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1. Résumé

L'étude vise a déterminer les conditions
propices au développement des espaces
mutualisés dans le logement locatif privé a but
lucratif. Elle interroge, au moyen d’études de
cas et d’un panel d’experts, la pertinence des
espaces mutualisés sous ['angle de la
demande, de la gouvernance et de
l'intégration dans I'offre de logement. Il en

résulte une liste de pistes opérationnelles.

Les structures familiales évoluent, les ménages
se réduisent, se modifient plus rapidement, le
coGt de la construction augmente, les
technologies de l'information permettent le
partage d'une multitude de biens et de
services, les objectifs 1égaux et réglementaires
visent a une économie des ressources et
particulierement du sol. Et pourtant la plupart
du parc de batiments propose une offre de
logements peu variée et peu flexible, qui ne
permet que marginalement d'évoluer au gré

des besoins de leurs habitants.

Dans ce contexte, I'idée de mutualiser certains
espaces du logement mérite d'étre explorée.
Cette pratique existe déja, mais elle est
majoritairement  limitée au secteur des

coopératives.

La présente étude a donc pour objectif
d'explorer les conditions propices au
développement des espaces mutualisés au sein
du parc de logement locatif privé a but lucratif,
alors que les enjeux de rentabilité y sont
centraux et que les avantages économiques
que représentent ces espaces ne sont pas
forcément pergus par les différents acteurs du

secteur.

Méthodologie

La thématique des espaces mutualisés a fait
I'objet de peu d'études spécifiques jusqu'a
maintenant. En I'absence d'un consensus sur les
avantages offerts par la mutualisation des
espaces de logement, nous avons mené une
méthodologie exploratoire couvrant un large
spectre et s'intéressant a trois angles différents.
Chaque angle est traité dans une des phases

successives de I'étude.

1er angle: l'existence d'une demande et
d'aspiration  résidentielle  aux  espaces

mutualisés.

Pour se généraliser aussi dans le parc de
logement locatif privé, les logements
disposants d'accés a des espaces mutualisés
doivent premierement répondre a une

demande de la part d'utilisateurs potentiels.

> La premiere phase de ['étude vise a
comprendre les besoins, les aspirations et
les usages des habitants. Afin d'y parvenir,
une enquéte quantitative a été réalisée sur
deux secteurs d'étude présentant un grand
nombre d'espaces mutualisés dans les aires

métropolitaines de Geneéve et de Zurich.

2¢me angle: I'existence de conditions de
gouvernance permettant de jouir de ces

espaces mutualisés aussi sur le long terme.

Une des difficultés identifiées comme un frein a
la généralisation des espaces mutualisés est la
difficulté a garantir leur usage aussi sur un
temps long, dans des conditions favorables.
Plusieurs utilisateurs différents utilisant ces

espaces, parfois de maniére trés ponctuelle,
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une forme de cohabitation efficace, apaisée et
claire doit donc impérativement étre trouvée,
pour permettre la viabilit¢ de I'espace
mutualisé. Cela est une condition indispensable
aux fonctionnements des espaces mutualisés et

donc a leur attrait.

2> La deuxieme phase de ['‘étude vise a

comprendre  les  conditions  d'une
gouvernance qui encourage et stimule
I'utilisation des espaces mutualisés, aussi sur
un temps long. Pour cela, une enquéte
qualitative a été menée, dans les mémes
secteurs d'étude, aupres d'habitants et
d'acteurs de la gouvernance des espaces

mutualisés.

3%me angle : I'existence de conditions propices

pour leur intégration dans |'offre de logement.

Finalement, pour se généraliser, les espaces
mutualisés doivent étre proposés aux habitants
et donc s'intégrer dans le catalogue d'offre
actuelle. Pour ce faire, ils doivent répondre aux
critéres et aux exigences du marché locatif privé

a but lucratif.

> La troisieme phase de ['étude vise a
déterminer la sensibilité des investisseurs du
secteur immobilier envers Iintégration
d'espaces mutualisés au sein de leurs
opérations immobiliéres et repose sur des
interviews d'acteurs, permettant de discuter
de différents avantages et mesures

incitatives.

L'articulation de ces trois angles de recherche a
permis de mettre en lumiére des arguments
soutenant le déploiement de la mutualisation
de certaines parties du logement, aussi dans le

parc privé a but lucratif. Enfin, ce travail a

permis  de  consolider  des  pistes

opérationnelles.
Caractéristiques de |'espace partagé

Défini au sens large, I'espace mutualisé est un
espace dévolu a une utilisation conjointe et
dont la responsabilité de la gestion peut étre
partagée. La notion de mutualisation est ici
considérée comme intentionnelle. Un espace
mutualisé constitue une partie du logement a
usage non exclusif. Il se situe a I'extérieur de
I'appartements stricto sensu et peut soit étre
accessible a tout moment par chacun, soit étre

privatisé pour des périodes prédéfinies.

L'espace mutualisé peut se substituer a une
partie du logement habituellement privatif
(buanderie commune, cuisine collective, jardins
potagers, etc.) ou alors offrir des espaces ou
des fonctions complémentaires non-présentes
dans le logement habituellement privatif (salle

de féte, atelier créatif, etc.).
Enseignements

L'étude quantitative révéle un intérét marqué
des habitants pour les espaces mutualisés. La
convivialité entre habitants est un élément clé
pour les répondants, tant pour ceux qui
bénéficient d'espaces mutualisés que pour
ceux qui n'en disposent pas. Les espaces
mutualisés apparaissent comme un atout pour
les habitants des deux secteurs d'étude, en
favorisant la convivialité, I'acces a des espaces
et services supplémentaires et en répondant a
des valeurs personnelles liées a la vie en

communauté.

L'étude qualitative montre qu'il est essentiel de
prendre en compte les besoins et aspirations
des habitants, ainsi que les impératifs de

rentabilité, pour concevoir un modeéle de
7
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gouvernance adapté. La coopération entre les
résidents, les gestionnaires d'immeubles et les
autres parties prenantes est cruciale pour
assurer une gouvernance efficace des espaces
mutualisés. Des efforts de communication, de
médiation et de sensibilisation sont nécessaires
pour encourager la convivialité et |'implication
des habitants dans la gestion des espaces
partagés, tout en prenant en compte le
contexte local et les spécificités culturelles et

sociales de chaque quartier.

L'étude par les interviews d'acteurs met en
lumiere plusieurs éléments pertinents. Les
espaces mutualisés présentent a la fois des
défis et des opportunités pour les investisseurs
immobiliers. Bien que les experts et les
investisseurs reconnaissent que ces espaces
peuvent engendrer des colts de gestion élevés
et des incertitudes quant a leur rentabilité, ils
admettent également leur potentiel pour
améliorer |'attractivité des quartiers de
logements et réduire les taux de rotation des

locataires.

L'impact des espaces mutualisés sur la
rentabilité dépend en grande partie de leur
mise en ceuvre, de la taille des opérations
immobilieres et  des  stratégies de
rentabilisation adoptées. Les investisseurs
doivent ainsi trouver un équilibre entre les

avantages sociaux et les colts associés a la

mise en place et a la gestion de ces espaces.

La prise en compte des critéres ESG est en
progression, mais reste encore limitée, en
particulier en ce qui concerne les criteres
sociaux et de gouvernance. Il est pertinent de
réfléchir a une intégration des espaces

mutualisés dans I'évaluation des critéres ESG.

Pistes de mesures pour aller plus loin

En conclusion nous avons listé des pistes de
mesures pour favoriser la diffusion des espaces
mutualisés dans le secteur privé a but lucratif.
Celles-ci sont de natures différentes: socio-
spatiales, financieres, réglementaires et liées a
la  communication. Ci-dessous quatre pistes
sont détaillées pour 'exemple.

>  Classifier les espaces mutualisés en les
distinguant.

Afin  d'optimiser  la  rentabilité  des
investissements immobiliers d’une part et de
répondre aux attentes des résidents d'autre
part, il est essentiel de définir et de catégoriser
les espaces mutualisés les plus adéquats selon
plusieurs facteurs, tels que |'économie de
surface, I'apport en convivialité, les besoins des
habitants, etc. En plus d'aider les investisseurs
a optimiser leurs projets immobiliers, cette
classification pourrait servir de référence pour
les acteurs publics souhaitant favoriser
l'intégration d'espaces mutualisés adaptés a
leurs objectifs. Ce travail devrait étre porté par
la recherche scientifique et les pouvoirs publics.
> Agir par des bonus en fonction du type
d’espaces mutualisés.
Pour encourager la création d'espaces
mutualisés jugés pertinents par les acteurs
publics, il est possible d'introduire des mesures
incitatives sous forme de bonus. Ces bonus
pourraient prendre la forme d'avantages
réglementaires. Par exemple, les autorités
publiques, pourraient envisager d'exclure les
espaces mutualisés des calculs de surface
habitable, ce qui permettrait aux promoteurs
de construire des projets plus ambitieux sans
étre pénalisés par des contraintes de densité

ou de gabarit.
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> Instaurer des quotas d’espaces mutualisés.

Cette piste de mesure a été jugé pertinente par
les investisseurs interviewés dans le cas
spécifique du contexte suisse actuel marqué
par des taux de vacances trés bas. L'intégration
par les autorités publiques, telles les
communes, de quota d'espaces mutualisés
permettrait de développer les espaces
mutualisés et d’encourager l'innovation, dans
une perspective de réduction des surfaces par

habitant et d’augmentation de la convivialité.

> Mieux définir la contribution des espaces
mutualisés aux critéres ESG.

L'élaboration d'un cadre clair et cohérent

faciliterait I'évaluation et la comparaison des
performances des investisseurs en matiere de
durabilité. Dans ce contexte, les acteurs publics
pourraient assumer un réle prépondérant dans
la conception et l'implémentation de ces
criteres. Une telle définition pourrait étre
établie en concertation étroite avec les parties

prenantes concernées, garantissant ainsi

I'adaptabilité et I'efficacité des critéres.
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2. Introduction générale

Les  structures  familiales mutent, se
décomposent et se recomposent, les ménages
se diversifient et leur taille se réduit, les unions
et naissances sont plus tardives et I'espérance
de vie s'allonge. Les crises climatiques
appellent a une prise de conscience des limites
planétaires et de notre rapport aux ressources,
a un questionnement de nos modes de vie et
de nos responsabilités autant individuelles que
collectives.  Les  objectifs  légaux et
réglementaires visent désormais a densifier les
espaces batis. Les fonctions et usages des
espaces ne sont plus aussi rigides
qu'auparavant. Plus récemment, la crise
sanitaire de 2020 a popularisé la pratique du
télétravail, tandis que la guerre en Ukraine a
exposé les limites de l'accés aux énergies,
poussant a une réduction de notre

consommation énergétique.

Or, malgré tous ces mouvements d'ampleur, la
forme de I'habitat n'a que marginalement
évolué. Le marché de la villa en zone
périurbaine reste extrémement dynamique et
les appartements sont toujours congus
prioritairement pour les besoins des familles et
ne sont pas modulables. Repenser |'habitat,
notamment sa configuration et ses fonctions,
devient une priorité face aux enjeux
écologiques, a I'évolution socio-économique
des ménages et aux changements

démographiques.

La taille moyenne des ménages en Suisse
atteint 2,2 personnes. Plus de deux tiers des
ménages sont de petite taille, soit d'une a deux
personnes. Ceux-ci connaitront |'accroissement

le plus prononcé dans les prochaines

décennies. En effet, les projections statistiques
estiment que le nombre de ménages d'une
personne augmentera de 30% d'ici 2050, suivi
des ménages de deux personnes de 24%
(« Portrait démographique de la Suisse »,
2020). Cette hausse est en grande partie due a
I'allongement de la durée de vie des résidents

et a une fécondité peu élevée.

L'ensemble des changements mentionnés ci-
dessus a induit « des transformations des
modes de vie qui a leur tour ont augmenté la
demande pour des solutions de logement plus
variées » (De Paris and Lopes, 2018), les

aspirations des habitants s'étant diversifiées.

En Suisse, les logements font partie des plus
grands d'Europe, avec une surface habitable
moyenne de 46,6 meétres carrés par personne
(OFS, 2022a). Alors que le taux de vacance
progressait ces deux derniéres décennies, les
valeurs ont reculées en 2021, puis de maniére
encore plus importante en 2022, année durant
laquelle 1,31% du parc de logements est

considéré vacant (OFS, 2022b).

A I'heure ou I'économie collaborative et les
nouvelles technologies de l'information
s'allient de maniere croissante pour proposer la
mutualisation et le partage d'espaces,
d'équipements et de services, il est pertinent
de mener des réflexions sur |'optimisation de

['habitat.

Dans ce contexte, I'idée de mutualiser certains
espaces du logement mérite d'étre explorée.
Cette pratique existe déja, mais elle est
majoritairement  limitée au secteur des

coopératives. Pourtant, la part de ['habitat

Bureau Mobi’homme 2023 — Mutualiser les espaces du logement 10



coopératif demeure faible en Suisse. Il est
donc essentiel d'examiner les conditions
permettant d'étendre la mutualisation de
certains espaces du logement au secteur
privé a but lucratif, étant donné que cela
pourrait  contribuer a réduire la
consommation de sol et de surface habitable

ainsi qu'a lutter contre l'isolement social.

Défini au sens large, I'espaces mutualisé, aussi
dit espace partagé, est un espace dévolu a une
utilisation conjointe et dont la responsabilité de
la gestion peut étre partagée (Hemmens et al.,
1996). La notion de mutualisation et de partage

est ici considérée comme intentionnelle.

Un espace mutualisé constitue une partie du
logement a usage non exclusif. Il se situe a
I'extérieur de l'appartements stricto sensu et
peut soit étre accessible a tout moment par
chacun, soit étre privatisée pour des périodes
prédéfinies. L'espace mutualisé est par ailleurs
soumis a des regles de fréquentation et
d'utilisation (communément établies par les
habitants ou imposées par une gérance).
L'espace mutualisé se situe a l'intérieur du
batiment d'habitation, dans d'autres batiments
que celui ou se trouve le logement voire a
I'extérieur. L'espace mutualisé peut se
substituer a une partie du logement
habituellement privative (buanderie commune,
cuisine collective, jardins potagers etc.) ou alors
offrir des espaces ou des fonctions
complémentaires non présentes dans le
logement habituellement privatif (salle de féte,

atelier créatif, etc.).

Des espaces ou constructions mutualisés ont
historiquement structuré |'organisation et la
gestion de |'espace urbain, c'est le cas

notamment des fontaines, moulins et fours a

pain que les habitants partageaient (Togo et
al., 2016). A lintérieur du milieu bati, les
espaces mutualisés ont été repris au cours du
20°me siecle dans différents contextes. C'est le
cas notamment dans les pays scandinaves dés
la décennie 1960 (Choi et Paulsson, 2011 ;
Tchoukaleyska, 2011)  ou de jeunes
professionnels et des familles étaient a la
recherche d'un nouveau modéle de vie urbaine
et d'un environnement de logement plus
humain. Au cours de cette décennie, les
mouvements populaires ainsi que les idéaux
fournissaient un

qu'ils véhiculaient

environnement propice a de telles expériences.

Dans la décennie qui a suivi, les espaces
mutualisés ont suscité un regain d'intérét, cette
fois-ci marqué par un changement d'échelle
(Togo et al., 2016). Le concept s'est étendu a
d'autres régions d'Europe, d'Amérique du
Nord, d'Australie et du Japon et a différents
groupes sociaux. En effet, les années 1970
témoignent de l'effervescence de la culture
contestataire et militante qui interroge le
modele de logement. Ce mouvement se
renforce dans les années 1980 et se matérialise
a travers le développement des coopératives
(Jeannet, 2018). Ces coopératives d’habitation
font dés lors figure de pionnieres dans le parc
de logements suisse par la mise en place
d’espaces communs, revendiquant notamment
la gestion collective de I'habitation et la
solidarité tout en intégrant un idéal de
convivialité et de durabilité. Les tendances de
la mutualisation des espaces du logement ont
évolué  vers une  concentration  sur
I'épanouissement individuel en dehors du

noyau familial et vers une orientation de plus en
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plus sociale et/ou écologique (Verhetsel et al.,
2006).

En Suisse, aujourd’hui encore, la création de
tels espaces est majoritairement privilégiée par

les coopératives d’habitations. Or, cela reste

une part infime a I'échelle nationale, car ce sont
environ 4% des logements qui appartiennent a
des maitres d'ouvrage d'utilité publique, soit a
des coopératives d'habitation en grande
majorité (Sotomo, 2017). Les logements de
type coopératif, caractérisé par une densité
d’habitation forte, sont davantage présents en
Suisse alémanique et dans les cantons urbains.
Or, la diversification de I'offre de logement, en
accroissant 'offre de coopérative, est un défi
complexe qui nécessite la collaboration de
nombreux acteurs, dont le secteur public et
privé ainsi que les habitants (Krokfors, 2017,
Majamaa, 2008).

Les espaces mutualisés restent marginalement
intégrés dans le parc de logement privé, bien
qu’il ne soit pas rare de trouver des espaces
mutualisés  « non-habitables» comme Ia

buanderie ou le local & vélos.

Des services spécifiques peuvent aussi étre
adossés aux espaces mutualisés. lls peuvent
étre a but non lucratif - lorsqu'ils sont échangés
entre habitants a travers un systéeme de troc ou
de caisse commune pour |'achat des biens
partagés — ou lucratif lorsque ceux-ci sont
proposés par des entreprises privées. Dans la
présente étude, nous nous intéressons aux
services mutualisés uniquement lorsqu’ils sont
a considérer comme  nécessaires au
fonctionnement des espaces mutualisés. |ls
peuvent aussi participer a rentabiliser ces
derniers, en encourageant leur utilisation ou en
constituant  des rentrées  financiéres

supplémentaires.
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Figure 1 Exemple d'espace mutualisé, la salle des fétes a la CODHA, photo BMH 2022

[ Parties exclusives
I Espace partagé intérieur
I Espace partagé extérieur

Figure 2 représentation schématique d’un batiment de logement contenant des espaces mutualisés
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3. Objectif, méthodologie et secteurs d'étude

3.1. OBJECTIF ET HYPOTHESES

La présente étude a pour objectif de
déterminer les conditions propices au
développement des espaces mutualisés au
sein du parc de logement locatif privé a but

lucratif.

La problématique de I'étude est d'identifier les
leviers qui permettront de développer
davantage d’espaces mutualisés dans le
secteur privé a but lucratif alors que les enjeux
de rentabilit¢ y sont centraux et que les
avantages économiques que représentent ces
espaces ne sont pas forcément percus par les

différents acteurs du secteur.

La thématique des espaces mutualisés a été
peu traitée par la littérature jusqu’a maintenant.
En I'absence d'un consensus sur les avantages
offerts par la mutualisation des espaces de
logement, nous proposons une méthodologie
exploratoire couvrant un large spectre et

s'intéressant a trois angles différents.

1" _angle : l'existence d’une demande et

d’aspiration __résidentielle _aux _espaces

mutualisés

Pour se généraliser aussi dans le parc de
logement locatif privé a but lucratif, les
logements disposants d'acces a des espaces
mutualisés doivent premierement répondre a
une demande de la part d'utilisateurs

potentiels.

Le premier angle investigue donc la demande

et repose sur I'hypothése de travail suivante :

o Les habitants trouvent des avantages a
vivre dans des béatiments offrant des

espaces mutualisés.

2¢me angle : [|'existence de conditions de

gouvernance permettant de jouir de ces

espaces mutualisés aussi sur le long terme.

Une des difficultés identifiées comme un frein a
la généralisation des espaces mutualisés est de
garantir leur usage aussi sur un temps long,
dans des conditions favorables. Plusieurs
utilisateurs  différents utilisant ces espaces,
parfois de maniere trés ponctuelle, une forme
de cohabitation efficace, apaisée et claire doit
impérativement étre trouvée, pour permettre la
viabilité de l'espace mutualisé. Cela est une
condition indispensable aux fonctionnements
des espaces mutualisés et donc a leur attrait,
aussi dans le parc de le logement locatif privé a

but lucratif.

Le deuxieme angle investigue donc le
condition de jouissance sur un temps long et

repose sur I'hypothése de travail suivante :

. Une gouvernance dédiée (propre a
chaque espace) conditionne leur
utilisation par le plus grand nombre sur

le long terme.

3°me angle : I'existence de conditions propices

pour leur intégration dans I'offre de logement

Finalement, pour se généraliser, les espaces
mutualisés doivent étre proposés aux habitants
et doivent donc s'intégrer dans le catalogue

d'offre actuelle. Pour ce faire, ils doivent
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répondre aux criteres et aux exigences du

marché locatif privé a but lucratif.

Le troisieme angle investigue donc l'offre, en
questionnant les conditions favorables a
I'intégration des espaces mutualisés dans les
projets en développement au sein du marché
locatif et repose sur I'hypothése de travail

suivante :

o Des mesures incitatives et une
communication des avantages a long
terme que représentent les espaces
mutualisés  pour les investisseurs
permettent de les  développer

davantage au sein du secteur locatif

privé a but lucratif.

