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Le bonheur est dans le pret
Pour certains, demander - et obtenir - un credit ä la CCL n'est pas une sinecure et pourtant,
pour d'autres, c'est simple comme bonjour. II y a la comme un mystere, que nous allons tenter
de lever dans les lignes qui suivent, avec Guido Gervasoni, directeur de la CCL.

La Centrale d'emission pour la

construction de logements (CCL) est

une cooperative de financement fon-
dee en 1990 et qui s'est considerable-
ment developpee au cours de ses
25 ans d'existence. Au siege ä Olten,

quatre personnes administrent un

volume d'emprunts actuel de 3,1

milliards de francs, que partagent pres de

350 maitres d'ouvrage d'utilite
publique (MOUP). L'antenne romande
de la CCL, c'est l'ARMOUP et c'est

son secretaire general, Pascal Magnin,

qui peut vous aider ä remplir les

formulaires de demande de pret - ä

Olten, deux employes suivent actuel-
lement des cours intensifs de frangais.

Trois bonnes raisons
de s'adresser ä la CCL
La CCL fonctionne en fait comme

une banque, mais une banque bien par-
ticuliere puisqu'elle peut proposer des

prets ä des taux particulierement avan-

tageux ä ses membres, pour la seule et

bonne raison que les emprunts sont
cautionnes par la Confederation par le

biais de credits cadre. Le dernier en

date court jusqu'en 2021 et se monte ä

1,9 milliard de francs. Autre avantage:
la CCL ne fait pas de distinction entre

hypotheques de premier rang et de
deuxieme rang, et eile peut financer

jusqu'ä 80% de la valeur de rendement
d'un objet. Le troisieme avantage de la

CCL, c'est qu'elle travaille etroitement

avec I'Office federal du logement et les

associations faitieres des MOUP. La

cooperative connait done parfaitement
le milieu, ce qui permet de coordonner
au mieux les demandes de financement
des MOUP entre les differentes aides
dont ils beneficient. Pour beneficier des

prestations de la CCL, il faut en devenir
membre et avoir souscrit et libere une

part sociale de CHF 5 000 - au moins.

Des conditions de pret
particulieres
Premiere source de malentendu: la

CCL n'octroie pas de credits pour la

construction ou pour I'achat d'un terrain.
Au vu de ces circonstances, la CCL ne

peut donner aucune promesse de finan-

Dans 293 communes suisses, il existe des quartiers d'habitat d'utilite
publique, qui, grace au cautionnement de la Confederation, sont finances

avantageusement ä long terme (etat au 31.12.2015).

' Communes d'implantation des constructions

Guido Gervasoni

cement au prealable. La cooperative est
avant tout un institut de refinancement,
done une institution qui sert ä consolider
des credits de construction octroyes par
les banques ou ä racheter des
hypotheques existantes. Les prets sont done

en general octroyes ä la suite d'un
financement bancaire courant et quand les

logements sont dejä construits et loues.

Done avant de se lancer dans une
demande de pret ä la CCL ou toute
autre demande de renseignement aupres
de l'ARMOUP, il faut imperativement
prendre connaissance des criteres d'oc-
troi, qui sont clairement listes dans un

document que I'on peut telecharger sur
le site web de la cooperative1. «II ne suffit

pas d'avoir un projet de construction ou
meme une autorisation de construire en

main pour pouvoir demander un pret ä la

CCL, c'est trap tot. Une valeur de rendement

trap faible est egalement un motif
de refus», precise Guido Gervasoni, qui

ajoute «qu'il suffit de se promener sur
notre site web pendant une petite demi-
heure pour savoir ä quelles conditions
nous octroyons nos prets et pour tele-

charger les quelques documents utiles».
Avis done aux amateurs.

Le chemin de la requete
Votre dossier arrive done au siege ä

Olten, oü la demande est saisie, nume-
rotee et confirmee au demandeur. Puis
eile est examinee en interne, une phase
durant laquelle ont lieu de nombreux



15 financement I habitation decembre 2016

echanges avec le demandeur, permet-
tant de preciser les details de la

requete. Le dossier est ensuite envoye
ä un membre de la commission d'exa-

men, qui traite le dossier et le defendra
lors de la prochaine seance de la

commission, qui decide de I'octroi ou non
du pret Le dossier retourne alors au
secretariat ä Olten, qui communique la

decision au demandeur. «Les decisions

negatives sont rares, car les dossiers

qui parviennent a la commission d'exa-
men ont tous passe par revaluation et

la mise en forme interne du secretariat»,

souligne Guido Gervasoni.
Tous les credits octroyes sont ensuite

periodiquement assembles dans un

pool potentiel de plusieurs MOUP (afin
d'atteindre un montant d'emprunt obli-

gataire sur les marches de capitaux
d'au moins 100 millions) Et quand ce
pool est reuni, chaque participant est
averti a titre indicatif des conditions
obligataires du moment et signe I'ordre
de souscription d'une part d'emprunt
ou il peut preciser s'll prefere un credit
courant sur 10, 15 ou 20 ans. Sur la

