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Société coopérative d’habitation

Geneve

Extraits du rapport

sur l'exercice 1979-1980
présenté

a I'assemblée générale

du 28 octobre 1980

Aprés de nombreuses années d’'expan-
sion économique, probablement sans
précédent, la communauté internatio-
nale est entrée dans une période d'in-
certitude faisant réapparaitre toute une
série de tensions qui s'étaient éliminées
d'ellessmémes au cours des années
fastes.

De fagon plus ou moins aigué suivant
les régions, le chbmage renait avec tou-
tes ses conséquences tragiques, le pou-
voir d'achat ne s'accroit plus pour la
plupart des salariés et, pour le mieux, se
stabilise s’il ne diminue pas. Les re-
structurations industrielles ont pour
corollaire, dans bien des cas, le dépla-
cement de population qui, lié a une
stagnation de la démographie, provo-
que des déséquilibres sur le marché du
logement. Ainsi, certaines régions
voient leur parc immobilier privé de
nombreux locataires alors que dans
d'autres le manque d’appartements
reste aigu. De ce fait, le marché de la
construction s’en ressent, les promo-
teurs, les Autorités et les établissements
de crédit hésitent a encourager de nou-
velles réalisations alors qu’en bien des
endroits des immeubles entiers sont
pratiquement vides. Cependant, a
moyen et plus long termes, cette situa-
tion risque de provoquer, dans certai-
nes régions tout au moins, une nouvelle
crise car maintenant déja |'on sent poin-
dre une demande toujours plus accen-
tuée de logements, plus particuliére-
ment dans la catégorie destinée a la
population moyenne.

Pour ce qui est du marché des capitaux,
reflet relativement sensible des situa-
tions économique et politique, les incer-
titudes relevées plus haut sont égale-
ment apparentes. Le marché hypothé-
caire s’en est fatalement ressenti avec,
a de rares exceptions prés, une politi-
que des taux d'intéréts malheureuse-
ment a beaucoup trop courte échéance.
Ainsi la brusque tendance a la baisse
enregistrée durant ces deux dernieres
années a pris fin en ce début 1980 pour
amorcer une nouvelle évolution a la
hausse encore que les Autorités, la Ban-
que Nationale, I'ensemble des établis-
sements de crédit et différents milieux
économiques ne soient pas toujours

d’accord sur I'opportunité des décisions
prises tant en ce qui concerne les chif-
fres que les époques.
Ces pratiques ont malheureusement eu
pour effet de créer certaines ambiguités
et des incertitudes dans I'esprit de
beaucoup de locataires. Il est, en effet,
peu aisé de faire admettre de telles
variations dans des temps aussi courts,
le public étant, d'une fagon générale,
habitué a une certaine stabilité en ce
qui concerne son loyer. De plus, la pre-
miere vague de hausses des intéréts
hypothécaires avait été telle, ainsi que
nous le relevions a diverses reprises
dans nos différents rapports, qu'il avait
été pratiquement impossible de reporter
sur les loyers les autres hausses consé-
cutives a l'accroissement des charges
notamment en raison de l'inflation du
début des années 1970. Par ailleurs,
les Autorités devant faire face a des
charges toujours plus importantes d'un
coté et a une relative stabilisation des
recettes fiscales de |'autre, ont été ame-
nées a appliquer avec plus de rigueur
les dispositions de la loi prévoyant une
réduction de leurs prestations dans le
cadre des lois HLM lorsqu’une variation
de la charge hypothécaire intervenait.
En ce qui nous concerne, en application
des principes de la péréquation et aprés
une nouvelle étude approfondie de
notre situation économique générale,
notamment des nouvelles charges
importantes qui habituellement incom-
bent aux collectivités publiques pour la
réalisation et |'entretien de voies de cir-
culation, de vastes zones de détente et
de places de jeux, etc., I'Etat n'a que
partiellement appliqué le principe évo-
qué plus haut, évitant de ce fait une
hausse certaine des loyers, alors que
bon nombre de nos sociétaires ont
pensé qu’une baisse des charges hypo-
thécaires aurait pu étre reportée en
diminution de leur loyer. L'analyse de
nos comptes a cependant montré que
cette réduction ne compensait méme
pas |'accroissement des autres charges.
Par contre, notre Société devra, au
cours de ces prochaines années, faire
face a une diminution sensible de ses
recettes en raison de |'application des
différentes lois d’encouragement a la
construction de logements a caractére
social régissant nos rapports avec |'Etat
et dont nous rappelons ici quelques
traits essentiels:

— cautionnement des préts hypothécai-
res en 2¢ rang pouvant atteindre,
ajouté au 1¢' rang, un total égal a
95% de la valeur du gage a dire de
I'expert;

— exonération fiscale durant la période
d’intervention de |'Etat;
— préts accordés directement par
I'Etat;
— paiement d'une subvention annuelle.
En regle générale, cette intervention est
prévue pour une durée de vingt ou
vingt-cing ans avec une possibilité
éventuelle de prolonger, pour une
période de cing ans, une partie des
prestations accordées initialement.
Deux lois essentielles ont été établies
dans ce sens, I'une en 1957, I'autre en
1974. Ce qui les différencie surtout
consiste dans la maniére de pratiquer la
dégressivité des subventions annuelles.
Dans la loi de 1957, cette diminution
intervient des la 17¢ année a raison de
/s tous les ans alors que dans la loi de
1974 I'on commence des la 5¢ année a
raison de '/, tous les deux ans.
Dans le premier cas, le promoteur ne
touchera plus de subvention dés la 21¢
année et dans le deuxiéme cas dés la
25¢ année. En plus de cette baisse con-
tractuelle, le montant déterminant pour
calculer la redevance annuelle est réduit
des sommes consacrées aux amortisse-
ments. En ce qui nous concerne, nos
immeubles de la rue Camille-Martin, du
chemin des Sports et I'immeuble A, N°s
1 a 7, de la Cité Vieusseux sont régis
par la loi de 1957 alors que les autres
batiments reconstruits a la Cité Vieus-
seux, soit les blocs B, C et D, sont eux
soumis aux régles de la loi de 1974.
Ainsi qu’'en témoigne le tableau ci-con-
tre, a partir de 1975 la démobilisation
des subventions a débuté pour les
immeubles 2-4 de la Cité Vieusseux,
dés 1978 pour les immeubles 6 et 11 a
17 de la Cité Vieusseux (anciennement
B et C) et dés 1979 pour notre groupe
de la rue Camille-Martin. Actuellement
c'est encore une somme de prés de
Fr. 3 000 000.— par an que nous tou-
chons des pouvoirs publics. Cette pres-
tation disparaitra, en principe, complé-
tement en I'an 2003. Autrement dit,
dans les 22 années a venir, nous
devrons trouver une compensation a ce
manque a gagner auquel viendra
s'ajouter progressivement une augmen-
tation des impodts puisque, au fur et a
mesure de la fin de l'intervention des
pouvoirs publics, I'exonération fiscale
est également supprimée.
Pendant cette période, nous aurons par
contre amorti en totalité nos emprunts
en 2¢ et 3¢ rangs, ce qui veut dire que
nous aurons en contrepartie un abaisse-
ment de la charge des intéréts hypothé-
caires. L'expérience montre cependant
qu’on ne peut pas considérer que |'éco-
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nomie ainsi réalisée soit totale. En effet,
au moment de |'établissement du loyer,
le montant prévu pour |'entretien nor-
mal des immeubles est correct pour les
premieres années d’exploitation mais se
révele trés vite insuffisant méme sans
tenir compte d'une éventuelle inflation.
Il faut donc admettre qu’une partie du
gain réalisé sur cette baisse de la charge
hypothécaire doit étre utilisée a cette
fin.