3.2. METHODOLOGIE GENERALE

L'étude a été divisée en trois phases afin de
tester les hypothéses présentées ci-dessus et
de traiter nos trois angles d'approche

successivement.

> La premiere phase de l'étude vise a
comprendre les besoins, les aspirations et
les usages des habitants. Afin d'y parvenir,
une enquéte a été réalisée sur deux secteurs
d'étude dans les aires métropolitaines de

Genéve et de Zurich.

2> La deuxieme phase de ['étude vise a

comprendre  les  conditions  d'une
gouvernance qui encourage et stimule
I'utilisation des espaces mutualisés, aussi sur
un temps long. Pour cela, une enquéte
d'usage a été mené, dans les mémes
secteurs d'étude, auprés d’habitants et
d'acteurs de la gouvernance des espaces

mutualisés.

> La troisitme phase de [|‘étude vise a
déterminer la sensibilité des investisseurs du
secteur immobilier envers I'intégration
d'espaces mutualisés au sein de leurs
opérations immobilieres et repose sur des
interviews d'acteurs, permettant de discuter
de différents avantages et mesures

incitatives.

3.3. SELECTION DES SECTEURS D’ETUDE

Deux secteurs d'étude ont été retenus, sur la

base des contraintes suivantes :

- Des localisations variées, c'est-a-dire de
ne pas se concentrer sur un seul site, une
seule commune ou canton, ni méme sur

une seule région linguistique de la Suisse ;

> Des types de portages différents, c’est-a-
dire entre le secteur privé a but lucratif et

le secteur coopératif ;

- Un niveau d'innovation élevé en ce qui
concerne la qualité et la variété des

espaces mutualisés proposés ;

> La  disposition  des  propriétaires,
respectivement des responsables de

projet a accueillir la présente étude.

3.3.1. CODHA et Voisinage a Meyrin : un cas
du secteur coopératif
Les deux immeubles étudiés (A11 et A12) sont
situés sur le territoire communal de Meyrin,
dans le canton de Genéve, au sein d'un grand
écoquartier récent (« Les Vergers ») construit
sur 16 hectares. Tous deux fruits de
coopératives d'habitation, ils se situent de part
et d'autre d'un jardin communautaire sur un
terrain en pente douce, perpendiculaire au

Jura. Ainsi, ces deux barres qui se distinguent
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par leurs couleurs ont des gabarits qui vont de

rez+5 du coté de |'esplanade a rez+8.

Fig.3 — Le batiment A11 de la CODHA - Photo BMH 2022

L'immeuble  A11, composé de 95
appartements, 3 appartements-ateliers et 6
locaux d'artisans, appartient a la CODHA, une
coopérative créée en 1994 et rassemblant
actuellement environ 5'000 coopérateurs, alors
que le A12 a été réalisé en collaboration avec
la Coopérative Voisinage, fondée en 2008.
Une partie des locaux lui a donc été attribuée

(54 appartements, 3-4 locaux d'artisans, une

auberge et une salle de musique). Ces deux

! Le plan des niveaux 0, 3 et 5 des deux immeubles

figurent dans les annexes.

barres articulent leurs 196 logements autour
d’'espaces mutualisés. Il existe une variété de
typologies d'appartements : du studio au sept
pieces, ou encore des clusters de douze piéces.
Les logements correspondent a plusieurs
classifications officielles en vigueur dans le
Canton de Genéve : HM-LUP (habitation mixte,
logement d'utilité publique), HM (habitation

mixte) et loyer libre.

Les deux immeubles s'organisent autour de
trois axes principaux longitudinaux aux niveaux
0, 3 et 5 qui relient les principaux espaces

mutualisés, notamment les patios et galeries'.

Les espaces mutualisés totalisent une surface

de 5900m?.2

Congus pour offrir des espaces de vie
complémentaires, les espaces mutualisés des
deux immeubles sont d'une grande diversité
pour accueillir une variété d'activités. La
fonction de I'espace differe selon le batiment,
alors que sa localisation et son volume sont
similaires. Par exemple, la salle d'escalade dans
le A11 prend place dans un espace en triple
hauteur qui sera occupé par la bibliotheque

dans le A12.

Les immeubles A11 et A12 comprennent
également  des  locaux  commerciaux,

notamment une auberge.

2 Un lieu de rencontre au cceur du chantier. (s. d.).
L'Espace Chantier A11-A12.
http://a11al12.ch/presentation/
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Fig. 5 — Planche de photographies des espaces mutualisés de la CODHA — Photos BMH 2022.
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La liste compléte des espaces mutualisés de ce

secteur d'étude est en annexe.

La sélection présentée en photo a la page ci-

avant montre la variété de ces espaces :
1. Serre et jardin d'hiver, de 126 m?
2. Salle d'escalade, de 55 m?
3. Salle de jeux de société, de 24 m?
4. Ludotheque, de 24 m?
5. Salle de fitness, de 51 m?
6. Terrasse, de 187 m?
7. Espace pour les tout-petits, de 30 m?
8. Salle commune, de 64 m?
9. Atelier de travaux manuels, de 33 m?
10. Salle des fétes, de 126 m?
11. Bibliotheque, de 55 m?
12. Espace dance et yoga, de 51 m?

D'autres espaces mutualisés sont aussi
présents, telle qu’'une galerie création, des
saunas ou des chambres d’amis prévues pour
des occupations temporaires ou de longue

durée.

3 Plaquette officielle du projet Ecofaubourg.

3.3.2. Futura a Schlieren : un cas du secteur
privé a but lucratif

Le secteur d'étude se trouve sur le territoire
communal de Schlieren, dans le canton de
Zurich. Il s'agit du complexe bati Futura
Schlieren, composé de 3 batiments (A, B et C),

pour un total de 94 logements.

Le concept de base de Futura Schlieren émane
d’Ecofaubourg™, une marque déposée en
2007 par la société HKA pour « favoriser une
approche globale de ['habitat et offrir aux
habitants un cadre propice a une évolution
soutenable »*-En 2010 est lancé un programme
de recherche avec la Haute école de Lucerne et
I'Ecole polytechnique fédérale de Zurich
(Wohnforum). Ce programme a abouti a une
vision globale et transdisciplinaire, concevant
I'habitat comme un espace d'expression de
l'identité et de la subjectivité, ainsi que de
développement des liens sociaux. Un cahier
des charges a été établi, intégrant des aspects
tels que la durabilité, la sociologie de I'habitat
et la rentabilité du projet. Du point de vue
programmatique, une réflexion est menée
autour de la notion de mutualisation des
espaces et des services. Ainsi, de nombreux
espaces mutualisés sont prévus et des services
mutualisés sont proposés sous la forme d'une
station d'autopartage et de vélos électriques

en libre-service.

En 2011, le programme est cédé au groupe
lausannois Next immobilier SA et les travaux
démarrent en 2012. Les béatiments accueillent

leurs premiers locataires en 2014.
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Fig. 6 — Le batiment A de Futura, Parkallee 46 a Schlieren. Source : BMH, 2022

Le programme de Futura Schlieren est
composé de 3 batiments et comporte donc au
total 94 logements en location allant du studio
au 5 pieces. Les habitants du quartier sont
principalement des familles avec enfants, il y a
également quelques colocations étudiantes
dans le batiment C. La gouvernance du
lotissement est assurée par une gérance
professionnelle et une conciergerie familiale

s'occupe de |'entretien des espaces mutualisés.

Le quartier posséde plusieurs espaces
mutualisés  extérieurs  (jardins  potagers,
espaces de jeux, locaux a vélos) et intérieurs
(buanderies, salle d'événements, chambre

d’amis) accessibles aux habitants®. L'ensemble

4 Pour la liste compléte, consulter les annexes.

des espaces mutualisés est situé au rez-de-

chaussée.

Salle de réunion /
Salle d'événements

Fig. 8 — Plan général de Futura Schlieren. Source : BMH sur plan
des architectes du projet.

Bureau Mobi’homme 2023 — Mutualiser les espaces du logement 19



Les espaces partagés de Futura Schlieren

Fig. 9 - Planche de photos d’une sélection d’espaces mutualisés de Futura & Schlieren - Photo BMH 2022
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La liste compléte des espaces mutualisés de ce

secteur d'étude est en annexe.

La sélection présentée en photo a la page ci-

avant montre la variété de ces espaces :

13

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24

. Salle d'événement, de 116 m?
idem
idem
Chambre d'amis a disposition pour

accueillir des invités (inclus salle de bain,

cuisine et jardin)

idem

Buanderie et local attenant
idem

Jardins potagers

idem

Espaces de jeux

idem

. Local a vélos
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4. Questionner les espaces mutualisés par la demande

Le présent chapitre détaille les résultats de
I'enquéte menée en ligne sur les deux secteurs
d'étude (Meyrin et Schlieren). L'objectif
principal de cette premiere partie est
d'identifier les aspirations, les usages et les
pratiques des habitants relatifs aux espaces

mutualisés dans les deux zones identifiées.

Des secteurs d'étude englobant les batiments
sélectionnés ont été définis pour les besoins de
I'enquéte relative a la premiére phase de
I"étude. Il était nécessaire d'élargir le périmetre
enquété pour réussir a atteindre au minimum
300 répondants au total. Ce périmetre a été
défini selon les modalités imposés par les outils
de recrutement des réseaux sociaux (cercle de
500 m de diamétre) et des plans de quartiers

communaux.

A Meyrin, le plan de quartier est assez
homogéne concernant les types d'opérations
immobilieres, puisqu’une majorité d’entre elles
font partie du secteur des coopératives et
offrent une certaine variété d'espaces
mutualisés. Cela est di au fait qu'il s'agissait
d'une opération immobiliére d'un seul tenant
initiée par la Commune de Meyrin. Néanmoins,
la zone enquétée reste assez hétérogene de
par la résolution minimale de recrutement sur
les réseaux sociaux qui ne peut descendre en
dessous du cercle représenté sur le schéma ci-
aprés. Celle-ci inclut donc une proportion non
négligeable de logements plus anciens qui ne
contiennent probablement aucun espace
mutualisé. Des tableaux, en annexe, listent les

immeubles contenant des espaces mutualisés

5 Voir les annexes pour la liste des espaces partagés dans la
zone délimitée.

au sein des deux secteurs d'études ainsi que

leurs propriétaires respectifs.

La zone enquétée a Schlieren concerne le
quartier de logements Futura et ses alentours.
Celle-ci compte un certain nombre de
batiments et  quartiers  d’habitations
relativement récents et possédant aussi, pour
certains, des espaces mutualisés, notamment
ceux se trouvant a l'ouest de Futura®. A I'Est, un
quartier relativement important en taille
compte environ 174 logements a louer. Au
centre de la zone, le quartier Futura compte 94
logements & la location. A I'ouest, deux
quartiers d’habitations relativement récents
sont constitués d’environ 200 logements
répartis entre la location et la copropriété. Au
Sud de la zone, les opérations immobilieres
sont plus anciennes et sont trés probablement

dépourvues d’espaces mutualisés.

Fig.10 — Une affichette de recrutement a I'étude & Futura,
Schlieren — BMH 2022.
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200'm

Légende

=== Périmetre de la CODHA
Périmétre de I'écoquartier
des Vergers

Rayon de l'enquéte en
O ligne (Facebook)

Légende
Périmétre de Futura
Schlieren

Périmétre du quartier
Schlieren West

O Rayon de l'enquéte en
ligne (Facebook)

Fig. 11 - Secteurs investigués par I'enquéte. Meyrin en haut et Schlieren en bas.
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4.1. STRUCTURE DES QUESTIONNAIRES ET
RECRUTEMENT

Les questionnaires en ligne ont été construits

de la maniére suivante (cf. annexes) :

- Une premiére partie questionne les
éléments relatifs au logement (type de
logement, propriété, nombre de

pieces et satisfaction).

- Une deuxieme partie interroge les
éléments  relatifs  aux  espaces
mutualisés (espaces a disposition,
fréquence d'utilisation, motivations et
freins a [l'utilisation et critéres de

satisfaction).

- Finalement, une derniere partie

renseigne  les  données  socio-
démographiques (genre, age, activité
professionnelle, situation familiale,
revenu au sein du ménage et

formation).

De plus, les questionnaires permettaient aux
répondants de faire part de leurs observations

de maniére ouverte.

L'enquéte en ligne a été réalisée a travers la
plateforme Unipark. Les deux questionnaires
(en allemand et en francais) ont été mis en ligne
aux alentours du 15 juin et ont été désactivés a
fin ao(t et visaient des répondants dans chacun

des deux secteurs.

Le recrutement a été conduit de maniere
hybride. Des publicités ont été diffusées sur les
réseaux sociaux a plusieurs reprises pendant
I’été. Ces publicités étaient focalisées sur les

deux secteurs d'étude.

Les campagnes d'affichages et de recrutement
sur site ont été organisées a deux reprises a
Meyrin et a Schlieren. Pendant celles-ci, des
flyers ont été distribués aux habitants et dans
les boites aux lettres. Des affiches ont aussi été
collées sur les portes des immeubles et des

espaces mutualisés.

Par ailleurs, les gestionnaires de lieux
connaissant une certaine affluence dans les
zones enquétées, tels que I'auberge de Meyrin,
différents cafés, restaurants et commerces ont
été informés de la tenue de I'enquéte et priés
d'en faire part aux habitants. Enfin, la
Commune de Meyrin a accepté de diffuser sur

son site internet un lien menant a I'enquéte.

. . -~ Helfen Sie uns, die geteilten
Aidez-nous a améliorer lesfrsume zu verbessern.

espaces partagés.

Ihre Meinung ist wichtig,

Votre avis est important, nehmen Sie an der Umfrage teil !

Mehr Infos tiber den QR code oder Giber
den Link:

https:/ww2.unipark de/uc/Schlieren/

Fig. 12 — Affiches utilisées pour le recrutement

Malgré I'ensemble des dispositions prises pour
en assurer la visibilité, le recrutement de
répondants au questionnaire est resté
complexe, de par la taille restreinte des
périmetres d'investigation et de la temporalité

de I'enquéte.

4.2. RESULTATS ET ENSEIGNEMENTS

Ci-dessous, nous présentons tout d'abord les
caractéristiques de ['échantillon puis nous
reprenons, par rubrique numérotée, chaque
enseignement  pertinent que  l'analyse

statistique a mise en lumieére.

Bureau Mobi’homme 2023 — Mutualiser les espaces du logement 24



La taille de I’échantillon de personnes ayant
entiérement répondu au questionnaire est de
199 enquétés dont 117 pour le secteur d'étude
a Meyrin et 82 pour le secteur d'étude a
Schlieren. 272 enquétés ont de plus répondu
partiellement a I'enquéte, 164 personnes pour

Meyrin et de 108 personnes pour Schlieren.

Afin de garantir la possibilité de réaliser une
analyse statistique, il a été décidé d'utiliser
également les questionnaires partiellement

remplis.

Parmi les 199 enquétés complets, 26% ne
possedent pas d'espaces mutualisés dans leur
lotissement. L'4ge moyen est de 41 ans et
I"échantillon est composé de 62% de femmes
et 38% d’hommes. Concernant la situation
familiale, il s'agit surtout de familles avec des
enfants (40%), de couples sans enfants (20%) et
de personnes seules (21%). Parmi les enquétés
possédant des enfants, 77% d’entre eux ont un
a deux enfants. Concernant la taille des
logements, ils sont passablement spacieux :
52% de I"échantillon possede un logement de

4 pieces ou plus.

4.2.1. L|'attrait est globalement élevé, mais
differe selon les types

Dans les deux périmétres d'études, certains
habitants ne disposent pas d'espaces
mutualisés dans leur batiment, méme s'ils
habitent a proximité soit de Futura a Schlieren,
soit de la CODHA a Meyrin. Nous leur avons
demandé s'ils souhaitaient bénéficier eux aussi

d’espaces mutualisés.

m Jenesaispas m Non mOui

Fig. 13 — Souhait de pouvoir disposer d’espaces
mutualisés (n=50)
Il est intéressant de voir que la part de ceux qui
rejettent |'idée est particulierement faible. Dans
un quartier bénéficiant d'un ou plusieurs
immeubles offrant des espaces mutualisés, un
terreau favorable semblerait donc aussi
présent, méme la ou loffre d'espaces

mutualisés n'est pas (encore) disponible.

Au-dela de la statistique, il est intéressant de
constater que lorsque cette aspiration est
questionnée de maniere plus détaillée, ce sont
en fait certaines offres précises que les
habitants ont en téte, tel que les jardins et des
lieux pour organiser des événements culturels.
Un espace comme la buanderie, pourtant
fréquemment mutualisée en Suisse, ne semble

pas créer une demande forte.
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Jardin potager 46%
Salle pour des... 43%
Chambre d'ami 36
Atelier de travaux 32%
Piscine/sauna/hammam 32%
Salle de sport 32%
Café/bar/auberge 29%
Espaces de jeux 25%
Espace de coworking 21
Salle de réunion 18%
Salle d'escalade 18%
Buanderie 11%

Salle de projection  |JEKEA

R
R

Cuisine 9

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Fig. 14 — Espaces mutualisés souhaités (n=28)

Enfin, en questionnant ces mémes personnes
sur les origines de leurs aspirations a disposer
de certains de ces espaces mutualisés, il est
intéressant de constater qu’un seul élément est
cité par une majorité de personne. Il s'agit de
la question de |'amélioration de la convivialité

entre habitants.

Plus de convivialité ”

entre habitants .

Cela correspond a mes

valeurs et a mon mode 36%
de vie

Disposer d'espaces et

de services 36%

supplémentaires

Accés a de plus grands
P9 32%

espaces

Empreinte écologique
p ' giq 299%
plus faible

Cultiver des relations
. P 21%
intergénérationnelles

Cela permet de baisser "

le prix du loyer

Bénéficier d'une

complémentarité de %

compétences
Réduction des colts de

construction et de 4%

fonctionnement

0% 20% 40% 60% 80%

Fig. 15 — Motivations & avoir des espaces mutualisés

(n=28)

4.2.2. Pour ceux qui en bénéficient, une
utilisation tendanciellement forte

Dans nos deux secteurs d'étude, une part des
habitants ~ bénéficient  déja  d'espaces
mutualisés dans leurs immeubles. A ces
personnes, nous avons demandé s'ils les
utilisaient. Il s'avére qu’une tres forte majorité
utilise ces espaces, que ce soit partiellement ou
totalement. Seul un dixiéme de |"échantillon na
recours a aucun des espaces mutualisés a
disposition. Le fait que leur immeuble dispose
d'un ou plusieurs espaces mutualisés a peut-
étre été une des raisons prises en compte dans
leur choix résidentiel. Nous ne savons donc pas

si c'est I'offre qui génére la demande ou si ces
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habitant-la présentaient un biais préalable
favorable aux espaces mutualisés. Pour autant,
nous pouvons constater que lorsque ['offre

existe elle trouve assurément son public.

m Non, j'en utilise qu'une partie

m Non, je n'en utilise aucun

m Oui, je les utilise tous

Fig. 16 — Utilisez-vous tous les espaces mutualisés a votre
disposition ? (n=137)

Ci-dessous, nous reproduisons certains des

verbatims recueillis en cours de I'enquéte. En

effet, plusieurs questions, dont celles-ci,

disposaient aussi d'une plage blanche ouverte

aux commentaires pour ceux désirant expliciter

leurs réponses.

« C'est une possibilité formidable pour les
locataires du lotissement d’avoir accés a une salle
pour organiser des manifestations et des
anniversaires. »

Un.e enquété.e a Schlieren

« Je me sens privilégié de pouvoir accéder a tous
ces espaces coopératifs. »

Un.e enquété.e a Meyrin

« J'apprécie énormément par exemple la salle de
danse dans laquelle je fais toutes les semaines des
cours de pilate. C’est un énorme avantage que de

pouvoir le faire & deux pas de chez soi ! »

Un.e enquété.e a Meyrin

4.2.3. Pour les usagers aussi, la création de
convivialité est une raison premiere

Pour les habitants qui bénéficient d'un accés a
des espaces mutualisés, la raison principale
évoquée pour justifier leurs usages est la
convivialité. Il est & noter que la réponse est
ainsi semblable & celle formulée par les
habitants ne bénéficiant pas d'un acces a des

espaces mutualisés.

L'opportunité de disposer d'espaces et de
services supplémentaires a ceux offerts par le
logement exclusif n'est ainsi pas la raison la
plus fréquemment citée, méme si plus de 40%

des répondants la mentionnent aussi.
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Plus de convivialité entre

' 46%
habitants I /6%

Cela correspond a mes

de vie

Disposer d'espaces et de _ b
services supplémentaires °

Intérét pour les activités

qui s'y déroulent

Acces a de plus grands
espaces

Empreinte écologique

31%

w
N
R

plus faible

La flexibilité des horaires 25%

Cultiver des relations
22%

intergénérationnelles

Bénéficier d'une

complémentarité de 22%
compétences

Réduction des colts de

construction et de 19%

fonctionnement

Pour leur bonne gestion

. 17%
et entretien

Cela permet de baisser
0,
le prix du loyer - 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Fig. 17 — Motivations a utiliser les espaces mutualisés
(n=120)
La baisse du prix du loyer, la bonne gestion et
I'entretien des espaces ne ressortent que peu

dans les motivations des enquétés.

