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Besoins régionaux
de logements en Suisse

Extrait du Bulletin du logement N° 4

Edité par I'Office fédéral du logement
3000 Berne 15, case postale 38

Novembre 1977 / avril 1978

Avertissement

Les personnes désirant obtenir de plus
amples informations que celles conte-
nues dans ce résumé peuvent obtenir le
texte complet en allemand auprés de
I’Office central du matériel et des im-
primés, 3000 Berne (N° de commande
725.004 d).

Estimation régionale du besoin de
logements en Suisse jusqu’‘en 1990
Instrument permettant de sélection-
ner les demandes de subvention
pour la construction de logements
en fonction du besoin (appelé
ci-aprés instrumentarium)

Introduction

Le marché des logements offre en

Suisse, selon les régions, une image

trés variée. Dans certaines régions, une

forte surabondance en logements
regne, dans d’autres, la pénurie de lo-
gements se fait sentir. Tandis que cer-
taines régions subirent une évolution
galopante de la demande et de |'activité
de la construction, d’autres régions sta-
" gnérent. La composition de I'effectif des
logements, d’apres la qualité ou le prix,
présente également du point de vue
régional de fortes différences. Ces
contradictions régionales concernant
|'offre et la demande de logements
dévoilent un grand besoin d’informa-
tion sur le développement régional du
marché des logements. Les informa-
tions présentées dans le cadre de ce tra-
vail devraient combler certaines lacu-
nes.

Cette étude vise les objectifs suivants:

— L’estimation régionale des besoins
de logements en Suisse jusqu’'en
1990 (= premiére partie).

— La création d’un instrument permet-
tant de sélectionner les demandes de
construction de logements en fonc-
tion du besoin sur le plan local et
régional (= deuxieme partie).

L'objet de la premiére partie de I'étude

consiste en un pronostic a long terme

des besoins de logéments, par canton,
jusqu’en 1990. Les résultats de cette
étude permettront aux organes officiels
de prendre des décisions concernant les
mesures régionales sur la politique de
construction de logements. Les entre-
prises de construction et les promoteurs

disposeront ainsi de données pour ap-
puyer la planification de leurs activités
futures.

L'instrument permettant de sélectionner
les demandes de construction de loge-
ment en fonction du besoin, décrit dans
la deuxieme partie, représente un élé-
ment de base important pour la réalisa-
tion de la loi fédérale encourageant la
construction et |"accession a la propriété
de logements (LECL) qui a été promul-
guée le 1°¢ janvier 1975. D’apres |'ar-
ticle 44 de cette loi, les projets de loge-
ments subventionnés par la Confédéra-
tion «doivent tenir compte des besoins
de logements de la région concernée» '.
Grace a l'instrumentarium, qui sera
développé dans cette étude, et au
systéme d’évaluation des logements de
I'Office fédéral du logement?, les auto-
rités sont en mesure de vérifier les
demandes de subventions pour la
construction de logements qui entrent
dans le cadre de la loi. Le systéme
d’évaluation permet un jugement quali-
tatif des projets de construction de loge-
ments, tandis que /‘instrumentarium
permet de déterminer /'urgence des be-
soins en nouveaux logements, ou les
possibilités de location des nouveaux
appartements dans une région donnée.
La détermination de |'urgence des be-
soins en nouveaux logements s’effectue
sur la base d'une estimation a court
terme des besoins de logements de la
commune ou de la région concernée.
Ainsi, la deuxieme partie de notre étude
se détache clairement de la premiere,

Nouvelle demande
= A Ensemble de la
demande

qui contient une estimation a long
terme des besoins en logements pour
chaque canton. Toutefois, certains
points de contact apparaissent entre les
deux parties car certaines des bases
théoriques et les résultats de |'estima-
tion régionale des besoins en logements
ont servi pour la conception de I'instru-
mentarium.

Premiére partie:

Estimation régionale des besoins
de logements en Suisse
jusqu’en 1990

1. Concept

L’analyse et le pronostic du développe-
ment de la demande de logements,
régionale et globale, jusqu’en 1990
(= ensemble de la demande) représente
I'objet de notre examen, ainsi que |'éva-
luation anticipée de /a production pro-
bable de logements pour les années
1976 — 1990 (= besoin de production).
Nous pronostiquons le nombre d’appar-
tements, qui vont étre demandés ou
produits, sur la base de I'évolution de la
population, du revenu et des loyers.
Contrairement aux pronostics norma-
tifs, notre estimation a lieu indépen-
damment des objectifs sociaux et de la
politique des logements sur la couver-
ture en besoins de logements.

Le pronostic repose sur un modéle de
composantes qui comprend les parties
suivantes:

Résidences principales !

Résidences secondaires et logements de vacances

Besoin de

production

Demande de remplacement

'Loi, art. 44, cf. feuille fédérale 1973, p. 736.
*Cf. Aellen, Keller, Meyer, Wiegand, Systéme
d'évaluation des logements (Wohnungs-Bewer-
tungs-System, WBS), Bulletin «La construction de
logements» 28 d, Berne 1975. (N'existe qu’en al-
lemand.)

N
X Logements vacants

Démolitions ‘

Changement d’affectation 2

'La résidence principale représente le domicile
légal d’'un ménage.

