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Monsieur Bernard Virchaux, cela fait mainte-
nant vingt ans que vous etes directeur de la
SCHL. Un sacre bail, au cours duquel le monde
a beaucoup change. Et la SCHL?
La politique generale de la societe n'a pas change et suit

toujours la meme ligne dans ses intentions et dans ses buts,
ä savoir repondre ä une demande de logements de qualite
ä loyers abordables Ce qui a change, c'est la taille de la

societe, qui a connu un important developpement ces
dernieres annees, notamment avec la construction du quartier
de Maillefer (pres de 400 logements en moins de dix ans),
une tres grosse operation d'un coup encore en cours, qui
represente une augmentation de pres de 25% du bilan de la

societe. Si le projet en avait effraye certains au debut, sa
reussite nous incite aujourd'hui ä nous investir dans de

grosses operations plutöt que de petites. Le format et la

visibilite de la SCHL ont done fortement augmente ces dix
dernieres annees, tout comme les moyens financiers dont
nous disposons desormais pour realiser des projets. Cette
forte progression s'explique en grande partie par les belles

opportunites que nous avons su saisir...

des opportunites que vous avez pu saisir
parce que vous en aviez les moyens, ce qui
n'est pas forcement le cas de cooperatives
d'habitation plus modestes ou qui debutent
leur aventure?
C'est bien sür l'avantage des vieilles cooperatives

d'habitation. Creee en 1920, la SCHL a des immeubles
dont la valeur a considerablement augmente et notre

pare locatif de 2033 logements genere des moyens que
ne peuvent pas avoir les petites cooperatives d'habitation.

Juste pour vous donner une idee la SCHL pourrait
reunir aujourd'hui theoriquement pres de 100 millions de
francs et done investir une somme colossale avoisinant
le milliard de francs suisses, qui permettrait de construire
environ 2000 logements1 Des chiffres impressionnants,
qui resultent d'une prudente politique de croissance
menee sur le long terme, qui nous a permis d'engranger
petit ä petit la richesse dont nous disposons aujourd'hui.
Une richesse entierement dediee ä la construction et la

renovation de logements, qui profite done a tous nos
societaires, et pas ä une poignee d'actionnaires

Depuis 2013, la SCHL est la cinquieme plus
grande cooperative d'habitation de Suisse par
sa taille, et meme la premiere au niveau de
son capital social, qui a quintuple ces vingt
dernieres annees. Plutöt hallucinant, non?
C'est impressionnant, mais c'est le fruit d'une Strategie

tout ä fait voulue et concertee. Cette securite finan-
ciere a ete un objectif a long terme des les debuts de la

SCHL, qui a toujours estime qu'il etait vital de disposer
de suffisamment de fonds propres pour mener ses
operations. Un capital social qui avoisine aujourd'hui les 54
millions de francs suisses donne une solidite a notre
societe, une securite dont ne beneficient pas les cooperatives

d'habitation qui ont moins de moyens et done
moins de fonds propres ä engager dans des operations.

Mais les cooperatives d'habitation, recon-
nues d'utilite publique, ne peuvent-elles pas
se lancer dans des projets de construction
avec seuiement 5% de fonds propres,
puisqu'elles beneficient de differentes aides
föderales ä la construction de logements,
comme le Fonds de Roulement ou encore
le Fonds de Solidarity?
C'est une illusion... aujourd'hui, sur le marche immobi-

lier libre, les banques exigent 20% de fonds propres, quel
que soit le Statut du maTtre d'ouvrage, parce qu'elles
cherchent elles-memes ä limiter la masse de leurs prets
hypothecaires. La seule aide dont disposent les cooperatives

d'habitation pour lancer des operations, c'est le

Fonds de Roulement, mais cette aide ne represente guere
plus de 5%. On peut bien sur construire avec seuiement
5% de fonds propres, mais ä condition de beneficier de
cautionnements de communes qui s'impliquent dans des
projets

