RAPPORT D'ACTIVITE
DU RASSEMBLEMENT POUR UNE POLITIQUE SOCIALE DU
LOGEMENT
POUR L'ANNEE 2001 — 2002
(10 avril 2001 — 16 avril 2001)

1. FONCTIONNEMENT DU RPSL

En aodt 1994, David Lachat reprenait les rennesedvétariat du RPSL des
mains de Christian Ferrazino en raison de la sugehde ce dernier, liée a
son mandat politigue au Grand Conseil. Le nouvesmwégaire déclarait sa
volonté de susciter la releve en créant 2 postsgd@taires-adjoints.

Depuis le dernier passage de témoin, soit lorsgmedes deux secrétaires-
adjoint a repris le poste de secrétaire du RPSldampostes de secrétaire-
adjoint est resté vacant. Par la suite, l'autregsgice-adjointe, Maitre Sabina
Mascotto, se voyait aussi dans l'obligation de gralssmain et renoncer a sa
fonction de secrétaire-adjointe. Cette fonctiont é&prise par Maitre Karin

Grobet Thorens.

La présence du RPSL dans de nombreuses commissitvagparlementaires
de concertations et de réflexions a pris beaucdampleur ces dernieres
annees et augmenté la charge de travail.

Dans la méme perspective qu'il y a 5 ans, il appandispensable de

repourvoir le deuxiéme poste de secrétaire-adjoint.




L'exercice 2002-2003 sera notamment guidé pag pegtoccupation.
Au surplus, il conviendra de mettre en place desumggs de travalil
coordonnés par l'un ou l'autre des membres du @oafin de répartir

I'engagement sur I'ensemble des forces.

Pour ce qui est du secrétaire général du RPSLi-celiaccédé au Grand

Conseil, comme cela avait été le cas, par le pgssé; divers de ses
prédécesseurs, voire certains des présidentegsid@nts. Ce mandat électif
- qui s'inscrit dans un contexte politique diffecilou les représentants
professionnels des milieux immobiliers et de lastnrction ont été €lus en
nombre - permet de maintenir un lien direct avettgslatif, facilitant la

circulation de l'information et le suivi des traxgoarlementaires. Toutefois

cela génere une charge de travail importante.

Pour ce qui est du secrétariat administratif, fexe 2001-2002 aura été

marqué par le départ de Madame Madeleine Brélad-Bauvigne.

Cela a représenté une perte importante pour setreétariat dés lors qu'au
long des 9 années passées au sein du RPSL, MadBlélaz Baud-Lavigne

en avait maitrisé tous les rouages, notamment a@tégant a une

réorganisation des archives; a la mise sur pied skarétariat performant et
en tissant des contacts personnels avec I'enselablmembres du comité et
des acteurs avec lesquels le RPSL est en contacentore, elle sera

remerciée pour son dévouement.

Le poste a été repourvu par Madame Edith Dufour digpose des

compétences nécessaires suite a un passage de témide pour garantir la
continuité. Aprées une période d'adaptation indispble, ses qualités lui

permettent déja de trouver le rythme de croisiére.



En ce qui concerne les organisations membreauyil gouligner le départ du

GRAAL, aprés 7 ans de présence, en raison de salatisn.

. PENURIE DE LOGEMENTS

Au cours de l'année 2001, I'élément central gadatsituation du logement
est une pénurie de logement nettement aggravés.r8prendre I'ensemble
des chiffres, il faut rappeler que le taux de vaeates logements s'est réduit
a 0,38 %, soit le taux le plus bas depuis 1989saja'il était encore de 1,58
% en 1998, 1,33 % en 1999, et de 0,83 % en 2000.

L'érosion du parc immobilier subventionné s'esirpoivie inexorablement
en 2001. Ainsi, au cours de l'année, encore 998niegts subventionnés
sont sortis du controle de I'Etat.

La part des logements subventionnés pour I'engediblparc immobilier a
atteint la cote d'alerte puisqu'il est de 11,19 %.

Les projets a I'étude ou en voie d'autorisationpeamettent aucunement
d'envisager le renversement de la tendance cekgines années.

Sans mesures importantes et rapides de I'Etatset@mmunes, il sera de
plus en plus difficile pour les personnes et fagsila revenu modeste de
trouver a se loger.

Dans ce contexte, il est indispensable de présemerforte proportion de
logements sociaux a loyer bon marché dans les tpraje nouvelles
constructions dans les zones de développement.

La pénurie de logements a également des conséguelreetes sur les
résiliations de baux. Ainsi les contestations degéodevant la Commission
de conciliation ont passé de 596 en 1999, a 62®ea, puis a 961en 2001.



