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Résumeé

Conformément au mandat qu1 1u1 a été remis par le Consexl fédéral en date du 10

décembre 1990, la Commission fédérale pour la’ construction de logements a étudié de

maniére approfond;e la situation actuelle du marché du logement. L'approvxsxonnement

en logements est dans son ensemble bien; il existe toutefois des points faibles. De ces
points faibles font partie: des loyers en moyenne trop élevés pour différentes couches de

la populatlon le faible quota de logements en propriété, le déséquilibre entre la

 demande et l'offre de logements ainsi que des problémes relatifs au financement de la

construction de logements. En ce qui concerne ce dernier point, la Commission fédérale

pour la construction de logements a pris connaissance que la «Commission d'experts des

questions du marché hypothecalre» mandatée par le Conseil fédéral, soumettra des

‘recommandatlons relatives a ce probleme Pour cette raison, la Commission fédérale -
pour la constructlon de logements n'a pas approfondl les questlons touchant au

fmancement - '

Pour des raisons d' ordre politique, la Commission considére des mesures a court terme

comme péu appropriées pour pallier aux problémes constatés. La majorité des membres
.de la Commission est d'avis qu'il s'agit de prévoir en premier lieu des mesures
d'encouragement; par ailleurs, les dispositions représentant des obstacles du- pomt de
vue de l'offre’ de logements devraient étre ehmmees Des mesures ont: ete exammees ‘
'~ dans les domaines suivants: :

- Mobilisation de terrain a batlr et de réserves ainsi que la conservatlon de l'habltat v
- " Diffusion de Ia propriété ’

- Prelevement de plus-values :

- Encouragement d la construction de logements a loyer modere

a) Dans le domaine «Mobilisation de terrain i bitir et conservation de I'habitat»,
l'arrété fédéral proposé concernant l'augmentation de l'offre en terrain a batir
constitue le point fort. Il est incontests, au sein de la Commission, que des

" mesures relatives a la’ mobilisation de terrain. & bitir sont nécessaires. L'aspect
formel a cependant donné lieu 4 des discussions. Alors que la majorité des
“membres plaidait pour un arrété indépendant, une grande minorité aurait préféré
une ‘concrétisation des mesures dans le cadre d'une révision partlelle de la loi
fédérale sur 'aménagement du territoire.

- Les mesures'de la Confédération pour lutter contre la dxspantxon de- l'espace
- habitable ont été refusees Ce probleme doit étre regle au niveau cantonal ou
’ communal. , L :
Par contre, la Commission' a opté pour"l'élaborﬁtion par la Confédétation d'in
programme dencouragement 1nt1tule «Densmcatlon» Elle fait une proposmon.
allant dans ce sens.- : : |

b)  Dans le domaine de Ia «lefusxon de la propnete» la questlon de l'lmroductlon

' d'un droit de préemption pour les locataires a été Jugee de maniére diversifiée.

Pour cette raison, la Commission ne souhaite pas faire une proposition concréte:

La decmon de principe, & savoir si cette mesure doit étre poursuivie ou non, doit

 &tre prise par le Conseil fédéral. Pour le cas oi sa décision devait étre positive, le

projet d'arrété fédéral concernant le droit de préemption des locataires qui a été
élaboré, mc_mtre comment cette mesure pourrait étre réalisée juridiquement.
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La Commxssxon a refusé une proposmon de prescnptlons reglant les loyers \en cas .

. de hausse des taux hypothécaires.

'_’Par ailleurs, 1a Commission est unammement d'avis que les | moyens du deux1eme’

~ pilier doivent é&tre dlspombles le plus rapidement possible pour encourager |

d)

l'accession 4 la propriété. Il n'y a toutefois pas lieu de procéder d un arrété urgent,

étant donné que la procedure ordinaire y relatlve dmgee par le Departement de'f

I'ntérieur, est déja bien avancée. ‘
Dans le domaine de la «Diffusion de la propnete» la Comm1ss10n a égalément

. discuté des mesures fiscales. Elle renonce toutef01s a recommander des mesures

B concrétes. Elle propose ‘cependant au Conse11 fédéral de mandater une

. Commission d'experts, chargee d'exammer plus en détail les mesures fiscales dans

7

. le domaine de la location et de la propnete de logements..

La Commission refuse des mesures visant un prélévement de plus- values résultant
des mesures d'aménagement. La Commission est unanimement: d'avis qu'il s'agit -
ici de compétences cantonales respectlvement communales ‘ ,

La Commlss10n pour la constructlon de logements ‘est d'avis que la mise i
disposition de logements i loyer modéré doit momentanément étre encouragée de
maniére accrue. Aprés avoir pesé les avantages et les mconvements de différentes
pos51b111tes dencouragement la .Commission a conclu qu'en ce moment, un
changement de systéme a.court terme dans la polmque d'encouragement de Ia .
Confédération ‘n'était pas opportun. Pour cette raison, elle recommande de se
limiter pour T'instant a I'instrument d'encouragement constitué par la LCAP et de

'proceder 4 des adaptations de cette derniére. En méme temps, et en vue d'un

éventuel. changement dans le sens d'un «systéme des loyers libres en'combinaison
avec l'aide 4 la personne>, il y aurait lieu d'elaborer les bases de dec1S1on '
necessal;fes S e :
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'I.  Remarques préliminaires

Dans sa séance du 10 décembre 1990, le Conseil fédéral a. décidé de mandater la
Commission fédérale pour la construction de logements d'évaluer la politique du
- logement de la Confédération. Les problémes actuels du marché du logement ainsi que
“les proposmons de solutions adequates ont été presentes dans un rapport. '

Le Conseil fédéral a également. mandaté une commission d'experts des questlons du
marcheé hypothecaue qui soccupera des aspects economlques des emprunts _
hypothécaires. ~

- Lors de sa. 14err1e séance du 17 janvier 1991 la Commlss1on federale pour la '
" construction de logements a pris connalssance du mandat transmis par le Conseil
fédéral.

Pour traiter les questio_ns posées, les groupes de u'a\(ail suivants ont été créés:
‘1) - Groupe de travail «Mobilisation de terrain a bétir.et conservation de I'habitat»."
2) ‘Groupe de travail «Droit de preemptlon pour locataires et prélévement des. plus-
"~ values»:

'3) . Groupe de travail «Evaluatlon dela pohtrque du logement et: de la. LCAP/WEG»

Dans sa 15eme séance du 14 mars 1991, la Commlssmn fédérale | pour la construction.de

logements a expose les mesures en suspens et a pris connaissance d'un premier projet de -

.- rapport. En ce qui‘concerne deux des mesures (mobilisation de terrain a batir et droit de
_ préemption pour locatalres) une procedure de consultation écrite aupres des membres
“dela commission a été décidée.

Un - rapport mtermed1a1re concemant la situation et les problemes du marche du
logement ainsi que les mesures 4 dlscuter 'a été adressé au Conseil fédéral le 28 mars
1991. En méme- temps vue le bon: approv1sxonnement general et pour des raisons
d'ordre politique, il lui a été recommande de renoncer a des mesures urgentes.

Dans sa 16éme séance du 13 j juin 1991 la Commission fédérale’ pour la constmctxon de'
: logements a.adopté le present rapport a 1 intention du Conse11 federal



_ I Evaluation dela sitﬁaﬁoq du marché du_- logement

' ’1.' Un bon appl"'ovisionnement général '

Les donnees obtenues lors du recensement des logements en 1990 ne seront dxspomblesf
pour une analyse détaillée que dans deux ans au plus tot. Pourtant, 1a mise & jour des-
statistiques - permet - d'obtenir certains chlffres-mdlces Is . -peuvent - etre - résumeés

- . briévement comme smt

En 1989, il y avait en Suisse environ 3 14 mllllOl'lS de. logements dont 2 77 mllhons de -
logements occupés, 13' 100 . logements vacants - et env1_ron 350 000 résidences
secondaires.

- La valeur d'assurance des logements est estimée auJourd'hul a 700 milliards de francs
'44 m2 environ de surface nette sont vraisemblablement i -disposition .de ‘chaque
personne. Selon nos. indications, l'equlpement des ‘logements est exlremement bon,
~ méme par comparaison avec d'autres pays.

Les nouveaux investissements dans la- consiructlon de logements se montalent en 1990,
4 environ 18,0 milliards de francs. 44'129 logements ont été mis.a disposition grice &
* des constructions ou des transformations. Par ailleurs, en 1989, 21,3 milliards de francs
ont été depenses pour les loyers et petits travaux d'entretlen

Selon les statistiques officielles de I'OFIAMT concernant les depenses des menages la
part des loyers représentait, en 1989, 14,2% de celles-ci.. En novembre 1990 par
, exemple le loyer mensuel d'un nouveau logement de 3 piéces s'élevait.en moyenne
~ suisse 4 1'531.- francs et a 2'365.- francs pour un logement de 5 piéces. Enfin, la dette
 hypothécaire s'élevait, a fin 1990, 4 environ 411 milliards de francs ou 60'900 francs par
~ personne, dont le 75% env1ron concerne des 1mmeub1es d' habltatlon

2. . ..avec des points faibles o

Cette impression globalement satlsfalsante est cependant trompeuse: dune part
l'approvisionnement en logements comporte . depuls toujours des points structurels
faibles et d'autre part il est influencé ces derniers temps par des évolutions qui font de la
question du logement un probleme politique de _premier, ordre méme pour un cercle
 élargi de la population. - :

Font par exemple partie du prermer gmupe de dlffxcultes tradltxonnelles la charge
locative largement au-dessus de la moyenne pour différentes couches de la populatlon
~ ainsi qu'un quota de logements en propriété des usagers toujours trés bas.

D'autres problémes caractéristiques sont constitués par la pénurie de logements absolue
‘'se manifestant par.un trés petit'nombre de logements vacants, ainsi que le cumul des
augmentations de prix du sol, des frais de construction et des frais de capitauxt. 1l existe
des interdépendances et des mécanismes qui augmentent ces dlfflcultes au551 bnen a

T mteneur des groupes de def1cnences qu emre ceux-ci. : |

Cft. iumex’e, tableau 1 et graphfque 1.



2.1 'Loyer,s' élevés pour desgrbupes -spéciﬁqﬁes dela populaﬁ'on :

6 Cf annexe, graphique 5.

"En 1986 deJa les statlsthues montraient qu ‘environ 40% de tous les menages qu1

louaient un logement consacraient plus d'un cinquiéme de leur revenu pour leur loyer2.
Ce sont surtout les personnes seules, les retraités, les jeunes ménages, les jeunes

-farnilles et les familles | mono- parentales qui sont concernés par les loyers élevés.

Pour beaucoup d'entre eux, les augmentations de loyers de ces derniers mois ont

_ renforcé les difficultés, alors. que d'autres ménages ayant un revenu tout 4 fait normal -

ont probablement atteint le seuil critique. Une signification particuliére est attribuée au ,
fait que, par suite-de démolition, de changement d'affectation, d'assainissement et le
changement de propnetau'e de nombreux anciens Togements bon marchés ont été
supprimés. Comme le montrent les statistiques, ce sont les loyers des logements situés

“dans de vieux immeubles qui ont le plus augmente dans le passé. Ceci est, entre autre, la.

conséquence d'une activité de rénovation accrue. Au niveau suisse, cela est mis en
évidence par 1'évolution de l'indice des loyers. par comparalson a celui des prix a la

' consommation?. L'exemple de la ville de Zurich illustre que, ces derniers temps, le

niveau des loyers pour les logements an01ens propriété de personnes pnvees a
augmenteé relativement plus rap1dement4

. Dans de nombreux ° ménages, la pénurie de logement md1v1due1 ne se manifeste pas .

exclusivement sous la forme d'un probléme financier. De nombreuses familles et
personnes seules devant faire face a des charges locatives partncuherement importantes
habitent dans des logements situés en des emplacements extrémement défavorables. Les

- facteurs de nuisances'les plus 1mp0rtants 'sont le bruit et la pollution de l'air. Des
~ déficiences dans 1'équipement des espaces extérieurs portent également préjudice au
-.confort de I'habitat. De plus, lorsque ces mémes couches de la population cherchent un -
~ logement, elles sont discriminéess en raison du nombre élevé d'enfant, de leur statut de
" travailleur étranger ou de requérant d'asile, de leurs habitudes d'habitation spécifiques

ou pour d'autres motifs. En général, ces problémes ont augmenté suite d une nouvelle
sorte de «pauvreté». Un nombre croissant de personnes seules et de.familles sont

~ marginalisés d'un point de vue social et économique. Ces personnes sont prathuement

écartées du marché du logement normal. Différentes études cantonales confirment cette

" tendance. Ainsi, par exemple, il a récémment été constaté que, dans. le canton de

Neuchitel, un contribuable sur six doit se contenter de moins de 1'000 francs par mois.

'Les sans-abri et les -dortoirs . de fortune sont a nouveau devenus une réalité dans de
:nombreuses villes. -

2.2 Faible quota de logements en pfopfe p}opﬁété

Au cours de la derniére decenme la proportion de maisons famlllales nepresentalt 30%
en moyenne¢ de la .production de logements. Ceci correspond environ au quota de
propriété déja atteint en 1980. Cette répartition de la propriété faible comparée aux.
valeurs mtematlonales ne s'est pas améliorée, du moins pas par rapport’aux nouvelles B

2 Cf. anriexe, graphique2. - B o

3 Cf. annexe, graphique 3. '

$ 0 cx annexe, g graphique 4. . : ‘
s Cf. M. Arend,. A. Kellerhals Spnz Th. Machler Group@s défavorisés sur le marchédu logemem Bulletin du

logement, volume 45, Beme 1990. - : , L L



sont probablement quantitativement peu importants. Dans les villes, le quota de

propriété est nettement au-dessous de la moyenne?”. Des obstacles supplementalres"
- comme les prix des terrains, les frais de constructlon et de capitaux ont eté mls a

l'acquisition de logements

2. 3 Désé'quilibres surle marchérdu logement ' o

_ D'un coté les besoins augmentent constamment, de l'autre l'offre de logements a loyer

modeéré diminue réguliérement. Les causes principales sont:

‘Augmentation importante de la population - o

Entre 1980 et 1989, la populatlon résidante moyenne a augmenté en Suisse

- d'environ 441'000 personnes, pour atteindre 6,796 millions d'habitants. En 1990,

l'augmentation était d'environ 73'000 personnes. A cela s'ajoutent en 1989 environ

_ constructlons 11 est possxble qu il y ait des modelcatxons du parc de logement par la -
transformation d'appartements loués en appartement en propriété par étage. Ceux—ci

43'000 demandeurs d'asile et 12'000 bénéficiaires de permis de courte durée. Les
chiffres de la population se situe donc nettement at-dessus de la valeur interpolée

~ des prévisions récentess. En se basant sur une densité d'occupation réaliste, cela
signifie que, ces quatre derniéres années, la croissance accélérée de la population

a provoqué un besoin supplementa1re «inattendu> d'environ 12' '500 unités par an.

- ,Toutefms ilya lieu d'observer dans ce contexte que durant la derniére decenme,

la population a augmenté d'environ 6,5%, alors que le parc de logements quant 4

lui, a augmenté de 17%. Si I'on compare la situation actuelle avec celle d'il y a dix
ans, on constate que nettement plus de logements sont auJourd hui dlspombles par '

habitant.

Evolution positive des revenus ‘ . e
L'évolution positive du revenu constitue 1'é1ément principalement responsable de
‘la demande accrue de logements mentionnée ci-dessus. Entre 1984 et 1990, le

-

revenu personnel dnspomble par- menage a nommalement augmente denv1ron ‘

- 30%.
; 'Accrmssement des besoms d espace pour les entrepnses de services

~ Des chiffres exacts ne sont pas disponibles; on estime cependant, essentiellement ‘
- dans les agglomérations, que l'augmentation des surfaces occupeées est passée de 2

d 4% par an. L'affectation des logements est changee cest-a-dlre ils sont

‘transformés ou utilisés différemment.

Construction stagnante de logements -

Entre 1985 et 1987, le nombre de logements construits a successivement diminué

et, depuis lors, ce nombre reste stagnant?. Pour la premiére fois, en 1990, Ia limite
des 40'000 unités n'a pas été atteinte. Le nombre de logements pour lesquels un

permis de construlre a été accordé a diminué en 1990 de 5,1%, pour atteindre

47'575 unités. Cette evolutxon concerne aussi.bien le secteur des maisons
familiales, avec 12'792 permis de construire octroyés (diminution de 9,5%) que
celui des immeubles locatifs (diminution de 3,4%). Vu le renchenssement des

Cf. annexe, grapiﬂque 6.
Cf. annexe, graphique 7.
Cf. annexe, tableau 2. -

“crédits, il est toutefois peir probable que tous les projets au bénéfice d'un permis -



de construire pulssent étre reahses Une reductlon de la producnon de nouveaux
logements d'environ 30'000 4 35'000 unités semble possible pour l'année 1991.

