Fondation de |a Ville de Genéve pour le logement social

Rapport d'activites 2012

« Développer le parc de logements sociaux a Geneve»
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La Fondation de la Ville pour le logement social (anciennement Fondation HLM de la Ville
de Geneéve, créée par une loi du 10 décembre 1955) est une fondation d'utilité publique au
sens de la loi sur I'administration des communes du 13 avril 1984. Ses nouveaux statuts
sont entrés en vigueur en date du 9 mai 2005.

Elle bénéficie de la mise a disposition d'immeubles ou de terrains et agit en tant que maitre
d’ouvrage.

Une nouvelle mission : Développer le parc de logements sociaux

En 2006, le Conseil municipal donne une nouvelle impulsion a la Fondation en la dotant
d'un montant de 20 millions de francs.

Forte de sa dotation et de la volonté exprimée par le Conseil municipal, la FVGLS se
lance, depuis 2006, dans une politique active de construction de logements sociaux et de
prospection pour l'acquisition de houveaux immeubles de logements.

En paralléle, elle entreprend sa professionnalisation par la mise en place d'un secrétariat

performant. Désormais, les organes de la Fondation et le secrétariat sont en mesure de
remplir chacun leur role.

EVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

OImmeubles

1000
800 B Logements
600
400
Logements
200
0 Immeubles

2006 2012 2015 2020



1. Membres du Conseil de Fondation :

Membres désigné-e-s par le Conseil municipal

BROGGINI Roberto (Verts)

FERRIER Daniel (PLR)

GIESSELBAEK Morten (Agt)

LOPAR Sanja (PdC)

SCHREYER Gilbert (UDC)

SORMANNI Daniel, en remplacement de MENOUD Denis (MCG)
VELASCO Alberto (PS)

Membres désigné-e-s par le Conseil administratif

CARMONA -FISCHER Marozia
CHAROLLAIS Isabelle
LEHMANN Sylvain

NECKER Théodore

2. Election statutaire

Le Conseil a élu les membres suivants aux postes de :

Président : LEHMANN Sylvain

Vice-président : FERRIER Daniel

Secrétaire : BROGGINI Roberto

Trésorier : SORMANNI Daniel, en remplacement de MENOUD Denis

La Fondation s'est également dotée d'un Bureau pour les affaires courantes composé du
Président de la Fondation et des Présidents des trois commissions.

3. Commissions

Finances : FERRIER Daniel, Président
NECKER Théodore
SORMANNI Daniel
LEHMANN Sylvain

Travaux et projets: NECKER Theodore, Président
LOPAR Sanja
GIESSELBAECK Morten
CHAROLLAIS Isabelle
BROGGINI Roberto
SCHREYER Gilbert
SORMANNI Daniel



Location: VELASCO Alberto, Président
CARMONA-FISCHER Marozia
LOPAR Sanja
SCHREYER Gilbert
LEHMANN Sylvain

Les membres du Conseil de Fondation sont rémunérés par des jetons de présence de CHF
110,- par heure, sans distinction de fonction.

4. Secrétariat

La Fondation a son siege dans ses immeubles du foyer Sécheron, au 21 Avenue de
France.

Secrétaire général : THOMAIDES Miltos
Secrétaire administrative :  GODEL Chantal

Le Conseil a pris acte, courant 2010, des limites de sa capacité de travail de milice. Suite a
une procédure de sélection publique, le Conseil a engagé un Secrétaire général chargé
d'assurer la coordination générale et la gestion administrative de la Fondation. Une
secrétaire administrative est venue renforcer la FVGLS depuis I'été 2012. La Fondation
entend poursuivre sa professionnalisation.

La Fondation est présente sur internet, dans un site qui informe le public de sa mission,
son fonctionnement et ses réalisations (www.fvgls.ch).

