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Prise de position de FAPCG relative au PL 12360

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les commissaires,

Faisant suite & 'audition de |'Association des promoteurs constructeurs genevois
(APCG) par votre commission du mardi 11 décembre 2018, vous trouverez ci-dessous la
synthése de notre prise de position sur le PL 12360 de bouclement du crédit
d'investissement de 300'000'000 F ouvert par l'article 4 de la loi 10008 pour la
construction de logements d'utilité publique (LUP).

L'APCG est une association professionnelie née en 1989 et composée a ce jour
d’'une quarantaine de membres exergant en tant que promoteurs, développeurs et/ou
constructeurs immobiliers. L'association représente une part prépondérante des projets
de construction menés par le secteur privé dans le canton de Genéve. Nos membres
sont particulierement actifs dans les grands projets sis en zone de développement ce qui
leur conférent une expérience et expertise reconnues en la matiére.

A titre préalable, nous préecisions qu'au vu des questions qui nous sont
adressees, nous ne nous déterminerons pas tant sur 'opportunité d'approuver ou non le
PL 12360, a savoir le bouclement du crédit d'investissement de 300'000°00 F pour la
construction de LUP, que sur le bilan général du fonds LUP mis en ceuvre par la Loi
pour la construction de logements d'utilité publique du 24 mai 2007 (LUP - [ 4 06) et
détaillé dans exposé des motifs du PL 12360.
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Question 1 : notre point de vue par rapport a la mise en place du fonds LUP ?

Résumeée historique de [a loi LUP

L'exposé des motifs du projet de loi initial LUP du 1% mars 2007 (PL 10008)
expliquait que le but visé par la loi était de metire en ceuvre les termes de l'accord sur le
logement du 1% décembre 2006 passé entre les partenaires historiques de la politique
du logement’, soit la_constitution d'ici 8 10 ans d'un parc de logements d'utilité publique
4 hauteur de 15% du parc locatif du canton®, avec pour objectif & long terme 20%, et en
offrant & I'Etat les moyens financiers nécessaires poury parvenir.

Selon la volonté du législateur de la loi initiale, deux possibilités complementaires
étaient offertes a I'Etat pour atteindre I'objectif des 15% de LUP : 1) par la construction
de logements ; 2) par I'acquisition de logements®.

La modification Iégislative du 14 mai 2009 (issue d'un contre-projet du Conseil
d’Etat faisant suite au dépét de l'initiative populaire (IN 133) de 'ASLOCA « Pour un
financement juste et durable de la politique sociale du logement par I'or de la Bangue
nationale Suisse » a conduit & d'importantes modifications de la loi initiale, avec
notamment I'objectif de 15% de LUP passant a 20%° et linstitution d'un fonds LUP
alimenté par la part cantonale au bénéfice de la Bangue nationale suisse et visant a
donner des moyens aux objectifs de cefte politique publique par l'attribution de
ressources financiéres d’'un montant annuel de 35'000'000 F8,

Une autre modification majeure est intervenue a cette méme occasion, avec
I'adoption d'un art. 4 al. 6 LUP introduisant un guota minimum de 70% de |'utilisation du
fonds LUP pour l'acquisition de terrains et la construction de logements neufs,
privilégiant ainsi de maniere importante cette stratégie pour I'atteinte des objectifs par
rapport a2 la siratégie d'acquisition dimmeubles de logemenis existants: « Les
ressources financiéres du Fonds sont affectées a concurrence de 70% au moins &
l'acquisition de terrains constructibles et la réalisation de logements d'utilité publique
neufs ».

Les travaux parlementaires de I'époque montrent qu'il n'y a jamais eu de réels
débats de fond sur la question précise de 'opportunité d'introduire ce quota minimum de
70% pour I'acquisition de terrains et la construction de logements neufs (contre 30%
pour l'achat d'immeubles existants), pour la raison principale que cette nouvelle
exigence émanait d'une liste de revendications des initiants (ASLOCA) devant
obligatoirement figurer dans le contre-projet de loi du Conseil d’Etat en échange du
retrait de leur Initiative’.

