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MESSAGE DU CONSEIL COMMUNAL
AU CONSEIL GENERAL
du 5 juillet 2022

N° 20 - 2021 - 2026 Modifications des droits de superficie accordés aux sociétés
Nordmann Immobilier SA et Nordmann & Cie SA (galeries
commerciales Manor, Arena cinémas, Gemelli restaurant, parking
souterrain et futur parking de liaison)

Monsieur le Président,
Mesdames les Conseilleres générales et Messieurs les Conseillers généraux,

Par le présent Message, le Conseil communal a I'honneur de solliciter le Conseil général, afin de lui
proposer la ratification de trois actes signés le 22 décembre 2021 fixant des nouvelles modalités des
droits de superficie distincts et permanents (DDP) accordés par la Ville de Fribourg aux sociétés
Nordmann Immobilier SA et Nordmann & Cie SA.

1. Préambule

1.1. Contexte de la proposition

Entre 1968 et 2013, pas moins de 10 actes notariés - qu’il s’agisse de contrats constitutifs d’un droit
de superficie, d’actes constitutifs de droit de superficie et de servitudes, d’avenants aux contrats et
aux actes - lient actuellement la Ville de Fribourg aux sociétés Nordmann Immobilier SA, et
Nordmann & Cie SA (ci-apres désignées Groupe Nordmann).

Signés au fur et a mesure des constructions, agrandissements et aménagements des lieux, ces actes
impliquent trois parcelles propriétés de la Commune de Fribourg pour lesquelles 11 droits de superficie
distincts et permanents (DDP) ainsi qu’une multitude de droits de passage et autres sont accordés au
Groupe Nordmann.

La teneur de tous ces actes et des modifications apportées dans le temps met en exergue une situation
aujourd’hui confuse et d’une grande complexité, notamment sur la compréhension des implications
qu’elles représentent, tant pour la Ville de Fribourg en qualité de superficiant, que pour son
superficiaire.

Une volonté commune des parties s’est fait clairement jour de rédiger des actes permettant de
résumer l'ensemble des dispositions de tous les actes, contrats et avenants, en saisissant alors
I'occasion d’en renégocier certaines modalités.



1.2.Contexte du Message du Conseil communal du 5 juillet 2022

En date du 4 avril 2022, le Conseil général décidait, par 32 voix contre 22 et 10 abstentions, le renvoi
du Message n° 14.
Tant les arguments exposés lors de ce renvoi que les craintes évoquées ont retenu toute I'attention
du Conseil communal, qui souhaite des lors y apporter les réponses les plus circonstanciées possibles,
en transmettant des informations complémentaires a I'attention du Conseil général par le présent
nouveau Message.

1.3. Historique des actes

Sur la base de I'ensemble des actes passés depuis 1968, la Ville de Fribourg agit en qualité de
superficiant, puisqu’elle octroie au Groupe Nordmann (le superficiaire) des droits de construire, de
détenir et d’entretenir des constructions sur les terrains grevés.

Les parties sont aujourd’hui liées par les actes notariés suivants :

Acte de DDP du 30 juillet 1968 DDP 7370
Création d’'un DDP en faveur du superficiaire pour la construction d’un garage souterrain et d’un bar a

café. Le superficiaire prend I'engagement de construire un garage souterrain (en deux étapes, la
seconde étant modifiée dans le DDP du 27 mars 2002).

Avenant du 24 avril 1984 DDP 7370
Le superficiaire s’engage a conserver au parking son affectation au libre stationnement des véhicules

pour favoriser |'accés au centre-ville, avec I'obligation de maintenir des locations-horaires (sans
pouvoir vendre les places de parc en PPE) et de garantir I'accés a du stationnement public.

Acte de DDP du 26 avril 1989 DDP 7392, 7393, 7394, 7395,

7396 et 7371
Le superficiaire a construit un passage piéton inférieur sous la route cantonale qui assure la liaison des
rues Saint-Pierre, Abbé-Bovet et Grand-Places. Constitution d’un DDP de |’Etat de Fribourg en faveur
du superficiaire pour passage piéton inférieur, soit 889 m? sur art. 7392, 7393, 7394 et 7371.
Constitution d’'un DDP de I’Etat de Fribourg en faveur du superficiaire, de 794 m? a "avenue de Tivoli
sur art. 7393 et 7392.

Avenant n°® 2 du 11 octobre 2002 DDP 7396

Sur 'emprise de 255 m? du DDP 7396, droit d’exploiter des surfaces commerciales. Droit de passage
supprimé sur I'emprise des nouvelles surfaces commerciales, le droit de passage subsistant sur les
parties des DDP affectés a un passage public.

Acte de DDP du 22 mars 2002 DDP 7719, 7720 et 7721
+ promesse sur DDP 7370

Il est tout d’abord rappelé :

La construction par le superficiaire d’un garage souterrain et d’un restaurant « Manora » sur 3 étages,
28me et 1" sous-sol + rez-de-chaussée sur le DDP 7370 du 30 juillet 1968.

