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Les cooperatives d'habitation:
perspectives tres favorables
Les cooperatives d'habitation sont toujours plus nombreuses en Suisse romande. Normal:
elles representent «la» reponse ideale au probleme des logements ä loyers moderes.
Analyse de la situation et perspectives avec Pascal Magnin, secretaire general de I'ARMOUP.

Pascal Magnin

Comment decrire la diversite des cooperatives
d'habitation reunies au sein de I'ARMOUP?

On peut distinguer plusieurs groupes distincts. II y a tout
d'abord les petites cooperatives qui demarrent, souvent avec
un seul immeuble. II y a ensuite les grandes cooperatives,
comme la SOHL, SCHG, Cite-Derriere, etc., qui sont proprie-
taires de plusieurs immeubles. A cela, il taut ajouter les

communes qui creent une cooperative (car elles disposent d'un
terrain constructible), soit sous la forme d'une Fondation dont
elles sont le proprietaire (ä l'exemple de la ville d'Yverdon),
soit par un mandat confie ä une cooperative existante et bien

implantee, qui sera chargee de la realisation du projet. Enfin,

il y a les cooperatives d'habitants qui regroupent des per-

sonnes ou families qui financent eux-memes leur propre loge-
ment. Le spectre est done assez large.

En chiffres, qu'est-ce que cela represente?
Sur la base de nos statistiques, I'ARMOUP est passee

de 206 membres en 2006 ä 222 en 2010, et actuellement,
nous en sommes ä 266, done une progression nette de
60 membres en dix ans. S'agissant du nombre de
logements que les membres de I'ARMOUP mettent ä la disposition

des locataires, nous sommes passes de 19119 en
2006 ä 21 387 en 2010, et ä 24441 actuellement, soit une
hausse de 5322 logements en dix ans. C'est une hausse

remarquable! Mais ces nombres ne refletent que ceux de
I'ARMOUP, et de nombreuses cooperatives, dont certaines
sont importantes en termes de nombre de logements et de
locataires, existent bien sür en dehors de notre association.

Le nombre total de cooperatives d'habitation en
Suisse romande est done en realite bien plus grand que
ceux mentionnes ici. Mais ils ne sont pas connus.

Cette progression de I'AMOUP vous satisfait-elle?
Bien sür! Elle nous montre que malgre les deux crises

immobilieres qui ont frappe nos regions, la cooperative
d'habitation a le vent en poupe. Et surtout, que la cooperative

d'habitation est de plus en plus prisee. La mise sur
le marche de logements spacieux et chers, ou d'apparte-
ments en PPE, ne correspond plus ä la demande des
locataires. Ce qu'ils cherchent, ce sont des logements de
bonne qualite «ä un prix normal et modere», adapte ä leur
salaire et ä leur pouvoir d'aehat. En cela, les cooperatives
d'habitation repondent ä 100% ä ce que les locataires
(personnes seules, families, etc.) cherchent! En regardant
le nombre de projets qui nous sont presentes, j'en deduis
que les cooperatives d'habitation vont encore fortement
se developper ces prochaines annees.

Parlons des «problemes» que rencontrent les
cooperatives aujourd'hui: quels sont-ils?

Tout depend de quelles cooperatives nous parlons.
Pour Celles qui demarrent, la constitution juridique de la

cooperative est rapidement faite, grace ä I'ARMOUP, car
nous avons des Statuts types, des recommandations pour
l'inscription au Registre du commerce, I'assemblee constitutive,

etc. Le premier probleme est done de trouver un
bien immobilier ou un terrain constructible. L'ARMOUP
joue le role de «filtre»: nous pouvons juger si le projet est
viable ou non, notamment sur le plan du financement. Le
second probleme est justement celui du financement des
etudes du projet, done en amont, car n'oublions pas qu'il
faut payer I'architecte qui va preparer un projet et cela
jusqu'ä l'obtention du permis de construire! Et s'il y a des
oppositions, il faudra faire de nouveaux plans: ce sera
done un nouveau projet, qu'il faudra financer. Des que le

permis de construire est obtenu, I'ARMOUP peut offrir ses
conseils et appuis financiers, et la cooperative d'habitation
peut alors contacter les banques pour l'obtention du pret
hypothecate.

Et les fameux «fonds propres»?
En effet, cet aspect est tres important. Le total des

parts sociales qu'il sera possible de reunir va donner, au
final, les fonds propres. Ce montant est fondamental, et
c'est lui que les banques vont regarder avant de proposer
leur pret hypothecate et leurs conditions. Les fonds

propres de la cooperative avec ses parts sociales doivent
representer le 10% du total du montant ä financer, alors

que les fonds publics (aide de I'ARMOUP, des cantons, de
la Confederation) seront plafonnes ä 10%. Le 80% sera
done en principe finance par le pret hypothecate ban-
caire.
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La gestion administrative etfinanciere est-elle aussi
un «probleme»?

Elle peut I'etre, surtout si les responsables de la cooperative,

ou les habitants d'une cooperative, veulent tout faire

eux-memes. Sans vouloir les decourager, l'ideal est sou-
vent de confier cette gestion (y compris l'encaissement des
loyers mensuels) ä une regie immobiliere, qui connait par-
faitement tous les aspects. Car il ne taut pas oublier que les

contrats de bail font partie du droit de bail, et que c'est un
droit assez complique. Et etre gerant d'immeuble, c'est un

vrai metier. Cela dit, des outils de gestion efficients existent
et peuvent representer une aide appreciee.

