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ARMOUP & FINANCE
HABITATION MARS 2013

A quoi sert votre loyer?
Une publication de Coopératives d’habitation Suisse résume et présente les charges
d’exploitation des coopératives zurichoises depuis près de 40 ans. Brève discussion
avec M. Balz Christen, l’artisan de ce travail.

Cela fait 10 ans que Balz Christen a repris l’établissement,

année après année, de la statistique des charges
d’exploitation des coopératives zurichoises. Sur la base
d’un échantillonnage de 41 coopératives et de 37 000
logements, Balz Christen décortique les coûts d’exploitation.

A l’occasion du départ en retraite de ce collaborateur
de l’association faîtière des coopératives, Habitation a
souhaité lui poser quelques questions et faire un bilan,
provisoire, de ces années d’observations.

Il convient de rappeler, avant toutes choses, que les
coopératives établissent leurs loyers selon la méthode des
coûts effectifs, ou loyers couvrant les charges, sans s’aligner

sur les loyers du marché. Les coûts effectifs sont
définis dans l’article 4 des Statuts types proposés par
l’association romande des maîtres d’ouvrage d’utilité
publique ARMOUP): le loyer doit permettre de payer les
intérêts hypothécaires, l’entretien des bâtiments et des
logements, les taxes, les impôts fonciers et les frais de
gestion de la coopérative. Ce principe s’applique aussi
aux coopératives zurichoises; la Ville de Zurich a, du reste,
établi un règlementadhoc définissant les charges admises
dans le calcul du loyer.

Le phénomène marquant:
les fluctuations du taux hypothécaire
M. Christen, comme tous les acteurs de l’immobilier, a

été frappé par l’évolution des taux d’intérêt hypothécaires
durant ces 10 dernières années; ce taux est en effet passé
de 4,5% en 1980 à 2,25% en été 2012 selon le taux de
référence établi par l’Office fédéral du logement) avec un
sommetà 7% en 1992. Cette fluctuation, puis cette baisse,

des taux s’est traduite dans les comptes des coopératives
par une diminution importante des charges hypothécaires.

M. Christen a observé que les liquidités ainsi constituées

ont permis aux coopératives d’augmenter la part
d’amortissement et de constituer des provisions pour
travaux plus importantes. En d’autres termes, les coopératives

ont profité de cette aubaine pour solidifier leur santé
financière et améliorer la qualité de leur parc de logements.

Quelques chiffres pour illustrer le propos. La charge
représentée par les intérêts hypothécaires, par rapport à la
totalité des charges, est passée de 48% en 1985 à 24,8%
en 2011. La part affectée à l’entretien est passée elle de
17,8% à 22,4% durant la même période. Quant aux provisions

et amortissements, leur part était de 18,3% en 1985
et de 37,3% en 2011. Cela signifie que les coopératives
sont beaucoup mieux armées pour faire face aux crises
qui toucheront l’immobilier, grâce à cette gestion saine et
prévoyante. Les bénéfices réalisés profitent donc aux
coopérateurs. Ces études statistiques régulières prouvent, si
besoin était, que les coopératives constituent des clients
fiables pour les organismes de prêts hypothécaires.

Informations pratiques: la dernière parution de cette
étude statistique est accessible sur le site internet de
Coopératives d’habitation Suisse www.wbg-schweiz.ch/); il
est également possible de trouver sur ce site les études
antérieures des quelques années précédentes. Les
premières études ne sont par contre plus disponibles.

Jacques Cuttat
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