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Rapport établi par | a dél égati on pol onai se et |a Cooperative Housing
Foundation, avec la collaboration du secrétari at

| nt roduction

1. L' Atelier pratique sur |la privatisation du |ogenent s'est tenu

a Cracovie (Pologne) du 30 mai au ler juin 1999. Il a été organi sé par

|" O fice polonais du | ogenment et de |'urbanisation (SOHUD) ainsi que |a
Cooperative Housi ng Foundation (CHF), avec |la collaboration du secrétariat de
| a CEE.

2. Ont assisté a cet atelier des experts des pays suivants : Al banie,
Al |l emagne, Bulgarie, Estonie, Etats-Unis d' Anérique, Hongrie, Lettonie,
Li tuani e, Pol ogne, République tchéque, Roumani e, Royaune-Uni, Sl ovaqui e.

3. Le but de |'atelier était d' encourager |es professionnels du | ogenent a
nettre | eur expérience en comun. Les participants ont étudi é |leurs résultats,
conpar é des exenpl es/ nodél es et en ont évalué |'inpact et la mse en oeuvre.
La question de la privatisation a été traitée sous des angles divers en

étudi ant, par exenple, |'évolution du réginme de propri été et ses conséquences
sur la gestion du parc immbilier, ['"interaction entre |le secteur privé et

| e secteur public dans |'offre de | ogement et |es nmesures nécessaires pour
noder ni ser et dével opper |l e parc de | ogenents.
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Présentation des activités de la CEE/ONU ayant trait au | ogenent

4. M Pogozhel skis du secrétariat de la CEE a présenté les activités

du Comté des établissements humains et en particulier ses nobnographies

nati onal es sur le |ogenent. Les dél égations de |a Bulgarie, de | a Pol ogne et
de la Slovaqui e ont donné | es grandes |ignes des résultats des études
entreprises dans | eur pays. Les dél égations |ituani enne et rounaine ont fait
rapport sur |'état d'avancenent de | eurs études en cours.

5. Le Conmté de session se conposait de M Vilius Pogozhel skis (CEE/ ONU)
animateur; M Stoicho Motev (Centre national du dével oppement régional et de
la politique du |l ogenent, Bulgarie), rapporteur national; M Zdzislaw Zydak
(SOHUD), rapporteur national, et Mme Elena Szol gayova (Agence pour

| " aménagenent urbain, Slovaquie), rapporteur national

Eval uation critique du secteur du | ogenent

6. M Zawi sl ak (SOHUD) a énunéré |les réfornes apportées dans |le secteur du
| ogenent de la région. Sa communication avait été établie d aprés des réponses
nati onal es conmuni quées par |es participants avant |"atelier. Il a ms

| "accent sur |'évolution et |es tendances du secteur du | ogenent, notamrent

I es investissenments inmmbiliers, |les offres de financement et de | ogenents
ainsi que la réaction du secteur aux changenents d' ordre dénopgraphi que et dans
I es niveaux de revenus. Un débat animé sur la définition de certains

i ndi cateurs a suivi

Visites de chantier

7. Les participants ont été informés des projets en cours en Pol ogne,
illustrant |l es efforts de collaboration privée et mxte entrepris depuis peu
pour améliorer |'offre de |ogenents, essentiellenment dans des constructions
neuves. M Zydak (SOHUD) a souligné que ces projets étaient destinés a
répondre aux besoins des famlles a revenus nodestes et nobyens. La

comuni cation |linmnaire de Mmre Hermanson (CHF, Etats-Unis) contenait des

i nformati ons de base sur les activités du CHF en Pol ogne et |es

caract éristiques comunes des | ogenments offerts essentiellenent par

| "intermédiaire de coopératives, avec |'appui actif des instances |ocales. Les
visites de chantier ci-apreés ont eu lieu :

a) L' ensenble imobilier de "Werzbowa" dans la ville de Rybnik. Le
maire a informé |l es participants des efforts de la nunicipalité pour
construire des logenments neufs et il leur a fait part des expériences

