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Mesures cantonales d’aide au logement d’utilité publique

Comment les cantons romands s’or-
ganisent-ils en parallele a la politique
fédérale du logement? Prennent-ils
des mesures, en prévision de la future
extinction des aides au logement
LCAP (Loi fédérale du 04.10.1974)?
Promeuvent-ils la construction et I'ha-
bitation de logements d’utilité publi-
que, d’aprés la derniére loi sur le loge-
ment LOG (Loi fédérale du
21.03.2003)?

Actuellement, trois cantons ro-
mands (GE, VD, NE) disposent d’une
législation pour encourager la cons-
truction de logements d’utilité publi-
que. Le seul instrument dont dispo-
sent éventuellement les autres cantons
et communes romands pour stimuler
la construction de logements d’utilité
publique est l'octroi de droits de
superficie en faveur des maitres
d’ouvrage d’utilité publique.

Le financement d'un projet de
construction ou de rénovation d’un
maitre d’ouvrage d’utilité publique est
généralement composé de 5% de
fonds propres, puis des aides éma-
nant de I’ASH, de la Confédération, de
certains cantons, voire des commu-
nes, et d’un crédit hypothécaire en 1
rang pour le solde. Avec des excep-
tions: par exemple, le montant des
fonds propres dans le canton de Vaud
doit s’élever a 10% et le cautionne-
ment qui permet d’obtenir un crédit
hypothécaire en 1°" rang pour le solde
est accordé par la commune.

La notion de «maitre d’ouvrage
d’utilité publique» (MOP) apparue avec
la LOG est essentielle. Pour étre
reconnu d'utilité publique, le maitre
d’ouvrage doit remplir des criteres pré-
cis: il ne poursuit pas de but lucratif, il
géneére des loyers effectifs (loyers cou-
vrant les codts), il s’engage pour la
pérennité des buts, il adhére a la charte
des maitres d’ouvrage d'utilité publi-
que. Le MOP se distingue donc de cer-
taines coopératives d’habitation ou de
construction qui poursuivent des buts
lucratifs. Inversement, des coopérati-

ves, des fondations, des SA, des com-
munes qui remplissent les critéres sus-
mentionnés peuvent se constituer
d’utilité publique sous forme de fonda-
tion ou coopérative. A cet embrouille-
ment s’ajoute le fait qu’il est impossible
d’obtenir des statistiqgues exactes
concernant [I'évolution de laide au
logement d’utilité publique. Selon Félix
Walder, chef du secteur Constructions
a I’OFL, le fait que beaucoup d’organi-
sations (communes, cantons, OFL,
organisations faitieres, etc.) travaillent
sur les mémes dossiers, ainsi que des
banques de données en partie incom-
pletes, font qu'il serait difficile et col-
teux en énergie et temps de quantifier
le volume encouragé par type de pro-
priétaire. De plus, les MOP ne deman-
dant ou ne recevant aucune aide fédé-
rale ni cantonale, par exemple certaines
communes, ne se trouveront pas dans
les statistiques. Il faut tenir compte de
ces facteurs dans I'enquéte menée
auprés des cantons et des offices de la
statistique.

Fribourg

Grace a I'aide fédérale au logement
LCAP et une aide cantonale spécifique,
le canton de Fribourg a fortement aug-
menté son parc de logements subven-
tionnés dans les années 1990. Prés de
4% du parc de logements fribourgeois
est constitué de logements subven-
tionnés. Toutefois, selon I’Annuaire sta-
tistique du canton de Fribourg 2009, le
total des constructions autorisées en
coopératives de logements de 2004 a
2007 et les investissements dans la
construction de coopératives de loge-
ments entre 2005 et 2007 a trés forte-
ment baissé. Par contre, 56 logements
d’utilité publique ont été réalisés entre
2004 et 2007 grace a |'utilisation de la
nouvelle loi fédérale (LOG). C’est peu
mais, avec un marché du logement sta-
ble et une offre suffisamment diversi-
fiée, le canton n’a pris aucune mesure
particuliére pour encourager les nou-
velles constructions ou promouvoir les

