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Umlenken!

Zu Preisen von 1984 schitzt
Planconsult fiir die Bauauf-
wendungen bei Wohnbauten
in Franken fiir das vergangene
Jahr 1984 folgende Vertei-
lung:
— Neubau: rund 12 Milliarden
— Umbau (bewilligungspflich-
tig): rund 2,3 Milliarden
— Renovationen und Unter-
haltsarbeiten (beide nicht bewil-
ligungspflichtig): rund 1 bis 2
Milliarden.
Der Sanierungsmarkt bindet
demzufolge im Wohnungsbau,
Einfamilienhiduser und Mehr-
familienhiuser zusammen,
jéhrlich rund 3,3 bis 4,3 Mil-
liarden  Franken. Dieser
Markt wird unter anderem
von den Baupreisen beein-
flusst: Sinken die Baupreise,
so steigen in der Regel die
Aufwendungen fiir Sanierun-
gen und umgekehrt. Der An-
teil der Pensionskassen an die-
ser Summe ldasst sich leider
nicht quantifizieren. Eine qua-
litative Aussage ist allerdings
evident. Wichst die Konzen-
tration von Immobilienwerten
in den Hénden von Pensions-
kassen, so wichst auch die
Aufgabe der Pensionskassen
zur Bausubstanzerhaltung. Im
Gegensatz zu den Neubauten
sind aber damit tatséchlich die
Pensionskassen bei Sanierun-
gen und dhnlichem direkt ver-
antwortliche  Auftraggeber.
Die Denkmalpflege, die ihre
Aufgabe in einem grosseren
Zusammenhang sieht, wird
rechtzeitig mit den Entschei-
dungstragern ins Gesprich
kommen miissen. Die in einem
gewissen Sinn auch «zerstore-
rischen» Krifte der Pensions-
kassengelder  koénnten  so
rechtzeitig in verniinftige Bah-
nen gelenkt werden.

Peter Schduble, Planconsult

! Quelle: BfK — Bundesamt fiir
Konjunkturfragen,  Berechnungen
Planconsult.

2 Quelle: Interviews von Plancon-
sult im Rahmen der Studie «Hoch-
bauprognose Schweiz 84-90», Ba-
sel, Oktober 1984.

3 Vgl. Anlagestiftung fiir schweize-
rische Personalvorsorgeeinrichtun-
gen,  Rechenschaftsbericht 1982,
S. 60, entnommen der Studie «Inve-
storenverhalten. . .y, Hiibschle/
Herbst/ Eckerle, Bern 1984, sowie
Planconsult-Interviews, Juli 1984.

Investissements et
patrimoine

La plus importante institution de prévoyance du canton de Genéve, la cais-
se du personnel einseignant de I'instruction publique et des fonctionnaires
de administration cantonale (CIA), compte plus de 16 000 membres. Avec
un total de son actif au bilan qui dépassera cette année le cap d’un milliard
et demi de francs, cette caisse s’est fixé une politique d’investissement im-
mobilier qui devrait représenter un montant annuel en francs constants de
S0 millions pendant une dizaine d’années.

Actuellement, la politique sui-
vie par la CIA vise a placer
dans le secteur immobilier une
part représentant environ 40%
de sa fortune. Ce type d’inves-
tissement, en autofinance-
ment, représente un bon pla-
cement et permet également
de construire des logements
pour les membres actifs et re-
traités de la caisse. Cette op-
tion peut paraitre raisonnable,
pour qui connait la structure
d’une telle caisse, par ailleurs
amenée A investir ses avoirs
dans des comptes 4 terme de
collectivités publiques ainsi
que dans des avoirs mobiliers

traditionnels. Il faut savoir
que le mode de financement —
trés discuté — de la caisse a
passé ces derniéres années de
I'orthodoxie d’un systéme de
capitalisation & une capitalisa-
tion-répartition (systéme mix-
te). La nature des investisse-
ments prévus par ce type de
caisse est important si I’on sait
qu’elle compte aujourd’hui un
pensionné pour sept membres
cotisants; & moyen et long ter-
me, ce rapport est amené a se
modifier radicalement.