Bien sdr, en théorie, il devrait étre pos-
sible de pouvoir établir des prévisions a
long terme. Malheureusement, il est
bien rare que la réalité vécue corres-
ponde a ce que |'on pouvait imaginer. |l
suffit qu’interviennent des modifica-
tions du taux des intéréts hypothécai-
res, de la politique des établissements
de crédit en matiere d’amortissements,
des charges d’entretien accrues, etc.,
pour que les plus belles prévisions
deviennent caduques. Par ailleurs, il
faut aussi relever, et peut-étre peut-on
le regretter, que tout le systeme mis en
place par la volonté du peuple ou de ses
représentants pour encourager la cons-
truction de logements sociaux repose
économiquement sur un accroissement
constant du pouvoir d'achat complété
par les effets de I'inflation. Que se pas-
serait-il si d’aventure la situation écono-
mique conduisait a une stabilisation de
trés longue durée des salaires et des
prix? La capacité de pouvoir payer un
loyer peu élevé ne serait alors pas diffé-
rente dans vingt ans de ce qu’elle est
aujourd’hui...

Evolution des subventions en %

Années [C. Martin| Sports [ vx A [vxB12] Vx B3 | Vx C Vx D
1963 | 100 % — — — — — —
1964 [ 100 % — —~ = - — —
1965 | 100 % | 100 % — — - — -
1966 | 100 % | 100 % — - — — -
1967 | 100 % | 100 % —_ — = = £
1968 | 100 % | 100 % - — - - -
1969 | 100 % | 100 % — - - - -
1970 | 100 % | 100 % | 100 % - — = =
1971 [ 100 % | 100% | 100 % | 100 % == e =
1972 | 100% | 100% | 100% [ 100 % = s —
1973 | 100% | 100% | 1009 | 100 % — —
1974 | 100% | 100% | 100% | 100% | 100 % | 100 % -
1975 | 100 % | 100 % | 100 % |90,91%| 100 % | 100 % -
1976 | 100% | 100% | 100% [90.91% [ 100% | 100 % —
1977 | 100% | 100% | 100 % |81.82%| 100 % | 100 % —
1978 | 100% | 100 % | 100 % |81.82 %9091 %|9091%| —
979 809 | 100% | 100% 72,73 %9091 % | 90,91 % | 100 %
1980 | 60% | 1009 | 100% |72.73 % |81,82 %

1981 40% | 80% | 100% |63,64 % |81,82%

1982 20% | 60% | 100% |63.64%|72,73 %

1983 — 40% | 100% |54.55%|72.73 %

1984 — 20% | 100% |54.55%|63,64 % | 63,64 % [90.91 %
1985 — - 100 % | 45,46 % | 63,64 7% | 63,64 % | 81,82 %
1986 — — 80 % |4546 % | 54,55 % | 54,55 % | 81,82 %
1987 — — 60 % |36,37 % | 54,55 % | 54,55 % | 7213 %
1988 — — 40 % 3637 % | 4546 % | 45,46 % | 12,73 %
1989 - — 20 % |27,28 % | 45.46 % | 45,46 % | 63,64 %
1990 — — — 127,28 % 36,37 % | 36,37 % | 63,64 %
1991 = - — 18,19 % | 36,37 % | 36,37 % | 54.55 %
1992 - - — | 1819 % (27,28 % [ 27,28 % | 54.55 %
1993 — — — 9,10 % | 27,28 % | 27,28 % | 45,46 %
1994 - - - 9,10 % | 18,19 % | 18,19 % | 45,46 %
1995 - — — — | 18,19 9% 18,19 % | 36,37 %
1996 - - — - 910 % | 9,10 % | 36,37 %
1997 — — - - 9,10 % 9,10 %|27,28%
1998 — - — — — — |2728%
1999 — - — — - — |1819%
2000 — - - — — — |1819%
2001 — — - - - — 9,10 %
2002 as — = — — 9,10 %
2003 — — — — —

Vx = Vieusseux.

