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Du pain sur la planche

Le canton de Fribourg travaille d'arrache-pied ä la mise en place d'une nouvelle politique
du logement. Gros travail d'information aupres des communes et sensibilisation de monde
politique sur la question du logement d'utilite publique sont au menu. Tour d'horizon avec
Pascal Krattinger, le nouveau chef de section du Service du logement du canton.

Pascal Krattinger est un banquier reconverti heureux.

Apres avoir oeuvre pendant une bonne vingtaine d'annees

pour les deux too big to fail de Suisse, dejä dans le
domaine de l'immobilier et du credit hypothecate, il revient
ä Fribourg oil il devient, depuis le 1er juin 2015, chef de
section du Service du logement du canton de Fribourg. Le

changement dans la continuity, en quelque sorte, meme si

aujourd'hui, il s'occupe autant des locataires que des
proprietaires.

Situation immobiliere du canton de Fribourg
Malgre ce changement de perspective, le marche

immobilier reste le meme. Dans le panorama que nous
dresse Pascal Krattinger, ce marche est largement determine

par des questions demographiques et les flux migra-
toires intercantonaux, Fribourg connaissant une demogra-
phie galopante ces dernieres annees en recueillant
notamment l'excedent de demandeurs de logement du

canton de Vaud, voire de Berne. Le canton de Fribourg a

aujourd'hui un taux de logements vacants de 0,96%: on
est loin des 1,5% qui caracterisent le seuil de fluidite du

marche, mais Pascal Krattinger parle tout de meme d'une
legere detente du marche. Et meme si les prix des
logements ont passablement augmente dans les «grandes»
villes du canton, il ne semble pas y avoir de risque de bulle
immobiliere en vue. Fribourg se distingue d'autres cantons
romands par la composition de base de son marche

immobilier, notamment dans la proportion ente locataires
et proprietaires: avec 44,5% de proprietaires en 2013, le

canton est nettement au-dessus de la moyenne Suisse

(37,5%). Cela explique peut-etre en partie le taux de marche

de logement d'utilite publique particulierement bas de
2% ä peine selon les chiffres de l'OFL1 (pres de 6%> en

moyenne suisse). Cela represente moins de 3000
logements sur les 137000 que compte le canton, villas
comprises.

Manque de logements ä loyers abordables
A priori, pas de quoi s'alarmer. Dans le canton de

Fribourg, la classe moyenne trouve encore ä se loger, en

tous cas plus facilement que sur l'arc lemanique. Et

pourtant, il est un segment du marche immobilier qui

pose de plus en plus probleme, meme dans le canton de

Fribourg, c'est celui des logements ä loyers abordables.
Une partie (croissante? difficile ä dire, des chiffres precis
font defaut) de la population subit un taux d'effort supe-
rieur ä 30% de ses revenus, alors que l'on s'accorde ä

dire qu'il ne devrait pas depasser les 25% pour ne pas
pejorer le pouvoir d'achat des menages. Probleme en

vue? Pas encore, mais une certaine prise de conscience
commence ä pointer dans les etages de I'administration

publique face ä une situation qui pourrait devenir critique
si I'on ne se donne pas les moyens d'y remedier. En

favorisant par exemple la construction de logements
d'utilite publique, les collectivites publiques pourraient
reguler un tant soit peu les exces du marche libre et
speculate, et augmenter le nombre de logements ä loyers
abordables. A ce titre, Pascal Krattinger milite pour une
plus grande collaboration transversale entre les departe-
ments de I'Etat.

La politique du logement du canton
de Fribourg
Depuis belle lurette, le canton pratique une aide au

logement uniquement au travers d'une loi de 1985 qui per-
met de subventionner un certain nombre de locataires
habitant un pare d'environ 300 immeubles locatifs. Cette
aide complete celle de la LCAP2, qui va disparaitre en
2024 et poser probleme ä toutes les entltes qui en auront
beneficie jusque-lä. Car, contrairement ä certains cantons
romands, le canton de Fribourg ne s'est pas encore dote
d'une loi cantonale sur le logement pour remedier, voire
anticiper cette situation. Pascal Krattinger assure toutefois
que «la disparition des aides de la LCAP est au cceur de
nos reflexions et, dans ce contexte, nous avons pris
contact avec divers cantons afin de mieux connaTtre la

pratique de nos voisins. La Commission cantonale du
logement s'est reunie en novembre 2015 et a donne le feu
vert sur le principe d'une action cantonale complementaire
ä la LOG3.»