Forte de son important capital social, la SCHL
est en quete de projets de construction ä sa
mesure. Mais au vu du manque d'opportunites
dans Lausanne et environs, la SCHL a decide
d'etendre ses activites ä tout le canton de
Vaud.
Effectivement, la decision de s'ouvrir a l'ensemble du

canton de Vaud est une decision historique, fondee sur
une analyse approfondie de la situation. Et un des facteurs
nouveaux qui a motive notre decision, c'est que la Ville de
Lausanne a decide de creer une societe, la Societe Immobilere

pour le Logement Lausannois SA (SILL), entierement

aux mains de la commune, qui va lui attribuer la plus
grande partie des terrains encore disponibles ä Lausanne

- ne nous laissant que des miettes. Deuxiemement, il faut
bien reconnaitre que les possibilites de construire dans le

grand Lausanne s'amenuisent d'annee en annee. Troisie-
mement, il existe des communes vaudoises ou la demande
en logements est tres forte, comme par exemple sur I'arc
lemanique, et qui cherchent ä se developper Or, le but de
la SCHL est bien de mettre ä disposition de la population
du logement, ä loyer abordable. Nous avons done decide
d'aller ä la rencontre de ces communes, pour les aider
dans leurs projets de developpement, que ce soit en les

aidant ä creer des cooperatives d'habitation ou simple-
ment en mettant ä leur disposition notre experience bien-
töt centenaire et notre force d'investissement

Et comment procedez-vous?
Nous avons simplement pris contact avec une serie de

grandes communes pour leur proposer nos services et
nous attendons maintenant leurs reactions - dont cer-
taines ne se sont pas fait attendre. Comme dit plus haut,
nous cherchons avant tout ä nous engager dans des
operations d'une certaine ampleur, idealement ä partir d'une
cinquantaine de logements - un seuil en dessous duquel
il devient difficile de realiser des operations rentables tout
en offrant du logement ä loyers abordables1, grace ä des

questions d'economies d'echelle du projet. Cette notion



habitation mars 2015 I cooperatives 10

Le guichet d'accueil de la SCHL ä Lausanne © PC2015

de logement ä loyer abordable, soit ä prix coütant, est
capitale: nous ne sommes pas des promoteurs immobi-
liers qui construisons au meilleur rendement possible
pour une poignee d'actionnaires; nous construisons

pour repondre ä une demande reelle de logements
d'une bonne partie de la population et pas pour placer
de I'argent. Nous ne sommes pas des promoteurs, nous
sommes des constructeurs! Et si une commune sou-
haite developper tout un quartier, nous pourrions tout ä
fait entrer en matiere, notamment au vu de notre
experience positive avec la construction de l'ecoquartier de
Maillefer.

Et le projet de developpement urbain
«Metamorphose», ä Lausanne, oü en etes-vous?
J'ai quelque raison d'etre un peu sceptique ä ce sujet,

Sur un plan economique, les finances de la commune
n'etant pas des plus reluisantes en ce moment, j'ai bien

peur que pour couvrir les charges d'infrastructure du
futur quartier, la commune ne propose des terrains en
droit de superficie ä des conditions difficilement conci-
liables avec la construction de logements ä loyer
abordable. Pourtant, meme si I'ensemble de la procedure
trafne en longueur, la SCHL est sur les rangs et constitue
meme, selon un preavis communal, la plus grosse
cooperative consideree comme une cooperative d'habi-
tants2 ä se lancer dans I'aventure!

La distinction entre cooperative d'habitation
et cooperative d'habitants: essentielle ou
oiseuse?
La distinction est parfaitement inepte, mais elle pose

deux bonnes questions: celle de la nature de la participation

des societaires et celle de I'action veritablement
sociale de leurs realisations. Question participation: je
ne suis pas sur que les avis partages de tout le monde
aboutissent ä de meilleures decisions que la delegation,
ä un comite representatif de societaires aux competences

eprouvees, qui prend la decision au nom de tous
en assurant I'equite qui est indispensable au sein d'une
cooperative. Surtout dans la situation de la SCHL, qui
est toujours ä l'ecoute des demandes de ses membres.
Question role social: creer une cooperative d'habitants
qui n'a pas I'ambition de grandir ne sert que les voeux
egoi'stes et elitistes d'une poignee de personnes.
Egoi'stes, parce que c'est construire pour soi et pas pour
les autres; elitiste, parce que seules les personnes qui
peuvent se permettre d'amener 20-30 mille francs en

parts sociales peuvent entrer dans le projet. L'apport
social d'une grande cooperative comme la SCHL est
incomparable avec celui d'une petite cooperative, meme
si on a un peu tendance ä idealiser les vertus participa-
tives de ces dernieres. Je vous donne un exemple, avec
l'une de nos dernieres realisations en cours ä Cheseaux,
oü nous construisons 51 appartements, dont 8 proteges:
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nous offrons des 3 pieces ä Fr. 1500. - et des 4 pieces ä

Fr. 1700. - charges comprises. En voilä, du logement
d'utilite publique!