1 que sont: le Conseil d'Etat genevols, FAssociation des communes genevoise (ACG), IAssocliation des promoteurs
constructeurs genavois (APCG), la Chambre de commerce et d'industrie de Genéve (CCIG), la Communauté genevoise
d'action syndicale {CGAS), la Fédération des metiers du batiment (FMB}, les Fondations Immobilieres de drolt public
FIDP), I'ntercaisses, le Rassemblement pour une polifigue soclale du logement (RPSL).

* Cet objectif est passé & 20% suite 4 Ia révision de la lel du 14 juillet 2009

3 hitps:/fwww.ae chilonement/ndffaccard-logement-nresse. pdi

4 L'art, 1 al. 1 aLUP concrétise cet abjectif principal - « Dans un délai de 10 ans des Fenirée en vigueur de la loi, FEfat
constitue un parc de lagements d'utlilté publique de 15% du parc locaiif du canton par la construction el I'acquisition de
logementis.»

* Art, 1 al. 1 LUP acluel

5 Art, 2A de la Lol générale sur te logement et fa protection des locataires (L.GL - | 4 05) et art. 4 LUP

7 Rapport de la commission et projet da foi 10460, MGC 2008-2009/VIIE A 8605




Analyse du bilan général

A la lecture de I'exposé de motifs du PL 12360 présentant le bilan général des
dépenses du fonds LUP, il peut étre constaté que le fonds a été utilisé - si I'on se référe
au récapitulatif des dépenses depuis 2007 (tableau en p. 4) — a environ 72% pour 'achat
de terrains constructibles et la construction de logements neufs, contre seulement 25%
pour 'achat de logements existants, ce en conformité avec 'art. 4 al. 6 LUP.

La Fondation pour la promotion du logement bon marché et de ['habitat
coopératif (FPLC) est en téte puisquelle a ufilisé a elle seule 30% du fonds pour
I'acquisition de terrains (50 parcelles), suivi par I'Etat, 22% (34 parcelles), les Fondations
immobilieres de droit public (FIDP), 15% et enfin les communes, 5%.

Cette tendance s’accentue si I'on prend l'état des dépenses du fonds propre
affecté LUP de 2010 a 2016 par destination (tableau en p. 5), avec 89% du fonds utilisé
en faveur de la politique d’acquisition de terrains et la construction de logements neufs
et seulement 8% pour I'achat de logements existants.

Depuis la création de la LUP en 2007, soit en 10 ans, les 215'000'000 F utilisés
pour la strateégie d’acquisition de terrains et de constructions de logements ont abouti a
la création de 1'115 LUP, alors que les 80'000'000 F utilises pour la stratégie
d'acquisition d'immeubles existants ont permis la création de 2'201 LUP, la plupart
provenant du rachat d'immeubles en 2008 de I'ex-Fondation de valorisation des actifs de
la Bangque cantonale de Genéve (environ 1'600 logements).

La modification légale du 14 juillet 2009 favorisant ia stratégie d'acquisition de
terrains et de construction de logements neufs par l'introduction de I'art. 4 al. 6 LUP et le
quota minimum de 70% en faveur de cefte politique, a selon nous conduit a une forme
de thésaurisation des terrains par des entités publiques. ce au détriment de |'objectif
initial de [a création dans_le délai de 10 ans d'un parc de logements d'utilité publigue de
20% du parc locatif global. En considérant un prix de revient moyen de 400'000 F par
logement (valeur fonciére incluse), on peut estimer que les 215'000'000 F dépensés
auraient permis d'acquérir plus de 2’500 logements avec un taux d'endettement
classique de 80%.

C'est pour cette raison que nous estimons que la stratégie actuelle d'acquisition
de terrains et de construction de logements neufs devrait étre revue afin de favoriser
l'acquisition de programmes de LUP neufs développés et livrés clés en main par des
entités privees. Nous développerons dans les questions 3 et 4 les conditions pratiques
et financiéres permettant cette acquisition par des entités publiques de programmes
neufs de LUP,

En effet, le travail de développement immobilier est complexe et nécessite un
savoir-faire que nos membres ont acquis de longue date. Cette tache spécifique devrait
étre dévolue aux professionnels qui ont une contrainte vitale, en termes de temporalité,
a devoir sortir rapidement des projets de terre.