La constitution d’'un DDP 7719 pour I'aménagement d’'une zone commerciale en sous-sol et de deux
DDP 7720 et 7721 pour I'agrandissement du parking souterrain.

Le projet de construction de la salle de spectacles par la Ville de Fribourg, qui prévoit la démolition du
rez-de-chaussée de I'actuel restaurant « Manora » avec promesse de modification.

La promesse de modifier les conditions du DDP 7370 (avenant IV ramenant I'échéance du Gemelli).



L’adaptation des conditions de I’art. DDP 7370 a la création des DDP 7720 et 7721, a échéance au 1*
juillet 2052.

La construction du restaurant « Manora » sur 3 niveaux, dont |'affectation est prévue dans la
convention du 14 juillet 1999 remplacée par I'art. 12 du DDP du 22 mars 2002.

Constitution des DDP 7719-7720 et 7721.

DDP 7719 : surfaces commerciales en sous-sol de nature et hauteurs différentes selon les besoins
(commerces, salles de cinémas) (*complément dans I'avenant n° 1 du 18 juillet 2002).

DDP 7720 et 7721 : agrandissement du parking souterrain actuel selon plans approuvés.

Avenant n®1 du 18 juillet 2002 DDP 7719

Il est rappelé la constitution du DDP du 22 mars 2002 qui prévoit la possibilité pour le superficiaire
d’aménager des salles de cinéma.

Droit au superficiaire de pouvoir ériger des surfaces commerciales et/ou (*modification avenant n° 3)
des salles de cinéma dans tout le volume décrit sur les plans, sur un ou plusieurs niveaux de sous-sol.
Le choix du nombre de niveaux et profondeur des constructions appartient au superficiaire.

Avenant n°® 3 du 29 novembre 2002 DDP 7719

Modification du droit au superficiaire de pouvoir ériger des surfaces commerciales en remplacgant les
conjonctions « et/ou » par la seule conjonction « et », soit : le superficiaire pourra ériger, dans le
volume décrit sur les plans des constructions, en particulier des surfaces commerciales et des salles de
cinéma, sur plusieurs niveaux ou sur un niveau, le choix de la répartition des volumes entre surfaces
commerciales et salles de cinéma. Le choix du nombre de niveaux et profondeur des constructions
appartient au superficiaire.

Avenantn® 4 du 23 janvier 2009 DDP 7370
(renvoyé par le Conseil général)

Décision du Conseil communal du 1¢" février 2010 de renoncer a soumettre une nouvelle fois I'avenant
n° 4 au Conseil général. La possibilité de faire démolir le « Gemelli » a I’échéance de février 2022 tombe
et porte a I'’échéance de 2052.

Avenant n°5 du 22 décembre 2009 DDP 7370 et 7720

Création d’un parking de liaison entre le parking actuel Manor et le parking actuel de Fribourg-Centre,
sur DDP 7720.

Acte constitutif
de servitudes du 17 octobre 2013 DDP 7352, 7720 et 7370

La Ville de Fribourg exige que tous les parkings soient désormais régis exclusivement par une entrée
et une sortie donnant sur la Route-Neuve ainsi que I'entrée et sortie du parking actuel des Grand-
Places. Parallelement, la gestion de toutes les places de parc ouvertes sera faite de maniere unique.
Différents droits et charges ainsi que des conditions suspensives cumulatives constituent la teneur de
cet acte, liés a la réalisation et a l'utilisation/entretien du futur parking de liaison sur les parcelles du
secteur, impliquant le Groupe Nordmann SA ainsi que les propriétaires-tiers des parcelles concernées
par la réalisation de I'ensemble du nouveau parking. Ces servitudes ne sont pas encore inscrites au RF
et ne le seront que si toutes les clauses, qui sont encore susceptibles d’étre modifiées, sont remplies,
soit une fois que le chantier aura débuté.

Au fur et a mesure des constructions érigées par le Groupe Nordmann et de I'évolution du PAD « Gare
Sud », les parties ont donc signé de nouveaux actes, avenants et contrats de servitudes, traitant de



toutes les clauses de constitution et de modifications concernant tant les assiettes des DDP, leur
volume et leur emprise, la destination des constructions, I'utilisation des surfaces non baties, la durée
des droits, la cessibilité, les formes de résiliation, les droits de passage, les redevances, les promesses
de modification, les adaptations des conditions, les droits et obligations des parties, les droits et
indemnités de retour, les aménagements des surfaces aprés construction, les taxes, les frais, etc. Le
résumé historique des actes ci-dessus en montre la complexité.

Ces actes au demeurant encore applicables aujourd’hui sont régis par les articles 779 a779l| du Code
civil suisse du 10 décembre 1907 (CC; RS 210). Leur forme et leur contenu requiérent des lors
d’excellentes connaissances techniques et juridiques dont le Conseil communal dispose par le biais de
ses spécialistes (Service juridique, Secteur du cadastre et Secteur immobilier).

Le présent Message ayant pour objectif principal la prolongation d’échéances des actes et leur
simplification, le Conseil communal s’en tient a en résumer leur teneur générale (cf point 2.1. du
présent Message).

