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Le soutien aux coopératives dans les politiques

du logement de cinq villes alémaniques

Plusieurs communes se sont dotées ces derniéres années de politiques du logement
explicites. A Pexemple de cinq villes alémaniques, cet article présente les objectifs
et les mesures envisagées, en particulier concernant la collaboration avec les maitres

d’ouvrage d’utilité publique.

Sous la pression de la pénurie de
leurs marchés immobiliers et d’initia-
tives politiques, un certain nombre de
communes de toute la Suisse ont for-
malisé leurs intentions en matiére de
politique du logement dans des docu-
ments validés par les autorités. Ces
documents prennent le nom de «poli-
tique», «stratégie» ou «programmes».
Depuis 2010, en Suisse alémanique,
ce sont une petite dizaine de villes qui
ont ainsi soit élaboré, soit actualisé un
tel document. A travers I'analyse de
cing de ces politiques, nous souhai-
tons explorer les relations entre les
communes et les maitres d’ouvrage
d’utilité publique: quels sont les objec-
tifs de ces politiques et quelle place
est attribuée a ces maitres d’ouvrage
pour vy contribuer? Par quelles
mesures les villes entendent-elles
soutenir ces acteurs? Et quelles pres-
tations sont attendues en retour de
leur part?

Des petites aux grandes

villes, un méme besoin d’agir

Pour les besoins de I'article, nous
avons retenu cing villes, de tailles
variées, provenant de différents can-
tons et dont les politiques contiennent
des mesures suffisamment explicites
en faveur des maitres d’ouvrage d’uti-
lité publique. Toutes connaissaient un
marché du logement tendu, caracté-
risé par un taux de vacance inférieur a
1% en 2014, Il s’agit de deux petites
villes, Baden et Kulsnacht (ZH), de
deux villes de tailles moyennes,
Lucerne et Zoug, ainsi que d’une
grande ville, Zurich.

Les politiqgues de ces cing com-
munes sont d’une ampleur, d’un
contenu et d’'un degré de préecision
tres variés. En revanche, toutes ont
été validées par I'exécutif communal
et rendues publiques. Trois d’entre
elles ont méme été présentées au par-
lement de la ville. Pour les cas de

Lucerne, Zoug et Zurich, elles servent
a la mise en ceuvre d’initiatives accep-
tées en votation populaire, demandant
un engagement communal renforcé
en faveur des maitres d’ouvrage d’uti-
lité publique.

Le logement pour tous,

un objectif commun

Les obijectifs principaux des poli-
tiques étudiées sont convergents. Les
cing villes visent le maintien de la
mixité sociale ainsi que le développe-
ment d’une offre de logement diversi-
fiée, &a méme de répondre aux besoins
de différents groupes comme les
familles, les personnes &agées, les
jeunes ou les personnes en formation.
La Ville de Lucerne, qui se situe dans
une perspective globale, pose égale-
ment comme objectifs ['efficience
énergétique et une utilisation durable
des surfaces habitables.

Trois villes disposent d’objectifs
chiffrés. Pour deux d’entre elles, ils
sont issus d’initiatives populaires: a
Lucerne, la part de logements d'utilité
publique doit ainsi passer de 13,5 a
16% au cours des 25 prochaines
années, et & Zurich, un tiers des loge-
ments locatifs devront étre d'utilité
publique d’ici 2050. Kiisnacht a égale-
ment précisé ses ambitions, en annon-
cant qu’entre 10 a 15% des habitants
devraient pouvoir bénéficier d’un loyer
basé sur les colts.

Une vaste palette d’activités

D’une stratégie a lautre, les
mesures sont plus ou moins nom-
breuses et détaillées. Lucerne et
Zurich en ont défini une vingtaine,
Baden quatre nouvelles en plus des
activités préexistantes. La palette est
tres vaste puisqu’elle comprend par
exemple des activités d’analyse du
marché du logement comme un moni-
torage des demeénagements, la mise
sur pied d’une politique fonciere

active, des mesures d’aménagement
du territoire ou différentes formes de
soutien aux maitres d’ouvrage d’utilité
publique. La Ville de Zurich en parti-
culier a prévu de déployer un arsenal
particulierement diversifi€ avec une
aide a la personne, la modification de
cadres réglementaires supérieurs ou
encore la mise sur pied d’un prix de la
rénovation durable. Les villes de
Baden et Lucerne ont quant a elles
défini des mesures en faveur des
espaces extérieurs et de formes d’ha-
bitat innovantes. Au vu de leur diver-
sité, la mise en ceuvre de ces activités
peut relever de différents services
(affaires sociales, finances, urba-
nisme, etc.) Dans leurs politiques, les
villes de Lucerne et Zurich précisent
ainsi I'organe responsable de chaque
mesure.