L'examen des augmentations de loyers montre quprdasion la plus
importante est celle exercée sur les loyers deartgpents anciens, soit

ceux d'avant 1947.

. CONTEXTE POLITIQUE ET POLITIQUE CANTONALE
D'AMENAGEMENT

Au cours de I'exercice écoulé, le RPSL a poursigsiobjectifs statutaires de
promotion d'une meilleure protection des locatagied'une politique sociale

du logement.

Toutefois, l'action du RPSL a été confrontée aangement politique
important survenu aux élections législatives caaiis d'octobre 2001. En
effet, le résultat sorti des urnes a renversé c&ui997, qui avait donné une
courte majorité a I'Alternative (les Verts, les fatistes et I'Alliance de
Gauche). Ainsi, la majorité politiqgue est aujouni’bomposée des partis de
I'Entente (parti libéral, parti radical et PDC)det 'UDC, nouveau-venu dans

le paysage politique cantonal.

Au cours du premier semestre de l'exercice 20@P-2dans le contexte
politique encore favorable aux objectifs de la déé des locataires et la
promotion du logement social, le RPSL a pu accom@agt apporter sa

contribution a_deux réformes institutionnelles impates dans le champ

d'action des pouvoirs publics en faveur du logerseaial.

La premiere réforme concerne le redimensionnendnt nombre des

fondations immobilieres de droit public et le raxfEment de la structure

professionnelle administrative (secrétariat, aetdté, etc.). L'objectif visé




étant de permettre de mieux suivre les projetsotstouctions et la gestion
du parc immobilier HBM. Cette réforme appelée de waux par le RPSL
longtemps et avec plus de fermeté depuis le débla tEgislature, a abouti
en octobre 2001 lors de I'adoption par le Grands€bul'une modification de
la Loi générale sur le logement (LGL).

La réforme a été mise en ceuvre des le début deolaelle période

administrative 2002-2007 qui a débuté femars 2002.

Le nombre de fondations immobiliéres a été rédei® a 4 et I'Association
des fondations immobilieres (AFI) a été remplacée pne commission
administrative, disposant de pouvoirs permettant cadrage et une
coordination de I'action des 4 fondations immobg#en remplacement de la
structure de droit privé. Il convient cependanteever que les Conseils de
fondation restent formés de miliciens, représefstain Canton, tant du point
de vue géographiqgue, que politique et professionnel

Le RPSL souhaite plein succés aux responsablesad&admmission
administrative et aux membres des Conseils de fardaen étant persuadé
gu'apres une période de réorganisation indispemsks objectifs fixés lors
de la modification des structures des fondationshaivilieres pourront se
concrétiser et permettront d'avancer plus rapidérmdans la réalisation du
plan des 3'000 HBM voté en juin 1991 par le Grand<gil.

La deuxieme réforme a consisté a mettre sur piedfamdation fonciere de

droit public également souhaitée de longue datelg@dadRPSL. Bien que

prévue dans la LGL le 4 décembre 1977, elle n'gamibis été créée par le
Conseil d'Etat. Ce dernier avait préféré créeréeegune fondation de droit
privé - Fondation Cité Nouvelle Il - qui échappait contrble démocratique,
tout particulierement a l'article 80A de la Condion quant a l'aliénation de

biens immobiliers.



Cette nouvelle fondation nommée "Fondation poyaréanotion du logement
bon marché et de I'nabitat coopératif”, a pour immspremiere d'acquérir et
de répartir les biens immobiliers entre les forafetipour la construction de
HBM et les coopératives. Bien que les actifs dédadation Cité-Nouvelle
II, dissoute a son profit, lui aient été transnaistte nouvelle fondation n'a
pas encore été dotée du capital en terrains etnels forévu par la loi.

Il faut espérer que ce nouvel outil en main desypws publics permettra de

mener a bien une politique nettement plus acti@eqdiisition fonciere.

Au dela des structures, il convient de salueopsidn en septembre 2001 du

plan directeur cantonal qui permet de définir lesmndes lignes de

I'aménagement du territoire genevois jusqu'en 2018écrivant les mesures
et projets pour sa mise en ceuvre.

Le nouveau plan directeur repose sur deux optemsentielles qui sont la
conformité au développement durable et la prise@npte de la dimension
transfrontaliere, soit deux axes qui guident égalgnha réflexion et I'action

du RPSL.