Ceci est confirmé par-le nombre de logements en cours de construction a fin 1990,

Ce nombre était inférieur denv1ron 4'000 unités a celui de l'année précédente.

- Partant du fait que la croissance continue de la population ainsi que les revenus

stables. pour 1991 entraine un besoin d'énviron 45 000 nouveaux logements les
tendances a la pénurie s'aggravent. : :

Responsables ‘de -la diminution des investissements dans le secteur de la
construction sont entre autres les coiits de construction, les coiits des terrain et les
frais admmxstratlfs qui ont augmenté de maniére disproportionnée par rapport aux
capacités fmanmeres et a la disposition de payer des demandeurs. Ces coiits sont

~_ partiellement responsables ‘du fait qu'actuellement, dans le secteur de la

construction de logements, des rendements comparables 4 ceux réalisés par des
placements alternatives, ne peuvent plus guere étre atteints.

Accronssement de l acuvnte de rénovation

" Cette activité peut étre responsable d'une dlmmutlon de l'offre dans la mesure ot
- elle élimine du marche pendant une période plus ou moins longue, un volume

d'habitations croissant.’ :
Consequences dela rev1s10n du droit du bail

Les conséquences ne sont pas clairement appréciables. Toutef01s les-investisseurs
~ déclarent que les nouvelles dispositions ‘auraient un effet de frein sur les

mvestlssements '

’Arretes federaux urgents

Le fait notamment que des mvestlsseurs institutionnels (calsses de pens1ons
assurances) ont été contramts de disparaitre du marché du logement et qu'une

_charge maximale en matiére d'engagement des 1mmeubles non agncoles ait été
~ introduite, a-eu des consequences négatives. : )

2.4 quncement dgfﬁcde de la,constryctzon -

Les taux d'intéréts élevés ont eu un effet de frein sur les investissements dans le.secteur- '
du bitiment. Des périodes durant lesquelles le' taux hypothécaire était élevé ont existé

~ périodiquement!. Toutefois, les taux actuels des nouvelles hypothéques 4 plus de 8%

représentent des valeurs historiques records et ralentissent cette activité lorsqu 1ls sont

~ combinés avec les prix des terrains et les coiits de construction eleves

'Les cas dans lesquels l'obtention de préts hypothecalres pose des problemes se
- multiplient; les banques refusant des engagements a cause dé la structure actuelle de

fmancement et des mterets

0

Cf. annexe, tableau 3. _ - o i



IIL. ]Problemes pnnclpaux et mesures deja mtrodmtes ‘

'Vu le - bon approv151onnement general et pour des raisons d'ordre polmque la :
‘Commission fédérale pour la construction de logements considére comme inappropriées

des mesures urgentes d court terme. La majorité des membres de la commission est

d'avis qu'il y a lieu de prévoir avant tout des mesures d'encouragement et qu'il faut
éliminer les dispositions. représentant un obstacle du point de vue de-loffre de

. logements. Il y a lieu d'observer que les compétences de la Confederatlon dans le
. domaine du droit pubhc de la construction sont trés limitées. :

" Les cinq groupes de problemes suivants’ ont été conmderes comme ngnes d'intérét:

: N

2) -

- 3)

4)
5)

- manque de terrain 4 batir et 7 _
possibilités insuffisantes d'utiliser les réserves de terrains

insuffisances dans le'fixjancement de Ia construction de logeménts L

colits. démesurés des logements pour de nofnbreu'x groupes de la'population

' d1scr1mmatxon pour différentes couches de celle- -ci lors de la recherche d'un
: logement -

déficience de la quahte generale des condmons de logemerts et de lotlssements o

' (espaces exteneurs)

v

quota de propnete tres bas

: dlstnbutlon dlsproportlonnee de la rente fo‘nciére

La commission a été informée des’ mesures . deJa prises par la Confederatxon pour

-diminuer certams problémes. Les mesures suivantes en font partie:

étude sur les expériences faites en relation avec la proprlete par etage et
propositions pour des améliorations de la loi '
(demandé par la Commission de recherche pour le logement)

prorogation de la loi federale concernant l'amelloratlon du logement dans les

‘régions de montagne

(adoptée par les Chambres fédérales le 5 octobre 1990)

adaptation de I' ordonnance concemant I! amehoratlon du logement dans les reglons _
de-montagne , .
(procédure de consultation terminée) -

modification de l'ordonnance concernant l'aide federale visant a encourager la
construction et I'accession 4 la propriété de logements :

augmentation des montant des abaissements supplémentaires, adaptatlon des
limites de revenu et de fortune, amehoratlon de l'aide accordée aux maltres
douvrage d'utilité publique, etc. -

(dec1$10n du Conseil fédéral du 21 novembre 1990)

message concernant de nouveaux credlts cadres destinés & la construction de
logements dés 1992 . :
(proposition du ler novembre 1990).

projet-de loi federale conférant.force obhgatou‘e generale aux contrats- cadres de -
bail :

(procédure de consultatlon mtrodunte)

\



10

- _ augmentatlon des prets du Fonds de roulement octroyes conformement a la '-
. LCAP/WEG : »
(budget 1991).

- centrale d'émissions pour maitres d ouvrage d'utilité pubhque
(fondé le 11 décembre 1990)

.- . extension des modéles’ d'arriére-caution ex15tant avec des’ associations de
‘cautionnement hypothécaire au cas ou le proprletalre d'un logement se trouve
dans une situation difficile '

(conclission du contrat le ler novembre 1990)

- étude sur la formation d'un <«juste» loyer '
(mandat donné par la Commission de recherche pour le logement)

- étide sur les effets que produisent les prix imposés par la loi ou les prix effectlfs
- sur I'évolution du renchérissement (intéréts hypothecalres/loyers) conformément a
la décision du Conse11 Fédéral du 14 février 1990. . .

Par a111eurs dautres mesures sont actuellement examinées et évaluées. Ams1 par
exemple, 1'utilisation des fonds de la prevoyance professionnelle pour I'accession 4 la-
propriété du logement (DFI/OFAS) ou l'aide d la personne en tant que mesures
complémentaires aux mesures d'abaissement de loyer dans des cas de ngueur (1mt1at1ve
- parlementaire pour un arrété federal urgent). -

En ce qui concerne les questions de financement de la constructxon de logements la
Commission fédérale pour la construction de- logements a par ailleurs pris connaissance .
de la demsnon du Conseil fédéral du 10 décembre 1990 de constituer une «Commission
d'experts pour les questions du marche hypothecalre» Celle-ci devrait s'occuper entre -
autre des questlons suivantes: - o :

.- problémes concernant la garantle des taux hypothecalres

- modalités d'amortlssement o o

-‘ - ' nouveaux modeles demprunts AR "

- priseen compte des maitres d' ouvrage d'utilité pubhque

- problemathue de la repercuss1on des cofits en relatlon avec le droit du ball

La Comrmssxon fédérale pour la construction de logements est d'avis que les groupes de
problemes suivants: :

- manque de ferrain @ batir et posmbﬂntes insuffisantes d'utlllser les reserves de
~ terrains (groupe de problémes 1), ainsi que :

- insuffisances dans le. fmancement de la constructlon de logements (groupe de
_problémes 2),

doivent étre traités en pnorlte En ce qui -concerne les questlons relatives au
financement, la Comm1831on fédérale pour la construction de logements se réserve le -
~ droit de prendre posmon dés que les recommandations de la Commlssnon dexperts
~ mandatée spécialement pour traiter de ce sujet, seront connues.

D'autres recommandations de la Commission fédérale pour la cOnstmctlon’ de ‘
logements .concernent le groupe de problemes 3 (coits démesurés des logements
. dlscrlmmatnon pour certaines couches de la populatlon et defxcxence de la quahte
générale). ' ‘

. En ce qui conceme la diffusion de la propnete (groupe de problemes 4), la Commission 5
a pris connaissance avec satisfaction des propositions que le Conseil fédéral fera au =
_sujet de lutlllsatlon des fonds de la prevoyance professxonnelle pour lacquxsmon de
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logements en propnete Une mmonte des membres a pnopose de recommander au
Conseil fédéral un arrété fédéral urgent afin d'accélérer la réalisation. La questlon de
savoir si l'introduction d'un droit de preemptlon pour les locatalres d01t etre examinée
plus en détail est controversee ,

‘Les avis des membres dxvergent egalement sur la questlon de savoir si et quelles
* mesures doivent étre adoptées dans le domaine de la répartition des rentes- fonciéres. -
. (groupe de problémés 5).. Une petite majorité seulement s'est expnmee en faveur du
' traitement de ce probleme A l'avant-plan se situent des meésures fiscales, dont la
réalisation - exige cependant un élargissement des compétences législatives de la-.

'Confédération. La Commission fédérale pour la construction de logements propose de |

confier l'examen de ce. probléme également 4 la Commission d'experts chargée de
I'examen de mesures fiscales dans le domaine des loyers et de la propnete de logements.

* Les propositions concrétes de mesures concernant les différents groupes de problemes ‘
. sont exp11c1tees plus en detall cx-apres sous le tltre «Programme d'action».

/,
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Obj ectifs et conditibns~'cad_res

En regle générale, pour ses recommandations, la Comm1ss10n s'est basee sur les.
conditions-cadres suivantes: : :

La mise a disposition du logement reste en pnn01pe une tache de leconomle

privée. L'Etat intervient pour corriger les conséquences du marché, ainsi que pour
. encourager . de maniére ciblée des groupes de demandeurs et d'mvestlsseurs

defavonses

Le systéme bancaire actuel doit continuer- a Jouer un role 1mportant dans le
financement de la construction de logements. Une augmentation de l'efficacité de
la médiation entre épargnants et investisseurs (intermédiaire de financement) et
une innovation concernant l'utilisation de nouvelles sources de financement, ainsi .
que de nouvelles formes d'emprunts sont souhaitables. - Par la création. de
conditions juridiques, la possibilité de- titrisation .de crédits hypothecalres en

" fonction d'une redistribution des risques relatifs aux intéréts et la diminution des -

fluctuations de taux devraient étre élargies. La «Commission d'experts’ pour les
questions du marché hypothecalre» - travaillant en paralle]e soumettra des_

- propositions détaillées sur ce sujet.

Au vu de l'ampleur des autres aldes socna]es,_ les investissements de la.

) Confederatlon ne devralent pas, & moyen terme, dépasser le cadre actuel

Toutefois, la situation problématique actuelle demande momentanément un
engagement accru de la Confédération. La Commission a approuve unanimement
l'augmentation du volume dencouragement annuel de 3'500 4 5'500 logements,

_augmentation proposée par le Conseil fédéral dans son message concemant les

nouveaux crédits cadres. : : ‘
La répartition des compétences entre’ la Confederatlon les cantons et les

~communes résultant de la structure fédéraliste doit étre maintenue. Ainsi, certains

domaines doivent rester a l'arriére-plan en ce qui concerne les mesures de la
Confédération (domaine fiscal, prescriptions en matiére de construction, etc.).
Une minorité ‘de la’ Comm1ss1on est davis qu'il y a lieu d'examiner si les
prescriptions en matiére de construction pourraient étre apphquees de maniére
plus flexible 'aux logements dont la constructlon a ete encouragee par la
Confédération. : : :

Selon le principe de Ia sub31d1ar1te les cantons doivent prendre des mesures dans

e domaine de la politique sociale, en complément aux . mesures de la
* Confédération. En plus du traitement des cas de rigueur, les dxfferences reglonales

devraient tendre i étre suppnmees :
En ce qui concerne lencouragement ila constructxon de logements proprement

dit, les coiits des logements pour les couches de la populatlon i revenu faible doit
- étre limitée dans une mesure “acceptable, en tenant compte de la capacité
- économique croissant avec le temps.

* Concernant les aides financiéres, il y-a lieu d'éviter des developpements errones
typiques des systémes .de’ subventions conventionnels, telles que occupations -

madequates dnfference cronssante entre les loyers de logements anciens et

v
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' nouveaux, constitution de fonds propres mjustlfles 1mportants efforts de conu'ole‘
- priviléges unilatéraux, etc.

Les propositions suivantes de la Commission federale pour la constmctlon de logements :
. .sont divisées en quatre groupes de problemes

La présentation se fait selon un modéle unique avec énoncé, proposmon
Justlflcatlon/commentalre et conséquences juridiques et financiéres. En ce qui concerne
lencouragement a la construction de logements 4 loyer modéré (chapitre 5), on s'écarte.
de cette structure en favorisant les considérations générales aux . solutlons"
_ d'encoura gement altematxves par rapport aux proposmons de changement :
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2. Utilisation optimale du terrain a batir et conservation de l'habitat .

Enoncé .1 s

Y a-t-1l en Smsse assez de terrains a batir equlpes et SOﬂt-llSl
dlspombles dans une assez grande mesure" :

Propositidn: ‘La Confédéra,t_ion doi_t ‘prendre des mesures pour augmenter-

- de terrains destinés a la construction de logements ainsi qu a

l'offre en terrains & batir. La base constitutionnelle existe a
1'artlcle 22 quater (article sur 'aménagement du territoire) et
4 l'article 34 sexties, alinéa 3 CF (article sur la construction |-
de logements), selon lesquels la Confédération a le droit
d'édicter les prescriptions légales nécessaires a lequlpement

la ratlonahsatlon dela constructlon

" Justification:

Dans ce domaine, les membres de la 'commi‘ssion recommandent
.en principe que des mesures soient prises par'la Confédération. ~

Seul un membre décline - et ceci pour des raisons fédéralistes - .

-une réglementation fédérale. La question de’savoir de quelle
-maniére les mesures doivent étre réalisées est controversée. La
- majorité des membres (environ deux tiers) recommande un
arrété fédéral. Celui-ci pourrait &tre applicable dans relativement

peu de temps. Une minorité (environ un tiers) souhaiterait
éependant que les mesures soient réalisées dans le cadre d'une -
révision partielle de la loi sur I'aménagement du territoire

'(LAT), notamment son article 19, méme si cette procédure

nécessite plus de temps que l'introduction d'un arrété fédéral..

- Enfin, un membre- propose de fixer les mesures dans la loi-
‘fédérale encourageant la’ conslructlon de logements ,et'

l'accession a la propriété (LCAP).

- Dés lors, la Commission renonce a se prononcer en faveur d'une

voie de procédure particuliére. La décision de principe-a ce quet

* (arrété fédéral ou révision partxelle de la LAT) d01t étre pnse par '

le Conseil fédéral.
Partant de lopuuon majoritaire de la.- commission, l'arrété -

" fédéral suivant est proposé. Si, par la suite, la variante de la

révision partielle de la LAT devait prédomineér, les différentes -

* dispositions pourraxent étre. repnses par analogle dans la LAT
© révisée. : .

- Une minorité souhalteralt ne pas deterrmner la forme juridique .
précise et certains artlcles Il y-aurait lieu d'mtltuler ces normes

«théses». '

Certains mémbres souhaiteraient hmxter cette mesure aux zones. K
;d habltatlon Selon eux, l'habntat doit étre traité en pnonte :

!
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Arrete federal

concemant l'augmentatlon de l'offre en terram a batlr

du o ’

N

' ‘L'Assemblee federale de la Confederatton suisse, vu les amcles 22 quater et 34. sextles
alinéa 3 de la Constitution federalell vu le message du Conse11 fédeéral du12

.arrete ,
Art. 1 Equtpement

! Lorsqu'une zone de terrain & batlr n'a pas été équipée par la collect1v1te dans un delal- _
approprié, le propriétaire a le droit, aprés un délai de trois ans d compter de sa premiére
rrequéte auprés des autorités:compétentes, de proceder a son equlpement a ses propres
frais, resp. d'avancer les frais d'équipement.. _ .

- 2 La commune doit tolérer l'utilisation des equlpements de v1ab111sat10n exxstants
3 Le proprxetalre a ensuite le droit de se falre tembourser les frais d'equlpement avances )

2 o o

' _Art 2 Autorlsatton de construire

1 Lorsque, pour une zone de tenam i bitir d'une commune, les prescnptlons en matlere .
de construction sont-insuffisantes, ou lorsque le plan d'affectation doit étre adapté, le
propnetalre foncier a le droit, & I'expiration d'un délai de 3-ans 4 partir du dépdt de sa

premiére demande auprés de l'autorité compétente; d'mtrodun‘e une procedure d'octr01 o 1

~ du permis de construire en vertu du droit fédéral. . '
2 Les dispositions du reglement-norme cantonal ou, a defaut les dxsposmons :
- concernant des zones comparables dans la commune concemee sont apphcables

Art. 3 Executton ' ' '

1 Pour autant que l'executlon de cet arrété exige des dxsposmons d'apphcatlon .
cantonales, celles-ci peuvent &tre arrétées par le gouvernement cantonal. Elles sont o
soumises d I'approbation du Conseil fédéral.- \ :

Le Consenl fédéral surveille- I'application de cet arrété. Il édicte les d1$p0S1t10ns
nec&ssan‘&s nelatlves d son exécution.