Nous observons que I'adéquation a des valeurs
personnelles qui touchent a la convivialité et
donc a la vie en communauté, couplée a des
avantages certains, comme l'accés a des
espaces et services supplémentaires,

constituent les moteurs principaux du

changement vers des logements a espaces

mutualisés ou a l'utilisation de ces derniers.

Il est effectivement surprenant que la réduction
des colts et du loyer ne figure pas parmi les
motivations principales des habitants pour
utiliser les espaces mutualisés. Une explication
possible a cela peut étre que les résidents sont
conscients que ces espaces ont un colt, mais
ils considerent que la plus-value d'usage
apportée compense largement ces dépenses.
En d'autres termes, les avantages sociaux et
pratiques offerts par les espaces mutualisés
sont suffisamment importants pour que les
habitants acceptent de payer un loyer
légérement plus élevé, tout en bénéficiant
d'une expérience de vie enrichissante et

conviviale.

« Ces espaces sont de vrais lieux de convivialité qui
font vivre une vie de quartier et de voisinage trés
riche et solidaire. Ils favorisent les échanges et les

initiatives de toute sorte, mutualisent nos

richesses... C'est une qualité de vie incroyable »

Un.e enquété.e a Meryin

« Les espaces partagés permettent de faire des
rencontres, de disposer d'équipements qui seraient

inaccessibles aussi proches que maintenant. »

Un.e enquété.e a Meyrin

« Ca permet de développer des liens avec d'autres

habitants et cultiver une vie plus riche et saine. »

Un.e enquété.e a Meyrin

4.2.4. Méme pour ceux qui ne les utilisent
pas, une aspiration a pouvoir le faire

Nous le montrions plus haut, environ un

répondant sur deux bénéficiant d'espaces

mutualisés dans son immeuble n’utilise pas la

totalité de I'offre. Lorsqu’on questionne ces

personnes sur les raisons de leur non-
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utilisation, c’est dans l‘ordre «un manque
d'intérét » et « un manque de temps » qui sont
citées comme les raisons principales. D'autres
raisons liées a la surfréquentation des espaces
ou des problémes de gestion sont également

mentionnées.

Une minorité de répondants citent d'autres
causes de non-utilisation comme les horaires
d’ouverture ou une mésentente avec d'autres
usagers, ou des raisons sanitaires. Cette
derniére raison touche peut-étre a la question
du nettoyage des parties communes,
notamment pour des espaces partagés telles
que cuisine ou buanderie ou sont traités des
affaires personnes telles que de la nourriture ou
du linge de corps. La question a été formulée
dans le cadre d'un changement de pratique
depuis la crise sanitaire de 2020 — 2021. Les
questions de propreté sont a relire dans ce

cadre particulier.

« Je n'utilise pas tous les espaces communs, car
simplement en termes d'intérét, ils m'intéressent
moins ou en termes de temps a disposition, je n'ai
malheureusement pas assez de temps dans ma

semaine pour en profiter. »
Un.e enquété.e a Meyrin
« Je n'ai pas d'enfants, je ne participe pas non plus
aux événements car je suis rarement & la maison. »

Un.e enquété.e a Schlieren

Je n'ai pas d'intérét a les
29%

utiliser

lls sont déja utilisés par
un trop grand nombre de 22%
personnes

Je n'ai pas le temps de
° . 13%

les utiliser

J'aurais souhaité les
utiliser mais il y a des
problémes de gestion, 12%

d'entretien et/ou de

propreté

Je ne m'entends pas

avec les personnes qui

5%

utilisent actuellement ces
espaces

Je souhaiterais les utiliser
a d'autres moments de la
journée, pendant

3%

lesquels ils ne sont

actuellement pas...

L'utilisation de ces
espaces correspond

davantage a mes valeurs,

3%

notamment en termes

d'éco-responsabilité

Depuis la pandémie pour

3%

des raisons sanitaires

0% 10% 20% 30%

Fig. 18 — Motivations a utiliser partiellement les espaces

mutualisés (n=77)
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4.2.5. La préférence pour un mode de

gestion est liée a certaines valeurs Plus de convivialité entre 65%

habitants (n=42) 26%

68%
Gestion hybride

- 30%
(bénévole + ﬂ Cela correspond a mes 75%

professionnelle)

valeurs et a mon mode de 29%
Gestion externalisée 23% vie (n=43) ole
professionnelle h 63%
Disposer d'espaces et de 75%
. o 47% services supplémentaires 23%
Gestion bénévole m (n=40) 58%
0%  20% 40% 60%  80% Intérét pour les activités 70%

qui Sly déroulent (n=39)
i Meyrin - @ Schlieren =

0% 20%  40% 60%  80%
Fig. 19 — Gestion des espaces mutualisés (n=94)

Gestion hybride (bénévole + professionnelle)

La gouvernance des espaces mutualisés se fait W Gestion externalisée professionnelle

sur un mode différent dans les deux secteurs W Gestion bénévole (habitants, association d'habitants,

d'étude. Dans le cas de Schlieren, etc)

principalement composé de lotissements
Fig. 20 — Motivations a utiliser les espaces partagés en

privés, la gérance est surtout externalisée et fonction de la gestion (données croisées)

professionnelle alors que dans le cas de

Meyrin,  composé  principalement  de

o . , Les différents modes de gestion semble avoir
coopératives, la gestion est surtout bénévole

. . . - un effet sur les motivations a utiliser les
(voire hybride). Par gestion externalisée

. . espaces. Les enquétés pensant que leurs
professionnelle, on entend une gestion par une

. .y , espaces mutualisés sont gérés de maniere
gérance privée et un entretien par une

. . . L . professionnelle placent moins d'importance
conciergerie. Une gestion bénévole est quant a

. . . dans les motivations d’utilisation telle quune
elle gérée entierement par les habitants.

) ) ) recherche de convivialité, une adéquation aux
Finalement, une gestion hybride est un

, . valeurs et au mode de vie, une disposition
mélange entre les deux types de gestion

L d’espaces et de services supplémentaires et un
mentionnés précédemment.

intérét pour les activités qui s'y déroulent, ceci
par contraste avec les avis des enquétés

bénéficiant d'une gestion bénévole ou hybride.

Nous supposons que la faible diversité
d'espaces mutualisés offerte par le secteur
privé engendre un manque de connaissance
des avantages que représentent ces derniers.

Ainsi, pour souhaiter vivre dans des logements
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offrant des espaces partagés, il est nécessaire
d'avoir une bonne connaissance des avantages

de ce type d'espaces.

4.2.6. La gestion des espaces mutualisés : clé
d’une perception positive

Horaires d'ouverture
Gestion et gouvernance
Accessibilité

Confort

Architecture de |'espace

Qualité de I'aménagement

Relation avec les autres

usagers

Entretien de I'espace et
des équipements

Propreté

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Pas du tout satisfait-e W Plutot pas satisfait-e
| Plutét satisfaite W Tout a fait satisfait-e

Fig. 21 — Critéres de satisfaction des espaces mutualisés
(n=93)

Les enquétés des deux périmétres d'étude sont
globalement satisfaits. Le niveau de propreté
(20%), la qualité de gestion des espaces (15%)
et la relation avec les autres usagers (15%) sont
les motifs d'insatisfaction principaux des
utilisateurs et peuvent constituer les raisons

d’une non-utilisation de certains espaces.

En lien avec les autres usagers, certains
enquétés a Meyrin affirment que le bruit et
I'entretien du matériel sont des sujets de

discorde au sein de leur lotissement.

« L’insonorisation a mal été congue pour des
espaces communs qui générent du bruit et
transmettent des bruits solidiens. La salle des fétes
est par exemple trés peu utilisable car dés 22h, il ne

faut plus faire de bruit dans cette salle. »

Un.e enquété.e Meyrin

« Le seul défaut est la disposition des lieux au
niveau architectural. Il y a beaucoup
d’incohérences, comme le mur de grimpe donnant
directement contre le mur d’une chambre dans le
logement d’a cété, des balcons et une terrasse de

salle commune en dessous de chambres »

Un.e enquété.e Meyrin

4.3. SYNTHESE

En conclusion, ce chapitre a permis de mettre
en lumiére les aspirations, les usages et les
pratiques des habitants des secteurs d'étude
de Meyrin et Schlieren concernant les espaces
mutualisés. L'analyse des résultats de I'enquéte
en ligne révele un intérét marqué pour ces
espaces, qu'ils soient existants ou non, avec
une préférence pour certains types d'espaces
tels que les jardins potagers ou les salles
communes. La convivialité entre habitants est
un élément clé pour les répondants, tant pour
ceux qui bénéficient d'espaces mutualisés que

pour ceux qui n'en disposent pas.

L'échantillon étudié se compose
majoritairement de familles avec enfants, vivant
dans des logements spacieux. La majorité des
répondants utilisent les espaces mutualisés
disponibles, renforgant I'idée que ces espaces
répondent a un besoin réel et contribuent a
I'amélioration de la qualité de vie. La gestion
des espaces mutualisés est également un

facteur important, avec une différence notable

entre les périmétres d'étude de Meyrin (gestion
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bénévole ou hybride) et Schlieren (gestion

externalisée professionnelle).

La satisfaction globale des enquétés est élevée,
bien que certains critéres tels que la propreté,
la qualité de gestion et la relation avec les
autres  usagers soient parfois  source
d'insatisfaction. Cela souligne I'importance
d'une bonne gestion et d'un entretien adéquat
des espaces mutualisés pour en assurer la

pérennité et |'attractivité.

Ainsi, les espaces mutualisés apparaissent
comme un atout pour les habitants des deux
secteurs d'étude, en favorisant la convivialité,
l'acces a des espaces et services
supplémentaires et en répondant & des valeurs

personnelles liées a la vie en communauté. |

ne faudrait donc pas négliger ces éléments
dans la conception et la gestion des futurs
projets immobiliers pour répondre aux attentes
des habitants et encourager la création de

quartiers durables et conviviaux.
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5. Questionner les espaces mutualisés par la gouvernance

L'enquéte en ligne du chapitre précédent a
mis en évidence I'importance d'une
gouvernance adéquate des espaces
mutualisés pour assurer leur appropriation et
utilisation optimale par les habitants-
usagers. Cette deuxieme partie de |'étude vise
a expliciter les modalités d'une gouvernance
favorisant I'utilisation de ces espaces dans de
bonnes conditions. Nous rappelons que la
deuxieme  hypothese  stipule  qu'une
gouvernance dédiée (propre a chaque espace)
conditionne leur utilisation pérenne par le plus

grand nombre.

5.1. METHODE

La méthode mise en place pour vérifier notre
hypothése a consisté en des visites de terrains
a Schlieren et a Meyrin accompagnées par les
coordinateurs ou concierges chargés de la
gestion des espaces mutualisés, en des
interviews avec le coordinateur (Meyrin) et le
concierge (Schlieren) puis en des interviews
approfondis d’'habitants-utilisateurs (5

habitants par batiments enquétés).

L'interview  proprement dite avec les
concierges ou coordinateurs s'est déroulée
dans un second temps, aprés la visite de
terrain. Les questions posées ont abordé la
thématique de la gouvernance (constitution
des groupes de gestions, modalités de prise de
décision, regles actuellement appliquées).
Ensuite, I'interview s'est orientée sur le réle des

concierges et coordinateurs dans la gestion des

% Interview avec le coordinateur.

espaces mutualisés, leurs liens avec les
usagers, le role des éventuelles autres parties
prenantes a la gouvernance et |'explicitation
des régles d'utilisation des espaces. Enfin, les
questions ont porté sur les modalités d'usages
et d'appropriation des espaces mutualisés dans
le but d'analyser le lien entre la gouvernance et

ces dernieres (Cf. questionnaires en annexe).

Les interviews ont été conduites en allemand a

Futura et en francais a la CODHA.

Le recrutement des habitants a veillé a assurer
une diversité en termes d'ages et de sexes. Des
verbatims sont extraits des interviews pour

illustrer I'analyse qui suit.

Nous présentons ci-dessous d'abord une
description de la gouvernance au sein des deux
cas d'études puis nous procédons a une

analyse comparative.

5.2. GOUVERNANCE DES ESPACES
MUTUALISES

5.2.1. Ala CODHA, Meyrin

La gouvernance des espaces mutualisés des
batiments de la CODHA a Meyrin est
composée d'un coordinateur associatif et de
groupes de travail dédiés a chacun des

espaces.

Le coordinateur est un employé de la CODHA.
Il se considére comme « une ressource qui vise
le soutien et la coordination des groupes, a
avoir une vision globale, fournir ce qu'il faut,

voir ce qui avance ou non »°. Le financement de
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son poste est assuré a moitié par la CODHA et
pour |'‘autre moitié par [|'association des
habitants du batiment. Le coordinateur, qui
habite actuellement le batiment, dispose d'un
contrat a durée indéterminée pour un taux

d’occupation de 70%.

Les espaces mutualisés sont gérés par des
groupes de travail. Au total, ce sont 20-25’
groupes autonomes qui cohabitent, chacun
ayant la charge de la gestion d'un espace
spécifique ou d'une thématique spécifique
comme la médiation ou les questions
techniques du béatiment. Les groupes sont
composés par les habitants souhaitant
s'engager. Ce systeme permet ainsi une

grande implication des habitants.

Les groupes définissent les régles d'utilisation
des espaces mutualisés. Celles-ci sont
disponibles sur une plateforme numérique
participative sous forme de site internet. La
plateforme  contient aussi  toutes les
informations  nécessaires  relatives  aux
conditions d'utilisation desdits espaces et a
leur programmation. Cette plateforme sert

aussi de support a la communication des

activités et a I'organisation des groupes.

La plateforme permet aussi la diffusion de
I'actualité événementielle. Elle contient de plus
des pages réservées a chacun des groupes de
travail ainsi que les reglements relatifs & chacun

des espaces®.

L'acces aux espaces mutualisés, hormis les
patios, les buanderies et les locaux a vélos et a

poussettes, est conditionné a une autorisation

7 Le nombre de groupe varie au cours du temps, certains
groupes peuvent par exemple gérer plusieurs espaces a
certaines périodes. De plus, certains groupes thématiques
peuvent évoluer, fusionner ou disparaitre.

sur sa propre clé électronique. Le groupe gére
cette question d'accés, soumise a la signature
d'une décharge et parfois méme a une
formation préalable. I a par ailleurs la
responsabilité des finances, de la médiation en
cas de tensions, du choix du mobilier et de

I"équipement des espaces concernés.

Congus pour offrir des espaces de vie
complémentaires, les espaces mutualisés des
deux immeubles sont d'une grande diversité,
pour proposer une variété d'activités. La
fonction de I'espace differe selon le batiment,
alors que sa localisation et son volume sont
similaires. Par exemple, la salle d'escalade dans
le batiment A11 prend place dans un espace en
triple hauteur qui sera occupé par la

bibliotheque dans le batiment A12.

Seuls quelques espaces peuvent étre
privatisés. C'est le cas de |a salle de réunion et
des chambres d'ami notamment, et la

demande s'effectue via la plateforme.

Le nettoyage de ces espaces n'est pas une
tache attribuée au groupe, mais a une
personne externe en situation d'insertion

professionnelle.

« Il faut une personne salariée, un réle essentiel qui
fait le lien avec la CODHA. Il a les compétences.
C’est un concierge qui ne nettoie pas, c’est un
travailleur social ».

Un-e habitant-e

Des groupes thématiques et a l‘organisation
flexible

Les groupes de travail fonctionnent de maniere

non hiérarchique et complétement ouverte.

8 Les discussions qui devaient y prendre place sont néanmoins
de plus en plus remplacées par I'application WhatsApp, car plus
facilement accessible depuis son smartphone.
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Tout habitant a le droit de s'inscrire a un
groupe de travail s'il le souhaite. Néanmoins,
les groupes n’ont pas toute la latitude et ne
peuvent, par exemple, pas modifier un
réglement sans l'aval de la majorité des
habitants lors d'un vote tenu annuellement lors
de I'assemblée générale de l'association des
habitants. Ce mode de gouvernance
fonctionne en permettant aux habitants de se
regrouper selon leurs intéréts partagés pour
une activitt ou une thématique donnée.
Chaque groupe peut donc soit étre lié a un
espace mutualisé ou a une thématique comme
la médiation ou les problemes techniques du
batiment, qui sont les deux groupes

thématiques existant au moment de I'enquéte.

De plus, une certaine marge de liberté est
donnée aux groupes dans leur organisation
interne. Ainsi, des groupes qui auraient un
besoin accru d’organisation pourraient mettre
en place un dispositif organisationnel plus
strict, alors que ceux qui souhaiteraient
maintenir une certaine flexibilité le peuvent
aussi. Par exemple, un groupe donné aura
besoin de définir le réle et la responsabilité de
chaque membre ou de prévoir des mécanismes
de fonctionnement spécifiques, tandis qu’un
autre préférera maintenir une certaine flexibilité

des réles de chacun.

« Elire une personne responsable par salle, c’est
aussi faisable, I'immeuble vit du processus qui est

choisi par plusieurs personnes. »
Un-e habitant-e

Par ailleurs, I'avantage de la gestion par groupe
de travail est de permettre le regroupement de

personnes ayant des intéréts similaires.

« Le groupe de travail c’est un endroit ou les gens
qui s’intéressent aux mémes choses se
rencontrent. C’est une gestion des espaces
partagés comme cela qui va continuer a faire vivre
la coopérative. »

Un-e habitant-e
Lors des entretiens, nous avons constaté un fort
sentiment de faire corps ou d'appartenir a la
communauté des habitants. Plusieurs habitants
ont souligné que les groupes de travail sont au
cceur du systeme de gouvernance qui a été
pensé pour favoriser I'implication de tout un
chacun et que c'était cette méme implication
qui créait le sentiment d'appartenance a une
communauté d'habitants ou une majorité
d’habitants se sent responsable de la bonne

gestion et utilisation des espaces mutualisés.

La communication des regles passe d’abord

par la formation

L'accés aux espaces mutualisés est conditionné
par une étape de formation, qui est donnée par
le groupe en charge de |'espace en question,
et que chacun doit valider. L'objectif est de
sensibiliser chaque habitant au reglement
intérieur des espaces mutualisés, de
communiquer les bonnes pratiques, mais aussi
les éléments auxquels il est important de faire
attention pour maintenir une bonne entente

entre les différents usagers.

D'autres canaux sont par ailleurs utilisés pour
communiquer les régles tels que la plateforme

de communication en ligne.

Chaque usager doit de plus signer une
décharge de responsabilité. Il s'agit d'un
document juridique qui protege l|'association
contre toute responsabilité en cas de blessures
ou de dommages pouvant survenir pendant
I'utilisation de I'espace. En signant la décharge,
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la personne qui utilise I'espace mutualisé
reconnait qu'elle comprend et accepte les
risques associés a |'utilisation de I'espace, et
accepte de dégager le propriétaire ou le
gestionnaire de toute responsabilité en cas

d'accident ou de blessure.

Une conception spatiale visant porosité et

faible contrdle social

La conception de trois larges couloirs
longitudinaux sur trois étages différents a été
un élément structurant du plan du béatiment.
L'objectif de cette conception spatiale
permettant  de grandes  circulations
horizontales était d'encourager une circulation
fluide et trés généreuse entre les espaces

mutualisés du batiment, comme une espéce de

rue intérieure.

Ce plan émanant de la volonté des
concepteurs est critiqué par des habitants qui
estiment qu'il permet a des personnes
étrangeres de circuler sans étre controlées, ce
qui induit des risques pour la sécurité des

habitants.

Nous avons constaté néanmoins, lors de notre
visite sur le site, une véritable appropriation de
ces grands couloirs par les habitants. lls
constituent en quelque sorte des espaces
intermédiaires ou les échanges informels se
font. S'ils sont suffisamment « habités » durant
les heures de pointe, ils peuvent néanmoins
étre quelque peu déserts lors des heures
creuses comme au milieu de |'aprés-midi ou
tard en soirée, ce qui peut créer chez certaines

personnes un sentiment d'insécurité.

Initialement, les concepteurs souhaitaient que

la gestion et |'utilisation des espaces mutualisés

% Comité de pilotage en charge du projet de la CODHA a Meyrin.

se fassent en accord avec des valeurs
d'ouverture, de faible contréle social, de liberté
et de flexibilité. Celles-ci se sont matérialisées

spatialement.