5. Mandats externes

La FVGLS a mandaté la régie Brolliet pour la gestion de I'ensemble de son parc locatif et
pour la tenue de la comptabilité 2012. Le secrétariat de la fondation a, courant 2012, repris
I'ensemble des autres taches administratives et financieres que la régie assumait jusque la.
La FVGLS mandate selon ses besoins les services compétents de la Ville de Genéve.

Le secrétariat a préparé, fin 2012, la reprise dans son sein de la tenue de la comptabilité
ainsi que la mise en place des outils de pilotage pour 2013 en collaboration avec la
Fiduciaire Vision Services SA.

La FVGLS s'est assurée les services de la société Finance Active SA pour le suivi des
instruments financiers.


http://www.fvgls.ch/

De 1955 a 2012, la Fondation a acquis, rénové ou construit 8 immeubles, soit 25 allées et
541 logements :

24-26 rue des Vollandes (1956-1958) 48 logements + arcades

43-45 rue Caroline (1957-1959) 63 logements

2,4, 6 rue Guye (1958-1960) 117 logements

27 a 37 rue du Grand-Bureau (1960-1963) 115 logements

76 & 82 rue de Montbrillant (1985-1987) HBM 64 logements + arcades +
créche

108B rue de Carouge/Maladiére (2009-2010) HBM 26 logements + arcades

19, 19A, 19B, 21, 21A, 21B Av. de (2009-2011) HBM 91 logements + arcade

France

1-3 rue du Cendrier (2009-2011) HBM 17 logements + arcade + créche

En outre, la Fondation dispose de 17 logements en loyers libres, issus de surélévations
(2,4,6 rue Guye et 43-45 rue Caroline). Par décision du Conseil du 6 octobre 2010, ces
appartements seront progressivement passés en régime contrdlé a chaque changement de
locataire.

Immeubles de logements réalisés

A. Immeuble 1-3 Rue du Cendrier : (2009-2011)

Description du projet : 1 immeuble de logements HBM

Nombre de logements/arcades: 14 logements HBM, 3 logements libres LUP, 1 créche

Architectes lauréats : MM. Sergison, Bates et Jaccaud

Architectes mandataires : MM. Sergison, Bates et Jaccaud

Délégué du maitre d'ouvrage : Tekhne Sa

Construction : 2009-2010

Mise en location : Juin 2010

Codt de l'ouvrage : CHF 9 millions

Propriété : Droit de superficie octroyé par la Ville de Genéve

Label : Minergie

Remarques : Des difficultés liées au terrain ont impliqué un changement
des techniques constructives, engendrant un retard, et un
surco(t de pres de CHF 400'000




B. Foyer de Sécheron, 19-21 Avenue de France: (2009-2011)

Description du projet : 2 immeubles (6 allées) de logements autour d'un square
comprenant un centre de quartier, une coopérative
d'habitation et un projet d'EMS

Nombre de logements/arcades: 91 logements, 1 arcade commerciale, 1 parking

Architectes lauréats : MM. Monnerat, Hunger et Petitpierre, du bureau MPH.
Architectes mandataires : Bureau MPH et Cuartal

Délégué du maitre d'ouvrage : Tekhne Sa

Construction : 2009-2011

Mise en location : Hiver 2011

Codt de l'ouvrage : CHF 30 millions

Propriété : Droit de superficie octroyé par la Ville de Geneve

Label : Minergie

Remarques : Le chauffage est assuré par son insertion dans le réseau

Geneve-Lac-Nations des SIG.

Le parking comprend 0,5 places par logement, ainsi que des
places Mobility. Le solde est destiné aux autres batiments du
guartier.

C. Immeuble 108B Rue de Carouge/Maladiere : (2009-2010)

Description du projet : 1 immeuble de logements HBM

Nombre de logements/arcades: 26 logements, 1 arcade commerciale
Promotion : Achat clefs en main a Implenia Construction SA
Construction : 2009-2010

Mise en location : Juin 2010

Codt de l'ouvrage : CHF 10'045'000

Propriété : Propriété de la FVGLS

Label : Minergie

Les logements de la Fondation sont statutairement destinés a des personnes a revenu
modeste. Lors des attributions d’appartements, la commission sélectionne donc, parmi les
demandes, les ménages dont le revenu global est faible et la situation précaire.

