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Introduction générale

Face au constat des progres de I’urbanisation avec plus de la moitié de la population mondiale
qui habite les villes aujourd’hui, et une accélération de ce phénomeéne au cours du 21°™ siécle,
la Conférence sur le logement et le développement urbain Habitat III se réunit a Quito du 17 au
20 octobre 2016, sous 1’é¢gide de I’ONU. Elle se donne pour objectif de réaffirmer I’engagement
global pour une urbanisation durable, congue comme moteur du développement et de la
réduction de la pauvreté (HABITAT III Revised Zero Draft of the New Urban Agenda 2016).
Dans les recommandations préparatoires a cette conférence figure la nécessité, pour les villes,
de remplir une fonction sociale, garantissant in fine la réalisation progressive du droit a un
logement adéquat. Cette derniére notion est entendue comme la garantie d’un logement
abordable, avec un statut d’occupation sir, a proximité de services, habitable, accessible, dans
un lieu adapté et respectant le milieu culturel. Parmi les outils de planification concrets, on
recommande de :

« promote wide range of alternative housing options and consider shifting from a predominantly private
ownership to other rental and tenure options, including cooperative solutions such as co-housing,
community land trust, and other forms of collective tenure, in order to improve the supply of affordable
housing » (HABITAT Il Revised Zero Draft of the New Urban Agenda 2016:10).

C’est donc ici le statut d’occupation qui est principalement visé, en promouvant un changement
de paradigme profond depuis I’idéal du « tous propriétaires » vers ’inclusion de formes
alternatives qui ne sont cependant pas nouvelles. En effet, certains sont déja opérationnelles
comme les community land trusts aux Etats-Unis (Attard, 2013) ou réactivées a partir
d’expériences du passé comme le co-housing (Biau et Bacqueé, 2010), mais toutes suscitent un
intérét renouvelé face a un besoin numérique de logements ou a la recherche d’une meilleure
qualité de I’habiter, dans des métropoles toujours plus sous tension.

En France, I’article 47 de la loi pour I’Acces au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR),
adoptée le 24 mars 2014, réintégre la possibilité pour les habitants de créer des coopératives
d’habitants ou des sociétés d’attribution et d’autopromotion, comblant notamment un vide
juridique car le statut de coopérative ne concernait pas I’habitat et de nombreuses autres formes
juridiques étaient inadaptées a 1I’émergence d’un tiers secteur du logement. Les cadres
l1égislatifs, parfois encore mouvants, sont donc mis en place « apres coup », étant fixés au terme
de revendications et d’expériences réussies qu’il convient d’institutionnaliser pour en garantir
la pérennité. L’intérét sociétal pour ces formes de logement alternatif, qui se différencie de
I’habitat conventionnel par I’engagement collectif des habitants a toutes les étapes du projet est
encouragé par la crise du logement dans les métropoles et devient visible a partir des années
2000 (Devaux, 2013). Il s’agit de combler un manque sur le marché, face aux difficultés d’acces
a la fois sur le marché privé (contrainte financiére) et sur le marché social (pénurie,
résidualisation du logement social), tout en s’inscrivant dans la création d’un projet de vie.

La diversité des contextes nationaux et celle des types de logements alternatifs nécessitent de
prendre des précautions pour qualifier cette offre qui n’est finalement pas aussi innovante
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qu’elle parait étre puisqu’elle réactive notamment des héritages issus des coopératives de
logement du XIX®™ si¢cle. Néanmoins I’habitat participatif, le co-housing, 1’habitat coopératif,
I’habitat autoconstruit, se réunissent autour une approche commune entre marché privé et
habitat social, acteurs traditionnels et acteurs innovants. A ce titre, le terme générique de
« tiers secteur »' permet de regrouper ces formes d’habitat tout en insistant sur leur
caractére mouvant. Le tiers secteur s’inscrit dans une vision généraliste du logement social, a
savoir un logement social, abordable, accessible a tout type de populations, et ne ciblant pas
uniquement les populations défavorisées.

Non seulement les contours du tiers secteur sont labiles, mais les acteurs qui le composent sont
eux aussi trés variés. Hormis les habitants-coopérateurs ou a I’initiative de projets d’habitat
participatif, figurent les promoteurs sociaux mais aussi les ¢lus locaux et les acteurs techniciens
des communes. Ces acteurs conditionnent également 1’institutionnalisation du tiers secteur,
d’ou le fait que, selon les contextes nationaux, certains volets du tiers secteur paraissent déja
bien ¢loignés de la logique coopérative, bottom-up initiale. A ce titre, les bailleurs sociaux
sont des acteurs-clés dont I’intervention « normalise » le tiers secteur.

1. Présentation du sujet et

positionnement scientifique

Cette these de doctorat a pour objet le role du tiers secteur du logement, envisagé a travers ses
acteurs et ses recompositions internes en termes d’offre de logements, sur la fabrique
métropolitaine de la région transfrontaliere Vienne-Bratislava. Il ne s’agit pas ici d’analyser le
tiers secteur du logement en soi, mais de montrer comment ses rapports avec les deux autres
spheres du logement (privée et sociale) d’une part et le systéme d’acteurs sur lequel il repose
d’autre part permettent ou non d’apporter une cohérence a cette région en devenir.

e Une approche par la fabrique métropolitaine
Cette recherche est appréhendée a travers le concept de « fabrique métropolitaine » que nous
définissons dans un premier temps comme « la ville en train de se faire », sous forme d’un
processus de construction socio-spatiale, ce qui la rapproche de la conception lefebvrienne de
la production de I’espace (Lefebvre, 1974). Selon Henri Lefebvre, I’espace est avant tout un
produit social qui incorpore des actes sociaux, €tant a la fois condition et résultat de ces liens
sociaux. L’espace se produit a travers la croissance des forces productives cumulées aux forces
techniques qui le modifient a toutes les échelles et auquel le temps apporte une profondeur,
s’inscrivant en permanence sur 1’espace « comme sur un tableau » (Lefebvre, 1974, p. 131).
Cependant, les espaces produits ne dépendent pas uniquement de 1’économique et du technique
mais aussi du politique, a travers les différentes stratégies des acteurs. La valeur ajoutée du
terme « fabrique métropolitaine » par rapport a la production de 1’espace est de mettre I’accent
davantage sur les évolutions en termes de bati produites par des acteurs qui n’appartiennent pas

! Présenté plus en avant dans le chapitre 1
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aux catégories dominantes ou du moins les plus évidentes. Elle renvoie donc a un processus
«en creux », par le bas.

Le logement apparait a la fois comme matrice et enjeu des dynamiques métropolitaines. La
qualité¢ du logement, en stock et en construction, et sa quantité, influencent I’image de la ville
(Coudroy de Lille, 2008), et devient un €lément crucial de son attractivité dans la course entre
métropoles pour attirer populations qualifiées et capitaux. Les marchés du logement sont eux-
mémes de plus en plus conditionnés par la métropolisation, devant répondre aux besoins d’une
population en croissance de plus en plus concentrée dans les centres urbains tout en étant soumis
aux dynamiques financi¢res mondialisées dont les métropoles sont les relais. Ces marchés du
logement contribuent aussi a reproduire les effets parfois inégalitaires de la métropolisation, en
investissant des espaces centraux ou en revalorisant des quartiers anciens, au risque
d’encourager ségrégation et gentrification. Quant au logement dit social, s’il assure une
fonction régulatrice vis-a-vis des effets de fragmentation socio-spatiale, il est également
contraint par la compétition urbaine induite par la métropolisation, et notamment la recherche
de foncier abordable. Le terme de « fabrique métropolitaine » permet ici d’insister sur le cadre
bati du logement et son évolution dans le temps, mais aussi sur les facteurs qui permettent cette
fabrique, a savoir les politiques publiques du logement et ce que nous appelons le « systéme-
logement » associ¢ (réseau d’acteurs, type de financement, représentations sur le type de
logement, héritages). Le tiers secteur reléve de cette fabrique métropolitaine par ses héritages,
qu’il s’agisse du type de logement (logement coopératif) ou alors des acteurs mobilisés. Ce
segment du logement contient, tout comme le concept de « fabrique métropolitaine », un coté
artisanal, manuel (« fabriquer ») ; la collusion de ces deux termes souligne donc une fabrique
par le tiers secteur au prisme de petits acteurs, moins visibles par rapport aux grandes firmes
immobilieres mondialisées, aux aménageurs urbains ou aux maires batisseurs.

e Une articulation de différentes temporalités métropolitaines
Comme esquissé précédemment, la fabrique métropolitaine s’inscrit sur le temps long, le terme
de « fabrique » présupposant 1’idée d’un processus, d’une continuité plus ou moins lisse entre
une « ancienne » fabrique et une « nouvelle » fabrique de la métropole. Cependant, les espaces
batis, de méme que le logement, ne se modifient qu’a la marge, puisque I’essentiel des
constructions spatiales est déja produit, et que 1’épaisseur historique des villes européennes en
particulier justifie que la majeure partie du bati soit déja 1a. Les espaces portent les traces
matérielles et temporelles de leur fabrication de sorte qu’il est possible de reconstruire
(déconstruire ?) ces créations spatiales (Lefebvre, 1974). Si les héritages, percus sur le temps
long, sont considérés comme facteurs de stabilité, le mouvement est bel et bien une
caractéristique essentielle des espaces produits par les sociétés (Buléon, 2002) : I’espace est
indissociable des temporalités et la production de ces espaces est le résultat d’'une combinaison
entre ruptures et continuités temporelles. Le politique est également un facteur de production
de ’espace (Lefebvre 1974) ; or ce temps de la décision politique est bien plus court que ses
conséquences durables dans ’espace, non seulement en termes de bati effectif mais aussi
de conditions qui le structurent. En effet, les actions des différents acteurs et les structures
spatiales apparaissent en décalage (Lepetit et Pumain, 1993). Ainsi cette fabrique porte
également les héritages de systémes-logement successivement mis en place. Ces derniers
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apparaissent immobiles au point parfois d’en devenir des idéaux-types (la Vienne Rouge? par
exemple), mais les politiques du logement sont elles aussi sujettes au changement a travers
I’évolution de la demande (notamment la disponibilité financieére fluctuante des ménages), le
statut du foncier sous pression métropolitaine, ou encore 1’évolution des normes de
construction.

e Relire la notion d’hybridité

La notion de tiers secteur, entre marché du logement privé et logement social, ainsi que la
présence d’un espace transfrontalier, renvoient a I’hybridité. D’aprés le Larousse, on considére
comme « hybride » un ensemble composé d’éléments disparates, et, suivant la définition
biologique, au croisement de différentes especes, de différentes lignes. Le Grand Robert, lui,
souligne le caractére exceptionnel de I’hybride, « composé de deux éléments de nature
différente anormalement réunis ». L appellation « tiers » est révélatrice de la porosité de ce
secteur entre le secteur marchand et le logement social. Faisant le constat de recompositions
dans 1’approvisionnement, le financement et la gestion du logement social en Europe qui
favorisent 1’émergence de nouveau acteurs, Czischke, Gruis et Mullins (2012) notent que ces
derniers sont bien souvent dans une posture hybride au croisement de 1’Etat, du marché et de la
société civile. Cependant, ces acteurs se retrouvent sur leurs missions et leurs valeurs sous le
qualificatif d’entreprises sociales, avec de multiples variantes (organisations a but non lucratif,
entreprises d’économie sociale) englobées sous le terme générique de tiers secteur. Suivant une
approche de sociologie des organisations, le concept d’hybridité permet alors de mettre en
avant les principes compétitifs qui peuvent affecter le positionnement de ces entreprises
sociales du tiers secteur vis-a-vis des autres acteurs ainsi que leur arbitrage entre
principes sociaux et nécessités commerciales. Selon ces mémes auteurs, les organisations
adaptent alors de multiples visages selon leurs relations avec les autres acteurs pour avoir acces
aux ressources. Comme ci-dessus, Blessing (2012) évoque plus en avant I’hybridité de ces
organisations qualifiée soit de « magique » soit de « monstrueuse », en déclinant les différents
volets de I’hybridité pour dépasser le dualisme Etat/marché ou public/privé. Au-dela de la
porosité des frontieres entre Etat, marché et société civile, I’hybridité de ces organisations du
tiers secteur est d’abord une hybridation, dans le sens d’un état de transformation et de
perpétuelle adaptation. Cette hybridité permet aussi au tiers secteur d’assurer des liens avec
les autres acteurs, en tant que « agent of cross-pollination and institutionnel mediation, helping
government to connect with local networks ». En dernier lieu, ’hybridité congue comme
transgression rappelle la dimension « monstrueuse » évoquée dans le titre puisqu’elle peut étre
assimilée a une forme de duplicité de ce secteur. Nous questionnerons notamment ici les effets
spatiaux de cette hybridité, autour de la création de tiers espaces par le tiers secteur. En somme,
I’hybridité permet de faire passer le tiers secteur d’un concept « mou » a une notion
opérationnelle, et d’explorer les « zones grises » du tiers secteur, au-dela d’une conception
« tout noir » ou « tout blanc » représentées par ses rapports avec les deux pdles dominants,
respectivement marché privé et logement social, entre lesquels il s’ insére et dont il se nourrit.