Parc immobilier
Avec la Ville de Genéve, la

caisse du personnel de I’admi-
nistration compte parmi les
principaux propriétaires im-
mobiliers du canton. Possé-
dant 4000 logements répartis
dans 185 batiments (chiffres
de 1984), elle détient ainsi
2,25% du parc immobilier ge-
nevois. En valeur estimée, son
parc comprend pour moitié
des immeubles construits apres
1960-1970. L’autre moitié est
constituée par des bAtiments
plus anciens. Jusqu’en 1970,
sous ’emprise du contrble des
loyers alors en vigueur, les re-
venus locatifs sont restés sta-
tionnaires. L’entretien des ap-

Aux mains de la Caisse cantonale de pensions: les maisons 21, 23 et 25 du boulevard des Promenades,
a Genéve. Le numéro 25 (a droite) sera bientét surélevé (photo Baertschi).
Im Besitz der kantonalen Pensionskasse: die Héuser 21, 23 und 25 am Boulevard des Promenades in
Genf. Die Nummer 25 (rechts) soll bald aufgestockt werden
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Investierenund
schutzen

Die wichtigste Vorsorgeein-
richtung des Kantons Genf ist
die «Caisse du personnel en-
seignant de I'instruction publi-
que et des fonctionnaires de

I’administration  cantonale»
(CIA), also die Pensionskasse
der kantonalen Lehrkrifte

und Verwaltungsangestellten.
Sie zéhlt iiber 16000 Mitglie-
der, ihre Bilanzsumme iiber-
steigt dieses Jahr die Andert-
halb-Milliarden-Grenze. In
den nidchsten zehn Jahren
mochte die CIA jahrlich 50
Millionen Franken in Immo-
bilien investieren, und ihre Po-
litik zielt darauf ab, rund 40
Prozent ihres Vermogens in
Liegenschaften anzulegen. Mit
der Stadt Genf eine der gross-
ten Immobilienbesitzer des
Kantons, verfiigt die CIA heu-
te iiber 4000 Wohnungen in
185 Héusern, wobei rund die
Hilfte der Gebidude nach
1960—1970 entstanden, der
Rest aber frither erstellt wor-
den ist. Um die Mieten mog-
lichst tief zu halten, mussten
die Mieter bis 1970 fiir den
Unterhalt ihrer Objekte selber
sorgen, was aber teilweise ver-
nachldssigt worden ist. Heute
strebt die CIA eine Nettoren-
dite von 4,5 Prozent an, um
die Hauser auch regelmissig
pflegen zu konnen.

1981 sind alle vor 1947 erstell-
ten Liegenschaften im Rah-
men einer Studie des kantona-
len Baudepartementes aufge-
nommen und nach einer be-
sonderen Methode bewertet
worden. Dabei zeigte es sich,
dass fur die Instandstellung
von 38 Liegenschaften 18 Mil-
lionen oder durchschnittlich
4350 Franken je Zimmer be-
notigt wiirden. 31 Prozent da-
von entfallen auf Aussenarbei-
ten, und 49 Prozent sind ein-
gesetzt, um die Wohnungen
innen aufzufrischen. Seitens
der CIA meint man jedoch,
dass sich eine Renovation nur
lohne, wenn damit wesentliche
Fortschritte etwa beziiglich
der Wirme- und Schallisola-
tion erzielt werden.

An dieser Stelle sei hervorge-
hoben, dass die CIA wihrend
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partements était alors laissé a
la charge des locataires. Il s’en
est suivi un certain défaut d’en-
tretien de l'ensemble de ce
parc immobilier. Aujourd’hui,
la situation a changé, puisque,
selon les contrats de bail ty-
pes, le propriétaire est amené
a supporter les frais de réfec-
tion des logements peu ou pas
entretenus par les locataires.
Actuellement, la CIA estime
que les immeubles dont elle
est propriétaire doivent géné-
rer des loyers suffisants pour
assurer leur entretien courant,
constituer des provisions, fi-
nancer les gros travaux pério-
diques et laisser un revenu
permettant un rendement net
de 4,5% du capital investi. Ce
dernier chiffre représente le
taux admis pour une telle cais-
se. Compte tenu des frais dus
aux charges fixes, a la fiscalité
et aux travaux d’entretien qui
étaient de l'ordre de 41,7%
(trop élevé, les taux habituels
sont compris entre 25 et 35%),
la caisse a été amenée depuis
quelque temps a revaloriser ses
états locatifs. Ainsi, ces der-
niéres années, les loyers pergus
pour les immeubles anciens
n’ont généralement pas permis
de constituer des réserves d’en-
tretien suffisantes. La caisse a
da alimenter par ses fonds
propres une provision globale
pour les «gros travauxy.

Rénovation

En 1981, le service immobilier
de la caisse a procédé a un re-
censement de tous ses immeu-
bles construits avant 1947. La
méthode d’estimation rapide
(MER), développée dans le ca-
dre d’études menées a Geneve
par le Département des travaux
publics, a été utilisée a cette oc-
casion. Procédant par une
classification des travaux dif-
férente de celle admise pour la
construction neuve (classifi-
cation du CRB), la méthode
MER fixe d’autres catégories
(par exemple: cage d’escalier,
réfection de la couverture,
etc.). Adaptée a la typologie
des immeubles locatifs, cette
méthode a permis de chiffrer
le cotit total de la remise en
état de trente-six immeubles a
18 millions de francs. Ceci re-
présente un montant d’envi-
ron 500000 francs par bati-
ment. Rapporté au cot a la
piéce, celui-ci se chiffre a 4350
francs en moyenne (valeur de
1984).