L'art. 4A LGZD garantit la consiruction minimale obligatoire de LUP allant d'une
fourchette de 15% & 25% selon la zone de fond initiale (villa ou agricole). Ceile
proportion minimale de LUP n'a pas besoin d'étre impérativement développée par des
entités publiques, ces derniéres pouvant parfaitement acquérir ces logemenis
nouvellement consiruits.

Nous considérons ainsi que l'objectif de 20% de LUP pourrait &tre plus facilement
atteint en privilégiant la stratégie d'acquisition de programmes LUP construits clés en
main par des entités privées, sl le quota de 70% ne I'entravait pas.



D’autre part, nous suggérons que la conversion en LUP des HLM arrivant au
terme de la période de contréle de 20 ans, moyennant un engagement pour un controle
supplémentaire d’un minimum de 50 ans, représente un potentiel de LUP important.

Dans le prolongement de la réflexion, nous pouvons également nous interroger,
d’un point de vue de la bonne utilisation des deniers publics, sur le mode de calcul et de
fixation de la rente de superficie les entités publiques qui puisent dans le fonds LUP,
achétent des terrains en zone villa en moyenne @ CHF 1'500 F/m? (achat du terrain +
valeur de remplacement de la villa) et les remettent en droit de superficie & environ 688
F/m?. En d'autres termes, le cot réel de I'acquisition est-il pris en compte dans Ia
fixation de la rente ? Ef si tel n'est pas le cas, qui paye la différence 7

Finalement, nous relevons que l'acquisition de terrain par les entités publiques
devrait s'orienter en priorité en zone de fond agricole dans laquelle la majorité des
grands projets sont prévus, permettant de maximiser la réalisation de LUP par le
truchement d'une valeur fonciére basse par rapport & la zone de fond villa.

Question 2 : possédons-nous des logements qui correspondent a la définition
d’un LUP mais qui n'entrent pas, a ce jour, dans la catégorie de LUP ?

Pour précision, les promoteurs immobiliers n'ont pas vocation a détenir un parc
immobilier comme le seraient par exemple les propriétaires instifutionnels (caisses de
pension, assurances, etc.) ou encore les fondations immobilieres de droit public. Leur
réle consiste a acquérir et valoriser des terrains, développer des projets immobiliers pour
les remettre clé en main a des investisseurs publics ou privés.

Conformément & I'art. 1 al. 2 LUP, la régle est que les LUP doivent étre détenus
par 'Etat, les fondations de droit public, les communes ou encore les organismes sans
but ucratif tels que les coopératives d’habitation. L'art. 1 al. 3 LUP, permet toutefois a
d'autres entités de détenir des LUP pour autant qu'elles s'engagent contractuellement a
cette fin, pour 50 ans au moins.

Nous constatons gue nos mandants et nos membres sont de plus en plus
intéressés a pouvoir investir dans des LUP afin de pouvoir bénéficier des rendements
stables qu'offre ce type de logements sur le moyen-long terme (plus de 50 ans). Cette
demande d'investisseurs institutionnels peut contribuer a fa consolidation du socle
souhaité de [LUP sans avoir a2 mettre & contribution les deniers publics.

D'autre part, une conversion et comptabilisation systématique des logements
répondant aux critéres de LUP, mais non inventoriés en tant que tels, nous apparait
comme une stratégie efficace et peu colteuse pour la collectivité publique pour
augmenter et pérenniser le parc de LUP. Certains logements du canton font
effectivement l'objet de loyers modestes et stables et il n’est pas impossible que certains
proprietaires scient disposés a les convertir en LUP {application d'un taux d'effort et
d’occupation et contréle de 50 ans au moins si le propriétaire est une entite privée selon
les art. 1 al. 3 et 3 al. 2 LUP). Des proprietaires institutionnels tels que la CPEG, la
Rente immobiliére ou les coopératives d’habitation sont ici particuliérement visés. I faut
pour cela une attitude proactive de I'Etat qui sollicite et propose cette possibilité aux
propriétaires concernés.

Enfin, certains logements devraient obligatoirement étre convertis en LUP. |l
apparait aujourd’hui difficilement compréhensible que les communes, en tant que maitre
d’'ouvrage d'utilité publique, puissent posséder des logements qui soient auires que des
LUP.



