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«Cotiteuse, bureaucratique, irréa-
liste et contreproductive». Ces ad-
jectifs sortent de la bouche des
opposants a I'initiative pour da-
vantage de logements abordables.
Selon le directeur de la régie
Braun Claude Chessex, le texte
de I'Association suisse des loca-
taires (Asloca) omet les spécifici-
tés locales du marché immobilier.
Il impose en effet un quota de
10% de nouveaux logements
d’utilité publique sur tout le ter-
ritoire suisse, qu’il y ait pénurie
ou non.

«Ilserait faux etaberrant d’ancrer
dans la Constitution une part fixe
de nouveaux logements dits abor-
dables car la construction de lo-
gements doits’aligner sur les be-
soins et non pas obéira un quota.
Ce d’autant plus que, quel que
soit ce quota, il ne pourrait pas te-
nir compte de la demande, des
conjoncture», abonde Bernard
Nicod, directeur de 'agence im-
mobiliére éponyme.

Pour le conseiller national PLR
et secrétaire général de la Fédé-
ration romande immobiliére Oli-
vier Feller, les solutions doivent
étre aménageées dans les cantons
et les communes.

Un avis partagé par le président
de la section fribourgeoise de la
fondation immobiliére Parloca,
André Magne: I est facile de
fixer dans la loi un seuil de 10%
sans agim. A ses yeux, il faudrait
plutét mettre l'accent sur des me-
sures d’encouragementala créa-
tion de coopératives d’habitation.

POLITIQUE

Logements abordables: pour du fédéralisme

VOTATION DU 9 FEVRIER. Les opposants a I’initiative populaire dénoncent 1’ancrage dans la Constitution d’un quota qui ne tient pas compte des besoins locaux et de la conjoncture.

BERNARD NICOD. «L'Association des locataires ferait mieux de

se battre pour lever les nombreux freins a I'acces a la propriété.»

«Le taux moyen de logements va-
cantsestde 1,66%, soit supérieur
aceluide 1,5% considéré comme
reflétant un marché équilibre. Tl
prouve que, dans certaines com-
munes, un effort important doit

LE TAUX MOYEN DE
LOGEMENTS VACANTS EST
DE 1,66%, SOIT SUPERIEUR A
CELUI DE 1,5% CONSIDERE
COMME REFLETANT
UN MARCHE EQUILIBRE,
SELON CLAUDE CHESSEX.

étre réalisé, alors que, pour d’au-
tres, il y a déja pléthore de loge-
ments», poursuit Claude Ches-
sex. Pour Bernard Nicod, il ne
faut pas oublier que I'initiative a
été lancée en 2015 par I'Associa-
tion des locataires, «dont le voca-

bulaire n’a guére évolué depuis
I’époque de la guerre froide» et
qui justifie son initiative en affir-
mant que la spéculation cause la
hausse fulgurante des loyers et
en criant «halte aux abus ¢hontés
des milieux immobiliers». «On
croirait lire des affiches de pro-
pagande du parti communiste
desannées 50», s’exclame le pro-
moteur immobilier. Depuis
2015, la situation a fortement
évolué. «Au cours des cing der-
niéres années, on a construit pres
de 260.000 nouveaux logements
en Suisse. En conséquence, le
taux de logements vacants est le
plus élevé depuis vingtans», pré-
cise-t-il.

En outre, le prix du logement
étant tributaire de l'offre et de la
demande, I'affirmation des ini-
tiants selon laquelle «les loyers

L’ Asloca veut contrer la spéculation immobiliere

Selon l'avocate Jessica Jaccoud
qui est aussi vice-présidente de
I'Asloca La Céte, I'initiative pour
davantage de logements aborda-
bles est indispensable pour que
les locataires puissent enfin se lo-
ger a des prix abordables. «En
Suisse, beaucoup de gens n’ob-
tiennent pas d’habitation & leur
portée, malgré les taux d’intérét
trés bas», déplore Balthasar
Glittli, vice-président de la sec-
tion nationale de I’Association de
défense des locataires.

Hausse constante des loyers
En 2019, les loyers ontaugmenté
de 0,6 point de pourcentage, se-
lon les données de I'Office fédéral
dela statistique (OFS). Son indice
a lui grimpé de plus de 17% de-
puis 2005, contre 5% pour celui
évaluant le cott de la vie.

Depuis la crise financiére, les prix
des loyers ont progressé nette-
ment plus que les salaires nomi-
naux. Un ménage moyen consa-
cre environ un franc sur sept de
son budget pour se loger. «Ce
montant est encore bien plus
élevé pour les ménages de condi-
tion modeste avec moins de 5000
francs par mois (30% du budget).
Cela montre bien que les cotts
du logement sont des postes de
dépense non seulement trés im-
portants mais aussi croissants

pour de nombreuses personnes,
en plus des primes des caisses-ma-
ladie», écrit Travail.Suisse qui
soutient l'initiative.