'3 Le Conseil federal édicte 'les dxsposmons trans1t01res, pour autant que les lois L
d' apphcatlon cantonales ne soient pas créées en temps utlle
Art. 4 D:sposmons finales ‘

I Cet arrété est de portee generale

2 1] et est soumis au référendum facultatlf conformement a l'artlcle 89b1s alinéa 2 de la
Constitution fédérale et restera en vigueur jusqu' au 31 décembre 2001. :

3 Le Conseil fédéral fxxe la date de son enlrée en v1gueur

1 RS 101
12 'ﬂ?



_16;\'

Justifications/commentaires

' Remarques préalables ‘

.- L'arrété fédéral se base aussi blen sur l'article constltutlonnel concernant I'aménagement
du territoire (22 quater) que sur celui de la construction de logements (34 sexties CF)."
Ainsi, . il - s'applique aux- immeubles d'habitation et commerciaux: Sa limitation
uutlalement prévue -aux immeubles d'habitation est suppnmee Vu la haute. ‘densité
d'habitation dans de grandes parties-de la Suisse et le fait qu'on est souvent en présence
de zones mixtes (habitation/artisanat/services), une limitation aux zones d'habitation
s'avérerait problématique. Pour cette raison, l'arrété fédéral propose pan du prmmpe que-
lespace bati doit étre cons1dere dans son ensemble :

Ant. 1 , _ ,

La reéalisation de projets de - conistruction absolument nécessaires, entre autres la
~construction de logements, est souvent impossible du fait que des communes - pour
- quelques raisons que ce soit - n'équipent pas les zones d'habitation. Le présent arrété
fédéral accorde au propriétaire concerné le droit de procéder a l'eqmpement de sa propre

initiative et 4 ses frais. Pour ce ‘faire, 11 peut ut1hser les equlpements de viabilisation
. communale existants. ' :

- Dans ce contexte, un délai de 3 ans parait ralsonnable aussi bien du pomt de vue de la
- commune que de celui du propriétaire foncier. Celui-ci ne devrait pouvoir agir de sa
- propre initiative qu'aprés I'écoulement de ce délai.

Lorsque, ulterleurement des tierces personnes bénéficient d'équipements mstalles par
cette voie, le propriétaire foncier a le droit- de demander le remboursement
proportionnel des frais d'équipement.

Cet article constitue un prolongement de l'article 19, alinéa 3 de la loi federale sur’
I'aménagement du territoire, selon lequel le droit cantonal peut prescnre que les
. propriétaires fonciers équipent eux-mémes leur terrain, selon des plans approuves par
l'autorité competente -

‘Art2

- Un autre facteur fremant la réalisation de projets de consiructlon est le manque de plans
) _d'affectatlon et de prescriptions valables en matiére de construction. L'arrété fédéral part
du principe que ces lacunes doivent prioritairement étre comblées .par l'autorité
- communale. Le propriétaire foncier des1reux de construire doit d'abord s'adresser a
celleci. Toutefons, lorsque, depuis le depot de sa premlere requéte, trois ans ont passé -

sans que les autorités ne soient intervenues, il doit avoir la possibilité: d'mlrodulre une
procédure d'octroi de permis de construire basée sur le droit fédéral. ‘ o ‘

Les dispositions du réglement-norme cantonal sont déterminantes pour cette procedure
.Si de telles dispositions-norme font défaut, celles concernant des zones comparables
dansla. commune concemee S apphquent

‘An‘ Jetd

L'exécution de l'arrete federal se fa1t en régle generale par les cantons. Le Conseil
fédéral contréle celleci. Des dispositions d'exécution doivent étre arrétées par les
- gouvernements cantonaux Ceci se révélera nécessaire notamment dans les cantons ne
_'dlsposant pas de réglement-norme. Les dlSpOSlthﬂS d'executlon cantonales sont -
soumises & l'approbatlon du Conseil fédéral.
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Il y a lieu de renoncer i un. amete federal urgent les membres s'étant unammement
-exprimés contre cette solution. :

L'arrété federal restera en v1gueur Jusqu au 31 decembne 2001 (env1ron 10 ans). Sur la
base des: expériences faltes ]usqua cette date, il sera s01t transfere dans la LAT- smt-
‘abroge sans étre remplace :

- Consequences

Adoption d'un. arrete federal selon la proposmon susmentxonnee

Il faudrait éventuellement envisager, en lieu et place d'un arrété federal la réalisation de’ -

mesures dans le cadre d'une révision pamelle de la LAT
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‘Enoncé 2:

. combattre la- dlspantlon d'espace habxtable en faveur d autres

La Confederatlon doit-elle - prendre’ des mesures pour

. Justifications: | |

" Conséquences:

affectatnons"
~ Proposition: La Confederatlon ne doit pas mtervemr dans cette
- BT problemathue . : L
- Le probleme en tant que tel ex1ste mdemablement Cenames

villes (par exemple Zurich, Geneve Neuchitel) ont déja pris.des
mesures - (plan d'affectatlon ~concernant le  coefficient

" d'utilisation, plan d' affectation de zone). Ceux-ci fonctionnent en

partie assez bien, mais ils ne correspondent parfois -plus aux

. besoins. economlques modifiés. Le probleme est trés complexe
~ et nepeut pas étre réglé au niveau fédéral a cause des condmons
~ régionales fondamentalement différentes. -

P



Enoncé 3:

' La Confederatlon doit-elle prendre des mesures pour mcxter a

une densification intérieure et a une dens1te ulteneure dans
les zones constrmtes" g

Prbpositioﬁ:' ‘La Confederatlon ne doxt pas ‘intervenir d1rectement daris ce

secteur; elle ne doit notamment pas-édicter des prescriptions.
Par contre, la Confédération. devrait examiner 1'é €laboration’
d'un programmevenc‘ourageant_ la dens1f1ca_t;on. o

'

J ustificafion;

“Conséquences:

‘Les prescriptions réglant la densification ressortent de la

compétence des législations cantonales - et communales La
création d'ine législation fédérale dans ce domaine sxgmfleraxt

j une mterventlon dans les compétences cantonales et n'est donc
. pas souhaitable. Par ailleurs, 4 I'instar de la problemathue de la

disparition despace habitable, une réglementation au niveau
fédéral serait peu Jud1c1euse en raison des dlfferences
régionales. : : v

Par contre, il y a heu d'examiner sila Confederatlon peut inciter

“ala densxflcatlon des zones construltes dans le cadre d'un:

programme d' encouragement

Elaboration  d'in programme. dencouragement de 1la
Confédération pour inciter 4 la densnflcatxon dans le sens des

, exphcatxons mennonnees ci-dessus.

Certains ‘membres de 1la commnssxon sopposent i un tel
‘programme. Ils sont d'avis que les programmes dencouragement '

entrament des coiits eleves et sont peu utlles
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“Enoncé 4:

.La Confédération doit-elle edlcter des dlSpOSlthl’lS relatlves a:

la fixatlon des coefficients d' utlllsatlons mnumaux"

Proposition:

" Cette question doit etre discutée plus en détail dans le cadre
+ d'une révision de la 101 fédérale sur lamenagement du
temt01re :

J ﬁs,t_ifi_cation; :

Conséquences:

Il s'agit d'un probléme ressortant spécifiquement du domaine de’
I'aménagement du territoire. Une réglementation au niveau du

" “droit federal devrait donc éventuellement étre concrétisée dans

le cadre de la loi fedéral sur l'amenagement du territoire. .
Examen des mesures dans le -cadre d'une révision de la loi

federal sur | amenagement du temtoxre
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3.  Diffusion de la propriété -

| Enoncé 5:

i

Les propnetalres habltant leur propre 1mmeub1e doivent-ils
© étre pr1v1leg1es du pomt de vué Jundlque"

Proposition:

Pas dé proposition concréte.

Justification:

A
Ce. quet susc1te des opinions. controversées parmi les membres

de la commission. Dans le cadre de Ia procédure de corisultation”
écrite, la moitié de ceux-ci s'est exprimée pour et l'autre moitié

' contre cette mesure. .
‘Le droit ._.de préemption des locataifes est for’idamentalement .

controversé. Des réflexions d'ordre général ont Jjoué ici un role
central bien plus important que dans d'autres questions. Pour les
uns, le droit de preemptlon des locataires est contraire a l'ordre
économique libéral, car ' il 11m1te de maniére 1nadm1ss1b1e la
liberté de disposer des propriétaires-et des investisseurs. Pour les

~autres, le droit de préemption représente un instrument de

I'économie du marche pouvant tre utilisé de maniere efficace

. ‘pour encourager 1'accés i la propriété.

Dans ce cas également, la décision de prmc1pe «pour ou contre

" un droit de préemption des locataires» doit étre prise par le

Conseil fédéral. Vu la divergence dopmlon des membres - le
nombre de voix pour et contre étant i peu-prés equlvalentes la
commission renonce  une proposition concréte.. :

Toutefois, il est démontré- ci-aprés comment cette mesure
pourrait étre réalisée au -cas ou la décision de principe serait .
positive. Elle pourrait avoir la forme juridique d'un arrété
fédéral. (Certains membres de' la- commission prefereralent,
toutefois une mtegratmn de cette mesure dans le CCS oudans le

-CO). - ‘ . ‘
Une minorité souhalte ne pas determmer la fonne Jundxque-

précise ou se fixer sur certains artlcles Les normes devraient: ‘

étre mtltulees «théses».

'Certams membres souhaitent - expressement 51gna1er les .
.inconvénients de’ cette mesure: ‘il - s'agit entre autres: d'un

affaiblissement de la garantie de propriété inscrite dans la
Constitution, d'une limitation de la liberté de dlsposer des

propriétaires et des investisseurs, accompagnée d'une diminution

des investissements dans la construction de logements, de
lmcertltude Jundxque et d'une protection insuffisante du tiers -

" acquéreur, ainsi que de difficultés. dans les transactxons
- immobiliéres. ' '
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: Arrete fédéral ‘
fconcemant le droit de preemptlon des locatalres

Cdu

' L'assemblée fédérale de la Confédération suisse;

vu l'article 64 de la Constltutxon fédérale1s,
vu le messa age du Conseil federal du

" arréte:

Art. 1 Principe

I En cas d'aliénation d'un immeuble dont la plus grande partie est louée, et pour‘auta'ntv

que celui-ci ne fasse pas partie d'une exploitation agricole; les locataires ont un droit de.

préemption. Pour des immeubles avec plusieurs locataires, ce droit n'existe que. pour
autant que la moitié au moins :des parties souhaite cette acquisition. Les locataires
désireux. dacquerlr 11mmeuble lachetent alors en commun sous forme de soc1ete
s1mple , *

2 Si l'objet est vendu sous forme de propnete par etage, chaque locatan‘e peut exercer
son droit de preemptmn sur I'objet qu il loue C ‘ : -

. Art. 2 Majorité des locataires

’ Lorsqu un logement est loué par un couple marié ou par plus1eurs personnes, les epoux'.

ou les locataires ont ensemble un droit de préemption en main commune. Si l'un-des

"ayant droit y renonce, un-seul’ locatalre ou un des epoux ‘peut exercer le droit de -
préemption. - : ,

Art. 3 Cas de préemption

1 Les locataires peuvent faire valoir le droit de preemptlon lorsque Iimmeuble est
- vendu ou dans le cas de toute autre u'ansactlon economlquement comparable (cas de

preemptlon)

2 L'héritage, la vente de I'immeublé & des proches parents ou alhes l'echange ainsi que |
l'acquisition pour remplir des tiches pubhques ne constltuent pas des cas de préemption.

3 On ne peut exercer le droit de.préemption lorsque l'immeuble est vendu 4 des
- personnes qui sont étroitement hees au vendeur, de méme que dans le cas de la vente de

l'immeuble d un locatalre ch01s1 par le vendeur. -

4 Le droit de preemptxon peut étre exercé egalement en cas. de reahsatlon forcée.

acquxsmon peut uniquement se faire lors de la vente aux encheres et aux condmons '
auxquelles l'immeuble est attribué a l'adJudlcatalre :

Anf 4 Renoncmtton d l'exercice :,

1 Layant-dr01t ne peut renoncer a son droit de preemptlon que lorsqu il a pns'
connaissance d'un contrat de vente conclu.

2 Apres en avoir pns connalssance, layant—drolt peut renoncer par écrit a l'exercnce du
’dr01t de preemptxon ' o

13 Rsio0l

M FF191
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' Art 5 Pnortte par. rapport d d'autres droits de preemptton

" Le droit de préemption légal du locatame est prioritaire par rapport aux droits de
préemption_contractuels, de méme que par rapport aux autres droits de préemption
légaux, sousreservedelart 3,al. 2et3. . S

- Art. 6 Condmons

1 Les ayants-droit peuvent a'cqnérir I mmeuble ou des partles de l'1mmeuble aux condl-
_thIlS conveniues entre le vendeur et des tiers.

-2 Pour des affaires pouvant étre assimilées i une vente, c'est le prlx du marche pouvant -
étre réalisé lors de la vente d'un immeuble qui est determmant

3’ Une ordonnance du Conseil federal negle les détails flxant les. condmons selon les
ahneas 1et2. : : '
Art. 7 Garantte du prtx d achat L _

1 Lors .de l'exercice du dr01t de préemption, layant-drolt desneux de l'exercer doit
con31gner pour garantie, le montant du prix d'achat.

2 Les offnces de consignation sont des1gnes par les cantons

 An. 8 Eﬂets

~ Si le contrat de vente est annulé apres que le droit de preemptlon ait ete exerce, cette
' annulatron ne dep101e aucun effet a l'egard des trtulalres du dr01t de préemption.

Art 9 Exerc:ce

. 1 Le droit de preemptxon ex1ste sans inscription au. Reglstre fonc1er et est valable pour "
toute la durée de la location et de son éventuelle prolongation. :

2" ‘Le vendeur doit informer l'ayant-droit de 1a conclusion et du contenu du contrat de
vente. 11 doit joindre  la réquisition.de vente adressee au Reglstre fonc1er une 11ste des-;
- locataires ayant un, droit de préemption. :

3 Si l'ayant-dr01t désire’exercer son droit de preemptlon il doit le falre dans les trois
mois, mais au plus tard deux ans aprés l'inscription de lacquereur au Reglstre foncier en
tant que nouveau propriétaire. Le délai ne commence a courir qu'a partxr du moment o
/il a eu connaissance de la conclus1on et du contenu du contrat. a

4 L'ayant-droit peut falre valoir son droxt dans ces delals v1s-a-v1s de tout propnetalre
de l'immeuble. : : :

Art. 10 Dispositions transitoires

‘Cet arrété ne vaut pas pour des: contrats de vente instrumentés- par un notaire avant
I'entrée en vigueur de l'arrété. Il n'est-pas non plus valable pour des affaires pouvant étre
-assimilées & une vente, pour autant que celles-ci aient été conclues contxacmellement ’
avant I'entrée en vxgueur de l'arrété féderal. :

._ 'Art 11 Referendum et entrée en vigueur

1 Cet arrété est de portee générale.

2 Conformément a l'article 89b1s ahnea 2 de la Constltutnon federale, il est soumis au
- référendum facultatlf et restera en vigueur jusqu'au 31 decembre 2001.

3 Le Conseil federal flxe la date de I'entrée en vxgueur



Justifications/commentaires

b)

»a) |

Remarques'préalables ' . ,

Pour des raisons de pohthue du logement et d'accés a la propnete, T'idée d'un
droit de préemption pour les locataires a pris de 1'ampleur ces derniers temps. II
est reconnu progressivement ‘qu'une distribution plus large de la propriété k

d'appartements n'est possible que par une modification dans le parc de logements
c'est-d-dire par une transformation de logements loués en propriété par étage. Ceci -

entraine, i cause de la. position plus faible du locataire sur le marché, certaines'- |

", limitations dans la liberté de disposer des propriétaires.