constructions existantes. Seule la
région au sud de Fribourg affiche un
taux de vacance plus faible, ce qui sou-
ligne «I'effet arc lémanique», précise
Martin Tinguely, chef du service du
logement. «Lorsque le nombre de loge-
ments subventionnés sous le régime
LCAP va commencer a diminuer autour
de 2012-2015, il s’agira de déterminer
les besoins en matiére de logements
subventionnés. |l s’agira aussi, dans ce
cadre-13, de réfléchir au recoupement
des responsabilités, pour éviter que
deux services, par exemple ceux du
logement et de I'aide sociale, ne s’oc-
cupent des mémes bénéficiaires. La
mise a disposition de terrains en suffi-
sance pour la construction de nou-
veaux logements continuera d’étre un
élément clé de la politique en la
matiére.»

Jura

La politique de base dans le Jura se
référe aussi a la mise a disposition de
terrains, a des prix par ailleurs trés
avantageux. Selon les statistiques
fédérales, aucun dossier LOG n’est en
cours dans ce canton. Comme le rele-
vait I’'ancien responsable du logement
au Service de I'économie, Michel
Erard, juste avant son départ a la
retraite cet été, «le logement n’est pas
un argument politique déterminant
dans le Jura, car le marché reste assez
détendu». Dans plusieurs communes,
c'est surtout la construction de loge-
ments adaptes aux besoins des per-
sonnes agées qui a été soutenue. Mais
avec la généralisation des services
d’aide et de soins a domicile, les struc-
tures d’accueil pour personnes agées
ont perdu de leur importance. Dans
certains petits villages, il est difficile de
trouver de nouveaux locataires rem-
plagant ceux qui partent.

Deux projets récents servent de
contre-exemples. La commune de
Cornol a mis a disposition gratuite-
ment du terrain pour une fondation qui
construit actuellement une vingtaine



de logements protégés. Et aux Bre-
leux, ol l'industrie horlogére a créé
des centaines d’emplois, la commune
a créé une SA sous son contréle pour
la construction de logements destinés
a des familles. Ces deux ouvrages
d’utilité publique bénéficient par I'in-
termédiaire de ’ASH des préts accor-
dés par le fonds de roulement et par la
centrale d’émission CLL.

Thierry Bregnard, entré en fonction
le 1er mars 2009 en tant que nouveau
chef du Service de I'économie, entend
corriger le tir si nécessaire. «ll est
encore trop tét pour me prononcer sur
I'avenir d’une politique du logement
plus dynamique. Mais je vais revoir
bien sir la question de I'aide au loge-
ment, en collaboration avec les autres
services concernés, notamment
I'aménagement du territoire et I'aide
sociale, car il ne s’agit pas d’'une ques-
tion purement économique. Les résul-
tats de I'enquéte menée par Habita-
tion permettront d’ailleurs d’alimenter
cette réflexion.»

Valais

Tout comme le Jura, ce canton ne
prend pas de mesures spécifiques en
faveur des logements d’utilité publi-
que et il ne dispose pas de base légale
pour encourager I'octroi de droits de
superficie aux MOP. L'aide cantonale a
la location et a I'accession a la pro-
priété est avant tout concentrée sur un
systeme de subventions, géré par les
agences immobiliéres ou les proprié-
taires eux-mémes, sous le contréle du
Service cantonal du logement.

