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Projet présenté par le Conseil d’Etat

Date de dépét: 1° mars 2007
Messagerie

Projet de loi
pour la construction de logements d'utilité publique

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Genéve
décrete ce qui suit :

Art. 1 But et définitions

" Dans un délai de 10 ans dés l'entrée en vigueur de la loi, I'Etat constitue un
parc de logements d'utilité publique de 15% du parc locatif du canton par la
construction et I'acquisition de logements.

?Un logement est d'utilité publique au sens de la présente loi si un taux
d'effort et un taux d'occupation définis par le réglement sont appliqués et s'il
est détenu par 1'Etat, une fondation de droit public, une commune ou un
organisme sans but lucratif.

* Des logements d'utilité publique peuvent également étre détenus par toute
autre entité si celle-ci s'engage contractuellement a cette fin, pour 50 ans au
moins, avec I'Etat de Genéve.

Art. 2 Controle de I'Etat

' L'acquisition, la construction et l'exploitation de logements d'utilité
publique sont soumis a 1'approbation d'un plan financier et d'un état locatif
par l'autorité compétente.

* Les logements d'utilité publique réalisés au bénéfice de la présente loi sont
soumis a un controle permanent des loyers par 1'Etat tant qu'ils sont propriété
d'une fondation de droit public, d'une commune ou d'un organisme sans but
lucratif. Dans le cas visé a l'article 1, alinéa 3, la durée du controle est limitée
a 50 ans.
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3 Sauf disposition contraire de la présente loi, les dispositions de la loi
générale sur le logement et la protection des locataires, du 4 décembre 1977
sont applicables par analogie.

* Pour le surplus, les rapports entre I'Etat et les propriétaires de logements
d'utilité publique sont définis par le réglement et par convention.

> Les terrains acquis par I'exercice du droit de préemption de I'Etat et financés
par le présent crédit d'investissement peuvent étre cédés a une fondation de
droit public, une commune ou un organisme sans but lucratif aux fins d'y
réaliser des logements d'utilité publique.

Art. 3 Protection des locataires
" En cas d'acquisition d'un immeuble d'habitation au moyen du présent crédit
d'investissement, les logements sont considérés immédiatement comme des
logements d'utilité publique. Les contrats de bail des locataires en place ne
sont pas résiliés pour ce motif.
? Le taux d'effort et le taux d'occupation sont appliqués dés l'acquisition de
I'immeuble :

a) aux locataires en place qui répondent aux normes applicables;

b) aux nouveaux locataires.

Art. 4 Crédit d'investissement

"'Un crédit d'investissement global de 300 000 000 F est ouvert au Conseil
d'Etat pour la constitution du parc de logements d'utilité publique.

2 . .y .
Il se décompose de la maniére suivante :

e dotations 270 000 000 F
e constructions, achats 30 000 000F
e Total 300 000 000 F

* Le crédit est utilisé par 'Etat ou, au moyen de dotations de I'Etat, par des
fondations de droit public et des communes pour acquérir des terrains,
construire, acquérir et gérer des logements d'utilité publique et pour financer
toute opération destinée a concourir a la réalisation du parc de logements
d'utilité publique.

Art. 5 Inscription au patrimoine administratif

Le capital de dotation sera inscrit dans le bilan de 1'Etat de Genéve au
patrimoine administratif sous « participation permanente — parc de logements
d'utilité publique ».
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Art. 6 Budget d'investissement

"Le crédit sera réparti en tranches annuelles inscrites au budget
d'investissement dés 2007 sous les rubriques suivantes :

- 05.06.08.00 503 0 0653 (constructions, achats),

- 05.06.08.00 523 0 0650 (dotations).
> De 2007 & 2016, un montant annuel moyen de 30 000 000 F est inscrit au
budget d'investissement de I'Etat de Genéve. Le montant annuel inscrit au

budget d'investissement ne peut pas dépasser le double de la moyenne
annuelle, soit 60 000 000 F.

Art. 7 Financement et charges financieres

'Pour la part affectée aux dotations, le financement du crédit est assuré, au
besoin, par le recours a l'emprunt hors cadre du volume d'investissement
«nets-nets » fixé par le Conseil d'Etat, dont les charges financiéres en intéréts
sont a couvrir par 1'impot.

2 Pour la part affectée aux constructions, le financement du crédit est assuré,
au besoin, par le recours a l'emprunt dans le cadre du volume
d'investissement « nets-nets » fixé par le Conseil d'Etat, dont les charges
financiéres en intéréts et en amortissements sont a couvrir par 1'impét.

Art. 8 Amortissement

"Pour la part affectée aux dotations, en raison de la nature de
l'investissement, celui-ci ne donne pas lieu a amortissement.

? Pour la part affectée aux constructions, l'amortissement de l'investissement
est calculé chaque année sur la valeur d'acquisition (ou initiale) selon la
méthode linéaire et est porté au compte de fonctionnement.

Art. 9 Rémunération du capital de dotation

Le capital de dotation fait l'objet d'une rémunération par les fondations
bénéficiaires selon des conditions fixées par le Conseil d'Etat.

Art. 10 Loi sur la gestion administrative et financiére de 1'Etat

La présente loi est soumise aux dispositions de la loi sur la gestion
administrative et financiére de 1'Etat de Genéve, du 7 octobre 1993.

Art. 11 Autorité compétente

L'autorité compétente pour I'application de la présente loi est le département
des constructions et des technologies de I'information.
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Art. 12 Exécution
Le Conseil d'Etat édicte un réglement d'exécution.

Art. 13 Evaluation et information du Grand Conseil
! Les effets de la présente loi sont évalués 10 ans aprés son entrée en vigueur.

* Le Conseil d’Etat présente au Grand Conseil un rapport communiquant les
résultats de cette évaluation.

Art. 14 Entrée en vigueur

La présente loi entre en vigueur le lendemain de sa promulgation dans la
Feuille d'avis officielle.

Art. 15 Modifications a une autre loi

La loi générale sur les zones de développement (LGZD), du 29 juin 1957,
(L 1 35) est modifiée comme suit :

Art. 4A (nouveau) Catégories de logements

1 ORI . r . .
Dans les périmétres sis en zone de développement et dont la zone primaire
est la zone villa, celui qui réalise des logements a le choix entre :

a)

b)

la construction de logements soumis au régime HM, au sens de l'article
16, alinéa 1, lettre d, de la loi générale sur le logement et la protection
des locataires, du 4 décembre 1977, ou en coopérative d'habitation a
raison de 30% du programme, ou

la cession a I’Etat, a une commune ou a un autre organisme sans but
lucratif, a titre onéreux et au prix admis par I’Etat dans les plans
financiers, de 25% du périmétre pour la construction de logements
d'utilité publique.

? Dans les périmétres déclassés en zone de développement aprés le 1 janvier
2007 et dont la zone primaire est la zone villa, il est réalisé au moins 15% de
logements d’utilité publique. Dés lors, pour permettre la réalisation de cet
objectif, celui qui réalise des logements a le choix entre :

a)

b)

la cession a I’Etat, a une commune ou a un autre organisme sans but
lucratif, a titre onéreux et au prix admis par 1'Etat dans les plans
financiers, de 15% du périmétre pour la construction de logements
d’utilité publique, d'une part, et la construction de logements HM ou en
coopérative d’habitation a raison de 15% du programme, d'autre part, ou
la cession a I’Etat, a une commune ou a un autre organisme sans but
lucratif, a titre onéreux et au prix admis par I’Etat dans les plans
financiers, de 25% du périmétre pour la construction de logements
d'utilité publique.
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3 Dans les périmétres sis en zone de développement et dont la zone primaire
est la zone agricole, ainsi que dans le périmétre des communaux d'Ambilly
(commune de Thonex), il est réalisé des logements d'utilité publique pour au
moins un quart du programme et des logements soumis au régime HM, HLM
ou en coopérative d'habitation pour un autre quart. Pour permettre la
réalisation de ces objectifs, celui qui réalise des logements dans un tel
périmetre peut étre contraint de céder a 1’Etat, 8 une commune ou a un autre
organisme sans but lucratif, a titre onéreux et au prix admis par I’Etat dans
les plans financiers, 25% du périmétre pour la construction de logements
d'utilité publique.

*La présente disposition est applicable pendant 10 ans a compter de son
l'entrée en vigueur. A l'issue de cette période, le Conseil d'Etat présente un
rapport au Grand Conseil.

> Si I'économie du projet l'exige, le département des constructions et des
technologies de l'information peut accepter de déroger aux proportions
énoncées dans le présent article. Dans de tels cas, celui qui réalise des
logements doit offrir des compensations équivalentes, de maniére a ce que les
proportions soient respectées a 1'échelle du plan localisé de quartier, de plan
de zone, voire de la région considérée. Dans des cas de peu d'importance, le
département peut renoncer a cette exigence.

Certifié conforme
Le chancelier d’Etat : Robert Hensler
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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les députés,

Parmi les objectifs mis en exergue dans le discours de Saint-Pierre du
5 décembre 2005 figure la construction de logements en plus grand nombre.
Cet objectif est unanimement reconnu comme étant primordial, dés lors que
l'augmentation de l'offre d'appartements permettra de loger a Genéve ceux
qui, aujourd'hui, tout en travaillant dans notre canton, sont contraints de se
domicilier en France (voisine ou non) ou dans le canton de Vaud. Un tel
résultat aura principalement les effets suivants : loger les Genevois a des
conditions financicres et sociales décentes, augmenter l'assiette fiscale du
canton, préserver son attractivité économique et limiter le trafic pendulaire et
ses nuisances.

Par ailleurs, la relance de la construction ne pourra qu'avoir des retombées
positives sur l'activité économique locale et I'emploi.

La réalisation de cet objectif suppose immanquablement la redéfinition de
la politique du logement. De surcroit, seule une politique faisant I'objet d'un
large consensus est de nature a décrisper le débat sur ce théme et de relancer
durablement la construction de logements a Genéve.

Aprés plusieurs années de tensions sur le théme du logement, ces
conditions semblent réalisées. En effet, les partenaires concernés ont signé,
en date du 1°" décembre 2006, un accord qui peut étre qualifié d'historique et
qui établit les fondements de la politique du logement de Genéve pour la
décennie a venir (voir annexe 1).

L'objet du présent projet de loi est de concrétiser les termes de cet accord,
en particulier son article IX, en offrant & I'Etat les moyens financiers
nécessaires et en inscrivant dans la loi les proportions d'appartements de
diverses catégories qui seront construits dans le canton ces dix prochaines
années.