«I faut mettre un terme a cette
saignée», déclare, pour sa part,
Pierre-Yves Maillard, président
de I'Union syndicale suisse
(USS). «Le marché seul ne peut

«L FAUT METTRE UN TERME
A CETTE SAIGNEE», DECLARE
LE PRESIDENT DE L'UNION
SYNDICALE SUISSE,
PIERRE-YVES MAILLARD,
EN REFERENCE AUX PRIX
DES LOYERS EXCESSIFS.

pas résoudre la situation», ajoute
Louis Schelbert, président de
Coopératives d’habitation Suisse.
Pour lesinitiants, si le taux de va-
cance des logements progresse lé-
gérement, les loyers restent donc
trop chers. Les bailleurs préferent
souvent offrir deux ou trois mois
de location a I'entrée dans I'ap-
partement et ne pas réduire le
montant du loyer, toujours élevé
dans les agglomérations.

Inactivité politique

LAsloca pointe aussi du doigt le
mangque d’action politique. De-
puis 1972, l'abaissement du cott
de la construction et celui du lo-

gement font partie des missions
de la Confédération. Seulement,
les moyens qui lui sont alloués
ont diminué. Ces derniéres an-
nées, les contributions du fonds
de roulement en faveur de la
construction de logements d’uti-
lité publique ont été intégrale-
ment remboursées. Etavec les in-
téréts, les caisses fédérales ont
enregistré des bénéfices. Le prét
visant a encourager la construc-
tion d’habitations abordables,
principal instrument de la loi sur
le logement de 2003, n’est par ail-
leurs jamais entré en vigueur.
Le nombre d’habitations d'utilité
publique stagne & 5%. Seuls neuf
cantons disposent d’une base
constitutionnelle favorisant la
construction de logements abor-
dables. Et peu nombreuses sont
les villes a avoir pris des mesures
en ce sens.

Soutien de la gauche
Déposée en 2016, 'initiative
réunit une alliance formée d’as-
sociations de coopératives d’ha-
bitation, de locataires, de pro-
priétaires et de syndicats. Au
plan politique, le Conseil fédéral
etle Parlement la rejettent. Tous
les partis y sont opposeés, a I'ex-
ception des socialistes et des
Verts. Les Suisses auront le der-
nier mot le 9 février.m
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restent trop chers» est une absur-
dité, d’aprés Bernard Nicod.
«Certes, dénicher un apparte-
ment de 120 métres carrés au
centre-ville de Lausanne, avec
une belle vue, pour moins de
1.200 francs par mois est uto-
pique. Par contre, on trouve de
trés beaux logements a ce prix
dans le canton du Jura ou en Va-
lais», signale-t-il.

Selon lui, au lieu de se plaindre
du niveau des loyers méme si
c’est son fonds de commerce,
I'Association des locataires ferait
mieux de se battre pour que les
nombreux freins a I'acquisition
de son logement (exigences de la
Finma et attitudes frileuses des
banques) soient levés. La Suisse
est le pays qui connait le taux de
propriétaires le plus faible d’Eu-
rope.

Un non-sens

L'initiative prévoit par ailleurs
que les rénovations énergétiques
ne peuvent étre subventionnées
par les pouvoirs publics que si
elles n’entrainent pas la perte de
logements a loyer modéré. «Alors
qu’il est nécessaire et urgent de
rénover le parc immobilier exis-
tant, une telle mesure ne peut que
décourager les propriétaires a en-
treprendre ces travaux», souligne
Claude Chessex.

Aux yeux d’Olivier Feller, seuls
les investisseurs qui ont les
moyens effectueront les travaux
énergétiques en se passant de sub-
ventions. «Dans ce cas-1a, I’Asloca
se tire une balle dans le pied. La
part des investissements énergé-
tiques financée par des subven-

tions ne peut pas étre répercutée
sur les locataires, selon le droit du
bail. Les subventions bénéficient
doncnon seulemental’environ-
nement mais aussi directement
aux locataires. Sans subventions,
la part des investissements éner-
gétiques pouvant étre répercutée
sur les locataires augmentera.
Clestun non-sens du point de vue
de la défense des locataires», dé-
clare-t-il.

En cas de rejet de I'initiative, un
montant supplémentaire de 250
millions de francs sera versé au

fonds de roulement en faveur de
la construction de logements
d’utilité publique. Ce fonds fi-
nance des préts portant intérét
pour la construction, la rénova-
tion ou l'acquisition de loge-
ments bon marché. Depuis 2003,
environ 1500 logements par an
en ont bénéficié. Le crédit-cadre,
proposé par le Conseil fédéral,
doit permettre de continueraali-
menter ce fonds sur une durée
de dix ans. «Une telle mesure
aura des effets immeédiats»,
conclut Claude Chessex.m

La construction de logements
va ralentir accentuant la pénurie

Aux yeux de Bernard Nicod, si I'initiative devait étre acceptée, la
construction de nouveaux logements ralentirait puisqu'il faudraitat-
tendre la décision de 'administration pour savoir si le quota de 10%
permet la réalisation du projet envisagé. Cela n’améliorera pas la si-
tuation des régions touchées par la pénurie.