Aucune pénurie significative de
logements n’est constatée a I’heure
actuelle. «Cette situation est due en
grande partie au fait que le Valais est
un canton de propriétaires de loge-
ments pour environ 60%, surtout dans
les villages de montagne» explique
Ursula Kraft, cheffe «<Entreprises valai-
sannes et institutions», au Service du
développement économique. Toute-
fois, le Canton va mettre prochaine-
ment en vigueur la loi sur la politique
régionale qui réoriente I'aide au loge-
ment. «Dans I'esprit de cette loi, I'aide

au logement aura pour objectif de gar-
der un habitant décentralisé sur I'en-
semble du territoire cantonal. Dans ce
sens, elle ne sera plus considérée
comme une aide sociale et sera
concentrée sur les villages de monta-
gne. Cette loi nous permettra d’attri-
buer des subventions a fonds perdu et
des préts sans intéréts pour la
construction, la rénovation et 'acqui-
sition de logements en zones de mon-
tagne.»

Neuchatel

Neuchétel devient 'un des cantons
les plus volontaires en matiére d’aide
au logement. Les aides au logement
(LCAP et Loi cantonale sur le logement
LAL) concernent actuellement 2,9%
du parc de logements. Pour Pascal
Magnin, chef de I'office du logement,
I'idéal a long terme serait d’arriver a un
taux de 5% de logements «bon mar-
ché» pérennes sur 'ensemble du parc
de logements, ce qui représente un
volume de 4244 logements a loyer
modéré et/ou subventionné. L'aug-
mentation de la population nécessite-
rait la construction de 4000 logements
d’ici 2020, dont 1000 logements a
loyer modéré d’ici 2014 (en moyenne
150 appartements par an entre 2009
et 2014). Ce dernier but devient possi-
ble grace a la nouvelle loi sur I'aide au
logement (LAL) entrée en vigueur le 1%
janvier 2009. Cette loi permet d’oc-
troyer des aides uniquement aux MOP.
Il est prévu de distribuer le fonds ali-
menté dans le cadre de la LAL de la
maniére suivante: 1 million de francs
en 2009, 2 millions de francs en 2010,
puis 3 millions de francs par année.
Les projets de MOP aidés par ce fonds
doivent étre agréés par I’Etat. Le régle-
ment d’exécution de la nouvelle LAL
prévoit la mise a disposition de ter-
rains sous forme de droit de superficie
pour une durée de 70 ans. La LAL per-
mettrait a I'Etat de recourir, si néces-
saire, a l'expropriation pour cause
d’utilité publigue. Pour Pascal Magnin,
la rareté et la thésaurisation des ter-
rains a batir dans le canton de Neu-
chatel sont des obstacles importants

a la réalisation de nouveaux projets de
construction de logements, principa-
lement dans les régions ou la demande
est la plus élevée.

Genéve - ville et canton

La situation du logement & Genéve
reste tendue: alors que les besoins de
la population en logements accessi-
bles n’ont pas diminué, le parc de
logements subventionnés a diminué
de plus de la moitié en 20 ans et repré-
sente moins de 10 % du parc immobi-
lier genevois. Différents types de loge-
ments sont subventionnés: les HLM
(pour personnes a revenus modestes)
voués a retourner dans leur quasi-
totalité sur le marché libre mais qui
devraient étre compensés par les HM
(habitations mixtes, ou I'aide varie en
fonction des revenus des locataires),
et les HBM (pour personnes a revenus
trés modestes) appelés a se dévelop-
per. La catégorie HCM (pour person-
nes arevenu moyen) a été supprimée
en 2001 et sort progressivement du
contréle de I’Etat.

Le canton, tout comme la ville, a eu
trés peu recours au régime de subven-
tionnement selon la LCAP. Philippe
Favarger, directeur a I'office cantonal
du logement, ne s’en inquiéte pas
outre mesure, puisque les logements
genevois sont subventionnés prioritai-
rement selon la loi générale sur le
logement et la protection des locatai-
res (LGL 1977, modifiée en 2000). «La
fin des subventionnements LCAP
n‘aura pas d’impact» assure égale-
ment le maire de Geneve, Rémy
Pagani, qui n’est d’ailleurs pas favora-
ble a I'aide personnalisée, sauf pour
des cas trés nets et minoritaires ol
des gens ont absolument besoin
d’aide. Car ce systeme, selon lui, n'a
pas d’impact sur la construction d’ap-
partements et ne répond pas au pro-
bléme du logement pour tous.