2. Contexte financier et juridique

2.1. Teneur des actes soumis a approbation

Partant de la volonté des parties de clarifier la situation de tous les actes, contrats et avenants, le
Groupe Nordmann a mandaté, avec I'accord du Conseil communal, Maitre Michel Mooser, notaire, en
vue de rédiger trois actes qui reprennent les clauses principales des actes existants, selon la structure
suivante :

Objets

Acte n° 1: cet acte fait référence au droit de superficie immatriculé sous le n° 7719 de Fribourg, accordé
en vue de permettre I'aménagement d’une zone commerciale et la construction de salles de cinéma
en sous-sol; ces ouvrages sont aujourd’hui érigés et ne seront plus modifiés de fagon substantielle
pendant la durée du droit de superficie.

Acte n° 2 : cet acte fait référence au droit de superficie immatriculé sous le n® 7370 de Fribourg, accordé
en vue de permettre la construction d’un garage souterrain et des locaux en rez-de-chaussée; ces
ouvrages sont aujourd’hui érigés, par la réalisation du parking souterrain en premiére étape et I'actuel
restaurant Gemelli.

Acte n° 3 : cet acte fait référence au droit de superficie immatriculé sous le n°® 7720 de Fribourg, accordé
en 2009 en vue de permettre la construction d’un parking de liaison, formé du parking existant de 440
places (acte n° 2), du parking existant de 120 places sous I'immeuble de Fribourg-Centre et du parking
a construire sur 'assiette 7720, de 196 places. A noter que cet ouvrage n’est aujourd’hui pas encore
réalisé.

La constitution des trois actes signés le 22 décembre 2021 clarifie donc nombre de clauses modifiées
au cours du temps et met en exergue les espaces définis par les différents droits constitués, soit :

> Acte n° 1: DDP 7719 pour la zone commerciale et les salles de cinéma, soit au total 6'752 m? de
surfaces qui grevent les parcelles 7394, 7397, 7614, 7618 et 7369 RF de la Commune de Fribourg.

> Acte n° 2 : DDP 7370 pour le garage souterrain et le restaurant « Gemelli », soit au total 8'048 m?
de surfaces qui grevent les parcelles 7369, 7371 et 7618 RF de la Commune de Fribourg.

> Acte n° 3 : DDP 7720 en vue de construire le parking de liaison entrainant la mise a disposition de
prés de 800 places de parc publiques.



Echéance

L’ensemble des droits actuels s’éteint le 30 juin 2052; a noter qu’en 2009, le Conseil général renvoyait
au Conseil communal I’'avenant n° 4, qui faisait valoir un droit de la Ville de Fribourg de pouvoir démolir
le restaurant Gemelli a I’échéance de février 2022. Cette option s’inscrivait dans le cadre d’une volonté
de réaménagement de I'espace non bati aprés la construction du théatre. Cet avenant pouvait étre
soumis une seconde fois a I'approbation du Conseil général, le Conseil communal y ayant renoncé a
I’époque.

Retour des constructions

Pour le retour ordinaire (a I'expiration de la durée), le contrat du 22 mars 2002 renvoie, en relation
avec le montant de l'indemnité, ce qui avait été convenu dans I'acte du 30 juillet 1968. Celui-ci
distingue selon qu’il y a « résiliation par la Commune » ou par le superficiaire. On voit difficilement, en
cas d’extinction du droit de superficie (retour ordinaire) quel est le fondement de cette distinction : il
n’y a pas résiliation par I'une des parties, mais absence de reconduction du droit.

Pour le retour anticipé, I’acte du 22 mars 2002 prévoit le versement d’une indemnité équitable, fixée
par les parties, a défaut par un expert. L’art. 779g CC, de droit impératif, prévoit le versement d’une
indemnité équitable, qui tient également compte de la faute du superficiaire.

Le retour anticipé consiste dans le fait que le droit est, en cas de violation grave de ses droits par le
superficiaire, transféré au propriétaire (« le transfert a son nom »); le droit n’est pas éteint,
contrairement a ce que prévoit la clause 13 c de l'acte du 30 juillet 1968. Cet acte fixe quelques
hypotheéses justifiant un retour anticipé (par exemple le changement d’affectation du batiment, le
retard dans le paiement de la rente); la licéité de ces clauses est douteuse au regard de la régle
impérative de I'art. 779h CC. Un éventuel retard dans le paiement de la rente ne peut pas étre
sanctionné par le retour anticipé, au vu de I'art. 779i CC, prévoyant la garantie de ce paiement sous
forme d’hypothéque. Il est également douteux que la fixation de I'indemnité (avec réduction de 20%)
soit compatible avec I'art. 779g.

2.2. Modifications apportées par les trois actes

Le Conseil communal est entré en matiere sur la demande de simplification des actes, rappelant qu’elle
répond également a une préoccupation de la Ville de Fribourg, et conséquemment a une volonté
partagée de rédiger un document résumant I'ensemble des dispositions de tous les actes, contrats et
avenants passés.