2Un logement qui a changé d’affectation a été
transformé en bureau ou sa situation, voire son
état, ne peut plus le destiner a son utilisation pre-
miére (ex.: logements situés dans des immeubles
isolés, aux installations sanitaires insuffisantes).

17



Le besoin de production se compose de
la modification de la demande totale
(nouvelle demande) et de la demande
de remplacement péndant la période
pronostiquée. L'ensemble de la de-
mande sera divisé en résidences princi-
pales, résidences secondaires et loge-
ments de vacances, et en logements va-
cants; la demande de remplacement en
démolitions et changement d'affecta-
tion. L’‘analyse et les pronostics des
composantes particuliéres des besoins
se feront d’abord a |'échelon national
(ensemble des besoins de logements) et
par la suite a I'échelon régional.

Il s'agit d'un pronostic conditionnel,
c'est-a-dire que les résultats de |'estima-
tion ne sont valables qu’a condition que
les prémisses, données de maniére ex-
plicite et considérées comme plausi-
bles, soient effectivement remplies. Dés
que les hypothéses ne seront plus vala-
bles a cause du développement écono-
mique et social, le pronostic devra étre
réadapté. Cette correction s'avérera
nécessaire dés que de meilleures
données statistiques seront disponibles.

2. L’'ensemble des besoins

de logements'

L'analyse et le pronostic de I'ensemble
du besoin en logements 2 ont été effec-
tués selon le modeéle de composantes
esquissé auparavant, dans lequel I'ac-
cent a été mis sur le besoin en résiden-
ces principales qui est évidemment la
comparante la plus importante. A I'ave-
nir, I'activité de la construction de loge-
ments devrait dépendre des modifica-
tions prévues de chacune des compo-
santes du besoin.

2.1. Analyse et pronostic des besoins
de résidences principales

2.1.1. Analyse des facteurs de détermi-
nation des besoins de résidences princi-
pales

Les facteurs suivants ont servi a l'a-
nalyse de la demande de résidences
principales:

— nombre et structure de la population
— revenu

— structure du besoin

— prix

— offre de logements

1. Lors de l'analyse de /‘influence des
facteurs démographiques sur la de-
mande de logements, nous nous som-
mes concentrés sur les relations entre la
structure de la population et la de-
mande de logements car, bien entendu,
un accroissement de la population
meéne a une hausse de la demande de
logements. Les relations qui ont été
constatées peuvent se résumer ainsi:?
— Plus une personne est dgée, plus elle

'Cf. la premiére partie de I'étude Il (p. 67 et sui-
vantes) et IV (p. 242 et suivantes)

2Cf. les définitions besoin — demande, p. 12 et sui-
vantes.

*L'analyse de la relation entre la structure de la po-
pulation et la demande de logements s’est effec-
tuée sur la base de la méthode «headship-raten. Cf.
étude p. 9 et suivantes.
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cherchera son propre logement. Les mi-
neurs n'apparaissent pour ainsi dire pas
sur le marché en tant que demandeurs
indépendants de logement.

— Les couples mariés jouissent presque
sans exception d'un appartement parti-
culier.

— La demande de logements des per-
sonnes divorcées ou veuves est beau-
coup plus forte que celle des célibatai-
res: en 1975, selon notre analyse, envi-
ron 82% des personnes veuves et di-
vorcées réclameérent un appartement,
tandis que le pourcentage de célibatai-
res 4gés de 20 a 40 ans disposant d'un
logement ne s’élevait qu'a 40%.

— Les femmes célibataires recherchent
davantage un logement que les hom-
mes célibataires.

— Il 'y a peu de différence entre les
Suisses et les étrangers dans leur com-
portement face a la demande. La pro-
portion de logements occupés par des
étrangers mariés, veufs et divorcés est
bien un peu plus faible que celle oc-
cupée par la population suisse. Cepen-
dant, les étrangers célibataires recher-
chent plus un logement que les céliba-
taires suisses.

Les résultats de I'analyse mettent en
évidence, qu’'une modification de la
structure de la population, indépen-
damment du reste des facteurs de
détermination de la demande de loge-
ments, peut provoquer un changement
de la demande de logements.

2. Le revenu apparait dans notre étude,
a cOté du nombre et de la structure de
la population, comme le plus important
facteur pour la détermination de la de-
mande de logements. L'analyse dé-
montre que la demande de logements
d’'un groupe déterminé de la population
a tendance a étre plus forte, a mesure
que son revenu s’éléve. Les effets de
variation de revenu different selon le ni-
veau du logement fourni: plus le niveau
du logement est bas, plus la demande
de logements se fait sentir si une aug-
mentation de revenu se produit.

3. L'augmentation des /oyers influenga
peu la demande de logements pendant
ces trois derniéres décennies car la
hausse des prix resta dans le cadre du
taux général du renchérissement.

