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L’'abaissement des loyers dans les Sociétés
coopératives d’habitations en Suisse.

Résumé de la conférence donnée par M. le
Prof. Mangold & l'occasion de 'assemblée gé-
nérale de 1'Union suisse pour l'amélioration
du logement, & Genéve, le 13 mai 1933.

Le Comité cenlral avail décidé une enquéte sur
ce sujet auprés des sociélés coopératives d’habita-
tion dans I'idée que le chomage et I'abaissement
des prix provoqués par la crise économique actuelle
ne pouvait rester sans influence sur le prix des
loyers et, par conséquent, sur Ia situation des
coopératives d’habitation.

Nombre de ces derniéres se trouvent dans des
régions fortement atteintes par la crise ou avaient
construit dans la période de construction chére,
Il esi donc intéressant de savoir dans quelle me-
sure ces sociétés sont touchées et de connaitre leur
opinion sur la réduction des lovers; ceci d’autant
plus que des magistrats ou des propriétaires pri-
vés reprochent aux coopéralives de ne pas partici-
per a la réduction générale qui se fait sentir.

Demandes et réponses.

Sur environ 100 sociétés, 56 ont pris parl a
I'enquéte. Le ftravail n’était pas trés compliqué,
aussi est-il d’autant plus regrettable de conslater
que prés de 44 0f des sociétés n'ont pas ré-
pondu et démontré ainsi le peu d'intérét qu’elles
portent a lactivité du Comité central.

Les résultats.

Les résultats montrent tout d’abord une exiréme
diversité dans les us et coutumes de chaque région.
Combien divers sont les points de vue sur le de-
voir de souscrire des parts, sur 'emploi des sommes
provenanl de l'abaissement des taux hypothécaires,
sur 'amortissement des dettes, etc. On ne peut
donc pas dire que les résultats tendent a une cer-
taine unité; on voit plutot des tendances particu-
liéres dans chaque société. Et cela est bon, car
cetle diversité signifie activité et vie.

Une autre remarque: le résultal n’est pas con-
cluant pour lensemble des sociétés affilides &

I'Union. En effel, si je constale que la crise na
pas apparemmenl causé de fort aux 56 sociélés
(ui ont répondu, je ne puis rien dire des 44 ou 50
autres coopératives. '

infin, cette petile enquéle ne porli‘lel. pas de
connaitre la situation financiére des 56 socidtés. On
apprend simplement combien de logements étaient
inoccupés au 31 décembre 1932, mais non la durée
de leur vacance, pas plus qu'on ne sait quel est le
bilan de chaque société. Ce n’était d'aillears pas
I'intention du Comité, ni ma tache de rapporter
sur la situation financiére des Sociétés coopéra-
tives d’habitation. Ce n'est évidemment pas non
plus le role du Comité central de contrdler cette
situation ,bien que cette question ne lui soil pas
indifférente, car en cas de nécessité, ceux quai sonl
en danger ne manquent pasz de lui demander aide
el conseil. D’autre part, chaque échec d’une société
coopérative ne mancue pas d’élre exploité contre
nos efforts el notre bul par les propriétaires et
adversaires du principe de la coopération.

Questions 1 et 2.
Combien de logements posséde votre Société?

(indiquér les logements vacants au ler décem-
bre 1932 ou résiliés au 1er avril.)
Combien de logements vacants y a-t-il dans
votre Commune au 1¢r décembre 193217

Sur 56 sociétés, H4 ont indiqué ce nombre de
logements, soil 9054, donl 146 inoccupés, ces der-
niers répariis sur 18 sociétés. Le pourcentage de
logements vacants est donc de 1,5 0jo.

Quatre sociétés présentent des situalions particu-
liéres: l'une a 26, I'autre 46 logements vacants, qui
venaienl d’étre lerminés. Aujourd’hui il ne reste
que 3 de ces appartements disponibles.” Une troi-
sitme sociélé a 15 logements vacants sur 453 (au-
jourd’hui encore 9) et la derniére a 192 logements
dont 15 vacants. Dans ce dernier cas, les construc-
tions ayant été entreprises a l'instigation des pou-
voirs publics, ceux-ci payent le loyer manquant.

Il serait donc plus exact de ne pas inclure ces
46 et 26 logements dans la catégorie des appar-
temenls vacants. On peul admettre le chiffre de
80 comme base, ce qui porie & 1 0o le pourcen-

73



tage des vacances en moyenne, el a 4 a4 5 04 celui
ae quelques sociétés. :

Quant aux logements dénoncés pour le ler avril,
ils sont au nombre de 237. Toutefois, la plupart
étant loués entre temps, il n’y a pas liea de tirer
de conclusions de ce chiffre.

Question 3.

Votre Société a-t-elle procédé a un abais-
sement des loyers, quand et sous quelle
forme? ) '

la location des logements coopératifs dépend,

comme c’est le cas pour tous les logements, en gé-
néral du prix de cette location. Sont-ils plus coti-
teux que les autres: ils restent vides; sont-ils meil-
leur marché (ce qui est généralement le cas): ils
sont occupds. Lorsqu’un abaissement général du
prix de location intervient sur le marché des lo-
gements, la question d’une réduction de loyer se
pose également pour les Sociétés coopératives et
peut causer un certain embarras.