Dans le respect de ces deux axes, les zones wdidbes et les
développements possibles en zone villa et excepitament en zone
agricole ont été fixées dans le plan. Cela ne peredainement pas de
résoudre a court terme la grave pénurie actuelss mionne une marge de
manoeuvre a moyen terme au canton pour répondreesriande nécessaire.
Toujours sous l'angle des mesures politiques, BLRFalue le lancement par
le Conseil d'Etat des trains de déclassement deszalfla, des lors que ces
mesures étaient devenues extrémement urgentes.

Il convient de rappeler que le RPSL sollicitait dispplus de 10 ans des

mesures de déclassements pour anticiper la dendEngrains destinés a la



construction de logements et plus particulierengienkbbgements sociaux. En
2001 un pas important a donc été franchi.
Toutefois ce n'est qu'en automne 2002 que les skEntzents seront discutés

au Grand Conseil.

Un train visant des déclassements ponctuels derla agricole sera mis en
ceuvre ultérieurement.

Toutefois, malgré l'urgence de la situation, le RP&intiendra un regard
critique sur le déclassement de la zone agricate cqafe ces déclassements
s'‘operent dans la perspective d'un développemeratbld, permettant de
répondre a la nécessité sociale de produire desregts, tout en préservant

I'environnement, ainsi que le cadre de vie destéuaisi.

Avant de conclure, il sera rappelé que, sur dawestpns essentielles, le

RPSL n'entend pas transiger.

D'une part, le respect de la proportion de 2/3fareur du logement
subventionné dans les zones de développement aepnorité pour les
HBM et les coopératives, sauf a trouver d'autrdastisns permettant de
promouvoir des logements a loyer répondant auxibeste la majorité et a

long terme.

Le RPSL incitera encore I'Etat et les communesércer leur droit de
préemption et a utiliser le droit Iégal de I'exprafion de terrains, la ou cette
mesure extréme est justifiée et répond aux comditte la loi, c'est-a-dire en
cas de refus du propriétaire de construire lui-méee logements d'utilité
publique depuis 5 ans, conformément a un plan ikixale quartier en

vigueur en zone de développement.



En second lieu, le RPSL ne transigera pas surig@e des déclassements
de zone agricole. Comme déja indiqué a d'autressomts, ces terrains
devront étre déclassés a bas prix (100.—au maxinetitnansférés en mains
publiques ou a des organismes sans but lucratfuende construire du
logement bon marché a court et a long terme, arif@rides HBM et des
coopératives, ou tout autre organisme garantiskamaractére social du

logement.

. PROTECTION DES LOCATAIRES

En raison du refus des Offices de poursuitesiitda d'appliquer la LDTR

et afin de mettre un terme a l'aliénation individiée d'appartements par
ceux-ci, soit dans le cadre de ventes de gré awke ventes aux encheres,
le Grand Conseil a adopté une modification de deite

Cette nouvelle n'est pas entrée en force immédatemies autorités
cantonales ont attendu I'approbation des autdétisrales. C'est aujourd’hui
chose faite et les départements genevois compéiehtwis les dispositions
nécessaires pour convertir I'application de la loi.

Parallelement, un recours de droit public a étérjaté par des propriétaires
par devant le Tribunal fédéral. Aucun effet susgen® été sollicité ou
accordé.

Dans le contexte de la protection des locatairesnvient de souligner que
le Tribunal administratif s'est montré toujours n®irestrictif dans deux
volets de l'application des normes relatives adate des appartements et
dans les cas de fixation de loyers répondant aggibhe prépondérant de la

population.



Sur le_plan politique cantonal, il sera rappelé Igsemilieux immobiliers ont

déposé deux initiatives destinées a favoriserdsgion a la propriété. L'une
est formulée, I'IN 115, intitulée Casatax, de ratiiscale et une autre non-
formulée, I'IN 116 visant des avantages fiscaux pépargne-logement, des
modifications des exigences quant au type de amigins dans les zones de
développement (remise en question totale du prndm la régle des 2/3 —
1/3) et la suppression de l'article 39 LDTR relatifinterdiction d'aliéner les
appartements.

L'initiative IN 115 a été rejetée par le Grand €aihau profit d'un contre-
projet qui sera soumis a votation populaire.

L'IN 116 a été acceptée par le Grand Conseil esara pas soumise a
votation populaire. Elle doit étre concrétisée ges lois cantonales.

Cette initiative est actuellement en voie de cdigaon par devant la
Commission du logement et la Commission fiscale.

Il apparait ainsi que I'on s'achemine inéluctakleinvers un conflit important

sur ces questions au courant de lI'année 2002 alecla la nécessité de

lancer un ou plusieurs référendum contre les leisaohcrétisation de I'IN
116.