1. Sélection des demandes de logement

La Fondation attribue les logements disponibles en fonction de sa norme relative au taux
d’occupation minimum soit, dans la régle, une piéce de plus que le nombre de personnes.
Pour tenir compte du volume des demandes, aujourd'hui informatisées, ainsi que de la
précarité rencontrée parmi les demandeurs, une grille de pondération a été instaurée pour
une plus grande équité dans le choix des attributions.

2. Nouveau reglement location 2013

La Fondation a élaboré un nouveau réglement de location qui tient mieux compte de
l'adéquation des locataires avec les logements sociaux du parc historique. Son entrée en
vigueur, prévue le ler janvier 2013, a été acceptée par la quasi-totalité des locataires
concernes.

Le suivi trés strict mis en place dés 2012 pour le contréle des revenus a permis de libérer
puis de remettre en location une demi-douzaine de logements.
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Ainsi, pour ses immeubles hors régime HBM, la Fondation fixe le loyer - quelle que soit la
valeur de référence du logement - a raison de 12 a 22% du revenu brut du ménage. Par
ailleurs, le loyer mensuel minimum est fixé & CHF 300.-.

La Fondation contrdle annuellement I'évolution de ce revenu pour lequel le-la locataire est
tenu-e de remettre les justificatifs requis. Si une modification du revenu intervient en cours
d’année, et sur demande du-de la locataire, le loyer est réadapté au cours d’année.

Dans le cas ou le revenu du ménage ne serait plus assimilable & un revenu modeste, le-la
locataire doit libérer son logement dans un délai raisonnable, afin que celui-ci soit mis a la
disposition d’'un ménage répondant mieux aux normes de la Fondation. Celle-ci s’efforce
d’appliquer ces normes avec souplesse et humanité.

3. Dimension sociale de la Fondation

Les personnes ayant des difficultés sociales et économiques sont entendues par les
commissaires qui proposent des solutions adaptées, évitant d’aller devant la commission
de conciliation des baux et loyers.

Le choix des locataires incombe a la Commission location. La sous-location totale ou
partielle d'un appartement n'est pas autorisée.

Les immeubles de la Fondation bénéficient tous d'un-une concierge afin de favoriser le lien
social de proximité.

La Fondation a exprimé son intérét a rejoindre, a I'norizon 2013, le projet d'une base de
données unique a I'échelle cantonale (systeme d'information du logement SIDLO) pour la
sélection des demandeurs de logement social.

4. Evaluation financiére du parc historique

La Fondation a également mené, en 2012, une réévaluation des immeubles non HBM de
son parc, afin de déterminer une valeur locative objective de chaque appartement. Ce loyer
de référence ne peut étre dépassé.

Lorsque des personnes regoivent une aide pour leur loyer par le SPC ou par I'Hospice
Général, le loyer est fixé en fonction de la valeur objective du bien, dans la limite de la
réglementation sociale.

Le taux de rotation 2012 est de ~4,55 %, soit 25 appartements reloués,
sur un total de 549 logements.



Les immeubles de la fondation sont régulierement entretenus. Avec la rénovation récente
de l'immeuble de la rue Guye s'est achevée la rénovation compléte du parc historique de la

Fondation.