Dans une interview parue dans Habitation
en mars 20093, je vous avais demande quelle
etait la nature de vos relations avec la
Confederation, le canton et la commune. Les
rapports ont-ils evolue depuis?
Nos relations avec la commune se sont ameliorees

depuis (surtout quand on peut leur rendre service) et nous
entretenons encore et toujours d'excellentes relations
avec I'Office federal du logement (OFL), tout comme avec
le service cantonal du logement du canton de Vaud. II

nous manque toutefois des contacts pour discuter des
possibilites que le canton aurait d'aider les cooperatives
d'habitation au niveau des terrains dont il dispose et qui
sont loin d'etre mis en valeur. C'est peut-etre du au fait que
les autorites cantonales ne connaissent pas bien les
cooperatives d'habitation et ne comprennent guere la

difference de production de logement entre un institutionnel
qui cherche le rendement et une cooperative d'habitation
d'utilite publique qui vise le prix coütant au niveau des
loyers - 5% et plus de rendement pour les premiers, contre
moins de 4% pour les cooperatives, ce qui fait une
difference d'environ 20% sur les loyers. II y a egalement une
confusion certaine entre la notion d'utilite publique, telle
qu'elle est definie par le canton et qui equivaut ä un droit
d'exoneration d'impöt, et la notion d'utilite publique, telle

qu'elle est definie par la loi federale encourageant le

logement ä loyer ou ä prix moderes (loi sur le logement; LOG),
qui donne acces aux aides ä la construction de logements.
Je pense qu'avec une meilleure connaissance des cooperatives

d'habitation, il y aurait peut-etre aussi plus de sou-
tien en leur faveur de la part des deputes cantonaux.

La SCHL a decide de collaborer avec la Ville de
Lausanne pour ameliorer la qualite ecologique
des exterieurs des immeubles. C'est-a-dire?
Bon nombre de nos immeubles disposent d'amenage-

ments exterieurs tout ä fait standard, genre gazon et arbustes;
mais la tendance aujourd'hui, c'est des amenagements
exterieurs favorisant la biodiversite, histoire de diversifier de nou-
veau la faune et la flore indigenes en milieu urbain, tout en

limitant la charge d'entretien4. On passe du gazon tondu ä ras

qu'il faut tondre chaque semaine, ä la prairie fleurie, que I'on

fauche deux ou trois fois par saison. La commune de
Lausanne a lance un programme allant dans ce sens et cherchait
une societe qui puisse jouer le jeu et donner I'exemple. Nous

avons tout de suite ete partant, d'autant plus qu'un des
membres de notre comite de gestion est precisement le chef

jardinier de la Ville de Lausanne. Nous menons done actuelle-
ment un projet d'etude autant pilote que participatif avec nos
locataires de Boisy, en plein centre-ville, pour determiner
comment nous pourrions transformer leurs amenagements
exterieurs pour repondre ä la fois aux desirs de nos locataires
et aux objectifs de la Ville de Lausanne... et donner envie ä
d'autres proprietaires de jouer le jeu.

flti'ÄijJJ
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Image de synthese des immeubles SCHL ä Cheseaux
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V-ZUG SA renforce sa presence en Suisse romande
Debut mars 2015, V-ZUG SA a ouvert un nouveau centre representatif d'exposition
et de conseil ä Crissier et consolide ainsi sa presence en Suisse romande.

V-ZUG SA est la seule entreprise
Suisse qui developpe et produit des
appareils menagers pour la cuisine et
la buanderie en Suisse, et ce, depuis
101 ans. V-ZUG est fortement ancree
en Suisse romande depuis des decen-
nies et presente ses appareils haut de

gamme dans des centres d'exposition et de conseil ä

Bienne, Epalinges et Geneve. Cette concentration en
centres de service - la plus forte de la branche - permet de
garantir un service tout au long de la duree de vie des

appareils, mais fait egalement de V-ZUG le plus gros
employeur regional du secteur.