‘En tenant compte des limites constitutionnelles, la proposition contient, pour le
locataire, un droit de préemption illimité, c'est-id-dire un droit de préemption au
prix qu'un tiers est prét & payer. Du point de vue du:locataire, cette solution est -

“moins favorable que celle d'un droit de préemption limité. Toutefois puisqu'il doit -

presque toujours accepter des loyers plus élevés apres la vente de l'immeuble qu'il

* habite, - cette forme atténuée devrait tout de meme mteresser de nombreux .

locatalres
Généralités

A l'exceptlon des immeubles faisant partle d'exp101tat10ns agncoles il y a liew
d'instaurer un droit de préemption pour tous les immeubles destinés 4 la location, |
. pour autant que la maJeure partie de ceux-ci soit loué.

'Etant donné que le principe du droit de preemptlon 1lhm1te est apphque le
locataire bénéficiant du droit' de préemption ne devrait pas étre plus mal
positionné que tout autre acquéreur ayant un droit de préemption.

Des raisons admmxstratlves parlent également - contre l'introduction d'autres
réserves. Ainsi notamment, la revente de l'objet acquis ou des parties de celii-ci
devrait étre possible en tout temps. On devrait renoncer a la stxpulatlon d'un droit
de réméré du vendeur. De méme, il esta. déconseiller de n'accorder un droit de
- préemption qu'aux locataires qui ne sont pas déja propriétaires eux-mémes d'un
immeuble ou d'un logement, pmsque les locataires de ces objets dlsposent des
mémes droits. : \

Lorsque les locatalres reprennent l'ensemble de l'1mmeuble, 1ls d01vent determmer
eux-mémes la- forme de propriété (co-propnete coopérative, association, etc.).
Pour le choix de la solution adéquate, il est important de savoir si des travaux
. d'assainissement importants seront liés a la vente. : :

- Afin de permettre l'acqulsmon d'un immeuble a la maJonte malgre des moyens -
financiers limités et pour petmettre aux locataires ne desn'ant pas acheter leur
appartement d'y rester ‘quand méme, la Confédération met & disposition des
. moyens financiers dans le cadre de.la Ioi encourageant la construction et
l'accession a la propriété de logements. Les organisations faitiéres du domaine de
la construction de logements d'utilité publique, ainsi que les associations " de

locataires et de propriétaires d'unmeubles mettent 4 dJSpOSlthﬂ des aides -

fmanmeres a court terme.

En ce qm concerne lés consenls Jundlques ou financiers donnés aux locatames en
- matiére de construction, ce sont les services de 1'Office fédéral du logement, les
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offices de logement cantonaux, les organisations faitiéres de la construction de .
logements d'utilité publique, ainsi que des associations de locataires et de

~ propriétaires d'immeubles qui peuvent étre consultés. Il serait éventuellement
envisageable d'introduire dans certaines régions d'autres centres de consultation.

- Les droits de préemption des locataires gagneraient en importance si l'usage
propre de la -propriété était favorisé en matiére fiscale et surtout si le locatalre

- avaitaccés aux fonds de la prévoyance profess10nnelle

- Chaque fois que cela s'est avéré possible, ce projet a essayé de tenir compte des .
~ réglementations en matiére de droit de préemption contenues dans d'autres 101s ou
projets de révision. : - -

¢ Commentaires relatifs aux articles =~ . “ N
Art.1 | | |
- Les -droits de préemption pour les 1mmeubles falsant partie d'une explontatlon agrrcole

‘sont réglés par le droit foncier rural. Tous les autres immeubles doivent étre soumis a la
réglementation en matiére dé droit de preemptlon sous réserve de l'article 3, al. 2'et 3.

Ainsi, pour les exploitations artisanales. et de services, d'importants inconvénients -~

pourraient également résulter d'une vente de 1'1mmeuble La condition fondamentale est
que la majeure partie de I 1mmeuble soit louée. '

Pour l'exercice du-droit de préemption des locataires, on ne > devrait pas ex1ger la forme
de la propriété par étages. Souvent une -acquisition commune s'avére adéquate et
‘souhaitée. Toutefois, dans de telles situations, il y a lieu de.n'accorder le droit de
~ préemption que lorsque la moitié au moins des habitants participe a l'acquisition. Des
- raisons financiéres et l'idée du sentiment de justice parlent contre.le fait d'ex1ger
l'exercice du droit de préemption lorsque la majorité des locatames ne 1e souhaite pas,
. méme avec des possibilités de subsides publics. . -

Certains membres souhaitent qu'une durée de bail minimale (par exemple trois ans) soit
 exigée pour pouvoir exercer-le droit de préemption. 1l y a lieu d'observer a ce sujet que .

dans des cas isolés, le locataire risque d'étre congédié par le propnetan‘e de l'immeuble,
- simplement pour que la duree mlmmale de location exigée ne pmsse etre attemte

Art. 2 . o _ :

* Clest en principe le locataire, c'est--dire le signataire du bail 4 loyer, qui a un droit de
préemption. Lorsque plusieurs personnes sont impliquées dans une telle relation, tous
~les signataires du contrat doivent donner leur accord  I'exercice du droit de préemption
“étant donné que, selon lart. 1, al. 1, ce n'est pas la majorité des locataires, mais la
majorité calculée compte-tenu des logements qui décide de l'acquisition de I'immeuble.

Si, a l'intérieur d'une partié (logement) aucun accord n'intervient, il n'y a pas d‘autres
voies juridiques. Dans un tel cas, le droit de preemptlon est considéré comme refusé.

Bien que, dans certains cas, il pourralt étre souhaitable d'étendre le droit de préemption
aux locataires ne figurant pas comme s1gnata1res d'un bail a loyer, il a été renoncé, eu
égard au but prmc1pal de l'arrété, a procéder &' une telle extension du domaine
d'apphcanon I : ' '
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Anr.3
I est important que le droit de préemption puisse étre exercé non >seulement lors d'une .
véritable vente, mais également lors de toute autre affaire pouvant y étre assxmllee '

 (transfert d'actions, donation, constitution d'un droit de superflcne, etc.)

L'hentage la vente de l'immeuble i une personne faisant partie de la parenté et des
alliés, ainsi que l'échange ne représentent pas des cas de preemptlon Le droit de -
préemption est également exclu dans le cas d'exécution de tiches d'intérét public. I
_devrait par ailleurs étre exclu lorsque la vente est faite a une personne tres proche par.
exemple au compagnon oudla compagne du propriétaire. :

Les termes «personne faisant partie de la parenté et des alliés» et «personne tres
proche>» doivent également étre premses dans une ordonnance d'executxon
CArt. 4 '

Une renoncnatlon a lexercme du droit de preemptlon ne sera juridiquement valable que
lorsque layant-drmt a pris connaissance du contrat de vente conclu. L'ayant-dront ne
peut ainsi renoncer prealablement La renonmatlon doit revetlr la forme ecrlte

CArt. 5 _ , S . .
On renonce scierment  d'autres exceptions que celles mentionnées i l'art. 3. Des effets

encourageant 1'accession a la propriété ne peuvent étre attendus que lorsque la position
- du locataire est relativement forte. Pour cette raison, son droit de préemption est dans

" une large mesure prioritaire par rapport a d'autres droits de préemption contractuels.

Toutefois, les droits de préemption qui existent deJa contractuellement au moment de la
misé én vigueur de cet arrété fédéral, seront protégés pendant une durée transitoire de.
trois ans. Le Conseil fédéral est chargé d'éedicter les dispositions transitoires y relatives.

* Certains membres de la Commission s'opposent & une limitation 4 trois ans et souhaitent
que la protection des droits de préemption contractuels soit valable pour toute la duree
 de l'annotation au Reglstre Foncier. : : :

Ar16

- L'exercice du droit de préemption est lié aux dlsposmons et condmons fixées emre le
'vendeur et I'acquéreur. Ceci est notamment valable pour le prix.de vente convenu.

En cas de transaction économiquement équivalente (p. ex. transfert d'actions, donation-
mixte, etc.) un prix d'achat représentatif fait souvent défaut. Dans de tels cas, il y a lieu
de 'se baser sur le prix du marché de I'immeuble en cas de vente. La maniére dont ce
prix du marché sera déterminé doit étre réglée dans une ordonnance édictée par le
. Conseil fédéral. Ainsi, il serait par exemple possnble d'en charger les commlssmns :
* d'estimation du droit cantonal. ~ : S

CArt. 7

. vAfm d'ev1ter des abus et de garantir le palement le locatalre des1reux d'exercer son drort -
- de préemption doit déposer le montant du prix de vente auprés d'un office désigné par le

\

canton. Une solutlon semblable existe déja dans le dr01t du bail pour la consignationdu |

- loyer.
. La consxgnatlon doit se falre smultanement a l'exerc1ce du dr01t de preemptlon
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A8 ‘ | |
| ,L'exercwe du droit de preemptlon ne devrant pas eu'e empeche par une annulatxon
ultérieure du contrat d'achat .

-Art. 9 s . c
Le droit de: preemptlon existe, pendant toute la durée du baxl ainsi que ‘pendant une

éventuelle prolongation de celle-cx L'mscnptlon au Reglsn'e foncner n'est pas :
nécessaire. :

11 "incombe au vendeur de "signaler le cas de pr'éemption aux ayants—droit Cetxx—ci
“doivent. faire' valoir I'éventuel exercice de leur droit dans les trois mois. En régle

générale, c'est le vendeur qui doit signaler le cas de préemption (et.non pas le . .

“conservateur du Registre foncier). Ainsi, I'obligation de sngnaler touche egalement les
affaires n'exigeant pas l'mscnptlon au Registre foncier. ‘ —

Certains membres de la Commission souhaltent par contre une d1v1s1on de lobhgatlon
de signaler‘le cas de droit de preemptlon en cas d'affaire inscrite au Registre Foncier,
cette obligation devralt mcomber au Conservateur du Reglstre fon01er ou alors au

- 'vendeur.

s 1ls n'ont pas été informés en temps utile, ce dela1 est prolonge de deux ans. Ce délai
court 4 partir de l'inscription du transfert de la propriété au Registre foncier.
Cette réglementation correspond au texte non combattu du futur article 681 a du Code'
civil. Une loi fédérale correspondante concernant la révision partielle du Code civil .
(droits réels) et du Code-des obligations (acquisition d'immeubles) sera adoptée par le
parlement, probablement encore cette année. Elle prévoit entre autre la pubhcatlon par
- le canton des transferts de propnete 1mmob111ere »

Art. 10

" Les contrats de vente mstrumentes -avant l'emree en v1gueur de l'arrete federal ne
tombent pas sous le nouveau droit, de méme que les transactions économiquement -
eqmvalentes, lorsque le contxat a été conclu avant l'emree en v1gueur de l'arrete

Art 11 _ : : ‘
Larrete sera promulgue selon. la voie ordmalre On renonce 4 une procedure d'urgence T

Il sera en vigueur pendant 10 ans. S'il en résulte des expernences posmves les
dispositions seront ensuxte txansferees dans le Code civil.

' _Consequences - ‘
‘Adoption d'arrété fédéral selon la proposition mentionnée ci-dessus.

R
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‘Enoncé 6:

“La Confédération dbit-elie prendre . des - rﬁesutes pour

influencer les loyers lorsque ces derniers entrainent des cas
de rigueur suite a une hausse des taux hypothecau‘es"

Proposition:

Dy a lieu de renoncer i une réglementation fédéra‘le.

Justification: . -

- -Conséquences:

-

A plusxeurs repnses 10ff1ce federal du logement a soumis des

propositions 4 ce sujet, comme, par exemple, un projet d'arrété .
fédéral concemant la protection des locataires - et "des”
propriétaires-en cas de hausse des taux hypothecaxres dépassant
6,5%, lorsque cette hausse entraine des cas de rigueur. Les
prises de position sur ces propositions ‘étaient & chaque fois

~ négatives, méme dans le groupe de travail «Droit de preemptlon

des locataires et prélévement de plus-values» qui s'était occupé
d'une réglementation s'y rapportant. Il est donc judicieux de -
renoncer a une telle reglementatlon "



"Enoncé7: - La Confédération d01t-e11e prendre des mesures permettant
T, d'utiliser - les fonds. du deuxiéme pilier pour l'accession i la
‘propriété de logements respectivement certaines mesures en

- ‘préparation dowent-elles étre traltees en priorité?

Pf_oposition; - "En. prmmpe consentement il ny a. toutef01s pas 11eu
' - R d' mtmdun'e une procedure urgente separee

Justification: +La Commission fédérale pour la construction de logements est.
B ' - unanimement d'avis que les fonds du deuxiéme pilier doivent

v étre disponibles. le plus rapidement possmle et de maniére
L ' appropriée pour encourager l'accession- & la propriété. Des
' ' ~ travaux approfondls a ce sujet, sous la direction de 1'Office .
fédéral des assurances sociales, sont deJa bién avancés. Des

. propositions 'y relatives ont été envoyées en- consultation au

mois de juin 1991). L'adoptlon du’ message par le Conseil -

fédéral a l'intention du Parlement est prévue avant la fin de

traltement parallele non souhaité et il ne serait guére possible de
gagner du temps. Il n'y a  donc pas heu de tralter certames
mesures de maniére part1cu11ere : ‘

\

- Conséquences: - --

l'année. Lavancement de cenames mesures entrainerait donc un- -
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C

Eno_neé g ~La Confédération doit-elle prendre des mesures flscales en

- faveur des locataires et des propriétaires de logement dans le
cadre de sa competence en matlere flscale (impdt fédéral |-
d1rect)‘7 - :

Proposition: lya lieu de mandater une Commission d'experts ayant pour

tiche d'examiner en détail les mesures fiscales dans le

. Justification: .

Conséquences:

~ domaine de la Tocation et de la propriété de logements. -

- “La- Cormmss1on federale pour la construction des logements a

discuté une série de mesures, dont entre autres:
- mtmdulre une dédiiction de loyer

N --suppnmer simultanément 11mp0s1t10n de la valeur locative et -

la possibilité de déduire les intéréts hypothécaires,
- suspendre, pour une certaine durée. (par exemple deux ans), deg

_ 11mpot sur- le gain immobilier pour les propnetalres hab1tant i
_dans leur propre immeuble,

- pnv1leg1er fiscalement la construction de logements dans’ le
_ cadre d'un nouvel ordre financier de la: Confederatlon

- aftraits’ fiscaux pour acquéreurs d'un premler logement en
* propriété. : : '

La Commission n etalt toutef01s pas unanime de d1re qu 11 s aglt
ici de questions relativement’ complexes ressortant du droit -

 fiscal: Elle fenonce donc de recommander des mesures précises.

Par contre, ce domaine devrait étre examiné plus en détail par

. une Commission d'experts, mandatée par le Conseil fédéral.
. Cette Commission devrait tenir compte de la situation financiére

de la Confédération attendue pour ces prochaines années ,

- Mandater une Commlssnon d'experts selon - la proposmon
mentionnée ci-dessus. : :
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4, Prélévement de PlﬁS-i'alue_s' .

Enoncé9: = - La Confederatxon doit-elle prendre des mesures visant i
’ s permettre le prelevement des plus-values ‘résultant des
mesures d'amenagement" . , '

Proposition: ~ Dlyalieude renoncer 4 une réglementation fédérale.

\ ~.

Juétification: . L'art. 5 de la loi federale sur lamenagement du temtonre 1a1ssev :

aux cantons le soin detabhr un régime de compensation

permettant de tenir compte des avantage et des inconvénients

" résultant de mesures d'aménagement.. Ce principe doit é&tre
maintenu. D'éventuelles dispositions concernant la cessation de

- la valeur ajoutée dowent etre ‘arrétées prxontalrement par les

| communes. .~
- Conséquences: . "=-

5. .Encourager la construction de logements a léyei‘ modéré

Dans son analyse de la situation, la Commission d'experts pour la construction de

logements a retenu, en conclusion, que la mise 4 disposition de logements & loyer
“modéré doit étre encouragee de maniére accrue, du moins momentanément. En tant que -

Commlssmn federale elle s'est essentlellement concentrée sur des solutions de soutien
de la part de la Confédération. Ceci ne- veut cependant pas dire que la Commission
. fédérale pour la constructior: de logements accorde moins: d'1mportance aux efforts. et

domames d'influence d'autres niveaux. Comme le montrent certames recommandatlons'

- résumées 4 la fin de ce chapitre ‘et adressées. aux cantons ainsi qu'aux communes, elle

est persuadee que des mesures" importantes ne peuvent étre ‘menées a b1en qu'en

- connaissance de cause et en tenant compte des conditions locales.