4. L'influence des structures du besoin
se fait sentir ainsi dans notre analyse:
les particuliers placés dans les mémes
conditions objectives, revenu, loyer,
offre de logements, développent une
demande de logements différente. Les
préférences dépendent en grande partie
de |'dge, de I'état civil et d'autres ca-
ractéristiques démographiques du de-
mandeur potentiel. On peut également
constater des différences a l'intérieur
d’'un groupe de population homogeéne,
en ce qui concerne la demande, de
sorte que la structure des besoins ne
peut étre expliquée que partiellement
grace aux facteurs démographiques.

5. Depuis la derniere guerre jusqu’en
1973, I'offre de logements n’a pu faire
face a la demande galopante. Pendant
cette période une pénurie de logements
s'est fait sentir de maniére plus ou
moins prononcée sur le marché suisse,

ce qui freina I'élargissement de la de-
mande de logements.

2.1.2. Pronostic du besoin de résiden-
ces principales

Le point de départ du pronostic sur le
besoin de résidences principales a été
fourni par une projection de la popula-
tion du Bureau fédéral de statistique
(ESTA) ainsi que par un pronostic du
centre pour les recherches sur l'avenir
de Saint-Gall. Sur la base des estima-
tions de I'ESTA, /a population résidente
ne s’élévera en Suisse de fin 1975 a fin
1990 de 6,33 millions qu'a 6,34 mil-
lions d’habitants. Par contre, il faudra
compter sur un déplacement visible de

la structure de |'d4ge qui conduira a une

demande plus importante de loge-
ments. Nous avons calculé que, seule-
ment selon les modifications démogra-
phiques, le nombre de résidences prin-
cipales demandées va augmenter an-
nuellement de 13000 unités. Cette
augmentation s’explique car, a la suite
de la diminution des naissances, le
nombre des personnes adultes, dont
provient la majeure partie des deman-
deurs de logements, s'accroitra forte-
ment dans |'ensemble de la population.
L'augmentation des revenus ne provo-
quera a l'avenir, en ce qui concerne |e
niveau des logements, que de faibles
impulsions de la demande'. D’aprés
nos estimations, I'augmentation du ni-
veau de vie réel d’environ 2,5 %, provo-
quera seulement une augmentation de
la demande de logements se chiffrant 3
7000 unités par année.
L’accroissement de la demande de loge-
ments prévu selon le revenu et la popu-
lation, s’élevant a environ 20000 loge-
ments par année, ne sera possible que
si aucun retrécissement important de
I'offre n’intervient a lI'avenir et que sj
I"augmentation des loyers (ou du coqt
du logement) ne dépasse pas le taux
général de la hausse des prix. En
considérant le faible accroissement de
la population et de |I'économie pronos-
tiqué, les conditions semblent étre rem-
plies pour I'avenir.

2.2. Analyse et pronostic des besoins
de résidences secondaires, d’apparte-
ments vacants et de logements de rem-
placement

1. En principe, /a demande de résiden-
ces secondaires et de logements de va-
cances dépend des mémes facteurs que
la demande de résidences principales,
c'est-a-dire de la population, du revenu,
du montant du loyer, de la structure duy
besoin et de |'offre d'appartements.
Contrairement aux résidences principa-
les, il ne s’agit pas d'un besoin existen-
tiel mais d'un besoin de luxe, qui ne de-
mande a étre satisfait qu'a partir d'un
revenu relativement élevé. Dans notre
étude, nous renongons a une estimation

"Cette constatation concorde également avec le
nombre de résidences principales demandées. En
ce qui concerne les dimensions et I'équipement des
logements, une grande amélioration du confort est
possible. De plus, I'augmentation des revenus pro-
voque un accroissement de la demande de résiden-
ces secondaires et du besoin de remplacement.



personnelle de la demande de résiden-
ces secondaires et nous nous référons a
I’évolution prospective d'Angelini’, car
depuis la publication de cette étude au-
cune nouvelle donnée n'a pu étre ob-
tenue, qui aurait pu mener a la sélection
d’un autre pronostic.

2. Le besoin de logements vacants a
été déterminé dans notre étude sur la
base de réflexions normatives, car au-
cun modeéle simultané concernant
I'offre et la demande n’était a notre dis-
position. Une réserve minimale de loge-
ments vacants constitue la condition ab-
solue pour un bon fonctionnement du
marché du logement. Nos calculs nous
démontrent qu’'une proportion de loge-
ments vacants s'élevant a 1,5-2% de
I'effectif des logements suffit pour assu-
rer le fonctionnement du marché?.

3. Le besoin de remplacement résulte
de la perte de locaux habitables de I'ef-
fectif des logements sur le marché. Pen-
dant les années 1960-1975, les % de
ces pertes résultaient des démolitions et
%, des changements d’affectation.
Nous avons pu relever dans notre
analyse que la plupart de ces démoli-
tions et de ces désaffectations ont eu
lieu pour des raisons de rentabilité. A
part la perte de logements conditionnée
par la rentabilité, un grand nombre de
logements a da étre remplacé dans le
passé. Leur qualité laissait a désirer et
seuls des moyens disproportionnés au-
raient pu les remettre en état. A la suite
du vieillissement accru du parc des lo-
gements et de |'aspiration de la popula-
tion a une meilleure qualité de |’habitat,
une forte augmentation du besoin de
remplacement est a prévoir a |'avenir.