« On avait prévu cet espace aussi pour que les
habitants puissent inviter des gens, c’est pour cette
raison qu’on a multiplié les cuisines dans les
espaces mutualisés mais c’est vrai qu'il y a des
problémes d’usages. Ca s’est un peu dégradé car
certaines piéces de jeux (dans la salle de jeux de
société) ont disparu. Les verres de la cuisine sont un

peu sales ».

Un-e habitant-e, ancien-ne membre du COPIL®.

Cette conception a certes de multiples
avantages concernant la convivialité du
batiment par exemple mais complexifie
quelque peu la gestion, car il est quelquefois
difficile de superviser l'entier des espaces

mutualisés par les groupes de travail.

Une réadaptation des horaires est utile selon

les usages.

Certains espaces mutualisés bénéficient de
volumes en triple hauteur qui leur conferent
une qualité spatiale indéniable et qui permet
d'y créer des usages autrement impossibles
comme la salle d’escalade ou la mezzanine de
la bibliotheque. Néanmoins, lorsqu'il s'agit
d‘activités bruyantes comme pour la salle
d'escalade ou de fitness, les habitants se sont
plaints du manque d'isolation phonique de ces
espaces. lls sont attenants aux logements et les
différents bruits sont transmis a proximité en
raison de la faible isolation phonique. Les
réclamations ont donc mené a des restrictions

d'usage visant a raccourcir les horaires
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d'utilisation ou a modifier certains usages

considérés comme source de nuisance.

Réadaptation des mesures de sécurité

Lors de la conception du batiment et pendant
les  premiers mois qui ont  suivi
I'emménagement des habitants, les espaces
mutualisés étaient librement accessibles, une

fois entré dans le batiment.

Cette décision avait été prise par |'association
des habitants, alors que des désaccords avaient
émergé entre les partisans de l'installation d'un
systéme de clés électroniques et les partisans
des « portes ouvertes ». Pendant les premiers
mois de la pandémie de Covid-19, de
nombreux jeunes des quartiers alentours,
n‘ayant pas accés aux divertissements usuels,
ont commencé a se faufiler a l'intérieur des
batiments de la CODHA pour utiliser certains
de leurs espaces mutualisés, surtout les

terrasses.

Initialement toléré, cela a posé des problémes
de dégradation des équipements et des
espaces. Ll'association des habitants a ainsi
décidé d'installer un systeme d'acces par clés
électroniques pour tous les espaces mutualisés
sauf les chambres d'amis, qui peuvent étre
ouvertes par des clés normales et réservées sur

la plateforme.

« Partager les espaces au quartier. Cela peut créer

des problemes ».

Un-e habitant-e

Le systéme de contrdle de l'ouverture des
portes par clés électroniques n'a cependant
pas complétement supprimé le probleme des
dégradations, car il arrive toujours que des

jeunes prétent leur clé ou invitent un groupe

d'amis. Certains interviewés ont proposé de

mettre en place des mesures de sensibilisation.

« Le probléme peut se résorber par I"éducation du
quartier par rapport a nos immeubles. Ca s’est déja
amélioré ces deux derniéres années surtout qu’au
début il y avait une situation pandémique et qu'il

n'y avait pas de lieux ot aller ».

Un-e habitant-e

La convivialité est valorisée et est recherchée

La convivialité est considérée par les habitants
eux-mémes comme étant un élément clé
permettant d’améliorer la gestion des espaces
mutualisés et donc leur maintien en bon état.
La convivialité est essentielle pour la prise de
conscience du sentiment d'appartenance a un
voisinage ou a une communauté d’habitant et
cela favorise a son tour I'empathie entre les
usagers et le maintien en bon état des espaces

mutualisés.

La convivialité est évidemment renforcée par
I'existence d’espaces mutualisés mais doit
. . .

I'étre  aussi, selon les habitants, par
I'organisation d'événements consistant par
exemple en des soirées thématiques,
davantage de moments d'échange informels,
des conférences, des expositions culturelles,

etc.

A terme, certains interviewés ont souligné qu'il
serait important que la convivialité intérieure
puisse rejaillir sur I'extérieur des batiments de
la CODHA, en organisant des événements a
I'échelle du quartier, qui permettrait la
rencontre des habitants de la CODHA avec les
autres habitants du quartier et donc les effets
positifs qui découleraient de cela comme par
exemple, la diminution de la dégradation des
espaces mutualisés.
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« La convivialité, ca peut sensibiliser au respect des
lieux communs. Les régles ne marchent pas, on

respecte la personne avec laquelle on partage ».
Un-e habitant-e
« Les gens doivent discuter entre eux. Ca passe par

plus d’événements. Redonner un sens a cette

notion de voisinage, se réunir, des apéros ».

Un-e habitant-e

5.2.2. A Futura, Schlieren

Du coach de quartier a une conciergerie

familiale

Jusqu’en 2020, un coach de quartier était
engagé a temps partiel (entre 40% et 80% avec
une baisse progressive a chaque nouvel
engagement) par la gérance afin d'assurer la
communication et la gestion des espaces
mutualisés et des services mutualisés. Entre
2014 et 2020, trois coachs de quartier se sont
ci-dessous  retrace

succédés. La figure

I'historique de la gouvernance a Futura.

Les taches principales du coach de quartier
étaient les suivantes : la gestion des locations
des espaces mutualisés (jardins potagers, salle
d'événements, chambre d’'amis), la mise en
place et la mise a jour des réglements
concernant les espaces en coordination avec la
gérance, I'organisation de divers événements
de quartier (Halloween, Noél, grillades
estivales), la médiation des problémes entre les
habitants et le recueil d'idées et d'initiatives
afin  d'améliorer

la gestion des espaces

mutualisés existants.

« Je recevais les gens pour déja essayer de régler
les problemes en amont avant qu'il y ait une
escalade, et surtout cela évitait de devoir passer

par la gérance »
Coach de quartier de Futura
Jusqu’en 2018, le coach de quartier possédait
également un bureau avec des horaires
d’ouvertures fixes, il était donc possible de s'y
de discuter,

rendre afin d'échanger, de

Méme gérance en charge

Gérance

Premiere coach

Second coach

Derniére coach

Coach de quartier  }

Premier concierge

—it i

Conciergerie familiale
1L ]

Concierge I

2015 2016

Mise en fonction du
batiment et
du programme
Ecofaubourg

1 : 1 L L >

2017 2018 2019 2020 2021

Abandon des
services partagés et
fermeture du bureau

de coach a des

5 : Restructuration de la
horaires fixes

gouvernance

Figure 22 - Historique de I'’évolution de la gouvernance de Schlieren — BMH 2023.
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réclamer ou d'organiser des événements. Son
role était a la fois essentiel pour garantir une
gestion effective des espaces mutualisés et
pour nourrir I'esprit communautaire du quartier
et les relations de voisinage. La dynamique de
quartier passait surtout par |'organisation

d'événements tout au long de l'année.

Travaillant de pair avec le concierge (fonctions
complémentaires), il était impératif qu'une
coordination étroite se fasse entre les deux
fonctions afin d'éviter tout dysfonctionnement
organisationnel au sein des espaces
mutualisés. Par exemple pour I'organisation du
nettoyage aprées |'état des lieux de la chambre

d’amis ou de la salle d’événements.

Dans l'ensemble, des difficultés de
coordination entre le coach de quartier et le
concierge sont thématisées par les interviewés
habitants a Futura depuis 2014. Ils mentionnent
un manque général d'organisation et de
coordination au sein des espaces mutualisés,
surtout pour assurer le controle apres
I'utilisation. Ce manque de contrdle
systématique du coach de quartier et/ou du
concierge aurait ainsi engendré des problemes

de propreté et d'entretien.

« La gestion des clés était parfois dysfonctionnelle
avec le second coach, les gens déposaient parfois
les clés dans la boite aux lettres sans qu’un état des
lieux soit fait dans la salle d’événements. »

L’ancien-ne concierge de Futura
Le poste de coach de quartier impliquait
également un grand investissement qui
consistait en une motivation a prendre des
initiatives personnelles et des compétences
sociales afin d'échanger avec I'ensemble des

habitants de Futura.

« La premiére coach, elle venait parfois nous aider
dans le jardin, elle était vraiment présente et a
disposition en cas de besoin. Elle avait des idées,
elle a toujours fait des enquétes pour savoir ce que
les gens voulaient, elle faisait vraiment vivre le
quartier, elle était vraiment proactive. »

Un-e habitant-e
Concernant le second coach (2017 - 2019) et la
derniére coach (2019 — 2020), une surcharge de
travail découle de la diminution du taux
d'’engagement, qui rend problématique
I'organisation et la gestion des espaces

mutualisés pendant cette époque.

« Elle semblait vraiment plus stressée qu’autre
chose. Une fois, je lui ai proposé quelque chose
puis elle m’a répondu qu’elle n'avait pas les
compétences pour cela, alors je n’ai pas osé lui
reproposer quelque chose... »

Un-e habitant-e
Aprés le départ de la derniére coach de
quartier, la gérance décide de ne pas
renouveler ce poste. Des habitants expriment
le sentiment que probablement ce poste était

considéré comme non rentable.

Le concierge et la gérance sont contraints de
se repartager les taches anciennement
attribuées au coach de quartier. Durant une
année, le concierge assume, en plus des
travaux d'entretiens et de nettoyage, la remise
des clés et I'état des lieux des espaces
mutualisés (la semaine et le week-end, parfois
le soir) pendant que la gérance reprend en
main les réservations (salle d'événements et
chambre d’amis) et le contrat de location des
jardins. Ces nouvelles missions alourdissent
trop fortement les taches du concierge. Il quitte
son poste a ce moment-la et la gérance décide
de le remplacer par une entreprise de

conciergerie familiale.
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Une conciergerie présente sur place

Actuellement, la gestion des espaces
mutualisés du quartier gravite principalement
autour de deux acteurs: la gérance privée
externe et la conciergerie familiale. A Futura, la
conciergerie familiale est composée d'un
concierge principal, de ses deux fils et de ses
deux belles-filles, habitant tous sur place.
Selon le  concierge principal,  ce
fonctionnement ~ permet  d'avoir  une
complémentarité de compétences (entretien
technique, entretien extérieur, nettoyage, etc..)
et offre une présence constante sur place, ce
qui est pratique pour de nombreuses raisons :
une disponibilité pour les habitants, une
flexibilité pour la gestion des espaces
mutualisés (état des lieux, nettoyage ou remise
des clés la semaine et le week-end) et une

vision constante des nuisances pouvant avoir

lieu.

« C'est mieux comme ¢a, il y a toujours quelqu’un
sur place, on voit les choses, si quelque chose ne va
pas, on peut directement intervenir. »

Concierge principal-e a Futura
Les interviews réalisés avec les habitants n'ont
pas thématisé une insatisfaction par rapport a
cette nouvelle situation, quant a la qualité du

travail d'entretien.

« Ca fonctionne bien comme cela, ca marche sur la

confiance, quand quelque chose est cassé dans les
appartements, je suis toujours la avec les ouvriers »
Concierge principal-e a Futura

Le systéme actuel, mis en place depuis une
année et demie fonctionnerait donc mieux

quant a I'entretien des espaces mutualisés.

Entre 2014 a 2021, il y avait passablement de
réclamations concernant la propreté des lieux,
notamment dues a la désorganisation entre le
coach de quartier et le concierge, mais aussi au
manque de contréle général. Les regles
d'hygiene dans les différents espaces
mutualisés ont été rappelées aux habitants et

un contréle plus constant a été mis en place.

« Parfois on arrivait dans la salle d’événements et le
lieu était sale, on devait d’abord nettoyer le four
avant de pouvoir ['utiliser mais maintenant c’est de

nouveau bon. »

Un-e habitant-e

« Le concierge, on le voit toujours, il est toujours
par ici prét a aider. On se parle souvent, il est trés
engagé. Avec lui, quand on a un probléme, on sait

que ¢a va vite étre réglé. »
Un-e habitant-e

Concernant les réclamations plus
problématiques comme les conflits entre
voisins (bruit, disputes, etc...), la conciergerie
n‘est pas responsable de gérer cette tache
contrairement a |'ancien poste de coach de
quartier. Actuellement, les réclamations de ce
type doivent étre transmises directement a la
gérance ou adressées au concierge qui fait
suivre |'information. A propos des régles au
sein des espaces mutualisés, si un habitant ne
les respecte pas, le concierge peut décider de

le dénoncer a la gérance.

Selon le concierge, chacun est libre d'adresser
ses bonnes idées pour améliorer et faire
évoluer les espaces mutualisés. Les habitants
peuvent directement s'adresser a la gérance ou

en discuter avec le concierge.
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Une gérance top-down assez éloignée des

habitants

Malgré un  processus  bottum-up de
I'information (habitant > gérance), certains
interviewés indiquent étre peu écoutés et
considérés par la gérance, notamment
concernant leurs réclamations ou leurs
suggestions, auxquelles ils n‘ont jamais eu de
retour. Il s'agit surtout de réclamations pour le
remplacement d'un matériel obsolete (par
exemple, le mobilier de la salle d'événements
ou le remplacement de la pompe hydraulique
dans les jardins) ou de suggestions plus
spontanées pour organiser des événements de
quartier. lls thématisent principalement un
manqgue de communication avec la gérance qui
parait peu intéressée par le bien-étre de ses
habitants. Cette communication difficile
engendrerait un sentiment d'exclusion du

processus décisionnel.

« La personne en charge de notre quartier a la
gérance, elle ne vient presque jamais ici et connait
pas les gens ici... Je lui ai juste parlé par téléphone,
je ne l'ai jamais vue en vrai. Elle n'a jamais le temps,
on a l'impression de la déranger. C’est vraiment
compliqué de communiquer... »

Un-e habitant-e

Une mutualisation des espaces avec |'extérieur,

mais au détriment possible des habitants

Ces derniéres années, divers réglements ont
été modifiés par la gérance, notamment
concernant la  location de la  salle
d'événements. Plus précisément, il s'agit d'une
suppression de certains priviléges accordés aux
habitants. Par exemple, avant 2020, les
habitants pouvaient accéder gratuitement a la

salle s'ils organisaient un événement pour la vie

de quartier. Les habitants conservent toutefois
des tarifs préférentiels pour louer la salle en

comparaison des personnes externes.

Actuellement, la salle d'événements est
principalement louée a des gens externes au
quartier. Il en résulte une difficulté a accéder a
cet espace mutualisé pour les habitants, ce
qu'ils regrettent. En effet, la salle peut étre
parfois réservée trois mois a 'avance et il n'y a
pas d'attribution prioritaire aux habitants. La
méme difficulté est évoquée pour la chambre
d'amis qui peut étre louée plusieurs mois si
besoin et cela par des gens externes au

quartier.

« Le souci, c’est que j'aurais bien aimé louer la salle
mais elle est réservée tellement a I'avance, méme
trois mois a I'avance, la salle était louée le
weekend, cela m’a un peu frustré... Cette salle est
souvent utilisée par des gens extérieurs au quartier,
et moi qui vit dans le quartier et qui veut faire un
événement pour le quartier, c'est dommage que
I'on puisse pas spontanément avoir accés plus

facilement a cette salle... »
Un-e habitant-e

Des espaces mutualisés sous-utilisés par les

habitants mais pourtant appréciés

Au final, la difficulté d'acces (principalement a
la salle d'événements et a la chambre d'amis)
implique une sous-utilisation de ces espaces
mutualisés par les habitants, ceux-ci étant
principalement utilisés par des externes au

quartier.

Les espaces mutualisés extérieurs ne
connaissent  pas  particulierement  cette
difficulté d'accés, les jardins sont louables par
des externes mais les demandes de location
sont moins élevées que pour la salle

d'événements et la chambre d’amis. Dés lors,
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des parcelles de jardin sont toujours a
disposition des habitants en cas de besoin. Les
espaces de jeux pour les enfants et la place de
pique-nique sont totalement libres d'acces, il
n'y a donc pas de probléemes particuliers pour

accéder a ces espaces.

La buanderie quant a elle est également un
espace mutualisé sous-utilisé par les habitants.
Effectivement, étant donné que le reglement
de la gérance stipule qu'il est autorisé d'avoir
une machine a laver dans son appartement
(accés a l'eau disponible), une majeure partie
des habitants n’utilise pas les machines mises a

disposition dans les buanderies du quartier.

« On est que deux a utiliser ces machines dans mon
immeuble, les autres ont une machine dans leur
appartement. C'est pratique, on peut l'utiliser
quand on veut, c’est toujours libre... »

Un-e habitant-e
Une sous-utilisation des espaces mutualisés
pour d'autres raisons que |'accessibilité et le
manque de demande (p. ex l'entretien, la
propreté, etc.) n'est pas évoquée, cela méme
auparavant lorsqu'il y avait plus de problemes

de contréle aprés I'utilisation.

Malgré les difficultés mentionnées
précédemment, l'intérét demeure pour des
espaces mutualisés a disposition dans leur

quartier.

« Cette salle est pratique pour organiser des fétes
car il y a beaucoup plus de place que dans
I'appartement. Elle est bien aménagée,
fonctionnelle et on est libre de faire ce que I'on

veut tant que I'on respecte les régles. »

Un-e habitant-e

Une vie communautaire qui repose sur la

personnalité d’une ou quelques personnes clés

Ce qui est thématisé par certains, c'est
I"évolution notamment du quartier, en termes
de vie communautaire et de relation avec les
voisins depuis 2014. Les événements seraient
moins nombreux et la cohésion en serait

affectée.

« L'esprit de communauté s’est vraiment affaibli
depuis le début en 2014. Beaucoup de gens ne se
connaissent méme plus, je pense que la plupart des
habitants n‘ont méme pas le temps et ils ne
connaissent méme pas l'idée de base du
quartier... »

Un-e habitant-e
Une dégradation de la situation initiale est
identifiée des 2017, avec le départ de la
premiere coach de quartier. Son intervention et
sa présence dans le quartier semblent avoir fait
la différence quant a I'implication de chacun
dans les espaces mutualisés. L'investissement
personnel ne s'est pas retrouvé dans les coachs
suivants et une lassitude se serait
progressivement installée chez les habitants
pour des raisons qui tiennent a la fois a une
certaine désorganisation, a des problémes de
gestion mais aussi a un  manque

d'investissements des autres habitants.

« A la base, c’est la premiére coach de quartier qui
gérait tout ['aspect communautaire et quand elle
est partie, tout est tombé progressivement. »

Un-e habitant-e
En conclusion, I'évolution de la gouvernance a
Futura, passant d'un coach de quartier a une
conciergerie familiale, a modifié la dynamique
du quartier et les relations entre les habitants.
Si l'entretien et la gestion des espaces
mutualisés semblent s'améliorer, ['esprit
communautaire et la cohésion sociale ont été

affectés par ces changements. La suppression
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du poste de coach de quartier et la
restructuration de la gouvernance ont
contribué a une certaine anonymisation des
relations de voisinage. Les habitants, tout en
continuant a valoriser les espaces mutualisés,
regrettent la diminution des événements de
quartier et la moindre implication des
nouveaux arrivants dans la vie communautaire.
Désormais, les relations de voisinage et la
convivialité semblent étre reléguées au second
plan, alors que les préoccupations d'entretien
et de gestion des espaces mutualisés sont
mieux prises en charge. Cette situation
témoigne de l'importance du réle humain et de
I'engagement personnel dans la gestion et
I'animation d'un quartier tel que Futura, ou la
convivialité et les relations de voisinage étaient

a l'origine des priorités.
5.3. RESULTATS ET ENSEIGNEMENTS

Nous présentons ci-dessous sous forme
rédigée les principaux enseignements que
nous tirons de I'analyse de la gouvernance dans

les secteurs d'étude.

5.3.1. Le groupe de travail, ciment de
I'inclusivité

Le fonctionnement par groupe de travail centré
autour du partage d'un intérét commun
semble, selon les interviews des habitants a
Meyrin, générer une dynamique positive, une
proactivité des membres et |"émergence de
nouvelles idées. De plus, une communication
claire et transparente entre tous les membres
des groupes est permise grace a l'esprit de
bienveillance et de respect mutuel qui est
cultivé par les habitants eux-mémes. Les garde-
fous que sont le coordinateur ou encore le

groupe dédié a la médiation jouent aussi un

réle important pour maintenir la cohésion et
I'entente au sein des différents groupes,

surtout en cas de divergences voire de conflits.

Nous constatons que le sentiment d'inclusivité
peut jouer un réle efficace dans la gestion des
espaces mutualisés car suffisamment de gens
sont impliqués pour gérer, administrer et
répondre aux multiples doléances des
habitants. En effet, ce systéme permet une
grande proximité entre membre des groupes
et habitants utilisant I'espace en question. En
quelque sorte, il s'agit d'une gouvernance
ultra-localisée qui  permet de résoudre
rapidement les différents problémes qui

peuvent se poser.