A chaque «probleme», il existe done une ou des
solutions?

Parfaitement, et nous venons d'en mentionner
quelques-unes. Et l'ARMOUP est toujours ä disposition
pour aider et renseigner ses cooperatives-membres. Nos
services sont etendus et lis couvrent de nombreux
domaines: juridique, financier, formation, mise en
relations, etc. De plus, chaque annee, nous mettons plusieurs
cours sur pied, afin de donner aux responsables des
cooperatives d'habitation, ou aux membres des comites, des
outils professionnels pour qu'ils puissent mener ä bien leur
mission. Les domaines concernes touchent le droit, la

comptabilite, les aspects fiscaux et le financement.

Le financement est bien souvent le point principal
des preoccupations des cooperatives. Comment le
resoudre?

Les solutions sont proposees par des entites differentes.
Ainsi, la Confederation propose une aide föderale sous la

forme d'un apport de fonds propres qui permettra ä la

banque d'octroyer le credit de construction ou le pret
hypothecate. En complement, le Conseil national vote
chaque annee un montant qui sert de «fonds de roulement»
ä notre association faTtiere suisse cooperatives d'habitation

Suisse. Pour en beneficier, il faut etre membre de
l'ARMOUP, car c'est l'ARMOUP qui le gere pour la Suisse
romande. II faut aussi mentionner la CCL (Centrale d'emis-
sion pour la construction de logements), qui depend aussi
de la Confederation. La CCL octroie des prets ä un taux
sans concurrence, mais seulement ä la fin de la construction,

done lors de la negociation du pret hypothecate. Je le

souligne ici tres clairement: ce n'est qu'en etant membre
de l'ARMOUP qu'une cooperative peut beneficier des
aides föderales et du «fonds de solidarity» de l'association
faTtiere suisse. Ce fonds permet de completer les fonds
propres si le projet est viable (et il est octroye aux memes
conditions que le fonds de roulement). Le «fonds de solidarite»

est alimente par les contributions des grandes cooperatives

en fonction du nombre de logements qu'elles
detiennent. II faut le dire: c'est un modele participate et

solidaire unique dans le secteur immobilier en Suisse!

Selon vous, la Confederation en fait-elle assez pour
aider les cooperatives d'habitation?

Non, je pense que la Confederation devrait davantage
aider financierement ä la creation de logements en Suisse,

en gardant le Systeme actuel - qui a fait ses preuves -
mais en octroyant des montants plus eleves. Malheureu-
sement, au Parlement, le lobby de la construction et des
promoteurs immobiliers est tres puissant, ce qui n'est pas
notre cas avec nos trois conseillers nationaux qui
defendent nos principes cooperatifs! Pour cette raison,
nous soutenons l'initiative populaire federale «Davantage
de logements abordables» qui vient d'etre laneee. Si eile
recolte assez de signatures, le peuple se prononcera en

votation populaire. Pour l'instant, l'issue de cette votation
est tres difficile ä prevoir.

Quel est l'etat des lieux dans les cantons romands?
La situation est tres contrastee. Le canton le plus

avance est celui de Neuchätel, qui dispose d'une Loi sur le

logement et de plusieurs types d'aide financiere. C'est
l'exemple ä suivre! Dans le canton de Vaud, il faudra voir

ce que devient la LPPPL (Loi sur la preservation et la
promotion du pare locatif) qui a ete adoptee par le Grand
Conseil, apres des debats difficiles, et qui a fait l'objet d'un
referendum de la part des milieux immobiliers. Les Vau-
dois se prononceront done sur cette loi en votation populaire.

A Geneve, la politique du logement est tres active,
mais eile est souvent bloquee par le manque de terrains ä

construire. Mais la volonte politique est bien presente. A

Fribourg, le canton a amorce une reflexion approfondie
dont le but final est d'avoir une loi cantonale de promotion
du logement. Dans les cantons du Jura et du Valais (oil la

proportion de proprietaires est tres importante), il n'y a pas
de loi ni d'aides d'aucune sorte, et rien ne semble changer
pour l'instant.

Comment appreciez-vous la Loi LPPPL, approuvee
par le Grand Conseil vaudois et contre laquelle les
milieux immobiliers ont lance un referendum qui a
abouti?

Globalement, si cette loi est acceptee, eile devrait avoir
pour effet d'encourager la creation et le developpement
des cooperatives d'habitation. Et les communes pour-
raient avoir acces ä des terrains plus facilement. Mais la

LAT est venue passablement troubler la situation.

Votre regard sur I'avenir?
J'estime les perspectives bonnes, mais tout dependra

des possibilites, pour les cooperatives, d'acquerir des
terrains (notamment en droit de superficie). Nous prevoyons
que la tendance favorable aux cooperatives d'habitation
va encore s'accentuer ä I'avenir. L'exemple du grand pro-
jet Metamorphose ä Lausanne, ou la Municipality a vrai-
ment joue la carte des cooperatives d'habitation en
octroyant plusieurs Tlots ä des grandes cooperatives
comme ä des petites, est symbolique ä nos yeux. A notre
avis, c'est dans cette direction que les villes et communes
romandes doivent aller si elles veulent pouvoir offrir, ces
prochaines annees, des logements ä des loyers raison-
nables ä leurs habitants.

Propos recueillis

par Jean-Louis Emmenegger
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