Quels sont les résultats de I'enquéte & ce sujet?
— Un ters des sociétés n’a pas procédé a une
réduction et deux tiers ont déja réduit ou sont sur
le point de le faire sous une forme ou sous une
autre.

La diversité mentionnée plus haul se retrouve
ici. On diminue le loyer pour les logements de
certaines étapes de construction, par exemple-celles
dont la construction fat plus cotiteuse. On fait une
ristourne & la fin de année (par exemple fr. 50).
On égalise les prix de location entre les divers
étages de la maison (par exemple rez-de-chaussée el
combles; premier et second étage). On diminue
la redevance pour I'éclairage des escaliers, la finance
pour lappareil & eau chaude. '

Une société a procédé depuis le 1er janvier 1931
A des réductions successives, en trois fois, allant
jusqu’a 10,3 0. Une aatre atlend la suile des
événements. Dans cerlains cas on tienl comple du
chomage de locataires. On déclare aussi que les
loyers sont plus bas que ceux pratiqués par les
propriétaires privés el qu'une réduction ne se jus-
tifie pas.

En telles localités, les coopératives préférent une
augmentation des réserves (probablement 1a o les
salaires sont restés intacts). Les réduclions se me:u-
vent entre 4 el 16 0p, en général elles sont de
4a 6 0. En chiffres absolus, fr. 80 a fr. 180
par logement, dans bien des cas fr. 60.—.

Questions 5 et 6.

Quelle est la diminution de rendement pour
I'année 1932? Quelle sera cette diminution
pour 1933.

Pour les grandes sociétés les réductions de loyer
provoquent des diminutions importantes sur le total
des loyers.
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Le maximum, pour une zociété, est de fr. 43.000
pour- 1932 et fr. 98.000 pour 1933. Dans d’au-
tres cas ce sont fr. 30.000, fr. 10.000, jusqa’a
fr. 1200, selon le nombre des habitations.

Questions 7 et 8.

La réduction du prix des loyers correspond-
elle a une diminution du taux d’intéréts des
hypothéques ou provient-elie d’autres causes?

-~ Vingt sociétés répondent affirmativement a Ia
premiére partie de cette question. La ot ane diffs-
rence entre la réduction des loyers et.des taax d’hy-
pothéques existe encore, elle est utilisée pour I'aug-
menfation des réserves, pour l'achat de nouvelles
cuisiniéres a gaz, pour activer 'amortissement, poar
des répartitions importantes, a certaines améliora-
tions destindes & augmenter le revenu, sur le désir
des locataires.

Nombre d’entre vous savenl qu'il nest d’ailleurs
pas possible de calculer ces différences aa franc
pres.

Une partie de ces réponses seraient aussi celles
de propriétaires privés et il n’est pas toujours éqai-
table de leur faire un reproche lorsqu’ils ne peuvent
pas faire bénéficier leurs locataires de la rédaction
totale des taux hypothécaires.

Question 9.

Si aucune réduction n’a encore été faite, est-
elle prévue prochainement?

Voici quelques réponses: Oui, lorsque le procés
avec 'architecte sera terminé. — Lorsqu'il y aura
réduction des traitements dans le domaine fédéral.
-~ Une réduction n’est pas demandée. — La ré-
duction est refusée. — La somme provenant de la
réduction hypothécaire est utilisée pour des amé-
liorations et pour les locataires chémears. — Sar
les 3/, 06 de réduction du taux hypothécaire,
1, o va aux locataires, Yy a la société. —

réduction: les loyers sont déja trés bas.

das de

Question 10.

Que répondriez-vous a une demande de ré-
duction de loyer de vos locataires ou du
public, si vous n’avez pas encore procédé a
cette réduction, ou ne pouvez ou ne voulez
y procéder?

23 sociélés ne donnenl pas de réponse. Parmi
les aulres, les opinions sont extrémement diver-
}

genles: Les conditions financiéres ne permettent
pas de réduction. — Le rendement brat est trés
modeste, done pas de réduction. — Pas de dimina-

tion de (raitements, pas de réduction de loyers. —
Une réduction n'est possible que si le taux des hy-
pothéques diminue el encore faudra-t-il faire d’a-
bord face aux engagements financiers et faire les
Une société aura

réserves nécessaires, — terminé



Famortissement d'un déficit seulement aprés 12 ans,
done pas de réduction auparavant!

Une douzaine de réponses soulignent que les
logements  coopéralifs sonlt meillear marché el
méme, en parlie, bien moins chers que les autres
logements. Plusieurs estiment qu'il est plus impor-
tant d’amortir ouv. de créer des réserves.

Voici encore: Les locataires préférent plus de
conforl el pas de réduction. — La réduction n’est
demandée que par quelques locataires. Les
sociétaires préférent un amortissement plas fort
de la IHme hypothéque. ~— On préfére des esso-
reuses dans la buanderie. — On termine les amé-
nagements extérieurs, on inslalle le chaaffage cen-
tral el mécanise la buanderie.