En conclusion, nous ne voudrions pas
alarmer nos locataires-sociétaires en
laissant supposer qu’a breve échéance
ils vont se trouver en face d’augmenta-
tions de loyer insupportables. N'ou-
blions pas non plus que beaucoup d’en-
tre eux paient actuellement une surtaxe
aupres des services HLM et que toute
augmentation de loyer viendrait en
diminution de celle-ci. Une toute pre-

miére approche fait apparaitre que, d'ici
1983, nous devrions procéder a deux
augmentations dont le montant serait
chaque fois inférieur a Fr. 10.— par
mois et par piece. || appartiendra au
Conseil et au Comité de Direction d’exa-
miner, en accord avec les Autorités, la
situation de facon réaliste pour assurer
d'un coté la bonne marche de notre
Société et, d'autre part, de mettre en
place un systeme d’augmentations
régulieres des loyers supportable pour
chacun en évitant de créer des a-coups.

Reconstruction de Vieusseux

Dans notre précédent rapport, nous
avons présenté les projets concernant
I"achévement de la zone commerciale et
artisanale et ceux de la Fondation des
logements pour les personnes dgées ou
isolées (FLPAI).

Les délais qui nous étaient impartis par
notre futur locataire, |I'Etat de Geneve,
soit une prise de possession des locaux
pour le mois de juin 1980 alors que les
travaux n’ont effectivement débuté que
dans le courant de I'été 1979, pou-
vaient causer quelques inquiétudes.
Grace aux efforts conjugués de tous les
intéressés, et tout particulierement de
nos architectes, MM. Ernest Martin &
Associés et Honegger, Schmitt & Cie, le
pari a été tenu a deux ou trois jours
prés. Nous tenons ici a les remercier
pour la qualité du travail accompli.

La venue d’'une administration canto-
nale, en l'occurrence le Service des
moyens audio-visuels du Département
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Vue générale du centre commercial et artisanal prise depuis le pignon des immeu-
bles du groupe B.

de linstruction publique, est un élé-
ment extrémement positif en ce sens
qu’elle renforce les liens importants qui
unissent notre Société, par ailleurs
déclarée d'utilit¢ publique, avec nos
Autorités. L'intégration de ce personnel
dans une zone d'habitation ne peut étre
que profitable pour la collectivité. Nous
lui souhaitons la bienvenue parmi nous.
Nous avons également trouvé d'autres
locataires pour compléter ce centre, en
I'occurrence une équipe de physiothé-
rapeutes et la Ville de Genéve qui nous
louera des locaux afin de favoriser les
activités d'une association de jeunesse.
Nous sommes convaincus que |'activité
de ce centre de rencontres sera bien
accueillie par nos locataires-sociétaires.
Pour ce qui est de la FLPAI, compte
tenu de l'importance du projet, il va
sans dire que les démarches en vue
d’obtenir I'appui des Autorités cantona-
les et fédérales sont assez longues et
c'est la raison pour laquelle nous ne
pouvons, en [|'état, donner aucune
information nouvelle quant a la décision
finale qui sera donnée par les pouvoirs
publics. Il est évident que si, contre
toute attente, les Autorités venaient a
renoncer a soutenir cette affaire, nous
devrions trouver rapidement une solu-
tion de rechange. En effet, il nous sem-
ble impensable de ne pas pouvoir termi-
ner la reconstruction du quartier notam-
ment en ce qui concerne ses acces
d'une part, et, d'autre part, de conti-
nuer a laisser cette population agée
vivre dans des conditions pour le moins
précaires.

Aménagements extérieurs

Au cours du dernier exercice, la termi-
naison des aménagements extérieurs
s’est poursuivie avec toute une série de
finitions.