La simplification des documents notariés par les trois actes maintient tous les droits constitués selon
leurs dispositions existantes, qu’il s’agisse des objets concernés, des inscriptions de passages,
empiétements ou conduites, des servitudes inscrites et droits de gage existants, des clauses de
cessibilité et des rentes superficiaires.

Seules trois modifications qui répondent aux demandes et négociations abouties avec le Groupe
Nordmann, y sont apportées :

2.2.1. Nouvelle durée des droits de superficie

L'échéance de I'ensemble des droits actuels, fixée au 30 juin 2052, est prolongée au
31 décembre 2084. Cette échéance s’avere aujourd’hui étre indispensable pour le Groupe Nordmann
dans le cadre de la construction du parking de liaison. En effet, le rendement de I'investissement
auquel va consentir le superficiaire pour la réalisation d’un tel ouvrage ne peut pas étre atteint sur une
durée de droit limitée a 30 ans; le parking actuel des Grand-Places étant lié au futur parking de liaison,
force est d’en uniformiser les échéances.



Si le Conseil communal porte aujourd’hui une attention particuliere a atténuer les contraintes liées sur
de longs engagements pour son patrimoine foncier, dans la situation présente, il convient de tenir
compte d’une balance des intéréts des deux parties : ceux du superficiaire qui doit pouvoir protéger
ses investissements et garantir ainsi a long terme la viabilité économique de ses activités, et
conséguemment ceux de la Ville de Fribourg, encaissant une rente, qui agit également comme un
acteur de soutien en préservant le commerce local, considéré comme un des moteurs de I'attractivité
en centre-ville.

Sur le plan financier, les valeurs négociées de rendement de I'ensemble des DDP des Grand-Places
rapportent a la Ville de Fribourg une somme annuelle de plus de CHF 800'000.00 et lui permettent de
s’assurer cette recette a plus long terme. Il n’est bien entendu pas possible de se prononcer
actuellement sur les rentes qui auraient pu étre renégociées des 2052 et d’en affirmer des
encaissements supérieurs a ceux d’aujourd’hui. Les redevances sont aujourd’hui jugées rentables et
I’évolution des activités commercantes demeure une grande inconnue sur le long terme.

Il convient enfin de relever que les actes et contrats de droit de superficie actuels prévoient d’ores et
déja deux reconductions allant jusqu’a I’échéance maximum de 2085.

Régi par les art. 779 et suivants du Code civil suisse, le droit de superficie distinct et permanent peut
étre établi pour une période allant de minimum 30 ans a maximum 100 ans. Il peut dés lors étre
prolongé pour sa durée légale maximale, soit jusqu’a 100 ans; au-dela, la constitution d’un nouvel acte
notarié inscrit au Registre Foncier est nécessaire.

La prolongation unique de I'ensemble des actes fixée au 31 décembre 2084 tient compte des
conditions financieres d’investissement nécessaires pour le superficiaire, soit environ 60 ans. En effet,
le Conseil communal rappelle que si le superficiaire voit son besoin en capital inférieur, comparé a un
achat intégral du bien-fonds, il demeure toutefois tributaire d’un financement tiers car une nouvelle
construction nécessite des investissements conséquents. De la perspective du préteur, un droit de
superficie est d’autant plus s(r et peut étre mieux financé en tenant compte de certaines conditions
cumulatives, notamment si le droit de superficie dure plus longtemps (car la charge d’amortissement
de I’hypothéque pourra ainsi étre répartie sur une durée plus longue) et si I’évolution modérée des
rentes du droit de superficie est garantie (par exemple pas entierement indexées ou fixées a un plafond
maximal). Il faut donc retenir que les banques voient les droits de superficie d'un ceil plus critique que
si 'emprunteur acquiert ou construit un immeuble avec son terrain.

Les clauses contractuelles dont bénéficie aujourd’hui le groupe Nordmann, a savoir une échéance de
ses droits de superficie en 2052, sans méme avoir encore réalisé la construction du parking de liaison,
sont des conditions qui se traduisent par une faible disposition des banques au financement, et selon
toute vraisemblance dans la présente situation, par une non-entrée en matiere : la prolongation du
droit jusqu’en 2084, mais également le maintien d’une rente connue, supportable et maitrisable
financiérement jusqu’a terme, prédisposent de la viabilité du projet a long terme pour les deux parties.
La Ville de Fribourg y voit également son intérét de s’assurer I'encaissement des rentes via un
superficiaire solvable sur la longue durée. Certes, la Ville s’expose au risque de I'évolution de la valeur
des terrains. Il convient néanmoins de relever que les conditions de rente du parking ne sont pas fixées
sur la valeur du terrain mais sur le chiffre d’affaires. Le superficiaire a tout autant intérét a I'assurer
pour répondre a ses obligations notamment autres que celles du réglement de la rente, puisqu’il
assume par ailleurs seul les risques financiers tant pour la construction que pour la future exploitation
et I'entretien du parking de liaison, impliquant I'actuel existant. L'obligation du superficiaire de
maintenir et d’entretenir les ouvrages construits sont inscrits dans les actes.

