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«Nous partageons les mémes valeurs»

La Banque Alternative Suisse (BAS) est trés présente aux cdétés des coopératives d’habitation.
Loic Ecoffey, son responsable financement immobilier pour la Suisse Romande Rencontre,
participera également a la 3° Journée romande des collectivités pour le logement d’utilité

publique.

La Banque Alternative Suisse est
devenue, pour beaucoup de coopé-
ratives, un partenaire privilégié.
Comment I’expliquez-vous?

Loic Ecoffey: A I'origine, la Banque
Alternative Suisse (BAS) est issue
d’une mouvance alternative sociale et
écologique. La convergence des va-
leurs avec les coopératives est donc
évidente. Elles proposent des solu-
tions qui correspondent & nos propres
objectifs. Elles créent des logements a
I’écart du marché spéculatif et offrent
des loyers modérés dans un monde
dans lequel le rendement élevé est
régulierement la norme. Elles veulent
monter des projets qui ont une forte
composante écologique et réalisent
méme parfois des constructions inno-
vantes. Je constate aussi qu’elles sont
trés intéressées par les probléma-
tigues sociétales. Je pense notam-
ment a certaines coopératives qui
construisent des immeubles pluri-
générationnels par exemple intégrant
des logements protégés et des appar-
tements conventionnels favorisant
ainsi la mixité.

Que représente pour la BAS la
clientéle des coopératives d’habita-
tion et des fondations?

A ce jour, environ 80% des finance-
ments octroyés en Suisse romande le
sont a des coopératives. C’est donc
une part importante de notre clientéle.
Nous avons aujourd’hui une vingtaine
de projets, plus ou moins avanceés, en
Suisse romande. A mon arrivée a la
BAS il y a 6 ans, 2 conseillers se
consacraient aux financements immo-
biliers, coopératives et clientéle privée
confondues, pour un temps de travail
de 150%. Nous sommes aujourd’hui
trois, représentant 270%.

La plupart des projets sont loca-
lisés sur I’Arc Iémanique. Qu’en est-
il des autres cantons?

En comparaison, ils sont davan-
tage «en développement». Nous
observons que la politique mise en

place a Neuchatel commence a porter
ses fruits, avec notamment des réali-
sations récentes a Fontainemelon et a
Cernier, des constructions en cours
a La Chaux-de-Fonds et a Neuchatel,
ainsi que deux grands projets dans
des quartiers de Neuchatel. A Fri-
bourg, les autorités veulent aussi
mettre en place une politique du loge-
ment pour soutenir les coopératives.
Cela montre une réelle volonté poli-
tique et est extrémement positif et
encourageant.

Vous mentionnez une vingtaine
de projets en cours avec des coopé-
ratives. Limpact des projets de
grands quartiers, tels celui des Ver-
gers a Meyrin, ou Métamorphose a
Lausanne, est-il prépondérant?

Nous sommes partenaires de
quatre coopératives aux Vergers. Pour
Métamorphose, nous avons pour
I'instant plusieurs demandes en cours.
Le quartier étant encore en dévelop-
pement, d’autres sollicitations pour-
raient suivre. Il est donc indéniable
que ces grands projets amenent tout
d’un coup un nombre important de
coopératives a nous approcher. Ces
demandes sont indirectement cau-
sées par la volonté politique des col-
lectivités publiques qui portent et/ou
soutiennent ces grands projets. En
parallele, nous avons toujours des
projets indépendants.

Considérez-vous traverser une
période faste, mais éphémeére, avec
les grands projets. Ou considérez-
vous que la construction de quar-
tiers va devenir plus ordinaire?

D’autres grands projets sont en pré-
paration, sur le site des casernes des
Vernets a Genéve ou des Prés-de-Vidy
a Lausanne. Donc d’un c6té, la notion
de construction de quartiers continue
a se développer. De I'autre, un fléchis-
sement me semble a terme inévitable,
ne serait-ce que parce que I’'offre croit
énormément actuellement et que des
milliers de logements vont arriver sur le
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marché. La question est de savoir ce
qu’il en sera des loyers modérés. Je
pense que ce besoin se manifestera
encore. Je reste convaincu que les
coopératives seront toujours pré-
sentes et actives, notamment dans les
grands centres urbains.

Environ les trois quarts des pro-
jets que vous accompagnez actuel-
lement concernent les coopératives
participatives. Et donc a priori des
entités qui n’ont pas d’expérience
professionnelle en matiére de loge-
ment. Quel regard portez-vous sur
ces structures?

Certaines sont centrées sur un seul
immeuble qui doit satisfaire le besoin
de logements des membres fonda-
teurs. D’autres ont la volonté de
croitre, plus ou moins vite, afin de
pouvoir répondre a la demande de
nouveaux coopérateurs. Il est vrai que
cette typologie de coopérative est
majoritaire dans le nombre de projet
en cours chez nous, souvent pour la
réalisation d’un seul projet. Il y a ainsi
des profils trés différents mais toutes
poursuivent un idéal d’habitat proche
que nous partageons et souhaitons
soutenir.
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Comment vivez-vous le partena-
riat avec I’équipe d’une coopérative
participative qui démarre?