2.3. Pronostic de la production de lo-
gements

La production probable de logements
pour les années 1976-1990 se
compose d'une augmentation de |'en-
semble de la demande (résidences prin-
cipales, résidences secondaires, loge-
ments vacants) et de la demande de
remplacement pendant la période ana-
lysée (voir tableau ci-dessus).

Selon nos pronostics, 560000 loge-
ments seront produits pendant les
années 1976-1990, c’est-a-dire envi-
ron 37000 logements par année. En
considérant les facteurs d’incertitude
qui sont inhérents au pronostic a long
terme sur le besoin de logements, on
peut compter avec une production pro-
bable de 35000-40000 unités en
moyenne par an.

Une comparaison des chiffres de pro-
duction pronostiqués avec le dévelop-
pement antérieur de l'activité de la
construction montre que le nombre des
nouveaux logements sera plus faible a
I"avenir que dans les années 60, ou
qu'au début des années 70 (cf. la

"Angelini T., Evolution prospective de la construc-
tion des logements en Suisse, Saint-Gall/Berne
1974.

2Pour une structure unilatérale de |'effectif des lo-
gements vacants, un nombre plus élevé de loge-
ments vacants s'avere nécessaire.
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Production de logements en Suisse de 1976-1990

Demande de logements/Production Fin 1975 Fin 1990 1976-1990
Total par an

Résidences principales 2279000 2583000 +304000 20300
Résidences secondaires

et logements de vacances 185000 320000 +135000 9000
Logements vacants 77000 52000 — 25000 —1700
Demande totale 2541000 2955000 +414000 27600
Demande de remplacement +142000 9500
Production de logements +556000 37100

représentation graphique ci-dessous,
par contre il sera plus élevé que pen-

dant les années de la récession,
1976/1977.
Pendant les années 1960-1970,

59479 nouveaux logements ont été
construits en moyenne. Au début des
années 70, la production de logements
n‘a pas cessé d'augmenter pour at-
teindre en 1973 son point culminant
avec 83273 unités. Selon notre pro-
nostic, si le nombre de logements qui

sera construit a l'avenir restera bien
en-dessous de la production de cette
année-la, il dépassera toutefois le ni-
veau de production des années 50 (g
35987). La diminution de l'activité de
la construction de logements constatge
depuis 1974 devrait étre en 1977 oy
1978 stationnaire car la production
d’appartements, attendue pour 1977,
de 30000 unités se situe déja bien
en-dessous du besoin de production an-
nuel a long terme.

Développement (passé et futur) de la production de logements en Suisse
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3. Analyse et pronostic des
besoins régionaux en logements'

3.1 Délimitation des régions

Comme nous l'avons indiqué dans |'in-
troduction, |'analyse et le pronostic des
besoins en logements a été effectuée
sur le plan cantonal. Nous avons di re-
noncer a estimer le besoin a long terme
pour les régions plus petites, car une
grande partie des données statistiques
qui auraient été nécessaires a une
analyse détaillée du développement du
marché du logement, ne sont disponi-
bles qu‘a I'échelon cantonal.

En outre, il faut remarquer que le risque
d’erreurs des estimations augmente
quand |'étendue de la région diminue,
car les pronostics sur les migrations de
populations sur un petit espace com-
prennent de nombreux facteurs d'incer-

'Cf. premiére partie de I'étude Ill (p. 148 et sui-
vantes) et IV (p. 266 et suivantes)

1970 1980 1990

titude. (Nous renongons ici a approfon-
dir le probléme de la délimitation de |a
région et nous vous prions de vous
référer a ce sujet au chapitre lll de |a
premiere partie de notre étude, p. 149
et suivantes.)

3.2 Analyse et pronostic de chacune
des composantes du besoin

Sur la base d'une «cross-section analy-
ses», nous avons examiné la significa-
tion des facteurs de détermination qui
apparaissent dans |'analyse globale
pour expliquer les différences régionales
de la demande de logements. Les résul-
tats de cette analyse forment la base du
pronostic du besoin régional de loge-
ments. L'analyse et le pronostic se font
selon le modéle de composantes divisé
en résidences principales, résidences
secondaires, logements vacants et be-
soin de remplacement.

3.2.1. Analyse et pronostic du besoin
régional en résidences principales

Il existe de fortes différences entre les
cantons dans la demande de résidences
principales. Une grande partie s'ex-



plique par le nombre variable de la po-
pulation des cantons. La demande de
logement étant évidemment plus élevée
dans un canton tres peuplé et fortement
urbanisé que dans un canton peu
peuplé, nous avons mis I'accent sur I'a-
nalyse des différences dans la demande
qui ne dépendent pas du nombre de la
population. Ces différences se refletent
dans la densité d'occupation (rapport
entre le nombre d’habitants et |'effectif
des logements) . En 1970, il y avait de
grandes différences dans la densité
d’occupation: Bale-Ville avec 2,54 avait
la moins forte densité d’occupation et
Obwald, avec 3,89, la plus forte;
c’est-a-dire que les Balois demandeérent
environ 50% de plus de logements que
les habitants du canton d’Obwald.