2 Rotes Wien, du nom du gouvernement social-démocrate qui gouverne la capitale de 1918 a 1934 et est a
I’initiative d’un développement immobilier sans précédent, autour du nouveau modele de cours, les Hife
réunissant logements et services de proximité (Tafuri, 1995)
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L’hybridité s’inscrit également dans le temps des structures spatiales comme I’a montré Héléne
Roth (2006) dans sa thése sur les campagnes intermédiaires a la frontiére germano-tchéque, ou
I’hybridité est tour a tour héritée et réactivée selon I’adaptation a de nouveaux défis. Dans notre
recherche, 1’étude d’un terrain peu visible dans le champ scientifique francophone et
symptomatique de I’entre-deux systémique (entre communisme/welfare et néolibéralisme),
spatial (entre deux capitales, transfrontalier) et fonctionnel (entre urbain et rural) complétera
ces travaux au prisme de 1I’hybridité d’un territoire encore en construction, dont les limites sont
poreuses et ou le role de la frontiére austro-slovaque sera questionné.

2. Le choix d'un terrain palimpseste

Nous avons choisi de mener cette analyse dans le cadre de la région métropolitaine
transfrontaliére Vienne-Bratislava, qui est une région en reconstruction suite aux
transformations systémiques coOté slovaque, a I’européanisation et a la mondialisation.
Toutefois cette région posséde une profondeur historique et certains liens sont donc réactivés.
Concernant plus particulierement le logement, les deux pays ont possédé (et possedent encore,
mais de fagon tres différenciée) un important stock de logements dans le tiers secteur mais
actuellement, la construction de logements distingue drastiquement les deux pays et surtout les
deux capitales : tandis que Vienne conserve son Etat-providence dans le domaine du logement
en déléguant la construction dans le tiers secteur aux promoteurs d’intérét public®, Bratislava a
privatisé la quasi-totalité de son stock de logements et peine a recréer un segment de logements
locatifs - c’est 1a que le tiers secteur pourrait jouer un role.

3 Gemeinniitzige Bautrdger, promoteurs sociaux
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Frontiére nationale / Staatsgrenze

Landesgrenze

Frantiére communale / Gemeindeg-|
renze

/ Frontiére régionale (Land et Kraj) /

Terrain d'étude/Forschungsgebiet

Source : BDD Opérations
© A. Meyfroidt 2016, UMR 5600 E¥5/Uniwien

Carte 1 : La région métropolitaine Vienne-Bratislava, le périmétre d'étude / Das Forschungsfeld in der
Metropolregion Wien-Bratislava

e Une région transfrontaliere au cceur de I’Europe. ..
L’Autriche et la Slovaquie sont au centre d’une Europe ¢largie a I’Est, ou les profondes
évolutions récentes composent avec les héritages socialistes. Les deux capitales les plus proches
d’Europe®, éloignées de 55 kilométres uniquement, y jouent un role nouveau. Les liens
privilégiés qu’elles entretenaient depuis I’Empire austro-hongrois se sont cependant restreints
lors de la Guerre Froide. Cette histoire et ces traditions communes font la force de cet espace
et de ses populations, habituées a €tre en contact et a se déplacer d’un pdle a I’autre.

Aprés les transformations post-socialistes de 1989-1990, les Pays d’Europe Centrale et
Orientale (PECO) entrent dans la mondialisation qui spatialement se traduit par la
métropolisation, principalement dans les capitales, espaces les plus extravertis concentrant les
richesses et les investissements (Coudroy, 2009). Ce paradigme totalement nouveau pour ces
anciens pays socialistes renforce le poids des capitales au niveau national et les place dans la
compétition européenne. La stratégie de Lisbonne, mise en place en 2000 par I’Union
Européenne (UE), vise a atteindre 1’économie de la connaissance la plus compétitive et la plus
dynamique du monde. La région métropolitaine Vienne-Bratislava, réunissant 4,5 millions
d’habitants soit un tiers de la population autrichienne et un cinquiéme de la population slovaque,
fait ainsi partie des nceuds de croissance de cette Europe « compétitive ». En outre, la stratégie
de la macrorégion Danube, instaurée en 2011 dans le cadre de la politique de cohésion, renforce
la coopération entre Vienne et Bratislava dans les domaines des infrastructures, du
développement économique et de la gouvernance. Ainsi, cette région, marquée par un

4 Les deux capitales les plus proches du monde étant Kinshasa et Brazzaville, éloignées de sept kilométres de part
et d’autre du fleuve Congo, si I’on excepte le cas remarquable de Rome et du Vatican.
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différentiel économique et culturel de part et d’autre de la frontiére, tente de concilier cohésion
et compétitivité.

e ... marquée par des dissymétries
Ces deux Etats, qui avaient été séparés pendant quarante ans, recommencerent a coopérer. L’un
fait partie des meilleures forces économiques européennes tandis que 1’autre est en transition.
Cela se traduit par des disparités des deux cotés de la frontiere au début des années 2000. Cette
disparité économique s’explique par les opportunités d’emploi différentes et les changements
structurels, qui ont poussé des Slovaques a venir travailler a Vienne.

A cette discontinuité s’ajoute ’effet de la frontiere elle-méme, qui a affecté les rapports entre
les deux villes (Seys, 2002). Pendant la Guerre Froide, la frontiére avait le statut de zone-
tampon entre deux systémes opposés, et Vienne devint un « hinterland » malgré le statut de
neutralité officiel de I’ Autriche. Apres 1989, elle se fit marche, a la porte d’une périphérie a
intégrer et a développer, nourrie par les premiers mouvements transfrontaliers. Finalement,
aprés 1’intégration de la Slovaquie a I’'UE et a I’espace Schengen, elle est devenue un espace de
coopération, laboratoire des politiques européennes.

e Un laboratoire pour questionner 1’intégration européenne

Si I'UE en tant qu’instance n’a pas de compétence dans le logement’, ce secteur révéle en
revanche certains mécanismes d’intégration et de fragmentation régionale. La politique
communautaire agit sur la cohésion, la considérant d’abord du point du vue social puis y
ajoutant le volet territorial, et 1’échelle régionale apparait particuliérement appropriée pour
¢tudier ses effets (Baudelle 2006). Faisant le constat d’une concentration au profit de quelques
régions, I’'UE agit ici en tant qu’instance régulatrice en promouvant la cohésion territoriale entre
toutes les régions de I’UE. Ici, quatre régions aux niveaux de développement et aux fonctions
trés variées sont comprises dans un méme ensemble territorial, la région métropolitaine Vienne-
Bratislava, et I’intégration de ces régions sera questionnée par des effets de convergence
économique et sociale mais aussi par I’octroi de mémes garanties d’acces aux services d’intérét
économique et / social général (SIEG) comme le logement.

e (ecin’est pas une comparaison
« Vous faites une comparaison entre Vienne et Bratislava ? », « Vous faites une comparaison
entre la France et 1’Autriche ? »® « Comment pouvez-vous comparer des contextes aussi
différents ? » Ces questions, posées a la fois par le monde académique et les acteurs au cours
des entretiens, ont nécessité des le début de cette recherche de préciser la démarche employée
et la fagon de concevoir ce terrain. Etant donné les dissymétries structurelles de part et d’autre
de la frontiere et le stock de logements hérité et en construction tres différent dans les deux
capitales, ce travail n’a pas pour objectif de dresser une comparaison du tiers secteur et
de ses effets spatiaux entre I’Autriche et la Slovaquie ou entre Vienne et Bratislava. Ces
deux capitales et deux pays n’apparaissent en effet pas comparables, mais 1a ne réside pas
I’ambition de cette these. Ils seront davantage mis en regard, de fagon a questionner la

5> Hormis indirectement, par la DG Concurrence qui favorise une conception résiduelle du logement, y compris du
tiers secteur. Ce point sera traité au cours du chapitre 6

¢ Imputable au contexte de la cotutelle de thése
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contribution des dynamiques immobilieres résidentielles a la fabrique métropolitaine. Dans sa
comparaison asymétrique des espaces publics de Dresde et de Chemnitz, Chloé Voisin (2012)
assume la présence d’un corpus plus limité dans le cas de Chemnitz et fait donc le choix d’un
terrain principal, Dresde, mais qui sera éclairé par le cas de la seconde ville. Ici, I’asymétrie de
traitement entre la partie slovaque et la partie autrichienne est un reflet du terrain, mais s’avére
pertinente afin de « décentrer » a la fois le cas viennois et le mod¢le autrichien du tiers secteur,
en se positionnant du point de vue slovaque ou le tiers secteur est encore balbutiant. La région
métropolitaine Vienne-Bratislava est ici considérée comme un ensemble donné ; différents
contextes locaux, y compris les capitales, mais aussi les régions de Basse-Autriche et du
Burgenland, seront confrontés au prisme des recompositions du tiers secteur mais non
comparés frontalement. Au-dela de leurs différences, ces espaces font systeme car ils font
face aux mémes défis au sein d’un espace en voie d’intégration, et présentent des héritages
communs, a la fois dans le bati et 1’existence d’un tiers secteur.

3. Questionnement et hypotheéses

La problématique qui guidera cette recherche repose sur le postulat suivant : la fabrique
métropolitaine combine deux impératifs antagonistes, la compétitivité et la cohésion (Le
Blanc et al., 2014), qui sont a la fois portés dans le discours des décideurs et gestionnaires
métropolitains, et présents dans les politiques publiques des villes contemporaines. En
retour, ces deux impératifs, notamment celui de compétitivité, influencent la structure de la
ville, sans totalement la remettre a plat : comme en attestent Van Hamme et Van Criekingen
(2012), ce nouveau référentiel entrepreneurial qui touche les métropoles se superpose en réalité
a des structures socio-spatiales et politiques historiquement produites, héritées et localement
situées. Néanmoins, la compétitivité suppose une concurrence accrue a l’intérieur des
métropoles avec une augmentation des écarts socio-spatiaux. Si I’impératif de compétitivité est
le plus visible, il n’en est pas moins indissociable de la cohésion, sujette aux attentes sociales
des populations vis-a-vis de leurs gouvernements (urbains ou nationaux) :

« L’exigence de cohésion sociale, les revendications de justice sociale (si 'on adopte le point de vue
des principaux intéressés) et de justice spatiale (si 'on prend en compte les effets spatiaux de ces
revendications) viennent ainsi en contre-point, consubstantiellement pourrait-on dire, a celle de
compétitivité » (Le Blanc et al., 2014, p. 12).
Compétitivité et cohésion sont donc en tension dynamique, essentielle au fonctionnement des
métropoles contemporaines. Pour une métropole, €tre compétitive c’est finalement
« postuler ensemble [...] et étre en mesure de ’emporter » (Le Blanc et al., 2014, p.18),
tandis qu’étre cohésive, intégratrice, ce serait « tenir ensemble », au sens de I’étymologie
du terme allemand Zusammenhalt, des populations et des territoires disparates. La
cohésion métropolitaine est entendue ici comme cohésion socio-spatiale appliquée a 1’échelle
de la métropole car les politiques publiques sociales ont des conséquences spatiales et
inversement I’espace conditionne le social. Cette cohésion permettrait donc de recréer du lien
et fait I’objet d’une nouvelle demande sociale (Jaillet, 2014). D¢s lors, 1’articulation entre
compétitivité et cohésion est I’enjeu principal auquel sont confrontées les métropoles. De prime
abord, une certaine désarticulation apparait entre la compétitivité vue souvent « par le haut » et
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la cohésion considérée «par le bas», qui récolterait les fruits de cette croissance par
redistribution. Inversement, la cohésion devient de plus en plus un argument au service de la
compétitivité, le manque de cohésion étant paradoxalement per¢gu comme un handicap pour
celle-ci (Van Hamme et Van Criekingen, 2012). L’articulation optimale entre compétitivité et
cohésion serait alors peut-étre a rechercher a I’échelle régionale qui fournit une masse critique
suffisante pour le déploiement de politiques visant ces deux objectifs.