Et encore: il faut d’abord des réductions plus
importantes pour amener le niveau du loyer des
logements construits pendant la période chére a
celui des aulres logements. — La réduction des
loyers est une affaire interne qui doil étre décidée
par les sociétaires selon les circonstances parti-
culiéres dans lesquelles se (rouve la société. —
Ou encore: La réduction doit se faire sous forme
de rétrocession, a moins u’il ne s’agisse d'une
réduction  pour I'égalisation relalive des loyers.
(Cette proposition mérite examen; elle correspond
a l'usage établi dans les coopératives de consommma-
tion.)

En résumé, grande divergence des points de vue.

Question 11.

Est-il facile ou difficile de louer
vos logements ?

Les réponses indiquent de nouveau de grandes
différences dans les sociétés. Ici les 4 chambres se
louent difficilement, la facilement. Ici on loue avec
peine, la les appartements sont trés demandés.

Voici quelques réponses:

Location plus facile en ville qu'a la périphérie
& cause des frais de tram. — Les propriétaires
privés. offrent les grands appartements & meilleur
marché. — Les maisons familiales se louent plas
facilemenl. — La location est facile parce que la
Sociélé prend a sa charge certains frais: netloyage
des fourneaux, enlretien des locaux communs, paie-
ment du surplus de la consommation d’eau.

Dans cerlaines localités la crise rend le locataire
difficile. Dans d'autres la demande est plus forte
que loffre. Une société loue difficilement parce
que lex appartements sont dans une maison collec-
live et « moderne ». ,

Plusieurs réponses indiquent que l'obligation de
souscrire une parl sociale rend la location plus dif-
ficile.

En résumé, on peul constater ce qui suit: les lo-
gemenls bon marché se louent mieax que les plus
chers; la pléthore de logements peul porter atteinte
a la siluation financiére des socidlés coopératives;
la crisc et le chomage peuvenl rendre la location
plus - difficile. s %y

Il n’y a Ja rien que de ‘trés natarel!

On peul cerlainement conseiller aux sociétés qui
prennent des mesures dans un sens ou dans 'autre
de bien examiner auparavant les conséquences de
leurs actes.

Question 12.

Avez-vous pris des mesures particuliéres
pour faciliter Ia location ?

Arlicles dans les journaux. — Envoi de listes aux
intéressés. — Réponse avec documents de propa-
gande aux demandes de location paraes dans la

presse. — Prime de fr. 100.— pour location
d'un appartement. -— Aulorisation de sous-louer
dans les appartements de 4 chambres. — Mieux

tenir compte des désirs des locataires. — Diminuer
le loyer des appartements de 4 pidces.

Une question essentielle est celle des parts socia-
les a souscrire. Quelques sociétés ont renoncé a l'o-
bligetion de souscrire, tandis que d’autres la main-
liennent en principe el en pratique. Entre ces deux
concepltions il y a une quantité de modalités: Dé-
lais dans le paiement. — Facilités de paiement.
A compte de fr. 100.— et le reste peu a pea. —
Certaines sécurités: le versement doil garantir une

tranche de loyer de 3 mois. — Renoncement, mais
loyer plus élevé. — Renoncement, si pas d’aulres
possibilités pour des locataires strs. — Diminution
de la part sociale. — Libération par a compte

mensuels de fr. 5.—. A compte trés bas de fr. 3.—
a fr. 10.— seulement pour plasieurs parts.

Bienheureuses sont les coopératives qui peuvent
déclarer n’avoir pas di faire d’annonces ou la
moindre propagande depuis 1919. Une société ré-
pond: Pas construil depuis des années a cause de
la surproduction présumée de logements.

* % %

Il me semble que ces réponses laissent percevoir
dans une certaine mesure ce que les autres réponses
ne monlrenl pas ou peu: c’est que la crise a exercé
une certaine mfluence et qu’elle souligne toute I'im-
portance des parts sociales. Sans participation, un
locataire n’esl pas sociétaire, el je comprends I'opi-
nion de ceux qui veulent maintenir & tout prix les
parls sociales. Sans celles-ci, nos sociétés coopé-
ralives d’habitation deviennent de simples proprié-
taires et régisseurs, el les localaires restenl des
étrangers inassimilables dans nos sociélés,

Le résultat de P'enquéle n’apporte rien d'inquié-
tant, mais, comme mentionné plus haul, on ne
peul donner une impression valable pour I'ensem-
ble des coopératives. Les réponses vous onl mon-
tré comment l'on envizage les questions dans divers
milieux. Peut-étre seront-elles 'occasion d’un nou-
vel &échange de vues entre sociétaires. Elles vous
engageront a examiner volre siluation en lenanl
compte de volre situation financiére, de celle de
vos localaires et du marché des habitations en gé-
néral. Il faut admetlre que la crise peuat durer, el
pour les sociétés coopératives d’habitation, comme
pour les pouvoirs publics, gouverner, c'est prévoir.
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