positives réalisées en collaborant étroitement avec e CHF. Le directeur de

| ' Agence de soutien aux initiatives en faveur du | ogenent (AW M Rybni k) a
donné des rensei gnenments sur |es aspects organisationnels et financiers du
projet et a expliqué le réle du CHF dans la mise sur pied et la réalisation du

projet. Celui-ci, e premer dans la carriéere de |'"AWM avait fait |argenent
appel aux préts individuels des nmenbres de |a coopérative (12 préts) en néne
tenps qu' aux aconptes versés par les nmenbres. Il avait tiré parti de

| ' expérience acqui se avec la réalisation de chantiers conme ceux de Zory;

b) Les ensenbles immbiliers de "Kleszczowka” et de "Okrezna" dans la
ville de Zory. Cette visite était une illustration du projet pilote CHF de
Zory. Au lieu de superviser directenent |le projet, la CHF avait créé et forme
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une agence i ndépendante, non gouvernenmentale, de facilitation, AWM Zory,
pour organiser et diriger des coopératives de | ogenment. Les nenbres des
coopératives avaient participé activenent a toutes |les décisions et eu la
possibilité de faire certains choix dans |a conception de |leurs unités

i ndividuelles. Le projet pilote avait par la suite été reproduit dans

32 localités de Pologne. L'intérét réside dans |es nodalités d' association
avec les autorités municipales au stade initial du projet;

c) Systénme TBS Krak de Cracovie. Ce chantier a donné |'exenple d' une
des 158 Associ ations de | ogenents sociaux (TBS) créées en Pol ogne. Cette
association a but non lucratif spécialisée dans |la |location de | ogenents avait
été concue par le SOHUD & |'intention d'instances |ocales (Grnas), en
Pol ogne. Les TBS étai ent des soci étés constituées selon |l e Code du comerce et
enregi strées conforménent a la loi. Leurs statuts étaient approuvés par le
SOHUD. La majorité des TBS était contrdl ée par des Grinas. Les inmreubl es de
| ogements a | oyer nodéré avaient été financés par | e Fonds national pour le
| ogemrent (a 70 %, les dépdts de garantie des |ocataires indexés sur
["inflation (10 % et des capitaux fournis par |es Gm nas.

d) Quartier Zabiniec de Cracovie, coopérative de |ogenents "Ziem
Krakowskiej". Cette visite de chantier a pris la forne d' une séance de
guesti ons-réponses avec des représentants de |la coopérative qui construit des
| ogements nultifamliaux. Elle constitue un bon exenple de gestion inmobilieére
efficace, de conception attrayante pour des prix abordables. La discussion a
porté sur des questions concrétes allant des colts de construction, des prix
du marché, des frais d' entretien, de |'entretien |ui-méne, des services
publics et des travaux d'anménagenent jusqu' aux reglenents de participation a
| a coopérative

Débat général sur |l es guestions relatives a |la postprivatisation

8. Le Comité de session se conposait de M David Dreiblatt (CHF),
nodérateur; M C aus Hachman (GIW I nternati onal Cooperative Alliance
Al | emagne), commentateur; et M Marek Zaw sl ak, rapporteur

9. Les réformes sur le |ogement dont la privatisation conportaient d' une
facon plus générale des politiques visant a réévaluer les forces du marché et
aréduire I'intervention de |'Etat. Les dispositions relatives au | ogenent ont

eu pour effet de pronouvoir |a déréglenentation, d accroitre le rdle du
secteur privé et de réduire | es subventions. Ces réfornmes avai ent pour objet
d améliorer la rentabilité économ que et sociale du systéme d' attribution
des | ogenents ainsi que d' abolir |es déséquilibres et |es distorsions qu

exi staient depuis |longtenps. La restructuration du secteur du | ogenent en
fonction des principes du marché était nécessaire pour pouvoir |'intégrer a
| " ensenbl e de |' écononi e