1. Les résultats de l'analyse régionale
du besoin de logements peuvent étre
résumés ainsi:

— Les différences régionales dans la de-
mande de logements — indépendam-
ment du nombre de la population — pro-
viennent principalement des structures
différentes de la population. L 4ge et /a
structure de |'état civil expliquent envi-
ron deux tiers des différences de la den-
sité d’occupation des cantons.

— Les plus grandes différences régiona-
les peuvent étre observées parmi les de-
mandeurs de logements célibataires. En
1970, par exemple dans le canton de
Genéve, 42% des adultes célibataires
cherchérent un logement, par contre,
dans le canton d’Uri seulement 12% du
méme groupe de population. Pour les
personnes veuves et divorcées, ces
différences sont bien plus faibles; la
proportion de personnes disposant d’un
logement vacille entre 66,7 et 79,1%.
Dans le comportement des demandeurs
mariés, on ne peut constater que de mi-
nimes différences régionales. Dans tous
les cantons, presque chaque couple
marié dispose d'un logement particu-
lier. En ce qui concerne |'age, les
différences régionales diminuent a me-
sure que les personnes deviennent
agées.

— Le comportement face a la demande
des célibataires, qui differe selon les
régions, s‘explique en grande partie par
le degré d’urbanisation, la ligne reli-
gieuse et enfin par la structure des di-
mensions des logements des différents
cantons. Le niveau du revenu et du
loyer contribue peu a I'explication des
différences régionales face a la de-
mande de logements. Dans les cantons
romands, la demande de logements at-
teint, en considérant les facteurs cités
ci-dessus, un volume un peu plus im-
portant que dans les autres régions
suisses.

2. Le pronostic du besoin régional de
résidences principales se fonde sur une
estimation séparée de |'accroissement
de la population et de la densité d'occu-
pation. Nous avons estimé le nombre
de la population des cantons sur la base

1 Effectif de la population
Effectif des logements primaires

d’'un pronostic proportionnel: En par-
tant d'un pronostic sur la population de
I'ensemble de la Suisse du Bureau
fédéral de statistique nous avons estimé
le nombre de la population cantonale
pour la fin 1990 sur la base d'une
extrapolation des tendances du déve-
loppement constatée par le passé. Nous
avons calculé deux variantes, qui repo-
sent sur différentes suppositions du rap-
port futur entre la population régionale
et I'ensemble de la population. Pour la
premiére variante, nous avons supposé
que les différences régionales dans
I’évolution de la population, aprés une
phase de nivellement, se soient forte-
ment accentuées pendant la premiere
moitié des années 70; tandis que pour
la deuxiéme variante, les tendances a la
concentration ont été plus faiblement
estimées. Le pronostic de la densité
d’occupation se fonde sur la supposi-
tion que la densité d'occupation se
mette a fortement régresser dans tous
les cantons vu le vieillissement accru de
la population et I'amélioration du ni-
veau de vie. Pourtant, les différences
de la densité d'occupation resteront
constantes pendant la période pronosti-
guée. En plus des réflexions théoriques,
un fait souligne que cette supposition
puisse étre proche de la réalité: par le
passé, les différences régionales dans la
densité d'occupation étaient déja assez
stables.

3.2.2. Analyse et pronostic, par région,
des résidences secondaires, logements
de vacances et besoin de remplacement
1. La demande de /logements de vacan-
ces et de résidences secondaires se
concentre en Suisse sur les cantons qui
offrent de grandes possibilités de déten-
te. 70% des demandes de résidences
secondaires et de logements de vacan-

ces se limitent aux cantons du Valais,
des Grisons, du Tessin et de Vaud.
Nous avons estimé la demande future
de logements de vacances et de rési-
dences secondaires par un pronostic
proportionnel. Nous sommes partis
d'un pronostic sur lI'ensemble de la
Suisse et nous avons calculé, sur la
base des valeurs de détente offertes par
chaque canton, les parties régionales de
la demande de résidences secondaires
et de logements de vacances d’aprés
I"évolution pronostiquée pour l'en-
semble de la Suisse.

2. Pour déterminer le besoin régional
de logements vacants, il fallut se de-
mander si différents chiffres devaient
étre fixés pour chaque canton. D'aprés
la signification régionale des facteurs
principaux de détermination du besoin
de logements vacants, nous sommes ar-
rivés a la conclusion qu’une différencia-
tion régionale du nombre de logements
vacants ne s’'imposait pas.

3. L'analyse du besoin régional de rem-
placement ne pouvait, a cause du
manque de données, qu’'analyser la
répartition régionale des démolitions.
On a pu constater un rapport étroit
entre le coefficient des démolitions,
c’est-a-dire du pourcentage des démoli-
tions sur |'effectif total des logements,
et du degré d’urbanisation du canton,
alors que seul un rapport lointain reliait
|'obsolescence de |'effectif des loge-
ments au coefficient des démolitions.
De nouveau, le point de départ du pro-
nostic régional du besoin de remplace-
ment était fourni par les résultats du
pronostic global. Nous avons examiné
le volume de la demande de remplace-
ment de I'ensemble de la Suisse et nous
avons réparti par canton, le total des lo-
gements a remplacer pronostiqués.
Nous nous sommes fondés sur le coeffi-