«Pour mon groupe, un oui le 9 février ne changerait pas grand-chose
car nous avons déja fortement réduit le nombre de nouveaux projets,
compte tenu de la quantité de logements vides — quelque 80.000 en
Suisse —un nombre qui ne cesse d’augmenter, précise Bernard Nicod.
Claude Chessex estime qu’en cas d’acceptation de linitiative, il n'y
aurait pas d’effet direct pour la gestion de biens immobiliers, excepté
une baisse des travaux d’assainissement énergétique.

Mesures correctrices

Olivier Feller se veut, lui, plus alarmant: «si le quota de 10% ne devait
pas étre atteint pendant une année, des mesures correctrices devront
étre prises. Or deux instruments sont possibles. Soit les maitres d’ou-
vrage d’utilité publique sont artificiellement boostés par des aides pu-
bliques pour atteindre le quota de 10%. Soit les autres maitres d’ou-
vrage, comme les petits propriétaires privés ou les caisses de pension,
se voient refuser tout permis de construire dans 'attente que le quota
de 10% soit atteint par les constructeurs d’utilité publique. Bonjour
la bureaucratieb. Ta Confédération chiffre a 120 millions de francs
par an sa contribution, si I'initiative devait étre validée.m

Le marché commence a se détendre

Pour Claude Chessex, il faut sat-
taquer aux réelles raisons de la
cherté des logements. La pénurie,
qui conduit a des loyers éleves,
est due a plusieurs facteurs.

«La rareté des terrains construc-
tibles, accentuée par la nouvelle
loi sur 'aménagement du terri-
toire votée par le peuple, est une
réalité qu’il reste difficile a chan-
ger. Un domaine ot il est toute-
fois possible d’agir concerne la
durée de construction des loge-
ments», explique-t-il.

Une offre qui ne correspond
plus a la demande

En effet, de sa phase d’étude a la
réalisation de logements, il
s’écoule plusieurs années, ce qui
ameéne des constructions la ot la
demande existait a la genése du
projet mais plus forcément lors
de lamise sur le marché. Or, selon
le patron de la régie Braun, I'ini-
tiative ne fera que rallonger en-
core ce délai. «Un grand nombre
de projets sont abandonnés en
raison de la rigidité réglementaire
et de la lenteur administrative»,
déplore-t-il.

Les propos de Bernard Nicod
vont dans le méme sens: «C’est
en mettant des freins administra-
tifs et bureaucratiques a la
construction de nouveaux loge-
ments que I'on contribue au

maintien de loyers élevés. Il se
passe souvent de trés nombreux
mois, voire des années, entre la
mise sur pied d’un projet et I'au-
torisation de construire. Cela im-
mobilise des ressources humaines
etfinanciéres importantes, ce qui
se répercute sur le prix de revient
final et donc sur les loyers.»

«C’EST EN METTANT DES
FREINS ADMINISTRATIFS
ALA CONSTRUCTION DE
NOUVEAUX LOGEMENTS
QUE ’ON CONTRIBUE
AU MAINTIEN
DE LOYERS ELEVES»

Logement: moins de 20%
du revenu des ménages
Claude Chessex tient également
a nuancer le sombre tableau
dressé par I'Asloca: «un nombre
important de logements sont trés
abordables car occupés depuis de
nombreuses années. Seuls les lo-
gements loués ces derniéres an-
nées 'ont été a des prix plus éle-
VES».

Olivier Feller partage cet avis:
«Leslocataires qui vivent dans le
méme logement depuis dix ou
quinze ans paient en général des
loyers raisonnables qui n’ont
pour la plupart pas augmenteé.
Ces loyers ont peut-étre méme

diminué, si les locataires en ont
fait la demande, a la suite d’'une
baisse d’un taux hypothécaire de
référencer.

Bernard Nicod précise qu’en
moyenne, le loyer — sans les
charges — représente quelque
18% du revenu des ménages.
Une majorité de locataires consi-
deére par ailleurs que le rapport
qualité-prix des loyers est correct.
«Et, depuis 2015, les loyers pro-
posés en cas de nouvelle location
baissent», ajoute Olivier Feller.

Tendance a la baisse

et amélioration pour Genéve
Selon le directeur du portail im-
mobilier ImmoScout24 Martin
‘Waeber, la construction d’appar-
tements en location progresse, du
fait de la demande des investis-
seurs. «Cela génére une tendance
a la baisse des loyers, en dehors
de points chauds», constate-t-il.
Pour Bernard Nicod, le marché
immobilier se détend. Le nombre
d’agglomérations connaissant
une crise du logement a fondu
ces derniéres années. «Méme Ge-
neéve, 'enfant terrible en la ma-
tiére, esten train de rattraper son
retard etla pénurie de logements
devraity avoir disparu d’ici trois
ou quatre ans», pronostique-t-il.
Concernant Vaud, la situation
s'améliore aussi.m