base des retours des Interesses, la CCL
etablit ensuite le pool definitif et part en

quete d'une offre concrete sur les
marches des capitaux - une offre dont la

validite n'excede pas 1-2 minutes!
«C'est un moment crucial, oü je dois

pouvoir decider rapidement si les conditions

existantes correspondent a la

fourchette indicative prevue en amont
Et c'est pourquoi ces dernieres doivent
etre faites le plus minutieusement
possible, car pour pouvoir decider rapidement,

je dois avoir le blanc-seing des
MOUP du pool. La, c'est vraiment une
question de confiance entre les MOUP
et moi», affirme Guido Gervasoni. Le

versement du pret suit dans les 3-
4 semaines, une fois que le demandeur

aura envoye les süretes requises, dont
notamment les cedules hypothecates.

Musique d'avenir
Victime de son succes, la CCL a dü

revoir sa Strategie d'octroi ä long terme
afin de ne pas epuiser trap tot le credit
cadre de cautionnement. «Une analyse
interne de la situation a montre que
trap de credits de conversion nuisaient

aux fonds destines a de nouveaux
financements et favorisaient, comme le

dit si bien Peter Gurtner dans son
introduction au rapport annuel 2015,1'eclo-

sion d'une classe fermee de <beati

possidentis»», glisse M. Gervasoni, en

ajoutant que «nous allons done reduire
les financements de conversion de 20

a 40% de la valeur de gage et limiter
les nouveaux financement ä 40% de la

valeur de gage au maximum.» Les gros
appetits des grandes cooperatives
d'habitation risquent done de rester sur

leur faim ces prochaines annees, afin

de ne pas preteriter les ambitions des

petites et moyennes cooperatives
Mais les credits alloues, surtout sur le

long terme, gardent tous leurs attraits
Patrick Clemengon

1 Criteres d'octroi des prets
wwwegw-ccl.ch/fr/dokumentegrundlagen/

La CCL en bref
La CCL (Centrale d'emission pour la construction

de logements) est une cooperative fondee en 1990

par les organisations faitieres du logement d'utilite

publique, avec le soutien de I'Office federal du

logement. La CCL a pour but l'acquisition de fonds

pour un financement a taux avantageux des projets
de construction de ses membres Pour ce faire, eile

emet periodiquement des emprunts sur le marche

des obligations en collaboration avec la Banque

Cantonale de Zurich. Les revenus de ces emprunts

sont mis a disposition des maitres d'ouvrage participant ä I'emprunt, sous

forme de pret hypothecate normal ä un taux fixe sur une duree determinee.

Afin de beneficier des taux d'interet avantageux et de la confiance durable

des investisseurs, I'emetteur doit disposer d'une bonne solvability. A

cause de la grande heterogeneite structurelle de ses membres, la CCL ne

pourrait satisfaire aux exigences elevees des investisseurs sans garanties

supplementaires. C'est la raison pour laquelle la Confederation cautionne
les divers emprunts dans le cadre de la loi sur le logement s'appuyant sur /
utilisant des credits cadre approuves a intervalles reguliere par le Parle-

ment. Le dernier en date remonte au printemps 2015 et se monte a

1,9 milliard de francs, permettant ainsi ä la CCL de mener ses activites

d'emprunts jusqu'en 2021. Depuis sa creation, la CCL a lance 77 emissions

pour un volume global de pres de 5,78 milliards de francs, dont bon

nombre de series ont ete remboursees dans les delais. Actuellement, le

volume des emprunts en cours se monte a environ 3,1 milliards de francs.

La CCL constitue un instrument de financement interessant pour la

construction de logements d'utilite publique. Elle permet aussi ä des

maitres d'ouvrage ne disposant pas de beaucoup de fonds propres d'ac-
ceder au marche des capitaux, et cela ä des taux extremement avantageux

et stables ä long terme. Elle contribue ä l'abaissement des loyers.
Elle procure des placements sans risques aux investisseurs. Elle a des

structures simples et presente un bon rapport entre les coOts et les avan-

tages. Elle est dirigee de maniere professionnelle, conseille ses membres

dans les questions de financement et dispose d'un Systeme de surveillance

efficace par le biais des evaluations annuelles des emprunteurs. Et

pour terminer, eile coopere de maniere optimale avec les instances federates

concernees, ainsi qu'avec les organisations faitieres. Le tout sans
avoir genere la moindre perte de cautionnement aux autorites publiques
depuis plus d'une decennie. Peter Gurtner, president CCL

A voir absolument! > www.egw-ccl.ch
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