Comparaison de la production régionale pronostiquée de logements 1976-1990
avec ['activité antérieure de la construction
(Production annuelle moyenne de logements)

Cantons 1960-70 1970-75 1976 Pronostic 1976-1990
: Variante 1 Variante 2
ZH 9899 11714 6332 6265 5883
BE 7823 8733 4194 4709 5712
LU 2314 2667 1785 1167 1168
UR 221 288 210 95 167
Sz 809 1057 503 575 567
ow 221 307 221 256 340
NW 226 309 213 214 301
GL 206 314 187 0 80
ZG 699 917 655 554 603
FR 1529 1653 782 665 661
SO 1736 2042 752 676 843
BS/BL 2109 4794 1857 2354 1606
SH 567 583 152 170 138
AR 256 316 136 60 203
Al 62 82 33 33 78
SG 3083 3828 1708 1575 1600
GR 1776 2802 1624 1606 1845
AG 3622 4927 2221 2047 1950
TG 1264 1725 790 595 837
Tl 3520 4240 2598 3457 3829
VD 5458 6120 2469 3891 3680
VS 2904 4283 1886 2589 2772
NE 1397 1436 439 736 475
GE 4530 4780 2411 2802 1746
CH 58539 69917 34158 37091 37084
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cient de démolition constaté antérieure-
ment et sur |'obsolescence de |'effectif
des logements.

3.3. Pronostic de la production régio-
nale de logements

La production probable de logements
de 1976-1990 dans les différents can-
tons résulte des modifications pronosti-
quées pour chaque composante du be-
soin. /| y a deux valeurs pronostiquées
par canton car nous avons calculé deux
variantes lors de |'estimation régionale
de la population. Le volume annuel de
I'activité de la construction de loge-
ments devrait se situer dans le domaine
qui se trouve limité par les deux varia-
bles du pronostic. Les résultats du pro-
nostic se trouvent a la page précédente
sous forme de tableau. Il en ressort que
la production de logements de la plu-
part des cantons se situera 3 |'avenir
bien en-dessous du niveau de la pro-
duction des années 60 et du début des
années 70.

Par rapport a I'année 19786, une activité
de construction de logements plus ac-
crue est a attendre, surtout pour les
cantons qui offrent des endroits at-
trayants pour des logements de vacan-
ces et qui pourront compter a l'avenir
sur un accroissement de la population.
Pour évaluer les résultats de ce pronos-
tic, il ne faut pas oublier qu’il s'agit seu-
lement de présenter en gros des points
de repére sur l'activité future de la
construction de logements de chaque
canton. D'autre part, les pronostics sur
la population et le besoin en logements
a I’échelon régional étant souvent liés 3
plus de facteurs d’incertitudes qu’a
I’échelon national, I'exactitude de notre
pronostic est diminuée, car un pronostic
sérieux sur le nombre et la structure de
la population n’est pas disponible.

Deuxieme partie:

Instrumentarium permettant de
sélectionner les demandes de
subventions pour la construction
de logements' en fonction du
besoin sur le plan local et régional

1. Présentation du probléme

Le 10 mars 1975, la loi encourageant
la construction et I'accession a la pro-
priété de logements (LECL) a été mise
en vigueur par le Conseil fédéral avec
effet rétroactif au 1e' janvier 1975.
Cette loi est centrée sur les mesures
pour activer la construction d'apparte-
ments locatifs a caractére social et favo-
riser |'acquisition d'appartements et de
maisons. Une question se pose a la
Confédération: D’aprés quels critéres la
sélection des demandes de subvention
pour la construction de logements doit
avoir lieu? Ces critéres doivent étre
déterminés, car d'une part les loge-
ments subventionnés doivent remplir
les objectifs de la loi et d'autre part, le
nombre de demandes de subvention

'Cf. deuxieme partie de I'étude, p. 287 et suivan-
tes.
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pourrait, dans certaines circonstances,
dépasser le volume des subsides fixés
par la Confédération.

2. Tache et portée de
I'instrumentarium

L’instrumentarium doit permettre |'éli-
mination de tout projet de construction
de logements dont la réalisation ne cor-
respond pas a un besoin et qui, pour
cette raison, représenterait une erreur
d’encouragement de construction de lo-
gements.

On peut distinguer deux sortes d’er-
reurs d'encouragement:

— Les logements supplémentaires pro-
duits, subventionnés par la Confédéra-
tion, ne répondent a aucune demande
et restent vacants. (Erreur d’encourage-
ment directe.)

— Les logements subventionnés par la
Confédération trouvent un preneur. Par
contre d’autres logements, qui étaient
alors occupés, se libérent ou d'autres
logements vacants le resteront. (Erreur
d’encouragement indirecte.)

Nous considérons comme notre premier
objectif d’empécher le premier type
d’erreur d’encouragement. Si les loge-
ments subventionnés par la Confédéra-
tion restent vacants, cela peut entrainer
des frais considérables pour |'Etat.