Ces coopératives ont beaucoup

d’idées, elles savent ce qu'elles
veulent, cela se concrétise dans des
projets qui sont déja, sur le plan archi-
tectural, bien avancés. Mais il arrive
gu’elles soient moins au courant des
dynamiques financiéres et des bases
légales. La BAS n’aide pas a mettre
sur pied une coopérative. Le premier
correspondant naturel est bien davan-
tage ’ARMOUP ou & Genéve le Grou-
pement des coopératives d’habitation
genevoises (GCHG) et la Fondation
pour la promotion du logement bon
marché et de [I'’habitat coopératif
(FPLC). C’est généralement eux qui
vont également leur expliquer les
bases du montage financier caracté-
risé par les multiples intervenants pos-
sibles. Avant de venir nous voir, les
coopératives doivent donc franchir
quelques étapes. Nous leur deman-
dons un premier plan financier. A partir
de 1a, nos compétences nous per-
mettent de les conseiller et de les sou-
tenir, d’évoquer ce qui est possible et
envisageable. Mais nous ne pouvons
pas prendre en charge le plan finan-
cier. Ne serait-ce que parce que nous
devons ensuite le juger pour valider
Péventuel octroi d’un financement.
Nous ne pouvons pas fonctionner
avec les deux casquettes de juge et
de partie.

Vingt projets, est-ce beaucoup?
Pourriez-vous en financer davan-
tage? Pouvez-vous accueillir toutes
les bonnes volontés de la Suisse
romande?

C’est la taille du projet, ou celui de
la coopérative qui pourrait poser pro-
bléme. En fonction de régles qui nous
sont imposées par la FINMA, nous
sommes a ce jour limités a un plafond
qui s’établit a environ 50 millions de
francs, que cette somme ne concerne
qu’un ou soit réparties sur plusieurs
projets. Nous bénéficions par contre
de partenaires avec qui hous pouvons
collaborer si nous devons aller au-dela
de nos limites. Mais cela ne pose
généralement pas de probléme pour le
financement du premier projet d’une
coopérative participative, qui excéde
rarement les 30 logements.

Quels sont les aspects du projet
sur lesquels vous veillez tout parti-
culierement?

Aprés avoir vérifié qu’il correspond
a nos valeurs et a nos objectifs, notre
analyse se porte essentiellement sur
I’aspect financier et la viabilité du pro-
jet, notamment en nous assurant que
I’état locatif prévu permet d’assumer
les charges du projet. Nous souhai-
tons nous assurer que le projet est
pérenne. Nous regardons également a
quel niveau se situent les loyers en
comparaison a ceux pratiqués sur le
marché — qui varient donc d’un village
a l'autre, et d’un quartier a I'autre dans
une grande agglomération.

Des instituts bancaires refusent
de prendre en compte les aides de
la Confédération comme des fonds
propres. Quelle est votre position?

Ceux-ci sont effectivement des
fonds de tiers, sur lesquels des inté-
réts et un amortissement sont prévus.
Il nous est possible, dans une certaine
mesure, de les reconnaitre indirecte-
ment comme des fonds propres en
complément de ceux de la coopéra-
tive. Mais un apport de la coopérative
reste un élément primordial au projet.

Depuis une dizaine d’années, les
taux de vacance sont pratiqguement
des abstractions, et les taux d’inté-
réts sont trés faibles. Est-ce que
chacun fait comme si cela allait
durer éternellement?

La hausse des taux est censée se
produire un jour! Aujourd’hui, la diffi-

culté est de prévoir et anticiper cela
avec des taux actuels a 1,5% qui
s’établiront peut-étre dans huit ans a
3% Si le taux passe effectivement a
3%, la conséquence sera I'augmenta-
tion des loyers pour assumer ces
charges supplémentaires. C’est un
sujet sensible pour les coopératives
qui doivent déterminer un état locatif
en fonction de réglementations qui
leur sont imposées, notamment sur le
principe d’un loyer couvrant les
charges, et qui peuvent donc faire peu
de réserves pour compenser cette
augmentation.

Quelle plus-value apportez-vous?

Le partage des mémes valeurs
me semble fondamental. Les
besoins et attentes des coopéra-
tives nous sont pleinement fami-
lieres depuis notre fondation. Nous
connaissons trés bien les particulari-
tés du financement des coopéra-
tives et sommes conscients de ce
qui environne I'aspect purement
financier de leurs projets. Travailler
avec une coopérative nous deman-
dera sans doute plus de temps que
si nous étions en face d’un profes-
sionnel de la promotion immobiliere.
Mais cet investissement que nous
assumons volontairement implique
aussi des relations humaines plus
fortes et permet la réalisation de
projets correspondant pleinement a
nos valeurs. Et cela contribue égale-
ment au plaisir du travail!

Propos recueillis par Vincent Borcard
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