La presence de V-ZUG est done renforcee par ce
nouveau centre d'exposition et de conseil de 690 m2 ä Crissier.

Les particulars pourront s'y informer des dernieres
tendances en matiere d'electromenager. Par exemple, la

premiere mondiale Defroissage vapeur qui rend le repas-
sage presque superflu ou les nombreuses possibilites de
cuisiner sainement et en toute simplicity avec le Combi-
Steamer. Les personnes interessees peuvent egalement
assister en direct ä la demonstration des appareils haut de

gamme, notamment lors des nombreuses demonstrations
culinaires. II est possible de reserver un rendez-vous sur
Internet ou par telephone.

A propos de V-ZUG SA
Avec sa societe affiliee Gehrig Group SA et sa filiale

SIBIRGroup SA, V-ZUG SA fait partie d'une entite appareils

electromenagers. L'entreprise dispose de 16 centres
de service en Suisse. Des locaux d'exposition se trouvent
ä Bale, Bellinzone, Berne, Bienne, Coire, Crissier, Geneve

Cointrin, Rüfenacht/Berne, Saint-Gall et Zoug. A I'echelle
mondiale, V-ZUG est presente dans ces pays et regions:

Allemagne, Australie, Belgique, Chine, France, Hong Kong,
Irlande, Israel, Liban, Luxembourg, Malaisie, Norvege,
Pays-Bas, Royaume-Uni, Russie, Singapour, Suede et
Ukraine.

A propos de Metall Zug
Le groupe Metall Zug emploie environ 3000 collabora-

teurs. La holding Metall Zug SA est cotee dans le Domestic

Standard de SIX Swiss Exchange, Zurich (actions
nominatives de serie B, numero de valeur 3982108, symbole
METN). La division Appareils electromenagers est constitute

par la societe suisse leader V-ZUG SA, SIBIRGroup
SA et Gehrig Group SA. Font egalement partie du groupe
Metall Zug le groupe Belimed (division Infection Control) et
le groupe Schleuniger (division Wire Processing).

Informations sur le centre d'exposition
et de conseil de Crissier:

V-ZUG SA - Chemin de Lentillieres 24 - 1023 Crissier -
Tel. 058 767 38 60 - crissier@vzug.ch

Heures d'ouverture:
du lundi au vendredi de 8 h ä 12 h

et de 13 h 30 ä 17 h

samedi de 9 h ä 14 h

L'annonce prealable de votre visite nous permettra de

vous recevoir dans les meilleures conditions.
Vous trouverez les dates et les possibilites de reservation

pour les demonstrations culinaires sur:

www.vzug.ch
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Bernard Virchaux est passionne de construction

depuis sa plus tendre enfance. II a tout juste trois ans

quand il decouvre son premier chantier, ä I'ouverture

duquel il hume pour la premiere fois I'odeur enivrante

de la terre melee de glaise qui I'enchantera toute sa
vie. Quelques annees plus tard, il devient tout natu-

rellement architecte, histoire de se retrouver sur des

chantiers ä sa mesure et de construire. Une activite

qui convient parfaitement ä un jeune homme qui

avait häte de se lancer dans la vie active.

Apres avoir travaille dans plusieurs bureaux d'ar-

chitecte, il cree son propre bureau et lance une

entreprise generale de construction de villas. Eh

oui... Bernard Virchaux a commence par miter un

peu le territoire avant de se lancer dans des projets
de construction d'immeubles locatifs d'une denslte

d'habitat plus respectueuse de I'environnement

pour la SCHL. En 1995, il en est nomme directeur
et teinte son caractere trempe de liberalisme eco-
nomique d'un pragmatisme social fagon Bernard

Meizoz1, alors President de la cooperative.
Peu apres son entree en fonction, il precede ä une

analyse prospective etablissant des previsions

jusqu'en 2010 afin de donner une orientation stra-

tegique claire aux investissements de la cooperative.