Le deuxieme type d’erreur d’encourage-
ment n'a certes pas de conséquences fi-
nancieres immédiates pour la Con-
fédération. Cependant, les subventions
pour la construction de logements dans
les régions ou il existe une offre
excédentaire de logements n'est pas
souhaitée pour I'ensemble de I'écono-
mie. Effectivement, le capital improduc-
tif des logements vacants cause des
frais économiques considérables. La
lutte contre ce deuxiéme type d’erreur
d’encouragement a été définie comme
objectif secondaire, parce que cet ob-
jectif n’est pas pris en considération si
un besoin personnel peut étre prouvé,
ou si la surenchére pronostiquée est
faible mais, par contre, les montants
des loyers spécialement avantageux.
Ces derniéres années, le danger d’er-
reurs d’encouragement s’‘est fortement
accrd car de nombreuses régions ont
passé d'une situation de pénurie en lo-
gements a la surabondance. Pendant
que l'activité privée de la construction
de logements tient compte, dans son
propre intérét, des changements de
conditions du marché, I'observation des
conditions du marché joue un rdle bien
moins important pour les projets de
construction de logements subven-
tionnés par la Confédération, car elle
prend une partie considérable des ris-
ques d’investissement.

Le danger d'une erreur d’encourage-
ment, respectivement des possibilités
de location d'un logement, dépend
d’une part de |'équipement, du prix et
d’autres caractéristiques concernant la
qualité du logement, et d’autre part de
la situation générale du marché des lo-
gements et de la concurrence dans la
région concernée. Alors que le systéme
d’évaluation des logements de la
Confédération permet une évaluation de

la qualité des logements, indépendam-
ment de la situation du marché et de la
concurrence, |instrumentarium  doit
permettre d’éclaircir les points suivants:
— Si, dans la commune, ou dans la
région concernée, un rée/ besoin de
nouveaux appartements se fait sentir ou
si la demande se situe dans le cadre du
besoin (examen global).

— Si les logements a évaluer correspon-
dent aussi par leur qualité — qui est en
rapport avec le nombre de piéces et le
loyer — aux besoins de la population des
communes concernées (examen dé-
taillé).

Puis, nous décrivons briévement quels
sont les chiffres du besoin sur le plan
local et régional qui vont servir comme
bases de décision pour les examens
détaillés et globaux et comment ces
données ont pu étre  utilisées
conformément & I’estimation des be-
soins en logements. Pour faciliter |g
compréhension, nous avons pris, pour
la transmission des données du besoin,
la situation concréte du marché des lo-
gements en 1976 et 1977. Pour I'esti-
mation de la situation du besoin en lo-
gements pendant les années qui sui-
vent, les données les plus récentes de
I’évolution du marché des logements
sont a ajouter, mais le concept de
I"étude 1976/1977 reste valable.

3. Examen global

3.1. Préparation des données pour
/'examen global

La base de décision pour les demandeg
d’aide fédérale est constituée par /‘est;-
mation du besoin en résidences princj-
pales de toute la Suisse pour |'année
1976/1977. Le résultat a été obteny
en réunissant la documentation sui-
vante:

(1) Pronostic du besoin local sur |5
base des données statistiques sur |'évo-
lution de la population et du marché dy
logement.

(2) Evaluation des valeurs pronosti-
quées par les communes.

(3) Evaluation des valeurs pronosti-
quées par les banques.

(4) Correction des valeurs pronosti-
quées sur la base des résultats du son-
dage auprés des communes et des ban-
ques.

L'estimation du besoin a eu lieu 3
I'échelon communal et non régional,
bien que /a détermination par commune
du besoin en logements représente pour
des régions étroitement liées économi.
quement un réel probleme. En voici les
raisons déterminantes:

— En Suisse il n'y a pas de représenta-
tion uniforme qui détermine les régions
ad hoc délimitées par rapport a I’habi-
tat.

— La formation de régions est seule-
ment possible si I'on peut se fonder sur
une connaissance exacte des conditions
locales. Ces informations manquent en-
core pour le moment.

— L’estimation locale du besoin de lo-
gements a permis une évaluation des
valeurs pronostiquées par les autori-
tés communales et par les banques

.cantonales, qui peuvent passer pour



des spécialistes des conditions locales.
— Chaque commune d'une région
garde, en regle générale, son caractére
propre ainsi que ses particularités (si-
tuation — offres d’emploi — impéts etc.)
Nous tenons compte des interdépendan-
ces régionales du marché du logement
dans notre instrumentarium, car la déci-
sion pour la subvention de la
Confédération dépend selon notre
concept, autant de la situation du be-
soin dans la commune concernée que
de la situation qui régne dans la région
dont la commune fait partie. La délimi-
tation de cette région ne doit étre entre-
prise qu’au moment du traitement de la
demande et sur la base de renseigne-
ments fournis oralement par les com-
munes ou/et les banques (régionalisa-
tion ad hoc)'.