A Futura, la gouvernance des espaces
mutualisés ne fonctionne pas du tout sur le
méme modele. Nous |'avons vu, il s'agit plutot
aujourd’hui d'une gestion professionnalisée
externalisée, qui est efficace pour maintenir les
espaces mutualisés en bon état. En effet,
depuis la non-reconduction du coach de
quartier qui avait pour objectif de dynamiser
I'animation au sein du quartier, les habitants
affirment se sentir moins impliqués dans la vie

du quartier.

5.3.2. Le coach ou coordinateur, figure de
médiation nécessaire mais pas suffisante

Les coachs a Schlieren ou le coordinateur a
Meyrin jouent un role central dans la médiation
entre les habitants. Cette médiation consiste a
nourrir I'esprit communautaire du quartier par
I'organisation d’évenements, |'encouragement
de la collaboration et de la communication. Ils
jouent aussi un réle en aidant a résoudre les

différends entre les habitants et participent a
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apaiser les conflits. Cela a son tour renforce la

cohésion sociale entre les habitants.

En outre, les coachs et le coordinateur jouent
le réle de courroie de transmission entre les
propriétaires ou les gestionnaires des
batiments et les habitants. lls aident a identifier
les besoins et les préoccupations et veillent a

ce que ceux-ci soient pris en compte.

Cependant, la qualité de la gouvernance
dépend en grande partie de l'implication et des
compétences des coachs. Les problemes
rencontrés a Schlieren en sont un exemple, ou
un manque de coordination et d'implication a
entrainé des difficultés dans la gestion des
espaces. Pour que la gouvernance des espaces
mutualisés soit efficace, il est crucial que les
coachs possédent des compétences sociales
particulieres et s'impliquent activement dans la
vie du quartier. La prise en compte des
suggestions des habitants dans le processus
décisionnel peut également renforcer leur

implication et améliorer la gouvernance.

En somme, il semblerait qu'un mode de
gouvernance plagant le coach comme figure
centrale soit assez fragile, car il n'est pas garanti
que la personne recrutée pour remplir ce réle
puisse répondre aux attentes des habitants. En
effet, il y a toujours une part de hasard dans le
choix d'un coach et il est impossible de
totalement s’assurer que celui-ci posséde les
compétences et fasse preuve de I'implication
nécessaire pour remplir sa fonction de maniere

efficace et adaptée aux besoins des habitants.
5.3.3. Ll'inclusivité dynamise le sentiment
d’appartenance et la convivialité

Selon les interviews, le fonctionnement par

groupes de travail dans le contexte des

espaces mutualisés est inclusif et dynamise le
sentiment d'appartenance, car chacun peut
choisir un groupe correspondant a ses intéréts
et y apporter sa contribution. Ce mode de
gouvernance des espaces partagés engendre une
dynamique positive et un esprit d'initiative
important, renforcant ainsi le sentiment
d'appartenance. En travaillant ensemble sur
des projets communs liés aux espaces
mutualisés, les habitants sont encouragés a
communiquer et collaborer, multipliant les
opportunités de socialisation. Par conséquent,
il semble que les habitants comprennent mieux
les préoccupations de leurs voisins, ce qui peut
contribuer a un sentiment de confiance et de

convivialité au sein de la communauté.

Cependant, il est important de noter que le
fonctionnement par groupes de travail dans la
gestion des espaces mutualisés ne garantit pas
automatiquement la convivialité entre les
habitants. La convivialité peut dépendre de
nombreux facteurs, tels que la qualité des
relations entre les habitants, leur niveau
d'engagement dans le quartier et leur volonté
de travailler ensemble. Dans ce contexte, le
role du coordinateur, comme celui de Meyrin,
est crucial pour encourager la communication
et la collaboration entre les habitants et veiller
a ce que les groupes de travail soient
suffisamment inclusifs et respectueux de tous

les points de vue.

5.3.4. Renforcer la convivialité peut
améliorer la gestion

Dans les batiments de la CODHA a Meyrin, la

convivialité est recherchée par une majorité

d’'habitants et est méme identifiée comme le

moyen d’'améliorer la gestion des espaces

mutualisés.
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Lors des interviews avec les habitants, ces
derniers ont globalement soutenu que des
liens humains plus forts entre les habitants
amélioraient |'empathie. Ainsi, Lorsque les
habitants développent davantage d’empathie
les uns envers les autres, ils pourraient étre plus
enclins a se mettre a la place des autres et a
comprendre comment leurs actions peuvent
affecter les autres utilisateurs de ces espaces.
Cela peut les inciter a prendre des mesures
pour éviter de dégrader ces espaces ou de
nuire a la qualité de vie des autres habitants. lls
auront naturellement tendance a plus respecter
les regles et consignes relatives aux espaces

mutualisés et a plus en prendre soin.

Néanmoins, il est important de noter qu'il n’est
pas possible de forcer la convivialité entre les
habitants. Celle-ci est encouragée par un mode
de gouvernance précis, comme nous |'avons vu
a la CODHA, qui est lui-méme favorisé par un
systéme de valeurs communes centrées autour
de la notion d'échange et de partage. A
Schlieren, les habitants ne recherchent pas
forcément cette convivialité, comme nous
I'avons vu lors des interviews. Cela est peut-
étre di a un simple manque d'intérét ou de
temps ou encore a des différences culturelles
ou de modes de vie, comme souligné lors des
interviews. |l est peut-étre possible de pallier
ces freins mais cela supposerait des efforts
importants de sensibilisation de la part des

propriétaires ou gestionnaires.

5.3.5. Sil'implication manque, déléguer la
gestion des espaces

La gérance de Futura a décidé en 2020 de ne

pas reconduire le poste de coach et de

déléguer la gestion des espaces a une

conciergerie familiale. La gouvernance des

espaces mutualisés de Schlieren a rencontré un
faisceau de difficultés que nous avons
détaillées précédemment et dont Il est difficile
de saisir les causes et les conséquences. Il est
possible que les espaces mutualisés aient pati
d'un manque d'implication des habitants, mais
la gérance n'a pas suffisamment facilité
I'appropriation de la gouvernance par les

habitants et donc leur implication.

Progressivement, nous |'avons vu, un sentiment
de lassitude et désintérét I'a emporté et de
nouveaux habitants moins enthousiasmés par
le concept de base sont arrivés. Des lors, un
systeme de conciergerie familiale a été mis en
place. Cela a acté en quelque sorte le virage,
entamé par la gérance petit a petit, et qui s’est
définitivement concrétisé en 2020. Ce nouveau
concept, plus directif et moins ouvert a
I'implication des habitants, semble convenir
assez bien aux nouveaux venus qui ne
forcément

souhaitent  pas s'impliquer

davantage.

5.3.6. L’ouverture vers I'extérieur est aussi
possible

A Meyrin, de nombreux interviewés ont
exprimé leur souhait d'ouvrir les espaces
mutualisés aux autres habitants du quartier,
plutdt que de fonctionner en autarcie. Bien que
cette idée ait rencontré certaines résistances et
fasse toujours débat, elle semble étre motivée

par un désir de partage et d'inclusion.

De son c6té, a Schlieren, la gérance a décidé
d'autoriser la location des espaces mutualisés
aux personnes externes, qu'elles habitent le
quartier ou non. Les entreprises privées
pourraient étre tentées de maximiser leur

rentabilité, tandis que les habitants des
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logements coopératifs, impliqués dans la
gestion et la prise de décision concernant ces
espaces, pourraient avoir pour objectif de tisser
des liens avec les autres habitants du quartier

et de promouvoir la convivialité.

Toutefois, il est important de noter que cela ne
représente pas une régle absolue. Certaines
gérances pourraient chercher a créer une
communauté conviviale et inclusive en
autorisant |'utilisation des espaces mutualisés
par des personnes externes, a condition, par
exemple, que ces derniéres assument les colts
de fonctionnement. Il est envisageable que
certaines gérances prennent cette décision
pour répondre aux demandes de leurs
locataires, fidéliser les habitants et créer une
communauté solidaire et conviviale. Cela
pourrait avoir un impact positif sur la qualité de
vie des habitants et sur I'image de I'immeuble
aupres du quartier environnant, ce qui,
indirectement, pourrait aussi contribuer a la

rentabilité.

5.4. SYNTHESE

Le modéle mis en place a Schlieren a
passablement évolué au cours du temps. D'un
modele initial avec un engagement des
habitants sous I'impulsion d'un coach et d'un
concierge, la gouvernance a été rendu plus
« classique» si I'on peut dire, par le recours a
une conciergerie familiale et la fin de la

prestation de coach.

Le changement de concept s'est fait au
détriment de certaines aspirations habitantes et
a mené au départ d'un certain nombre d'entre
eux et a une transformation compléte du

concept initial.

Nous |'avons vu, non seulement la gouvernance
des espaces mutualisés varie-t-elle selon les
secteurs d'analyse, mais en plus évolue-t-elle
au cours du temps. Ces différences et ces
évolutions engendre des effets sur la
convivialité et I'engagement des habitants. A
Meyrin, les groupes de travail basés sur des
intéréts communs favorisent la dynamique
positive, la proactivité et ['émergence de
nouvelles idées, renforcant ainsi le sentiment
d'appartenance a la communauté. A Schlieren,
une approche plus professionnalisée et
externalisée de la gestion des espaces a
conduit & une moindre implication des
habitants, qui étaient aussi naturellement
moins enclins a s'impliquer. Il est essentiel de
prendre en compte les besoins et aspirations
des habitants, ainsi que les impératifs de
rentabilité, pour concevoir un modele de
gouvernance adapté. La coopération entre les
résidents, les gestionnaires d'immeubles et les
autres parties prenantes est cruciale pour
assurer une gouvernance efficace des espaces
mutualisés, ainsi qu'une qualité de vie optimale
pour les habitants. Des efforts de
communication, de médiation et de
sensibilisation ~ sont  nécessaires  pour
encourager la convivialité et |'implication des
habitants dans la gestion des espaces partagés,
tout en prenant en compte le contexte local et
les spécificités culturelles et sociales de chaque
quartier qui ont un impact sur la gouvernance
des espaces mutualisés et la convivialité entre

les habitants.

46

Bureau Mobil’homme 2023 - Mutualiser les espaces du logement



6. Questionner les espaces mutualisés par |'offre

La troisieme partie de ['étude vise & mieux
comprendre les conditions de Iintégration
d’espaces mutualisés dans le parc de logement
privé a but lucratif. Il s'est ainsi agi de
déterminer la sensibilité des investisseurs a leur
intégration dans les opérations immobilieres et
a mettre en lumiére les conditions favorables a

une généralisation des espaces mutualisés.

Le présent chapitre est subdivisé en 4 parties.
La premiére présente la méthode et les

personnes interviewées.

La deuxieme partie expose et résume les
logiques d'investissements et les criteres qui
président aux investissements dans le contexte

spécifique a la Suisse.

La troisieme partie investigue la perception par
les investisseurs suisses des plus-values et des

limites des espaces mutualisés.

La quatrieme partie, en forme de synthese, lie
les deux précédentes et questionne la
contribution des espaces mutualisés aux

criteres qui président aux investissements.

6.1. METHODE

La méthodologie déployée I'a été en trois

phases :

- La premiére s'est basée sur les résultats des
étapes précédentes pour esquisser des
premiéres pistes de réflexion en matiére de

modes de gestion des espaces mutualisés ;

> La deuxieme a vu la réalisation de trois
interviews d'experts du domaine de
I'immobilier et de |'économie du logement
ainsi que la valorisation des apports du

comité de suivi ;

> La troisieme a consisté en linterviews
d'investisseurs dans le but de mettre a plat
leurs logiques d'investissement a |'aune de
ce qui a été précédemment formulé par les
experts, de comprendre les représentations
qu'ils pouvaient avoir a I'égard des espaces
mutualisés et finalement de définir leur
sensibilité aux différentes mesures et
adaptations précédemment identifiés avec

les experts et le comité de suivi.

Ci-aprés, le tableau liste les noms et

fonctions des personnes interviewées.
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Type d’investisseur ou
expert

Nom de I'entreprise
ou de l'institution

Nom de la personne interviewée et fonction
au sein de I'entreprise

Fonds d'investissement

Anonyme (basé a
Lausanne, a souhaité

étre anonymisé)

Anonyme (CIO)

Fonds d'investissement Pensimo Jorg Koch (CEO)
immobilier (pour les

caisses de pensions)

Fonds d'investissement La Fonciére Michael Loose (CEQ)

immobilier

Compagnie d'assurance

La Vaudoise

Olivier Dessauges (Chef division
placements immobiliers) — Mikaél Genty
(Resp. Portfolio Management) et Marcelo

Fernandez (Resp. Property Management)

Entreprise privée dans la | Bonacasa Michael Benjamin (CO-CEO)
prestation de services

Expert EPFL Prof. Philippe Thalmann
Expert Staffelbach & Partner | Laurent Staffelbach

Figure 23 - Tableau des experts et investisseurs interviewés
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6.2. LOGIQUES ET CRITERES
D’INVESTISSEMENT DANS LE CONTEXTE
SUISSE

Le marché de logements locatifs est détenu a
prés de 50% par des particuliers. Viennent
ensuite les investisseurs institutionnels, qui sont
propriétaires d'environ un tiers des logements
locatifs, les coopératives ainsi que les sociétés
immobilieres et de construction (environ 7%),
et les pouvoirs publics qui n’en détiennent que
49%°.

Les promoteurs et les investisseurs ont des
objectifs différents en matiere d'investissement

immobilier.

Les promoteurs sont, dans la majorité des cas
en Suisse, des transformateurs. lls acquierent
des terrains et des friches, y construisent des
immeubles, cherchant & maximiser la valeur
ajoutée entre l'acquisition du foncier et la

construction de I'immeuble.

« Les promoteurs agissent en général sur la base
d’un plan financier qui a un horizon temporel de
maximum 7 a 10 ans ».

Laurent Staffelbach
Les investisseurs institutionnels sont les acteurs
qui sont le plus présent sur le marché locatif et
donc ceux qui nous intéressent le plus

particulierement dans cette étude.

« Les promoteurs sont presque toujours sur de la
PPE alors que les investisseurs sont bien plus
présents dans le locatif »

Prof. Philippe Thalmann

L'investisseur, comme une caisse de pension

ou une compagnie d'assurance, cherche a

10 Raiffeisen - https://www.raiffeisen.ch/casa/fr/logement-et-
tendances/question-sur-I-habitat/mars-2020.html

acquérir des biens a faible risque financier pour
générer des revenus récurrents, et est souvent
plus enclin a garder les biens plutét qu'a les
vendre. Il a une stratégie que I'on appelle

typiquement « buy and hold ».

« L'investisseur, typiquement la caisse de pension,
par nature cherchera, en tout cas historiquement, a
acquérir un bien le moins risqué possible, un des
grands risques étant I'acquisition des locataires
méme si on tend a penser que trouver des

locataires c’est facile aujourd’hui ».
Laurent Staffelbach

L'investisseur néanmoins ne s'intéresse pas
forcément qu’au ratio entre les revenus et le
capital dans une logique court-termiste.
D'autres facteurs a moyen et long terme
peuvent étre pris en considération. Il s'agit du
taux de rotation (qui doit étre idéalement en
moyenne de 10 ans en milieu urbain), de la
qualité de la construction et des matériaux
utilisées (de maniére & économiser sur les co(ts

de rénovation) et enfin de la flexibilité.

« C'est trés important de réfléchir stratégiquement
quand on congoit un immeuble sur les espaces de
circulation verticaux, sur les gaines, avant méme de
parler de salles de bain et de cuisines, de telle
maniére a ce qu’un immeuble donné puisse, au fur

et a mesure que le temps passe, s'adapter ».
Laurent Staffelbach

« Un investisseur regarde tout d’abord le
rendement et va donc chercher a louer le plus cher
possible avec le moins de risque de vacances. Cela

passe par le développement d'un portefeuille
« standard » car dés qu’un investisseur propose
quelque chose qui n’est pas standard, il dépend de

la mode. Or une grande majorité a une certaine
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représentation de ce que doit étre un

appartement ».

Prof. Philippe Thalmann
Ainsi, investisseurs et promoteurs semblent
principalement motivés par la rentabilité
financiere de leurs projets immobiliers.
L'intégration  d'espaces  mutualisés  est
considérée comme un élément secondaire
dans le processus de conception des projets.

Les investisseurs cherchent généralement a

Q-

minimiser les colts de construction et
maximiser les profits, ce qui peut les amener a
privilégier les aménagements qui augmentent
la valeur de vente ou de location des
logements. Dans le contexte suisse, la vacance
locative est tres basse et la tendance devrait

perdurer encore une quinzaine d’'années.

Il en résulte que « la nécessité de se démarquer
est quasi-absente en Suisse» comme le
souligne le Comité de suivi de la présente
étude et donc que les investisseurs ne
cherchent pas particulierement a acquérir des
formes de logement ou a développer des
opérations immobilieres qui integreraient des

espaces mutualisés.

6.3. PERCEPTION DES ESPACES
MUTUALISES PAR LES INVESTISSEURS

Les espaces mutualisés sont pergus de deux
manieres par les investisseurs. D'une part, ils
sont considérés comme une prestation
supplémentaire pouvant aller a ['encontre
d'une gestion économe des surfaces. D'autre
part, ils sont vus comme un facteur de

diversification du portefeuille immobilier.

6.3.1. Les espaces mutualisés comme
prestation supplémentaire

Les investisseurs sont attentifs a la localisation
et & 'état de l'immeuble, car ces éléments
influent sur la demande locative et le
rendement. Les immeubles situés dans des
quartiers attractifs pourraient plus facilement
intégrer des espaces mutualisés, car les
locataires sont préts a payer davantage pour
des services de qualité. A l'inverse, dans les
quartiers populaires, les locataires aux revenus
modestes sont moins enclins a payer un loyer
plus  élevé  pour  des  prestations
supplémentaires.  Par  conséquent, les
investisseurs sont plus réticents a offrir des

espaces mutualisés dans ces zones.

6.3.2. Les espaces mutualisés comme
élément de diversification du portefeuille

Les investisseurs cherchent a diversifier leurs
portefeuilles immobiliers en investissant dans
des biens variés et géographiquement répartis,
pour se protéger des  fluctuations
économiques. A ce titre, certains investisseurs
s'intéressent a des immeubles de logement
considérés comme durables, intégrant par
exemple des espaces mutualisés, pour
répondre aux exigences des criteres ESG
(environnementaux, sociaux et de
gouvernance). Toutefois, ces critéres restent

selon eux assez mal définis, plus

particulierement les critéres sociaux.

« Je suis persuadé que les immeubles
durables pourront étre loués un peu plus cher (mais
toutefois dans la limite des loyers de marché) et
donc devraient permettre d’offrir une meilleure
performance (rendement plus évolution de valeur)
que celle d’'un immeuble moins durable (...) mais je

pense qu’une évolution de la législation permettrait
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d’accélérer 'amélioration énergétique du parc
immobilier suisse».

Olivier Dessauges, La Vaudoise

« Aujourd’hui, pour nous, le « S » se concrétise
notamment par la création d’espaces communs,
lorsque cela est possible, des stockages vélos, ou
encore par ['accessibilité pour les personnes a
mobilité réduite et la présence de commodités a

proximité (comme les écoles et les commerces) ».

Michael Loose, La Fonciére
En conclusion, les espaces mutualisés sont
percus différemment par les investisseurs en
fonction du contexte et des objectifs. D'une
part, ils peuvent étre considérés comme une
prestation supplémentaire pouvant conduire a
une augmentation des colts ou des charges,
mais aussi des revenus. D'autre part, ils
peuvent  offrir des  opportunités  de
diversification du portefeuille immobilier et de

valorisation des actifs.

6.4. SYNTHESE

Les experts interrogés considerent que les
espaces mutualisés sont risqués car peu
conventionnels. lls estiment par ailleurs
probable que ces espaces puissent avoir un
effet négatif sur le rendement a cause du colt
de gestion plus élevés par exemple.
Néanmoins, ils pensent tout de méme qu'il est
possible que les espaces mutualisés puissent
avoir un effet positif sur le rendement en
mettant en place des plans de rentabilisation
alternatifs comme par exemple en demandant
aux locataires de payer un supplément a
I'utilisation ou mensuel en sus du loyer. De
plus, ils considérent que les espaces mutualisés
pourraient faire baisser le taux de rotation et
donc améliorer le rendement et qu'ils doivent

étre déployés sur de grandes opérations

immobilieres a I'échelle de quartiers de
logements, si |'on souhaite pouvoir réaliser de
véritables économies de surfaces. De plus, ils
conseillent de différencier les espaces
mutualisés  selon leur contribution aux
économies  d'échelle.  Certains  espaces
auraient, selon eux, un plus grand impact sur
les économies de surface, sans toutefois en

citer spécifiquement certains.