Le logement est un indicateur manifeste des effets de la compétitivité et de la recherche
de cohésion a travers I’existence de sous-marchés du logement trés variés, mais qui peuvent
cependant étre poreux dans le cas ou certains promoteurs investissent plusieurs segments.
L’intégration du politique et d’une forme de régulation répond au besoin de « droit a la ville »
en instaurant une forme de justice redistributive (Le Blanc et al., 2014) dans la gestion du stock
de logements. Ici, le tiers secteur permettrait de concilier indirectement compétitivité et
cohésion par sa position d’interface entre secteur marchand, et donc soumis a I’activité bancaire
et financiere mondialisée, et social. Ainsi, tandis que le secteur privé resterait dédié¢ a la
construction de segments du logement visant a renforcer D’attractivité résidentielle des
métropoles en favorisant I’afflux de capitaux et de classes créatives (logement « de luxe »,
résidences privées pour populations expatriées...), le secteur public, lui, est le seul, dans la
construction neuve’, a loger les plus pauvres et en partie les classes moyennes. Cette apparente
répartition selon les classes sociales et selon les enjeux divergents des métropoles questionne
la place du tiers secteur qui serait a I’intersection de ces deux marchés, I’un métropolisé, 1’autre
plus local, répondant aux populations qui ne peuvent tirer parti des conséquences de la
mondialisation. Cependant, 1’importante régulation de ce secteur et les missions que lui
attribuent les acteurs politiques et dont il est redevable par son statut juridique® nous aménent a
penser que le tiers secteur privilégierait le versant social du paradoxe métropolitain actuel. En
effet, le tiers secteur serait un instrument de cohésion sociale puisqu’il représenterait une forme
de logement abordable qui s’adresse au plus grand nombre, mais aussi de cohésion
métropolitaine a travers une répartition qui correspond aux besoins des contextes socio-
spatiaux, au-dela des limites et des fronticres, par 1’adaptation des acteurs qui le produisent.

Enfin, il ne s’agit pas d’un processus purement matériel, et qui reposerait sur les seules forces
du marché, ni techniciste, mais au contraire, cette fabrique suppose une intentionnalité d’acteurs
variés qui fixent ses conditions de possibilité, le terme fabrique disposant d’une dimension
praxéologique a travers I’ intervention des acteurs dans la fabrication de ces espaces. Ces acteurs
doivent démontrer leur aptitude a se saisir des opportunités de cette nouvelle configuration qui
se produit a la fois par des normes instituées a I’échelle macro et leur transposition a I’échelle
locale (Giband et Siino, 2013). Les interactions qui la fondent reposent sur des dynamiques
socio-spatiales mais également politiques, qui ont pour enjeu la création d’une entité spatiale,
dans notre cas en I’occurrence, la reconnaissance d’une région. Fabriquer un espace, c’est
d’abord assurer sa reconnaissance aupres du plus grand nombre, et notamment auprés des
acteurs politiques (Vanier, 1995).

7 Le parc privé ancien et délabré des centres-villes représente souvent la premiére étape du parcours résidentiel de
migrants

8 Voir chapitre 5
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Dans ces conditions, la question problématique de notre recherche est la suivante :

Dans quelle mesure le tiers secteur du logement, par ses acteurs et par les espaces qu’il
investit, contribue-t-il a ’intégration métropolitaine de la région Vienne-Bratislava ?

Afin d’y répondre, nous mobiliserons un socle de trois hypotheses.

e Hypothése n°1 : L’intégration métropolitaine par le tiers secteur se concrétise par
des tiers espaces, de I’échelle du quartier a celle de la métropole.

Nous prenons ici appui sur la conception du « tiers espace» par Martin Vanier (2000), ¢’est-a-
dire un espace qui ne correspond pas tout a fait aux espaces urbains et ruraux (eu égard a la
diversité des contextes spatiaux de la région métropolitaine Vienne-Bratislava), et surtout un
espace

« qui semble devoir conserver durablement des caractéristiques d’organisation spatiale qui ne le feront

ni basculer du cété de la ville en bonne et due forme, ni se fondre dans la campagne éternelle et toujours
renouvelée » (Vanier, 2000, p.105).

C’est principalement 1’idée d’inertie que nous retiendrons ici pour le « tiers » espace, et son
caractere durable malgré des contours mouvants.

Nous formulons plus précisément I’hypothése que le tiers secteur se construit dans des espaces
spécifiques, ceux de ’entre-deux, c’est-a-dire I’espace entre le centre et la périphérie, qui
concentrent a la fois, pour le premier les populations aisées installés dans les beaux quartiers
de longue date mais aussi les populations démunies logées dans le « parc social de fait » du
logement privé locatif situé en centre-ville ; et pour le second, les « nouveaux riches » et classes
moyennes logées dans les lotissements mais aussi les « captifs du périurbain » lointain (Rougé,
2005). Ce questionnement sera mobilisé¢ a différentes échelles puisque nous nous interrogerons
sur I’intermédiarité du tiers secteur a I’échelle du quartier a travers 1’investissement d’espaces
« en creux » comme les friches ou encore a I’échelle régionale, au prisme de sa répartition entre
les deux capitales. En retour, cette implantation intermédiaire de la production résidentielle
révele la nature fondamentalement hybride du tiers secteur. De fagcon plus générale, la
pertinence du modele centre-périphérie pour envisager les formes produites par le tiers secteur
sera analysée par cette lecture des modes de peuplement dans le tiers secteur : ce dernier permet-
il d’apporter de la cohésion en répondant aux besoins, a travers la mise en réseau des acteurs et
la réponse aux mobilités résidentielles ou bien au contraire encourage-t-il des formes de
fragmentation ?

e Hypothése n°2 : Le marché local du tiers secteur du logement est en réalité de
moins en moins local car il est soumis aux influences conjuguées de mécanismes
exogeénes tels que la périurbanisation, la métropolisation et la mondialisation et
d’héritages des systémes de logement.

Cette hypothese scalaire suppose que le marché du logement représenté par le tiers secteur, a
I’instar des autres marchés du logements, est de moins en moins local, étant de plus en plus en
interaction avec les niveaux supérieurs, par rapport a ce que propose la théorie des « marchés
locaux du logement » de Jean-Claude Driant (1995), ou le local est le niveau structurant la
rencontre entre grands déterminants nationaux d’une part (le logement étant intrins€quement
li¢ aux contextes), et contextes et acteurs locaux d’autre part. Nous observons en effet qu’il est
soumis a des variables exogeénes qui se matérialisent par la périurbanisation et la
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métropolisation mais sont portées par des tendances économiques et financieres. Ainsi, la crise
immobiliére puis financiére de 2008 a certes principalement affecté le marché privé et
notamment le segment des investissements dans I’immobilier, mais également les autres
marchés. La circulation de produits immobiliers standardisés (pavillonnaire, €coquartier,
résidences fermées) a I’échelle mondiale (Coudroy de Lille, 2008) questionne également les
formes du tiers secteur et son caractére abordable. Enfin, la métropolisation et les stratégies que
déploient les villes afin d’accroitre leur attractivité dans le contexte de la compétition pour les
investissements et les classes créatives, privilégient certains espaces et alimentent la pression
fonciére, qui en retour peut entraver les implantations du tiers secteur dans les régions
métropolitaines. Dans une perspective plus systémique, ces dynamiques inter-niveaux
questionnent la pérennité et la résistance des systemes de logement a travers 1’adaptation des
politiques publiques du logement, de part et d’autre et a travers la frontiére. Les liens entre les
formes recomposées du tiers secteur et les formes héritées de deux systemes de logement dont
la consolidation différe, seront plus particulierement analysés.

e Hypothése n°3 : La recomposition des stratégies individuelles et collectives des
acteurs afin de fabriquer la métropole par-dela les frontiéres et les contextes locaux
engendre une porosité entre les différents types d’acteurs qui conditionnent et font
le tiers secteur.

Nous concevons ces stratégies essentiellement comme des stratégies d’adaptation aux contextes
spatiaux, en termes de lien entre les acteurs et d’offre concréte de logements, afin de dépasser
les frontiéres administratives — dont la frontiére nationale entre 1’ Autriche et la Slovaquie — et
les discontinuités socio-spatiales, pour assurer in fine la cohésion de la région métropolitaine.
Toutefois, ces stratégies engendrent des porosités entre différents types d’acteurs, notamment
entre promoteurs d’intérét public et promoteurs privés, ou entre acteurs de la politique du
logement en Autriche et en Slovaquie. Le tiers secteur serait en effet plus flexible, dynamique,
n’étant ni totalement du coté du profit, ni totalement de celui de la conservation des avantages
sociaux acquis, ce qui le rend a priori davantage capable d’innovation. Cette porosité peut se
muer en hybridité en cas de découplage entre les missions originelles du tiers secteur, a savoir
assurer une offre de logement abordable pour la majeure partie de la population, et les effets
concrets de cette adaptation.

4, Quels outils méthodologiques pour

ouvrir la « boite noire » du tiers secteur ?

Notre cheminement conceptuel est basé sur la littérature scientifique de divers champs
disciplinaires (géographie, urbanisme, sociologie et sciences politiques, mais aussi, sous un
angle davantage interdisciplinaire housing studies et border studies) en frangais, anglais et
allemand. Un cadrage des systemes du logement a travers politiques publiques du logement,
facteurs démographiques et socio-économiques, et étude du stock hérité et en construction a été
mené grace a un diagnostic statistique a plusieurs échelles.

23



Notre démarche proprement dite reléve de la méthodologie mixte’, a savoir « integrating
quantitative and qualitative research » (Brymann, 2006) dans une optique de triangulation et
d’explicitation des résultats, en traitant notamment les entretiens semi-directifs menés avec les
acteurs a la fois de manicre qualitative et quantitative, et en éclairant les résultats issus des
traitements statistiques de la base de données par des extraits d’entretien.

Nous avons retenu la période 2007-2014 pour cette recherche, non pas pour correspondre a la
période de programmation des fonds européens 2007-2013 qui certes influencent le
développement des infrastructures dans les deux pays mais ne s’appliquent pas au logement,
mais pour avoir un pas de temps assez conséquent pour suivre le développement des projets
dans le tiers secteur, d’évaluer I’impact de la crise immobiliére et financieére de 2008 et enfin
de suivre certains grands chantiers des deux capitales (reconstruction de la gare centrale de
Vienne, projets multifonctionnels de type Eurovea ou Panorama City a Bratislava), qui, s’ils ne
sont pas directement reliés au tiers secteur, peuvent influencer son développement.

Des séjours de terrain assez longs présentés dans le Tableau 1, dans le cadre de la cotutelle de
these avec le Département de Géographie et de recherche régionale de I’Université de Vienne,
nous ont fourni I’opportunité d’étre un témoin privilégi¢ de cette fabrique métropolitaine, a
travers le suivi de quelques chantiers « emblématiques » a Vienne (SeeStadt Aspern dans le
22°m¢ arrondissement, Sonnwendviertel dans le 10°™ arrondissement) et a Bratislava (Panorama
city et Riverpark dans la Vieille Ville). Hormis un premier terrain de quatre mois pendant la
préparation du Master 1, au cours des quatre ans de ce travail doctoral, les sé¢jours se sont
concentrés en 2014 avec des périodes de six mois de terrain.

Tableau 1 : Répartition des séjours de terrain / Feldforschungsaufenthalte
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5. Plan de la these

Ce travail est structuré en trois parties et huit chapitres afin de révéler la fabrique métropolitaine
de la région Vienne-Bratislava par le tiers secteur du logement. La premiére partie
s’attachera a préciser les définitions des termes principaux, et notamment du tiers secteur
en le replagant dans une perspective historique (Chapitre 1), ainsi que les conditions de la

® Précisée en détail dans le chapitre 3
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recherche, a savoir I’insertion de ce sujet dans différents champs scientifiques (Chapitre 2) et
la présentation du cadre méthodologique et épistémologique (Chapitre 3).