10. La privatisation peut prendre des formes diverses : la privatisation des
| ogements publics, |la transformation des coopératives en copropriétés et |a
privatisation des entreprises de construction et d' entretien. Dans certains
pays (par exenple dans |'ex-Tchécosl ovaquie et en Pol ogne), |es coopératives
étai ent des objectifs tout désignés pour la privatisation puisque |leurs
nmenbres avai ent déja contribué aux colts et que |les nontants nécessaires pour
conpl éter |'achat pouvaient étre peu él evés pour des participants a long terne
ayant une dette peu inportante a renbourser
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11. Le volune des ventes a consi dérabl ement varié d' un pays a |'autre conme
al'intérieur d un ménme pays nmais |la plupart ont adopté la stratégie du prix

nodéré. La politique de réduction des prix a donné lieu a certaines

i nqui études concernant |a répartition des richesses dans |es pays en
transition. Bien que |'on considére d une facon générale que |la privatisation
dépl ace la richesse vers |le secteur privé, elle a aussi eu pour effet

d' accroitre les inégalités sociales. Ceux dont |les |ogenents avai ent peu ou
trés peu de valeur parce qu'ils étaient de qualité nmédiocre et avaient besoin
de réparations et de travaux d' entretien y ont perdu. En revanche,
["uniformté des prix de vente a perm s & certains nénages privil égiés

d' accéder facilenent a un | ogenent peu cher

12. Les réfornmes du systene et la privatisation a grande échell e ont donné
nai ssance a un nouveau régi nme d' occupation avec une proportion croi ssante de
| ogemrents occupés par leur propriétaire et un assortinment d' appartenents
occupés en multipropri été et d autres selon un régine m xte dans un méne
bati ment. Ceci a conpliqué |a gestion des investissenents et |la prise de
déci sions. Les réginmes d occupation ultérieurs a la privatisation sont en

ef fet un handi cap pour |'entretien et |la rénovation

13. Mal gré | es augnentations de | oyer des |ogenents subventionnés par
|'Etat, |es |ogenments munici paux posent plusieurs probl énes, depuis |la

propri été m xte dans des maisons multifamliales jusqu'a des |oyers fixes et
des revenus locatifs totaux relativenment bas. Ces recettes ne couvrent pas |es
dépenses de fonctionnenent, d entretien et |les charges financi éres, ce qui se
traduit par des travaux d'entretien et des investissenents différés.

Séances parall éeles des groupes de travai

14. Deux séances parall él es de quatre groupes avec une réunion de synthese
ont eu lieu.

a) G oupe 1 : Finances

15. Mre Judith Hermanson a aning |a séance sur la facilitation de |'acceés a
la propriété. M Jozsef Hegedus (Metropolitan Research Institute, Hongrie),
M Carl Coan (Coan & Lyons, Etats-Unis) et Mre Irena Herbst (BGK Bank

Pol ogne) ont exposé la situation a ce sujet dans |eur pays.

16. La pénurie de |l ogenents qui régnait jusqu alors a fait place a un manque
de |l ogenents d'un prix accessible, ce qui déterm ne une aggravation de |la
crise du logenment. La différenciation entre |les revenus s'est accrue et a eu
des incidences sur le marché i mmobilier. Les personnes di sposant de revenus

pl us confortables se sont efforcées d' anéliorer leur niveau de vie et de
s'installer dans un environnenent plus agréable. Ceci a fait office de

catal yseur pour |'offre de produits a |'extrémté supérieure du marché
imobilier. Il a aussi fallu nmoderniser |les |ogenents de qualité nédiocre dans
| es zones urbai nes attrayantes.

17. Les conditions de crédit actuelles, |les niveaux de revenu et le prix des
mai sons enpéchent beaucoup de nménages d' acquérir un | ogenent dans |eurs prix.
Seul e une proportion relativenent faible d entre eux peut accéder au marché

i mmobi lier.
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18. La plupart des nenages qui |le font devront se | oger dans |e secteur
locatif privé. Le nmarché locatif est restreint et | e pourcentage de | ogenents
vides trés faible. Dans | es zones urbaines, |les |oyers sont élevés. La denmande
de | ocations suppl énmentaires dans | es i meubles locatifs, surtout dans les

| ocalités accessibles et bien desservies, sera considérable.

b) G oupe 2 : Association effective

19. M M chael Doyle (CHF) a aniné |a séance sur |a pronotion d' une
interaction effective entre |les secteurs public et privé de |livraison de

| ogements. De courts exposés ont été faits sur la situation en

Tchécosl ovaqui e, en Bulgarie et en Pol ogne par M Karel Loucky (consei
muni ci pal de Prague 1, République tchéque), Mre Maria |vanova
Spassova- St oyanova (dél égation bulgare a |'Assenbl ée parl enentaire du Consei
de | ' Europe) et M Jerzy Fiszer (Habitat Consulting, Pologne).