Aprés d'assez longues démarches avec
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les Autorités de police, nous avons pu
obtenir que ces derniéres revoient leur
position en ce qui concerne le double
sens de la circulation de la Cité Villars,
de facon a permettre I'accés au niveau
supérieur des garages du groupe C a
partir de la rue Edouard-Rod, évitant de
ce fait |'obligation de contourner I'en-
semble du quartier pour rentrer dans
nos propriétés depuis la seule route des
Franchises. Cette décision nous a per-
mis de modifier le bas de la route de la
Cité Villars en I'élargissant de maniére a
faciliter ce double sens. Des panneaux
d'interdiction absolue de stationner
ont été mis en place par les services
de police, charge a eux de les faire
respecter.

Nous avons également entrepris des
démarches auprés des Autorités de la
Ville de Genéve pour qu’'une solution
soit trouvée au probléeme sanitaire inévi-
table avec la concentration importante
des enfants et adolescents se trouvant
sur les places de jeux réalisées a leur
intention. Un accord a finalement été
conclu prévoyant la construction d’un
WC public sur nos terrains en bordure
de la rue Edouard-Rod, |'exploitation et
I’entretien de celui-ci étant assurés par
les services compétents de la Ville de
Geneve.

Compte tenu de l'importance de nos
réalisations dont bénéficient assez lar-
gement les collectivités avoisinant la
Coopérative d’habitation, le Conseil
municipal de la Ville de Genéve a
approuvé, le printemps dernier, la pro-
position qui lui était faite par le Conseil
administratif de nous allouer une sub-
vention de Fr. 120 000.—, somme qui
sera utilisée pour la construction des
sanitaires. Nous tenons a remercier les
Autorités municipales de leur com-
préhension et de leur soutien.
Toujours avec la Ville de Geneve, nous

avons conclu les négociations concer-
nant une cession de terrain pour |'école
enfantine de Vieusseux en vue de
I'aménagement définitif du préau. La
également, une solution satisfaisante a
été trouvée, ce préau s'intégrant dans
I'ensemble des aménagements exté-
rieurs, sans cléture. Un miniterrain de
basket, destiné aux petits enfants, sera
créé dans le cadre de cet aménage-
ment. De notre c6té, nous maintien-
drons et améliorerons le petit terrain de
football destiné a ces petits qui ont
beaucoup de peine a pouvoir disposer
des autres emplacements.

Comme les habitants du quartier ont pu
le constater, la Ville de Genéve a mis en
chantier la construction d'un groupe
scolaire a la route des Franchises. Pour
ce faire, notre Société a donné son
acceptation pour la modification du
plan d'aménagement prévoyant la
renonciation a la construction d’'immeu-
bles locatifs au profit de ce batiment
scolaire. Outre les classes, cet édifice
abritera un poste de protection civile et
différents locaux destinés aux activités
de plusieurs sociétés, notamment de la
Fanfare du Petit-Saconnex. Cet ouvrage
complétera intelligemment |'ensemble
de I'aménagement du quartier en fai-
sant notamment disparaitre les élé-
ments pavillonnaires provisoires peu
esthétiques. La également, nous avons
eu avec la Ville de Genéve des entre-
tiens qui ont abouti a |'établissement
d'une convention prévoyant que le
chauffage de ce groupe serait assuré
par nos soins. Il va sans dire que nous
sommes heureux de cette solution qui
permet d’optimiser mieux encore la
capacité de notre centrale thermique.

Entretien

Tout au long de ces dernieres années,
nous avons régulierement attiré |'atten-
tion de nos locataires-sociétaires sur la
nécessité de participer activement au
maintien de notre patrimoine en évitant
que des dégats importants ne soient
causés. Nous devons reconnaitre qu'un
effort a été fourni, mais que celui-ci ne
doit pas étre relaché car la situation est
loin d'étre parfaite. Nous constatons
que trop de monde se croit autorisé a
causer des dégats ou a laisser faire alors
qu’il lui serait loisible d'intervenir
auprés des fauteurs. Une attention
toute particuliére devra étre apportée au
probléeme de la circulation des vélos,
vélomoteurs et motos dont les proprié-
taires, contrairement a nos recomman-
dations antérieures, continuent a circu-
ler de maniere illicite et dangereuse sur
des voies que I'on sait, sans étre grand
clerc, manifestement destinées aux pié-
tons. Il n’est pas de jours que nous ne
recevions des réclamations de person-
nes 4gées ou de mamans qui se sentent
en danger du fait de la conduite irres-
ponsable d'un certain nombre. Devant
cette situation, nous serons amenés a
prendre des mesures, notamment en
condamnant certains acces, avant
qu'un accident trop grave ne se pro-
duise. |l faut absolument que les
parents interviennent auprés de leurs



Les réalisations de la Société Coopérative d’Habitation Genéve.