Avant de revenir en détail sur les termes de cet accord, il convient de
rappeler le contexte dans lequel le canton de Genéve se trouve, ainsi que la
genese du projet qui vous est soumis.
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1. Contexte

1.1 La situation du marché du logement dans le canton de Genéve

La pénurie de logements frappe fortement le canton de Genéve depuis
plusieurs années. En effet, la proportion de logements vacants est inférieure a
1,5% depuis 1998 et se situe, en 2006, a 0,15% (fig. 1).
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Figure 1. Taux de vacance des logements, canton de Geneve
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Ce seuil, historiquement égalé en 2004 seulement, est le plus bas de
Suisse, tous cantons confondus (fig. 2).
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Figure 2. Logements vacants en Suisse, en %, au 1 juin 2005

Cette pénuric de logements a des effets directs sur [l'attractivité
économique du canton et le bien-étre de ses habitants.

Elle a aussi cristallisé les positions souvent antagonistes des uns et des
autres, ayant eu, pendant de nombreuses années, une vision différente de la
maniére de sortir de la crise du logement.

1.2 La «régle» dite des « deux tiers — un tiers » et les critiques
formulées a l'égard du systeme HLM

Le débat politique sur le théme du logement s'est, depuis le début du
nouveau millénaire, peu & peu concentré sur la régle dite des « deux tiers — un
tiers ».

Cette pratique administrative, en vigueur depuis une vingtaine d'années,
veut qu'en zone de développement, deux tiers des logements nouvellement
construits le soient au bénéfice d'un subventionnement étatique découlant de
la loi générale sur le logement et la protection des locataires, du 4 décembre
1977 (LGL), le tiers des logements restants pouvant étre des appartements en
propriété par étages (ci-aprés PPE) ou des logements locatifs a loyer non
subventionné, sous le contréle de I'Etat pendant 10 ans dés la date d'entrée
moyenne des locataires dans les logements.

Cette pratique a été instaurée principalement en réponse a la diminution
du nombre de logements subventionnés.
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A cet égard, il est intéressant de relever que le parc de logements
subventionnés n'a fait que décroitre depuis les années 80. En 1994, on
comptait encore 14% de logements subventionnés dans le parc de logements
locatifs, alors que, cette proportion est descendue a 10% en 2006 (fig. 3).
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Figure 3. Part de logements soumis a la LGL

Malgré cette pratique, la chute de la proportion de logements aidés n'a pas
pu étre enrayée. Pour certains, cette pratique a eu en outre un effet négatif sur
la construction de logements, qui, a Genéve, a été assez faible en compa-
raison nationale.

Si cette regle dite des «deux tiers — un tiers» a fait l'objet de
controverses, cela provient aussi des critiques qui ont été formulées a
I'encontre du régime HLM, dont le caractére provisoire ne permet pas
d'assurer un socle constant de logements bon marché destinés aux personnes
a revenus modestes. Le subventionnement HLM, a fonds perdus, cotite par
ailleurs trés cher a la collectivité. Ainsi, en raison du caractére provisoire du
régime HLM, les investisseurs privés sont contraints de construire une forte
proportion de logements subventionnés, sans que cette proportion ne suffise a
compenser les logements qui sortent du contrdle étatique.
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2. Déroulement des réflexions sur une redéfinition de la politique du
logement

2.1 Leslogements locatifs sociaux pérennes (LLSP)

Dées 2001, le Conseil d'Etat faisait de la politique du logement un axe fort
de l'action gouvernementale. Il souhaitait réorienter la politique du logement,
pour combattre activement la pénurie de logements et l'exclusion. Dans ce
cadre 1a, il souhaitait favoriser la construction de logements destinés a ceux
qui ont besoin de 1'aide de 1'Etat, en développant le principe de mixité¢ du
logement afin d'éviter la constitution de ghettos.

En mai 2002, I'ancien département de 1'aménagement, de 1'équipement et
du logement (DAEL) mettait en consultation un projet de loi
constitutionnelle, dont I'objectif premier était de créer un parc de logements
sociaux pérennes représentant 20% du nombre total de logements locatifs.

Ce projet partait principalement des postulats suivants :
— la définition du logement social devait étre revue, le financement a fonds
perdus constituant un gaspillage des deniers publics ;

— la question du pourcentage de logements sociaux a construire en zone de
développement était plus simple a résoudre par la constitution d'un socle
permanent plutoét que par le comblement des vides causés par les sorties
de controle.

Ce projet de loi constitutionnelle visait donc a répondre aux critiques
fondées a 1'égard de la politique du logement basée sur le systtme HLM, en
introduisant quatre principes de base :

— le caractére pérenne du systéme,
— le niveau modéré du loyer,

— l'adéquation du taux d'effort,

— l'adéquation du taux d'occupation.

Une procédure de consultation a été menée sur cet objet jusqu'en automne
2002.

En novembre 2002, l'analyse des résultats de la consultation sur I'avant-
projet de loi constitutionnelle sur les logements locatifs sociaux pérennes
était achevée.

Il ressortait de cette analyse que, s'il y avait convergence entre tous les
milieux pour admettre la nécessité de disposer d'un socle permanent de
logements a vocation sociale et pour affirmer l'importance du role des
communes dans la lutte contre la pénurie de logements, il y avait de sérieuses
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divergences quant aux moyens a mettre en ceuvre pour mener une nouvelle
politique du logement.

Afin d'éviter autant que possible des affrontements politiques stériles sur
la question fondamentale de la politique du logement, le département
chargeait la Fondation pour le logement bon marché et 1'habitat coopératif
(ci-aprés FPLC) de revoir 'avant-projet de loi constitutionnelle en prenant en
considération les observations regues dans la procédure de consultation, pour
dégager une convergence de vues.

La FPLC rendait son rapport en mars 2004. Elle pronait la concrétisation
de la nouvelle politique du logement par un projet de loi 1égislatif, 1'idée d'un
nouvel article constitutionnel concernant le logement ayant été largement
combattu.

Cela étant, la FPLC concluait au maintien des quatre principes de base du
projet en consultation, en précisant que la pérennité pouvait étre considérée
comme acquise si elle concernait une durée de 50 ans au minimum.

Le 29 octobre 2004, le Conseil d'Etat déposait un projet de loi sur les
logements locatifs économiques pérennes (PL 9413), sur la base du rapport
de la FPLC.

Ce projet de loi prévoyait en outre la création d'une nouvelle catégorie de
logements — les habitations mixtes pérennes — et I'abandon du systéme HLM.

Les travaux en commission ont été intenses. Ils ont principalement buté
sur l'obstacle suivant : le projet de loi ne prévoyait I'abandon de la pratique
des «deux tiers — un tiers » qu'au moment ou le socle de logements
économiques pérennes aurait été réalisé. Or, la majorité n'était préte a entrer
en matiére qu'en cas de simultanéité de l'entrée en vigueur du nouveau
systéme et de 'abandon de la pratique en question. Par ailleurs, le projet de
loi comptait sur I'adhésion contractuelle et volontaire d'un certain nombre de
partenaires préts a contribuer a constituer le socle, sans véritable contrepartie.
Or, les auditions de ces partenaires ont montré qu'ils n'étaient pas disposés a
fournir cet effort.

L'examen de ce projet de loi a été suspendu en commission parlementaire
au début de la nouvelle législature.

2.2 La concertation

Le Conseil d'Etat a, dés le début de la nouvelle législature et notamment a
I'occasion du discours de Saint-Pierre du 5 décembre 2005, annoncé
clairement que l'acte de construire constituait I'un des trois leviers identifié en
vue de « retrouver la liberté pour innover », indispensable au développement
de Geneve.
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Considérant que seule une nouvelle politique faisant l'objet d'un large
consensus ¢tait de nature a décrisper le débat sur ce théme et de relancer
durablement la construction de logements a Genéve, le Conseil d'Etat a initié
un processus de concertation entre les partenaires historiques de la politique
du logement, destiné a rechercher un consensus sur une nouvelle politique du
logement, sous 1'¢égide du département des constructions et des technologies
de l'information (DCTI, anciennement DAEL).

Le Groupe de concertation a été composé des partenaires suivants :

L'Association des Communes Genevoises (ACQG); l'Association des
promoteurs constructeurs genevois (APCQ), la Banque Cantonale de Genéve
(BCGe), la Chambre de Commerce et d'Industrie de Geneve (CCIG), la
Communauté Genevoise d'Action Syndicale (CGAS), la Chambre genevoise
immobiliére (CGI), la Fédération Genevoise des Métiers du Batiment (FMB),
les Fondations Immobiliéres de Droit Public (FIDP), 'INTERCAISSE (soit le
groupement des caisses de pension publiques) et le Rassemblement pour une
politique sociale du logement (RPSL).

Afin d'optimiser les chances de succeés des discussions, le Conseiller
d'Etat en charge du DCTI, M. Mark Muller, avec 1'aval du Conseil d'Etat, a
adressé des propositions écrites aux membres du Groupe de concertation en
date du 15 mai 2006 (annexe 2).

Les quatre piliers principaux de la nouvelle politique du logement
présentée aux membres du Groupe de concertation en mai 2006, étaient les
suivants :

— la constitution et la stabilisation d'un parc de logements d'utilité publique
de 15 % du parc locatif du canton, pourcentage fixé a 20% a long terme,
destiné aux ménages les plus modestes du canton, moyennant le respect
d'un taux d'effort et d'un taux d'occupation, avec la recherche d'une
certaine mixité pour éviter le probleme de ghettos ;

— un allégement des contraintes en zone de développement : en réglant la
question du type de logements a construire dans un périmetre donné en
offrant le choix au constructeur entre la construction de 25% a 50% de
logements HM ou en coopérative, d'une part, et la cession a 1'Etat a titre
onéreux, a des conditions fixées par I'Etat, de 25% du périmétre, d'autre
part ;

— le développement de la propriété individuelle et de la coopérative, par
I'élargissement du marché de la PPE et, concernant les coopératives, par
le renforcement de la politique de mise a disposition de terrains en droit
de superficie ;
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— le maintien des aides personnalisées permettant d'offrir une aide ciblée
aux ménages qui en ont besoin.

Le Groupe de concertation s'est réuni a sept reprises entre mai et
novembre 2006 et est parvenu a un accord, formalisé par la signature d'un
protocole le 1 décembre 2006.

2.3 Le contenu du protocole d'accord et la base de la nouvelle
politique du logement

2.3.1Les principes

L'accord développe et précise les quatre piliers de la nouvelle politique du
logement. 11 s'inscrit dans le dispositif [égislatif actuel en mati¢re de logement
et de développement territorial que représente la loi générale sur les zones de
développement, du 29 juin 1957 (L 1 35 - ci-aprés LGZD).