Si Pascal Krattinger accorde une grande importance
aux maitres d'ouvrage d'utilite publique (MOUP), il ne peut
toutefois que constater la mauvaise presse qui plombe
l'opinion publique fribourgeoise suite ä certaines faillites
retentissantes en la matiere. II souligne en sus une certaine
meconnaissance des fondations et des cooperatives d'ha-
bitation dans les communes du canton. II s'agit done prio-
ritairement d'informer, tant au sein de I'administration
cantonale que des communes, et dans la population en
general. «Nous avons mis sur pied un groupe de travail qui
reunit des representants des communes, de l'Asloca, de
l'amenagement du territoire, de l'aide sociale, de la pre-
voyance sociale et de I'Office federal du logement et qui
se reunit plusieurs fois par annee afin de plancher sur le

developpement d'une nouvelle politique du logement dans
le but de soumettre des propositions ä la Commission
cantonale du logement. Le but est de faire prendre
conscience de ^importance de l'enjeu et des sommes
consequentes consacrees au logement, par le biais de
divers centres de coüts, notamment egalement par le biais
des prestations complementaires, de l'aide sociale ou de
la prevoyance sociale.»
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Vers une aide cantonale fribourgeoise
au logement?
Selon les dires de Pascal Krattinger, ce serait une option

importante ä explorer d'urgence, afin de prendre le relais

des aides de la LCAP qui prennent fin en 2024 - c'est
demain! Mais en I'etat, le plus urgent dans le canton de

Fribourg, c'est d'abord d'informer: informer les

communes, les proprietaires et les locataires sur la fin de la

LCAP, informer sur la LOG et son Fonds de roulement,
informer sur les autres aides financieres qu'offrent par
exemple la CCL4 ou enqore la CCFI5. Informer pour com-
bler un manque de connaissances... et quantifier les aides

que le canton pourrait apporter en remplacement de la

LCAP, eventuellement sous forme d'une enveloppe d'aide

globale.
«La question de la mise en place d'une loi cantonale

d'aide au logement est extremement complexe. Car au

manque de connaissances ä regard des aides föderales

existantes s'ajoute encore le phenomene de la pauperisation

de la classe moyenne, difficile ä evaluer precisement,
mais bien reelle, ainsi que les flux migratoires intercanto-

naux, qui varient fortement dans le temps. Qui plus est, la

loi devrait etre la plus generale possible et contenir egale-
ment un certain nombre d'autres incitations, comme par
exemple au niveau fiscal, une reflexion sur des droits de

mutations moins eleves. La loi devrait en outre concerner
tout le monde et ne pas se limiter aux plus demunis.» II

reste que c'est un but du canton, un but qui figure en

bonne place dans le cahier des charges de Pascal Krattinger.

Donner une image positive des MOUP
II est done important de mener campagne en faveur des

cooperatives d'habitation et des fondations dans le canton

de Fribourg et de pröner une gestion rigoureuse de

l'activite des MOUP, tant au niveau de la gestion des pro-
jets de construction que de la gestion administrative des

immeubles. L'ARMOUP a evidemment lä un röle important
ä jouer, que ce soit au niveau de la formation des cadres

d'une cooperative ou d'une fondation, ou encore du

coaching financier et juridique pour les entites qui veulent se

lancer dans la construction de logements d'utilite publique,
ä loyers abordables. «On voit d'ailleurs partout en Suisse
que des grandes cooperatives d'habitation realisent avec
succes des projets parfois tres importants, mais ces
cooperatives se sont dotees des competences profession-
nelles en la matiere.» Dans le cadre de son travail, Pascal
Krattinger essaie de voir dans quelle mesure ces grandes
cooperatives pourraient venir en aide aux petites cooperatives,

denuees d'experience et des competences neces-
saires, que ce soit en imaginant des fusions ou juste des
collaborations ponctuelles. Une preoccupation qui rejoint
egalerment celle de I'ARMOUP.

Montrer les bons eleves, comme par exemple celui de
la fondation Parloca-Fribourg (lire article page11), profes-
sionnaliser la gestion et imaginer des collaborations: voilä
qui pourrait redorer le blason des MOUP dans le canton de
Fribourg. Le numero de la revue Habitation entierement
consacre aux partenariats entre communes et MOUP6

accompagne desormais Pascal Krattinger quand il prend
son baton de pelerin pour apporter la bonne parole aux
quatre coins du canton. Un travail fait de rencontres et de
decouvertes, que Pascal Krattinger aimerait completer par
un portail internet qui centraliserait la grande masse d'in-
fos sur laquelle va se construire la future politique du
logement. En attendant: www.fr.ch/slog.

Patrick Clemengon

1 Ces chiffres ne refletent qu'une partie de la realite, puisque les
chiffres de I'OFL ne comptabilisent que les MOUP qui sont
membres des deux grandes associations faitieres du pays que
sont cooperatives d'habitation Suisse (http://www.wbg-
schweiz.ch, dont fait partie I'ARMOUP http://www.armoup.ch)
et wohnen Schweiz (http://www.wohnen-schweiz.ch).

2 Loi föderale du 4 octobre 1974 encourageant la construction
et l'accession ä la propriete de logements (LCAP).

3 Loi föderale du 21 mars 2003 encourageant le logement ä

loyer ou ä prix moderes (LOG)
4 Centrale d'emission pour maitres d'ouvrage d'utilite publique

(CCL).
5 Cooperative de cautionnement hypothecate (CCH).
6 Vous pouvez telecharger gratuitement ce numero special sous

http://www.habitation.ch/dossier-communes/ ou commander
unexemplaire papier au secretariat del'ARMOUP: 021 648 39 00.
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