Description du projet :

Nombre de logements/arcades:
Architectes mandataires :

Délégué du maitre d'ouvrage :
Rénovation :

Co(t de la rénovation:
Propriété :

Remarques :

A. Immeuble de la rue Guye 2-4-6 (2009-2011)

Réalisations de deux arcades au rez-de-chaussée : la Fondation a décidé, en 2011, de construire

Rénovation lourde d'un immeuble de logements sociaux
(enveloppe, facgades, sanitaires, cuisines, alimentation en
eau, écoulements et chaudiére a gaz)

117 logements

Bureau d’architectes Hoechler (M. Brunn, CI. Butty et M.
Lopreno)

M. Stéphane FUCHS

2009-2011

CHF 8 millions

Propriété de la FVGLS

Plusieurs séances d'information sur le déroulement des
travaux de rénovation avec tous les locataires ont eues lieu
depuis le début du chantier avec l'objectif de limiter au
maximum les nuisances occasionnées par une telle
rénovation. Les loyers avant travaux (2008) de cet immeuble
sont, conformément a la LDTR, maintenus jusqu'en 2015.

d'autorisation de construire.

deux arcades aux extrémités du batiment. L'une, destinée aux habitants de I'immeuble, aura pour
vocation de créer un lien entre les locataires et leurs voisins. L'autre arcade sera dévolue a un
commerce de proximité. Ces travaux sont devisés a CHF 300'000 et font I'objet d'une demande

En date du 15 février 2006, le Conseil municipal et le Conseil administratif dotent la
Fondation d’'une enveloppe de 20 millions, lui permettant de disposer des mises de fond
nécessaires a des opérations d’achats ou de constructions visant la promotion de
logements a caractére social.

Le Conseil administratif libére cette dotation par tranches de 5 millions, la Fondation a
requis jusqu'a présent les fonds nécessaires pour le financement des projets en cours.
Pour chaque tranche pergue, la Fondation fournit un rapport au Contréle financier de la
Ville, qui remet un rapport a la Commission des Finances du Conseil municipal.

Par ailleurs, la Fondation a adhéré a I'Association Suisse pour I'Habitat (ASH) qui lui
garantit des préts avantageux.



Convention de partenariat avec le Département des constructions et de I'aménagement

Le Département des constructions et de I'aménagement de la Ville de Geneve présente
régulierement a la Fondation une série de projets pour la constructions de logements

sociaux.

Une convention de partenariat entre la Fondation et la Ville a été signée en 2009, en vue
d'une collaboration plus étroite, toute aide technique demandée a la Ville faisant I'objet d’'un
mandat rétribué par la Fondation.

1. Projets de construction d'immeubles de logements

D. Projet d'Eco-quartier Jonction sur le site d'Artamis : (2012-2015)

Description du projet :

Nombre de logements/
arcades:

Architectes lauréats :
Architectes mandataires :
Construction :

Mise en location :

Codt de l'ouvrage :
Propriété :

Label :

Remarques :

1 immeuble de logements HBM jouxtant deux immeubles de
coopératives

113 logements HBM, un rez-de-chaussé destiné aux activités
artisanales, commerciales et culturelles. Un sous-sol accueillera les
dépbts du Museum d'Histoire naturelle

MM. Dreier et Frenzel

Bureaux Dreier et Frenzel, BTB Dreier, Favre et Guth

2012-2015

Printemps 2015

CHF 40 millions

Un droit de superficie sera octroyé par la Ville de Genéve

Minergie

Un contrat de société simple a été signé entre I'Etat, la Ville, la
CODHA, la Coopérative des Rois et la Fondation.

La dépollution du site a été prise en charge par les autorités
municipales et cantonales.

Un appel & projets a été lancé en été 2010 par les trois constructeurs
pour sélectionner les futurs locataires des surfaces d'activités de
I'Ecoquatrtier.