En premier lieu, les partenaires ont convenu d'abandonner la regle dite
des «deux tiers — un tiers ». Grace a la détermination d'objectifs chiffrés
quant au socle de logements d'utilité publique et a des proportions
différenciées des diverses catégories d'appartements a construire, selon les
modalités décrites ci-dessous, il a été ainsi possible de répondre a cet objectif.

L'accord ancre, dans son article I, le principe de la constitution d'un socle
de logements d'utilité publique et son importance. Compte tenu de I'urgence
de la situation, il énonce l'objectif de parvenir, dans les dix ans, a un parc de
logements d'utilité publique de 15% du parc locatif. A long terme, la volonté
est d'atteindre un taux de 20%.

Mais l'accord va plus loin que la détermination d'un pourcentage de
logements subventionnés. I fixe le principe d'un socle permanent.

Cette qualité est assurée en premier lieu par le fait que ces logements
seront principalement en mains de propriétaires qui, en leur qualité¢ de
fondation immobiliére de droit public, de commune ou d'organisme sans but
lucratif, vont durablement offrir a bail des logements d'utilit¢é publique
destinés aux ménages dont les ressources sont modestes. Pour vérifier cette
adéquation, et donc respecter la notion d'utilité publique, la location sera
conditionnée, comme aujourd'hui, a des critéres de taux effort et de taux
d'occupation (art. I, al. 2).

Il sera possible pour une entité privée de proposer des logements d'utilité
publique. C'est toutefois a la condition de s'engager dans le long terme
(50 ans) et de respecter les critéres de taux d'effort et d'occupation (art. I, al.
3).
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L'accord prévoit encore le développement de la propriété individuelle, par
I'élargissement du marché de la PPE et du développement de la coopérative
ainsi que le renforcement de la mise a disposition de terrains en droit de
superficie (art. III).

Il confirme enfin le maintien des aides personnalisées, soit du systeme
HM et des allocations de logement (art. I'V).

Enfin, l'accord consacre quatre principes généraux :

e a) Principe de réalité

Mettre a disposition du logement d'utilité publique, c'est rechercher la
mise a disposition de logements a loyers modérés. Pour ce faire, il importe de
maitriser le prix de revient, en particulier le prix du terrain (art. V). Or, celui-
ci est plus favorable lorsque l'on est en présence de terrains nus d'origine
agricole que si l'on se trouve dans un milieu bati ou que si les terrains étaient
destinés a des villas. C'est la raison pour laquelle les objectifs, en termes de
logements d'utilit¢é publique, sont plus ambitieux dans des périmétres
déclassés d'origine agricole (art. II let. c) —dans lesquels il conviendra
d'atteindre au moins 25% de mise a disposition de logements d'utilité
publique et 50% au total de logements d'utilit¢ publique ou de logements
subventionnés et/ou en coopérative — que dans les périmétres que I'on veut
densifier en zone villa (art. II let. b). Dans ces derniers, 1'objectif est ramené a
30% de HM ou de coopératives, avec au moins 15% de logements d'utilité
publique si l'on se trouve dans une zone villa déclassée en zone de
développement aprés le 1 janvier 2007.

e b) Principe de mixité

Les proportions et minima déterminés a l'article II s'appliquent a
I'ensemble du territoire cantonal. Ce moyen permet a la fois de concrétiser le
principe de solidarité cantonale arrété a l'article VI et d'éviter de créer des
poches de logements d'utilité publique dans la couronne suburbaine, avec les
risques de « ghettos » que cela peut entrainer.

e ¢) Principe de complémentarité

Le logement d'utilité publique ne suffit pas a satisfaire les besoins d'une
large partie de la population, dont les ressources sont limitées. C'est la raison
pour laquelle un objectif quantitatif est fixé pour la réalisation de logements
subventionnés ou de coopératives (art. II). Par ailleurs, l'importance du
développement d'une offre diversifiée (coopérative, PPE) est rappelée dans
ses principes (art. III) et déterminée par la part réservée ou disponible pour ce
mode de détention de logements dans les nouvelles opérations (art. II).
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e d) Principe de collaboration

Le propriétaire qui entend développer ses parcelles a en principe le choix
entre réaliser lui-méme les logements collectifs dans les proportions décrites
ci-dessus ou céder une partie du périmétre (art. II).

2.3.2 Les moyens mis a disposition

Les moyens nécessaires pour parvenir a la constitution du socle
permanent de logements d'utilité publique décrit ci-dessus sont de plusieurs
ordres :

— la mise a disposition d'un crédit cadre d'investissement a hauteur de
300 millions de francs sur dix ans, soit 30 millions de francs par an (art.
IX); cette somme permettra d'acheter des immeubles existants pour en
faire du logement d'utilité¢ publique. Ce pourrait, notamment, en 2007 et
en 2008, se concrétiser par des acquisitions auprés de la Fondation de
valorisation des actifs de la Banque cantonale de Genéve ; elle servira
également a doter les fondations immobiliéres de droit public en vue de la
construction de logements d'utilité publique et a acquérir des terrains dans
les périmetres a urbaniser ;

— le soutien de nouveaux déclassements de la zone agricole en zone de
développement en faveur de la construction de logements collectifs
(art. VII) ;

— le maintien des prix bas pour les terrains issus de la zone agricole
déclassée et destinés a du logement dont les prix sont contrdlés ;

— une orientation quant a la nature des logements mis sur le marché, par la
fixation de pourcentage de logements a loyers modérés et de logements
d'utilité publique a livrer dans les nouvelles opérations (art. II). Pour ce
qui est de ce dernier ¢lément, les partenaires ont fixé les nouvelles
proportions en étant guidés par les quatre principes susvisés.

2.3.3 Le suivi de l'accord

Il est prévu de constituer un groupe de suivi (art. X). Véritable plate-
forme du logement regroupant les partenaires les plus importants en la
matiére, ce groupe devrait permettre également de veiller au maintien de la
paix du logement dont le canton a besoin.

3. Commentaire du projet de loi

Le projet de loi contient, en premier lieu, la nouvelle loi sur la
construction de logements d'utilité publique (article 1). Il s'agit de la base
légale du parc de logements d'utilité publique, qui comprend également le
crédit d'investissement. Le projet de loi propose, en second lieu, une
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modification de la loi générale sur les zones de développement, du 29 juin
1957 (LGZD), pour ancrer dans la loi les nouvelles proportions des
différentes catégories de logement a construire en zone de développement
(article 2).

Article 1 : But et définitions
Le contenu de 'accord relatif a la création d'un parc de logements d'utilité
publique est ici repris.

Article 2 : Controle de I'Etat

Cette disposition énonce les principes applicables aux modalités de
contrdle étatique sur les logements d'utilité publique. En particulier, la loi
renvoie aux dispositions de la loi générale sur le logement et la protection des
locataires, du 4 décembre 1977 (LGL). Cela permet aux immeubles de
logements d'utilité publique de bénéficier des mesures d'encouragement
prévues par la LGL, tels que le cautionnement de I'Etat, le droit de
préemption de I'Etat ou les allégements fiscaux. Ce renvoi ne signifie en
revanche pas que les logements d'utilit¢é publique seront nécessairement
soumis au régime HBM. D'autres types de régime pourront étre convenus
avec les propriétaires.

Article 4 : Crédit d'investissement

Le crédit d'investissement de 300 000 000 F permet a 1'Etat de financer
I'ensemble des démarches et des mesures a prendre pour créer le parce de
logements d'utilité publique. La principale action de I'Etat consistera a doter
des fondations de droit public afin de leur conférer les moyens de construire.

Article 13 : Evaluation et information du Grand Conseil
Les résultats de la nouvelle politique doivent étre évalués au terme de la
validité de l'accord signé par les partenaires de la politique du logement.

Article 14 : Entrée en vigueur.
L'entrée en vigueur est immédiate.

Article 15 : Modification a la LGZD

Le nouvel article 4A LGZD vise & ancrer dans la loi les proportions des
différentes catégories de logements a construire dans les zones de
développement. Jusqu'a présent, ces proportions relevaient d'une simple
pratique administrative approuvée par le Conseil d'Etat.
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Le détail des proportions visées a fait I'objet d'apres négociations au sein
du Groupe de concertation. Il constitue un élément essentiel dans I'équilibre
de l'accord signé par les parties.

En substance, les exigences en matiére de proportions de logements
d'utilit¢ publique, subventionnés ou en coopérative, sont d'autant plus
contraignantes que la charge fonciére potentielle est faible. Ainsi, les
proportions sont plus importantes lorsque la zone de fond est agricole ou
assimilée (périmétre des communaux d'Ambilly).

La durée d'application de la disposition est équivalente a la durée du
crédit-cadre prévu a l'article 1 (al. 4). En effet, le respect des proportions est
li¢ aux moyens financiers dont dispose 1'Etat et qui disparaissent au bout des
10 ans.

Des circonstances particuliéres — faible potentiel a batir, constructions
existantes denses ou de grande valeur, conditions topographiques ou
géologiques défavorables, etc. — peuvent amener le département a déroger
aux proportions prévues (al. 5). Dans ces cas, le département veillera a ce que
les proportions soient respectées non pas strictement pour chaque opération,
mais de maniére globale sur un périmeétre ou une région donnée.

4. Quelques projections

Les moyens mis a disposition en vue de la constitution d'un parc de
logements d'utilit¢ publique, et notamment le crédit d'investissement de
30 millions de francs annuel pendant 10 ans, devraient permettre d'atteindre
les objectifs quantitatifs fixés par I'accord.

Ce montant annuel constitue un potentiel de prés de 1000 logements
d'utilit¢ publique par an, dont une grande majorité devrait faire l'objet
d'acquisitions les premiéres années.

Les catégories de logements HLM et HCM diminueront de maniére
linéaire, en fonction de la sortie du contrdle des immeubles visés, alors que
les catégories HBM et HM sont amenées a se développer.
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Figure 4. Evolution du stock de logements d'utilité publique, subventionnés
ou a loyers modérés

En ce qui concerne les dépenses, les simulations effectuées démontrent
que les dépenses de fonctionnement vont diminuer linéairement jusqu'en
2016 et que les dépenses d'investissement vont fortement augmenter, puis se
stabiliser vers 2010, a l'instar du total des dépenses faites au titre de la
politique du logement.
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5. Conclusion

Le présent projet de loi pose les bases d'une politique du logement
totalement nouvelle par rapport a celle qui a prévalu pendant 50 ans. La mise
a disposition de logements pour ceux qui ne peuvent trouver a se loger sur le
marché libre devient la responsabilité des collectivités publiques, alors que
les constructeurs privés voient leur liberté de construire le type de logements
qui leur parait répondre au mieux a la demande qui devrait fortement
s'accroitre.