20. Le passage a un systenme de | ogenents obéi ssant aux lois du marché s'est
déroul é dans un contexte de pénurie de | ogenents et de stagnation économ que
Les marchés i nmobiliers naissants des pays en transition en sont a des stades
de dével oppenent divers et ont |eurs propres caractéristiques. L'absence

d' organi smes bien établis aux niveaux central et |ocal, ajoutée a une

i ndustrie du | ogement et de |'imuobilier manquant de maturité et & une
structure institutionnelle et financi ere peu solide, donne un marché encore

i nefficace.

21. Les princi paux acteurs de ces marchés immobiliers nouveaux sont |es
pronot eurs (organi smes ou individus publics et privés), les propriétaires de
terrains, |I'industrie du batinment, les services |ocaux du | ogenment et de

| " urbani sme, les propriétaires privés ou publics et |es consonmateurs.

22. Des rbles et des responsabilités nouveaux sont associés a |la
transformati on du secteur du | ogenent selon des princi pes conmerci aux. Les
activités du secteur privé deviennent plus inportantes. La croissance de ces
entreprises favorise la concurrence du cdté de |'offre. Ces facteurs notivés
par le profit sont trés souples et adaptables au marché, ce qui se refleéte
dans | a situation écononique de |la construction de |ogenments et |'organisation
de | eur production

23. Paral | el ement, |a segnmentation du secteur public devient évidente.

L' Etat peut accorder des dégrévenents d'inpbéts sur |e revenu, des dispenses

d' inpdts sur |es sociétés et des transferts de garanties sur des budgets

| ocaux. Les instances |ocales ont |a charge d' harnoni ser | es niveaux de | oyer
et de créer des régines de préts nunicipaux. La politique nationale en natiére
de | ogenents est administrée de fagon a articuler ses instruments en fonction
de la richesse des consommateurs de ce marché.

c) Groupe 3 : Les souhaits des propriétaires de |ogenents et |eurs dépenses
24, M Janusz Koper (municipalité de Zory) a aniné la réunion

Les expériences réalisées pour atteindre un équilibre entre I es souhaits

des propriétaires de | ogenents et |es dépenses en République tchéque,

en Roumani e, en Slovaqui e et en Pol ogne ont été présentées par

Mre Dani ela Grabmull erova (M nistere du dével oppenent régional, République
tcheque), M Il ena Budi steanu (Projet urbain, Roumanie), Mme Marta Sadl onova
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(Uni on sl ovaque des coopératives de |ogenment) et M Zbysl aw Kal kowski (Union
des ingénieurs et des techniciens du batinment, Pologne).

25. A la suite des transformations politiques, certains pays ont ms fin a
beaucoup de subventions dans | e cadre d' une restructurati on économ que
générale. Les prix des services publics et |es |oyers ont augnenté.
Paral | el enent, |le niveau de revenu noyen progressait beaucoup plus |entenent
et la différenciation des revenus était inportante. L'accés a la propriété n'a
donc par tardé a poser un probl éme consi dérable, |es dépenses consacrées au

| ogerent de nonbreux ménages représentant un pourcentage trop élevé de |leurs
revenus. Dans | es pays ou des systénes de subventions subordonnées au niveau
des ressources n' avaient pas été nms en place, la proportion de famlles ne
pouvant honorer |eurs échéances a augnmenté dans d' énornes proportions et ce
n' est qu'a cause des probl énes juridiques, institutionnels ou sociaux actuels
que les évictions et |les saisies sont encore relativenent rares.

