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A. Les trois raisons de revoir le 4A LGZD
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A. Les trois raisons de revoir le 4A LGZD

1. Une péremption programmee au 31 juillet 2019
(apres prolongation)

» sans revision: article 5 LGZD s'appliguera
des cette date

2. Des objectifs partiellement non atteints

3. Le risque d'un déséequilibre territorial (mixité sociale)
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Des objectifs non atteints

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Source: OCSTAT

~ 50% de PPE et
villas

17% de logements
a loyer libre

m Villas
B PPE
B Logements a loyer libre

B Logements subventionnés
(HLM, HM, HBM)

23/02/2018 - Page 5



Des objectifs non atteints

Production de logements:

« Seulement 17% de logements pour la classe moyenne
alors que cette derniere représente plus de 50% de la
population

 Pres de 50% de propriété en PPE ou villas pour moins
de 20% de meénages intéresses et éligibles selon
restrictions federales de financement

« Parc de logements d'utilité publique (LUP) = 10,3%
(fin 2017). Objectifs légaux = 20%
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Accessibilité aux logements en propriéte
Etude Credit Suisse 2017:

Charge théorique pour un revenu d'un ménage genevois
"moyen" de CHF 96'000.-

Maisons individuelles et PPE, ZD et ZO ensemble

Taux hypothecaire de 5%, colts d’entretien de 1%, taux de
nantissement de 80%, réduction du taux de nantissement
a 2/3 sur 15 ans.

Un ménage moyen genevois doit supporter une charge
théorique de 85% de son revenu brut (72% a ZUuriCh)u.os. e



Admissibilité théorique objets existants
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B. Les objectifs du nouveau 4A LGZD

Permettre de mieux repondre aux besoins de la
population

1. Construire plus de logements locatifs pour la classe
moyenne

2. Atteindre les objectifs de constitution d'un parc de LUP
a hauteur de 20%

3. Maintenir la construction de PPE destines aux
personnes souhaitant y habiter
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B. Les objectifs du nouveau 4A LGZD

Par ailleurs, il s'agit également de :
« Maintenir la previsibilité du dispositif
« Simplifier la teneur du dispositif

« Atténuer les inégalites territoriales

 Reserver l'aide de I'Etat en priorité a ceux
qui en ont le plus besoin

« Validité de 10 ans : Rapport du Conseil d'Etat
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Objectif: mieux répondre aux besoins

de la population
Structure des revenus des ménages

Revenu médian; 8'130 francs*

Elevés -
. 25%

« Revenus tres bas: < 4'065 francs Dy
 Revenus bas: 4'065 a 5'690 francs
 Revenus moyens inférieurs: 5'690

a 8'130 francs
* Revenus moyens supeérieurs:

8'130 a 12'195 francs Moyens_—

« Revenus élevés: > 12'195 francs Soh:

* Montants mensuels

Tres bas

7 11%

Bas -
~—15%

~_Moyens
inf.24%
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Objectif: constitution d'un parc LUP
de 20%

 Au 31 décembre 2017, le parc LUP est constitué de:
» 16'450 logements

e || atteint le seuil de :
» 10.3% du parc locatif (9.98% fin 2016)
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Un déséquilibre territorial

e Option 30% LGL privilégiee au détriment des 25%
de LUP

« Concentration de LUP limitée aux zones péri-urbaines

» Désequilibre en terme de mixité sociale

23/02/2018 - Page 14



Un déséquilibre territorial
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Atténuer les inégalités territoriales
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Simplifier le dispositif

 Plus de distinction de zones de fond
e Plus de distinction de la date de déclassement

» Plus de choix entre la construction de logements
soumis au regime HM en coopérative et la cession
a |I'Etat du périmetre pour la construction de LUP

> Regles simples et qui s'appliquent a tous
de la méme maniere.
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C. Quelles réponses apporter ?
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C. Quelles réponses apporter?

Répartition des logements sur trois tiers:

1. 1/3 du programme destiné aux LUP pour les personnes
a revenus modestes;

2. 1/3 du programme destiné a la classe moyenne
(principalement ZD loc), dont en principe la moitié
realisee par des MOUP;

3. 1/3 du programme laissé au libre choix de celui
qui réalise (PPE ou locatif).

» Soit 2/3 des logements destinés a la location.

23/02/2018 - Page 19



Les exceptions

* Les logements construits en zone 4B et 4B protégeées
(motifs de viabilité économique du projet)

* Les logements construits dans le PAV
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D. Les effets viseés

23/02/2018 - Page 21



D. Les effets visés

« Maintenir I'objectif d'un socle de 20% de LUP
et atteinte plus rapide de ce dernier

« Fournir les prestations LGL en priorité au premier tiers,
Soit aux personnes aux revenus les plus modestes
(logements HBM, HLM-LUP, HM-LUP)

« Augmenter la construction de logements locatifs
destinés a la classe moyenne (ZD loc)

« Maintenir la construction de PPE
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Actuel 4A LGZD: répartition
de logements en ZD

Zone de
fonds
VILLA

Zone de
fonds
AGRICOLE
+ Communaux
d'Ambilly

4A al. 3

4A al. 1let. a
ZD déclassée
avant le
01.01.2007
4A al. 1llet. b
4A al. 2 let. a
ZD déclassée
apres le
01.01.2007
4A al. 2 let. b

catégories

LUP 50 ANS | LGL 25 ANS libre choix
ou
LUP 50 ANS | LGL 25 ANS libre choix
25% 0% 75%

Option non-privilégiée par les opérateurs

LUP 50 ANS | LGL 25 ANS | libre choix
ou
LUP 50 ANS | LGL 25 ANS | libre choix

25%

0%

75%

Option non-privilégiée par les opérateurs

LUP 50 ANS | LGL 25 ANS | libre choix
25% HM
0, 0,
25% HLMICOOP 50%

0%

30% LGL

70%

IO%

75%

I 5% el

70%

S
75%
B

2%/ | gL
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Article 4A LGZD actuel

0% —

30%
4A al.1

\ 15% 4A al.2

70%

70%

25%

4A al.3

4A actuel "moyen”

= LUP 50 ANS LGL 25 ANS libre choix

LUP 50 ANS
14%
— LGL 25 ANS
23%
libre choix
63%
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Les differentes propositions du nouveau
4A LGZD

Proposition CE IN161 suite a I'arrét de la CC
= LUP 50 ans LOC classe moyenne libre choix m L GL HBM 20 ANS = LGL 25 ANS ZD LOC libre choix
(toutes ZD, hormis ZD4B et ZD4B Prot) (toutes ZD)

20%

30%

33%

(0 % de LUP)

dont 50% de MOUP (1/6) (0 % de MOUP)
o de

NB: Ne concerne pas le périmétre PAV, dont les dispositions sont réglées

a l'article 4B LGZD, qui reste inchangeé
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Merci de votre attention

Q 4 ET CANTON Politique du logement: évolutions récentes et réformes en cours

LA 0F ceneve Antonio Hodgers, conseiller d'Etat chargé du DALE
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