Dans la. discussion sur les moyens dans le domaine d'influence plus restreint de la

Confédération, la commission est partie d'un large éventail de solutions

d'encouragement, afin de_pouvoir éliminer pas a pas celles qui.lui paraissaient peut.

adéquates au vu des conditions-cadres ou en perspective des problémes a résoudre. La
commission est arrivée 4 la conclusion qu'a I'heure actuelle un changement de systéme a

court terme dans la polmque d'encouragement n'est pas opportun. Pour cette raison, ¢lle )
- -a'limité la suite de son travail 4 la LCAP et elle a examiné si et dans quelle mesure des
-améliorations s'imposent dans ce systéme. Ce procédé de la commission, expliqué par la

su1te de maniére plus détaillée, est presente schemathuement dans la flgure 1
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Figure 1 Schéma de déroulemént du travail de la commission
v © 7| . Mesures pour l'encouragement
’ ' a la construction de logements
- aloyermodéré
Confédération | -~ .~ . | Cantons _ 1 - benmurigs B
_ Systémes
~ d'encouragement
alternatifs
T
- Mesures . ~ | - Mesures conformes au .
interventionnistes- < _ marché . -
, —
Aideligeala | | - -  Aide liée a I'objet
personne- ' o
1
Loyer libre combiné - Complément a |~ Subsides ' Subsides
avecaidedla l'aide liée & ' . d'abaissement - - .d'abaissement
personne - | - l'objet . - ~ constants : dégressifs
Autres clarifications
o ' N .
? LCAP/WEG

e S Recommandations adaptaﬁon
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5.1 S_ystemes d encouragement aIternatz_ﬁs' o

- De nombreuses possibilités existent daris le domame mstrumental pour la mise 2
disposition de - logements a loyer modéré. On peut dlstmguer les solutxons_
d'encoura gement suivantes: :

| Augmentatwn ou mamtzen de I ojfre de logements

- mesures coercitives de redlstnbutxon de l'espace habltable
- . interdiction de. démolition et de changement. d'affectation _ :
- favonser la construction de logements au detnment d autres constructions
- incitations ciblées dela productlon : L
- augmentation de la productivité

Stabtltserla demande o

- interdire les résidences secondalres

-" " prescriptions d'occupation

L imp4t de consommation v _

Interventions en maiiére de -p'olitique des fevenus"

- amélioration générale des aides soc1a1es

- 1mpots negatlfs L :

- subS1des aux loyers md1v1duels (axde liée a la personne)

Inﬂuence directe sur les lo yers

-+ _contréle des prix |
- surveillance des prix
B empecher les abus

- - subside d'abaissement des loyers hes a des logements determmes (aide liée a
~° l'objet)” o : ! |
' En raison des conditions-cadres, les solutions avec tendances mterventlonmstes ont été
‘éliminées pour des raisons d'ordre politique. Dans une phase ultérieure, on s'est limité i

. opposer l'aide liée 4 la personne & 1a1de 11ee a lobjet Les deux possedent des avantages
- et des inconvénients.: o .

. Aided la personne (subsides aux frats et aux loyers mdtvtduels')

Avantages

. - prepondemncedordre polmque _ .

- prétentions juridiques generales T
- adaptatlon flexlble aux besoms mdmduels des locatalres B | '

- permet d'éviter. une sous-occupatnon ou une occupatlon fausse de - lespace
.habltable fmanceeparlEtat. ' ‘ : ,

Inconvements o SR o . :
- notamment en cas - de situation tendue du marche provoque une augmentatlon des

loyers qui, comme le montrent des exemples étrangers, entraine une f1xat10n de :
hmntes et ainsi de nouvelles hmltatlons des loyers -
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besom accru, de subventlons dans le cas dune augmentatxon générale du n1veau
des loyers -

effet minime sur 1’ offre

_d'expérience, hausse des depenses par sulte de pretentlons Junquues generales
~ importants frais administratifs
- . inadaptation en tant qu mstrument de polmque structurelle , _
~du point de vue psychologique, il existe encore une connotation' négative de l'aide

Aide lice d 1 objet (subszdes aux obJets de di jf’ rents ordres accordes aux producteurs)

' Avantages
_effet accru sur loffre

'approv1sxonnement cxble de groupes a problemes par le. declenchement de prOJets e
- de construction .

!,

‘évolution controlée des loyers dans le secteur de l'encouragement ila

construction de logements
instrument adequat dela polmque regnonale

~ limitation des efforts par determmatlon du volume a encourager (pas de dr01t

general)

~ stabilisation du niveau general des loyers

~ possibilités d'influence ciblées du point de' vue d'une pohthue de lotlssement‘- .
*"(construction exemplalre de logements) : -

Inconvénients:

effet de dlffusmn 11m1te (seul le nombre de requerants correspondant au nombre

.d'objets subventionnés peut étre pris en compte) °

mauvaises -possibilités d'adaptation aux conditions individuelles, lesquelles

) changent avec le temps. (fausse occupation)

effets . secondalres négatifs, tels que declenchement d'une demande accrue de-

'logements augmentation des prix sur le marche dela construction, obstacle a:une
~ “politique financiére et de crédit conforme a la conjoncture, etc..

- A l'intérieur de 1a1de liée a IobJet deux possxblhtes alternatlves sorit fondamentalement '
-env1sageab1es soit: . :

-subs1des d'abaissement .. constants - loyers constants (1oi _concefnant 7
. lencouragement a la construction de logements 1965) - -

- subsides d'abaissement dégressifs - loyers croissants (loi. federale encourageant la
- - construction et l'accession a la propnete de logements)'. :

Subszdes d abazssement constants.- Io yyers constants

Avantages ‘ : ]
' contnbutnon a combattre le renchenssement

admunistration relatlvement 51mple
loyers moderes a terme
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réduction des prix adaptee aux groupes a problemes dont le revenu naugmente -
pas ou alors que dans une mesure minime. . : :

~Inconvements .
) - fausse occupatlon (charge locatlve en drmmutxon pour un revenu crmssant)

hiatus croissant _entre les loyers des vieux logements et ceux des nouvelles
constructions

‘contrdles sévéres concemant le drort aux subs1des et setendant sur toute la 7 '

période des paiements desdits subsides -

* pour des efforts fmancners 1dent1ques reductron de loyer relatlvement minime ou,
“en cas de réduction de loyer plus forte au début, effort plus 1mportant que pour la
- variante avec subsides dégressifs '

" effets secondaxres négatifs a cause d'une survelllance des loyers rigide (par

exemple augmentatlon de la demande de logements)

Subsides d abalssement degressgﬁs augmentatzon delo yers

-Avantages S

diminution d' aides non correctement cxblees en raison de ladaptatlon des loyers a
la capacité économique des locataires :

~ hiatus 'minime. entre loyers des v1eux logements et ceux des nouvelles

constructions
contrdles s1mp1es

‘moins de- coiits ‘en obtenant les mémes abaissements, ou des abaissements plu§
~.importants en investissant les mémes moyens ceci par comparaxson ala variante

avec sub81des constants. .

: Inconvements

suivant sa, concretlsatxon effet’ encourageant eventuellement I mflat10n '

danger devolutlon des loyers des logements subventionnés qux augmenteralent

davantage par rapport aux loyers du marché libre -

_dlfflcultes admlmstratlves (par exemple modrflcatlon des loyers et des subsides
. dans le temps, réglementations pamcuheres pour des sxtuatlons economlques \
.exceptionnelles) - :

difficultés pour les’ groupes a problemes dont Ie. revenu naugmente pas | o

. sufflsamment

mconvements au niveau de Ia politique’ d'mformatlon (modele compliqué
compare 3 la variante avec loyers constants, publication des plans de fmancement
et d'amortlssement ainsi que de I'évolution des loyers prevus) '

Commie on le ‘sait, avec la loi fédérale de.1974 encourageant la construction et

l'accession 3 la- proprlete de logements, cest la variante «subsides dégressifs -
. augmentation de loyers» quia été choisie. Elle a été completee par un élément de d'aide

“personnelle, sous la forme d'abalssements supplementames Selon l'mtentxon de la
. Confédération, ses subsides representent une aide de base qu1 doit etre complétée par
une contnbutlon des cantons et des communes. :

»
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La commission a discuté de maniére approfondle la question de savoir si le. modele‘
d'encouragement actuel doit étre maintenu ou si des changements de direction

fondamentaux s'imposent dans la politique du logement. Dans les débats, la posltlon de
_ principe, selon laquelle d'autres interventions dans le marché doivent étre évitées etdes

déséquilibres du marché provoqués par des interventions de 1'Etat étre éliminés, était -

- prépondérante. Pour cette raison, des interventions de la collectivité telles que mesures
coercmves de distribution de I'espace habltable interdiction des re51dences secondames o
_conformément 3 sa decxs1on de principe au sujet des. solutlons conformes au marche la '
Commission fédérale pour la construction de logement s'est prononcée favorablement
-au sujet des tentatives de suppnmer les- arrétés urgents en ‘matiére de droit foncier de
l'automne 1989. . : — ’
Les opinions étaient plus  controversées dans l'dpposition de . l'altemative
d'encouragement du systéme de l'aide liée d l'objét et de celui de l'aide liée a. la
personne. Ces derniers temps, cette question a gagné en importance par la libéralisation
du marché du logement réclamée par différents milieux. Une transition vers des loyers
du marché entrainerait automatiquement une forme d'aide i la personne pour atténuer
les cas sociaux de rigueur. La Commission fédérale pour la construction de logements
est également d'avis que l'aide liée 4 la personne doit étre plus fortement prise en
compte a l'avenir. Cependant les avis divergeaient quant & sa forme et a son intensité.
-Certains membres préconisaient le renforcement de 'aide lice 2 la personne contenue
dans-la LCAP, d'autres préféraient un soutien transitoire individuel pour pallier 4 des
situations de rigueur,. egalement hors du domaine de la construction de logements
d'utilité publique, enfin, un troisiéme groupe plaidait en faveur de cette aide en tant que
mesure de politique sociale complementalre intervenant lors de la transition vers le
~ systéme des loyers libres. En ce qui concerie ce troisiéme point de vue, les discussions -
montrent qu'avant de procéder a un. changement radlcal du systeme il y a lieu de

 réfléchir 4 différents points: :

- Malgré tous les avantages d'ordre polmque des loyers du marché et de laide 4 Ia
personne, il n'est pas déterminé si et dans quelles conditions les forces du marché

sont 4 elles -seules capables d'amener & un approvisionnement en logements', '

satisfaisant. Des expériences passées dans le domaine de la politique du logement' '
et des exemples i I'étranger nous mettent en garde. En régle générale, ce n'est qu'a
des époques de crise économique que, par un surcroit de l'offre, des solutions pour
une . formation libre des prix peuvent étre observées, tandis que, dans des -
situations de manque, on suit 1'appel aux corrections etathues Dans ce contexte, -
il faut observer que le bien «logement> et le marché du logement comportent des
- caractéristiques qui ne permettent que partlellement des comparalsons ‘avec
. d'autres marches - . _
- "Méme si, en principe, un accord existe ‘quant a l'objectif ‘du marché libr_e, les
~ opinions divergent quant 4 savoir si la situation de pénurie actuelle exige un
changement de systéme. Ceux qui rendent les restrictions étatiques responsables
de l'actuelle. situation du marché déformé voient dans 1'élimination de ces
" obstacles -la .condition nécessaire 4 un transfert vers la normalisation des
- conditions du marché. Contrairement & cette opinion, d'autres pensent qu'une
libéralisation doit étre précédée d'une normalisation du marché. ‘En- effet,
- notamment dans des- agglomérations- urbaines frappées par une . pénurie du
. logement chronique: et oi des réserves d'utilisation sont limitées pour augmenter -
l‘offre une libéralisation du marche provoqueralt de telles augmentatlons de loyer

'
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que soit cela exi geralt le paiement de subventlons md1v1due11es dxsproportlonnees )
soit finalement cela 1mposera1t des llmltes allant a nouveau dans le sens de loyers

" plafonds.

Comparees aux charges des mesures d'encouxagement hees a lobJet telles qu ‘elles

" sont pratiquées aujourd'hui,. les-charges financiéres et administratives seraient
" nettement plus importantes pour les mesures d'aide liées 4 la personne en raison.

. de la prétention juridique générale @ cette aide. Des calculs y relatifs n'existent - \

- cependant pas pour le moment. Des estimations approximatives se basant, d'une

part, sur des travaux antérieurs et, d'autré part, sur I'expérience allemande, lalssent

+ prévoir un besoin annuel moyen de 500 millions 4 1 milliard de francs.

‘En ce qui concerne le refinancement des subsides, il ne serait guére possible de
- puiser dans le budget ordinaire de la Confédération vu la ‘situation financiére déja

fortement tendue Dés lors, il y auraxt 11eu de trouver de nouvelles sources de

financement. S : Do

Des aides 11ees ila personné supponées uniquement par lé Confédéiatién vont ﬁ

~I'encontre du principe de subsidiarité, selon lequel des mesures de politique

sociale font partie des tiches cantonales et communales. 1l existe par ailleurs le’
danger que les cantons et.les communes diminuent leurs prestations sociales au

“détriment de la. Confédération. Il faut aussi se rendre a 1'évidence que la

Corifédération ne peut adapter ses interventions aux condmons ‘régionales que
dans une mesure limitée, c'est-d-dire que les paiements se font par la force-des
choses selon le «principe de l'arrosoir>. D'un autre c6té, dans le cas -d'un

changement de systéme, la Confédération ne pourralt obhger les cantons et les -

communes 3 octroyer des subsides.

-1l faut par ailleurs tenir compte du fait' que depuls lentree en vigueur dela LCAP :

les principes responsables du choix de systéme de méme que les répartitions-des
tiches entre la Confédération, les cantons et les communes ont été réaffirmés a
plusieurs reprises:  par exemple en 1979 par la Commission fédérale pour la
construction de logements!s et en 1988 par la Commxssmn d'experts pour la

rénovation de batiments anciens'¢. Aprés une nouvelle opposition-de l'aide liée a

I'objet et de l'aide liée 4 la personne, le second groupe a conclu que I'objectif de la
politique du logement, c'est-i-dire l'approwsmnnement en logements des groupes:
financiérement défavorisés ou des autres groupes défavorisés ne peut étre réalisé

ni par une seule aide liée 4 la personne ni par une seule aide liée a I'objet. Ce -

groupe s'est basé sur une expertise, élaborée sur mandat de I'Office fédéral du

o logement!”, selon laquelle seule une combinaison de l'aide liée  la ‘personne et de -

celle liée a I'objet permet de diminuer le probléme de la- politique du logement de-
maniére efficace et financiérement favorable. L'aide liée a I'objet sert 4 mettre a
disposition des ménages fmanmerement faibles une offre adéquate en logements;
toutefois, pour des ménages nécessiteux, l'aide liée a la personne, en tant qu'aide
complémentaire ciblée, serait plus appropriée. Pour des raisons financiéres et
administratives, les experts n'ont pas envisagé cela dans le sens d'un droit général

. aux subs1des, mais-en tant que complement aux abaxssements supplementalres"

15
16

17

. Cf. Rappon de la Commxssnon federale pour la construction de logemems du 30 mars 1979

Cf. Les possibilités de ‘renforcer la rénovation de batiments anciens dans le cadre de l'encouragement ila

. construction de logements par la Confédération, rapports de travail logement, no 17, Beme, 1989
' Cf. Vor- und Nachlelle der Subjekl- und Objekthllfe. OFL, 1986.
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deJa existants. Ils_ont demandé notamment aux cantons et aux communes des :
~ subsides complementalres : :

- . Une transition vers des «loyers libres en combmalson avec 1a1de liée 3 Ia
' personne» signifierait que le droit-du bail en vigueur depuis juillet 1990 devrait
‘étre révisé. Cette révision demanderait -cependant au moins 5 ans. D'ici 13, les
conditions du marché du logement auront certamement i nouveau changé et
d'autres problémes seront a 1'avant-plan. .
- Le dernier argument exclut prathuement un changement de systeme a court terme. Par
ailleurs, il ressortait de la discussion que des principes de décision importants, tels que -
des calculs des moyens financiers, ne sont pas encore dlspombles Une étude mandatée
par I'Office fédéral pour les questions conjoncturelles donnera les premiéres indications. -

- Par ailleurs, la Commission de recherche pour le logement a l'intention d'inclure dans

“son programme de recherche des années 1992-1995 les aspects. partiels des loyers libres -
‘et de l'aide liée a la personne Enfin, la Commission d'experts pour les questions du
marché hypothécaire se prononcera sur les questions de systeme. Suite d ces
clarifications, il y a lieu d'examiner 4 nouveau si une transition vers des «loyers libres
en combinaison avec l'aide liée 4 la personne» est Judlmeuse :

Ces conclusions ont determme la décision selon laquelle il y a lieu de maintenir pour le
‘moment la LCAP en tant qu mstrument d'encouragement et de recommander des
adaptatlons de cette loi. . ‘

5.2 2 Mesures de la 101 encourageant la construction et l'accession a la propriété de
' logements Lo '

_La loi encourageant la construction et I'accession a la propriété de logements améliore

dans son ensemble les bases de la construction de logements. Elle contient des mesures
. spécifiques en faveur des maitres d'ouvrage et des organisations de la construction de
‘logements d'utilité publique et scutient, par des aides financiéres et des subsides visant a - -
réduire les charges, la construction et la rénovation de logements i loyer modéré et
d'objets en propriété. . :

Dans la chronologxe du deroulement de'la constructxon et de la phase duuhsatlon les
. mesures suivantes sont d relever en pnonte : -

520 Acquzsmon de réserve de terram

La Confederatlon cautlonne l'acqmsmon de réserve de terrain pour des communes, des

associations de droit public, ainsi-que pour des maitres d'ouvrage €t des organisations de

la construction de logements d'utilité publique. Ces préts atteignent en régle générale

. 90% des coiits d' acquisition du terrain et peuvent, en plus, pendant une certaine période,
- étre demandes pour garantir des palements d'intéréts dlfferes

- 822 Aide en matiére d' equtpement '

‘La Confederatlon sert’ d'mtermedlalre, procure des préts et accorde des subsides aux’
~ intéréts pour lequlpement général et de détail de terrain i batir. Ces préts s'élévent a
environ 15%.des coiits d'équipement pour le niveau d'intérét actuel. Cette aide est
accordée aux communes et autres collectivités de droit public ainsi qu'd des entreprises -
juridiquement indépendantes qui, sur la base d'obllgatlons de drmt pubhc équipent des -
terrams pour la constructlon de logements
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5. 2 3 Fonds de: roulement, prets octroyes aux orgamsatzons faztzeres de la |
construction de logements d'utilité publique .