E. Projet Rieu-Malagnou: (2013-2015)

Description du projet :
Nombre de logements/
arcades:

Architectes mandataires :
Construction :

Mise en location :

Codt de l'ouvrage :
Propriété :

Label :

1 immeuble de logements HBM

35 logements HBM, et une arcade commerciale
Bureau Jacques Bugna

2013-2015

Printemps 2015

CHF 11 millions

Droit de superficie octroyé par la Ville de Geneve
Minergie
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F1. Projet Jean-Louis Prévost: (2013-2015)

Description du projet :

Nombre de logements/
arcades:

Architectes mandataires :
Construction :

Mise en location :

Codt de l'ouvrage :
Propriété :

Label :

Remarques :

Une allée HBM dans un immeuble (dans un parc accueillant deux
nouveaux immeubles)

16 logements HBM

Nomos

2013-2016

Printemps 2016

CHF 7 millions

Un droit de superficie sera octroyé par la Ville de Genéve
Minergie

En partenariat avec Pillet-Perret-Martin

F2. Projet Louis Prévost: (2013-2015)

Description du projet :

Nombre de logements/
arcades:

Architectes lauréats :
Construction :

Mise en location :
Colt de l'ouvrage :
Propriété :

Label :

Remarques :

1 immeuble de logements HBM dans un parc accueillant deux autres
immeubles

47 logements HBM

Group8 architecture et urban planning

2013-2016

Printemps 2016

CHF 11 millions

Un droit de superficie sera octroyé par la Ville de Geneve

Minergie

Le concours d'architecture lancé a l'automne 2012, avec l'aide du
Service d'architecture de la Ville de Genéve, a réuni plus de 40
dossiers.

2. Etat de la dotation de 20 millions de la Ville de Genéve (15.02.2006)

Montants déja| Montant pour
recus :|projets engages :
A. Foyer de Sécheron: 3'000'000
B. Rue du Cendrier: 1'000’000
C. Rue de Carouge/Maladiére: 1'100'000
D. Projet Ecoquartier Jonction: 4'000'000 2’000°0000
E. Projet Rieu Malagnhou : 1'000'000 500'000
F. Projet Louis Prévost. 1'000°000 500'000
Total : 11'100'000 3'000°000
Solde de la dotation 8'900°000

Solde de la dotation aprés déduction des montants déja regus et des montants pour projets
engageés : Frs 5'900'000,--.
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En 2012, la Fondation a opéré un virage important dans sa gestion financiére et comptable
pour garantir un pilotage a long terme du parc de logements sociaux et afin de maitriser de
facon autonome les colts de son fonctionnement.

En effet, en 2006, la Fondation présentait une situation financiere confortable, la proportion
de ses fonds propres par rapport aux fonds étrangers étant d'env. 60% de fonds propres
(35 millions) contre 40% (25 millions) de fonds étrangers.

En janvier 2012, découlant d'une politique dynamique de mise en place de ses nouveaux
objectifs, la part de fonds propres s'inverse, env. 40% (41 millions) de fonds propres contre
env. 60% (68 millions) de fonds étrangers.

Cependant, sur la base des projets dans lesquels la FVGLS est déja engagée, la prévision,
pour 2015 déja, sera d'env. 30% (51 millions) de fonds propres pour 70% (123 millions) de
fonds étrangers.

A T'horizon 2020, tenant compte des projets que la FVGLS étudie actuellement, cette
répartition baissera a env. 25% (62 millions) de fonds propres pour 75% (189 millions) de
fonds étrangers.

Il convient de signaler que cette évolution ne tient compte que des projets de constructions
de nouveaux logements, sans les futures acquisitions, qui pourront encore accentuer la
diminution des fonds propres par rapport aux fonds étrangers.

EVOLUTION DES FONDS
Tableau comparatif (en milliers)

300
251
250
174
O Fonds propres 200 =
8 150 312
O Fonds étrangers 105
M Total du bilan 100 - -
51
o T T T
2006 2012 2015 2020
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Plusieurs décisions fondamentales modifient durablement la présentation des comptes, ainsi que
le montage financier des nouveaux projets, dont principalement :

1. L'amortissement rétroactif des immeubles depuis leur construction
Le Conseil de fondation a décidé de procéder a I'amortissement comptable de son parc
immobilier afin de tenir compte de la vétusté des immeubles et cela sur une durée de vie de
cent ans (a l'instar de ce qui se pratique pour les immeubles en droit de superficie).