26. Avec une inflation élevée et les prix des maisons en augnmentation

rapi de, les plus-values réalisées par |les propriétaires de | ogements sont
consi dérabl es. Les investissenents dans |e | ogement sont économ quenent
attrayants pour |es nénages qui consacrent une part inportante de |leurs
écononmies a |'amélioration de leurs conditions de | ogement. Etant donné le
régime foncier existant, la propriété reste une possibilité de | ogenent pour
| es ménages étant donné que |'acces aux | ogenents en | ocation adm nistrés par
des organi smes publics est limté et que les locations privées sont chéres.

d) Goupe 4 : les ONG en tant que partenaires

27. M Krzysztof Kami nski (Centre pour les initiatives en matieéere de

| ogenent, Pol ogne) a aning |a séance consacrée a |la nani ére dont |es ONG
partici pent aux pratiques optinmales. M Petru Oariu (Fédération des

associ ations de |locataires de Tim soara, Roumanie), M Stoicho Mtev (Centre
nati onal de la politique régionale de dével oppenent et du | ogenent, Bulgarie),
Mre Tara Clifford (Department of Housing and Comrunity Devel oprment du

Maryl and, Etats-Unis) et M Jakub Wgnanski (Forum des initiatives non

gouver nenent al es, Pol ogne) ont fait profiter les participants a |a réunion des
expériences faites dans | eurs pays respectifs.

28. Le débat a porté sur la diffusion des pratiques optinales. Les objectifs
en mati ére d' organi sation, |les capacités, |le statut et |es noyens financiers
des ONG peuvent répondre aux besoins a des niveaux d'intervention différents.
Leur rb6le dans |'organisation et |la création de groupes d' usagers | ocaux et
dans | es activités d' encouragenent liées a |l'offre et a la pronotion du

| ogement est essentiel, en particulier quand il est coordonné avec cel ui des

i nstances | ocal es.

Concl usi ons et recomandati ons

29. La régi on s'occupe surtout actuell enent des probl émes de | ogenent qu

ont fait suite a la privatisation. Dans les premers tenps de la privatisation
du parc immbilier, ce processus était un objectif en [ui-ménme nais
aujourd' hui |l es responsables de la politique du | ogenent reconnai ssent en lu
un instrunent de cette politique.
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30. Il n'"existe pas de nos jours de néthode uni que pour aborder |es

probl émes de | ogenment. De bons exenples de pronotion de |la copropriété et

de la location de | ogenents en coopérative sont en cours de réalisation. Les
pratiques optinmales facilitent |'échange d' informations sur la mse en oeuvre
d' une politique du | ogenent et en particulier sur |les approches et les

mét hodes applicabl es aux mat ériaux de construction, aux techni ques du

bati ment, aux dépenses, etc.

31. Les responsables de la politique du | ogenent devraient nettre au point
des stratégies a la fois viables et réalisables financi érement, applicables
quel que soit le réginme de propriété, et différenci ées selon des criteres et
des priorités définis. Les subventions doivent étre meux cibl ées et
transparentes. Pour faire avancer |es problénmes de |ogenent, il faut nettre

| "accent sur |'association entre toutes |les parties inpliquées dans |e systene
d' offre. Dans ce secteur, tous ont des r6les et des responsabilités bien
définis a assumer y conpris les entreprises et |les instances |ocal es ainsi que
| e gouvernement central. En tant que constituant essentiel du secteur
productif de |'économie, le |ogenent doit étre considéré come un él énent cl ef
de toute phase de transition et peut servir de noteur de | a croissance

économ que.

32. Le fait que | es consommateurs continuent d' accorder |eur préférence aux
rési dences citadi nes de noyenne et forte densité pernet de penser que
|"industrie de |a pronotion des appartenents privés continuera de jouer un
réle inmportant dans |'offre de | ogenents urbains. Les caractéristiques

physi ques et conceptuel |l es des i meubl es |locatifs se sont élargies ces

derni éres années hien qu'il existe des différences régionales ou | ocal es.

Les i mreubl es qui étaient autrefois des constructions exclusivement en hauteur
et a forte densité sont devenus des batinments de hauteur plutét noyenne et de
construction traditionnelle. Ces derni éres années, les imeubles de trois

a cing étages sont devenus une fornme courante de batinments d' appartenents
neufs.