Le role de I'Etat en tant qu'acteur du marché immobilier va ainsi changer.
Il sera plus actif. Et surtout I'Etat sera amené a gérer, par le biais de
fondations de droit public, un parc immobilier trés important. Cela I'aménera
a ¢étudier en profondeur les structures de promotion et de gestion
immobiliéres existantes, afin que les moyens financiers importants mis a
disposition pour réaliser le parc de logements d'utilité publique soient utilisés
de fagon rationnelle et économe.

Le présent projet de loi traduit la volonté unanime du Conseil d'Etat et des
partenaires associatifs et économiques de la construction de logements a
Genéve, exprimée dans l'accord signé le 1 décembre 2006. En lui donnant
corps, le Grand Conseil a la possibilité de contribuer de manicre décisive a
résoudre la crise du logement.

Au bénéfice de ces explications, nous vous remercions, Mesdames et
Messieurs les députés, de réserver un bon accueil au présent projet de loi.

Annexes :  Planification des charges et revenus de fonctionnement
découlant de la dépense nouvelle

Planification des charges financieres (amortissement et
intéréts) en fonction des décaissements prévus

Préavis technique DF

Accord sur la nouvelle politique du logement -
commentaire détaillé

Courrier de M. Mark Muller, conseiller d'Etat en charge du
département des constructions et des technologies de
l'information, au Groupe de concertation logement, du
15 mai 2006
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REPUBLIQUE ET
CANTON DE GENEVE

PREAVIS TECHNIQUE FINANCIER

Ce préavis technique ne préjuge en rien des décisions qui seront prises en matiére de politique budgétaire.

1. Attestation de contrdle par le département présentant le projet de loi

+ Projet de loi présenté par le Département des constructions et des technologies de l'information.

+ Objet:
Projet de loi pour la construction de logements d'utilité publique

+ Rubriques concernées :
05.06.08.00 523 0 0650
05.06.08.00 503 0 0653

+ Planification des charges et revenus de fonctionnement induits par le projet :
- Les tableaux financiers annexés au projet de loi intégrent la totalité des impacts financiers découlant du projet.

(en millions de francs) 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013  esutat
Charges en personnel [30] - - - - - - - -
Dépenses générales [31] - - - - - - - i
Charges financiéres [32+33] 0.90 1.80 2.76 3.72 4.68 5.64 9.30 9.36
Charges particuliéres [30 a 36] - - - - - - - -
Octroi de subvention ou prestations [36] 0.81 1.62 2.43 3.24 4.05 4.86 8.10 8.10
Total des charges de fonctionnement 1.71 3.42 5.19 6.96 8.73 1050 17.40 17.46
Revenus liés a l'activité [40+41+43+45+46] - - - - - - - -
Autres revenus [42] 0.81 1.62 2.43 3.24 4.05 4.86 8.10 8.10
Total des revenus de fonctionnement 0.81 1.62 243 3.24 4.05 4.86 8.10 8.10
é net de f i 090 1.80 276 3.72 4.68 564 9.30 9.36

+ Inscription budgétaire et financement

- Ce crédit d'investissement, réparti en tranches annuelles, est inscrit au budget d'investissement dés 2007.
Néanmoins, il est a noter que le montant de la tranche 2007 de F 30 000 000 a été inscrit au budget 2007 sous la
rubrique 05.06.08.00 523 0 0550.

- Pour sa partie dotations, ce crédit ne donnant pas lieu & amortissement, il n'entre pas dans le cadre du volume
d'investissements "nets-nets" admis par le Conseil d'Etat pour 2007.

- Pour sa partie construction et achat, ce crédit entre dans le cadre du volume d'investissements "nets-nets"
admis par le Conseil d'Etat pour 2007, sous réserve de la réduction technique globale a opérer. Dans ce cadre,

ce préavis ne garantit pas que les tranches annuelles du crédit d'investissement pourront étre automatiquement
versées.

+ Annexes au projet de loi :
tableaux financiers

Le département atteste que le présent projet de loi est conforme a la loi sur la gestion administrative et financiére
de I'Etat (LGAF), a la loi sur les indemnités et les aides financiéres (LIAF), au manuel de comptabilité publique
€dité par la conférence des directeurs cantonaux des finances (NMC) et aux procédures internes adoptées par le
Conseil d'Etat.

Genéve, le : 20 février 2007 Signature du responsable financier : Dominique Anklin
P T/,

[ ——— 1/2
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%J REPUBLIQUE ET
CANTON DE GENEVE

2. Approbation / Avis du département des finances

Un projet de loi devra étre déposé en vue de subventionner les fondations de droit public pour leur permettre de
rémunérer les capitaux de dotations mis & disposition par I'Etat. Idéalement, ce projet de loi devrait étre déposé
simultanément au présent projet de loi, voire intégré a celui-ci.

Geneve, le : 21 février 2007 Visa du département des finances : M

LT ——— 2/2
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GRANDES LIGNES DE LA POLITIQUE DU LOGEMENT

Protocole d'accord sur le logement
conclu par les membres
du Groupe de concertation logement, soit:

LE CONSEIL D'ETATDE LA REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

L'ASSOCIATION DES COMMUNES GENEVOISES (ACG)

L'"ASSOCIATION DES PROMOTEURS CONSTRUCTEURS GENEVOIS (APCG)

LA CHAMBRE DE COMMERCE, D'INDUSTRIE ET DES SERVICES DE GENEVE (CCIG)
LA CHAMBRE GENEVOISE IMMOBILIERE (CGl)

LA COMMUNAUTE GENEVOISE D'ACTION SYNDICALE (CGAS)

LA FEDERATION GENEVOISE DES METIERS DU BATIMENT (FMB)

LES FONDATIONS IMMOBILIERES DE DROIT PUBLIC (FIDP)

L'INTERCAISSES

LE RASSEMBLEMENT POUR UNE POLITIQUE SOCIALE DU LOGEMENT (RPSL.)

Dans le but de relancer la construction de logements a Genéve, les participants au
Groupe de concertation logement, qui s'est réuni plusieurs fois depuis le printemps
2006, se sont mis d'accord sur les éléments d'une nouvelle politique sociale du

logement.
IIs sont décrits ci-dessous.

Il est entendu que les régles applicables a la PPE et au loyer libre en zone de
développement doivent rester en vigueur telles quelles dans le nouveau modéle
proposeé.

Les éléments de I'accord sont les suivants:

I

Constitution d'ici a 10 ans, gréce au train de mesures proposé ici, d'un parc de
logements d'utilité publique a hauteur de 15% du parc locatif du canton avec pour
objectif, a long terme, la constitution d'un parc de 20% de logements d'utilité publique.

Un logement est d'utilité publique si des critéres de taux effort et de taux d'occupation
sont respectés et s'il est détenu par une fondation immobiliere de drmt public, une
commune ou un organisme sans but lucratif.

ACCORD SUR LE LOGEMENT CONCLU PAR LES MEMBRES DU GCL LE 17 DECEMBRE 2006 Page 1/4
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Il peut également y avoir du logement d'utilité publique dans les mains d'une entité
privée, si celle-ci s’engage contractuellement a cette fin, pour 50 ans au moins, avec
I'Etat de Genéve.

II.
a) Dans la zone de développement, dont la zone de fond est la zone villa, le
constructeur a le choix entre:

» la construction de logements HM ou en coopérative d'habitation & raison d'au
moins 30% du programme;

ou

o la cession a I'Etat, @ une commune ou a un autre organisme sans but lucratif, a
titre onéreux et & des conditions fixées par I'Etat, de 25% du périmétre pour la
construction de logements d'utilité publique.

b) Dans les périmétres nouvellement déclassés en zone de développement dont la
zone de fond est la zone villa, il est réalisé au moins 15% de logements d'utilité
publique. Dés lors, le constructeur a le choix entre:

-~

o la cession a I'Etat a titre onéreux, a des conditions fixées par I'Etat, de 15% au
moins du périmétre pour la construction de logements d'utilité¢ publique et la
construction de logements HM ou en coopératives d’habitation, d’au moins
15% du programme;

ou

 la cession a I'Etat, & une commune ou & un autre organisme sans but lucratif, a
titre onéreux, & des conditions fixées par I'Etat, de 25% du périmétre pour la
construction de logements d'utilité publique.

c) Dans la zone de développement, dont la zone de fond est la zone agricole, et
dans le périmétre des communaux d'Ambilly commune de Thénex), il est réaiisé,
pour au moins 50% du programme, des logements d'utilit¢ publique ou des
logements subventionnés et/ou en coopérative d'habitafon (logements a loyers
modérés: HM, HLM, coopératif) avec, de la part des constructeurs, cession a
I'Etat, @ une commune ou a un autre organisme sans but lucratif, a titre onéreux —
a des conditions fixées par 'Etat— de 25% du périmeétre pour la construction de
logements d'utilité publique.

.

a) Les coopératives d'habitation sont développées par le renforcement de la mise &
disposition de terrains en droit de superficie. Le droit de superficie sera
conditionné au maintien des objectifs du logement a loyer modéré.

b) La propriété individuelle, par [I'élargissement du marché de la PPE, est
développée.

ACCORD SUR LE LOGEMENT CONOLU PAR LES MEMBRES DU GCL LE 17 DECEMBRE 2006 Page 2/4
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V.
Les aides personnalisées, soit le systtme HM et les allocations de logement, sont
maintenues. '

V. ‘
Les déclassements ultérieurs de la zone agricole se feront systématiquement en zone
de développement lorsquiils sont destinés au logement collectif. Le Conseil d'Etat
veillera & la modération du prix du terrain déclassé. En particulier, le terrain issu d’un
déclassement de la zone agricole devra étre maintenu & un prix modeste.

VL.
Le Conseil d'Etat veillera & promouvoir la mixité sociale sur I'ensemble du territoire )
cantonal.

Vil

Les parties s'engagent a favoriser des nouveaux déclassements de la zone agricole
destinés a la construction de logements collectifs, prioritairement dans le cadre du
plan directeur cantonal.

Vil .

L'Etat de Genéve pratiquera une politique fonciére active:

e parl'acquisition de terrains déclassés;

e en développant les droits de superficie sur ces terrains, conditionnés aux objectifs
des logements d'utilité publique.

IX. .

Afin de garantir 'application de ces principes, le Conseil d'Etat déposera un projet de

loi devant le Grand Conseil afin:

o d'ouvrir un crédit d'investissement de 30 millions de francs par an pendant 10 ans
en faveur de la construction et de I'acquisition de terrains et d'immeubles pour
constituer un parc de logements d'utilité publique et pour favoriser la mise a
disposition de terrains en droit de superficie pour des coopératives;

 de modifier la loi générale sur les zones de développement, du 29 juin 1957, pour
y intégrer les proportions définies a I'art. I1.