Et comme on le sait aujourd'hui, Pexercice

s'est revele tres porteur, puisqu'en une vingtaine
d'annees, la cooperative a beaucoup construit,

passablement renove son pare immobilier et quintuple

son capital social. Une nouvelle analyse

prospective prevoit cette fois de construire environ

mille logements d'ici ä 2020. Mais ce jour-lä,
Bernard Virchaux sera dejä ä la retraite depuis une

toute petite poignee d'annees. PC

1 Retrouvez Bernard Meizoz dans Habitation:
www.habitation.ch/arohives > Habitation 2009-1, p. 20

Fin 2014, le Conseil national a decide de baisser
l'enveloppe du Fonds de roulement de 30 ä 20
millions de francs suisses, alors meme que le
Conseil federal clame haut et fort son soutien au
maTtres d'ouvrage d'utilite publique. N'y a-t-il
pas lä une contradiction? Quelles consequences
pour les cooperatives d'habitation?
Pour le moment, le Fonds de Roulement n'est pas

encore epuise et tout depend done du volume d'activite
des cooperatives, soit dans la renovation, soit dans la

construction. Mais ce qui est sur, e'est qu'entre les belles
paroles des politiciens et la realite, il y a une grande
difference. D'un cote, le Conseil federal propose aux Chambres
federates d'adopter un nouveau credit-cadre pour le cau-
tionnement des emprunts de la Centrale d'emission pour la

construction de logements5 (CCL), un credit approuve par
le Conseil des Etats, qui doit encore etre approuve ce prin-
temps par le Conseil national6, mais de I'autre, le Parlement
reduit l'enveloppe du Fonds de Roulement, essentiel aux
petites cooperatives, qui risquent done d'avoir encore plus
de problemes ä reunir leurs fonds propres ä l'avenir et done
d'obtenir des prets hypothecates dans les banques.

Meme aupres de banques comme la Banque
Alternative Suisse (BAS), qui chante ä tout va
sa proximite avec les cooperatives d'habitation?
La problematique de la BAS, dont la SCHL est un fidele

actionnaire fondateur, e'est sa dimension. Depuis que la

FINMA a augmente le pourcentage de fonds propres
impose par rapport aux credits hypothecates que les

banques peuvent accorder, la BAS manque de fonds
propres pour financer les grands projets qui se chiffrent en
dizaines de millions. La BAS n'a malheureusement pas le

format pour repondre ä son ambition d'aider les cooperatives

d'habitation et doit se contenter de financer les projets

les plus modestes. II nous est arrive d'epuiser toute la

disponibilite de credits hypothecates de la BAS en Suisse
romande avec une seule operation!

Poids lourd des cooperatives d'habitation en
Suisse, la SCHL a toujours soutenu de plus
petites entites. Comment?
C'est inscrit dans nos Statuts, nous pouvons aussi bien

leur proposer la gerance de leurs immeubles que de suivre
des operations immobilieres de A ä Z, comme nous venons
par exemple de le faire pour la societe cooperative d'habitation

La Paix ä Nyon, pour la construction de deux
immeubles. Mais nous gerons egalement ce que nous
appelons des societes filles, comme la Fondation Pro
Habitat et ses 800 logements, le Logement Social Romand
ou des institutions comme la caisse de pension de I'Etat
de Neuchätel, dont nous gerons une bonne partie des
immeubles situes dans le canton de Vaud. Les porte-
feuilles sont tres divers et represented pres de 40% de
nos activites globales, mais nous ne travaillons jamais
pour des prives et de preference avec des cooperatives
d'habitation - meme si nous sommes alors souvent
confrontes ä un esprit de clocher tres marque, qui ne nous
simplifie pas toujours la täche.
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Ne pourrait-on pas aussi imaginer que de
petites cooperatives d'habitation s'allient
entre elles pour realiser ensemble un projet
d'importance?
Bien sur que ce serait possible, et nous sommes les

premiers ä pröner la collaboration en Suisse romande,
parce qu'une petite cooperative n'a quasi aucune chance
de realiser un projet toute seule aujourd'hui, ä cause du

manque de fonds propres. Le probleme, c'est d'arriver
ensuite ä equilibrer les forces, question competences et
finances, entre les cooperatives de differentes tallies - et
de surmonter l'esprit de clocher qui tend ä paralyser tout
projet Un des ecueils ä ce genre de collaboration, c'est
aussi I'amateurisme et la meconnaissance des moyens de
soutien existants. certaines cooperatives d'habitation ne
savent meme pas ce qu'est la CCL et ä quoi eile sert, et
courent apres des emprunts qui leur coütent trois fois plus
eher que ce qu'elles pourraient obtenir ä la CCL! Collaboration,

oui, mais il faut un pilote de projet professionnel et

credible, notamment aupres des banques.