Deux postes principaux res-
sortent de cette étude. Il s’agit
des frais nécessités par la ré-

fection extérieure des immeu-

bles (31%) et le rafraichisse-
ment des logements (40%). La
réfection des locaux communs
ne représenterait que 11% des
investissements alors que 8%

B = B

Le bétiment remarquablement restauré du 18, rue de Candolle (a gauche) et les maisons de la CIA, 21,

seraient consacrés a des équi-
pements supplémentaires et
1% seulement concernerait la
structure portante. Aujour-
d’hui, les responsables de la
caisse estiment que le choix du
genre de rénovation doit étre
fonction de I’état de vétusté de
I'immeuble. Mieux vaut ne pas
effectuer une remise en état
s’il n’est pas possible de procé-
der a une amélioration deve-
nue indispensable ou a 'amé-
nagement de surfaces actuelle-
ment perdues. En tous les cas,
il est souhaitable de vouer une
importance particuliére a
I’amélioration de [I'isolation
phonique et thermique. Quant
a la remise a neuf (interven-
tion lourde), mieux vaut ne
pas I’entreprendre si son colit
devient prohibitif eu égard
aux améliorations apportées
ou a Paugmentation possible
de I’état locatif. Actuellement,
cette analyse globale du parc
immobilier concerné se pour-
suit par des études financiéres
et techniques, examinant de
cas en cas les répercussions
des rénovations envisagées sur
les états locatifs.

Politique sociale

Dans I’ensemble, il y a lieu de
souligner que la CIA a prati-
qué — parfois hors des con-
traintes économiques — pen-

23 et 25 a la rue de la Tour-Maitresse, également rénovées (photos Baertschi).
Das vorziiglich renovierte Gebdude an der Rue de Candolle 18 (oben) und die ebenfalls aufgefrischten
CIA-Hdiuser an der Rue de la Tour-Maitresse 21, 23 und 25




dant des décennies une politi-
que sociale en mettant a dis-
position de ses locataires des
logements a des prix trés favo-
rables. Ceci principalement
pour son parc immobilier an-
cien. Plus récemment, afin de
compenser certaines inégali-
tés, un systéme de compensa-
tion (péréquation des loyers) a
méme €té étudié. Les disposi-
tions légales en vigueur ren-
dent toutefois difficile son ap-
plication. En prévoyant de fu-
turs investissements dans la
construction de logements a
loyers modérés, les caisses de
ce type sont amenées a jouer
un rodle social important. Ain-
si, ces prochaines années, la
caisse de prévoyance des fonc-
tionnaires genevois disposera
de fonds lui permettant de
construire environ 125 a 250
logements par an. Dans le con-
texte actuel de la crise du loge-
ment qui sévit dans nos gran-
des agglomérations, ce type de
contributions n’est pas négli-
geable.

Patrimoine immobilier

Possédant vingt-deux immeu-
bles construits avant guerre et
environ trente batiments édi-
fiés au cours de la période
1949-1960, la CIA méne au-
jourd’hui une politique de ré-
novation effective. Elle re-
joint, ce faisant, les préoccu-
pations de la majorité de la
population genevoise, qui est
fermement attachée a son pa-
trimoine architectural. Les
travaux extérieurs de réfection
du batiment situé au numéro
18 de la rue de Candolle (en
zone protégée) ainsi que la ré-
novation exemplaire des im-
meubles situés aux numéros
5—7-9, rue de la Tour-Maitres-
se, édifiés en 1904, ont une va-
leur exemplaire. En mainte-
nant au centre-ville des loge-
ments a des prix abordables et
en contribuant 4 la conserva-
tion du patrimoine architectu-
ral, la CIA rejoint des buts
d’intérét général. Elle contri-
bue efficacement au maintien
de zones d’habitat au centre,
dans I’esprit du reste des étu-
des d’'urbanisme récentes et de
la Iégislation actuelle.

Pierre Baertschi

Rundschau/Tour d’horizon

Le 4 septembre 1984, la Socié-
té fribourgeoise d’art public
s’opposa a la demande de dé-
molition d’un «Stockliy situé
au centre du village moratois
de Kleinbosingen. Aprés une
inspection des lieux, le 9 no-
vembre, au cours de laquelle le
propriétaire du batiment, le
représentant des services can-
tonaux et communaux et de la
Société d’art public lui ont ex-
posé leurs motifs, le préfet, par
décision du 19 décembre, a re-
fusé d’autoriser la démolition
du «Stockliy. Mais le proprié-
taire a recouru au Conseil
d’Etat le 4 janvier 1985, pla-
gant le sort de I’édifice en
mains du gouvernement fri-
bourgeois.