Outre les aides cantonales directes
a la personne, la loi LGL prévoit une
série de mesures en faveur des MOP:
priorité dans I'octroi des aides, presta-
tions élargies (cautionnement, sub-
ventions), octroi de préts a terme aux



coopératives et aux coopérateurs,
mise a disposition de terrains en droit
de superficie. En complément est
venue s’ajouter la loi pour la construc-
tion de logements d’utilité publique
LUP du 24 mai 2007. Le protocole
d’accord avec les partenaires sociaux,
a l'origine de la loi, se fondait sur qua-
tre principes: 1) 'assouplissement des
regles en zone de développement — ou
abrogation de la régle voulant que I'on
construise au moins 2/3 de logements
sociaux en zone de développement;
2) la constitution d’un socle perma-
nent de logements d’utilité publique
(LUP) & hauteur de 15% du parc locatif
en 10 ans, soit 30000 logements,
grace a un crédit de 30 millions par
année; 3) le développement des coo-
pératives et de I'accés a la propriété

PUBLICITE

privée; 4) le maintien des aides finan-
cieres personnalisées (allocation de
logement).

En 2009, le Grand Conseil a adopté
une nouvelle mouture LUP, qui porte
lobjectif du parc LUP & 20% de I'en-
semble du parc locatif et met a disposi-
tion 35 millions par année, avec un
bémol: désormais, aucun délai n’est
prévu pour la réalisation du parc LUP...

D’aprés Philippe Favarger, le can-
ton, la ville et les communes s’accor-
dent sur I'objectif général de la politi-
que du logement. «Sur la mise en
pratique et en particulier la localisation
de ces logements, les avis divergent
évidemment.» Le directeur, en charge
de la cellule de développement de
projets, prédit aux LUP un avenir
radieux si les MOP adhérent aux crité-
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res du logement d’utilité publique
d’aprés le canton: le respect d’un taux
d’effort (rapport entre le loyer brut et
les revenus) et du taux d’occupation
(rapport entre le nombre de personnes
qui occupent le logement et le nombre
de piéces). En 2008, les premiers loge-
ments construits selon la LUP sont
sortis de terre: les 140 logements de
La Tambourine, gérés par la Régie du
Rhéne. En outre, 'Etat a acquis 1500
logements a bas loyers de I’'ex-Fonda-
tion de valorisation des actifs de la
BCG. En comptant les logements
d'ores et déja considérés comme du
LUP (5661 HBM, 73 HLM), on peut
estimer le parc LUP du canton a envi-
ron 7400 unités aujourd’hui.

Mais pour Rémy Pagani, la nouvelle
mouture LUP n’est pas la panacée,
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Bureaux a Olten, Lausanne, Zurich, Genéve et Bellinzone

e I p. £

héque?
Hypotheque!
Autant rénover mieux si c’est plus avantageux.

La Banque alternative BAS encourage, par des taux d’intérét attrayants,
la construction et la rénovation écologiques ainsi que les habitats sociaux.
Sans limitation dans le temps et sur toute I'hypothéque.

BANQUE
ALTERNATIVE

Banque alternative BAS
Représentation romande
Rue du Petit-Chéne 38

1001 Lausanne




HABITATION OCTOBRE 2009

méme si elle va dans le bon sens: «Le
fond de I'affaire, c’est que la construc-
tion de logements sociaux ne permet
pas aux promoteurs privés de réaliser
des profits substantiels, donc ils
construisent de la propriété par étage
(PPE), et c’est la collectivité qui doit ini-
tier des projets de logement bon mar-
ché. Ainsi, la nouvelle LUP ne change
pas grand-chose: elle dit simplement
que le taux de logements d'utilité publi-
que doit étre égal a 20% du parc de
logements locatifs du canton. Avant, le
systéme HLM, qui avait ses défauts,
permettait de mettre en circulation des
appartements bon marché. Certes, le
HLM était une subvention directe aux
promoteurs, mais durant la période du
contrat, il apportait de nouveaux loge-
ments. Aujourd’hui, ce sont les collecti-

