, abritant actuellement I'Audiorama a Territet,
notamment pour analyser I'opportunité de la création de logements ».

Ainsi adopté le 3 juin 2016

AU NOM DE LA MUNICIPALITE
Le syndic Le secrétaire

L. Wehrli L.S. O. Rapin

Délégation municipale : M. Caleb Walther, Conseiller municipal