\

La Confederatlon soutient l'activité des maitres d'ouvrage et des orgamsatlons du
“secteur de la construction de logements d'utlhte pubhc par ‘le blaIS de préts et de,
participations 4 leur capital. :

. Pour ouvrir un «Fonds de roulement» la Confederatlon a, Jusqua ce jour, mis a
disposition des organisations fameres/ du secteur de la constructionn de logements
- d'utilité. publique des préts d'un montant d'environ 108 millions de francs. Le fonds est
fgere directement par les organes des différentes Unions, sur la base d'un réglement
approuvé par I'OFL. Les préts 4 taux d'intérét favorable facilitent aux coopératives
“regroupées dans les organisations faitiéres le financement de’ projets de nouvelles
‘constructions, de rénovation et d'acquisition de terrains ou d'immeubles existants. Au ‘
niveau suisse, des préts destinés au fond de roulement sont accordés réguliérement a

‘ lUmon suisse pour l'amélioration du logement I'Association suisse des coopératives -

'dhabltatxon radicales,  le Verband fiir Wohnbau- und’ Elgentumsforderung et
I'Association suisse pour la construction de logements sociaux.

Par ailleurs, la Confederatlon peut encourager md1v1due11ement des maltres douvmge
d'utilité publique par des préts liés a I'objet. o

- Enfin, la Confederatlon participe directement au capital soc1a1 de Logls Sulsse_ et de
~Briinnen AG ainsi qu'au capltal de la coopérative WOHNSTADT et EIWOG

5.2.4 Financement du solde et mesures destinées d abaisser les lo yers

Les mesures sulvantes en font partle o . o

- cautionnements de préts hypothecalres allant Jusqu a 95% des cofts de revient

_ - avances remboursables dans le but de diminuer au début le montant des loyers et
des charges du proprletalre (abaissement de base)

- _contntutlons limitées, non remboursables pour redulre encore les loyers et ies
- charges du propriétaire. Ces subsides sont destinés aux couches defavorlsees de la
population (abaissements supplémentaires) e :

Etant donné que les mesures de réduction de frais représentent la partie centrale de
laide fédérale, des précisions sont donnees ci-dessous pour une meilleure

compréhension des ‘améliorations apportees jusqu'a présent et des proposmons‘
ultérieures. : - :

Abazssement de base: préts remboursables avec mterets

Le loyer mmal est fixé de maniére uniforme et mdependamment du taux d'intérét a
5,6% des coiits de revient. Ce loyer augmente tous les deux ans d'a peu prés 7%. Aprés
environ 12 ans, on atteint -un ‘niveau de loyer couvrant les cofits. Les pertes de
rendement accumulées jusqu'alors sont couvertes par des avances de la Confédération.

Par la suite, le loyer continue d'augmenier. L'augmentation en pour-cent est fixée de
telle maniére que les avances pourront étre remboursées en 25 ou 30 ans, avec intéréts
et intéréts composés. Il suffit d'augmenter le loyer de 7% tous les deux ans, , aprés avoir

 atteint le loyer couvrant les frals et ceci avec un intérét hypothecmre moyen de 6,5%.

.Abazssements supplementatres. contnbutwns é fonds‘ perdu I

Dans le cadre des abaissements supplementalres Iet I la Confederatlon verse
annuellement des contributions non-remboursables @ fonds perdu) dans le but de
' ‘dlmmuer encore davantage le loyer. :
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. Contrairement aux avances d'abaissements. de base, ceux-ci ne sont octroyés qu'aux
- . couches de la population économiquement faibles. Le revenu imposable ne doit pas
dépasser 42'000:- francs (plus Frs 2'100.- par enfant), et la fortune, aprés déduction des
~dettes, Frs 121'000.-. L'abaxssement supplémentaire’ I ne peut par ailleurs étre obtenu
que par des’ personnes ag2es, des invalides, des personnes necess1tant des soms.
permanents et des personnes en formatlon ‘

- Abaissement supplementatre I

| ~Dans le cas de T'abaissement supplementalre I, la coninbutlon annuelle séleve i 0 6%
des coiits de revient. Le loyer initial diminue ainsi de 5,6% (abaxssement de base) i 5%.
En régle generale, ces subsides sont versés pendant 10 ans. : :

‘ _ Abazssement supplementazre o

Dans le cas de l'abaissement’ supplementame II, la contnbutlon annuelle s'éléve d 1 2%' '-
‘des coiits de revient. Le loyer initial diminue ainsi de 5,6% (abaissement de base)
" 4,4%. Ces subsxdes sont versés en régle générale pendant 25 ans.

| Augmentatzon del abatssement supplementatre '

- L'abalssement supplementaue I ou II peut étre- augmente annuellement de 0 6% des o
coiits.de revient, si le canton ou la commune palent egalement des subsxdes de 0,6% ou
- un montant equnvalent : :
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3 Deux exemples de calcul du loyer -

o Logement de 4 pleces avec un mvestlssement de Frs 400'000 -

|Financement -

par m01s

1ére hypothdque, Frs 26010004 8,00% Frs 20800
2éme hypotheque Frs 100'000.- 4 8,00% . “Frs .. 8000.-
Amortlssement de la 2eme hypotheque en 25 ans - Frs. T 4'000.-|
Totalvfrais de capitaux,éﬁangers' dans la 'prémié'r_e.a‘nnée Frs 32"80(_).-
Capltal propre, Frs 40'000.- 4 8, 00% . | Frs 3'200.-
Frais pour entretlen/admlmstratlon 0 70% des coiits de revient : -

1 (augmentés tous les 2 ansde 9 00%) : Frs . - 2'800.-

o Total loyers couvrant les charges dans la- premlere annee | . Frs . 38'800.-
par mois : N . ' ' ~ Frs 132334
'Avancé d'abaissement de base =  R _

Différence entre loyer couvrant les frais et - R .

Loyer par abais_Sement debase Frs . 16'400.

Loyer par abalssement de base = | : , o
| les premiers deux ans = 5,6% des coiits de rev1ent - Frs. . 22'400.-]
| par mois ' - ' Frs ~ 1867

Loyer apres deductlon des abalssements de base -
| et abaissement supplémentaire I - o ]
.| par an (=5% des coiits de rev1ent) - Frs 20'000.-|

par n mois © Frs 1'667.-| .

-+ | Loyer. apres deductlon de l'a1de cantonale .

(par exemple Fribourg), autres 0,6% des coiits de rev1ent e

par an (=4,4% des coiits de rev1ent) ' - Frs’ 17'600.-

par mois ' Frs = 1'467.-

Loyer apreés déduéfion de. I'aide cantonale -

et de l'abaissement supplémentaire I augmenté, .

autres 0,6% des coiits de revient (= 3 ,8% des : L
|coiits de revient) par an - Frs 15'200.-

' '1'267.-
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N

\ Loge)ngrit de 2 piéces pour pé}sb};'nes dgées, avec coiits de revient de Frs 240"000.-

' Fmancement .
lére hypothéque, Frs 156' 000.- & 8,00% Frs. - 12480
| 2¢me hypothéque, Frs 60' 000 4 8,00% Frs - ° 4800.-
_ Amortlssement de la 2éme hypotheque en 25 ans .Frs. 2'400.
| Total frais de capitaux étrangéré pour la premiére année - Frs 19'680.-
Capital propre, Frs 24'000.- & 8,00% P 1920
" | Frais d‘entretxen/admlmstratlon 0,70% des frais d'mvestlssement , B _
(augmentés tous les 2ansde9 00%) - Frs. 1'680.-
- | Total loyer couvrant les frals dans la premlere année Frs 23'280.- |
- |par mois Frs 19404
- Avance d' abaissement de base = -, -
‘ dxfference entre loyer couvrant les frals et loyer S .
avec abalssement de base e Frs- - 9'840.-
| Loyer avec abalssement de base = o ]
- |dansles deux premiéres années = 5,6% des coiits de rev1ent Frs, . 13'440.-
o par mois Frs - _1"1'20.- '
L Loyer aprés déduction de l'abaissement de base et
| de l'abaissement supplémentaire II Lo
par an (= 4 4% des coiits de rev1ent) s 10'560.-
| par mois. ~Frs - 880.-
N Loyer apres deductlon de l'aide cantonale _ : ,
| (par exemple Fribourg) autres 1 2% des frais d'mvestlssement o
. |par an (=3,2% des frais d' mvestlssement) : . Frs ©° 7'680.
par mois ’ Frs 640.-
Loyer aprés déduction de l'aide cantonale
- {et de I'abaissement supplémentaire IT augmenté,
- lautres 0,6% des coiits de rewent (= 2, 6% des - - .
frais d'investissement) par an . . Frs 6'240.-
|par mois Frs . 520.-
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. 5 3 Amelzoratlons apportées d Ia loi encourageant la construction et l accession. d la
propnete de Iogements - . :

Les  recommandations des anciennes comm1ss1ons différentes * interventions
parlementalres ainsi que des modifications importantes d'indicateurs du marché ont fa1t :
" quelaLCAPa été mod1f1ee a plusieurs repnses ces 10 denueres armees

Les modifications les plus importantes sont:
=~ grande simplification admlmslratlve

- abaissement de base forfaltalre par des augmentatlons de loyer fixes et a long
terme - - - : : :

e decouplage de labalssement de base et de labalssement supplémentaire pour -
- 'propnete et rénovation - :

- encouragement accru de la rénovation de logements par decouplage de

I'abaissement de base et de l'abaissement supplémentaire ainsi ‘que par la

. possibilité d'extraire de l'aide federale aprés 10 ans, un 1mmeuble rénové avec -
l'aide de la Confederatlon : '

- : augmentatlon du loyer initial de 4 95% a 5 1% et fmalement a5,6%
- . augmentation bi- annuelle des hausses de loyerde 64 7% .

- augmentation des abaxssements supplementalres (AS 1), pour autant que-les ~
' cantons ou/et les communes palent un subside au moins aussi 1mportant

- . . reconnaissance des limites de revenu et de fortune cantonales et communa]es
_ pour autant que ces.collectivités paient des subsides-au moins equ1va1ents

- atténuation de 1'mterd1ct10n de changement d'affectation et de reahsatxon pour la
propriété et la rénovation ' : :

.= paiement des abaissements supplementalres dans le cas d acqu1smon de lobJet par
' .des maitres d'ouvrage d'utilité publnque |

-. élargissement aux cas de rigueur pour la propnete des modeles d'amere -caution -
'emstants avec des associations de cautionnement - hypothécaire ’

R augmentatlon actuelle des moyens du Fonds de roulement & 25 mllllons de francs '
- .. augmentation multiple du credlt-cadre Ia proposmon la plus récente pour 1992-
1996 s'éléve a environ 1,1 milliards de francs, ce qu1 permet le subventlonnement
- d'environ 5'500 logements paran - , :
= adaptation des limites de revenu et de fortune
- - adaptation de la limites des coiits de constructlon ‘ . .
Etant donné que, .selon l'avis de la Commnssnon la LCAP a fait. ses preuves en tant-

qu'instrument d'encouragement, elle ‘propose, pour lattenuatxon des problemes actuels,
les adaptatlons complementaxres mentlonnees c1-dessous
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5.4 Questions, amendemehts ‘de détails ét Ihotif.'? d'un enco'uragemeht accru de la
' construction de logements dans le cadre de la loi encourageant Ia constructzon
et X accesszon dla propnete de Iogements

‘Enoncé 10:

L'alde fedemle a lacqulsmon de reserves de terrain dmt-elle
etre renforcée? : :

Proposition: < ‘Le. cautionnement - fédérl devrait couvrir egalement les

-avances de frais liées-aux mesures de plamfxcatxon en. plus
des coiits d acqulsmon du terrain.

Justifications:

Conséquences: -

- Aujourd'hm la; Confederatlon cautlorme des prets couvrant en.

régle générale 90% des coiits d'acquisition du terrain; ces préts
peuvent s'étendre également aux intéréts et aux codts.. Un

|- élargissement des ' cautions--aux avances de frais libes aux -
mesures de planification serait favorable notamment aux maitres
. d'ouvrage d'utilit¢ publique qui, sans disposer des moyens

correspondants, -doivent de plus en plus souvent prendre en

~ charge de tels paiements.

Modification de l'article 22 LCAP dans lequel en complement )

- aux frais d'acquisition de terrain €t aux intéréts, les avances de

~ frais liées aux mesures de planification doivent &tre . .

mentionnées. - Etant donné qu'il s'agit uniquement  de

' cautlonnement ceci nentramexalt pas de frais supplementalres )
, pour la Confederatlon :
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Enoncé 71_1: '

- Doit-on pamcuherement encourager par la- LCAP des prOJets ;

de construction exemplaires? -

- Proposition:

Le soutien'de 1a construction de lbgeménts exemplaires devrait |-

£tre possible dans le cadre de la recherche du marché de la
conslructlon et du logement

~ Justifications:

‘Conséquences:

* Dans le domaine de la recherche fédérale concernant 'habitat, -
" des idées, propositions et modéles pour améliorer les conditions
:de logements et de lotlssements sont élaborés. reguherement o

Ces innovations peuvent toucher ‘entre autre des aspects de la

- technique du batiment, des aspects Jurxdlques sociaux ou
-écologiques de l'habxtat Dans la transposition - de - ces

innovations, il est cependant-de moins en moins possible de
s'appuyer sur des bases écrites; une transposition pratique par -

des - solutions exemplaires est indispensable. Dans ce sens, le

soutien de la Confederatlon pour reahser de tels projets est

_- souhaitable.

- Completer lar.ticle 28 LCAP dans le'sens oula: Cdxifédération
soutient la réalisation d'immeubles d'habitation exemplaires.

"-'Augmenter les moyens annuels destinés i la recherche. -
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Enoncé 12: - Doit-on fixer de maniére différenciée, selon les régions, les
i ' limites pour le revenu, 1a fortune et les coiits de construction?

- Proposition: " Une différenciation régionale des limites mentionnées doit étre
‘envisagée. A cet -effet, I'Office fédéral du logement doit
- ‘cerner la. question -de savoir si des indicateurs régionaux

ol apphcables existent ou s 11s doivent etre elabores

- Justifications:

L'actuelle reglementatlon nglde -est problemathue pour dlfferentes raisons. En ce qui
concerne les-coiits de. construction, on a pu- constater des différences régionales
considérables. L'article 51 de l'ordonnance de la LCAP prévoit que la limite de coit
peut étre abaissée ou relevée, soit par 1'Office fédéral dans des cas particuliers, soit par
- le Département s'agissant de régions entiéres. Toutefois, jusqu'd présent cette
réglementation n'a guére été appliquée. Ceci a eu comme conséquence que des régions
‘connaissant des colits de construction élevés ont été de moins en moins prises en
consnderatlon en ce qui concerne l'encouragement 4 la construction de logements

Par axlleurs pour . l'obtention des abaissements supplementalres les coiits de
construction ne doivent pas étre considérés de maniére isolée, mais en combinaison
" avec les limites de revenus et de fortune. Ces demiéres sont également valables, a
quelques exceptions prés (cf. ci-dessous), pour I'ensemble de la Suisse. Etant donné que,

- .dans des régions connaissant des coiits de construction importants, le niveau de revenu
. est également plus élevé, des abaissements supplementalres ne peuvent étre accordés en
raison des dépassements des limites et ce bien que les charges de loyers et de propriété.
’ correspondent a celles supportées par les personnes ayant droit aux abaissements et
habitant des régions ou les coiits et les’ revenus sont plus bas..Un cercle relativement
~important de groupes d'habxtants a falble revenu est ainsi exclu de I'aide fédérale.