PUBLICITE

Rémy Pagani

vités publiques et les fondations qui
restent les derniers pourvoyeurs d’ap-
partements a bas loyer. Il faut bien voir
que le développement des PPE, qui ont
augmenté sensiblement entre 2008 et
2009, ne répond pas a la crise du loge-
ment, car les logements de ce type
sont absorbés par des gens disposant
defonds propresimportants et cétoyant
les réseaux immobiliers genevois. Dans
la pratique, les appartements en PPE

sont réservés ou vendus avant méme
que l'autorisation de construire ne soit
délivrée | Pour résumer, la PPE en zone
de développement attire surtout des
investisseurs et ne répond pas aux
besoins prépondérants des Genevois.
Les bas revenus n’y ont pas accés et
sont repoussés a I'extérieur de la cité.»

Concrétement, la Ville de Genéve,
sous l'impulsion de son maire, essaye
de dégager des pistes mixtes, ou I'oc-
troi de droits de superficie permet de
construire des immeubles avec des
logements abas loyer etdes PPE. «<Dans
ce systéme, on pousse les promoteurs
a contribuer a la construction de loge-
ments bon marché en réduisant leur
rentabilité a un niveau «normal», qui
tourne autour des 5% de rendement au
lieu des 10% et plus engendré par la
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Elinora Krebs

PPE. Ce chiffre permet néanmoins des
projets viables économiquement et
socialement. Par exemple, si un pro-
priétaire posséde des terrains contigus
a une propriété de la Ville, nous propo-
sons ce type d’arrangement mixte, en
réalisant de notre c6té des logements a
caractére social en contrepartie d’une
compensation financiére de la part des
propriétaires privés.»

La ville soutient aussi les maitres
d’ouvrage d’utilité publique grace a la
Fondation de la Ville de Genéve pour le
logement social. Dotée de 20 millions de
francs, elle fonctionne comme un bras
de levier dans la réalisation de projets,
explique Rémy Pagani. Sur la base de
10% de fonds propres, tirés de ce bud-
get, la ville peut donc engager des tra-
vaux a hauteur de 200 millions de francs.
La fondation compte actuellement envi-
ron 400 logements. Une centaine sup-
plémentaire est en construction notam-
ment au Foyer de Sécheron. La Gérance
immobiliere quant a elle dispose d’envi-
ron 5400 logements dont 90% a carac-
tére social. Ces quelque 5900 apparte-
ments représentent environ 5% des
logements en vile de Genéve. Par
ailleurs, des opérations sur les terrains
propriétés de la Vile de Genéve sont
menées via des coopératives, en accor-
dant des droits de superficie.

«Pour améliorer le logement a
Genéve, avance Rémy Pagani, nous
disposons d’un outil, qui est le Plan
directeur communal. Celui-ci prévoit
que la ville réalise ou fasse réaliser
10% des nouvelles constructions du
canton, soit 360 nouveaux logements
par année d’ici a 2020. Inciter des
promoteurs et des coopératives sans
but lucratif a la construction de loge-
ments pour tous, tout en réalisant
directement certains objets, ainsi va
la politique de la Ville de Genéve.»

