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QUI PAIE QUOI
Taux hypothécaires:
bas les masques!

Les discussions engagées en juin 1980 a propos de
la hausse des taux hypothécaires décidée par les
banques avaient, on s’en souvient, permis de diffé-
rer les augmentations en automne dernier et au
premier mars de cette année. Alors que ces hausses
ne sont méme pas encore digérées (elles n’apparai-
tront du reste dans I’indice des loyers qu’en mai et
novembre prochains), un nouveau débat s’ouvre,
par la voix des directeurs de banques et des journa-
listes spécialisés dans la préparation des terrains
difficiles. Certains, a I’instar du directeur de la
Banque Cantonale Vaudoise, articulent I’énorme
pourcentage d’augmentation nécessaire du taux
hypothécaire et qui aurait comme effet insupporta-
ble un bond de 14% des loyers. D’autres, plus pru-
dents, parlent d’une nouvelle tranche d’un demi
pour cent qui devrait, disent-ils, suffire (a rétablir
la différence positive entre les intéréts actifs encais-
sés par les banques et le prix qu’elles paient pour se
procurer de I’argent a long terme).

Bref, la Banque Nationale Suisse autorise 1’aug-
mentation des intéréts sur les bons de caisse. La
situation serait la suivante: les emprunts obligatai-
res ne trouvent plus preneurs a moins de 5'/2%; les
épargnants retirent davantage qu’ils ne mettent de
coté. Et les banquiers de se proclamer coincés. Et
les propriétaires immobiliers et agricoles de lever
les bras au ciel avec de grands gémissements
d’impuissance. Les «autres» n’ont donc qu’a
payer: les épargnants devraient recevoir une rému-
nération qui ne compense méme pas la dégradation
de leur pouvoir d’achat, les locataires et les con-
sommateurs devraient subir la répercussion des
hausses du taux hypothécaire.

DEPOLITISER... ET QUOI ENCORE?

Il parait que la solution a la délicieuse spirale
décrite ci-dessus résiderait dans la «dépolitisation

des taux d’intérét hypothécaire». Méme si le libé-
ralisme outrancier et I’anti-étatisme sommaire
semblent présentement faire recette, on ne voit pas
bien comment Oter sa signification politique a
P’intérét hypothécaire dans un pays ou cette forme
d’endettement atteint 150 milliards de francs, soit
le montant sans doute record au monde d’environ
Fr. 24 000.— par habitant, et ou le 70% des ména-
ges habite un logement qui ne lui appartient pas.
Soyons sérieux! Inutile de dissimuler qu’une aug-

GUIDE
En cas de hausse...

«Guide du locataire»: plus qu’un guide, c’est une
bible que vient de publier la Fédération romande
des locataires sous ce titre laconique. En fait, tout
y est, soigneusement et clairement classé. A la fois
tout a fait accessible pour le simple pékin qui cher-
che une documentation pratique pour son cas par-
ticulier, et supérieurement documenté a l’intention

mentation du taux hypothécaire d’un demi pour
cent fait faire a elle seule un bond de plus 4% a
I’indice suisse des prix 4 la consommation; qu’on
nous dise des lors comment ’autorité pourrait se
désintéresser du sujet...

La solution, si solution il y a, passe par la réponse
a quelques questions.

o Pourquoi les locataires doivent-ils admettre

des spécialistes (références innombrables et juris- |
prudences les plus récentes), cet ouvrage concocté 1
par un groupe de juristes et de praticiens romands
fera date, instrument de travail qui doit permettre
a tout un chacun de prendre lui-méme son destin
de locataire en main...

Puisque nous en sommes a parler de «taux hypo-
thécaire», voici ce que nous trouvons a la page 145
de cette précieuse somme:

3.2.4 La hausse des intéréts hypothécaires revét une importance parti-

culiére.

En effet, si le taux augmente, comme ce fut le cas jusqu'en 1976 et comme
cela se produit depuis le printemps 1980, ce n'est pas seulement le montant
du rendement maximum admissible des fonds propres qui augmente (voir |
2.3), mais encore et surtout les charges réelles du propriétaire. |

Exemple

L’immeuble est grevé d'une hypothéque en 1°" rang de Fr. 500000.- et d'une |
hypothéque en second rang de Fr. 100000.-. Lorsque le taux passe de
41/2% a5 % pourle 1¢ rang etde 5 1/2 % a 6 % pour le second, la charge
du propriétaire passe de Fr. 28000.- (Fr. 22 500.- + Fr. 5500.-)a Fr. 31000.- |
(Fr. 25000.- + Fr. 6000.-) soit une hausse des colits de Fr. 3000.-.