« En proposant des espaces qualitatifs, le
consommateur va apprendre que ces services ont
un codt. Il faut intégrer les espaces mutualisés dans
les produits locatifs. (...) Il faut les valoriser, les
utiliser. lls doivent étre une partie intégrale du
concept. Les activités qui fonctionnent bien sont le
coworking la journée, des lieux pour I'afterwork le
soir, proposer des événements thématiques comme

un cours de Yoga ».
Michael Benjamin, Bonacasa
Les investisseurs ont globalement une
perception plutdt négative sur l'impact que
peuvent avoir les espaces mutualisés sur le
rendement de leur portefeuille immobilier et

cela pour plusieurs raisons :

- Augmentation incertaine du rendement. Les
investisseurs expriment une certaine
incertitude quant a l'augmentation du
rendement liée aux espaces mutualisés.
Cela montre qu'ils considerent que les
bénéfices économiques de ces espaces ne
sont pas garantis.

> Des critéres sociaux dans les criteres ESG
imprécis. Les investisseurs soulignent que,
faute de critéres sociaux clairement
définis, il est difficile d'appréhender les
espaces mutualisés comme contribuant a
ces criteres, ce qui peut décourager leur

développement.
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Rentabilisation dans les quartiers a revenus

élevés. La rentabilisation des espaces
mutualisés semble principalement
possible dans les quartiers ou les revenus
sont élevés, ce qui limite leur potentiel de
développement dans des zones plus

diversifiées.

Effet positif sur les taux de rotation. Les
investisseurs jugent que les espaces
mutualisés peuvent avoir un effet positif
sur les taux de rotation des locataires. Les
investisseurs avantagent cependant des
taux de rotation adaptés a leurs objectifs

de rentabilité.

Colits de gestion élevés et manque

d'implication des locataires. Les investisseurs
soulignent également que les espaces
mutualisés engendrent des colts de
gestion élevés, en partie dus au manque
d'implication des locataires dans leur
entretien et leur gestion. Cette situation
peut rendre les espaces mutualisés moins
attractifs pour les investisseurs.

N

Réticence des locataires a payer davantage.

Selon les investisseurs, les locataires ne
seraient pas préts a payer un supplément
pour accéder a des espaces mutualisés, ce
qui constitue un obstacle a leur mise en

place.

Demande en baisse depuis la pandémie de

Covid-19. Certains investisseurs ont noté
une évolution négative de la demande
d'espaces mutualisés depuis le début de

la pandémie de Covid-19.

Risque d'entre-soi. Certains investisseurs
mentionnent que si les espaces mutualisés
sont trop nombreux au sein d'un batiment,

ils peuvent créer un sentiment d'entre-soi,

ce qui n'est pas nécessairement

souhaitable par les habitants.

« En général lorsque nous faisons du travail a
distance, nous n’avons pas forcément envie de voir
les mémes personnes le soir dans la salle de sport
partagée, personnes que 'on a déja vues dans
I'espace de coworking durant la journée ».

Olivier Dessauges, La Vaudoise

- Relégation des espaces mutualisés dans des
espaces résiduels. Afin de minimiser
I'impact sur le rendement, les investisseurs

ont tendance a reléguer les espaces
mutualisés dans des espaces résiduels du

batiment.

>  Economies de surface tangibles uniquement

dans les grandes opérations immobiliéres. Les
investisseurs  soulignent  que les
économies de surface permises par les
espaces mutualisés ne sont tangibles que
dans les grandes opérations immobiliéres.
Ils sous-entendent par cela que les projets
de plus petite envergure pourraient ne pas
bénéficier  autant des  avantages
économiques liés a |I'utilisation des
espaces mutualisés, ce qui limite leur
adoption dans des contextes plus

restreints.

A l'opposé, il émerge des différents
interviews menés que les espaces mutualisés
présentent également certains avantages et
impacts positifs sur le niveau de rentabilité

des investissements immobiliers :

-  Augmentation de l'attractivité des quartiers

de logements. Les investisseurs
reconnaissent  que les  espaces
mutualisés peuvent rendre un quartier
de logement plus attractif en

augmentant la convivialité et la cohésion
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sociale. Cela peut contribuer a attirer des locataires en améliorant la cohésion

locataires et a renforcer la réputation du sociale dans les immeubles. Toutefois,
quartier, ce qui peut avoir un impact cette cohésion ne peut advenir que si les
positif sur la rentabilité. Néanmoins, les espaces mutualisés sont effectivement
investisseurs soulignent l'importance de utilisés. Pour encourager I'utilisation de
s'assurer que les avantages des espaces ces espaces et favoriser I'engagement
mutualisés ne soient pas contrebalancés des  résidents, les  investisseurs
par une augmentation des colts de suggérent d'investir dans un coach de
gestion. Pour maximiser |'impact positif quartier. Bien que cela engendre des
sur la rentabilité, les investisseurs colts supplémentaires, un coach (a
soulignent I'importance de trouver un temps partiel) en coordination avec un
équilibre entre les bénéfices sociaux et concierge peut aider a impliquer les
les colits associés a la mise en place et a habitants et ainsi réduire les taux de
la gestion de ces espaces. Certains rotation.

investisseurs  ont  mentionné  des - Importance croissante des critéres ESG pour
expériences ou des espaces mutualisés les gestionnaires de portefeuilles. Les
ont été cédés a des associations, investisseurs interviewés ont mentionné
impactant positivement I'attractivité du que les gestionnaires de portefeuilles
quartier tout en n'ajoutant pas des co(ts sont de plus en plus attentifs aux
de gestion en sus. stratégies des fonds en matiere de
Attractivité accrue dans les environnements critéres ESG. Les caisses de pension, par
urbains  denses. Les  investisseurs exemple, exigent que les fonds
interviewés ont également souligné que d'investissement aient une stratégie
les espaces mutualisés peuvent étre claire et bien définie en ce sens. Les
particulierement  attractifs dans les fonds qui ne communiquent pas
environnements urbains trés denses, ou suffisamment sur leurs efforts pour
les appartements sont plus petits. Dans répondre aux critéres ESG sont de plus
ces contextes, les espaces mutualisés en plus écartés par les gestionnaires de
offriraient aux résidents des espaces portefeuilles.

supplémentaires pour socialiser, se

, . S « Les fonds qui communiquent peu ou qui n’ont

détendre ou pratiquer des activités, 9 quentp 9
o ) o tout simplement pas de stratégie ESG sont

compensant ainsi la taille réduite de o i ,

davantage écartés par les gestionnaires de

leurs logements. . , . .
9 portefeuilles. Les caisses de pension, quant a elles,

Cohésion sociale, taux de fluctuation et exigent de plus en plus que les fonds définissent

investissement dans un coach de quartier. une stratégie ESG ».

Certains des investisseurs interviewés Michael Loose, La Fonciére
reconnaissent  que les espaces > Adéquation entre la demande et la
mutualisés peuvent contribuer  a rentabilité des espaces mutualisés selon le

diminuer les taux de fluctuation des type d'espace mutualisé et la taille de
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I'opération immobiliere. Les investisseurs
interviewés ont souligné que la demande
et la rentabilité des espaces mutualisés
dépendent du type d'espace et de la

taille de I'opération immobiliere.

Pour un immeuble de 6-8 logements, la
rentabilité des espaces mutualisés est tres
limitée, et leur intégration est peu

envisageable.

Dans des immeubles de  15-20
appartements, une piece vide qui pourrait
étre louée pour accueillir un proche ou étre
transformée en bureau partagé serait

également bien utilisée.

Pour des quartiers de 220 logements, les
économies de surfaces possibles sont
importantes et les marges de rentabilité
subséquentes sont significatives.  Par
exemple, des espaces communs équipés
de cuisines seraient bien sollicités, car ils
répondent a un besoin réel des résidents

dans de tels contextes.
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7. Synthése et pistes de

réflexion

Dans la présente étude exploratoire qui vise a
mettre en lumiere les conditions dune
généralisation des espaces mutualisés aussi
dans le parc de logement privé a but lucratif,
nous avons montré que le contexte suisse en
matiere d'investissement immobilier présente
des spécificités qui influencent les logiques
d'investissement des acteurs concernés. Les
promoteurs et les investisseurs, tels que les
caisses de pension et les compagnies
d'assurance, ont des objectifs et des stratégies
distincts. Tandis que les promoteurs cherchent
a maximiser la valeur ajoutée entre |'acquisition
du foncier et la construction de I'immeuble, les
investisseurs institutionnels privilégient des
biens a faible risque pour générer des revenus

récurrents.

La prise en compte des critéres ESG est en
progression, mais reste encore limitée, en
particulier en ce qui concerne les critéres
sociaux et de gouvernance. L'intégration
d'espaces mutualisés, méme si ceux-ci
participent a une augmentation de la
convivialité ressentie par les habitants, comme
nous I'avons mis en lumiere dans le chapitre 4
de la présente étude, n'est guere thématisée
par les investisseurs. La localisation, I'état de
['immeuble, le taux de rendement, la
diversification du portefeuille et |'année de
construction sont autant de facteurs qui pesent
de maniere bien plus importante sur les

décisions d'investissement.

Par ailleurs, les espaces mutualisés présentent

a la fois des défis et des opportunités pour les

investisseurs immobiliers. Bien que les experts
et les investisseurs reconnaissent que ces
espaces peuvent engendrer des colts de
gestion élevés et des incertitudes quant a leur
rentabilité, ils admettent également leur
potentiel pour améliorer |'attractivité des
quartiers de logements et réduire les taux de
rotation des locataires. L'impact des espaces
mutualisés sur la rentabilité dépend en grande
partie de leur mise en ceuvre, de la taille des
opérations immobilieres et des stratégies de
rentabilisation adoptées. Les investisseurs
doivent ainsi trouver un équilibre entre les
avantages sociaux et les colts associés a la
mise en place et a la gestion de ces espaces.
Les espaces mutualisés doivent également étre
adaptés aux besoins et aux attentes des
locataires, en tenant compte des particularités
des environnements urbains et des quartiers
concernés. Enfin, il est tout a fait pertinent de
commencer a prendre en compte les espaces

mutualisés dans |"évaluation des critéres ESG.

La littérature scientifique qui s'est intéressée
aux avantages des espaces mutualisés a
notamment thématisée la création d'un sens
d'appartenance communautaire entre les
habitants et la création d'interactions sociales
(Williams, 2008) et le bien étre parmi les
résidents (Dovey et Marcus, 1990) ce qui
favorise leur ancrage et tend a diminuer les

taux de rotation des locataires.

Méme si le colt d'investissement initial est
globalement plus élevé, (Williams, 2008), les
batiments contenant une offre qualitative en
espaces mutualisés atteignent des prix de
revente plus élevés. Une étude démontre que
la présence d'un espace mutualisé pouvant

accueillir des événements, tel qu’une salle de
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réunion ou un espace extérieur, augmenterait
le prix de revente d'un appartement d’environ

7 et 16% respectivement (Tajima, 2020).

Il existe par ailleurs une dimension de prestige,
qui peut exclure des groupes sociaux
défavorisés, mais qui aura tendance a
augmenter la  valeur des opérations
immobilieres offrant des espaces mutualisés.
Celle-ci peut découler de la personnalisation
des espaces privés et mutualisés, par les
habitants eux-mémes, qui sont appelés a
donner leur avis lors du processus de
développement. De plus, un certain nombre
d’espaces mutualisés comme les « salles de
sports, de travail, de divertissement ou encore
les saunas » augmentent la valeur liée au
prestige des opérations immobilieres qui en
dénombrent. Néanmoins, cette valeur peut
étre affectée négativement si |'étiquette de
« logement communautaire » est trop présente
dans l'esprit des acheteurs (Williams, 2008),
mais cela est d0 au manque de valorisation
culturelle de ce mode d'habiter car cela
pourrait « entraver la liberté individuelle ».
Cependant, les valeurs évoluent rapidement a

I"époque de I'urgence climatique.

7.1. PISTES POUR FAVORISER LA
GENERALISATION DES ESPACES MUTUALISES
DANS LE SECTEUR PRIVE A BUT LUCRATIF

Les pistes de réflexion présentées ici sont
basées sur l'analyse des résultats des trois
phases de travail. Nous avons proposé aux
investisseurs 4 catégories de mesures:
réglementaires, financiéres, socio-spatiales et
de communication. En tout, 19 mesures ont été
proposées et discutées afin de ne retenir que

celles jugées les plus pertinentes. Ensuite, les

résultats ont été soumis au Comité de suivi, qui
devait juger de leur efficacité, valider et
éventuellement amender ce choix. Nous

présenterons ici les résultats consolidés.

A ce stade, il est a souligner qu'il s'agit de
premiéres pistes de réflexions qui devraient
étre affinées. Dans le cadre de cette étude
exploratoire, il n'était pas possible de réaliser
une analyse approfondie des avantages et

inconvénients de chaque mesure.

7.1.1. Mesures réglementaires
4 Instaurer des quotas d’espaces mutualisés.

En particulier dans le contexte suisse actuel
marqué par des taux de vacances tres bas,
I'instauration de mesures réglementaires
pourrait s'avérer utile. Nous avons vu
précédemment que lorsque la demande de
logements est forte et que les investisseurs
parviennent facilement a trouver des locataires,
ils sont moins enclins a innover et a intégrer des
espaces mutualisés dans leurs projets

immobiliers.

Dans wune telle situation, [|'absence de
contraintes réglementaires peut entrainer une
stagnation, voire un recul, dans le
développement d'espaces mutualisés. Les
investisseurs  pourraient étre tentés de
privilégier des approches plus
conventionnelles et moins colteuses en termes
de conception et de gestion des logements.
Par conséquent, les mesures réglementaires
visant a exiger une cible minimale de
mutualisation d'espace peut encourager

I'innovation.

« En Argovie, c’est déja obligatoire. Dans le permis
de construire, une salle commune est obligatoire ».
Michel Schneider, Pensimo
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- Adaptation des normes.

Afin de permettre une plus grande flexibilité et
adaptabilité des batiments tout au long de leur
durée de vie, repenser et adapter les normes
en vigueur est une piste a favoriser. L'objectif
est de faciliter la transformation des espaces,
notamment en modifiant les surfaces
d'appartements ou de pieces, en déplagant
des murs, et en permettant ainsi de répondre
aux besoins changeants des résidents et de la
société, notamment en lien avec |'utilisation
des espaces mutualisés. Les normes actuelles
limitent  souvent ces  possibilités de
transformation, ce qui peut entraver la capacité
des batiments a s'adapter aux nouveaux
usages et aux évolutions des modes de vie. |l
est donc crucial d'instaurer des normes qui
encouragent la flexibilité et I'évolutivité des
espaces, en tenant compte des impératifs de
sécurité, d'accessibilité et de durabilité. En
adaptant les normes, les acteurs publics
peuvent favoriser la création de batiments plus
résilients et polyvalents, capables d'accueillir
différents types d'espaces mutualisés et de
répondre aux besoins changeants des

résidents.

« Il faudrait que les murs de divisions soient
considérés comme des murs « spéciaux » afin de
faciliter les déplacements futurs ».

Un expert du comité de suivi

> Adaptation des conditions de zone et des
reglements de police des constructions.

Afin de favoriser le développement d'espaces

mutualisés dans les projets immobiliers,

I'ajustement des réglementations de zonage

pourrait étre envisagé. En effet, les restrictions

de zonage actuelles peuvent parfois limiter la

possibilité d'intégrer des espaces mutualisés
qui ne sont pas considérés comme étant
strictement résidentiels, telles qu'une chambre
d'ami partagée qui n'est pas soumise au droit
du bail ou un atelier de travaux qui pourrait
produire des désagréments interdits par un

réglement de zone résidentielle.

Pour remédier & cette situation, les autorités
publiques pourraient envisager d'assouplir les
restrictions de zonage et d'adapter les
réglementations en vigueur, afin de permettre
l'intégration  d'espaces  mutualisés  qui
répondent aux besoins des résidents tout en
respectant les objectifs d'urbanisme. Cette
démarche pourrait inclure la révision des
définitions des usages résidentiels et la mise en

place de critéres spécifiques pour les espaces

mutualisés.
> Adapter les modéles de gestion aux types
d’espaces.

Nous avons observé précédemment que la
convivialité était favorisée par un mode de
gouvernance hybride, dans lequel les habitants
étaient impliqués conjointement avec un
professionnel dans la gestion des espaces
mutualisés. Ce mode de gouvernance pourrait,
en augmentant |'engagement des résidents,
induire une réduction du taux horaire d'un
coach de quartier et, par conséquent, une

diminution des co(ts.

Toutefois, il convient de souligner qu'une
gouvernance hybride devrait étre
principalement privilégiée pour les espaces
mutualisés qui favorisent la rencontre des
habitants et, par extension, la création de
convivialité. Par conséquent, il est nécessaire
d'adopter une approche différenciée en
fonction du type d'espace et de son usage.
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Pour les espaces mutualisés tels que les
chambres d'amis ou d'autres espaces qui
n'impliquent pas une utilisation simultanée, un
mode de gestion professionnel est davantage
recommandé. En revanche, pour les espaces
qui requierent une utilisation simultanée, tels
que les salles de réunion, les salles de sport ou
les salles de féte, un mode de gestion hybride
ou bénévole s'avere pertinent. En effet, la
socialisation  qu'il  permettrait  favorise
I'implication des résidents et, par conséquent,
le maintien en bon état de ces espaces sans
nécessairement requérir l'intervention d'un
professionnel ou, du moins, en minimisant
cette implication.
> Miser sur la convivialité en impliquant les
habitants et en engageant un coach de
quartier.
Afin d'assurer ['utilisation optimale des espaces
mutualisés et de renforcer la cohésion sociale
entre les habitants, la création des conditions
propices a la convivialité est importante. Cela
implique deux axes d'action complémentaires :
encourager |'implication des résidents dans la
gestion des espaces mutualisés et mettre en
place un accompagnement par un coach de

quartier au début du projet.

Premiérement, inciter les habitants a participer
activement a la gestion des espaces mutualisés
peut favoriser leur appropriation et contribuer
a instaurer un sentiment d'appartenance a la
communauté. Des instances de gouvernance
collective, telles que des comités de gestion ou
des groupes de travail, pourraient étre mises en
place  pour permettre aux résidents
d'échanger, de s'organiser et de prendre des
I'aménagement,

décisions concernant

I'entretien et l'animation des espaces

mutualisés.

Deuxiémement, engager un coach de quartier
(@ temps partiel) au début du projet peut
s'avérer bénéfique pour instaurer une
dynamique de convivialité dés le départ. Ce
professionnel pourrait étre chargé
d'accompagner les résidents dans leur prise en
main des espaces mutualisés, de faciliter les
échanges et les rencontres entre voisins, et
d'organiser des événements ou des ateliers

favorisant |'interaction et la cohésion sociale.

Il est important de souligner que le colt d'un
coach de quartier peut, a premiére vue,
sembler rédhibitoire pour les investisseurs.
Néanmoins, les témoignages recueillis aupres
des investisseurs interviewés et |'expérience du
comité de suivi de I'étude ont démontré que le
retour sur investissement était généralement
positif. En effet, le réle du coach de quartier
dans la prévention et la résolution des conflits
entre les résidents, ainsi que dans la promotion
de la convivialité et de la cohésion sociale,
contribue & augmenter le sentiment de

satisfaction des habitants.

Cette satisfaction accrue se traduit, a terme,
par une réduction du taux de rotation des
locataires, ce qui est bénéfique pour les
investisseurs en termes de rentabilité et de
stabilité du projet. De ce fait, I'investissement
initial dans un coach de quartier peut étre
percu comme un moyen efficace d'optimiser la
gestion des espaces mutualisés et de
maximiser la valeur ajoutée de ces espaces

pour les habitants et les investisseurs.

« Nous avons mis en place un animateur de

quartier dans ['un de nos immeubles. Il a initié
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des processus avec les voisins pour s’organiser
dans la gestion des différents espaces
mutualisés. Aprés 2 ans, 'objectif était que cela
continue de maniere autonome et cela a bien
continué. Le concierge qui a un bureau sur
place est tout de méme présent en cas de
besoin ». (Interview avec Michel Schneider,

Pensimo).

7.1.2. Mesures financiéres

> Agir par des bonus en fonction du type
d’espaces mutualisés.

Pour encourager la création d'espaces

mutualisés jugés pertinents par les acteurs

publics, il est possible d'introduire des mesures

incitatives sous forme de bonus. Ces bonus

pourraient prendre la forme d'avantages

réglementaires.

Par exemple, les autorités pourraient envisager
d'exclure les espaces mutualisés des calculs de
surface habitable, ce qui permettrait aux
promoteurs de construire des projets plus
ambitieux sans étre pénalisés par des
contraintes de densité ou de gabarit. De cette
maniére, les acteurs du secteur immobilier
seraient incités a intégrer davantage d'espaces

mutualisés dans leurs projets.
- Mettre en place des contrats de prét a usage.

Les  partenariats  public-privé  peuvent
constituer une stratégie efficace pour
encourager le développement d'espaces
mutualisés bénéfiques pour les résidents et les
investisseurs. Une maniére de mettre en place
ces partenariats consiste a instaurer des
contrats de prét a usage, dans lesquels
l'investisseur céde 'usage d'un espace donné

a un acteur public pour une durée convenue

entre les parties et gratuitement selon |'art. 305

du code des obligations.