L’objet du pronostic est représenté par

['estimation

anticipée du nombre
supplémentaire de logements qui doi-
vent étre produits et de ceux qui sont en
construction pour satisfaire la demande
de résidences principales de chaque
commune pour les années 1976 et
71977. Le point de départ du pronostic
est la situation du marché des loge-
ments a fin 1975. La mise en rapport
de la demande supplémentaire de loge-
ments pendant les années 1976/1977
et de I'offre probable de logements pen-
dant la méme époque montre si une
pénurie de logements est a attendre
dans les communes a fin 1977, ou s’il
y aura surabondance et également a
combien se chiffre cette pénurie ou cette
surabondance. Les composantes de
I'offre et de la demande, prises en
considération figurent dans le tableau
suivant:

Concept de I'estimation du besoin a court terme

Solde du besoin
— excés de la demande

ou

— exces de |'offre

(fin 1977)

[

Demande supplémentaire
(1976 et 1977)

Offre supplémentaire
(1976 et 1977)

l

Demande de remplacement
Demande nouvelle — Démolition/ Transforma- Logements Surplus
— Population tions en construction de logements
— densité d’occupation — Changements d’affecta- (Fin 1975) vacants

tion

Le pronostic de la demande supplémen-
taire est divisé, comme pour |'estima-
tion du besoin de logements a long
terme figurant dans la premiére partie
de I'étude, en une estimation de la nou-
velle demande et de la demande de
remplacement. Pour déterminer la nou-
velle demande, nous avons examiné
I"évolution de la population et de la den-
sité d’occupation?. L’accroissement de
la population et I'abaissement de la
densité d'occupation méne a une aug-
mentation de la demande de loge-
ments. La demande de remplacement
dépend de la proportion des change-
ments d'affectation ainsi que des pertes
de logements dus a des démolitions ou
des transformations. ;

Le pronostic de /‘offre supplémentaire
repose surtout sur les statistiques des
logements en construction a la fin 1975
et qui seront préts a étre occupés a la
fin 1977 au plus tard. Pour couvrir la
demande supplémentaire, certaines
communes gardent un stock de loge-
ments vacants (pour la fin 1975),

' Cf. p. XXXI.

* Pour des raisons statistiques et méthodiques, |'es-
timation a été moins détaillée que pour le pronostic
du besoin de logements a long terme.
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sur lequel il existe également des statis-
tiques.

Les résultats de notre estimation du be-
soin en logements doivent étre lus avec
précaution. A cause de la complexité du
marché local et régional du logement,
et suite a l'insuffisance des données de
base, il était impossible de prévoir exac-
tement le besoin de logements de tou-
tes les communes de Suisse, ni de
quantifier exactement le risque d’erreur
d’encouragement. Pour obtenir des in-
formations supplémentaires sur les
conditions du marché, nous avons sou-
mis les valeurs estimées des communes
de plus de 2000 habitants aux autorités
communales compétentes en matiére
de construction de logements ainsi
qu’aux banques cantonales. Le résultat
de ce sondage nous a obligé a corriger
notre pronostic pour environ 10% des
communes.

3.2. Déroulement de I’examen global
L'examen global doit répondre a la
question de savoir si tous les logements
a examiner dans |'optique des estima-
tions du besoin citées ci-dessus, répon-
dent ou ne répondent pas a un besoin.
Notre concept divise |'examen global en
trois phases:

1. Régionalisation ad hoc.

2. Vérification de la situation du
marché du travail.

3. Estimation du besoin.

Comme nous l'avons déja mentionné,
I"évaluation de la conformité du besoin
dans le contexte régional doit suivre la
demande de construction de loge-
ments. Cette limitation de la région ad
hoc doit avoir lieu au moment ou la de-
mande est prise en considération, sur la
base de renseignements téléphoniques
pris auprés des communes et des ban-
ques'. Les valeurs du besoin de la
région proviennent d'une addition des
valeurs de chaque commune de Ia
région. Simultanément aux recherches
sur la formation de la région, des infor-
mations doivent étre obtenues, égale-
ment auprés des communes et des ban-
ques sur la situation de I'emploi. Ces in-
formations nous paraissent importantes
car dans une phase de récession, la si-
tuation de I'emploi, et par la indirecte-
ment la situation du marché du loge-
ment, peut étre modifiée a court terme
dans certaines communes ou régions.
La décision concernant la conformité du
besoin d’une demande de construction
de logements dans le cadre de |I'examen
global dépend de la situation du besoin
de logements dans la commune et dans
la région. Nous avons élaboré des direc-
tives pour déterminer si l'aide de la
Confédération peut étre accordée en
fonction de I'importance du besoin pro-
nostiqué, respectivement de la surabon-
dance de I'offre.

4. Examen détaillé
Les données sur
— la structure de I'effectif des loge-
ments vacants et
— le montant du loyer des logements
neufs dans la commune ou dans |a
région concernée
forment les bases d’'évaluation de |'exa-
men détaillé.
Les données sur la structure de |'effectif
des logements vacants proviennent des
statistiques sur les appartements va-
cants de I'OFIAMT. Par contre les
données sur les montants des loyers ont
pu étre relevées grace a notre sondage
auprés des communes. Une comparai-
son de ces données avec la grandeur et
le loyer des logements a examiner
donne des points de référence sur la fa-
cilité de louer ces logements. Si la plu-
part des logements prévus sont déja ex-
cessivement représentés dans |'effectif
des logements vacants, il faut étre pru-
dent en considérant la demande. Si les
loyers dépassent le niveau des loyers
des appartements neufs dans la com-
mune en question, I'encouragement de
la Confédération devra faire |objet
d’une certaine retenue.

Hugo Triner.

1CE. p. XXIX.
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