La deuxi¢me partie permet, elle, de justifier la prise en compte de cette région Vienne-
Bratislava en tant qu’ensemble territorial cohérent pour mettre en exergue le rdle du tiers
secteur dans la fabrique métropolitaine. Nous combinerons une analyse de cet espace selon les
bouleversements géographiques exogenes et endogénes qui I’ont affecté¢ (Chapitre 4), et un
diagnostic territorial a 1’échelle nationale puis régionale selon les dynamiques propres aux
marchés du logement (Chapitre 5).

Enfin, les résultats de cette recherche seront présentés dans la troisiéme partie, en
considérant les effets spatiaux des politiques du logement dans le tiers secteur (Chapitre 6), les
recompositions d’acteurs particuliers, les promoteurs d’intérét public (Chapitre 7), et ensuite la
répartition de la production du tiers secteur a I’échelle communale, en lien avec des contextes
locaux de marché divers (Chapitre 8). Ces résultats permettent de qualifier les recompositions
du tiers secteur dans la région, de dresser une typologie d’acteurs clés, et enfin d’évaluer, par
une analyse spatiale a I’échelle communale, le role du tiers secteur dans la cohésion
métropolitaine « par le bas ».
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Partie I — Tiers secteur du logement et

meétropolisation, une union impossible ?

Le tiers secteur, tout comme la fabrique métropolitaine, relévent de multiples significations
selon les contextes spatiaux (de I’échelle nationale a 1’échelle locale) et les contextes temporels,
d’autant plus que ce terme générique est principalement employé dans la littérature
francophone. L’ Autriche et la Slovaquie ont connu de grandes transformations depuis la fin du
XIX®™® siécle, qui ont changé le role de leurs capitales mais aussi affecté 1’hinterland de ces
deux poles. Dans ce cas, la fabrique métropolitaine de la région Vienne-Bratislava s’effectue
sur le temps long et les héritages des grandes périodes qui ont marqué 1’histoire des deux pays
se lisent encore dans le paysage urbain, a travers des inspirations architecturales communes.

Cette premiere partie présente la complexité du tiers secteur, qui parait étre une notion aux
contours flous, et ce, a travers ses liens avec les autres segments du logement et les
transformations sociales qui ont affecté les espaces par la création de nouveaux quartiers et de
nouvelles centralités. Nous fournirons ici une réflexion conceptuelle et théorique sur les liens
entre contexte structurel de production du tiers secteur du logement, contexte métropolitain
généralisé et ses effets socio-spatiaux a toutes les échelles, et enfin 1’ancrage d’héritages
différenciés. Un travail d’explicitation doit également montrer la « géographicité » du tiers
secteur du logement, a savoir les contextes géographiques dans lesquels il est le plus implanté,
et les échelles qu’il investit le plus, dans une perspective de réflexion sur la métropolisation.

Ces trois premiers chapitres sont donc incontournables pour présenter les conditions de la
recherche et justifier I’intérét du tiers secteur comme prisme d’analyse des constructions
métropolitaines, et plus particulierement les régions métropolitaines transfrontalieres.

Au cours du chapitre 1 seront analysés d’un point de vue théorique les liens entre tiers secteur
et, d’une part logement privé, d’autre part logement social, afin d’en retirer des éléments de
définition dans une perspective diachronique. Le tiers secteur sera replacé dans le contexte
national, qui est un niveau essentiel des systemes de logement (compris comme I’ensemble des
acteurs, des politiques publiques et des possibilités de financement d’une filiére de logement),
des deux pays respectifs dont il est partie intégrante du développement urbain contemporain, et
mis en regard dans le contexte européen qui promeut une autre norme dans les politiques du
logement malgré la diversité des statuts de propriété et des conditions des différents Etats
Membres.

Le chapitre 2 sera consacré a une revue de la littérature et permettra de replacer le tiers secteur
dans la littérature sur le logement mais aussi sur les dynamiques spatiales, et notamment la
métropolisation. Nous y retracerons les tendances générales du lien entre métropolisation et
logement, en démontrant la spécificité du tiers secteur et des espaces métropolitains
transfrontaliers.
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Le chapitre 3, lui, détaille les outils épistémologiques et méthodologiques pour mettre en valeur
le role du tiers secteur dans la fabrique métropolitaine et remonter toute la filiére de ce segment,
en considérant non seulement ses acteurs tres divers et actifs a différentes échelles, mais aussi
sa production concrete. L’intérét du « terrain institutionnel » de la cotutelle de theése, véritable
cadre qui a justifié I’orientation de cette theése vers une approche interdisciplinaire, tout comme
du terrain de recherche réel y sont exposés.
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Chapitre 1 - Le tiers secteur du
logement en Autriche et en
Slovaquie, définition et approche

historique

« C'est un théme bizarre que vous avez la.
- Pourquoi ?
- Parce que personne ne sait vraiment ce que veut dire « [logement] d’intérét public »10

Cet échange introductif avec I’un des acteurs rencontrés sur le terrain renferme les enjeux de
cette thése. Saisir ce qu’est le tiers secteur du logement, a défaut d’en donner une définition
normative satisfaisante, est la premiere pierre de 1’édifice.

Qualifier un élément de « tiers » revient a le situer entre deux parties d’un ensemble plus vaste.
Selon le Robert, le « tiers » est un troisiéme €lément, un « autre », qui se forme entre deux
parties, de sorte qu’il peut étre au milieu de deux éléments en opposition. S’il est au milieu, il
peut étre strictement différent des deux autres, ou alors étre a 1’interface de ses deux autres, en
s’en nourrissant partiellement. L enjeu dans le « tiers » est bien d’interroger la relation entre ce
tiers et les deux autres parties qui constituent I’ensemble. Ce questionnement est aussi valable
pour le tiers secteur du logement : comment se construit le tiers ? Par quels acteurs : des acteurs
de marché ou sociaux classiques ? ou alors des acteurs innovants ? Quels transferts sont a
I’ceuvre entre les deux autres poles et le tiers ?

Le «tiers secteur du logement » est un terme générique qui renvoie a des formes d’habitat
alternatif (Fourquemin, 2010), a de multiples sous-segments des marchés du logement (il est
souvent associé aux coopératives mais est li¢ aussi aux initiatives privées sans but lucratif et
surtout a différents modéeles de partenariat entre secteur public et secteur privé).

Le choix d’un terme générique pour qualifier notre objet de recherche est justifié par les
traditions scientifiques et axes de recherche actuels différents entre France et Autriche, mais
aussi par une diversité des acteurs et politiques en place a travers 1’Europe.

L’une des facons de caractériser le tiers secteur serait de le définir par la négative, par ce qu’il
n’est pas ou plutot pas seulement. Ainsi, le tiers secteur ne renvoie pas totalement au logement
social, car il s’appuie en partie sur ce secteur. On ne peut 1’assimiler non plus au logement

10 « Komisches Thema das Sie hier haben...

- Warum ?
- Weil niemand weil} genau, was ,gemeinniitzig’ ist. » Entretien avec H. Pfeiffer, Directeur de la Prva Stavebna
Sporitel’na (Caisse d’épargne-logement), Bratislava (19/02/2014)
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abordable, qui, en dehors du terrain américain ou des programmes de affordable housing sont
clairement mis en place (Attard, 2013), est davantage un paradigme concernant plusieurs
segments du logement, bien que, selon Fijalkow (2009), I’on puisse I’en rapprocher en raison
du caractére de non-lucrativité. Le tiers secteur n’est pas synonyme de logement coopératif, ce
dernier renvoyant au sens premier a un statut juridique. Enfin, son périmétre ne se superpose
pas toujours a celui de I’habitat groupé, participatif ou du co-housing.

Ce lot de définitions par la négative n’est cependant pas satisfaisant, et il convient davantage
d’aborder une approche transversale, telle qu’elle figure dans le fiers secteur. Ce secteur du
logement est davantage une forme hybride qui se nourrit de tous ces différents courants, sans
s’y réduire.

L’utilisation du vocabulaire de I’entre-deux, de 1’intermédiarité pour décrire le tiers secteur du
logement n’est pas anodine. Entre quels segments le tiers secteur est-il situ¢ ? Est-il a

équidistance d’un type de marché du logement et d’un autre ? Si non, ou placer le curseur du
tiers secteur ? (Figure 1)

Acteurs
conventionnels

Tlers-secteur ?

Marché du Marché du
logement social ~ logement privé

Acteurs innovants

Figure 1 : Définition du tiers secteur du logement / Definition des dritten Sektors der
Wohnungsversorgung
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Ces caractéristiques de 1’intermédiarité s’appliquent au tiers secteur du logement car il est lui
aussi une forme hybride, « en creux » face a deux p6les dominants que sont le logement social
et le logement privé, sans se limiter cependant a ces transferts, puisque 1’on suppose que le tiers
secteur est source d’innovation.

Nous formulons I’hypothése que le manque de visibilité du tiers secteur du logement
s’explique par un flou définitionnel : & quel(s) segment(s) du marché du logement renvoie-t-
il ? a quelles populations est-il destiné ? ou le situer entre intervention de 1’Etat et marché libre
? des modgeles régionaux peuvent-ils étre dégagés ? En outre, le vocabulaire du logement souffre
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souvent de la comparaison internationale car la production de 1’habitat reste ancrée dans des
traditions et systemes économiques nationaux.

Avant de préciser ce que nous entendons par « tiers secteur du logement » et pourquoi ce terme
apparait comme ¢étant le plus approprié a notre objet de recherche, il convient de mentionner les
termes connexes utilisés, en frangais, anglais, allemand et slovaque, et d’en préciser leur sens
(Tableau 2).
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Tableau 2 : Termes utilisés dans la littérature anglaise, allemande, francaise et slovaque pour désigner le tiers secteur / verwendete Begriffe in der englisch-,
deutsch-, franzosischsprachigen- und slowakischen Literatur

TERME

REMARQUES

REFERENCES

CITATIONS

Tiers secteur

Terme générique, assez peu utilisé

(Fijalkow, 2009 ;
Fourquemin, 2010)

« Suppléant au secteur social et au secteur privé mais s ’appuyant sur
lui, ce secteur développe des stratégies opérationnelles spécifiques qui
lui permettent de traiter [’ensemble de la question du logement :
I’hébergement comme la maitrise par les habitants de leur propre cadre
de vie » (Fijalkow, 2009, p. 47).

« Le tiers secteur de [’habitat rappelle des pratiques anciennes de
production alternative de logement. Or, nous pouvons supposer qu’il
n’en est pas la réplique exacte, mais qu’il concerne des pratiques
ancrées dans le contexte économique et social contemporain. Nous
faisons donc 'hypothése que le tiers secteur de I’habitat est le produit
des transformations socio-économiques dues au passage au post-
fordisme, plutét que le simple prolongement d’expériences plus
anciennes » (Fourquemin, 2010, p. 18).

Logement coopératif

Terme le plus utilisé, mais considéré de
fagon plus large que sa seule acception
juridique

(Riffaud et Maillos,
1976)

« entreprise privée administrée par ses membres et fonctionnant pour
leur seul avantage plutot que pour le profit des capitalistes » (Riffaud et
Maillos, 1976, p. 76)

Coopérative d’habitants

Renvoie & une association de personnes qui
se réunissent pour produire un service de
logement abordable selon une convention
de justice (pas de lucrativité, mini-
démocratie). Accent sur la dimension
participative et la dimension militante
contre I’exclusion sociale. Difficulté du
statut juridique

(Devaux, 2009 ;
Maury, 2012)

« les quatre principes énoncés dans la définition francaise que sont la
gestion des logements, la propriété collective, la démocratie selon le
principe une personne=une voix et la non-spéculation se retrouvent
dans les coopératives étrangeres mais de maniere plus implicite et

diffuse » (Devaux, 2009, p. 13).

« communautés humaines de petite taille, fondées sur des conventions
de justice stables » (Maury, 2012, p. 36).

Coopérative d’habitat

Parfois assimilé au tiers secteur. Héritiéres
d’une matrice ouvrie€re mais deviennent

(Folléas, 2012)

Reprise d’un texte 1égislatif : « les coopératives de logements sont des
sociétés qui, régies selon les principes de la coopération, ont pour
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progressivement mode de logement des
classes moyennes

objectif principal de pourvoir aux besoins de logements adéquats et
stables de ses sociétaires, a travers la construction d’habitations par
Ieffort personnel, I’entraide, I’administration directe ou par des
contrats avec des tiers et de proposer des services complémentaires a
celui de I’habitation. » (Folléas, 2012).