X. .
Il est institué un groupe de suivi du présent protocole d'accord, intégrant les principaux
signataires de I'accord, dont le mandat est de veiller & la mise en ceuvre des mesures
proposées.

Fait et signé a Genéve en dix exemplaires originaux
le 1°" décembre 2006

ACCORD SUR LE LOGEMENT CONCLU PAR LES MEMBRES DU GCL LE 1% DECEMBRE 2006 Page 3/4
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CONSEIL D'ETAT ASSOCIATION DES COMMUNES
DE LA REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE GENEVOISES (ACG) .
Au nom du Conseil d'Etat: Mark Muller Pascal Chobaz
Conseiller d'Etat en charge du Département Président

des constructions et des techi logies de l'information

Par sa signature, I'ACG n'entend ni ne peut engager
la commune de Thénex, visée & l'art. I let. c.

CHAMBRE GENEVOISE ) RASSEMBLEMENT POUR UNE POLITIQUE

IMMOBILIERE (CGl) SOCIALE DU LOGEMENT (RPSL)
Jacques Bugna  Christophe Aumeunier Albert Otter Carole-Anne Kast
Président S_ecrétaire général Président Se| ire générale

N (0w

COMMUNAUTE GENEVOISE ' FEDERATION GENEVOISE
D'ACTION SYNDICALE (CGAS) DES METIERS DU BATIMENT (FMB)
Hervé Pichelin Gabriel Barrijliér
Président /8 ire gépiéfal

wll -

CHAMBRE DE COMMERCE, D'INDUSTRIE

ET DES SERVICES DE GENEVE (CCIG)
ichel Balestra Jacques Jeapnepdt
résid W Directgflr

INTERCAISSES FONDATIONS IMMOBILIERES
DE DROIT PUBLIC (FIDP)

John Lateo JeamyClaude Zosso
Chef de la division Chgf de la division Mempeé
immobiliére de la CIA immopiliere/ de la CEH

Vekeo
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REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE
Département des constructions et des technologies de l'information
Secrétariat général

Accord sur le logement: commentaires généraux

CONFIANCE RESTAUREE

La signature de cet accord revét a4 Genéve un caractére historique. Fruit d'une concertation
menée sous I'égide du Conseiller d'Etat Mark Muler par les partenaires économiques et
sociaux de la politique du logement et de la construction, l'accord s'inscrit dans la nouvelle
politique du logement voulue par le Conseil d'Etat et annoncée dés son discours de Saint-
Pierre. L'événement est & la hauteur des défis en la matiére: alors que Genéve est confrontée
durablement & une crise du logement, résultant largement de son attractivité économique et
de l'accroissement de sa population, il importe de donner des” orientations claires en la
matiére. C'est par ce biais qu'il est possible de créer un climat de confiance permettant de
relancer, gréce & un partenariat fécond, la construction de logements dans une approche
dynamique et solidaire. A cet égard, cet accord a une portée qui le rapproche des nouveautés
introduites par les lois Dupont et la création de [a loi générale sur les zones de développement
(LGZD), qui visaient & répondre au développement de la Genéve des années 1950 et 1960.

CONTENU DE L'ACCORD
L'accord développe et précise les quatre piliers de la nouvelle politique du logement. Il s'inscrit
dans le dispositif législatif actuel en matiére de logement et de développement territorial que
sont principalement la loi générale sur le logement et la protection des locataires (LGL) etla
loi générale sur les zones de développement (LGZD).

En premier lieu, les partenaires ont convenu d'abandonner la régle dite des «deux tiers — un
tiers». Rappelons que cette pratique, qui ne résulte pas de la lettre de Ia loi, a été instituse
pour enrayer la diminution du parc de logements subventionnés en imposant une proportion
de 67% de logements de ce type dans toute nouvelle opération. Grace a la détermination
d'objectifs ‘chiffrés quant au socle et a des proportions différenciées, selon les modalités
décrites ci-dessous, il a été ainsi possible de répondre & cet objectif tout en permettant un
assouplissement des contraintes en zone de développement, bienvenu pour les investisseurs
privés.

L'accord ancre, dans son article 1, k principe de la constitution d'un socle de logements
d'utilité publique et son importance. Compte tenu de I'urgence de la situation, il fixe un premier
objectif de parvenir, dans les dix ans, & un parc de 15%: de logements d'utilité publique au
regard du parc locatif. A long terme, la volonté est d'atteindre un taux de 20%.

Il faut remarquer qu'aujourdthui, la part des logements subventionnés dans le parc global
diminue de maniére constante depuis les années 1980: alors quiil se situait & 23% en 1980, il
n'est plus aujourd'hui que de 10%. '

Mais I'accord va plus loin que la détermination d'un pourcentage de logements subventionnés.
II fixe, comme on I'a vu, le principe d'un socle permanent. Cette qualité est assurée en premier
lieu par le fait que ces logements seront en mains de propriétaires qui, en leur qualité de
fondation immobiliere de droit public, de communée ou d'organisme sans but lucratif, vont
durablement offrir & bail des logements d'utilité publique destinés aux ménages dont les

- ressources sont modestes. Pour vérifier cette adéquation, et donc respecter la notion d'utilité

publique, la location sera conditionnée, comme aujourd'hui, & des critéres de taux effort et de

- taux d'occupation (art. |, al. 2).

Relevons. qu'il est possible pour une entité p'rivée de proposer des logements d'utilité
publique. C'est toutefois & la condition de s'engager dans le long terme (50 ans) et de
respecter bien évidemment les critéres de taux effort et de taux d'occupation (art. |, al. 3).
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MOYENS

L'accord décrit les moyens nécessaires pour parvenir a cet objectif. lls sont de trois ordres:

o la mise & disposition d'un crédit cadre dinvestissement hauteur de 300 millions de
francs sur dix ans (30 mios/an, art. IX); ’

o soutenir de nouveaux déclassements de la zone agricole en zone de développement en
faveur de la construction de logements collectifs (article Vii);

o une orientation quant & la nature des logements mis sur le marché, par la fixation de
pourcentage de logements & loyers modérés et de logements d'utilité publique & livrer
dans les nouvelles opérations (art. I1). -

Pour ce qui est de la part de logements d‘utiﬁté publique, les partenaires ont fixé les nouvelles
proportions en étant guidé par un certain nombre'de principes.

PRINCIPE DE REALITE ) :

Mettre & disposition du logement d'utilité publique, c'est rechercher la mise & disposition de
logements & loyers modérés. Pour ce faire, il importe de maitriser le prix de revient, en
particulier le prix du terrain (art. V). Or, celui-ci est plus favorable lorsque l'on est en présence
de terrains nus d'origine agricole que si I'on se trouve dans un milieu bati. C'est la raison pour
laquelle les objectifs sont plus ambitieux dans des périmétres déclassés d'origine agricole (art.
Il let. ¢) —dans’ lesquels il conviendra d'atteindre au moins 25% de mise a disposition de
logements d'utilité publique et 50% au total de logements d'utilité publique ou de logements
subventionnés et/ou en coopérative — que dans les périmétres que l'on veut densifier en zone
villas (art. Il let. b) — ou I'objectif est ramené & 30% de HM ou de coopérative, avec 15% de
logements d'utilité publique si I'on se trouve dans une. zone villa déclassée en zone de
développement aprés le 1% janvier 2007.

PRINCIPE DE MIXITE

Les proportions et minima déterminés a I'art. Il s'appliquent & I'ensemble du territoire cantonal.
Ce moyen permet & la fois de concrétiser le principe de solidarité cantonale arrété a I'art. VI et
d'éviter de créer de poches de logements d'utilité publique dans la couronne suburbaine.

PRINCIPE DE COMPLEMENTARITE

Le logement d'utilité publique ne suffit pas a satisfaire: les besoins d'une large partie de la
population, dont les ressources sont limitées. Clest la raison pour laquelle un objectif
quantitatif est fixé pour la réalisation de logements subventionnés ou de coopératives (art. Il).
Par ailleurs, I'importance du développement d'une offre diversifiée (coopérative, FPE) est
rappelé dans ses principes (art. lll) et déterminé par la part réservée ou disponible pour ce
genre de mode de détention de logements dans les nouvelles opérations-(art. Il).

PRINCIPE DE COLLABORATION

Le propriétaire qui entend développer ses parcelles a en principe le choix entre réaliser Iui-
méme les logements collectifs ou céder une partie du périmétre (art. Il). Si I'Etat entend
développer une politique active en matiére d'acquisition fonciére, c'est pour élargir les
possibilités de mise & disposition de droits de superficie. :

LES SUITES DE L'ACCORD

Le Conseil d'Etat entend saisir rapidement le Grand Conseil d'un projet de loi visant & garantir
les deux moyens essentiels de la nouvelle politique du logement consacrée dans cet accord,
soit le crédit cadre d'investissement et la détermination des proportions de logements d'utilité
publique (art. IX). . :

Grace a l'accord intervenu, les partenaires de la concertation sont confiants dans la possibilité
d'obtenir une majorité en faveur de ce projet.

Par ailleurs, il sera constitué un groupe de suivi (art. X). Véritable plate-forme du logement
regroupant les partenaires les plus importants en la matiére, ce groupe devrait permettre
également de veiller & au maintien de la paix du logement dont le canton a besoin.