Ainsi, une reprise des amortissements des immeubles a été effectuée en tenant compte de
leur date d'acquisition ou de construction.

Il convient de souligner que cette pratique comptable est également préconisée par les
normes comptables internationales pour le secteur publique (IPSAS) en matiére de bien
immobilier détenu dans un but social. A savoir, fournir des logements aux personnes a faible
revenu et non dans le but de générer des revenus pour son propriétaire.

2. Lacréation d'un fonds de rénovation
La Fondation a, jusqu'a présent, financé I'ensemble des rénovations de son parc sur ses
fonds propres. Il a été décidé la constitution d'un fonds de rénovation, doté initialement de
CHF 1'316'985.75, soit 1,25% de CHF 105'358'858.65 représentant la valeur historique des
immeubles, moins la valeur du terrain. Il sera alimenté annuellement selon les résultats de
I'exercice.

3. Lacréation d'un fonds d'acquisition
La Fondation a pour objectif d'acquérir des immeubles ou des terrains, afin de les sortir
durablement du marché libre et ceci pour constituer un parc de logements sociaux
pérennes. Ce fonds doit permettre, a terme, de constituer les fonds propres nécessaires en
complément d'une dotation de la Ville de Genéve. Il sera alimenté annuellement selon les
résultats de I'exercice.

4. La maitrise du ratio fonds propres/ fonds étrangers pour les nouvelles constructions
En 2009, la Fondation a élaboré, pour certaines constructions, avec l'accord d'instituts
bancaires, des plans financiers avec 10% de fonds propres. Il ressort que ce choix est
risqué a long terme puisque les fonds étrangers sont soumis aux variations des taux
hypothécaires. Une hausse de ces taux pourrait remettre en question la rentabilité de
chaque opération. Par conséquent, le Conseil a décidé de financer désormais les
opérations a hauteur de 15% minimum de fonds propres.

5. L'élaboration d'outils de pilotages financiers
La Fondation développe par ailleurs différents processus de suivi financier pour assurer le
respect de son budget, I'optimisation de ses liquidités et de maniere générale administrer
ses projets dans le temps.

6. Divers
Pour rappel, la Fondation a pris la décision de rembourser un prét de CHF 4'638'071,40
octroyé par la Ville de Genéve dans les années 1980. Ce remboursement s'échelonnera
entre 2011 et 2013.
La Fondation est exonérée des droits d’enregistrement.
La fiduciaire TECAFIN SA a été nommée organe de révision pour l'exercice 2012.
Les crédits s’élévent au 31 décembre 2012 a un total de CHF 66'890'581.-, pour un taux
moyen de 2,64%.
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Le Bilan et le compte de Profits et Pertes au 31 décembre 2012 sont annexés au présent
rapport.

L'exercice 2012 se solde par un résultat déficitaire de CHF 409.820,70.

Les disponibilités qui ressortent des bénéfices reportés servent a financer partiellement les
travaux de rénovation lourde que la Fondation réalise.

Le rapport de I'organe de révision figure dans le présent rapport.

Les comptes de l'exercice 2012 ont été approuvés, a l'unanimité, par le Conseil de
Fondation en date du 8 mai 2013.

MM Ferrier et Lehmann sont nommés en tant que contréleurs des comptes.

Le Rapport d'activité 2012 est approuvé en date du 8 mai 2013.

Il est adressé par courrier postal a la Présidente du Conseil municipal, a la Conseillere
administrative et aux Conseillers administratifs, ainsi qu’aux membres de la Commission

des Finances.

Il est adressé par courrier électronique aux Conseilleres municipales et aux Conseillers
municipaux.

Pour le Conseil: Sylvain Lehmann, président

Annexe: Comptes 2012 (Rapport de I'organe de révision, Bilan, Comptes pertes et
profits)

Fondation de la Ville de Genéve pour le logement social
21, avenue de France — 1202 Geneve — Tél. 022.321.72.48
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