Alors que les cing villes disposent
de logements communaux, ces der-
niers ne semblent pas au centre des
politiques étudiées. Ainsi, Lucerne,
Zoug et Zurich n’énoncent pas de
mesures spécifiqgues dans ce domaine.
Cela est certainement di au fait que
leurs politiques servent a la mise en
ceuvre d’initiatives populaires axées
sur les logements d’utilité publique.
Les deux autres villes ne semblent pas
non plus viser un développement de
leur propre parc de logements. Baden
définit deux mesures concernant les
logements en sa possession, mais qui
portent sur I’entretien des béatiments
et |a fixation des loyers. Baden entend
entretenir ses batiments de maniére
continue afin d’éviter des rénovations
de grande ampleur qui pourraient
avoir des répercussions sur les loyers.
Aprés analyse, la commune renonce
également a appliquer le principe du
loyer a prix coltant, qui pourrait
conduire a des augmentations de
loyers. Kiisnacht prévoit quant a elle
une extension mesurée de son porte-
feuille immobilier, mais sans préciser



s’il s'agit d’acquérir des terrains a
céder en droit de superficie & des coo-
pératives, ou d’'immeubles a garder en
mains communales.

Les cing villes que nous avons rete-
nues envisagent des mesures spéci-
fiques en lien avec des maitres d’ou-
vrage d'utilité publique. La plus
fréquente, abordée dans les cing cas,
consiste en la cession de terrains a
des conditions préférentielles. Des
mesures d’aménagement du territoire
puis la création de fondations commu-
nales font également partie des activi-
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tés prévues dans plusieurs villes. Ces
mesures seront exemplifiées ci-des-
sSous.

La cession de terrains,

mesure n°1

Les cing villes entendent céder du
terrain aux coopératives, en privilé-
giant toutes le droit de superficie a la
vente. Ainsi, a Lucerne, la priorité sera
donnée au droit de superficie, mais la
décision ne sera prise qu’apres I'exa-
men de chaque situation au moyen
d’une grille de critéres. Les stratégies

Les conditions du soutien aux coopératives

Les maitres d’ouvrage d'utilité publique présentent I’avantage d’offrir
des loyers basés sur les colts, raison principale pour laquelle les
communes se montrent prétes a les soutenir. Cependant, lors de la
cession d’un terrain communal, les villes peuvent aussi attendre
d’autres prestations de la part des coopératives. En échange, elles
entendent leur octroyer une aide plus importante, sous la forme d’une
réduction de la redevance du droit de superficie. Les exigences posées

peuvent porter sur:
— le montant du loyer,

— les conditions d’occupation des logements,

— la conception des immeubles et des espaces extérieurs.

Pour le premier cas, Baden entend ainsi fixer un montant plafond pour
les loyers initiaux, pour s’assurer que les loyers seront effectivement
abordables. Dans le deuxieme cas, diverses conditions sont fixées
pour garantir que les ménages qui bénéficient des logements corres-
pondent aux attentes de la commune. Les cing villes veulent détermi-
ner des prescriptions d’occupation, par exemple un nombre minimal
de personnes par type d’appartement. Kiisnacht définit des regles
pour les revenus et la fortune maximaux donnant droit & un logement
et Zurich demande une proportion de logements subventionnés. De
plus, ces deux villes rendent obligatoire I'établissement du domicile
légal dans la commune. Troisiemement, diverses exigences peuvent
aussi étre posées pour la conception des immeubles, voire des
espaces extérieurs. A titre d’exemple, Baden entend définir |a part de
grands logements et Lucerne impose la réalisation d’un concours
d’architecture ou I'atteinte d’un standard énergétique élevé.

Cette large palette de possibilité peut ainsi permettre a la commune de
réaliser ses objectifs en matiere de politique du logement, mais aussi
de politique énergétique ou de développement urbain. Ces exigences
doivent toutefois &tre mobilisées au cas par cas par la commune,
chaque condition étant a négocier avec le maitre d’ouvrage concerné.
Elles trouvent cependant souvent un terreau favorable chez les
coopératives, qui sont fréquemment aux avant-postes en matiere de
performances énergétiques ou de maitrise de la surface habitable par

exemple. JS
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de Baden et Zoug présentent une ana-
lyse des terrains en mains commu-
nales en vue de leur cession a des
maitres d’ouvrage d’utilité publique.
Baden désire ainsi remettre deux par-
celles a de tels acteurs, alors gu’elle
avait prévu dans sa planification finan-
ciére de les vendre sur le marché libre.
Selon la stratégie zougoise, aucun ter-
rain communal ne s’avere adéquat a
court terme, mais deux zones pour-
raient s’y préter a moyen ou long
terme.