30/41

L s 1 o8eq

8P aiquou o) snbsio| uoyednaoo-snos e A ||

(191
€139 € |e g0g) sauuosied ap aiquou 9] anb
snid ap a%a1d sun juepodwod juswabol
unp  uonednooo| Jnod  jueULIGIEP
NUSASI NP %8l 8p 1s8 Joys xnej o7

8Jped 9| suep juswauield seadsal
81)9 JUOIASP SaIRID S8 ‘(Sewlie)
Sep uopuyep aun Jnod 197 9 |g
‘Ue Jo) gple yuswabo| np anbyjod
€| 8p 8J4juad ne juos uopednaoop
19 HOUS Xne} 8p soguo  so

"Jjeidn| inq sues awsiuebiio un no sunwwod
aun ‘olgnd joip 8p euRIqOWW! UOHEBPUO)
aun Jed nuajep Jse |IS 0 sgjoadsal juos
uonednado,p xne) ap o Joye xnej} ap SaI9)ID
S8p Is enbygnd sumnp 3se juswebo| un

197 Bl 8p 813 Ne spuuonUBAGNS

Jusieje %G1 juop ‘sjuswabo)
0Ll Juslejussgidal sejeunwwoo
suopepuoj sep sulew us  sjuswabo)
S8 ‘2002 Us @9npeye juswesussal

un sgide,q -(uojueo 9] jeydwod enb
sjuswabo) 0og, €1 S| Ins \NgH sjuswabo)
009, Jop ‘00G,Lg ¥0s) swewabo] ap
oJed np 9,0} aIpuoLe InajeA ua Iny,panofne
jusjuasaidal sguuonuangns sjuswabo| se

191
1ok SIOIUB,| B 910BSU0D Buus) 9| Jaye
Us 188 lgjj@Anou sed jseu (4n7)
anbiignd ayn,p jJuswebol ap uonou
e| anb Jsjou y (X| pe sauejusawwos
') alped ypawo np uopeudxs,|
€ Jlos ‘sue (Q e aouegyog
aun unod ‘ajsijea. snid Ines un Jaxyy
op 8Jiessadau niedde jsa |1 ‘y,0z op
8|00S UN,p UOHNJISUOD B Bp BULIS)
Buoj e yposiqo un juejeddes us oy

‘onbijqnd gyun,p sjusweboj
8p %0¢Z op oled unp uopnISuUCO €| ‘auus)
Buol e ‘ynoslqo unod oene uoyueos np Jijeso)
osed np %G| op Jnaney e anbiqnd n.p
sjuawabo] sp osed un,p ‘101 9sodoid sainsaw

8p ulesj ne aoeib ‘sue g} e 10LP uoRNISUOD
il

Isjueains
S9] JUOS P1022E,| AP SHUBWIS[D SO

(@zoewze e
G "He) sdwse) 9| suep guwi| 8jQHUOD
unnb 1sule juswaddojrgp  ep
auoz ua suojesgdo sap s|quiesus,
op sisoueuy sueld sap uoneqoidde
aun JUSWa)RIOU0D anbydwi
Inb 80 ‘jusweddojergp sp suoz
us jueleAgud ssj|onjoe  SUORIPUOD
S9p_usjuiew 9| anbipul a)xa) o7

‘gsodoid
8/gpow neeAnou 8| suep sajjenb sayjo}
nenbin ue Jsjsal Juanjop jusweddojengp
8p euoz ue weiqy J4ehoj ne j@ Fdd
e| e so/qedjjdde sejbas s9] anb npusjuse jsa |

"SNOSS8P-19 SJIJP JUOS S||

‘Juswaboj np ajejoos enbijod sjjeanou

aun sjusWglp S8 INS PloJJE,p SIW JUOS oS
9002 sdwayuud 8 sindsp sjoj sinaisnyd jungs
58,8 Inb juswebo] uopeesuo) ep ‘sdnois
ne sjuedjpoued s ‘enguen e sjuswebol
8P uoloNysuod .| 4gouejel ep nq 8| sueq

9]|]anjoe uonenjis

allejudwwod

9j09030.ud np ayxa )

—

PL 10008



PL 10008

31/41

L s g a8eq

no

‘awwelboid np 9,0¢
sulow nep uosies g uonejgey,p aAjeIadood
us no WH wEmEmmo_ 8p UuOolONAHSU0D B| e

(019 9jj9010W eurejeoIed
‘syjueqeb spjed) seAnos(qo sejuienuos ap
Suosiel us siaho| ap spuoje|d xne aipuoda.
B S9ynoyyp sep ‘ped anjnep ‘)@ obug
snid enawued un suep sguuonuaAgns
sjusweBo| ep  uopodoid g  ep
Hed aun,p 3o juswwejou 9)dwiod Juay anod
9)ljeal e| suep agpuswe a9 Jnad anbpeid
8180 'D1d S8pP 8JANO US BS|W B| 8p 21peD
3| Suep sJaj} un sJel} xnap sep ajip anbield

‘ieq
18 gjuawbely aie|jsosed unp uosiel
ue jJuswwelou S9A3l9 819 juaanad
J910U0)  np  uomisinboep SN0
s9| s|enbss| suep juswaddojsrgp
op suoz us elep sangwued ep
9|32 1S3 101 89SIA Jlej 9p uonenys e

anua xioyo 8| e
INBJONISUOD 9] ‘BJ|IA BUOZ B| }S8 PUO) 8p euUoZ
€| juop ‘yuswaddojorgp ap suoz ej sueq (e

(1971 'ss £Z "He) WH auobg)eo
€| suep anAgid agsijeuuosiad uojusaqns e|
Jnod Gz ap 1o wqy s9| 18 wyy ss| inod sue
02 @p adipuud us jse apie| ap aainp e

“algnew
Bl us a9Aud aAy ainpxs sed
Jeje; au j,nb o._mu_m:oo e adnoib
97 "¥00¢ 81q0)00,p jej3,p |lesuo) np
sauualgd sanbiwouody sjuswebo)
s3] Ins 0] sp jeloud 8 suep
agbesiaua 9)9 JleAe ayjqissod ayeD

"9ARUeY) 8P JB)3,| 09AE ‘sulow ne sue g nod
‘uy 8)ed e juswsjienioenuod abebuss o|@
1S ‘agAud g)yua aun,p surew sa| suep anbygnd
9)|yn,p Juswabo| np JloAe A yuawaleby jnad ||

* 4 000,09 & InaLigjul no [ebg

JNIg NUBASI UN JUO SINBPUBWSP SBP %09
snid ‘snuenas sap juessibeg ‘ssuuosiad
Xnap no aunp obeugw ap ses sep
% 09 @p snjd suep suews? (s1aISSOp 000,y
ap saud) juswabol np uopoaulp e| ap saidne
sgysiBeius  apuewsep e| Juswsjen)ay
191

3 19| | 'le Oi¢ "Me) yuswabol 8| yuednooo
seuuosied ep aiqwou 8| SgJUN  XNap
op snid ap sssedop juswabo| np seoeid

‘Juswaboj 9| suep
SOleJed0| Sop 92IJUSP UORIPUOD
sun Jse saIg)UO S99 8p Joadsal
8| anb sio| sep 4N °joos 9| suep
s9}dwoo a1g jusssind sjnb sjwpe
IS8 || 197 suopejsaid 8p soyguU9q
ne sed juos au Inb }@ ‘sejeunwiwod
Suolepuo) 8p Sulew Ud sajgnaLuwl
sep Unod. 197  suopejsesd
8P 90I9u9gq ne ss|gnawwl  sep

a||anjoe uonen}is

allejudwwod

aj020301d np ayxa]

]




32/41

PL 10008

L s ¢ 98eq

S9Ajelgdood us no WH spuawsbo] eop
uoyonusuod e| je anbignd aynnp syuswabol
ap uoponjsuod e Jnod answued np
sulow ne 9%gG| ap ‘jej3,| Jed segxy suopipuod
S9p B ‘XNaJguo aijy B Jejd,| B UOISSED Bfe

‘(e aupa| snos
anb awsgw 9 }se swiba 8| snidins
9| Inod ‘seAeledood ap no WH ap
(%S1) e1eb9 yed aun 1o (%G1) dn
ap Jed sun us eipedas 191 Js8 90¢
sap ped eq ‘(sjeneds. uoyebaibas
aun Jejing) 4N sep uonejue|duwy,| ap
99.q1|Inbg s|eLIo}LIB)} UOKNGLISIP BUN
Ipuereb unod sahed e xud unp ybes
‘101 sesnasguo snid adiouud us
Juos suopelgdo s9| 1ed ‘9)IAOB||00
el Jinod uoge un asjussgides
B8O IS SWSQW ‘9sleas eids dn1
8p %G1 ep wnuwjuiw un ‘aieypudosd
8| Jed enusjal uondo, jos anbjenb
@ ‘sed 80 sueq -juswaddojeagp
ap auoz ua 1002 sa9p
9SSB|09p BJ|IA 8UOZ Ud sasBwUad s9)
|EJ 8p uofenyis e

: 84)us XIoyd 3| B IN3JONJISU0D 3| ‘sio] S8
‘enbiignd oyn,p suswabo] ap %G| Sulow
ne gs||eal 1S || ‘e||IA SUOZ B| }S8 puo) Bp auoz
| Juop Juswaddol|aAgp ap auoZz Ua SISSEIPP
JuswaleAanou  sasjewued  sa) sueg (q

"Juepa9d np s|qissod aljeusped
Ines o] sed jss,u jejg,| anb Jsjou
B 1S9 || "JnJjsuoo esss uopejndod e|
op ajuepodwi ped aun e s|qisseode
yuswabo| np ‘aisioyo aAjeuss)E
jios enb jenb ‘ouxiw ep sjewiuiw
suuoy sun ajueseb sp sujowuesu
jouwsad anowugd ep adhy 0
suep aJiejgudosd ne PaAno Xioyo a7

“anbiignd aynn,p syuswabol
ap uononisuod ej unod angwiad np %Gz ap
‘Je)3,| Jed s99X|) SUOIIPUOD Sap B }8 XNaIuo
e e ‘meson| nq sues swsiuebio anne
un g N0 aUNWWOJ aun B ‘)ej3| B uoIssad e| e

aj|enjoe uonenys

allejuswiwod

aj0203j0.d np 9)xa] J




PL 10008

33/41

L ins 4 o8eq

-oJed np 9,0z
UOIIAUS jusjuasgidal aAneiadood ap sulew

ua syuswiabol sa ‘younNz v “(sguuonuaagns
juse - 06y, Jos - |
8p sulow nad un jJuop) $9IGUIOUIP 9}9 JUO
SeAjeI9dood sep juswadnoib np saiquiaw
sanjesgdood op sulew us sjuswabo|
8EEE ‘Z00C ©Op juswosuadal np  sioq

‘9siiin JUSLIUNWIWIOD |pNO_Un }sa

sinnsinod syjoslfqo ss| Jaunsse inod
eloyadns ap joip np uonesiun,]

‘suuelg no  younz swiwod
S9|IIA  saulepsd  suep gddojengp
S4) Js8 Inb augpow jusws|qeinp
xud e juswebo] ne saooep

8wIo} aun jso  aAjespdood e

‘9i9powl
lafoj e juswabol np sposiqo sep uapuiew
ne guuopipuod eids aioisdns ap joip o7
‘alladns ep Joip us sulews) ap uonisodsip
€ 8siW e| ap Juswaoioyual 8| Jed segddojargp
Juos _ uopejqey,p  ssanesgdood  se7 (e

‘2W 000.2€ puaidwos ‘g Juswaddojergp
8p auoz us juswselebs juswaessepgp op

|$4n0o us 3sa Inb ‘Binog sugy) e uipuejey)

angwued e ‘uosieiedwod ep ey Y
“JaBeugwe e ulews) ap gw 000,004 UOJIAUD
Jusjuesgidal  Ajiquiy,p Xneunwwod se