Compte tenu du fait que, par le passé, les propriétaires ont eu nettement
tendance & procéder a des augmentations exagérées en fonction de la
hausse du taux hypothécaire, le Conseil fédéral a fixé une limite, qu'il peut
réviser, & ne pas dépasser en cas de hausse des taux. Il s'agit de l'art. 9, al. 2
OASL: «Une augmentation du taux de l'intérét hypothécaire de 1/4%
donne droit, en régle générale, & une hausse de loyer de 3 1/2 % au plus.»
Ce pourcentage — qui tient compte de l'influence de l'intérét hypothécaire
sur les charges et sur le rendement admissible des fonds propres —
constitue un maximum & ne pas dépasser (ACJ S.. Rue Liotard F
c/Dessouslavy du 20 mai 1976 = Comm. 5, N° 7, p. 13).




qu’une augmentation d’'/4% du taux hypothécaire
entraine automatiquement une hausse de 3'/2% des
loyers alors que les baisses successives de ce taux
entre décembre 1975 (1%) et juillet 1979 (4%)
n’ont pas été répercutées dans la méme proportion
— loin de 1a?

o Les locataires ont-ils vraiment intérét a s’accro-
cher aux dispositions de I’ordonnance du 10 juillet
1972 de I’ Arrété fédéral instituant des mesures con-
tre les abus dans le secteur locatif et particuliére-
ment a son article 9 concernant les hausses de
coiits?

e A quoi servent effectivement les quelque 10 a 12
milliards de crédit hypothécaire accordés chaque
année; puisque le rythme ralenti depuis des années
de production de logements n’explique de toute
évidence pas I’augmentation de !’endettement
hypothécaire, celui-ci ne servirait-il pas au finance-
ment de placements plus rémunérateurs, par exem-
ple sur le marché européen?

e S’imagine-t-on vraiment contrer le mouvement
de «désépargne» qui se manifeste depuis deux
bonnes années au travers des budgets des ménages
par une hausse des taux? Illusion! On sait qu’il
faudrait posséder plus de Fr. 100 000.— de mon-
tant d’épargne pour que l’augmentation des inté-
réts servis sur les livrets compense 1’augmenta-
tion applicable sur un loyer mensuel d’environ
Fr. 600.—...

SAUVER LES PETITES BANQUES?

Toutes ces questions, auxquelles on pourrait ajou-
. ter le probléme d’une différenciation plus marquée
des taux d’intérét des hypothéques selon le
moment de leur conclusion, méritent d’étre posées
et de recevoir une réponse claire. Jusqu’ici la poli-
tique suivie en la matiére ne brille pas par sa trans-
parence. A quels intéréts sera donnée finalement la
priorité? Ceux des locataires et des consommateurs
au détriment de ceux des propriétaires ou des ban-
quiers? Si ces derniers sont favorisés, on dira que
I'impératif du développement harmonieux de
I’économie générale ne correspond pas forcément a

court terme aux avantages recherchés par le plus
grand nombre. A preuve I’évolution des structures
du secteur bancaire...

11 est notoire que seules les banques qui financent
la majeure partie des crédits hypothécaires (accor-
dés a l’aide des dépodts d’épargne) ont vraiment
besoin d’une nouvelle augmentation du taux hypo-
thécaire pour se procurer les moyens voulus pour
financer leur activité principale.

En clair, les banques cantonales et régionales et
plus encore les établissements spécialisés dans le
crédit hypothécaire vivent essentiellement sur la
différence entre les intéréts actifs (hypothécaires)
et passifs (servis aux épargnants). Les grandes ban-
ques qui sont entrées avec un certain fracas dans le
marché hypothécaire dans lequel leur part a doublé
entre 1970 et 1979 (cf. tableau ci-contre) peuvent
financer cette activité nouvelle a I’aide des rende-
ments particuliérement intéressants que rapportent
leurs affaires sur le marché monétaire, sur le mar-
ché financier international et dans le commerce de
métaux précieux.

Au total, derriére le débat immédiat sur une nou-
velle hausse du taux hypothécaire se profile la
question de I’opportunité de maintenir les structu-
res du secteur bancaire.

Tout est de savoir si les locataires ont avantage a
long terme a favoriser le processus de concentra-
tion dans le secteur bancaire ou s’ils doivent payer
dans I’immédiat le prix du maintien de quelque 550
établissements bancaires dont 220 banques régio-
nales et caisses d’épargne et deux chaines de caisses
Raiffeisen comptant ensembles plus de 1200 agen-
ces locales. C’est, on le voit, le méme probléme que
celui des consommateurs face a la multiplication
des supermarchés et a la disparition des petits
détaillants.

Le maintien des structures est traditionnellement
une revendication conservatrice. Avec I’essor de
’écologie et du «small is beautiful» la volonté de
maintenir peut-elle devenir paradoxalement celle
de progresser?

PLACEMENTS HYPOTHECAIRES PAR CATEGORIE DE BANQUES

Ci-dessous, un tableau, publié par la SBS («Le
Mois», 1/1981) et qui résume ’importance des pla-
cements hypothécaires (y compris avances et préts

garantis par hypothéques) par catégorie de ban-
ques.

Groupe 1970 1979
en mrd en%dutotal en%dela enmrd en%dutotal en%dela
de fr. des sommedu defr. somme du
placements bilan placements bilan
hypothécaires hypothécaires
Banques cantonales 26,8 499 56,4 50,1 40,4 534
Grandes banques . 8.2 153 87 384 31,0 18,1
Banques régionales et caisses
d'épargne 154 287 56,4 247 199 57,6
Caisses de crédit mutuel et caisses
Raiffeisen 29 54 59,2 70 5,6 574
Autres banques 04 07 18 38 31 6,6
Total 53,7 100,0 273 1240 1000 29,6

Source: Les banques suisses en 1979, Banque nationale suisse
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