Construit en 1820

Précisons que les «Stockliy se
rencontrent dans le canton de
Berne et dans la partie aléma-
nique du canton de Fribourg.
Ces constructions ne datent
pas d’avant 1800. D’ordinaire,
elles abritent une chambre et
une cuisine, et parfois un four.
Le «Stockliy de Kleinbosingen
est assez grand: au rez-de-
chaussée on trouve deux pie-
ces et un four; au premier éta-
ge, auquel on accede par un
escalier extérieur et une gale-
rie, deux piéces et une cuisine;
on atteint le grenier par un es-
calier qui part de la cuisine. Ce
batiment construit vers 1820!
est connu des spécialistes de la
conservation puisqu’il a fait
I'objet d’'une maquette et

d’une analyse par une étudian-

Démelirou

maintenir

te en architecture de ’EPFL2
De surcroit, ce batiment est
classé sous lettre A (la plus im-
portante sur I’échelle A-B-C)
dans I’inventaire cantonal de
la maison rurale. Il est enfin
considéré comme d’importance
régionale par I'ISOS3.

Un appel
La volonté du préfet du Lac
de maintenir ce batiment, que
je salue, pour étre efficace doit
encore et sans trop tarder s’ac-
complir par la restauration du
«Stocklin. Or, le propriétaire
du batiment ne veut pas le
vendre ni le restaurer puisqu’il
a recouru au Conseil d’Etat en
demandant I'autorisation de le
démolir. Consciente de I'inté-
rét du «Stockliy de Kleinbo-
singen, la Société d’art public
en appelle a tous ses amis.
Qu’ils écrivent par exemple au
propriétaire, M. Gilbert Piller,
pour lui recommander de ven-
dre son immeuble a quelqu’un
qui le restaurerait ou qu’ils
nous communiquent les noms
des intéressés par I’acquisition
et la restauration de cette ra-
vissante batisse!

Jean-Claude Morisod

Notes:

! Jean-Pierre Anderegg, La maison
paysanne fribourgeoise, Bdle 1979,
p.292 et 293.

2 Doris Wiichli, atelier de premiére
année du département d’architectu-
rede P’EPFL, 1982.

3 Fichier de la commission des mo-
numents historiques du canton de
Fribourg.

Jahrzehnten eine soziale Poli-
tik verfolgt hat, indem sie ihre
Wohnungen zu sehr giinstigen
Bedingungen vermietete. Das
gilt namentlich fir die Alt-
liegenschaften. Diese Verant-
wortung wird sie, zusammen
mit andern Pensionskassen ih-
rer Art, auch in Zukunft tra-
gen miissen. Im Besitze von 22
Vorkriegshdusern und rund 30
Gebiuden, die von 1949 bis
1960 entstanden sind, verfolgt
die CIA denn auch eine wirk-
same Erneuerungspolitik. Sie
kommt damit nicht nur einem
grossen Teil der Genfer Bevol-
kerung entgegen, die am iiber-
lieferten Ortsbild hingt, son-
dern sie trigt auch dazu bei,
im Stadtzentrum preisgiinsti-
ge Wohnungen bereitzustellen
und zugleich das architektoni-
sche Erbe zu bewahren.

Abbrechen oder
erhalten?

Nach einer Beschwerde des
Freiburger = Heimatschutzes
und einem Augenschein an
Ort und Stelle hat der zustin-
dige Prifekt am 19.Dezember
1984 die Abbruchbewilligung
fir ein «Stockliy in Kleinbo-
singen verweigert. Dagegen
hat der Hauseigentiimer beim
Staatsrat rekurriert. Das frag-
liche Gebdude ist um 1820
entstanden, ist ziemlich gross
und besteht im Erdgeschoss
aus zwei Riaumen und einem
Ofen. Im Obergeschoss, das
man iber eine Aussentreppe
und eine Galerie erreicht, be-
finden sich zwei weitere Zim-
mer und die Kiche. Das
Kleinbosinger «Stockli» hat
schon verschiedene Fachleute
angezogen und ist im Inventar
der schiitzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz (ISOS) als von
regionaler Bedeutung einge-
stuft worden. Es ist daher
wichtig, dass das Haus nicht
nur erhalten, sondern bald-
moglichst auch renoviert wird.
Der Eigentiimer will es jedoch
weder verkaufen noch instand
stellen. Deshalb ruft der Frei-
burger Heimatschutz seine
Gesinnungsfreunde auf, den
Besitzer zu veranlassen, sein
Haus an einen umbauwilligen
Interessenten abzutreten.
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