Vaud et Lausanne
Depuis I'entrée en vigueur de la loi
sur le logement (LL) du 9 septembre

1975, la politique du logement du can-
ton de Vaud est fondée sur la collabora-
tion de I'économie privée, des commu-
nes et de I'Etat. Les aides financiéres de
PEtat sont prévues dans le cadre de
cette loi, sous la forme de garanties,
d’emprunts, de préts et d’autres inter-
ventions des pouvoirs publics. La légis-
lation vaudoise a beaucoup évolué ces
derniers temps en redéfinissant de nou-
veaux équilibres entre I'effort du canton
et celui des communes. Par ailleurs,
Vaud s’est doté d’'une nouvelle régle-
mentation pour l'aide a la personne
(RAIL 2007) en compensation de la fin
des aides LCAP, pour autant que la com-
mune intéressée y participe a part
égale. Par exemple, en 2009, 1 million
de francs a été budgétisé par le canton
dans le cadre de cette loi. «<Ce montant
évoluera en fonction du nombre de com-
munes adhérant a ce systéme, et, coro-
laire, du nombre de bénéficiaires», indi-
que Bernard Montavon, adjoint au
Service de I'économie, du logement et
du tourisme (SELT). Reste gu’en matiére
de logement d’utilité publique le canton
semble baisser les bras, alors que la ville
de Lausanne affiche une politique volon-
tariste. Il manque actuellement environ
4000 logements pour mettre fin a la
pénurie de logements dans le canton,
soit le volume d’environ une année de
construction. Pour combler le manque
de logements d'utilité publique, deux
tiers de ces 4000 logements devraient
étre réaliseés par des coopératives et
fondations a but non lucratif, estime Eli-
nora Krebs, cheffe du service du loge-
ment et des gérances de la Ville de Lau-
sanne: «En raison de I'augmentation des
prix des terrains et du colt de la
construction, les logements a prix col-
tant et subventionnés permettent de
répondre aux besoins de la majorité de
la population constituée par la classe
moyenne. Dans la mesure du possible
aussi, nous favorisons I'aide mixte pour
les couches sociales a faibles revenus
[logement a loyer modéré entrainant une
aide sociale faible, a I'inverse du loyer
libre en fonction de I'lPC, qui génére une
aide sociale importante — ndlr]. Des
années d’expériences ont démontré I'ef-
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ficacité de l'aide a la pierre qui permet
I’'abaissement des loyers par une sub-
vention versée au maitre d’ouvrage pour
compléter le revenu locatif calculé sur la
base du prix coltant.»

On peut estimer le nombre de loge-
ments subventionnés a environ 13000
dans le canton de Vaud, en ajoutant
aux 8658 logements subventionnés
activement a la fois par le canton et
par la commune (SELT, 31.12.2008) les
logements contrdlés uniquement par
la commune de Lausanne (4540 uni-
tés). Ainsi, le nombre de logements
d’utilité publique rien gu’en ville de
Lausanne s’éléve a 7800 unité, indique
Elinora Krebs (juillet 2009). Ces loge-
ments sont considérés d’utilité publi-
que, car Lausanne a la particularité
(par rapport au canton de Genéve, p.
ex.) de contrbler «a vie» ses logements
(anciennement subventionnés) qui ne
tomberont ainsi jamais dans le marché
libre. Suite a une décision du Conseil
communal en 2005, la ville attribue les
parcelles communales constructibles
a raison de /s de logements subven-
tionnés et %5 de logements en marché
libre (PPE et location), explique Elinora
Krebs. En outre, Lausanne soutient les
maitres d’ouvrage d’utilité publique
par les mesures suivantes: octroi de
terrains en droit de superficie avec des
allégements au niveau des redevances
annuelles; octroi de cautionnement,
s’élevant a 30% du colt de la construc-
tion, permettant d’obtenir toutes les
hypothéques au taux du 1*rang; octroi
d’un prét chirographaire a des condi-
tions avantageuses afin de compléter
les fonds propres necessaires; octroi
des aides directes permettant I'abais-
sement du loyer (subventions).

Confiante dans l'avenir du loge-
ment d’utilité publigue dans le canton,
Madame Krebs estime cependant que
les aides fédérales devraient étre plus
soutenues, par exemple en encoura-
geant davantage la constitution de
coopératives d’habitants ou en se
concrétisant de maniére plus claire et
plus engagée a travers les can-
tons (péréquation financiére).

Texte: Jean-Christophe Emmenegger
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