La fixation du montant de la rente
du droit de superficie est un instru-
ment important pour soutenir financie-
rement le maitre d’ouvrage. Ainsi,
Lucerne prévoit une réduction maxi-
male de 20% par rapport aux prix du
marché, le taux précis faisant I'objet
de négociations en fonction des
conditions posées par la Ville. Baden
propose 0,5% de réduction sur le taux
de référence national applicable aux
contrats de bail, en échange de loyers
fixés sur la base des colts et d’un
montant plafond pour les loyers ini-
tiaux. Une réduction supplémentaire
de 0,5%, durant 10 ans, peut étre
octroyée pour favoriser la création de
logements destinés aux familles. Dans
ce cas, la part de grands logements et
les conditions d’occupation seront
fixées par la Municipalité lors de I'éta-
blissement du contrat de droit de
superficie.

Laménagement du territoire

comme levier

Encore inexistante il y a quelques
années, la mobilisation de mesures
d’aménagement du territoire afin de
favoriser la création de logements a
prix avantageux se répand. Deux villes
préevoient d’utiliser de telles mesures
en faveur des maitres d’ouvrage d’uti-
lité publique. A Zurich, la Ville entend
engager des negociations avec les
propriétaires, lorsqu’elle créée des
plus-values par des mesures d’amé-
nagement, afin de déterminer une part
adéquate de logements d'utilité
publique. Lucerne bénéficie de dispo-
sitions plus contraignantes puisqu’elle
a introduit dans son plan d’aménage-
ment local, lors de sa révision, d’une
part, un bonus d’utilisation du sol de
5% pour la réalisation de logements
d’utilité publique, et d’autre part la

(Suite page 36)



possibilité de définir des zones devant
comporter une certaine proportion de
ce type de logements.

La ville de Zoug connait aussi,
depuis 2009, des zones ou 50% des
logements doivent étre a prix avanta-
geux. Il s’agit toutefois de zones ou les
loyers maximaux sont fixés par la
Commune et non pas nécessairement
de logements réalisés par des maitres
d’ouvrage d’utilité publique. Baden,
finalement, a analysé la pertinence de
se doter de telles mesures et y a
renoncé pour différentes raisons. Elle
juge notamment que ses projets
d’aménagement ne sont pas d’une
ampleur suffisante pour ce genre
d’instruments.

Des fondations communales

aux fins spécifiques

A TPintersection entre logements
communaux et d’utilité publique, plu-
sieurs villes possédent des fonda-
tions. Elles sont fréquemment desti-
nées a des publics-cibles spécifiques,
comme & Zurich, qui dispose d’une
fondation pour les familles nom-
breuses et d’une autre pour les per-
sonnes agées. A Lucerne, la GSW vise
a mettre des logements a disposition
de groupes particuliers qui rencontrent
des difficultés d’accés au marché. La
Ville entend renforcer le role de cette
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fondation en lui remettant en droit de
superficie certains de ses immeubles
et en renforcant ses capacités finan-
ciéres. Baden et Zurich prévoient cha-
cune la création d’une nouvelle fonda-
tion. A Baden, elle doit permettre
d’investir dans un quartier peu attractif
pour les autres acteurs. Le programme
zurichois prévoit de créer une fonda-
tion pour des logements abordables et
écologiques, caractérisés par des
standards de construction peu élevés
et des surfaces modestes.

Acceés au foncier plutot que

soutien financier

Au bilan, les mesures proposées
dans les politiques étudiées semblent
correspondre aux besoins des maitres
d’ouvrage d’utilité publique et aux
conditions actuelles du marché immo-
bilier. En effet, dans les régions ot le
marché du logement est tendu, c’est
le manque de foncier, plus que de res-
sources financiéres, qui empéche les
coopératives de développer de nou-
veaux projets. L’accent mis sur la ces-
sion de terrain et les mesures d’amé-
nagement du territoire répond a ce
probléme. L'absence de mesures de
soutien financier, hormis les réduc-
tions accordées sur les redevances
des droits de superficie, peut égale-
ment se comprendre au vu de la fai-
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blesse persistante des taux d’intérét.
Pour la mise en place des mesures,
les cinq villes comptent sur le dialogue
et la négociation avec les maitres
d’ouvrage d’utilité publique, non seu-
lement lors de [Iétablissement de
droits de superficie, mais aussi lors
d’échanges d’informations réguliers,
permettant par exemple a la ville de
communiquer sur le développement
des projets d’urbanisme. Les mesures
et I'optique partenariale ainsi posées
semblent donc a méme de permettre
un engagement fructueux des coopé-
ratives pour le développement de
logements dans les cinq villes. Reste a
voir les effets qui résulteront de ces
stratégies. Les premiers enseigne-
ments devraient prochainement étre
livrés par les villes de Lucerne et
Zurich, qui ont prévu de contrbler
périodiquement I'état d’atteinte des
objectifs et de réalisation des mesures
et d’en rendre compte a leur parle-

ment par un rapport.

Jude Schindelholz
et Patrick Briinisholz, OFL

Les politiques présentées dans cet
article ainsi que d’autres activités com-
munales pertinentes sont rassemblées
sur le site Internet de I'OFL:
www.ofl.admin.ch > Themes > Politique
du logement > Activités communales
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