Un premier pas dans la direction de Ia régionalisation des limites de. revenu et de
fortune a été entrepris par la modification du 21.11.1990 de l'ordonnance. Actuellement, . -
des abaissements supplémentaires sont accordés sur la base des prescrlptlons cantonales

ou communales sur le revenu si: : '

~a) - déduction faite de l'abaissement de base et de I'abaissement supplémentaire, le
loyer dépasse 25% de ce méme revenu ou si la charge financiére de la propnete
d'un logement ou d'une maison familiale dépasse 30% dudit revenu;

'b) le canton ou la commune effectue un versement a fonds perdu au moins égal ou-
_ fournit une contribution équivalente (art. 28, al. 5 de l'ordonnance a la LCAP).

| | Il en va de méme pour la limite de la fortune (art. 29, al. 5 de l'ordonnance dla LCAP)

Dans -l'application, ces articles provoquent certaines difficultés. Une reglonalxsatlon_
générale des limites de revenu et de fortune aurait comme avantage qu on pourralt_
supprimer ces deux dispositions. :

Un membre recommande de maintenir la reglementatlon actuelle: les ahneas 5 des
articles 28 et 29 de l'ordonnance. encourageant. la construction de logements et
l'accession 4 la propriété sont en vigueur depuis un peu plus de 6 mois seulement; ils ont
déja provoqué l'examen de mesures d'encouragement au niveau ¢antonal et communal.
La suppression @ ce stade Aurait un effet contraproductif sur ces initiative.
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.Conséquences: " - Completer les almeas 5 des amcles 28 et 29 de l'ordonnance a
-7 . laLCAP par l'indication que les limites de revenu et de fortune .
._sont fixées de maniére régionale. -

. = La régionalisation des limites pourrait avoir pour consequence |
.. un élargissement de. laide fédérale et ex1gera1t a1n51 un
x mvestlssement fmanc1er accru. ' -
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Enoncé 13:

" Doit-on elarglr le cercle des ayants—drmt a l'mstrument ‘du

Fonds de roulement?

Proposition:

~ maniére approfondxe

L'utilisation de préts prdvenant_ du Fonds de roulement en
faveur de l'espace rural et de groupes particuliérement

defavorlses sur le marché du logement doit étre examinée de | .

Justifications:

~ Conséquences:

- Dans le domame de la constructxon de logements d'utilité
“publique, les préts du Fonds de roulement. accordés par les

quatre organisations faitiéres ont fait leurs preuves comme
mesure d'encouragement flexible et peu  bureaucratique.

- Simultanément, il existe des propositions d'étendre cette aide au- - |
deld du cercle de la traditionnelle construction de logements_ '
d'utilité pubhque En ce qui.concerne l'espace rural, un postulat =

du 18 juin 1986 du Conseiller national Schnider (Lucerne)

comporte un encouragement ‘de la- rénovation de . parties

d'habitations des exploitations agricoles des régions de -plaine.

* Par le biais de la loi fédérale du 23 mars 1962 sur les crédits

d'investissement dans l'agriculture et l'aide aux exploitations

' paysannes, il existe déja une base visant l'encouragement de la
- rénovation de logements. Toutefois, seuls les requérants dont

I'exploitation constitue la base d'existence essentielle y ont droit.

Une expertise faite entre-temps a conclu que cet objectif pouvaxt '

étre facilement atteint par le biais du Fonds de roulement. Elle
propose une union des caisse de crédits agricoles en une
organisation faitiére qui distribuerait 4 ses membres les préts

accordés par la Confédération. - Contrairement ~ d  cette
“proposition, un membre de la Commission a plaidé en faveur
. d'un- soutien 4 l'espace rural également par le biais des

coopératives de construction.

Par ailleurs, il est envisagé de fonder une orgamsatlon faitiére -
. regroupant les organisations d'entraide privées et pubhques.
s'occupant. de projets pour des sans-abris et auh'es groupes
défavorisés. Leur tiche résiderait dans la coordination, -
“l'encouragement et les conseils ‘donnés a des responsables ‘de

projets.. Si cette organisation devait voir le j jour, il y aurait lieu

. d'examiner de plus prés l'approvnslonnement en préts-du Fonds
de roulement, car il ne serait pas juste que les plus necessxteux. _
soient comp,letement exclus de lencouragement la *
~ construction de logements. I faudrait alors garantir que les préts.
soient uniquement utilisés pour la construction de logements et
. non pas pour des prestatxons d'assnstance soc1ale :

- Petltes modxfncatlons dans l'ordonnance a la LCAP a clanfler
encore en détail. .
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-. Pour le seul espace rural, une augmentatlon du Fonds de
roulement d'environ 50 millions de francs serait nécessaire. .
Un élargissement des bénéficiaires aux personnes defavorlsees '
'_ ex1gera:t des’ moyens financiers supplementalres.
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‘Enoncé 14:

Faut-il augmenter dans les pians de loyers prévus par la LCAP

-“la.part des frais d'entretien qui se monte au depart 4 0,4% des .
frais d'mvestlssement" :

1 Proposition:

" Une augmentation de la. part des frais d'entretien  est

- souhaitable. Elle n'est toutefois judicieuse que si les reverius
accrus sont versés sur un compte partxcuher et ne sont utilisés -

' Justifications:

Conséquences:

_que pour des travaux de renovatlon

" Le pourcentage initial de 0 4% des frais d'investissement est

relativement bas. Grice a l'augmentatlon annuelle prévue par le
systéme, les moyens augmentent toutefois & long terme. Par

ailleurs, il faut tenir compte du fait que le loyer comprend un

amortissement relativement important qui permet d'obtenir un -

-rendement satlsfalsant Des analyses ponctuelles montrent
toutefois que différents maitres d'ouvrage ne peuvent payer, en
plus du loyer, les frais d'entretien exigés, ce qui justifie

également une augmentatlon du pourcentage des - frais

-‘d'entretien. La commission est toutefois d'avis qu'une éventuelle

augmentation n'est utile que si les montants payés sont liés & une

utilisation spécifique. Il faudrait donc veiller 4 ce que les

contributions d'entretien soient .versées sur des comptes
particuliers et ne s01ent utlhsees que- pour des ‘travaux de

~ rénovation.

L'article 24 de l'ordonnance du 30 novembre 1981 la LCAP
doxt étre formulé comme suit:

: _Almea 1: inchangé -
* Alinéa 2: (nouveau) «Les sommes prevues pour couvrir les frais

d'entretien doivent étre versées sur un compte specnal Elles ne
peuvent étre ut111sees que pour le but prevu » '
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Enoncé 15:"

Doit-on prolonger le palement de l'abaxssement supp]ementalre '
m? R '

Prof)ositipn:, , En prmcnpe, on devrant maintenir . le délai de .10 ans. Une

- rigueur.

prolongatlon devrait toutefons étre possible pour des cas de

'Jusfificati‘oris:. ,

Conséquences: .

" Le paienient de  l'abaissement : supplementalre simple,’

" respectivement augmenté,.est limité aujourd'hui & 10 ans. Si, d -
. l'échéance de ce délai, tous les subsides cumulés s'annulent, les
~ loyers augmentent d'envxron 30% a 35%, ce qui peut provoquer o
" des cas_sociaux de rigueur. La Commission est d'avis qu'une
- prolongatlon des paiements de 5 ans par exemple serait justifiée
_si la charge locative dépasse un certain pourcentage (par'.
exemple 25%). 1l y aurait ega]ement lieu d'examiner si la

prolongation doit €tre liée a des prescriptions d' occupatlon

- Préciser dans l'amcle 27 de l'ordonnance la LCAP dans

quelles conditions et pour’ quelle durée - l'abaissement 2

supplementalre I peut étre prolongé.
. - Charge financiére accrue.
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Enonceé 16:

Doxt—on pouv01r fixer les abalssements supplementau‘es de
' mamere plus flexible? : .

Proposition:

_étre. maintenue. .En relation avec cette- questlon il serait

. par la voie de lordonnance

La part des abaissements = supplémentaires de 0,6%,
respectivement 1,2% des coiits de revient, doit actuellement

toutefois judicieux de fixer, au niveau de l'ordonnance, les
-subventions obtenues - par l'abaissement de ‘base et les
abaissements supplémentaires de 30%, respectivement 40%.
Actuellement: ces taux sont mentionnés dans la loi. Si des
adaptations de la part des abaissements supplementan‘es
s'avéraient nécessaires a l'avenir, celles-ci pourralent se fau‘e'

Justifications:

4

~Conséquences:

Selon l'article 35 LCAP, I'abaissement de base et I'abaissement
supplémentaire I diminuent de 30% le loyer initial couvrant les
‘frais. Dans le cas de I'abaissement de base et de l'abaissement
supplémentaire 1I, ses subsides couvrent 40%: Cette fixation

- rigide s'avére aujourd'hui déja -problématique. 'Comme déja
- mentionné, les différentes augmentations des taux hypothécaires -
- ont incité 1'Office fédéral du logement & augmenter le taux du

loyer initial de 4,95% a 5,6%. Ainsi, selon l'exemple mentionné
dans le chapitre 5.2, un logement de ‘4 piéces coiite, aprés -
déduction de l'abaissement de base et de I'abaissement

. supplémentaire I, Frs 1'667.-, ce qui est considéré comme la

limite - supérieure de la construction de logements a prix
favorable. Dans le cas de phase continue de taux élevés, 1'Office

. fédéral pourrait se voir contraint d'augmenter a nouveau le loyer

initial de base subventionné, ce qui impliquerait également une

‘augmentation des loyers bénéficiant. . de Il'abaissement
" supplémentaire. Dans ce cas, une augmentation de l'abaissement

supplémentaire devrait étre possible. Dans le cas contraire, 'aide
“n'atteint plus ceux qui en ont besoin. En fixant dans la loi des
‘ taux d'abalssements a 30% et 40%, auralt alors des
-.conséquences génantes, '

Supprlmer les limites d'abalssement dans lartlcle 35dela LCAPV

- etle cas échéant les transférer dans I'ordonnance y relative.
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Enoncé 17: . ~ L'abaissement supplementalre doit-il étre payé de facon

forfaitaire, lorsqu'un canton dans les limites de la LCAP paie
des . subsides complementalres selon un echelonnement
individualisé? :

Proposition: -

Justification_s: '

Conséquences:

Le Ipaie,ment forfaitaire doit étre prévu dans l'ordonnance:

Dans différentes . lois cantonales- d'application 4 la LCAP;
comme par exemple celle du canton de Bile-Ville, le paiement
des subsides cantonaux- se fait d'aprés une clé de distribution
spéciale.” Celui-ci depend par exemple de la charge locative

. individuelle. Contrairement au systéme de contributions rigides

de la Confédération qui, notamment dans le domaine de la
transition de l'octroi de subsides peut amener a des situations
pénibles, un- échelonnement ‘adapté 4 chaque meénage a des
avantages incontestés. Il est dés lors recommandable de payer de

~ maniére forfaitaire les abaissements supplémentaires qui doivent

de toute maniére étre versés et de les laisser globalement pouru

- chaque immeuble. 4 la libre utilisation des cantons qui, 3
I'intérieur des limites de revenu de la LCAP, palent eux- memes

des subsides selon leurs propres.taux.
ordonnance ala LCAP doit étre completee par un artlcle



Enonc“é 18: . | - Doit-on permettre un taux d'intérét ﬂexnble pour les avances_ '
- o d'abalssements de base?
}Proposition: | - Auvude l'obtention de nouvelles sources financiéres pour les
S . avances d'abalssements de base, un taux d'mtérét flexible est
.souhaitable. - :
-Justific‘ations: o Selon l'article 37 LCAP les avances d'abalssements de base'

~ doivent porter le méme taux d'intérét. que Thypothéque de
. deuxiéme rang. La situation est toutefois quelque peu faussée
aujourd'hui, etant donnée qu'il existe une convention avec les -
banques accordant des préts d'abaissements de base, selon
laquelle les intéréts des avances correspOndent a ceux de la
premiére hypothéque. Ce procédé. est fondé sur la réflexion

~ suivante: une hypothéque cautionnée par la Confédération
correspond en réalité & une premiére hypotheque Si par ailleurs, .

il est possnble de trouver de nouvelles sources de financement -

pour .la construction de logements la différenciation entre 7 |

- premiére hypothéque et celles qui suivent a peu de sens. Dans ce
‘cas, d'autres critéres devraient, étre pns en compte pour la -
. fixation du taux d'intérét. o :

' Conséquencés: : Suppnmer l'almea 4 de l'artncle 37 LCAP.
. 5.5 Autres recommandations

Comme cela ressort des amendements de detalls on ne peut evxter une augmentation
des moyens financiers lorsqu'on veut encourager davantage la construction de -
logements -favorables. Selon l'avis de la Commission, la Confédération devrait se
‘manifester davantage par un encouragement accru en méme temps qu'elle appellerait les
cantons et les communes a jouer un role plus actif dans le domaine de la politique du
- logement. Au cours des discussions, la Commission a souvent rencontré des problémes
ou discuté des mesures se situant en-dehors de la compétence de la Confédération et
dont elle recommande l'examen. par les cantons et les communes. En font partie des .
mesures contres la disparition de l'espace habitable, des dispositions sur le prélévement

des plus-values résultant des mesures de planification et leur utilisation pour soulager -

des situations sociales d'urgence l'instauration d'un fonds de construction, l'mstauratlon_
de quotas pour des groupes particuliérement défavorisés, l'obligation imposée aux
coopératives , de ‘construction soutenues publiquement et aux autres organisations
d'entraide de sengager durablement en faveur des défavorisés, l'octroi d'aides -au
déménagement afin de réduire les occupatlon madequates Des modéles correspondants
existent et ont parfois déja fait leurs preuves.

Par ailleurs, la Commnssnon a pris position sur d'autr&s questlons et nequxsmons :

. actuelles touchant a la polmque du logement: -

- On a déga signalé sa recommandation, de suppnmer les amétés urgents de
l'automne 1989 concemant le droit foncner : :
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Une majorité de la Commission sest prononcee contre la’ proposition d'un
membre, de demander a court terme une etude sur l'influence du nouveau droit du
bail sur I'investissement dans la construction de logements et lmtegratlon des
résultats dans le rapport La Commxss1on fédérale pour la construction de..

* logements recommande ‘cependant 3 la Commission de recherche pour le

logement, d'examiner les facteurs déterminants de l'activité d'mvestnssements dans
le cadre du programme de recherche 1992-95. :

En ce qui .concerne l'initiative parlementanre concemant un " arrété federal sur
,l'encouragement de subsides cantonaux aux loyers et aux hypotheques, la
‘commission a une position favorable quant a l'allégement pour les cas sociaux de
ngueur Elle a toutefois signalé que cette proposition implique que I'on s'écarte du
principe ‘de subsidiarité traditionnel et qu'elle va i contresens des condntlons-"
cadres. actuelles ‘Dans ce contexte, elle a fait part de sa crainte d'un paiement de
" subsides qui se ferait selon le «principe de l'arrosonr» Enfin, elle doute d'une
reahsatlon et d'une efficacité a court terme. A la majorité, la Commission a été
- d'avis que la question des subsides doit étre approfondie conjointement avec les
‘réflexions au sujet de I'aide liée 4 la personne en lien avec des loyers hbres Des_
lors, l'arrété fédéral ne peut étre actuellement recommande

~ Enfin, il était question également de différentes’ mesures flscales telles que la
suppression des 1mpots pour les maitres d'ouvrage d'utilité publique, I'impo6t relatif
d l'espace habité ou les suppléments de loyers. En régle générale; les questions
fiscales font partxe des.compétence des cantons. La Commiission fédérale pour la

construction de logements recommande par contre de mandater une Commission
d'étude qui devra soumettre des. proposmons relatives aux problémes flscaux en
‘suspens, tels la taxe sur la valeur a_]outee 1mpot immobilier, etc.).