La nouvelle loi sur l'amenagement du territoire
(LAT), une chance pour les cooperatives?
Je parlerais plutöt de malchance. La LAT a comme but

de redefinir les besoins en territoire et en developpement
urbain dans les differentes regions. Pour ce faire, les
communes qui auraient besoin de se developper, done de libe-
rer des terrains, ont ['obligation de trouver un partenaire qui
soit d'accord d'abandonner des terrains ä bätir. II s'agit
done d'un echange entre des communes qui ont moins
besoin de terrains avec des communes qui en ont grand
besoin. Or, je ne connais pas beaueoup de communes qui
vont sauter sur l'occasion de liberer des zones a bätir pour
les mettre en zones non a bätir pour favoriser d'autres
communes, a moins d'y gagner de l'argent, ce qui va en
fait contribuer au rencherissement des prix des terrains
dejä surfaits aujourd'hui - et par consequent nuire aux
cooperatives d'habitation, qui sont tenues de mettre du loge-
ment ä prix coütant sur le marche. A ce premier probleme
vient s'ajouter encore celui de la mise en place de la LAT,

qui necessite un plan d'amenagement global du territoire

par le canton, dont la lenteur d'action risque de conduire a
une mise en place de la LAT dans dix ans., quand on
n'aura plus besoin de logements, au vu des conditions

economiques (force redhibitoire du franc suisse) et poli-
tiques (loi du 9 fevrier 2014 sur l'immigration), combinees a
la tendance deja actuelle d'augmentation des taux de

vacances de logements dans les peripheries

2015 est une annee electorate, et certains
partis politiques ne manquent pas de se
profiler via leur programme en faveur du
logement, parfois meme d'utilite publique.
Qu'en pensez-vous?
Les belles promesses font danser les fous... La question

du logement va vraisemblablement vite passer aux
oubliettes par rapport aux autres problemes economiques
du moment: franc suisse fort et risque de recession avec
son cortege de consequences preoccupantes dans l'im-

mediat, dont entre autres une situation economique pejo-
ree, augmentation du chömage, baisse de l'immigration et
done baisse du besoin en logements On a d'ailleurs
constate au dernier trimestre 2014 une augmentation
significative des logements vacants dans les regions peri-
pheriques. Au niveau federal, je ne connais aueun politi-
cien qui s'engage vraiment pour le logement d'utilite
publique, a part peut-etre Louis Schelbert (Les Verts), qui
est aussi le President de l'association faitiere cooperatives
d'habitation Suisse La preuve en est que le Conseiller
federal Schneider-Ammann affirme haut et fort que le
Probleme du logement n'en est pas un et que les regies föderales,

comme les CFF, sont tenues de vendre leurs terrains
le plus eher possible pour renflouer leurs caisses de pension

au lieu d'en faire beneficier les maitres d'ouvrages
d'utilite publique II n'y a malheureusement plus personne
pour incarner un Monsieur Logement au niveau federal.

Patrick Clemengon

1 Idealement un loyer maximum de Fr 2000 - pour un 4 pieces
2 La SCHL peut effectivement etre consideree comme une

cooperative d'habitants, etant donne que tous les locataires sont
obligatoirement societaires et que l'ecrasante majorite des
membres du conseil d'administration sont egalement
locataires par voie statutaire

3 Que vous pouvez relire sous www habitation ch/archives >
Habitation mars 2009 > pp 8-11

4 Lire aussi article de Doris Sfar (OFL) p 20
5 Rappeions que la CCL n'octroie pas de credits a la construc¬

tion, mais uniquement des prets de consolidation, une fois que
la construction est achevee Voir www egw-ccl ch

6 Voir www habitation ch/actualites/page/2/ > «1,9 milliard pour
le cautionnement en faveur de I'habitat d'utilite publique
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