Quant aux conditions de redevance du parking de liaison, elles ont été décidées et actualisées
conformément aux actes de 1968 et 2022, soit sur le chiffre d’affaires. La prolongation de I’échéance



du droit de superficie du parking n’est pas un critére de renégociation dans la mesure ou comme
souligné auparavant, le maintien d’une redevance maitrisable sur le long terme est nécessaire. Il n’est
bien entendu pas possible de faire des pronostics sur le fait que la forme de rémunération et ses
conditions soient a terme plus lucratives que d’autres. Fort est de constater qu’en pratique, le taux
d'env. 5% de la valeur du terrain est retenu dans les usages commerciaux.

Enfin et s’agissant de la durée, si la comparaison peut rester ce qu’elle est, il est a noter que selon une
étude réalisée en 2017, 64% des droits de superficie octroyés entre 2014 et 2016 affichent une durée
de 70 années ou plus pour des immeubles locatifs. Toute appréciation faite, la situation du parking
peut étre assimilable a la construction d’un objet commercial dont le risque d’exploitation est méme
plus important.

En sus des comparaisons fournies a la Commission financiere lors de la présentation de son Message
n°® 14, le Conseil communal reléve que la Ville de Neuchatel (publication 2017 du Conseil communal a
une question) a octroyé trois DDP a des sociétés anonymes, d’une durée respective de deux fois 90 ans
(échéances 2081 et 2092) et une fois 50 ans (échéance 2045). Les rentes des DDP de 90 ans sont
percues a raison de 20% du bénéfice net de la SA - et non en fonction du produit -, et donc uniqguement
en cas de bénéfice (réparties une a raison de 22% pour la Ville et 78% pour I'Etat et pour la seconde a
raison de 96% pour la Ville et 4% pour I’Etat). Pour le DDP de 50 ans, la redevance correspond a 5% de
la valeur du terrain mais n’est percue qu’en cas de bénéfice de la société anonyme. Rappelant que les
chiffres d’affaires et bénéfices annuels des superficiaires ne sont pas des données publiques, la
réponse transmise par la Ville de Neuchatel précise néanmoins que les redevances percues, liées aux
DDP des trois parking, sont de I'ordre de CHF 100'000.00 annuels (sachant qu’un seul des trois parkings
compte 431 places).

La Ville d’Yverdon-les-Bains a quant a elle publié un Message en 2018, en lien avec une décision prise
en 2014 d’un partenariat public-privé de longue durée pour la réalisation et I'exploitation d’un parking,
le but étant de réduire I'impact financier pour la Ville d’'un projet global approchant les CHF 100 mio
de francs pour ses différentes composantes (prés de CHF 60 mio pour la seule construction du parking).
Le principe de ce partenariat repose sur le financement de la construction du parking et de son
exploitation par l'investisseur privé sur une durée de 70 ans. A I'échéance, le parking est cédé
gratuitement a la Ville qui, durant 70 ans, ceéde gratuitement le droit de superficie et verse en sus a
I'investisseur une subvention fixe (construction) et variable (CA), plafonnée a raison de CHF 150'000.00
par an.

En finalité, le droit de superficie demeure I'essence d’une pesée d’intéréts sur le long terme qui
prédispose a ce que ses conditions, quelles qu’elles soient, ne représentent pas un risque trop
important a long terme pour les deux parties. Toute condition peut paraitre au regard de I'un plus ou
moins généreuse, ou au contraire plus ou moins sévere; il convient néanmoins d’apprécier toute la
portée d’un tel contrat, sur le bénéfice qu’en retire chaque partie. Dans la situation qui nous occupe,
le superficiaire pourra assumer ses investissements par la nouvelle durée des droits de superficie
consentie et la Ville de Fribourg, qui est a I'origine de cette demande d’affectation depuis de
nombreuses années - confirmée par ses projets de réaménagement urbain - n’investit pas elle-méme
et s’assure d’une rente garantie pour les 60 prochaines années. Un engagement a long terme requiert
certes une grande capacité d’abstraction, tout en relevant que des changements notables sociétales,
commerciales ou autres n’'empécheront jamais les parties de se concerter en temps voulu et fixer des
modalités différentes que celles admises aujourd’hui.



Dans une étude de cas réalisée par 'IDHEAP?! (Université de Lausanne), il est résumé la politique menée
par la Ville de Bienne, I'une des communes les plus actives en matiére de droits de superficie : « garder
le contréle d’une ressource qu’elle considere comme précieuse sous deux aspects: les rentrées
financieres qu’elle génére sur le long terme et un droit de regard sur 'aménagement communal par le
biais du réle de propriétaire ». L'IDHEAP conclut que « les Communes ayant développé une véritable
politique fonciere sur la longue durée jouissent d’un pouvoir non négligeable en matiére
d’aménagements urbains résultant de I'accroissement de leur capacité a combiner le pouvoir conféré
par le monopole de définition du zonage sur leur propre territoire communal, avec le pouvoir étendu
dont elles jouissent en tant que propriétaires fonciers ».