« Au sein de I'un de nos projets, nous
avons proposé qu’un espace soit gratuitement mis
a disposition des associations de quartiers. Celles-ci
pouvaient ensuite louer 'espace aux commergants
de leur choix et au loyer de leur choix. Le
fonctionnement de I’Association de quartier étant
assuré par les loyers encaissés par I’Association de
quartier pour ce local. Pour nous, un quartier doit

étre vivant et les associations y contribuent ».

Olivier Dessauges, La Vaudoise
Le principal avantage de ce type de partenariat
réside dans le fait que I'espace mutualisé, géré
par la collectivité, bénéficie d'une attractivité
accrue. En effet, la gestion publique de
I'espace garantit un niveau de qualité et
d'accessibilité pour les résidents, ce qui rend le
projet immobilier dans son ensemble plus
attrayant pour les locataires potentiels. Cela
peut, a terme, contribuer a une meilleure

rentabilité pour l'investisseur.

7.1.3. Mesures socio-spatiales

- Les espaces mutualisés ne sont pas un corps
homogene. Classifier les espaces mutualisés en
les distinguant.

Afin  d'optimiser  la  rentabilité  des
investissements immobiliers d’une part et de
répondre aux attentes des résidents d'autre
part, il est essentiel de définir et de catégoriser
les espaces mutualisés les plus adéquats selon
plusieurs facteurs, tels que ['économie de
surface, I'apport en convivialité, les besoins des
habitants, etc. Ces différents facteurs varient
aussi, entre autres, en fonction de la
localisation de |'objet immobilier et/ou du

niveau socio-économique du quartier. Ainsi, un

investisseur qui souhaite assurer la rentabilité
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d'une opération immobiliere dans un quartier
plutdt aisé ol les besoins des habitants sont
plutot tournés vers I'accés a des espaces offrant
des prestations supplémentaires, divergent de
la rentabilité d'une opération immobiliére ou
les espaces mutualisés a intégrer visent

essentiellement & économiser de la surface.

En plus d'aider les investisseurs a optimiser
leurs projets immobiliers, cette classification
pourrait servir de référence pour les acteurs
publics  souhaitant favoriser [|'intégration
d'espaces mutualisés adaptés a leurs objectifs.
Ce qui leur permettrait de mieux orienter leurs
politiques et leurs actions en matiere de
subventions ou de régulations, en ciblant les
espaces mutualisés les plus pertinents.

- Instaurer des objectifs minimaux en termes de

nombre de logements

Dans les plans de quartier, les surfaces
constructives et les surfaces brutes de
planchers sont bien délimitées mais il n'est
généralement pas prévu d’objectif minimal en
termes de nombre de logements. Instaurer une
telle cible pourrait inciter indirectement a
développer d'avantage d’espaces mutualisés,

afin de gagner en efficience.

En imposant un seuil minimal de logements, les
autorités inciteraient les investisseurs a prendre
plus directement en compte la question de

I'économie de la ressource sol.

7.1.4. Mesures liées a la communication

> Mieux définir la contribution des espaces
mutualisés aux critéres ESG et les
communiquer.

Nous avons constaté que les investisseurs

posseédent fréquemment une connaissance

restreinte  des critéres environnementaux,

sociaux et de gouvernance (ESG), en particulier
en ce qui concerne les dimensions sociales de
ces criteres. Une définition plus précise et
rigoureuse des critéres ESG permettrait aux
investisseurs d'appréhender plus aisément ces
éléments et de les intégrer de maniere

optimale dans leur stratégie.

L'élaboration d'un cadre clair et cohérent
faciliterait |'évaluation et la comparaison des
performances des investisseurs en matiere de
durabilité. Dans ce contexte, les acteurs publics
pourraient assumer un réle prépondérant dans
la conception et I'implémentation de ces
criteres. Une telle définition pourrait étre
établie en concertation étroite avec les parties
prenantes concernées, garantissant ainsi
I'adaptabilité et I'efficacité des critéres. Par
ailleurs, un ensemble de critéres bien définis
renforce la transparence et la responsabilité
des investisseurs, les incitant a prendre en
compte les considérations ESG dans leurs
stratégies et a rendre compte de leurs actions

et résultats.

Dans cette perspective, il serait pertinent
d'intégrer les espaces mutualisés dans les
criteres ESG, car ils pourraient offrir de
multiples  avantages pour améliorer la
performance d'un immeuble ou d'un quartier
de ce point de vue. Au niveau social, ils
pourraient  favoriser par exemple les
interactions  entre  résidents, créant un
sentiment d'appartenance et renforgant la
cohésion  sociale. Ils pourraient aussi
encourager la participation et I'engagement
communautaire, améliorant la qualité de vie et
le bien-étre général et les questions de
gouvernance. Du point de vue

environnemental, ils permettraient d'optimiser
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I'utilisation des ressources et donc de réduire
les codts.

- Présenter les espaces mutualisés aux

investisseurs et aux collectivités.

Les espaces mutualisés sont peu connus, peu
traités et rarement pris en compte. Il est donc
pertinent d’en améliorer la connaissance et de
cibler a la fois les investisseurs et les acteurs
publics, telles que les collectivités locales.
L'objectif serait de présenter la contribution
des espaces mutualisés a ['‘économie des
ressources et a la lutte contre ['étalement

urbain.

En effet, l'intégration d'espaces mutualisés
dans les opérations immobilieres pourrait
valoriser et optimiser |'utilisation des surfaces,
contribuant ainsi a une densification plus
harmonieuse de |'habitat. Ceci aurait pour effet
de réduire la consommation de terres et de
préserver les espaces naturels, tout en
favorisant un urbanisme plus durable et

cohérent.

Cependant, les acteurs publics et les
investisseurs ne saisissent pas toujours
pleinement le lien entre les espaces mutualisés
et la lutte contre I'étalement urbain. Il serait
donc utile de les informer sur cette relation, en
mettant en avant les avantages sociaux,
environnementaux et économiques que ces
espaces peuvent apporter a la fois aux

résidents et aux acteurs du marché immobilier.
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9. Annexes

Tableau des espaces mutualisés par secteur : Meyrin

Propriétaire

Espaces mutualisés a disposition

Apleona Real Estate SA

Buanderie commune a tous les locataires sauf aux appartements
de cinq pieces, trois locaux a vélos (deux au sous-sol et un a
I'extérieur), grande terrasse au 6° étage (les enfants peuventy

jouer), jardins potagers (communs a plusieurs batiments).

Naef immobilier Genéve SA

Buanderie, possibilité d'ajouter une salle commune, mais pas

dans I'immédiat.

Coopérative La Codha

La liste détaillée se trouve dans le corps du rapport (cf. chapitre

3)

Coopérative Voisinage

La coopérative voisinage partage le batiment a12 de la Codha

et donc les mémes espaces mutualisés que ci-dessus.

Sté Coopérative de
Construction et d'Habitations
Polygones

Une salle commune équipée d’une cuisine, une terrasse
commune sur le toit, deux chambres d'ami, un atelier, un cellier,
un espace de coworking, un espace détente/bibliotheque, un
espace « gym/remise en forme », un espace pour activités

créatives.

Coopérative Equilibre

Dans chacun des trois batiments se trouvent des chambres
d’amis mutualisées, buanderies avec espace de repassage
munies d'une fenétre.

Disséminés a travers les trois batiments, se trouvent un bar,
espace de jeux, local pour atelier bois, local vélo adapté a la
réparation, bureaux, salle commune, local composte, deux

locaux de musique, salle calme avec matelas.

Fondation Nouveau Meyrin

Local a vélos, buanderie, salle commune, chambres d’amis,

local a poussettes.

Coopérative La Cigué

Grande salle commune au sous-sol de 97m?insonorisée et
ouverte a la location avec WC et douches communes, grand hall
devant la grande salle utilisée pour des accueils/apéros, trois
espaces dénommés arcades au rdc pour atelier vélos,
restaurant-bar, et vente de café, espace terrasse-jardin derriére
le batiment.

Les grands appartements dédiés aux étudiants avec enfants,
comptent cuisine, salle @ manger, salon et espace a usage libre,

mutualisés.

Coopérative immobiliére le
Niton

Aucun. Une salle polyvalente pour les locataires était
initialement prévue dans le projet, mais la clinique attenante en
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a finalement bénéficié suite a sa demande pour en faire un

laboratoire.

Coopérative Les Ailes

Buanderie, bureau d'aide a la personne (salle pour personnes

agées).
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Tableau des espaces mutualisés par secteur : Schlieren

Nom du lotissement

Propriétaire

Espaces mutualisés a disposition

am parkweg

Wohnpark Place de jeu extérieure, terrain de
Globalbau AG )
Storchennest jeu
Wohnpark Parc en cceur d'llot / place de jeu
] Globalbau AG .
pfaffenwies extérieure
Mehrfamilienhauser o
RH Trend Aucun espace mutualisé

Futura

Next Immobilier
SA

La liste détaillée se trouve dans le

corps du rapport (cf. chapitre 3)

Stadtsiedlung

Reitmen

Une salle commune peut étre
louée par les habitants via une
application (possede une cuisine
aménagée), place de jeu, jeux
d'eau pour les enfants, espace

grillade, un atelier de réparation.
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Questionnaire en ligne

Questionnaire

1 Bienvenue

Bienvenue,

Cette étude vise & mieux comprendre qui utilise les espaces partagés dans
coquartier des Vergers & Meyrin. Par espaces partagés nous entendons tout espace
utilisé par des personnes n'appartenant pas au méme ménage. L'étude vise & évaluer la

de leur s et les moyen d'améliorer ces espaces et
favoriser leur utilisation.

Votre avis et vos expériences nous intéressent : votre participation est trés importante
! Merci d'avance !

La durée du questionnaire est d’environ 5 minutes.

Pour vous remercier, 5 bons d'achat chez Manor (de 30 CHF) seront tirés au sort !

Les données transmises au moyen de ce questionnaire sont traitées de maniére confidentielle et
anonyme. Votre nom et adresse ne vous seront demandés & aucun moment du sondage. La
participation au questionnaire et au tirage au sort est facuitative.

Cette étude est coordonnée par BMH, dans e cadre d'un mandat de I'Office fédéral du logement.
Pour plus dinformation, par e-mail & info@m,

2 A.C

ctéristigue et satisfaction logement
Actuglement dans quel type de legement habitez-vous 7

O Une maisan individueii=

) Une maisan mitoyenne

O Un appartement

O Autre, préciser

Etes-vous propriétaire ou locatalre de votre logement principal

O Propriésaine
O Locataina
O covlocatair

O Autre, précisez ;

Cornbien de pidces compta votrs lagement 7

O 1- 1,5 pibee
O z-2,5 pibee
O 33,5 pibee
O 4- 4,5 pitce
O 5-5.5 pibee
O & pitces et pius

Avez-vous Bcoks & un espace extérleur privatif (utllisable seulerment par votre ménage) 7

LS répe

s passibles
] Je n'ei pas accis & un especs sxtérieur privatif
[ Un jardin

[ un balcan / terrasse

L1 Autre, précisez ;

Etes-vous satisfait & de vetre lagarmert actusl 7
() Tries satisfaite.

) Putst satisfaite

) Pttt pas satisfaic-e

) Pas du tout satisfaite
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3 B. Sensibilité a I'ut

ité et util

sation des espaces mutualisés

Wotre batiment compte-il des espaces partagés (intérieurs ou extérieurs) ?

O ou

O man

Souhaiteriez-vous avoir accés b des 8spaces partagés au sein de votre batiment 7

o5 partagss rnous entendorns " 3 bilied o o perse a

O ou

O Nan

) 1= ne sees pas

3.1.1 souhaite espaces partagés

A quelts) espace(s) partage(s) souhaiteriez-vous avoir accés ?

L] Sete de sport

L] cuisine

L] 3ardin 7 Jardin-patager

L] Espaca da jeux pour enfants (intériaur ou axtérieur)
[ same ge réunion

L] telier de travaux

[ chamore a'ami.a

[ pescnessaunarnammam

[ same pour des événements culturals
L1 Espaca de coworking

[ caté/Bar/auberge

] Buanderie

[ sa#e de projection

[ sake descalade

[ Autres, précisea :

Pour quelle(s) raison(s) seriez-vous préts 3 utiliser des espaces partagés ?

[ ceta parmet de fairs baisser la prix du loyer
[ ceta caraspang & mes valeurs et 3 mon moda de vie
[ Pus da convivialité entre habitants

(] pispaser 'espaces ot da sarvices LPPIAMENtaires (qui auUrasent 14 Trop cners ol COMPIEXES & Mattre en place, 3 antratenir,

sans une mutualisation des moyens)
[ Bénéficier d'une complémantanité de compétances (dans 13 gestion de Certains espaces)
[] Accés a ta plus grands espaces
[ Réduction des codts de construction et os fonctionnement (éconamie d'échelis, Optimisation 64 ka gestian U bitment)
[] Empreinta écolsaloue plus faible (gestion des déchets, consommation de ressources, etc.)

[ cuttiver des relations imargénérationnalies

[ Autre, précise:

Seriez-vous prit & déménader pour un bitiment offrant des espaces partagds 7
O os
© mon

O 18 ne sas pas

3.2.1 Raisons ne souhaite pas d'espaces partagés

Pour quelle(s) ralson(s) ne sauhaiteriez-vous pas avolr d'espaces partagés 7

[ Je miinquikte d'une mauvaise gestion et d'un mauvais entretien
[] 1wy 2 pas ou peu de bitiments qui offrent des espaces partagds de qualitd
[0 e ves s e vt e Fotiisetion de b espmees

[ Autre, précisez :
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3.3.1 \Utilisation

Disposez-vous des espaces partagés subvants

es possibles

Cochez ce qul convient, plusieurs répans
] sate da sport

O cutsine

[ 3antin etiou fardin-potagar

I Espace de seux pour enfants (intérieur ou axtérieur)
[ sase da réunian

0] Atelier de travaus.

O chamre damia

11 prscineysauna/Hammam

L] sa%e pour des évinements culturals

0] Espace de comorking

] caterBariauberoe

[ Buancane

1] sase ga projacnion

] sate descalade

0] Autres, précisas ¢

Utilisez-vous tous les espaces partagés dont vous dispasez ?
) 0w, Ja tes utilise tous
O Won, f'an utiise qu'une partie

O an, je wen utilise aucun

3.3.1.1 Fréquence

A quelle fréquence utilisez-vous les espaces suivants ?

Tous les joursou 182foisper 142 fois par Jamais o
presque semaine ois 13210l paran  “orsque

Salle de sport (o] (o}
Cuisine
Jardin et/ou fardin-potager

Espace de Jeux pour enfants (intérieur ou
extérieur)

Salle de réunion

Ateliar de travaux
Chambea d'ami.a
Piscine/Sauna/Hammam

Salle pour des évinemants culturels

Espace de coworking
Café/Bar/Auberge
Buznderie

Salle de projection

Salle d'escalade

0C000D00 O0OO0OO0OOO O 00O
000000 OODOOO O O

Autre espace

0O000O00O0 O O0ODO0OOO O O
O0D00OD0O0 O 0DO0OO0O O 00O
OC00O0DO0OO0 O0OO0ODO0OOD0O O 0O0OO

Quelle(s) raison(s) vous motive(nt) a utiliser ces espaces ?

Plusieurs réponses possibles

[ ceta permet de baisser Ie prix du loyer

(] cea correspand & mes valeurs et  mon mode de vie
(] Pus de convivialité entre habitants

] pisposer d'espaces et de services supplémentaires (qui auraient été trop chers ou complexes & mettre en place,  entretenir,

sans une mutualisstion des moyens).
[ Bénéficier d'une complémentarité de compétences (dans fa gestion de certains espaces)
T[] Accés & de plus grands espaces

] Réduction des codts etde e

ce la gestion du bitiment)

] Empreir des déchets,

de ressources, etc.)
] Cultiver des relstions intergénérationnelies

] La flexibiteé des horaires

] Intérét pour les activités qui ='y déroulent

] Pour leur bonne gestion et entretien

O Autre, précisez :

Pour quelles raisons n'utilisez-vous pas les autres espaces partagés disponibles

Plusieurs réponses passibles
[ raurais sauhaité les utssar mais il y 3 des probiémes de gestian, d'entretian etiou de pragreté
L] 115 sant déjh utilisés par un trap grand nombre de personnes
[ 72 ne mantands pas avec &5 personnes Gui LTilisent actueliemant ces espaces
L] Dapuss Ia pandémia pour des ralsons sanitairas

[ vutinsanen de ces espaces cormespond davantage i mes valeurs, NGTAMMENT N tenmes o°dco-responsabilivd

[ 7e sounaitersis les utiliser & d'autres mements de Ia joumée, pendant lesquets 15 ne sont acuellament pas accessibhes.
Précisez :

[ sutre, préciser :

Pour quelles) raison(s) n'utilisez-vous aucun des espaces partagés de votre batiment ?
Pl

s réponses passibles

[ Je prefisre utiliser des espaces qui ne sont utilisés que par moi-méme et mes proches pour des raisons dintimits.
] 12 ne souhaite pas développer de relations awec mes vaising car je suis plutdt solitsire
[ Jaurais sauhaité Ies utiiser meis il y & des problémes de gestian, dentretien et/ou de propreté

] s sant déja Ltilisés par un trop grand nombre de personnes

Ooe

entends pas avec les personnes qui utilisent sctuellement les especes parter

s disponibles

L] papuss 1a pancémie pour oes raisons sanitairas

[ 32 sounaiterais les utiliser 3 'autres mements de I3 Joumée, pendant Iesquess IIs N SONT aceliament pas accessibias,
Frécisez :

[ Autre, précisez :

3.3.2.1 C. Satisfaction

Etes-vous satisfaite des différents éiéments ci-dessous concernant les espaces partages que vous utilisez

ToutS fait sasfAe  PLTOUSAUSTAILe  PAGE pAE SANSENE oy
Proprete (e} s] Q o
Entretien de I'espace et des dquipements (o] o} o] o}
Relation avec les autres usagers (e} o] (o] o
Qualité de F'aménagamant a o] o] o}
Architecture de l'espace (o] o] (=) o
Canfort (o] o] (o] o]
Recessibillté s} O e] e}
Gestion et Gouvernance (o] o Q o]
Haraires d'auverture (o] o] o] o

Pourriez-vous nous en dire un peu plus sur votre expérience en tant qu'utilisateur trice de ces espaces ?

Etes-vous satisfaite de ou des espace(s) partagé(s) suivantis) ?

Cela ne me

T e SR s el

liew £n question
Salle de sport (o] o] (o] o] o]
cuisine =] (o] o] e}
Jardin et/ou Jardn-potager o] Q (o] o] o]
::::;: jeux pour enfants (intdrieur ou o a a a o
Sale de réunian (o] o o o o
Atelier de traveux Q Q Q (o] (o]
Chambre dam.e (o] o] (o] o] o]
Piscine/Sauna/Hammam o o (o] o (o]
Salle pour des événements culturels Q Q [s] O o
Espace de cowrking (o] © (e} (o] o]
Cafi/BarfAuberge [e] o] [s] (o] o)
Busnderic (o] [e] o} (o] o]
Salle de projection o] O o} o] o]
Salle d'escalade (&) o (o] @ (o]
Autre espace O O Q o] e]

Pouvez-vous nous en dire un peu plus sur les éventuels problémes gue vous avez pu rencontrer dans Fun ou
plusiaurs de ces espaces, en spacifiant de quel espace i s'agissalt.
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3.3.3 Ge

Quel est le mode de gestion des espaces de votre batiment ?

) Gestion extemaksée professionnesa

O Gastion bénévale (Nabitants, association dhabitants, etc.)

) Gestion hybrida {bndwale + prafessionnlie)

O Autres, précsaz :

4 D. Données démographiques

Quelle est votre annde de naissance 7

Etes-vous ?

© un nomme

© une famma

O Autre

0 Je ne veus pas répondra

Guelle est votre activité principal

cossible

Une seule réponse
) Actifove [y comprs indeépendant-e}
) En recherche d'emplai

) Etudiant-e / en farmatian

(0 Hammejfemme au foyer

) Retraité-e

O Autre, préciser :

ivez-vous...

Merci de ne tenir compte que des enfants qui wi
O seute

O En couple sans anfantis)

(O Seul-e avec anfant(s)

O En couple avac anfantis)

ion des espaces partagés

Habitez-vous I'un des batiments de la CODHA sur le site de I'écoquartier des Vergers ?
O ou
O wan

5 Page de fin

Seriez-vous interessé & participer & une phase d'étude complémentaire sur ce sujet 7

(1 an, e ne souhaite pas laisser mon adresse e-mail
(] 0us, 18 suis d'accard d'eere recontactd-a dans le cadre o2 1a suta de I'étude

(1 0w, je soubaite participer au tirage au sort

Voled mon adresse maill :

6 Derniére page

Mercl beaucoup pour votre participation !