'V.' Propositions

La Comm1SS1on federale pour la constructnon de logements propose au Consell federal _
de: - - , . _ : R

1. Prendre connaissance 'du present rapport de la Commission fédérale pour la
- construction de logements et de déclarer rempli le mandat qui lui a été confié par
le Conseil fédéral en date. du 10 décembre 1990.
2. Publier ie rapport dans la série des «Rapports de travanl» de lOffrce federal du
logement.
3. Concrétiser les mesures énumérées au chapitre «Programme d'acuon»
- conformément aux différentes propositions. . : |
‘4. Déterminer, dans le domaine «Mobilisation de terrains 4 bétir», le mode de -
procédure (arrété indépendant ou révision partielle de la loi sur l'aménagement du
territoire). Pour le cas ot il serait favorable & un arrété fédéral indépendant, la-
Commission recommande d'envoyer en consultation le présent projet concernant
un arrété fédéral sur I'augmentation de l'offre en terrain a bitir.

3. Décider, dans le domaine de la «Diffusion de la propriété», si la mesure relatlve

au «Droit de préemption pour les locataires» doit étre poursuivie. S'il prend une

décision positive, la Commission recommande d'envoyer .en consultation le
_présent projet concemant un arrété fédéral sur le droit de: preemptlon pour les:
" locataires. - S :
6. Dans le sens des recommandatlons dela Commlssnon

- abroger prématurément l'arrété fédéral urgent concemant une charge
' maximale en matiére d'engagement des immeubles non agricoles,

| - accélérer le- projet en suspens. sur l'utilisation des fonds de la prévoyance
professionnelle pour encourager l'accession i la propnete de logements etla
participation des locataires.

7 Mandater une Commission. d'experts ayant pour tache d'exammer plus en detarl _
' . des mesures fiscales en matiére de locanon et de propriété de logements

- 8. Continuer d sappuyer en principe sur le modéle de la. LCAP en ce qui concerne
I'encouragement de la construction de logements par la Confédération.

9. Donner mandat a 1'Office fédéral du logement (OFL) d'exammer plus en détail la

' nécessité d'une éventuelle révision de certaines dispositions de la loi fédérale

encourageant la construction et l'accession a la propriété de logements (LCAP) et

- de l'ordonnance y relative. Des propositions concrétes devront &tre soumises a la

Commission fédérale pour la construction de logements Celle-cr soumettra
ensuite la proposition au Conseil fédéral. :

- 10. Mandater I'Office fédéral du logement d'élaborer un pro;et sur les possrblhtes les
" coiits, etc. d'aides fédérales ,complementalres liées @ la personne. Les résultats .
" devront étre soumis a la Commission fédérale pour la construction de logements. -
Celleci soumettra ensuite la proposition au Conseil fédéral. | : :
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Annexes

Tableau 1: - | Modxﬁcatlon des mdxces unportants concemant l'economle
Lo . des logements et l'economle generale :

1985 1986 1987 1988 1989 " 1990

. Hausse en pour cem des

Coits de construction 1) 22 30 19 - 45 53

8,3

Prix 4 la consommation 2) o 34 3.8 14 . .19 32 5,4
Salaires3) © . 31 36 .24 34 38 5,9
Loyers4): - . . 33°° 37 30 28 37 8,6
Taux hypothécaires

Anciennes hypothéques 5 - 549 ;| 548 . 526 509 © 545 6,59
- Nouvelleshypothéques6) - . 549 546 524 507 58 7,82
~Taux de logeméﬁts vxd&s

jpoﬂr l'énSemble.de la Suisse 6) o  0,79 ‘ 071 0,60 0,49 .“ 043 -0, 44

1) Indice des.prix. de construction de la ville de Zunch moyenne annuelle Etat. Amt der Stadt Zurlch
2): Moyenne annuelle la vie economlque

3) Salaires des employes nominal, 1a- vie economlque
4) Totalité des logements, 1a vie economlque o
5BNS, Annuaire des banques suisses’
6)la vie economllque
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Graphique 1: - Evolution des prix- des terrains a batir pour 'l'ehsemble du
o o " canton de Zurich (sans Ia wlle de Zurich) et pour les
__différentes reglons, SR e -

Pr/m2

BN

1980 198‘1 . 19€2 , 1983 _71984- . 1885 ies8 . 1087 1988 -

SR SN S ARSI - — 1

_________ 2 4 - 6 8 .10 12

:1¥‘Kantdh 2= Furttal, 3= GTatt"al 4= Knonau, 5= Limmattal, 6= Ober1and “7= Pfannenstiel
8 = Unterland, 9= Wem]and 10= meerberg, 1= Region Winterthur, 12 Stadt Wmterthur

'Source Offlce de: la statlsthue du canton. de Zurlch

'
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Graphique 2:Comparaisoﬁ dela distﬁbtﬁﬁon des: chﬁt'gés locatlves 1983 et 1986
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©0:10%  11-15%  16:20%  21-25%  26-30% - 31-35% o >35%

Charges lozatives neiles

Source; ' F. Gerheuser, E. Sartoris, Nouveaux asbeéts‘"(_iu logenieht'en Suisse, Bulletin du logemeng;
Volume 40, Beme 1988. = =~ - . h
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Graphique3: = Ev.oldt_ion"de‘ l'indice des loyers en comparaison & l'indice
B ' suisse des prix a la'consommation (1977 - 1989)

160

(1977 = 100) .

160

140

90 |lT|1'|‘rx'-‘| T T — T
4978 - 1979 1980 1981 1962 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989

Alte ~ o Neue'

. : C eve —__ Mietpreisindex . . . ¢ landesindex
] ) o . ) - anciens . recents o indice des loyers - . indice des prix & -
: - v . - . ) : . . : . la. consometion
‘
/

Source:  Office fédéral de la statistique
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_Grziphique 4 Aﬁgrﬁéntaﬁoﬁs relatives moyennes de loyers 1981-1989 pour

- des logements de propriétaires pnves dans des 1mmeubles de
dlfferentes époques

+60%

+50% .
' - ' .. o_v-_ E 1 * .. N
Augmentaticn * +40% 5. : oqemgnt 2-p1gc;:T
“ge loyers - 3 B logement 3 pitces
- s +30% 51- N ey - .

en pour cent .. lagement & pitces
+20_% T ﬁ _logcmcnt 5 pvi_é‘ce-‘s
10% e

()

avant 1947  1947-1960  1961-1970 apres 1970

Période de construction

,

I

Source:

Office de la statistique de la ville de Zurich
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oLk

C - immeubles locatifs et maisons familiales)

Nombre de.loaeménts

100 000

80 000

19707t 7273 74 75-76 77 78 79 -80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90

Cffice fédéral de la statistique

Gi‘aphiqUe S Lpgéinéhts,'éonstruits 1975 --1989 (nombre unifés_ selon

v

. Autres logements

Logements dans des
maisons & un loge-
ment’
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!

Evol_utién de la population _enlSu"is“se _1§_85 - 1995
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Source:, = D. Hormnung, Ch. Gabathuler, Vérification des «Perspectives du besoin de logements d'ici
' 1995», Rapport de travail sur le logement no 21, Bemne, 1991. '
N
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- Tableau 2: Nombre de logements construnts et repartltlon en maxsons
S ' . familiales et 1mmeubles locatifs
|
1 WOhngebaude msgesaml Ein(aﬁlilignhéuser Mehdamﬂienhéuéef" ) Wohnunéen idsgeéaml . '
dahe/ Année - | Béliments dhabitalion en tout Maisons & un logement Maisons 4 plusieurs logements" | Logemenls énlout =~
1980 .~ | 20806 16963 . 3843 140876
1981 .~ 20170 : 15776 4394 \ 43348
1982 1 . 17678 s 13212 4 466 43 465 |
- 1983 16487 ) 11922 4565’ 41 605.
1984 C o 17 531 12614 - 4917 45 249
1985, | . 17537 12 609 4928 44228 .
1986 ) © 17 581 12 801 4780 © .42 570
' 1987 ’ ~ 17180 . 12352 4828 ‘ 40 230
1988 ' <. 17 483, 12 533 4950 40 965
1989 - . N ¥ 3_82\ 12 354 5028 40 705
1990 - 1e162 " 11200 4 962 39.984
" Inklusive Wohn- und Geschalishauser und andere Gebaude mn Wohnungen :
Y conprs les maisons 4 logements et bmux commercnaux el les autres batiments avec logemenls

‘Source:

Officre.> fédéral\'.de' ia_.stat'i,stiq_u‘e' '
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ion, ainsi qu
3.52
3.2
3.9

t

la consommation

s

1'indice suisse des
a

Hausse annuelle de

prix

wlmlslolololwlvim]—~la]ylolin
ooy

4
4.6
3.5

2.96
3.12
3.24
3.96

des

7. 66
t reels ex-post pouf nouvelles hypoth

‘|Rendement moyen

wlola|o|ol-lololnlalolshnfol~{obnfolal-ps[<tigi—io
ol-]o|lomlol~{alojul— |t jo]ao]s |- ojonrsi~NNTO O |~
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IR R RE SR S Ve RVl ISR ATON KA NUGHRY PR IV i Rop) o~ o i~ et i<t i<r| < |t _D.

t§ nominaux e
3.76
L 4.07 |

éreé

hypothéques de premier|obligations fédérales

Taux des nouvelles
|rang . - o
(banques cantonales)

alo|lolslc|nlwio|-{o|mlw|m|o

: sl folofafo|o|o|mjo|o
| <t |r oo [eafiol < fiola i o= ool [nter|o s s o]«
o~ ToS RV el

4 4 <s{t]lg{|nmnfo oDt ] o[ n o

annuelle de 1'indice suisse des prix'a la consommation

rendement moyen des obligations de la Confédéra

Taux d'int

563

19061
1562

-

Tableau 3

Année

wlolr]ololol~lalolr[in|ofsjolo|oal-jolom| s oo~ oo
olwlo|wlo|r [rr e e e [ foofo oo feo ] ateojo oo o
olololololojolo|oloio|oleo|olo|lojo|loleo|ojaje|ofelo]:

5.3

Soufce:_BNS, Bulletin mensueT;"différenteslaﬁnées
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EIDGENOESSISCHE WOHNBAUKOMMISSION |
COMMISSION FEDERALE POUR LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS
COMMISSIONE FEDERALE PER LA COSTRUZIONE DI ABITAZIONI

Llste des membres pour la perlode 1989 92 . |
o Etat 01.07.1991

Presulent :
Guggenhenm Thomas C., avocat
Dnrecteur de l'Offlce fédéral du logement
' Membfes _ '
Angellm Terenzm Dr: oec.

Vorsteher der Fmanzverwaltung des Kantons St. Gallen

. Blattner Niklaus, Prof. Dr. rer. pol.

_ Volksw1rtschaft11er Berater der Schwelz Banluervereuu- o
- gung :

o Boesch—Hutter Elisabeth, Archltektm ETH/SIA. ,
‘ * Bund Schwelz Frauenorgamsatlonen X

Csnllaghy Joseph prof dr &s sc. pol , :
o Ecole Polytechmque Fédérale de Lausanne
_Instltut de recherche sur I'environnement construit

| Dmg Jean-Plerre , .
- Comm1ss10n Smsse pour les questlons 1mmob111eres
Secretalre général de la Federatlon romande 1mmob111ere

 Egeli’ Wllly, lic. oec. HSG
Eidg. d1p1 Immoblhen-Treuhander

- Delegierter des Schweiz. Verbandes der Immoblhen-' -
Treuhander SVIT.

’ Gnos Peter Dr. iur. Rechtsanwalt :
B ~Schweiz. Kommission fur Immoblhenfragen

_ " Direktor, .Schweiz. Versncherungsgesellschaft in Winter-



| Hess Walter Prof Dr rer. pol

.68

Gotte Hanspeter 11c oec. .
" Schweiz. Komm1ssxon fiir Immoblhenfragen '
‘Direktor des Schweiz Hauseigentiimerverbandes )

N

Prisident der Forschungskommlssmn Wohnungswesen
Volkswmtschafthches Instxtut der Universitit Bern

Hug Hans Ulrich’

. Zentralprisident des Schwexzenschen Kaufmanmschen
- Verbandes : -

’ . Pra51dent der Vereuugung SChWGlZ Angestelltenverbande

- ‘vKamber Emil, Fursprecher

- Zentralsekretir des Chnstllch natlonalen Gewerkschafts-
bundes

3 Kappeler Beat, lic. és. sc. pol HFI

Sekretir des SChWClZ Gewerkschaf'tsbundes

' Marbach Uelj, Arch1tekt ETHZ/SIA

Archltektenburo Marbach & Ruegg

ngg Fntz Dr. rer pol.

Geschéftsfuhrer des Schwelz Vetbandes fiir Wohnungs- o
‘wesen o o

- '°1atzer Peter, Fuxspzecher und Notar

Vlzedlrektor des SChWClZ Gewerbeverbandes

Sch1ess Rita, D1pl Archltektm ETHZ

- Bund Schweiz. Frauenorgamsatlonen o

>Schm1d Hemz Rechtsberater

| Priisident des Mxeterverbandes Schaffhausen |
Vorstandsmltghed des- Schwelz M1terverbandes

Schwendlmann Armm Dr oec. publ ‘
Schwelz Kommxssmn fiir Immoblhenfragen :
_ Zentralsekretir des Schweiz. Bauméisterverbandes ,
 Sonderbeauftragter der Schweiz. Bauwirtschaftskonferenz



69

Waser Hugo Reglerungsrat Dr. fur.
o Vorsteher der Justiz- und Energ1ew1rtschaftsd1rekt1on des -

Kantons N1dwa1den
- Membres suppleants ‘
Amsler Thomas e : o
Zentralsekretar des Chrlsthch natxonalen ‘ Holz— und
Bauarbelterverbandes s

: Bourqum Edouard Ingemeur ' , S
g 8001ete sulsse des i mgemeurs et des arch1tectes

Calderarl Panzerl Ilana Avvocato
' - Camera Tlcmesse dell' Economla Fondmna

- Dreifuss.Ruth - ,
' ' Sekretann des Schwexz Gewerkschaftsbundes

/ ' | A

| Famos Schllhger Silvia, D1p1 Arc}utektm ETH/SIA N
“ . Bund Schweiz. Frauenorgamsanonen L

- Keller Dieter, Dr 1ur
Rechtskonsultent des Stadtrates

Mltghed des Zentralvorstandes des Schwe1z Verbandes. -
fur Wohnungswesen

 Lachat David, Avocat . | |
I o - " Fédération romande des locataires
" Macher Peter o , B . R
, PreSsesekretir des Schweiz. Mieterverbandes
Meyer Max Dr. oec.:

Direktor des Schwelz Spenglermelster— und Insatallateur- :
verbandes ' :

/

- Petlgnat Jean Professor ' \ : :
’ Ecole Polytechmque Fédérale de Lausanne a
.o Chef du Departement d'arch1tecture

“Rohr Rudolf Dr. iur.

und Wohnbauforderung

S

Geschaftsfuhrer der Schweiz. Zemralstelle fur Elgenhexm- o "
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Schutz Hansulrlch
' Volksw1rtschafthcher Seknetar o
o Verermgung Schweiz. Angestelltenverbinde (VSA)

| lWlll Alexander, Dr. iur.
| Rechtsanwalt und Notar -
Pra51dent des Verbandes beeraler Baugenossenschaften :

'Assessedm | . _ .
BledermannDleter Fursprecher o J'vv S
* ' Eidg. Justiz- und Pohzeldepartement o
Amt fiir Gmndbuch— und Bodenrecht

" Bohlen Bruno Dlpl Ing Chem PD Dr sc. techn
: ’ ' Du'ektor des Bundesamtes fir Umweltschutz

| -Flucklger Hans Dr. rer. pol
’ ' B Du'ektor des Bundesamtes fur Raumplanung

" Grandjean Claude, lic. es. sc. écon. .
: Offrce fédéral de la statlsuque

AdJomt sc1ent1f1que de la sectlon de la structure de la.
' populatlon et des menages :

GurtnerPeterDroec , R .
o L So du'ecteur de l'Offlce federal du logement -

: Kneubuhler Hemz Dr rer. pol ' _
- Stellverlr Dlrektor des . Bundesamtes fur Konjunktur -
fragen . .

N NellAnton Dr. iur. :
o Stellverlretender Generalsekretar des Eldg Volkswirt-
o schaftsdepartementes :
' 'Probst Peter Dr. oec.’ .
' - Stellverlretender Dlrektor der Eldg Fmanzverwaltung

Fe
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" Secrétariat

o Alvarez Clpnano avocat :
Offlce federal du logement

~ Conrad E’l-i'ette‘ : S
Office fédéral du logement

Hauri Emst hc ethn
Office fédéral du logement .