Habitat autogéré

Terme utilisé pour décrire les expériences
d’habitat alternatif, autoconstruit puis
autogéré. Exemple des colocations
intergénérationnelles

(Biau et Bacqué,
2010 ; Bonnin,
2002 ; Labit et
Chaland, 2010)

« conception de création et de gestion du logement produite par les
habitants eux-mémes dans une logique d'usage plus que de marché »
(Bonnin, 2002, p.36).

Habitat participatif Formes de logements produite « par le (Biau et Bacqué, « une réflexion sur les carences des marchés traditionnels de [’habitat
bas », par des groupes d’habitants, en lieu | 2010) sur divers points (la vie du voisinage, les locaux collectifs, la conception
ou non avec un professionnel de I’habitat, participative et 'implication des habitants dans la gestion de leur
afin de produire un logement qui immeuble) mais en particulier sur le rapport économique et juridique
n’existerait pas sur le marché classique au bien immobilier » (Biau & Bacqué, 2010, p.42).

Habitat groupé Projet d’habitat congu par un groupe de (Le Mouel, 2012) « renvoie a des projets d'habitat regroupant des hommes et des femmes
personnes, assimilé a I’habitat participatif. souhaitant vivre ensemble dans un habitat con¢u ensemble en amont »
Accent sur les espaces partagés.

Non profit housing Logement produit par des associations (Archambault, « This model is widespread in Western Europe, where it has had a long

sector spécialisées ou non dans le logement. Li¢ a | 2001 ; Lux, 2014) history of government support. Although these new, "quasi

I’économie sociale et solidaire et associé
parfois a des formes de logement
d’urgence

independant” non-profit organisations have always been highly rated in
evaluations of Eastern European housing policy programmes by
international experts and donor agencies, the factors guaranteeing the
autonomy and sustainability of this form of housing management are
missing. That is, these organisations have not succeeded in establishing
themselves as independent social landlords, capable of promoting their
own political and financial interests. thus, the municipalities have
remained the dominant social landlords in the region » (Lux, 2014,
p.244).

Cooperative housing

Secteur associé a la production de
logement abordable, avec des degrés
d’institutionnalisation variés, entre location
et propriété privée. Pas simplement
logement mais aussi lien social qui
différencie coopératives de communautés
et coopératives professionnelles

(Beetz, 2008 ; Lang
et Novy, 2011 ;
Lang et Roessl,
2013)

« Following this argumentation, we can define housing cooperatives in
realistic but still abstract terms, as being both at the same time,
membership organisations and business firms » (Lang et Novy, 2011,

p. 6).
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d’individus en lien avec un promoteur/un
organisme d’intérét public

Temel, 2012)

Co-housing Renvoie a toute forme d’habitat partage, (Wankiewicz, 2015) | « pioneers in the co-creation and flexible adaptation of infrastructures
participatif for everyday life, and in the provision of tailor-made housing solutions
for special interest groups, which are not sold on the market »
Wohnbaugenossenschaft | Le plus utilis¢, de fagon plus large que son | (Héaussermann et « L’idée de la coopérative renvoie a [’égalité, au dialogue, et a la
sens juridique. Vision paternaliste, héritage | Siebel, 1996 ; Novy | solidarité, et apparait pour beaucoup de travailleurs comme LA forme
du mouvement ouvrier et Prinz, 1985) économique alternative a l’organisation capitaliste et hiérarchique il
(Novy & Prinz, 1985, p.11).
Gemeinniitziges Terme le plus neutre, utilisé (Bauer, 2006 ; Ludl, | « un large spectre, avec a une extrémité, une construction de logement
Wohnungssektor principalement par les groupes d’intérét, 2007 ; Reinprecht, | fortement influencée par I’Etat ou la commune, a I’autre une
correspond a une forme de logement social | 2014) organisation indépendante d’auto-approvisionnement d'un tiers
généraliste, avant tout subventionnée secteur, ou l'influence de I’Etat et les exigences des subventions sont
limitées »'2 (Bauer, 2006, p.27).
Baugruppe Habitat participatif construit par un groupe | (Hendrich, 2010 ; « Das ist mit ein Grund dafiir, dass im Folgenden die Begriffe

Baugemeinschaft und Baugruppe synonym verwendet werden » (Temel,
2012, p.7).

Treti Sektor Assez peu utilisé, renvoie aux acteurs / /
(églises, associations, socialny developer)
qui produisent du logement aidé pour les
classes modestes
Bytové druzstvo Renvoie principalement aux coopératives | (Zapletalova, « associations de logement pour la construction d’appartements, ainsi
datant de I’époque communiste construites | Antalikova et que de maisons familiales pour la classe ouvriere. Aprés I’achévement
dans le cadre d’une production centralisée | Smatanova, de la construction, ces maisons sont louées et ['immeuble reste
2003)(Dvorak, propriété des associations de logement et il est loué selon des critéres
2009) fixes pour ses membres , toujours sur la base du principe de l'utilité

générale, ¢ est-a-dire sous forme d’un loyer a but non lucratif »
(Dvorak, 2009, p.11).

Neziskova bytova
organizace

Terme qui renvoie davantage au montage
juridique du logement abordable par des
organismes de statut privé qui ont une
mission de service public

(Ivanicka, 2006 ;
Spirkova, Ivanicka
et Finka, 2009)

« Néanmoins, le logement a but non lucratif garde un réle en tant
qu offre de logements pour les classes moyennes et inférieures. Il
concerne ceux pour qui l’achat d’'un appartement sur le marché libre

11

« Die Idee der Genossenschaft stand fiir Gleichberechtigung, Mitsprache, und Solidaritdt und erschien vielen Arbeitern damit als "die" alternative Wirtschaftsform zur
kapitalistisch-hierarchischen Organisation der Produktion schlechthin »

12 « ein breites Spektrum von Typen entstehen lassen, an dessen einem Pol ein stark staatlich (kommunal) beeinflusster Wohnbau steht, am anderen aber eine unabhéingige
Selbstversorgungsorganisation eines Dritten Sektors, wo sich der staatliche Einfluss auf die Bindungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes und die Auflagen der
Wohnbauforderung, soweit sie in Anspruch genommen wird, beschrénken. »
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est trop cher mais qui en méme temps ne sont pas dépendants des
logements sociaux"® » (Ivanicka, 2006, p.12).

« La mission de ce type de société est d’assurer ’acces au logement
pour des groupes de populations aux revenus faibles, en particulier
pour les jeunes ménages, en tant que « premier logement », et renvoie a
la construction de logements locatifs et de propriétés privées ainsi qu’a
leur gestion, leur entretien et le renouvellement du parc dans sa

globalité14>> (Spirkova, Ivanicka & Finka, 2009, p.111).

©AM 2015

13 « Napriek tomu neziskovy bytovy sektor si nad’ alej zachovéava svoju tlohu pri ponuke lacnejsich bytov pre prijm ové stredné a niZSie vrstvy obyvatel'stva. Ide o tie vrstvy
obyvatel'stva, pre ktoré je zaktpenie alebo prenajatie bytu na vol'nom trhu prili§ drahé, no sucasne nie su odkazané na to, aby byvali v socidlnych obecnych bytoch najnizsej

kategorie, ktorych vsak v zapadnej Europe nie je prili§ vela. »
14 « Poslanim spolocnosti v tomto pripade je zabezpecovanie byvania pre nizkoprijmové skupiny predovsetkym pre mladé rodiny ako "startovacie byvanie", pozostavajuce y
vystavby najomnych bytovych domov a bytovych domov do vlastnictva ako aj sprava, oprava, udrzba a obnoa bytového fondu »
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Ce tableau nous permet d’évoquer les problémes de traduction et la recherche d’équivalents
d’une langue a I’autre. Ainsi, dans le contexte germanophone, le Dritter Sektor contient
beaucoup moins I’idée de formes alternatives présente dans le « tiers secteur » en francais.
Cependant, puisque notre hypothese concerne davantage le tiers comme secteur intermédiaire
se nourrissant d’influences diverses, il s’aveére que le terme générique de gemeinniitziges
Wohnungssektor serait plus adapté, en tant qu’équivalent germanophone de la notion de tiers
secteur.

Cette hypothése est fondée sur 1’absence de consensus sur ce qu’est le tiers secteur. Afin de
pouvoir saisir le spectre définitionnel dans son ensemble, nous avons aussi considéré des termes
connexes tels que « coopérative », « autoconstruction », « logement coopératif » (Tableau 3).

Tableau 3: Le tiers secteur dans les dictionnaires / Der dritte Sektor in Worterbiichern

OUVRAGE

DEFINITION

Dictionnaire de la Géographie et de
I’espace des sociétés (Lévy et
Lussault, 2004)

Pas d’entrée

Les mots de la géographie (Brunet,
1992)

Entrée « coopérative » : « Forme juridique par laquelle des partenaires
s'associent en vue d'une action et en récoltent les fruits selon leurs
apports - ce qui peut entrainer des calculs complexes selon la nature des
apports. La différence avec une société a but lucratif peut étre faible; en
principe, pourtant, la coopérative ne vise pas d'abord le lucre, mais a
maximiser les énergies en minimisant la dépense »

Evoqué a propos des coopératives agricoles et de consommation

Oxford dictionnary of human
geography (Castree, Kitchin et
Rogers, 2013)

Evoqué dans I’entrée « housing » a propos du logement social ou public
« rented by families and invididuals from the government or a non-
profit organization specialized in accommodation »

Evoqué dans I’entrée « NGO » : « In other cases NGOs become service
providers, part of what som call the ’third sector’ »

Oxford dictionnary of geography
(Mayhew, 2009)

Entrée « coopérative » : « A type of business organisation owned by its
employees or customers (...) ensuring both economic performance and
social responsabilities towards their members »

The dictionnary of human
geography (Castree, Kitchin et
Rogers, 2013)

Pas d’entrée

Elsevier’s dictionnary of geography
(Kotlakov et Komarova, 2007)

Entrée « coopération/coopérative » : « A contribution of individual
forms in a group for mutual benefit in collective tilliage and agricultural
production or a combination of Small private enterprises in order to
share by the members the costs and profits of produce and marketing »

Dictionnaire de I’habitat et du
logement (Segaud, Brun et Driant,
2002)

Entrée « autoconstruction » : « construction totale ou partielle d"un
logement par I'habitant », lié au mouvement des Castors, accent sur
I’accés a la propriété

Entrée « logement intermédiaire » : aspect architectural, entre collectif
et pavillonnaire. Aspect économique : logement pour ménages a revenus
intermédiaires

©AM 2015

Ce tableau illustre bien le flou qui entoure cette notion. En effet, lorsque les coopératives sont
évoquées telles quelles, il s’agit majoritairement des coopératives agricoles. Les coopératives
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de logement ne sont qu’effleurées dans des entrées de dictionnaire a portée beaucoup plus
générale concernant le logement, comme si la géographie avait du mal a se saisir de cet objet.

1. Une composante du logement

« social » au sens large

Si le tiers secteur ne se confond pas avec le logement social, entre autres parce qu’il n’y
correspond pas en termes de statut juridique et de montage financier, ses objectifs et sa
conception du logement, plus seulement comme un bien économique mais surtout comme
besoin, 1’en rapprochent. En effet, le tiers secteur offre en principe des solutions de logement
abordable et contient dont une dimension sociale.

1.1. Un logement a caractere social

Le terme de « logement social » renferme une signification trés différente selon les contextes
géographiques, socio-économiques et historiques, qui peut I’associer a des représentations plus
ou moins dépréciatives, voire discriminantes, pour les populations qui y vivent.

Evoquer des « socially acceptable forms of housing » (Murphy, 2013, p. 1) permet davantage
d’insister sur la dimension de I’acces au logement, acceptable ou abordable, selon les besoins
des ménages et leurs revenus. A ce titre, nous évoquerons le tiers secteur comme une forme de
logement a caractere social.

a. Un segment du logement social généraliste

Dans la littérature, le tiers secteur est li¢ au logement social, sans que ses particularités soient
clairement définies. Ainsi, dans leur analyse du logement social a 1I’échelle européenne, Filippi
et Tutin (2011) évoquent le cas autrichien sans parler de tiers secteur du logement ni de
logement coopératif mais simplement de logement social. Or celui-ci correspond a une réalité
toute différente du logement social en France ou dans les pays d’Europe Centrale et Orientale.
Il convient ici de développer les différents « modeles » de régulation politique du logement
social qui le destinent a des objectifs différenciés.