A Vieusseux, maintenant que les tra-
vaux touchent a leur fin, nous devrons

s $ " procéder a bon nombre de réfections
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nouissement de celles-ci.

Salles de réunions: Cité Franchises 48 et cité Villars 58

Garderies d’enfants et service de santé: Cité Vieusseux 6 et chemin des Sports 16

Bilan

Le bilan arrété au 30 avril 1980 pré-
sente un total de Fr. 128 337 589.60

enfants afin que ces pratiques cessent.
Ces derniéres années, nous avons
entrepris des travaux importants pour
les toitures des Cités Villars, |'étanchéité
du toit du centre commercial d’Aire, le
changement des stores de nos groupes
de la rue Camille-Martin et du chemin
des Sports ainsi que la réfection des
boiseries extérieures de ces mémes

sement pas au bout de nos peines, les
toitures des immeubles de la rue
Camille-Martin et du chemin des Sports  contre Fr. 121 707 037.59 au 30
montrent, en effet, des signes de fai- avril 1979, soit une augmentation de
blesse inquiétants, laissant apparaitre, Fr. 6 630 552.01. Cette = somme
dans les derniers étages, des infiltra- représente les investissements consécu-
tions d'eau aux plafonds des apparte- tifs a la terminaison du groupe D, des
ments. Il va donc étre nécessaire d'en- aménagements extérieurs et de la zone

groupes. Nous ne sommes malheureu-

Depuis 1847, année de notre créa-
tion par la Constitution cantonale,
nous défendons les intéréts de la
population et de I'économie
genevoise. Nous sommes la seule
banque, a Geneéve, qui appar-
tienne aux habitants du canton,
puisque notre capital social est
en possession des 45 communes
genevoises.

Nous mettons a la disposition de
nos clients tous les services tels
que: épargne, comptes divers,
crédits, préts hypothécaires, ges-
tion et garde de titres, gestion de
fortunes, devises, changes,
métaux précieux, coffres-forts...

BANQUE HYPOTHECAIRE
DU CANTON DE GENEVE

treprendre une campagne pour la réfec-
tion de ces toitures.

En outre, nous sommes a méme
de faire bénéficier petites, moyen-
nes et méme grandes entreprises
de prestations telles que: ana-
lyses, conseils financiers, préts et
crédits, leasing, comptes cou-
rants, paiements en Suisse et a
I'étranger, devises et monnaies
étrangeres, prévoyance sociale
(2¢ pilier)...

Ce sont la d’excellentes raisons
de nous confier vos opérations
bancaires. Ainsi, plus nous nous
développons, plus vous en béné-
ficiez par I'intermédiaire de votre
commune.

Votre banque cantonale

Vieusseux.

Banque hypothécaire du canton
de Genéve 2, place du Molard,
1211 Geneéve 3, tél. 28 00 11

(a 50 m. du parking sous-lacustre
du Pont du Mont-Blanc).
Agences: Carouge, Eaux-Vives,
Florissant, Grand-Saconnex,
Lancy, Meyrin, Moillesulaz, Onex,
Vésenaz, Vernier. Ouvertes aussi
le samedi matin de 8h.30a12h.
Bureau de change, Information-
Prévoyance, Information-Loge-
ment, rue du Rhéne 56.

BCG —une des banques qui a
participé le plus activement au
financement de votre logement
a la Cité Vieusseux.

commerciale et artisanale a

la Cité
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