Enfin et en conclusion au chapitre technique et financier présenté dans le présent Message, le Conseil
communal peut aujourd’hui affirmer qu’il a entrepris toutes les démarches nécessaires et possibles en
vue de la réalisation du parking de liaison entre les années 2026 et 2028 et ainsi assuré la
requalification des espaces publics en surface.

2.2.2. Nouvelle durée du droit de superficie pour le restaurant Gemelli

Partant que la nouvelle durée des trois actes soit admise a I’échéance du 31 décembre 2084, le Conseil
communal a jugé essentiel de renégocier I'échéance du restaurant Gemelli, comme condition « sine
gua non ». En effet et comme évoqué au point 2.1. du présent Message, la Ville de Fribourg est
aujourd’hui engagée par I'octroi d’un droit de superficie pour cet objet, courant jusqu’en 2052.

En validant les trois actes, les parties se sont entendues a maintenir I’échéance initiale de 2052 tout
en prévoyant I'option supplémentaire pour la Ville de Fribourg de réduire I'assiette du droit de
superficie correspondant a I'emprise du restaurant Gemelli, pour le 31 décembre 2036. Moyennant le
respect d’un délai de 18 mois, la Ville de Fribourg sera donc en droit d’exiger la réduction de I'assiette
du droit de superficie correspondant a I'emprise du restaurant Gemelli pour I'échéance précitée,
moyennant indemnité selon détails fournis au chapitre 3.2 du présent Message; a défaut ce droit sera
reconduit d’office jusqu’en 2052.

Cette réduction d’échéance permet a la Ville de Fribourg de considérer ce retour comme une
opportunité dans le cadre du projet de réaménagement des Grand-Places (secteur 2).

2.2.3. Droit applicable pour le retour

La portée et les limites des clauses applicables pour les droits de retour des DDP sont précisées par la
doctrine et la jurisprudence quant aux droits réels. Il s’agit ici uniquement de réactualiser des clauses
juridiques devenues obsoletes.

Les trois projets d’actes renvoient au systéeme légal des art. 779c et 779d CC prévoyant le versement
d’une indemnité équitable en cas de retour ordinaire. Pour le retour anticipé, les projets d’actes
renvoient au systéme légal des art. 779f a 779h CC.

Ces dispositions remplacent et annulent celles qui font I'objet des annotations opérées le
24 juillet 1989 et le 20 décembre 2002 qui seront radiées du Registre foncier.

L https://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/organisation/cour_comptes/1_Rapports_d_audit/19_Rapport.pdf



3. Implications financieres

3.1.Redevances des droits de superficie
Comme relevé en préambule du chapitre 2.2. du présent Message, les trois actes ne modifient donc
pas les redevances encaissées par la Ville de Fribourg sur 'ensemble des droits de superficie octroyés,

mais prolonge leur perception. Le Conseil communal en rappelle ci-aprées les conditions :

DDP 7719 : galeries commerciales et cinémas en sous-sol

Cette rente fixe est indexée annuellement sur la base de I'indice suisse des prix a la consommation.
Redevance 2020 CHF  437'863.00

DDP 7370 : parking souterrain et restaurant Gemelli

Deux rentes sont concernées par ce DDP :
La rente liée au parking souterrain représente 10% du chiffre d’affaires net du parking.

A noter qu’en raison du semi-confinement en 2020, la redevance 2019 est prise comme référence,
celle de 2020 ayant été exceptionnellement impactée.
Redevance 2019 CHF  224'958.00

La rente fixe liée au restaurant Gemelli est indexée annuellement sur la base de I'indice suisse des prix
a la consommation.

Redevance 2020 CHF 45'644.00

DDP 7720 : parking de liaison

Cette rente sera encaissée dés la mise en service du parking de liaison, calculée sur le chiffre d’affaires
net, a raison de dix pourcent de ce chiffre d’affaires net. Celle-ci sera réduite d’une franchise annuelle
de CHF 70'000.00 pendant une durée de 10 ans courant dés la mise en service du parking de liaison.
Dans le cas ou cette réduction impliquerait un montant négatif, le propriétaire ne sera en aucun cas
tenu de verser au superficiaire une somme égale a ce montant.

A noter que les opérations fixées dans les actes des parking (actuel et futur de liaison) comprennent
des compensations financieres durant 10 ans, qui ne prétériteront pas les finances communales. Selon
ce modeéle, des recettes supplémentaires pour la Ville interviendront dés la 11°™ année; celles-ci
peuvent étre aujourd’hui estimées de I'ordre de CHF 250'000.00 par an.

Le Conseil communal confirme les montants des rentes inscrites dans les trois actes. La rente du DDP
7719 de CHF 437'863.00 indiqué dans I’acte n° 1 correspond a la facturation de I'année 2020 basée sur
I’adaptation de I'indice suisse des prix a la consommation de I'année précédente (30 septembre 2019).
Le montant de 'aide en lien avec la situation sanitaire (Covid-19), dont il est fait état au point 3 du
chapitre VI de ce méme acte et qui ne fait pas partie du calcul, est relevé uniquement a titre indicatif
par le notaire.