33. Mal gré | es progrés, |la capacité de production de |ogements a |'échel on
sous-régional reste lintée en raison

- De |"élimnation en cours des subventions a |la construction de
| ogement s;

- Du manque de terrains viabilisés qui s'est traduit par des prix
extrémenent él evés dans |les grandes vill es;

- De | ' absence de noyens financiers (intermédiaires financiers et marchés

du crédit) due & une inflation élevée et a |'absence de prix de
pronoti on;

- Des versenents en liquidités qui sont souvent devenus |a base du
fi nancement de la construction de |ogenents faute d' autres fornes de
financement et en raison du manque d' attrait des enprunts financés aux
taux du marché;

- Des constructeurs privés qui répondent surtout aux besoins de |la tranche
supérieure du marché du | ogenment;
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- De | a construction privée de | ogenents a prix nodéré qui n'a guére de
chance d' évol uer tant que des nesures d'encouragenent juridiques,
fiscales et financi éres ne seront pas adopt ées;

- Des constructeurs, des entrepreneurs généraux, des banques,
des instances municipal es, des entrepreneurs privés, des entreprises
d'Etat, des coopératives et des concepteurs de profession qu
coordonnent rarenent |eurs activités avec efficacité.

34. Le financenent officiel de |ogenents n'a pas évolué d' un point de vue
structurel dans les pays a inflation élevée. Le nanque d'acceés a un te
financement gréace a des intermédiaires réduit le cercle des investisseurs dans
l e | ogenent, ce qui entrave |le fonctionnement des marchés.

35. L' absence de financenent des | ogenents limte beaucoup |a construction
de | ogenents neufs et |les rénovations. L' écononi e devenant plus stable et le
contexte juridique étant reconstitué, |'inportance d' un financenent

institutionnel du | ogenent ira en s'affirmant.

36. L' i nvesti ssement dans |'imobilier devrait augmenter progressivenent.
Sa pronotion constitue un noyen d' appuyer |es ajustenents structurels de

| ' économi e et d'encourager |la concurrence. Le processus de déconposition
du parc i mmbilier actuel doit étre abordé de nmani ére gl obale grace a des
associ ati ons publiques et privées, et a un cadre juridique et financier
favor abl e.

37. Les marchés des | ogenents neufs devraient se redresser | égérenment nmis
ils vont aussi se différencier davantage avec des écarts plus narqués entre
| es extrénmes supérieur et inférieur. Un probl éme qui pourrait se poser avec le
premer est qu'il est réduit, que la concurrence est intense et qu'il est tres
personnalisé. L'industrie du | ogement doit meux dével opper |es capacités pour

définir et répondre a ces nouveaux marchés gréce a des formes de | ogenent
di versifi ées, adaptées a des besoins différents.

38. Les organi sations a but non lucratif jouent un rdle de plus en plus
grand. Les ONG sont des internédiaires efficaces, créatifs et actifs entre le
gouvernenent et les collectivités |locales. Elles peuvent se nontrer actives
dans | e domaine de |"attribution des |ogenents mais aussi dans d' autres
pronmotion de la formation, des conpétences et de la diffusion de
["information.

bservations finales

39. Les activités de suivi des profils de pays doivent faire |'objet d' une
plus grande attention. Elles constitueraient un auxiliaire utile pour nettre
en commun | es données d'information et d' expérience sur la mse au point et

| "application des politiques et Ile réle que | es gouvernenents respectifs
jouai ent dans le suivi des recommandati ons sur |es nonographies.
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40. Une nouvel |l e formul e pour échanger rapidenent |es informations devrait
étre mse au point grace au courrier électronique et a |I'lInternet (pour

accéder aux documents de conférence, aux articles et aux publications).

Les médi as él ectroni ques peuvent améliorer la |ogistique des ateliers
(forrmulaires d inscription, ordres du jour, etc.) et diffuser des informations
sur leurs résultats.

41. Le caractere concret de |'Atelier a été appréci é et souligné par de
nonbreux participants. Leur contribution active au cours de |'Atelier a
suscité un débat stinul ant.

42. La dél égation de Roumani e a annoncé qu'elle était di sposée a organi ser

I e prochain atelier dans son pays a |'autome 1999. Celui-ci serait consacré a
| "amélioration du financenment des |ogenents.