Question 3 : sommes-nous intéressés a 'attribution des fonds LUP ?

L'idée visant a permettre a d’'autres entités d'accéder au fonds LUP, ce qui n'est
pas le cas aujourd’hui, nous apparait comme intéressante dans le but d'atteindre
I'objectif des 20% de LUP. Cette impossibilité pour d’autres entités d'accéder au fonds
LUP reléve d'ailleurs d'une certaine incohérence dans la mesure od l'art 1 al. 3 LUP
prévoit que des logements d'utilité publique peuvent également é&tre détenus par toute
autre entité si celle-ci s'engage contractuellement a cetfe fin, pour 50 ans au moins.

Les promoteurs constructeurs ou des entités privées s'engageant sur 50 ans
devraient donc pouvoir accéder au fonds LUP pour l'acquisition de terrains et la
construction de LUP, ce conformément aux exigences de l'art. 4A LGZD, et de soit les
garder, si ces entités répondent aux conditions de I'art. 1 al. 3 LUP, soit de les remettre
aux entités prévues a l'art. 1 al. 2 et 3 LUP (I'Etat, fondation de droit public, commune,
autre entité sans but lucratif s’étant engagé contractuellement pendant au moins 50 ans.
Dans la seconde alternative, les promoteurs constructeurs privés pourraient avoir accés
au fonds LUP pour acquérir une parcelle, avec |'obligation de transmetire les LUP, &
concurrence de la quote-part prévue par l'art. 4A LGZD, au plus tard a Fachevement des
travaux aux entités en droit de les détenir, avec un remboursemeni des montants mis &
disposition par le fonds pour leur construction.

Question 4 : modifications qui pourraient étre apportées a la loi ?

LAPCG propose de revoir le quota inscrit dans l'art. 4 al. 6 obligeant qu’un
minimum de 70% de ['utilisation du fonds pour 'achat et la construction d'immeubles,

Afin de favoriser la straiégie d'achat d'immeubles et atteindre plus rapidement
'objectif de 20% de LUP, il conviendrait de donner un signal fort et d'inverser par
exemple les proportions, soit de limiter I'acquisition de terrains a 30% afin d'éviter la
thésaurisation des terrains par les entités publiques.

La loi LUP pourrait étre modifiée comme suit :

Art. 4 Fonds propre affecté pour lfacenstruetionl’acquisition de logements d’utilité
publigue
5 Les ressources financiéres du Fonds sont affectées & concurrence de 70% au moins a
l'acquisition de—terrains—consiractibles—elta—réalisation-de logements d'utilité publique
existants.

" Le solde des ressources financiéres du Fonds peut étre affecté & l'acquisition
dimmeubles—delogements—existants_de ferrains constructibles ef la réalisation de
logements d'utilité publigues.

La possibilité pour le Conseil d'Etat, prévue & I'al. 8 du méme article, de s'écarter
tempaorairement de ces proportions serait maintenue.

Afin que les autres entités puissent également accéder au fonds LUP dans le but
poursuivi par Ia loi, il conviendrait de modifier I'art. 4 LUP en introduisant un al. 4% et 4
" ayant les teneurs suivantes :

dbis frouvea) | o aures entités répondant aux critéres de l'art. 1 al. 3 peuvent utiliser les
ressources financiéres du Fonds pour acquerir des terrains et construire des logements.
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#ter (nouveau) | o5 qutres entités ne répondant pas aux critéres de l'art. 1 al. 3 peuvent
également utiliser les ressources financieres du Fonds pour acquérir des terrains et
construire des logements pour aufant que ceux-ci soient remis, au plus tard a
f'achévement des travaux et moyennant une rétribution équitable, a I'Etat, une fondation
de droit public, une commune, un organisme sans but lucratif au sens de f'art. 1 al. 2 ou
encore a une entité s'étant engagé contractuellement pendant au moins 50 ans au sens
de 'art. 1 al. 3 de la présente loi.

Nous restons a votre disposition pour tout compiément d'information et nous
vous prions de croire, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les
commissaires, a nos sentiments distingués.

)

Thomas MADER
Président o

Secretaire genéral
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