Syntheése des redevances financiéres avec projections

Ewolution
entre 2028 et 2038 de 2039 a 2084 de 2039 a 2084
moyenne avant 2007 moyenne 2007 a 2018 2019-2020 | (réalisation parking) dés 2037 de 2039 a 2084 |total A avec Gemelli total B sans Gemelli

DDP 7719 commerces/cinémas 123'000 CHF 440'000 CHF 437'000 CHF 437'000 CHF 437'000 CHF|

DDP 7370 Gemelli 43000 CHF 45000 CHF  45'000 CHF 0 CHF 45000 CHF

DDP 7370 et 7720 parking 820000 CHF 180'000 CHF 225'000 CHF 245'000 CHF 475000 CHF 475000 CHF 475'000 CHF|
248000 CHF 665000 CHF 707'000 CHF 957'000 CHF 912000 CHF




3.2.Indemnités de retour

Les trois actes renvoient au systeme légal. (art. 779c et 779d et 779f a h CC).

On peut relever que, s’agissant du restaurant Gemelli, le calcul de I'indemnité versée au superficiaire
a I'extinction du droit en cas de dénonciation par le superficiant est reconduit. Il porte, selon dernier
examen effectué en 2021, pour la réactualisation des actes, a une valeur admise au 31 décembre 2020
de CHF 6'047'794.00, diminué pour chaque année entiére écoulée depuis la date de la signature des
trois actes, de trois pour cent de la valeur résiduelle. A noter que conformément aux dispositions déja
applicables, les éventuelles impenses qui seraient faites par le groupe Nordmann - s’agissant alors
uniquement des investissements portant a une plus-value du bien et validés par le Service des finances
de la Ville de Fribourg - pourront s’ajouter au montant de retour admis, moyennant également trois
pour cent d’amortissement de la valeur résiduelle. Le superficiaire s’est par ailleurs engagé a obtenir
I"autorisation préalable de la Ville de Fribourg au cas ol des impenses dépassant la moitié de la valeur
résiduelle précitée, seraient envisagées. Sans son accord spécifique, le superficiant sera en mesure de
ne pas en tenir compte et cette spécificité est inscrite dans les trois actes. En considérant aujourd’hui
I'amortissement fixé sans ajout d’impenses ultérieures, la valeur de l'indemnité a verser au
superficiaire a la premiére échéance de 2036 s’élévera a CHF 3'714’880.00, et a I'échéance de 2052 a
CHF 2'281’878.00. Ces montants pourront étre intégrés, en temps voulu, dans la planification
financiere de la Ville de Fribourg, auxquels viendront s’ajouter les éventuels colts de démolition du
Gemelli a charge de la Commune, en cas de dénonciation de ce droit.

3.3.Frais des trois actes

Tous les frais des trois actes, des droits de mutation éventuels de méme que les frais d’inscription au
Registre Foncier sont supportés par le Groupe Nordmann.

4. Contexte urbanistique

L'ensemble du secteur autour de la gare fait I'objet de multiples réflexions et projets a des degrés
d’avancement différents. Le secteur des Grand-Places en fait partie.

=
Figure 1 : Projets du centre-ville : (1) Gra
Gare, (4) Passage inférieur et vélostation du c6té de I’Ancienne Gare, (5) Carrefour Richemond, (6) Parking des Bourgeois,

(7) Le Temple, (8) Extension de I'université
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Le projet d’aménagement des Grand-Places (périmetres n° 1 et 1’) requalifie I'ensemble du site, lui
donnant une réelle valeur, notamment paysagere et de délassement, tout en intégrant des projets de
constructions majeurs par le biais du plan d’aménagement de détail (PAD) Gare Sud (périmetre n° 2),
en particulier la construction d’un parking de liaison entre les deux parkings existants, ainsi que la
construction de deux batiments.

Avec la fermeture de I'avenue de la Gare, ce parking servira comme poche entrante au centre-ville par
le boulevard de Pérolles.

Le projet de requalification des Grand-Places se déroulera en deux étapes :

e [’étape 1, au nord, considere la partie haute des Grand-Places, en particulier I'espace de la
pelouse et 'esplanade Jo-Siffert, et fait I'objet d’'une mesure du Projet d’agglomération de 3™¢
génération (PA3), 3NP.01.04;

e [|’étape 2, au sud, porte sur la descente des Grand-Places a la Basse-Ville par la création d’une
liaison de mobilité douce.

™
O

e G

-

i

Figure 2 : Périmétre des étapes du projet des Grand-Places.

L'étape 1 est elle-méme découpée en deux secteurs, qui correspondent a deux phases du projet de
requalification des Grand-Places :

o lesecteur 1, al’ouest, qui comprend le réaménagement des surfaces de I'esplanade Jo-Siffert,
le parking en surface entre le NH Hobtel et Fribourg Centre ainsi que les alentours immédiats
de la Maison de Tir;

o lesecteur 2, a I'est, qui retravaille I'espace pelouse et |'allée des Grand-Places avec, a terme,
la possibilité de réaliser un projet sur la parcelle de la ville.
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Figure 3 : Secteurs de I'étape 1du projet des Grand-Places.

