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Bonnes notes attribuées au fonds de roulement

L’évaluation des préts du fonds de roulement est achevée. Elle confirme la pertinence et
Pimportance, pour les maitres d’ouvrage d’utilité publique, de cet instrument de financement.

L’Office fédéral du logement {OFL) a déja appliqué au début de 'année plusieurs des

recommandations formulées.

Avec le cautionnement des quotes-
parts d’emprunt de la Centrale d’émis-
sion pour la construction de loge-
ments (CCL), les préts du fonds de
roulement sont, aujourd’hui, les princi-
paux instruments d’aide au logement
de la Confédération. Leur importance
s'est considérablement accrue avec la
décision du Conseil fédéral et du Par-
lement de renoncer aux préts directs
de la Confédération prévus dans la loi
sur le logement (LOG) et d’attribuer au
fonds de roulement les moyens qui
avaient été prévus & cette fin. De ce
fait, ces préts, qui ne devaient jouer a
I'origine qu’un réle complémentaire en
matiére de financement, sont devenus
un instrument essentiel d’encourage-
ment. Le rdle des commissions des
deux organisations faitiéres respon-
sables du fonds de roulement, qui
décident de I'octroi des préts, a suivi
la méme évolution: leurs responsabili-
tés et leur signification en tant que trait
d’union entre les organes préteurs et
les débiteurs ont gagné en importance
parallélement & l'augmentation des
fonds.
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L’art. 48 de la LOG stipule que les
effets des mesures d’encouragement
prises doivent faire I'objet d’une éva-
luation scientifique périodique. Aprés
I'examen des activités de la CCL en
2010, il a été procédé, en 2011, a
celui du fonds de roulement. Un ques-
tionnaire écrit a permis aux maitres
d'ouvrage d'utilité publique de faire
part de leurs expériences. Des inter-
views d’experts ont également mis en
lumiére la maniére dont le fonds est
percu a I'extérieur. Une attention parti-
culiere a été accordée aux préts
consentis en 2009 pour des rénova-
tions énergétiques de batiments dans
le cadre des mesures de stabilisation
de I'économie.

Comme le montre le tableau ci-
aprés, la grande majorité des maitres
d’ouvrage d’utilité publique sont satis-
faits de l'instrument. lls apprécient
tout particulierement la flexibilité des
délais de paiement et les conditions
d’amortissement des préts de rang
postérieur. Un prét est sollicité avant
tout en raison des colts moindres et
du fait qu’il peut étre utilisé pour com-
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Les différents indicateurs de satisfaction concernant le fonds de roulement.

penser temporairement le mangue de
fonds propres.

Prés d'un tiers des maitres d'ou-
vrage ne sont pas satisfaits du travail
nécessité par les démarches & entre-
prendre. On peut les comprendre, et
pourtant, la demande de prét ne doit
normalement é&tre accompagnée que
des documents usuels a présenter
pour toute requéte de financement
auprés d’une banque ou dans le cadre
d'une demande de permis de
construire.

Il ressort de I'évaluation que, bien
qu'un bon quart des maitres d'ou-
vrage ayant pris part au programme
n'auraient pas déposé de demande
sans incitation, les effets d’aubaine
sont importants, particulierement en
ce qui concerne les préts octroyés
dans le cadre du programme spécial
2009 puisque, d’'une maniére géné-
rale, de nombreux projets récents
auraient vu le jour méme sans prét du
fonds. Le constat ne s’applique toute-
fois pas aux projets de maitres d'ou-
vrage de taille modeste et relativement
récents, pour lesquels cette aide de
financement a beaucoup d’impor-
tance. Les effets d’aubaine sont dus
entre autres & des alternatives de
financement avantageuses depuis
quelque temps et il est probable qu’ils
diminueront & nouveau siles taux d’in-
térét évoluent. En outre, il convient de
les relativiser dés lors que I'on consi-
dére la répercussion de I'avantage du
taux d’intérét sur le locataire.

Le fonds de roulement a fait

ses preuves

Les résultats de ['évaluation
montrent que les préts du fonds de
roulement ont fait leurs preuves et
qu’il n'y a pas lieu d’apporter de
grands changements. Cela n'a pas
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empéché I'OFL de retoucher légére-
ment, le 1¢ janvier 2012, les conditions
de prét. Ainsi, le montant maximal
pour un prét a été relevé de 1,5 &
2 millions de francs et un maitre d’ou-
vrage peut désormais participer au
fond jusqu’a concurrence de 10 mil-
lions de francs. Les exigences énergé-
tiques posées aux nouvelles construc-
tions restent inchangées puisqu’elles
devaient déja &tre certifiées Minergie
précédemment. Le Conseil fédéral a
conditionné la libération du reste du
crédit-cadre en faveur du fonds de
roulement au respect de standards
énergétiques élevés. Lors d’un assai-
nissement énergétique, les différents
éléments de l'enveloppe du béatiment
doivent satisfaire aux exigences du
Programme Bé&timents. Le colt de
revient admissible a lui aussi été relevé

au début de l'année et la répartition
des communes dans les six catégo-
ries de colts a été revue.

Aprés le versement du reste du cré-
dit cadre d’ici & 2016 environ, le fonds
sera doté de 510 millions de francs.
Avec les conditions d’encouragement
actuelles (prét par logement de 30000
francs au maximum, a amortir en 20
ans), entre 800 et 1000 logements par
an pourront étre encouragés d'icila en
Suisse. Mais ce volume ne permettra
pas & lui seul d'atteindre le but visé par
les organisations faitieres des maitres
d’ouvrage d’utilité publique, qui est de
maintenir leur part de logements par
rapport a I'ensemble du marché. Pour
y arriver, il faudra un engagement mar-
qué de la part des grands maitres
d'ouvrage d'utilité publique, qui
peuvent s'affirmer sur le marché

méme sans soutien des pouvoirs
publics. Par contre, pour les maitres
d’ouvrage de plus petite taille et plus
récents, le fonds de roulement conti-
nuera a jouer un rdle décisif en ce qui
concerne le financement de nouvelles
constructions, la rénovation de loge-
ments et I'achat d’'immeubles.

— Le résumé du rapport €t le rap-
port final détaillé de I'évaluation {(ce
dernier en allemand uniquement)
seront bientdt disponibles sur le site
de "OFL.

Texte: Felix Walder

T Evaluation de lactivité de la Centrale
d’émission pour la construction de
logements CCL; OFL, 29 avril 2010.

Statistiques de la branche - jouez le jeu!

Fin février, tous les membres ASH
ont recu une lettre dans lagquelle hous
leur demandions de participer & 'éla-
boration d'une statistiqgue de la
branche. C'est devenu nécessaire,
parce que le nouveau recensement de
la population ne dit rien sur I'état du
parc immobilier et de logements. Afin
de pouvoir évaluer la situation des
logements d’utilité publique, I'Office

fédéral du logement (OFL) met sur
pied un registre de la branche. Et pour
cela, il lui faut 'adresse exacte de tous
les immeubles appartenant aux
maitres d’ouvrage d’utilité publique.
Nous demandons donc & tous les
membres de I'ASH de remplir le for-
mulaire (joint & la lettre envoyée fin
février) avec les données concernant
leurs biens immobiliers et de le ren-

voyer a I'’ASH. Important: inscrire
chaque immeuble individuellement
avec le nombre de ses appartements.

Envoyer a: astrid.fischer@svw.ch
ou par poste & ASH, Astrid Fischer,
Bucheggstrasse 109, case postale,
8042 Zurich. Pour tout renseighement
vous pouvez appeler Brigitte Dutli au
044 360 26 56.
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