En cas de questions, n'hésitez pas 4 nous contacter & |'adresse suivante : Info@mabllhomme.ch

Wotre participation a bien été enregistrée. Pour quitter, vous pouvez simplement fermer la fenétre

de votre navigateur.

O Autres situations {par ex. colocation, chez vos parents, avec d'autres membras de s famile, etc.)

‘Combien denfant{s) vivent actusllement avec vous ?

O 1 enfant
O 2 enfants
O 3 entants
O 4 enfants

O 5 enfants et plus

Quel est le revenu mensuel net approximatif de l'ensemble des membres de votre ménage 7

Une seuls réponse passible

Pour rappe, lensemble des de
O Mains ge 3000 CHF

O 3890 & 6000 CHF

O 6000 & 9000 CHF

O 5000 & 15 490 CHF

(O 15 0000 & 21 000 CHF

O Pus de 21 000 CHF

(O Je ne souhaite pes répondre & cette question.

‘Quelle est |a formation la plus élevée gue vous avez achevée 7

Une seule réponse passible

) aucune, pas de formation
) Ecole obligataire

() crc, Apprantissage, CAP, BEF ou quivalent

ndes sont traitées de mar

1) e peut pas étre classée dans ces catég)

O Lycée, cowbge, gymnase, maturité professiannelle, cartificat de culturel général, « high schao = au équivalent

() Eeole supérieure, Breavet tédéral, Dipkme fédéral, DEUGIBTS! BUT au équivalent

O Université (demilicence, Bachelor, Mastes, Dectorat), Haute Ecele Spédcialisée ou dquivalent
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Résultats quantitatifs annexes de I'enquéte en ligne.

6 pieces et plus
. . . , . 3%
Il s'agit des résultats non présentés de

, . . . } s 20%
I'enquéte en ligne (Cf chapitre 3). 5 -35,5 piece m
3 - 3,5 piece 17%21%

m Pas du tout

satisfaite 2-2,5 pidce -4%18%

m Plutét pas R 13
satisfait-e 1-1,5 piece -10%

m Plutdt 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
satisfait-e

m Trés satisfait-e W Meyrin @ Schlieren

Fig. 4 — Nombre de piéces (n=139 ; données
Fig. 1 - Satisfaction du logement (=139 ; données croisées)
compilées)

Moins de 3000 CHF - 9‘361%

3 %
30002 6000 CHF T T— <0

3 28%
Balcon / terrasse 6000 & 9000 CHF _ 29%

s 16%
9000 & 15 000 CHF | 375

150000 a 21 000 CHF ‘5%9%

Jardin I9%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

0% 20% 40% 60% 80% 100% W Meyrin @ Schlieren
Fig. 2 — Acces a un extérieur privé (n=148 ; données Fig. 5 - Revenu (n=101; données croisées)
compilées)

Université, Haute Ecole Spécialiséemm 58%
Lycée, college, gymnase, maturitémm 13%

15% Ecole supérieure, Brevet fédéral, ... “% 20%
Propriétaire ‘

23%
Ecole obligatoire ‘ 5?’%

N 78% CFC, Apprentissage, CAP, BEP ou... ‘12% 20%
Locataire 74% .

Aucune, pas de formation n %%

Co-locataire ré"{’ 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

m Meyrin @ Schlieren
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Meyrin @ Schlieren Fig. 6 - Plus haute formation obtenue (n=101 ;

données croisées

Fig. 3 - Propriété (n=135 ; données croisées)
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Grille d'analyse en vue de la visite des espaces mutualisés avec le concierge

Pendant I'entrevue avec le concierge, une
visite systématique de tous les espaces
mutualisés est demandé. Si certains espaces
mutualisés sont totalement similaires en
termes de fonction et de qualité spatiale, la
visite des espaces redondants peut étre

écartée.

Nous commengons par une visite des lieux,
une description des usages qui y prennent
place, les différents problemes que
connaissent les espaces mutualisés mais aussi
ce qui fait leur qualité. Ensuite, un entretien

plus formel prend place.

1. Questions a poser au Concierge

2. Organisation de la prise de décision
Qui sont les acteurs impliqués dans la gestion
de ces espaces ? Sont-ce les mémes acteurs

dans tous les espaces ?

Comment est attribuée la prise de décision

(élection de représentants, désignation) ?

A quel rythme changent les acteurs impliqués
dans la prise de décision ?

A votre avis, 'organisation de la prise de
décision pourrait-elle étre améliorée ?

3. Capacité réflexive de la gouvernance
La gouvernance actuelle est-elle remise en

question par les habitants ? Si oui, quelles
modifications suggeérent-ils ?

Y a-t-il des moyens d'évaluation de la
gouvernance qui sont mis en place ? A quel
rythme ?

4. Coalition des acteurs, réle,
coordination, hiérarchie

Y a-t-il des divergences de point de vue entre
des groupes d'habitants ? Si oui, lesquels ?
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Y a-t-il différents acteurs qui gérent différentes

choses ? Comment se regroupent-ils ?

Y a-t-il une hiérarchie dans la prise de

décision, méme informelle ?
5. Matérialité des régles

De quelle maniere sont communiquées les
régles (affiches, mails, communication orale,

etc.)

6. L'intégration des habitants usagers

dans la gouvernance

Les habitants sont-ils intégrés dans la
gouvernance ? De quelle maniere ?
Pensez-vous qu'il y a d’autres moyens de les

intégrer ? Comment ?

7. Colts et sources de financement
mises a disposition de la gouvernance

Les colts que supposeraient une gouvernance
idéale sont-ils couverts ? Faudrait-il augmenter
le budget de financement ? D’ou provient le
budget actuellement ?

8. Satisfaction des habitants envers la
gouvernance

Les habitants sont-ils satisfaits de la
gouvernance des espaces ?

Quels sont selon vous les espaces dont les
habitants sont le plus satisfaits en termes de

gouvernance ?

Lesquels sont concernés par le plus

d'insatisfaction ? Pour quelles raisons ?
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Grille d’entretien des habitants

Question introductive :

Depuis quand habitez-vous dans ce quartier ?

Aviez-vous déja accés a des espaces mutualisés

avant notre venue dans ce quartier ?

Combien de piéces possede votre logement ?
Etes-vous locataire ou propriétaire ?
Avez-vous acces a un balcon ?

Etes-vous satisfait de votre logement actuel ?

Pourquoi ?

Comptez-vous rester dans votre logement ou

comptez-vous déménager ?
A quels espaces mutualisés avez-vous acces ?
Utilisez-vous tous ces espaces ?

Questions par espace mutualisé :

Utilisez-vous cet EP ? Est-ce que votre famille
I"utilise ?

e Oui:
A quelle fréquence ['utilisez-vous ? Quand
I'utilisez-vous ? Quelles sont vos contraintes a
I'utilisation de cet espace mutualisé ?
Etes-vous satisfait de cet espace mutualisé ?
Si oui, qu’est-ce qui vous motive a utiliser cet

espace mutualisé ? Qu'est-ce qui fonctionne
bien dans cet espace mutualisé ?

Rencontrez-vous des soucis dans cet espace
mutualisé (gouvernance, propreté,
organisation, relation avec les autres usagers,

etc..) ?

Il'y a-t-il parfois des réclamations de la part des

habitants concernant cet espace ?

Cet espace mutualisé est privatisable ? Est-ce
que cela vous dérange que d'autres usagers
I'utilisent en méme temps que vous ? Préfériez-
vous l'utiliser tout seul (ou quand il n'y a

personne) ?
Comment est régi l'acces a cet espace
mutualisé ? Faut-il le réserver ? Avez-vous une
clé poury accéder ?

e Non:

Pourquoi ne I'utilisez-vous pas ?

Qu'est-ce qui vous ferait plus utilisez cet

espace mutualisé (si pertinent) ?
Avez-vous vent de réclamations et de
problemes éventuels concernant cet espace

mutualisé ?

Questions plus générales sur les espaces

mutualisé :

Quel est la gestion dans ce quartier ? Comment
la trouvez-vous ? Vous pensez que cela
fonctionne bien ? Faites-vous partie intégrante
de cette gestion ?

Faites-vous partie d'une association/comité ?
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Si oui, quel est votre réle et votre
Cela

|'ensemble des habitants ?

contribution ? regroupe

Si non, comment faire part de votre
mécontentement ? Cela passe par la
gérance et par le concierge ? Avez-
vous un mot a dire concernant
I"évolution de ces espaces

mutualisés ?

Depuis combien de temps habitez-vous dans
ce quartier ? Avez-vous percu des évolutions ou
des différences depuis votre arrivée dans le
quartier ?

les autres

Quelle est votre relation avec

habitants ? Avez-vous des conflits avec eux ?
Est-ce que la  présence  d'espaces
mutualisés apporte une certaine convialité
entre les habitants ? Quel est I'importance de
ce critére pour vous ? Quel(s) autres critére(s)

sont importants pour vous ?

Est-ce que vous pensez qu’avoir accés a des
espaces mutualisés est un plus (pour une
famille aussi) ? Si oui pourquoi ? Si vous deviez
changer de logement, est-ce que la présence
d'EP serait un critéere important dans votre

choix ?
Quel est votre métier ?
Quel est votre dge ?

Avez-vous des enfants ?

Remerciements et recrutements pour d'autres

entretiens
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Plan des espaces mutualisés du batiment A11 de la CODHA (uniquement les étages présentant

une diversité d’espaces mutualisés)
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Plan des espaces mutualisés du batiment A12 de la CODHA (uniquement des étages présentant

une diversité d’espaces mutualisés)
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Tableau des espaces mutualisés des deux immeubles a Meyrin

Etage | Espace mutualisé | Surface Activités/usages Gestion
Espace de détente, jeux Groupe en charge de 'aménagement de |'espace, du
d’enfants, ateliers de choix des plantes, de leur entretien, de la gestion des
bricolage tous les 3 plaintes (notamment du bruit — déplacement du piano
Serre / jardin mois, rempotage auparavant placé contre une chambre)
d'hiver 126 m? och d :
(Photo 1 echange de graines, Accés libre pour les habitants
piano, apéro, projection
organisée par le groupe Ne peut pas étre privatisé
cinéma Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe en charge de |'ouverture de nouvelles voies, des
formations, des acces et des plaintes (notamment du
bruit — chambre derriere le mur)
lle o lad Escalade, formations,
Salle d'escalade 55 m2 anniversaires Acces conditionné a une validation préalable de la clé
(Photo 2) électronique (age requis)
Ne peut pas étre privatisé
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Rez
(A11) Groupe en charge des jeux a disposition
Salle de jeux de Espace équipé d'une i ) ) ) o )
S 24 m? . Réservation via la plateforme en ligne (priorité a ceux qui
société kitchenette, de tables et ) R o
(Photo 3) de jeux de société veulent jouer plutét que cuisiner)
u
Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe en charge des jeux a disposition (mutualisés par
les habitants) : sélection exclusive de jeux coopératifs et
de construction
Ludotheque 24 m? Espace de jeux et
(Photo 4) 4m d'apprentissage » Accés libre pour les habitants (clé électronique)
Ne peut pas étre privatisé
Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Occupation temporaire
ou de longue durée Groupe en charge de la location des chambres (4 blocs
4 blocs avec (ponctuellement) : en de 2 chambres, chacun disposant d'une salle de bain)
chacun 2 chambres 38 m? 2020 durant la crise
d'ami sanitaire et en 2022 en Réservation via la plateforme en ligne, les chambres
solidarité avec les d'un méme bloc peuvent étre réservées séparément
ukrainiens
Groupe en charge de la transformation de la piéce :
Espace encore en espace polyvalent avec hamacs et projection
Galerie « libre » : chantier : usages
3 (processus multiples et non définis Accés libre pour les habitants (clé électronique)
51 m?
(A11) d'attribution en a la conception (a servi

cours)

d'atelier pendant la

construction)

Réservation via la plateforme en ligne, mais dans les faits

il n'y a pas de conflit ce n"est donc pas nécessaire

Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
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Espace

Etage R Surface Activités/usages Gestion
9 tualisé 9
mutualisé
Groupe en charge de équipements, des accés et des
plaintes (notamment du bruit — sac de frappe, corde a
sauter)
Fitness 51 m2 Salle équipée avec des Accés conditionné & une validation préalable de la clé
(Photo 5) appareils et poids libres électronique (3ge requis)
3 Ne peut pas étre privatisé
(AT1) Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
e N Groupe en charge de la location et des équipements
space équipé pour
Salle de réunion accueillir des réunions Réservation via la plateforme en ligne, mais dans les faits
m
(salle associative) de travail ou des il n'y a pas de conflit ce n'est donc pas nécessaire
yap p
assemblées générales R ) )
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe en charge de I'aménagement et des potentiels
ateliers
5 Espace tout- Espace aménagé pour
(A11) petits 30 m? les tout-petits, ateliers Acces libre pour les habitants (clé électronique)
(Photo 6) parfois proposés Ne peut pas étre privatisé
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Terrasse avec mobilier L )
5 (tables ot ‘) Groupe en charge de I'aménagement et des plaintes
ables et canapés
(A11 et . L . . )
A12) Terrasse Jura 100 m? souvent occupée par Accés libre pour les habitants (clé électronique)
des jeunes, buanderie R . .
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
attenante
Groupe en charge du matériel et des huiles essentielles
« 2 saunas, 2 ambiances »
S 21 i Espace de repos et Réservation d'un sauna via la plateforme en ligne, de
auna m
détente sorte que le second soit toujours disponible (pas de
réservation possible le weekend)
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
6 Groupe en charge de 'aménagement
(A11 et 5 Terrasse a usage libre, o . . .
Terrasse centre 114 m Accés libre pour les habitants (clé électronique)
A12) attenante au sauna
Reéglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe en charge de I'aménagement
T Sale Terrasse avec tables, P 9 9
errasse Saléve, i L : L )
" e al barbecue et jeux pour Accés libre pour les habitants (clé électronique) :
attenante a la
buanderie 21 m?2 187 m? enfants, buanderie I'occupation peut étre annoncée, mais pas de
uanderie 21 m
(Photo 7) attenante avec une privatisation possible
oto
cuisine . . .
Réglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
R2 . y
Espace insonorisé pour )
- illir d d Groupe en charge de la location de la salle
accueillir de grandes
lusieurs
P ) Salle commune 64 m? réunions, équipé d'une Réservation via la plateforme en ligne : I'occupation
niveaux m
de RDC) (Photo 8) cuisine, d'un coin salon peut &tre annoncée, mais pas de privatisationféossible
e
et beamer (projections), - les li la platef I
(A11) les espaces du Bgegﬂggpent sur les lieux et sur la plateforme en ligne
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Etage | Espace mutualisé | Surface Activités/usages Gestion
Groupe responsable des équipements : matériel acheté
via crédit de construction, récupération et dons
Espace équipé de Accés conditionné a une validation préalable de la clé
) machines et outils, électronique (formation technique et opérationnelle
R2 Atelier de travaux o K ) que ( 4 P
bibliotheque de prét, requise)
(A12) manuels 33 m? o .
mise a disposition par ) ) )
(Photo 9) Emprunts possibles (panneau d’emprunt en projet pour
les usagers de leurs o ] )
o savoir ou sont les outils, car deux ont disparu)
matériaux restants
Ne peut pas étre privatisé
Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Espace ouvert
(utilisation de la cuisine L )
. Groupe responsable de I'aménagement de 'espace
par les personnes qui
Salle des fétes 126 m? restent dans les Accés libre pour les habitants sauf en cas de réservation
m
(Photo 10) chambres d’amis) via la plateforme en ligne
disponible a la location . ) )
. o Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
(anniversaire, féte,
réunion, AG)
Groupe responsable de I'aménagement de I'espace, de
Bibliotheque avec 55 m? + . la classification des livres mutualisés
) ) Emprunt de livres,
mezzanine mezzanin ) L ) L )
Rez (Photo 11) espaces de travail Acces libre pour les habitants (clé électronique)
oto e
(A12) Reéglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe responsable de I'aménagement de I'espace, de
24 Espace de lecture et la classification des livres mutualisés
m
Espace des enfants apprentissage pour L ) L )
R Acces libre pour les habitants (clé électronique)
enfants (bibliotheque)
Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Groupe responsable de I'aménagement de |'espace
Espace de L Accés libre pour les habitants (clé électronique) sauf en
24 m? Espace de réunion . . . )
rencontre cas de réservation via la plateforme en ligne
Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
Expositions organisées
par artistes i
Groupe responsable de 'aménagement de I'espace
ponctuellement,
Galerie création 51 m? mezzanine en Acces libre pour les habitants (clé électronique)
construction. Espace . . .
) . Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
3 pensé pour peinture et
(A12) patchwork
Groupe responsable de I'aménagement de |'espace
Espace dance et o L ) o )
51 m2 Plancher, son et miroirs Accés libre pour les habitants (clé électronique) sauf en
oga m
/o9 derriére rideaux cas de réservation via la plateforme en ligne
(Photo 12)

Reglement sur les lieux et sur la plateforme en ligne
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R2,5,6

Lavage du linge

14 m?2a
(A11 et Buanderie (6x) 27 m? certaines disposent e Acces libre pour les habitants
m
A12) d'une kitchenette
R3, R2, Espace équipé de
R1 ) 19 m?a dispositifs fixes pour L )
Local vélos (5x) e Acces libre pour les habitants
(A11 et 98 m? accrocher et attacher les
A12) vélos
R3, R2, Es'pace pour le
. stationnement des
R1 Local poussettes 11 m?a L o )
poussettes équipé de e Acces libre pour les habitants
(A11 et (5x%) 27 m?
crochets au mur les
A12)

vélos des enfants
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Plan des espaces mutualisés du batiment de Futura (batiments A, B et C)

Futura Schlieren : Batiment A

Batiment A : Rez-de-chaussée

2 x Buanderie : 17 m2

Futura Schlieren : batiment B

sttty Rt n
L 1 "L
. .
Batiment B : Rez-de-chaussée
Salle réunion / salle pour les événe-
— ments culturels - 116 m2
I |
3 v L a b i
b T a v a & Buanderie avec local séchage : 44 m 2
Chambre d'ami : 21 m 2
la b 4 b > CI la bl

Futura Schlieren : Bdtiment C

Batiment C : Rez-de-chaussée

Local vélo : 2 x 20,4 m2

Buanderie : 64,6 m?
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Tableau des espaces mutualisés de Futura

Etage

Rez

Espace mutualisé Surface Activités/usages Gestion
Evénements privés Réservation (gestion par la gérance) via le portail internet
(anniversaire, fétes, de Futura.
Salle d'événements meetings) et événements Location aux habitants mais aussi aux personnes extérieures
de quartier (Halloween,
(Photos 13, 14 et [ 116 m? N ) au quartier.
grillade annuelle, Noél).
15) Prix de location plus avantageux pour les habitants.
Dispose d'une cuisine Réglement en ligne et rappel par le concierge lors de I'état
amenagee. des lieux et |a restitution des clés.
Réservation (gestion par la gérance) via le portail internet
de Futura.
Chambre mise a Location aux habitants mais aussi aux personnes extérieures
disposition pour accueillir au quartier.
Chambre d'amis 5 des invités. Dispose d'une o _ o
2T m . , Prix / jour (60 CHF) et possibilité louer au mois (1'200 CHF).
(Photos 16 et 17) salle de bain, d'une
cuisine, d'une chambre a Nettoyage, état des lieux et restitution des clés par la
coucher et d'un jardin. conciergerie.
Réglement en ligne et rappel par le concierge lors de I'état
des lieux et la restitution des clés.
Systéme par code et chargement de crédit via une
Local servant a faire la application.
2 .
Buanderie (4x) 17 m*4 lessive Entretien des lieux par le concierge.
h ; : 64 m? Certaines buanderies
(Photos 18 et 19) possédent un local de Acces libre pour les habitants, pas d'attribution par tranche
séchage. horaire.
Reglement affiché dans les buanderies.
Contrat de location pour un an, résiliable une fois dans
I'année.
Prix fixe par an (60 CHF).
Jardins potagers Location pour les habitants mais aussi pour les personnes
2 N
(28%) 17 m? par Espace pour jardin extérieures au quartier.
jardin potager.
(Photos 20 et 21) Compost et local a outils mis & disposition.
Entretien par le locataire.
Réglement fait par la gérance et indiqué dans le contrat de
location.
) Place de jeux pour Espace ouvert a tous.
Espaces de jeux/ :
_ _ 5 enfants et espace pique- .
espace pique-nique 270 m ) Pas de réglement.
nique avec deux tables et
(Photos 22 et 23) } ) ) )
un grill. Entretien des lieux par le concierge.
Acces limité aux habitants du quartier.
Local vélo (4x) 20 m2- 97 Espace de parcage pour ) ) )
, , Entretien des lieux par le concierge.
(Photo 24) m vélos et poussettes.

Reglement indiqué dans le bail.

82

Bureau Mobil'homme 2023 - Mutualiser les espaces du logement