‘101 SUUONUBW %0G S8| Suep
8s1dwod 158 4N 9P %Gz ap Wed e

‘sanbiignd- esed no senbygnd
S}IAI}08]|00 8P SUIBW US }9 Sijeq uou
Slew ‘efjiA 8UOZ U@ SNu suleus) ap
issne uibe,s jnad || "sjooube auoz us
aulbuo,| e sujeus} ap seo o) adipuud
us 19,0 'BJIA BUOZ US UlRLS)
8p zw np xud 8] 99Ae uosieledwod
Jed xnasguo nad J@ uORONISUOD
op sopiA sasygwued spuelb . ap
9]|80 1S 101 99SIA Jle) ap uojjenyis e

"anbyqnd gynn,p sjuswabo| ep uoRONISUOD
€] unod a9wuad np %Gz ap -jej3,| Jed segxy
SUOIJIPUOD SBP B- XNaJ9uo. ai) B ‘jeson)
Ing sues swsjuebio aljne un B NO suNWWOD
aun e B}z B UOISS8D  ‘SIN8JONIISUO0D
sop ped e| ap ‘oene (Jjesedood ‘WIH ‘WH
: saIgpow sieko| e sjuswiebol) uopejqeyp
aAjjesgdood ue nopje  sQUUORUSBAQNS
sjuswabo] sep no enbygnd  eymnp
sjuswabo| sep ‘swweisboid np 940G suiow
ne inod ‘gsijeas }S8 || XaUQYL 8p BUNWIWOD
| suep Ajjiquy,p Xneunwwod sap aewugd
8| suep }8' 9|0oube auoz k| }s8 puoy ap auoz
e| juop ‘juswaddojeAgp ep suoz e| sueq (o

“anbiignd 9yun,p
sjuswabo|. sp uojjonijsuod ej inod esjpwued
np %Gz ap ‘1ej3,| Jed se9x| SUOIPUOD SBp
B ‘jej3, Jed segxy sUORIPUOD SBp B ‘XNaiguo
ey e ‘yyeson jng sues awsiuebio aqne
un B N0 8UNWWOD aun g ‘je}3,| B UoISsad | e

no

‘awweiboid np-¢,G| sulow ne,p ‘uonejiqey,p

9j|anjoe uonenys

allejuswiwod

9]020j04d np a9)xa |

—




34/41

PL 10008

L s ¢ a3eq

(snu sureusy) zwy 4 00} & adiouud us

cw/4 8198 9 anus
onyis as Inb 8j0oubE BJBUYA INBjeA
aun,p 9)dwod juay Inb }@ ‘sa)sapow
si9ho| sap juesia jofoid np gyIgeIA
e| Jnod ajqepoddns ‘sjgissod sysnf
snid o| ane jop xud 8| ‘oAl
u3 juepodwi )sa  juswadinby,
Jnod Jjussuod B SJUSWISSS|ISEAUI
sep oo 9| sangwiugd
spuesb ss| unod @  sjooube
8uoz ue,nb syuepodwi snid juejne,p
}s8 Jopuo} np xud np asujew
e ‘sjuepodw) uonoe,p a|geUeA aun
18 ulewns) np xud 9| ‘sa|qissaidwod
juswia|oIp anb juos au
UoI}ONJISUOD 3P SJNOD S8 NO INSaW
e| sueq , ‘o||ansn uopelsgdo aun
anod “elqo,| ap Jnoo np 9%g| e,nbsnl

. *g)sapow xud
un g nusjulew a9 eIAap d8j0oube auoz e| ap
JUBWSSSE[O9P unp NSS! uleus) o ‘Janoiped
u3 "9ssejo9p ulewus} np xud np uoyelgpow e
© BJIJ|ISA JBJF,P [I9SUOD o7 J1199]|09 Juswabol
ne sgulisap juos sji,nbsio| Juswaddojeagp ap
auo0z us juswanbyewsy)sAs Juoisy as sjooube

G "MB) SUB (| 9p }SO 9|QJUOD Np 8gINp B

1S9 ajuan ap xud 9] anb suojaddey

S9SLOleA Juos siwpe xud s8] ‘Juswajien}oy | adioiped uieus) 8] Xiud UOS JUBAING [8UOZ B] Op SINGUg)N SJUSWISSSEIO9P SO
‘A
(selpuouie unajen) WH seasijeuuosiad

SuojuaAqns 8p any ne 4 000,002 1 e 3p ‘sanusjuiew
jJuswabo| suoneoojiep a. Ne 4 000,00€.0Z | 1IBSU0D 8] Jed ennoa enbpijod |juos  ‘yuswebo] ep suopedoje s8] J°
Inypinolne  asien  oAgue op ey 1|el ep sied sep unp ubes || | WH ewajsAs | yos ‘segsiieuuosied sepie s
‘N

‘uonendod e|

ap ped abie| snid aun inod gjgudoud |
el e sgde un jausad Inb 8o ‘agddojengp
(@zo1 € '1e | Yuswaddojangp ap auoz us 9|QJU0d |1s8 ‘Jdd Bl 9p dydsew np juawsessibied,|

Jed

‘gllenpiapul  gjudoid 1 (q

*auuesneT ap 9)|IA ua ajdwaxa ted

—

aj|enjoe uonenyis

allejuswwod

91020104d np ayxa |

—




PL 10008

35/41

L Ins 9 a3eg

uakow xud un unod zwg, ep seoald
€ 9p juawabo| un ‘adA} jusweboj
SWWOD 9I9PISUOD )9 B || INAJSUod
juelR apjos 9| ‘(sjuejsixe sjuswaboy)
sinboe  jusiesss  sjuswabo] s
9P % OF & 0€ °nb juos sajediouud
sesayjodAy se7 'dn7 osed 8| suep
ue Jed sjuswebo| (0pQ,, uosAus
JaiBgjup  yemewsed  000,000,0€
9p jueyjuow 8| enb Jsswpss jnad
Uo ‘senusjas sesgylodAy sa| uojeg

8P sauoz sa| Ins ajesguab 10] E| Jayipow e

‘seAnes9dood sep unod spiadns
9p }oIp ud sulewd) ep uopisodsip g asiw g
Jesuioney unod 38 anbiignd ann,p sjuswabo)
op oJed un Jenyysuod unod seignewwilp 38
Suleus) ap uonisinboe,| ap 18 uogonysUOD g
op IndAey us sue Q| juepued ue sed suoyjiw
0€ 8P JUSWBSSSHS|AULP JIPRIO UN IUANO e

: 9P ule [1I9SUo) puelS) B JUBASP
10] ap jefoid un eiesodop Jej3p |lESUOD B
‘sedipund se0 ap uoneoidde,) Jnueseb ap uyy

X1

'SaAlje19dooo
Sep juswadnoib ne segsodoid juos jios
‘211qnd }I0Jp 8P S3IRNIqOWW] SUOHEBPUO) XNE
suoyejop ap Jios 33lqo,| Juoj [anussss,| 1nod
uondwagud 8p s10A Jed sinboe suiews) s

*SNA8J 81)9 JuoiAsp snssaesoid
so7 -enbygnd eumnp juswebo)
np e juswadejuoud sguysap jusios
9)X8juod 80 suep sinboe suiels)
S9] anb |ewuou jsa |i,nb Jsjou € js0 ||

‘anbiignd aynn,p syuswabo)

S9p sJ§oslqo xne sguuoRIPUOD ‘sulels) S8
ins syiadns ep sjop s9| jueddojengp ue e
'S9SSE[O9p Sule.ss) ap uopisinboe,| Jed e

: BAIJOB 21919U0}

anbpijod sun esenbieid sAguss ap je13,1

‘leuojued inajoauip ueid
np eipes 9| suep juswalejtoud ‘sjyos|joo
sjuswabo] sp uopon)sucd | B SauRsap
8]j001be 8U0Z B| P SJUBWBSSE[O9P XNBIANOU
sop Jesuoney e juobebuss seiued soT

TIA
"9|QJ)U0D NP SIOS Jue)d
sjuswabol xnaiqwou ap ‘aAnedyubls ajnas
9o & sed jsau (Jolusapn ‘uuhepy‘xauQ)
uonesgwolbbe,) ap S8 uNWWoo
sopuesb sauleed suep spuUORUSAQNS ‘leuojued

sjuawabo| ep uoniodoid e| enb Jsubinos
8P JUSIAUOD || "NARLd JS8,u UBU JusWa||BN}OY

1198(qo 199 e Juanquiuod
1| 9|oIe| B saiuygp suopiodosd sa

8lI0)18) NP 8|qWIBSUd,| INS B[EBI00S YXIW
e| Jioanowoid B EI9|IOA JBJ,p [18SU0D) o7

N

a|j|anjdoe uonenyis

allejuswwod

9]0920304d np 9xa |

1




36/41

PL 10008

L Ins / a8eq

‘sdwa)
9] suep Jusjuiew as jleasp asinboe
aoueyuod e| onb I9pIsUCD 9
B || "aJAInsinod 8s }iop uoReussuod
op adnosb o] ited epul ue]

‘sagsodoid
S9INS8W S8p BIAND U8 BSIW B| B JI||I9A
9p ]SO Jepuew 8| Juop ‘pIodde,| ap sallejeubls
xnediouud ss| juesBajur ‘piodoe,p sjooojoid
jussaid np 1AINs ap adnoib un gnyysul 3s8 ||

X

“¢W /4 0042 P

*Z "He,| e sajuygp suoiodoud sa) Jaib93ul
A Jnod ‘ygeL uinl gz np ‘juswaddojaagp

L

a|j|enjoe uonenyis

allejudwwod

9jo020j0.ud np a9)xa| J




37/41 PL 10008

REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE :
Département des constructions et des technologies de I'information

" ==" e Conseiller d'Etat

bcT - ' . Aux membres du Groupe de

Place de la Taconnerie 7 :
Case postale 3880 - ) concgrtatlon logement

) ..1211 Gengéve 3

NASE: MMiss
' Genéve, le 15 mai 2006

Concerne : Nouvelle politique du.logement

Mesdames, Messieurs

Parmi les objectifs mis. en exergue dans le discours de Sai_nt-Piefre figure la construction de
" logements en-plus grand nombre. C'est le troisiéme."levier" que le Conseil d'Etat a.identifié en
vue de "retrouver la libarté pour innover".

Augmenter l'offre de logements permettra‘ de loger & Genéve ceux qui; aujourd'hui, tout en -
travaillant dans notre canton, sont contraints de se domicilier en France (voisine ou non) ou

dans le canton de Vaud. Un'tel résultat aura principalement les effets suivants : loger les

genevois a des conditions financiéres et. sociales décentes; augmenter- I'assiette ‘fiscale du

‘canton; préserver son attractivité économique; limiter le trafic pendulaire et ses nuisances.