Harloe (1995) dans son ouvrage de référence The people’s home, étudie le logement comme
objet social et analyse le role régulateur de 1I’Etat dans un contexte de marché déséquilibreé.
Selon lui, on distingue trois modeles de logement social :

e un modele résiduel

e un modele de masse, généraliste

e un mode¢le coopératif
Toutefois, le modele coopératif est situé historiquement dans le contexte de la construction
d’urgence suite a la Premicre Guerre mondiale, ou le statut de coopérateurs voire
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coconstructeurs des futurs locataires permettait leur insertion totale dans la filiere du logement.
Peu a peu 'institutionnalisation de ce systéme entrave cet engagement initial pour finalement
inscrire le modele coopératif dans le modele généraliste, de masse. Ainsi, la théorie de Harloe
se réduit a deux modeles, le coopératisme étant considéré comme une variante du logement de
masse. Selon Harloe, I’appartenance d’un pays a un modele plutot résiduel ou plutdt généraliste
s’explique par les mobilisations différentes du capital en faveur du logement qui suit différentes
phases historiques. Cela justifie le poids initial du logement généraliste, de masse, dans un
contexte de pénurie généralisée en Europe aprés-guerre, ou il s’agissait de « loger le peuple »
et de permettre une ascension sociale. Dans les années 1970 s’opére un changement de
paradigme fordisme/post-fordisme (Fourquemin, 2010), & un rythme plus ou moins rapide selon
les contextes nationaux, ou s’impose alors le modele du logement social résiduel, destiné a
«loger les pauvres » et synonyme d’exclusion sociale (Desjardins, 2008). Ce changement
s’opere par la combinaison d’une reconfiguration du role de I’Etat et la préférence pour les
aides a la personne au détriment des aides a la pierre.

b. Une filiation avec les structures d’assistance...

A T’instar du logement « social », le tiers secteur de I’habitat tire ses origines d’initiatives
isolées provenant a la fois de structures publiques et privées, initialement pour loger les
populations modestes voire en trés grande difficulté. Faisant le constat d’un maillon manquant
dans la filiére logement, d’un manque a combler pour certaines populations, celles-ci prennent
le relais de I’Etat, produisant une forme de tiers secteur, sans qu’une institutionnalisation ne
soit forcément nécessaire.

Hormis le tiers secteur, qui, selon lui, est avant tout un secteur non-lucratif, Fijalkow (2011)
identifie un courant de « tiers secteur associatif » (p.64), qui se place ouvertement comme
alternative a I’Etat et au marché privé et est porté par des associations, fondations ou ONG. Il
représente alors un type d’habitat temporaire, d’urgence pour des populations marginalisées.
Ce type de logement fourni par des associations de bienfaisance vise donc deux types de
publics : les classes moyennes et modestes d’un coté, différents groupes de populations
défavorisées de ’autre, qu’il s’agisse de familles monoparentales, de retraités, d’handicapés
(Cervenova, 20006).

Ce lien avec les structures d’assistance serait a rapprocher d’une conception résiduelle du tiers
secteur :

« Le logement des pauvres n'a jamais été un objet spécialement investi par I'Etat-providence dans sa
version protection sociale généralisée. Il a en revanche toujours été une préoccupation dans sa version
assistance en particulier dans les premiers temps, puis a travers le local welfare qui se développe dans
les grandes villes au tournant du XXéme siécle et dans I'entre-deux-guerres » (Lévy Vroelant, 2011, p.
223).
De nos jours, I’héritage de cet esprit de solidarité caractérise toujours le tiers secteur du
logement mais il n’est plus porté par les mémes acteurs. Cette recomposition prend la forme
d’une combinaison de logiques bottom up (par 1’habitat partagé) et top down (dans le cas du

tiers secteur institutionnalisé, et délivré dans le cadre d’un Etat providence).
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c. ... et le mouvement ouvrier par la coopérative d’habitants

La coopérative, si elle est essentiellement entendue comme coopérative du secteur agricole dans
les dictionnaires consultés, renvoie au statut juridique le plus souvent cité pour évoquer le tiers
secteur du logement. Cependant, son sens est souvent dévié pour caractériser une organisation
de construction et d’administration de logements par les habitants occupants. Ce mouvement
découle en partie du mouvement ouvrier et de la mobilisation des ouvriers pour la création
d’une offre de logements décente, avant méme d’étre abordable

Le mouvement coopératif ouvrier est li¢ a la réforme du logement dans le monde
germanophone, en Angleterre et en France, au début du XIX®™ siécle et suit deux axes
principaux (Haussermann et Siebel, 1996)

e une vision de la coopérative d’ouvriers basée sur un systeme d’entraide, mais qui
nécessite un capital de départ assez élevé, d’ou la création de coopératives de
fonctionnaires ou d’artisans (ex des douze tisserands de la coopérative de Rochdale
créée en 1844 (Attar, Lourier et Vercollier, 1998)), parfois portées par des syndicats
comme dans le cas de la coopérative immobilieére des ouvriers de Paris autorisée par
Napoléon III (Fijalkow, 2009)

e une vision paternaliste menée par I’Etat ou les entreprises dans le but d’intégrer les
masses populaires
Ces deux logiques complémentaires « par le bas » et « par le haut » se rejoignent sur la forme
de propriété : I’idéal du bien commun se traduit ici par la promotion de la petite propriété privée
afin de mieux intégrer les ouvriers, sous forme de coopératives de consommation.

1.2. Un logement hybride entre logiques de marché

et logiques sociales

a. Logement et systemes d’Etat providence (welfare)

La dimension problématique du logement et en particulier la question sociale qu’il représente
sont exposées dans le débat scientifique a partir du XIX*™ siécle. A ce titre, la contribution de
Engels (1872), The Housing question, fait référence par sa critique des réformateurs qui ne
résolvent qu’en partie la condition ouvricre. Le logement possede une dimension a la fois
politique et socio-économique, dépendant d’un cadre institutionnel précis et de politiques
publiques redistributives qui doivent cependant composer avec les conditions du marché, et se
dirigent vers des groupes sociaux particuliers.

« It also has a significant economic dimension. By supporting housing, states have often sought to
stimulate the construction sector, encourage savings, and respond to the needs and desires of certain
citizens and interest groups » (Murphy, 2013, p. 10).

Dans le cadre de notre étude concernant le tiers secteur du logement en tant que forme du
logement social généraliste, il importe de placer la réflexion dans le cadre du welfare, qui
renvoie a la disponibilité de ressources et la garantie de conditions permettant le confort, la
sécurité et la santé des populations. Selon Kemeny (2006), le welfare repose sur quatre piliers :
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I’éducation, la santé, le logement et la sécurité sociale. Le tiers secteur et le logement en général
sont donc indissociables du welfare, étant liés aussi aux politiques de lutte contre la pauvreté
(Clapham, 2012) et s’apparentant a un service d’utilit¢ publique voire une « public
responsability » (Czischke, 2014, p. 334). En outre, en terme d’héritages historiques, 1’histoire
du welfare aprés la Seconde Guerre mondiale est liée a celle du logement social généraliste
(Lévy Vroelant et al., 2014).

Matznetter & Mundt (2012), dans leur contribution sur le lien entre logement et welfare, relisent
la théorie d’Esping Andersen (1990) qui utilise I’expression de welfare regimes pour qualifier
les relations entre Etat, marché et réseau familial. Trois types de welfare sont exposés :

e le liberal welfare, qui se concentre sur les nécessiteux, les plus pauvres, et se rapproche
donc d’une conception résiduelle du logement social

e le social democratic welfare, pour toute la population, et correspond a une forme
généraliste

e le conservative corporatist welfare : ni généraliste ni résiduel mais opere selon un
principe de subsidiarité (« supplies most of the population with graded welfare goods,
graded along class, status and gender » p.275)

b. Un logement abordable car subventionné

Le tiers secteur du logement est li¢ aux subventions publiques dont il est bénéficiaire pour
assurer sa viabilit¢ tout en garantissant une forme de logement abordable pour les
consommateurs finaux. Sous le terme de subventions publiques, nous entendons principalement
les aides a la pierre. En effet, les allocations distribuées directement aux ménages encouragent
une conception résiduelle du logement (Ghekiére, 2011), et ne correspondent pas aux objectifs
du tiers secteur, qui ne s’adresse pas qu’aux ménages les plus défavorisés.

Finalement, plus que le type de maitre d’ceuvre, le fait qu’un projet soit subventionné permet
de l’inscrire dans le tiers secteur. L’objectif de ce segment étant de corriger les inégalités
produites par les mécanismes du marché privé, il doit nécessairement bénéficier d’un soutien
public. Ainsi, un promoteur privé qui bénéficie de subventions pour une mission de service
public consistant a construire des logements abordables peut étre considéré comme contribuant
au tiers secteur du logement.

« Several countries were exploring the potential for public/private partnership. This could mean that

private finance funded provision by traditional social owners; less commonly, private developers
themselves could become involved in operating social housing » (Scanlon et Whitehead, 2008, p. 6).

L’offre du logement du tiers secteur est souvent définie, en termes statistiques, comme
« regulated rental housing », sans précision sur le type de promoteur ou d’organisme a I’origine
de la construction, d’ou une porosité entre secteur privé et logiques d’intérét public. Le
logement aidé recouvre donc différentes réalités selon les politiques publiques du logement,
comme le montre Tranda-Pittion (2010). En effet, elle note des différences entre la filiere du
logement social c6té francais, du logement subventionné dans le Vaud et du logement
d’utilité publique a Geneve, qui tous trois répondent a la pénurie de logement dans une
agglomération transfrontaliere, en bénéficiant d’aides a la pierre. Pour le logement social
frangais, la filiere est trés intégrée et dépendante des collectivités locales. Le modele vaudois
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se caractérise par un partenariat entre la commune et un opérateur privé qui bénéficie de
subventions provenant de la commune et du canton. Enfin, a Genéve, le Conseil d’Etat attribue
les subventions et exonérations fiscales dont peuvent bénéficier promoteurs, coopératives ou
fondations immobilieres.

c. Une marchandisation inéluctable ?

La privatisation du logement social et le passage a une conception résiduelle du logement social
ont des impacts sur le développement du tiers secteur du logement. La présence du tiers secteur
comme segment a part entiére d’un marché du logement est conditionnée par le passage du
logement social au logement tres social (Lévy Vroelant et Reinprecht, 2014), ¢’est-a-dire d’une
conception généraliste & une conception résiduelle, selon laquelle le logement « social » ne
serait que pour les classes défavorisées.

Le modele coopératif est le plus séverement touché par cette dynamique par 1’affaiblissement
du systéme corporatiste qui le soutient. Une dissociation s’opere alors entre un tiers secteur qui
se dirigerait vers les classes moyennes et un logement trés social (logement municipal, ou
logement social de fait dans le privé) pour les populations modestes et vulnérables. Depuis les
années 1970'°, selon la lecture historique des évolutions du logement social par Harloe, on
assiste a un transfert vers un modele résiduel en Europe (Scanlon et Whitehead, 2008) : la
pénurie de logements en termes quantitatifs n’est plus un enjeu, et sous 1’effet de I’augmentation
des revenus et de la dérégulation financiére, les politiques encouragent le modéle de la propriété
privée. En paralléle, le secteur trés social se développe dans le cadre de marchés du travail de
plus en plus instables (Lévy Vroelant et Reinprecht, 2014), étant parfois fourni par un tiers
secteur de type associatif.

Cette marchandisation est surtout visible chez les promoteurs qui sont de plus en plus pris dans
un décalage entre la dimension d’intérét général et I’approche « profit or die » (Lévy Vroelant
et al., 2014) dans le contexte d’une économie néolibéralisée a 1’échelle européenne. Si le
systetme lui-méme ne disparait pas, ses acteurs adoptent des logiques de plus en plus
marchandes.

Enfin, I’Union Européenne joue un role indirect dans ce processus de résidualisation par son
role de régulation dans la compétition dans les marchés publics a I’échelle européenne. L’aide
d’Etat aux services d’intérét général est autorisée mais contrairement a d’autres services, le
logement est imbriqué dans un marché économique. Ainsi, le logement social généraliste serait
en conflit avec les intéréts du privé, et bénéficierait donc d’une aide publique indirecte
(Czischke et Taffin, 2011).