Au niveau fédéral, le RPSL a suivi I'évolution desraux du Parlement au

sujet de linitiative_"Les loyers loyaux" déposéar pASLOCA. C'est non

sans une certaine préoccupation que le RPSL altessde des travaux

parlementaires. A ce stade n'est pas exclu le magcted'un_référendum au

niveau national en cas de déréglementation detsdles locataires.




5. CONCERTATION AVEC LE CANTON ET LA VILLE DE GENEV__E

Le RPSL a participé de maniére active a l'enserdble Commissions de
concertation ou groupes de travail mis en place paaticulierement par le
DAEL et le Département des finances.

Ainsi, soit par son président, son secrétaire agecrétaire-adjointe, voire
des membres du Comité, le RPSL a participé notarneugen Journées du
logement 2001, aux séances trimestrielles de I'®@as®re du logement, au
Groupe de concertation pour la relance de la coctstn de logements, ainsi
gue tout récemment aux séances de concertatiotiveslaa l'un des

périmetres d'aménagement concerté.

Le secrétariat a maintenu, en collaboration aescavocats de I'ASLOCA,
des contacts réguliers avec I'Office cantonal dyehoent en apportant des
remarques critiques sur les pratigues en matiesidaxes ou allocation de

logement.

Le dialogue a été repris avec la Ville de Geneve.

Une rencontre a eu lieu avec le nouveau directeutadGIM, M. Aldo
Cavaleri et sa collaboratrice, Mme Schubert, jarid¥l. Aldo Cavaleri a
exprimé une volonté de poursuivre le dialogue dgeRPSL dans le respect
du rbéle de chacun avec des rencontres qui poutr&ea annuelles ou

bisannuelles.

6. RELATIONS AVEC LES AUTORITES JUDICIAIRES

Le RPSL, par lintermédiaire de notre secrétair@iae Karin Grobet

Thorens, a maintenu un dialogue constant, ouvertoestructif avec le
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Président de la Commission de conciliation en maiie baux et loyers, M.
Jean-Franklin Mirimanoff et la greffiere juriste gleidiction, Mme Isabelle
Dubois.

Ces contacts ont permis d'appuyer, autant que fer peut, les mesures
proposées par le Président de la juridiction poucékérer certaines
procédures et désengorger la juridiction.

Le RPSL a toutefois eu l'occasion de rappeler régi@ent et a la greffiere
juriste I'importance du role de la Commission deati@ation et les craintes
de voir s'éroder son réle central dans la résailuties conflits de bail. En
accord avec la Chambre genevoise immobiliere,atéaformulé le souhait
gue la CCMBL puisse, entre autres, bénéficier deyems suffisants
permettant d'assurer une justice de qualité, tantni@eau des heures

d'ouverture des guichets, qu'au temps consacraquelaudience.

Les assesseurs locataires de la Commission ddiaboc ont bénéficié d'un
cours de formation dées leur nomination au printeRGe2.
Des cours ont été dispensés aux assesseurs flesataiTribunal des baux et

loyers et de la Cour de justice en 2001.

. RELATIONS AVEC LES MILIEUX IMMOBILIERS

Les rapports entre partenaires sociaux genevais Bloqués, alors que
paradoxalement au niveau romand les relations é&drpartenaires sociaux
du logement sont excellentes, suite a I'élaborationontrat-cadre romand et
son adoption par le Conseil Fédéral le 5 septe@Bdd et a la mise au point
de "l'accord romand" entre TASLOCA Romande et éaldération Romande

Immobiliere, c'est-a-dire la seule solution aceigdermettant de sortir la
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révision du droit du bail de I'impasse dans laguelle se trouve, au niveau
genevais.

La Chambre genevoise immobiliere, que le Rassendrem rencontrée a
une reprise, a persisté tout au long de I'annéé ader la conclusion d'un
nouveau contrat de bail paritaire a I'acceptationaldéréglementation de la
LDTR par le RPSL et ses partenaires. Cette appracheelle de la CGlI
n'est pas acceptable dés lors qu'il y a mélangedlies de partenariat et du

lobby politique.

Le RPSL regrette une fois encore cette situatiimé jamais prévalu dans
les rapports entre les partenaires sociaux depussde 20 ans, méme aux
périodes les plus tendues, comme celle des congésve

Ce blocage a finalement abouti a I'édition uni@e® par la Chambre
genevoise immobiliere et la Société des régisséurs contrat de bail type
expurgé de certaines clauses favorables aux loestail'occasion de l'entrée

en vigueur du contrat cadre romand.