4.1. La requalification du secteur 1 des Grand-Places

4.1.1. Descriptif du projet

Le projet de requalification des Grand-Places a été réalisé par le bureau Studio Montagnini Fusaro. Il
repose sur le plan directeur des Grand-Places, datant de 2003, dont I'objectif est de coordonner les
planifications et les procédures nécessaires a la réalisation de plusieurs projets importants dans ce
secteur (fig. 3, en jaune). Il repose également sur le PAD de I'avenue de la Gare Sud qui, au fil du
développement des différents projets, a connu différentes modifications.

\ \\ ‘\‘ . A

Figure 4 : Plaﬁ de situation du brbjet de requalification du secteur 1 des Grand-PIaces.
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Alors que le multiplexe de cinéma ainsi que la galerie marchande sont construits (A), la construction
d’un parking de liaison avec une réalisation d’un nouvel accés depuis le haut de la Route-Neuve ainsi
que la construction d’un nouveau complexe de batiments locatifs et commerciaux (batiments B1 et
B2) attendent leurs réalisations.

La construction du parking souterrain de liaison rend possible, en surface, I'élimination de la trémie du
parking de Fribourg Centre (A). Il comprendra 296 places au total, permettant de couvrir la rampe du
parking de Fribourg-Centre, pour offrir de la qualité a 'aménagement en surface. La mise en service
du parking entrainera la suppression de 114 places de stationnement a usage public sur le domaine
public communal. Par ailleurs, ce projet intégre une dalle du parking de liaison redimensionnée qui se
trouve sous les Grand-Places (secteur 1), afin de permettre un aménagement paysager de qualité ainsi
que le rassemblement de personnes.

La réalisation du batiment Fribourg-Centre B1 comble a I'ouest le vide urbain du talus. Il valorise grace
aux facades vitrées le fond de la perspective depuis la salle de spectacle et articule les espaces
minéraux en délimitant, d'un coté, I'esplanade Jo Siffert et, de I'autre c6té, une petite place. Il permet
également l'intégration d’une sortie piétonne du parking de liaison, permettant de libérer I'espace
public. Puisque des édicules pour les sorties de secours du parking de liaison étaient disséminés autour
de la construction et ne s’intégraient pas dans le futur aménagement des Grand-Places, des
négociations entre le bureau mandataire, PARVICO SA et la Ville de Fribourg ont abouti au choix de
construire un batiment supplémentaire (B2) adossé au batiment B1 en bordure de I'esplanade Jo-
Siffert.

Figures 5 et 6 : Photomontages de I'étape 1 du projet des Grand-Places mis a I’'enquéte publique, 2018.

Le Message n° 48 du 7 septembre 2009 ainsi que le Message n° 18 du 23 mai 2017 ont mis les bases
de planification et de coordination entre les différents acteurs de cette requalification ainsi que les
répartitions financieres des projets (voir 4.1.2).
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Le restaurant Gemelli fait partie du secteur 2 du projet de la requalification des Grand-Places. Le plan
financier prévoit cette requalification apres 2030, ce qui est en concordance avec l'option
supplémentaire donnée a la Ville de Fribourg, de reprendre possession du restaurant en 2036.

4.1.2. La coordination des projets

Tout au long de la planification, la Ville de Fribourg a tenu les parties prenantes informées de
I'avancement des projets, tout en recueillant leurs exigences. Avant la mise a I'enquéte publique du
dossier, les plans définitifs leur ont été présentés, en obtenant leur approbation.

Les parties prenantes sont partiellement les mémes que ceux avec qui la Ville a conclu des contrats de
droit de superficie, a savoir :

e PARVICO SA
e NORDMANN & CIE SA
e BVKPERSONALVORSORGE DES KANTONS ZURICH

et qui se sont unis en un Consortium de construction du parking de liaison.

Divers accords ont été trouvés, réglant notamment les échanges parcellaires et qui font aujourd’hui
partiellement I'objet d’une prolongation de DDP, telle que présentée dans le présent Message.

Ainsi, des échanges parcellaires nécessaires a la construction du batiment B1 (voir point 4.1.1.) et aux
aménagements extérieurs du PAD Gare Sud entre PARVICO SA et la Ville de Fribourg ont été formalisés
dans le Message n° 48 du 7 septembre 2009 et ont pour résultat un montant financier favorable a la
Ville d’environ CHF 1'200°000.00.

En plus, un projet de convention regle tout particulierement la participation financiére du Consortium
aux aménagements extérieurs suite a leurs constructions pour un montant de CHF 650'000.00 ainsi
gue I'acquittement d’une taxe d’empiétement.

Ensemble et parallelement, les parties prenantes ont finalement mis a I'enquéte publique le
5 septembre 2018 cing dossiers :

¢ la demande de permis de construire pour le batiment B1 (Jo-Siffert 2 et 4) de Parvico;

e |a demande de permis de