15 C’est lors de cette décennie que le statut de coopérative a été abrogé dans la 1égislation frangaise (loi Chalandon),
et que les Wohnbaugenossenschaften d’Allemagne de 1’Ouest ont été privatisées.
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1.3. Un logement d’intérét public aux degrés

d’institutionnalisation divers

Le tiers secteur a une mission de service public et est donc ancré dans des systémes politico-
administratifs spécifiques. Cependant, il doit rester viable car il fonctionne par des entreprises
de logement qui, quel que soit leur statut juridique, doivent a minima étre rentables. Cette
viabilité dépend des pouvoirs publics qui allouent les subventions mais peuvent donc fagonner
le tiers secteur selon leurs intéréts, d’ou une dialectique entre intérét public et contrainte
institutionnelle.

a. Une composante de I'économie sociale et solidaire (ESS)

Dés 1998, Alain Lipietz, dans son rapport Pour le tiers secteur, [’économie sociale et solidaire :
pourquoi et comment ?, commandé par la Ministre de I’Emploi et de la Solidarit¢é Martine
Aubry, associe le tiers secteur (dans sa conception globale) a I’ESS, dans le contexte d’une
crise du mode¢le fordiste construit sur la dualité entre secteur marchand et secteur non marchand.
La particularité de ce secteur serait qu’il apporte un avantage a la société, d’ou des dispositifs
de subventions et des avantages fiscaux spécifiques. Cependant, et encore plus dans le cas du
tiers secteur du logement qui dépend encore grandement des marchés immobiliers, donc
financiers, se pose la question de la régulation : comment s’assurer que le tiers secteur

« assume ses taches d'utilité sociale, mérite ses prérogatives, sans pour autant concurrencer indument

le secteur privé ni occuper les missions propres au secteur public » (Lipietz, 1998, p. 20) ?

Ces mécanismes de régulation sont doubles :

e interne, avec la participation des « usagers » des services propose€s par le tiers secteur
pour vérifier que son but social est toujours cohérent avec le public ciblé
e externe, a travers le droit de regard des bailleurs de fonds
Dans le cadre d’un retrait des pouvoirs publics, il est Iégitime de se demander si le tiers secteur,
par son versant d’économie solidaire, n’empiéterait pas sur les missions du secteur public. Il
s’en différencie toutefois par les normes d’action qui incluent des formes de participation a
divers degrés.

Fourquemin (2010) place le tiers secteur du logement entre économie sociale et économie
solidaire. Les principes de la premicre en termes de démocratie, d’indivisibilité des réserves et
de non-lucrativité, et de la seconde en termes de solidarité et d’initiative participante, en sont
des éléments constitutifs mais non suffisants. En effet, I’ESS est surtout efficiente dans le
domaine associatif, et le caractére solidaire est contingent.

b. Le r6le de la régulation publique dans le tiers secteur

Le logement est un construit social qui dépend des acteurs mais il est surtout un construit
politique. En creux se pose la question de l’institutionnalisation du tiers secteur par les
politiques publiques. Malgré la filiation du tiers secteur avec I’ESS, il n’est pas toujours aussi
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« alternatif » ou « innovant ». Cependant, son institutionnalisation menacerait ses objectifs de
solidarité et d’intérét général pour en faire un simple « relais » des politiques publiques de
logement abordable.

Dans le cadre du logement social, Tutin rappelle que les missions de I’Etat vis-a-vis de
I’économie publique sont de veiller a la redistribution des revenus, a I’allocation de ressources
et a la stabilisation du marché (Scanlon et Whitehead, 2008). Bien qu’il soit un bien prive, le
logement social, en tant que besoin, subit les imperfections des marchés immobilier et financier,
ce qui nécessite une intervention publique.

Cette institutionnalisation rend les organismes de logement d’intérét public encore plus
dépendants en termes de subventions. Faisant face & un manque de ressources, ils peuvent
rechercher des financements privés et ainsi prendre un tournant plus entrepreneurial (Beetz,
2008).La nature de la relation entre pouvoirs publics et organismes de logement du tiers secteur
(et dans cet exemple-ci, les coopératives) consiste a savoir s’il faut considérer ces derniers
comme des entreprises privées « comme les autres » ou bien si leur différence entraine un statut
hybride.

2. Histoire du tiers secteur en Autriche

et en Slovaquie

Jusqu’en 1918, ces deux Etats faisaient partie d’un méme empire et étaient donc soumis a des
politiques de I’habitat communes. L héritage de I’Empire austro-hongrois se retrouve dans le
stock de logements en République tchéque et Slovaquie (Olivier, 2001), de méme que dans
certains outils tels que les caisses d’épargne-logement. La bibliographie disponible et I’acces
aux sources contraignent notre analyse a se pencher davantage sur le cas autrichien ; la
littérature sur le tiers secteur est traitée dans les contributions autrichiennes au prisme des
évolutions du logement dans I’Empire mais elle concerne surtout les coopératives communistes
puis les transformations post-socialistes qui produisent une résidualisation de ce segment. Si
I’ Autriche et la Slovaquie connaissent deux régimes politico-économiques opposés a partir de
1945/1948, il n’en demeure pas moins que les politiques du logement connaissent une évolution
similaire, vers I’érosion des mouvements spontanés des coopératives.

Nous retracerons cet historique en trois temps. Tout d’abord, nous reviendrons sur les origines
du tiers secteur dans les deux Etats, qui est davantage li¢ au mouvement ouvrier qu’a celui des
cités-jardins ou aux initiatives philanthropiques. La Grande Guerre et ses conséquences marque
le début de la création a grande échelle de coopératives de logement, avec un age d’or de ce
mouvement dans les années 1920, savamment instrumentalisé par les politiques publiques,
avant que les années 1930 ne remettent en cause définitivement les coopératives de logement.
Dans une deuxieéme partie, les évolutions tres différenciées entre 1’ Autriche et la Slovaquie
apres 1945, avec d’un coté la mise en place d’un Etat-providence plutét favorable aux
coopératives et de 1’autre, de I’Etat communiste avec des coopératives muselées, ancrent les
évolutions du tiers secteur dans le cadre national avec cependant une convergence vers
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I’institutionnalisation de ce segment. Enfin, nous questionnerons les héritages de ces
mouvements fondateurs dans les organismes de promotion d’intérét public d’aujourd’hui.

2.1. Une solution bottom-up rapidement muselée
(fin XIX®™e siécle — 1945)

a. Des conditions d’émergence entre utopie rurale et poor people

movement (milieu XIXéme siécle — 1918)

L’émergence du tiers secteur du logement en Autriche et en Slovaquie prend place dans une
situation de crise du logement qui concerne au premier chef les classes populaires. Les
initiatives restent assez isolées et forment le pendant des ensembles de logements construits par
les associations philanthropiques ou les grands patrons de I’époque, portés par un esprit
paternaliste, et donc le contrdle indirect des masses ouvriéres par le logement.

A la moitié du XIX®™® siécle émergent en Europe les premiéres alternatives au logement
conventionnel, portées par les mouvements utopistes incarnés par Robert Owen. La coopérative
de Rochdale, créée en 1844, représente I’acte de naissance de la coopérative d’habitants visant
a améliorer la situation des ouvriers, permettant de loger 12 familles de tisserands. Le
mouvement se diffuse peu a peu en Europe, avec la création en 1845, en Slovaquie, a Sobotiste
(région de Trnava, au nord-est de Bratislava, 4000 habitants a cette époque) d’une coopérative
de consommation par 1’enseignant Samuel Jurkovic, ce dernier étant inspiré¢ des initiatives de

la coopérative de Rochdale ou des expériences philanthropiques de Fourier!®.

Mais le tiers secteur du logement est principalement un outil en faveur du mouvement
ouvrier, dans 1’optique de créer un contre-modele au capitalisme par la mise en commun des
ressources. Les coopératives, y compris celles de consommation, correspondent aux objectifs
des ouvriers en termes de rassemblement des masses ouvrieres pour mettre le capital en
commun.

« L’idée de la coopérative signifie I'égalité, le dialogue, et la solidarité et pour beaucoup de travailleurs,
elle représente LA forme économique alternative a l'organisation hiérarchisée de la production
capitaliste’» (Novy et Prinz, 1985).

Plus que I’entraide, le lien entre coopératives d’habitat et mouvement ouvrier traduit la volonté
d’indépendance du prolétariat. Ces initiatives recoivent un soutien timide des politiques
publiques bien que I’instauration du Jubildumsfonds'® en 1907 marque I’acte de naissance de
I’aide publique a la construction de coopératives pour des agents de I’Etat, complétée en 1910
par le Wohnungsfiirsorgefonds'®, destiné a la construction de petites unités de logements, sans

16 https://sobotiste.info/index.php?p=osoby

17 « Die Idee der Genossenschaft stand fiir Gleichberechtigung, Mitsprache, und Solidaritit und erschien vielen
Arbeitern damit als "die" alternative Wirtschaftsform zur kapitalistisch-hierarchischen Organisation der
Produktion schlechthin.»

¥ Fonds du jubilé

19 Fonds pour le logement

45



condition d’appartenance a une corporation définie. En effet, les corporations de métiers
représentent des socles pour la constitution de coopératives (Dvorak, 2009).

Ainsi, ces initiatives isolées, si elles sont progressivement soutenues dans le cadre de I’Empire
austro-hongrois, patissent d’un manque de capital et de la dispersion des coopératives. 1914
marquera le coup d’arrét de la construction, mais une autre génération de mouvements
spontanés prend place dans le cadre d’une économie de guerre.

b. Le tiers secteur révélé par le Siedlerbewegung (années
1920)20

Le Siedlerbewegung*', ou mouvement des colonies, est identifié comme I’acte de naissance du
logement a but non lucratif en Autriche. Dans un contexte d’urgence dii aux conséquences
économiques (reconstruction, pénurie agricole) et politiques (passage d’un Empire
multinational a une multitude de petits Etats indépendants, 1’ Autriche payant un lourd tribu
avec la perte du grenier hongrois et des industries de Bohéme et de Moravie, avec a sa téte une
capitale bien trop grande) de la Premiére Guerre mondiale, des mouvements de construction
spontanée (structurés autour des syndicats) émergent pour faire face a la situation désastreuse
du logement et de I’approvisionnement en vivres. Ces mouvements naissent un peu partout dans
les territoires de 1’ex-Empire austro-hongrois, la premiére coopérative de logement étant fondée
en Slovaquie en 1918.

Ces mouvements dispersés, basés sur 1’entraide et la nécessité de survie, relévent des
coopératives d’habitants (Maury, 2011), selon une trajectoire « par le bas», mais se
transformeront peu a peu en coopératives d’habitat suite a leur institutionnalisation et a
I’emprise de la ville et de I’Etat.

Face au foisonnement d’organisations coopératives, nous tenterons de dresser les principaux
types de coopératives, selon leur degré d’institutionnalisation et leurs publics cibles.

e Les mouvements spontanés : les Kriegsheimstdtten et les Gartensiedlungen (1916 —
1921)

Le contexte méme de cette Premicre Guerre mondiale a lancé les mouvements de coopératives
d’habitants, face aux difficultés d’approvisionnement en nourriture (Novy, 1983). Des le début
de la guerre, en 1915, des Kriegerheimstditte, des colonies réservées aux soldats revenant du
front et a leurs familles, et en particulier aux invalides et veuves de guerre (Altfahrt et al., 1983),
sont construites en Allemagne, et ce modele se diffuse en Autriche a partir de 1916 par
I’intermédiaire de réformateurs sociaux??> (Hoffmann, 1987). Ce mouvement ne rencontre
cependant qu’un succes modeste, avec la réalisation de deux colonies.

20 Pour plus d’informations sur ce mouvement en Autriche et en Allemagne, voir la contribution de Novy (1983),
reconnu dans la sphére académique autrichienne comme le spécialiste des coopératives d’habitants.