. ELECTIONS ADMINISTRATIVES ET JUDICIAIRES

Les commissions administratives extraparlemerdaré été renouvelées au
début mars 2002 avec la fin de la Iégislature adhnative qui est allée du
1.03.1998 au 28.01.2002.

Le RPSL a pu présenter des candidats pour divarsesces, telles que la
Commission d'urbanisme, la Commission d'architectle Conseil de la
statistiqgue et les Fondations immobilieres de dpaiblic. Cette législature,
comme la précédente, le RPSL ne sera malheureuspagneprésenté dans

la CAT, la Commission d'aménagement du territoire.
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A l'occasion de cette nouvelle |égislature admiatste, un certain nhombre
de postes ont été renouvelés. Sont ici remerciéssagt ceux qui ont ceuvré

avec assiduité et diligence en faveur des butsspous par le RPSL.

Les mandats des juges assesseurs de la Commusiaonciliation en
matiere de baux et loyers, ayant actuellement deutsd'une commission
administrative et non d'une entité judiciaire, ségalement arrivés a terme a
fin février 2002.

Le RPSL a pu repourvoir les postes avec une cerfaiilité, vu le nombre

et la qualité des candidats proposés par nos membre

Le hasard des calendriers électoraux a voulu 02 2oit également I'année
de la fin de la législature judiciaire. Pour ceftehéance, il convenait de
renouveler les postes des juges assesseurs lesaaairTribunal des baux et
loyers et a la Cour de justice alijliin 2002.

Quatre des cing juges assesseurs de la Cour deejusbnt pas souhaité
renouveler leur mandat, de méme que trois des dmges assesseurs du
Tribunal des baux et loyers.

Malgré le nombre important de places vacanteg<tifficultés de trouver
des juristes ou des avocats maitrisant le drolhall) proches des locataires,
et disposés a s'investir dans cette fonction,étéapossible de présenter des
juges assesseurs de gualité, émanant de diveggaassations membres.
Nous espeérons vivement que les nouveaux jugessasssgourront remplir
leur fonction dans la durée afin d'acquérir la cétapce que leurs
prédécesseurs avaient accumulée tout au long declearge, pour l'un

d'entre eux au moins depuis la création de laidtind des baux et loyers.
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9. MINERGIE
En juin 2001, des représentants de |'Alternatags contact préalable avec

le RPSL, ont déposé un projet de loi au Grand Gbteselant a modifier la
LGL en instaurant I'application du standard Minergour les constructions
de I'Etat ou bénéficiant d'une aide de I'Etat. Gejep de loi visant
manifestement les logements subventionnés, le RPStganisé une série
d'auditions au sein de son Comité pour se forgeprepre opinion sur le
standard Minergie, le colt de sa mise en applicatioson impact pour les
locataires.

Le débat interne a abouti & une prise de postties critique a I'égard du
projet de loi sous l'angle du logement qui, d'uad,Be concentrait sur des
constructions patissant déja d'un surcolt lié alMFA soit les HBM, et
d'autre part sur des logements pour lesquels lessiisseurs se font
actuellement déja rares.

Cette réflexion a abouti a solliciter l'audition &PSL par la Commission
énergie du Grand Conseil. A cette occasion lesésgmtants du RPSL ont
fait part des critiques tant sur le standard Mireggie sur le projet de loi qui
subordonnait I'octroi des subventions LGL a ceddanh

Cette intervention a suscité certains remous cheains de nos membres.
Le projet de loi a été suspendu, la Commissiongiaex elle-méme rédigé
une motion destinée a créer un groupe de conamrtdéds milieux intéressés
en vue de comprendre pourquoi le standard Mineegiepeu appliqué a
Geneve, et de trouver les moyens les plus appsoigir appliquer ce
standard ou d'autres. Une réflexion sera ouverteeaudu RPSL pour faire

le point.

14



10.REMERCIEMENTS

Nous ne saurions terminer ce rapport sans remeotiges celles et ceux qui

ont contribué a notre activite :

- les fideles membres de notre comité pour leuagament;

- les organisations membres et personnes engdgaedes instances
officielles et judiciaires par leur contributifinanciere, permettant la survie
économique de notre association;

- le Canton de Geneve et la Ville de Geneve sanéreiés pour I'effort
financier important en faveur de notre orgamnset

- les Communes qui nous octroient régulieremensdbsentions.
Enfin, nous ne pouvons passer sous silence laikraaportant de notre
nouvelle secrétaire administrative, Edith Dufourj germet de garantir un

parfait fonctionnement administratif de notre asatoan.

Geneve, le 16 avril 2002
Le Secrétaire :

Carlo SOMMARUGA

15