-'Relancer la construction aura également des retombées positives sur I'activité éconor’nique'
locale et I'emploi.  ~ . o

La réalisation de cet objectif suppose que trois conditions soient réunies : la mise a disposition
de terrains constructibles, I'accélération et la simplification des procédures (ASPRO) et la
redéfinition de notre politique du logement. .

C'est pour atteindre ce troisiéme objectif sur une base consensuélle que j'ai décidé de réunir les
partenaires associatifs et économiques de la construction de logements.” Seule une nouvelle
politique faisant I'objet d'un large consensus est de nature & décrisper le débat sur ce théme et
de relancer durablement la construction de logements a Genéve. )

Le Grahd Conseil soutient cette démarche, puisque les travalix parlementaires en cours sur les
différents projets de loi relatifs 4 la politique du logement ont été suspendus.

L'objét de la présente est de vous'Aprésenter les propositions du Conseil d'Etat (1). Elles serviront
~ de base aux discussions du Groupe de concertation logement (GCL).. .

Téléphone 022327 31 00+ Fax 022 327 31 09 -



PL 10008 38/41

Page : 2/5

Par ailleurs, je vous avais informé lors de la premiére séance du Groupe de .concertation que
les prix des terrains admis en zone de développement féraient prochainement l'objet d'une
"révision. Je vous communique ainsi ci-dessous les décisions prises & ce sujet (Il).

'I. Les propositions du Conseil d'Etat
" A. Introduction

Ces derniers 50 ans, dans le cadre de I'application de-la loi générale sur le logement et la
protection des locataires (LGL), I'Etat est principalement intervenu par le biais d'aides a
I'exploitation & fonds. perdus HLM et par le contrdle des plans financiers de construction de -
logements en zone de développement. i

Les prix de construction et des terrains sont fixés par I'Etat, le type de logements a construire
est égalenient défini par I'Etat, comme les loyers et, pour partie, l'identité des locataires. Enfin,
si les Jogements sont subventionnés, les: locataires doivent respecter des normes de revenu et
-de fortune, ainsi qu'un certain taux d'occupation des logements. : ’

. Ce systéhe se traduit 'par la mise sur le marché d'immeubles subventionnés fort coliteux pour
I'Etat (plus de 44 milions versés a fonds perdus ‘en 2005). Il est aujourd'hui pergu trés
négativement par les investisseurs, qui s'en détournent. ’

"De maniére moins massive, ['Etat est aussi :inteNénu en tant qﬁe constructeur, par le biais des-
fondations HBM, propriétaires aujourd'hui d'environ 5'500 logements. .

Enfin, I'Etat accorde des allocations personnalisées 3 plus de 5'700 personnes au 31 décerﬁbre N
2005.. o ’ : . ’ B

En 10 _ans', la proportion de logements subventionnés est passé de 14 % a 10 %. Ce taux était
- encore de 15,28 % % en 1990. C'est la démonstration de la faillite du régime institué par.la. -
LGL. ’ : o S .

D'incitative lors de sa création dans les années 1950, cette politique est devenue un frein d.la
construction. .o . ’

Il -convient ainsi de revoir & mode d'intervention de I'Etat.

Les grandes lignes de la.nouvelle politique du logement souhaitée par le Conseil d'Etat sont
exprimées dans son rapport-au Grand Conseil sur l'nitiative populaire "Pour un financement
juste et durable de la politique sociale du logement par I'or. de la Banque Nationale Suisse" (IN
133-A). . Co ) '

II's'agit, d'unie part,‘de confier au secteur public la constitution d'un parc de logements d'utilité
publique et, d'autre part, d'assouplir le carcan trop étroit qui a cours actuellement en zone de
-développement. - . :

Le défi auquel notre canton est confronté consiste, d'une part, a remplacer. un ancien systéme
défaillant par un autre systéme qui soit incitatif pour les investisseurs privés. D'autre part, I'Etat
se doit de répondre aux besoins d'une partie de la population qui n'a pas les moyens de se.
loger sur la marché libre. : ’
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Au-dela de ces grandes lignes, voici le contenu des propositions du Conéeil d'Etat. Elles .
- reposent sur quatre piliers. - : o -

B. Les quatre piliers de la nouvelle politique du logement

1. CQnstitutionvet stabilisation d'un parc de Iogemerits d'utilité publique de 15 % du paré
" locatif du canton R )

Pour suppléer a [a défaillance du régime HLM, le Conseil d'Etat prbpose de constituer, puis de
maintenir, un parc de logements dutilité publique'de-15 % du parc locatif du canton. .

Le parc des logements d'utilité publique qu'il convient de constituer est principalement destiné
aux ménages les plus modestes du canton, moyennant le réspect d'un taux d'effort et d'un taux
d'occupation. Toutefois, au sein: méme de ces immeubles, afin d'éviter le phénoméne de
"ghetto", une certaine’ mixité sera recherchée, i ’

Il sera détenu par des fondations HBM, des communes (ou fondations communales) et par des - -

. organismes sans but lucratif.-Les caisses de pension publiques, qui ont un but’ lucratif,
pourraient également contribuer & la constitution de ce parc par leurs nouvelles constructions,
selon des modalités a définir. ) ) : ’

La constitution du parc de logements d'utilité publique passe par la maitrise de terrains pour les
mettre a disposition de constructeurs d'utilité publique. L'acquisition d'immeubles dont'les loyers

. des appartements sont bas devra également étre développée: ‘A cet égard, des immeubles
détenus par la Fondation de valorisation des actifs de la BCGe (FVA BCGe) pourraient étre
repris. : . ‘ .

2. L'asSouplissément des contraintes en zone de développement

La 'nouvélle politique ici proposée.permet un assoubiissement des contraintes imposées
actuellement aux propriétaires privés en zone de développement, en particulier quant au type
de logements & construire. o . : . o

Cette nouvelle politique doit également p'ermettre' a I'Etat d'acquérir la maftrise de terrains..

Le Conseil d'Etat proposé de régler la question du type de logements & construire dans un
périmétre doriné en offrant le choix au constructeur entre la construction de logements HM ou
en coopérative (& hauteur de 25 3 50 % du programme), d'une part, et la cession a I'Etat & titre

onéreux, & des conditions fixées par I'Etat, d'une partie du.périmétre (environ un quart), d'autre -
part. . : .- )

Une telle formule permettra, dans tous les cas, de réaliser du logément subventionné .ou en
‘coopérative, que ce soit par 'Etat, en cas de cession, ou que ce soit par le privé.

3. Développement de la propriété individuelle._ et de la coopérative

L'habitat en propriété individuelle et en ‘coopérative a pour-effet de garantir une certaine stabilité -
du coit du logement sur le long terme. En ce sens, il est social. Il protége contre les
augmentations de loyer et contre les menaces de résiliation de bail.-

L'accession & la propriété sera facilitée par l'élargissehént du marché de la PPE.
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En ce qui concerne le déVeloppemeht des . coopératives, la politique actuelle de mise a
disposition de terrains en droit de superficie a.des coopératives d'habitation sera renforcée.

4. Maintien des aides personnalisées

Pour une partie de ceux qui ne peuvent pas bénéficier d‘un logement d'utilité publique et qui
restent locataires, le Conseil d'Etat-propose de maintenir les systémes d'aide a la personne
existants (systéme HM et allocations personnalisées). '

" Ce type d'aide permet d'offrir une aide ciblée au ménage qui en a besoin. Il offre une grande
souplesse, puisque le montant de I'aide est adapté en permanence 4 I'évolution des revenus et
que sa disparition ne contraint pas le Iocatalre a changer de logement. .

Toutefois, pour-des raisons de codt, it conviendra de définir précisément les conditions d'octroi
des allocations personnalisées.

I Prix des terrains admis en zone de développement 3
Les prix des terrains. en zone de developpement 3 (anciennement zone'villa ou '4) admis
actuellement dans les plans financiers (Fr. 650.-/m2 pour une densité de plancher de 1,2)
datent d'il y a plus de 20 ans. Lorsque ces pnx ont été fixés, le m2 en zone villa se négociait en
dessous de Fr. 200.-/m2. Le systéme était ainsi clairement incitatif. Aujourd'hui, alors que le
“terrain en zone villa vaut entre Fr. 600.- et 1'000.- selon sa situation, il n'est pas étonnant qu'il
s'agisse I& de I'un des facteurs de blocage les plus importants du systéme.

Le prix admis est nettement plus bas que le prix d'un terrain situé en zone ordinaire 1, 2 ou.3.
La distorsion du marché est patente. Cette régle a souvent pour effet de ne pas permettre aux
promoteurs d'acquérir le terrain, le propriétaire n'étant pas vendeur & ces conditions. Ainsi, de
nombreux terrains voués & la construction d'immeubles de logement ne sont pas affectes acet
usage. Leur déclassement reste lettre morte. :

Le probleme est partlcullerement aigu lorsque le terrain est "habité". Dans ces cas-13, Ie prix
offert au propnetalre qui comprend une "valeur de remplacement" de la maison existante, ne
permet pas a ce dernier d'acquérir un.autre logement. D'aprés les estimations du depanement
environ 1'000 parcelles sont dans cette situation. :

Afin de tenir compte de cette situation intenable, j'ai décidé, avec I'accord du Conseil d'Etat, de
modifier sans attendre les prix admis dans les zones développement 3 dont la zone de fond est
la zone villa ou une zone 4.

La Direction du Iogement acceptera dorénavant les valeurs maximales suivantes dans les plans .
financiers : .

" A. Valeur du térrain non bati (appiicable quelle que soit la densité)
Fr. 1'000.- / m2, mais au rhaximum le prix effectivement payé par le promoteur '
" B. Valeur du terrain béﬁ
Toujours a concurrence du prix effectivement payé par le promoteur, Fr. 1'000.-/m2 pour
le terrain, plus la valeur des amenagements extérieurs et des constructions. En guise de

mesure incitative, valiable jusqu'au 31 décembre 2007, le taux de vétusté de la
construction ne sera pas déduit de sa valeur a neuf.
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Dés lors que les proposi'ﬁons et les décisions qui précédent font l'objet d'une large diffusion,
elles-seront communiquées publiquement.

En vous remerciant de I'attention ‘que vous aurez accordée a ce qui précéde, je vous prie de
croire, Mesdames, Messieurs, & I'expression de mes sentiments distingués.

Mark MULLERi

Copié : commission du Iogemeﬁt du Grand Conseil
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