2! Mouvement des colons

22 « acteurs qui face a des phénomenes économiques ou sociaux qu’ils jugent regrettables, produisent a la fois une
critique de la société, un diagnostic des maux qu’elle encoure et des propositions de réformes »
(Berland&Chiapello, p2)

46



Dans ce contexte de pénurie, on note le retour d’une utopie rurale qui se manifeste sous une
injonction a la création de colonies qui permettraient une forme d’autarcie. Plus précisément,
la crise économique, politique et morale que connait 1’ Autriche engendre un mouvement de
« retour vers le sol », qui concerne des catégories des populations trés diverses : prolétaires,
fonctionnaires craignant une forme de déclassement?’, étudiants, anarchistes... (Hoffmann,
1987). Dans la continuité des Kriegsgemiisegcirten®* qui étaient cultivés sur des friches pendant
le conflit, un mouvement de « cités-jardins » se développe selon des principes coopératifs
d’entraide, et sans organisation particuliére comme I’illustre la Figure 2. De 3000 en 1915, leur
nombre atteint 18500 en 1918 puis 55000 en 1920. Concrétement, a la suite de mouvements de
déforestation de la Wienerwald pour se procurer du bois de chauffage, les Siedler occupent les
parcelles défrichées, sans action de la commune, sans autorisation préalable des propriétaires
ou des autorités de la construction, et commencent a y ériger des huttes et maisonnettes de
fortune. L’instauration de la journée de huit heures en 1919 permet alors aux ouvriers de
s’adonner a la construction des colonies sur leur temps libre (Novy, 1983).

Figure 2 : Construction de la colonie Rosenhiigel par la '"Gemeinniitzige Kleingarten- und
Siedlungsgenossenschaft" Altmannsdorf und Hetzendorf 1921, 14*™ arrondissement de Vienne /
Baubeginn der Siedlung Rosenhiigel durch die " Gemeinniitzige Kleingarten- und
Siedlungsgenossenschaft" Altmannsdorf und Hetzendorf 1921, 14. Bezirk, Wien

Source : AH Wohnen

Toutefois, ces différents mouvements isolés occupent ces terrains de facon illégale. En 1920,
50000 colons manifestent devant la Mairie de Vienne afin de pouvoir bénéficier d’un statut
d’occupation légale ; la ville de Vienne finit par leur céder les terrains (Hoffmann, 1987). Cette
normalisation du mouvement se poursuit avec la création en 1921 d’une fédération pour ces
mouvements de Kleingdrten, qui prendra le nom de Osterreichisches Verband fiir Siedlungs-
und Kleingartenwesen (OVSK)?.

2 On peut noter, en 1919, la création du Reichsverband fiir Siedlungen der dffentlichen Angestellten und
Pensionisten (Fédération de colonies pour les employés et les retraités) qui construit des colonies autour de
Pressbaum, en Basse-Autriche

24 Potagers de guerre

25 Fédération autrichienne des colonies et des cités-jardins
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Tandis que les premiéres coopératives d’habitants en Autriche sont d’origine spontanée et
populaire, les mouvements qui naissent en Tchécoslovaquie, majoritairement dans la partie
tcheque, plus industrialisée et sujette a des besoins en logement, a partir de 1918 sont d’emblée
influencés par I’Etat qui se porte garant sur les préts et fournit des subventions pour la
construction de colonies de maisons individuelles (Dvorak, 2009). La structure sociale des
membres différe elle aussi, avec 44% de fonctionnaires, 24% d’industriels et 13% d’artisans
(Parker et Cowan, 1944).

e Siedlung contre Hof*°
L’institutionnalisation des colonies est visible dans la relation ambivalente qu’entretient la ville
de Vienne face a ces mouvements spontanés. Peu a peu, deux visions vont s’affronter, celle de
la colonie et celle de I’ilot a cour dense, véritable bastion ouvrier, d’inspiration austromarxiste.
Ces deux modeles se distinguent selon la forme du bati (influence du modele des cités-jardins
pour la colonie contre « superbloc » dense pour la Hof) et les valeurs (autosuffisance, modele
agraire idyllique, contre abondance des services sociaux fournis par la ville) (Tafuri, 1995).

Le Siedlerbewegung connait son age d’or de 1921 a 1923, lors de la crise d’inflation qui touche
I’Autriche (Bobek et Lichtenberger, 1966). La ville de Vienne, dirigée par le parti social-
démocrate depuis 1919, s’est montrée jusque-la assez silencieuse vis-a-vis des colonies. Mais
a partir de 1921, craignant que le parti conservateur récupére ce mouvement, le SPAD sort de
sa réserve et envisage I’intégration des colonies. Cela se concrétise par la création d’un Wohn
und Siedlungsfonds®’ de la ville de Vienne la méme année, ainsi que d’un organisme chargé de
livrer les matériaux, le Gemeinwirtschaftliche Siedlungs und Baustoffanstalt*® (GESIBA%),
crée conjointement par I’Etat, la ville de Vienne et la fédération OVSK (Novy, 1983), et surtout
du Bundes-Wohn und Siedlungsfonds (qui remplace le Wohnungsfiirsorgefonds) dont les crédits
stimulent I’économie de la construction (Altfahrt et al., 1983). D¢s lors, le succes des colonies
dépend de leur financement, et ces mesures voient la création d’une deuxieme vague de
coopératives. Entre 1918 et 1922, le Bund et la ville de Vienne ont financé 600 maisons de
colons (Jagschitz, 2011). L’entremise de la municipalité sur le mouvement dépasse le cadre
financier pour concerner 1’organisation méme des coopératives. Ainsi, en 1922, les petites
coopératives se voient dans ’obligation de se fédérer en Siedlungsunion®, ce qui limite leur
capacité d’autoadministration.

Mais rapidement le manque de capital de ces petites organisations, renforcé par 1I’hyperinflation
que connait le pays en 1921-1922, n’est pas compens¢ par le travail des colons, et met peu a
peu fin a ces expériences (Altfahrt et al., 1983). Ainsi, 1923 marque un tournant avec la décision
du conseil municipal de Vienne d’introduire un imp6t sur la construction (Wohnbausteuer) afin
de financer les colonies, ce qui entraine la construction de 2000 maisons de colons entre 1923

26 La colonie (soit la colonie coopérative, du coté des mouvements coopérateurs bottom-up) contre la cour (soit la
cour des ouvriers, construite dans le cadre de la politique municipale de la Vienne Rouge)

27 Fonds pour I’habitat et les colonies

28 Office d’intérét public pour I’habitat et les matériaux de construction

2 Gemeinniitziger Wohnbautréiger encore actif & ce jour, sous le statut d’une SA, et étroitement affilié a la ville
de Vienne par le Wien Holding

30 Encore actif 4 ce jour, sous le statut juridique d’une coopérative, concentré sur Donaustadt (22°m¢
arrondissement)
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et 1925 par la ville elle-méme, les Gemeindesiedlungen®', mais surtout le lancement d’un
programme de construction ambitieux de 25000 logements en cinq ans par la ville de Vienne.
Ces constructions marquent le début de la Vienne Rouge, avec une construction de plus en plus
centralisée par le Gouvernement social-démocrate de la ville de Vienne.

« A présent, la plupart de ces colonies étaient construites par les villes ou par GESIBA, sans
l'intermédiaire des coopératives, de telle sorte que le caractére originel du mouvement s’essouffle peu
a peu2 » (Altfahrt et al., 1983, p. 18).

« Tous les grands lotissements de maisons jumelées de I'Entre-Deux-Guerres ont été construits soit par
des coopératives, sur des terrains communaux dont elles disposent d’un droit d’usage, avec un soutien
financier important de la ville, soit par 'administration communale elle-méme. Seuls de petits ensembles
peuvent étre construits par des coopératives de fagon isolée comme « Aus eigener Kraft », « Neues
Leben », et « Heim », indépendamment de tout soutien communal® » (Bobek et Lichtenberger, 1966,
p. 150).
En somme, entre 1921 et 1929, sur les 5170 Siedlungshduser construites a Vienne (comme celle
de Kagran sur la Figure 3), 3028 sont construites par des coopératives sur des terrains
communaux avec un crédit de la ville, 204 sans crédit (jusqu’en 1926), 1234 par la ville de
Vienne elle-méme, 190 par GESIBA, I'organisme de construction tutélaire de la ville de
Vienne, et enfin 514 par des coopératives isolées (Hoffmann, 1987). Jagschitz (2011) qualifie
cette évolution de Kommunalisierung der Genossenschaften®, autrement dit 1’emprise du

pouvoir municipal sur les coopératives.

Figure 3 : Siedlung a Kagran, Vienne, 1923 / Siedlung Kagran, Wien, 1923
Source : Hoffmann (1987)

Mais des 1924, 1a ville va choisir de financer la construction de formes d’habitat beaucoup plus
denses, sous forme de grandes unités résidentielles dont les plus représentatives sont les Hofe

31 Colonies municipales

32 « Die meisten dieser Siedlungen bauten Gemeinde bzw. "Gesiba" nun aber ohne Zwischenschaltung der
Siedlungsgenossenschaften, so dass der Basischarakter der Bewegung weitgehend verloren ging.»

33 « Alle groBeren Reihenhausanlagen der Zwischenkriegszeit entstanden entweder durch Genossenschaften im
Baurecht auf Gemeindegriinden und mit starker finanzieller Unterstiitzung des Magistrats oder wurden iiberhaupt
von der Kommunalverwaltung selbst erbaut. Nur kleinere Komplexe konnten von einzelnen Genossenschaften,
wie zB "Aus eigener Kraft, "Neues Leben", und "Heim", unabhéngig von der Gemeinde fertiggestellt werden »
3* Communalisation des coopératives
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ou Volkswohnpaliiste®® (Novy, 1983), comme 1’une des plus célébres, la Reumann-Hof (Figure
4). Cela entraine alors une perte d’avantage comparatif pour les colonies, puisque la ville se
dirige vers la construction de logements de masse (Hoffmann, 1987), et donc la défaite des
partisans de 1’idée des cités-jardins.

Figure 4 : Exemple de Hofe, la Reumann-Hof (1924-1926), Séme arrondissement de Vienne / Reumann-
Hof (1924-1926), 5. Bezirk Wien

©AM 2013

Finalement, la mobilisation difficile du capital ainsi que I’éparpillement des mouvements
malgré des essais de fédération expliquent I’échec des coopératives face au programme
ambitieux de la Vienne Rouge’®.

c. Les coopératives d’habitants face a la montée du nazisme et la
Seconde Guerre mondiale (1930 - 1938)

La crise économique des années trente, qui prolonge la crise hyperinflationniste, corrélée a la
montée du chomage et aux restrictions budgétaires des pouvoirs publics, questionne la viabilité
du programme de la Vienne Rouge. Cet état d’urgence remet certains mouvements coopératifs
sur le devant de la scéne, ceux-ci étant assimilés a des tendances anticapitalistes et
conservatrices (Altfahrt et al., 1983).

e Le Stadtrandsiedlung®’, rempart partiel face au chdmage de masse
Importé de I’ Allemagne voisine, ce type de colonies a la frange des villes est présenté comme
un outil de lutte contre le chdomage, et parfois nommées Erwerbslosensiedlungen®® (Novy,
1983). A la différence des mouvements de colonies de coopérateurs des années 1920, le
Stadtrandsiedlung est un mouvement impulsé par le haut, par ’administration de la Ville de
Vienne. Cependant, ce programme est sélectif et ne concerne que les « bons chomeurs », ¢’est-

35 Les « palais du prolétariat »
36 Voir Tafuri (1995)

37 Les colonies périphériques
38 Colonies pour les chdmeurs
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a-dire les membres du parti social-démocrate et les ouvriers spécialisés. Certains critéres sont
par ailleurs assez conservateurs : étre agé de 25 a 55 ans, étre Autrichien et marié, ce qui traduit
la visée traditionnelle du mouvement, tres différente du Sied/ung spontané de I’immédiat apres-
guerre (Altfahrt et al., 1983).

C’est pourtant dans ce contexte que prend place une coopération entre Vienne et le GESIBA
pour la construction d’un Siedlung au nord-ouest de Vienne, a Leopoldau (21°m°
arrondissement) en 1932, qui attire 1800 personnes intéressées au lieu de 80 visées initialement
(Jagschitz, 2011). La ville met a disposition un terrain de 20 hectares et pour obtenir un
logement, chaque « chomeur/coconstructeur®® » devait s acquitter de 2500 schillings, soit 500
au titre de la contribution d’entrée dans la colonie, et 2000 fournis par son travail. Toutefois, ce
projet se solde par un demi-échec car il fiit victime d’un manque de moyens dans un contexte
économique difficile (Hoffmann, 1987).

e Un noyautage progressif des coopératives sous la dictature puis le nazisme

L’¢élection de Dollfuss a la Chancellerie autrichienne en 1932 et notamment la mise en place de
la dictature a partir de 1933 signent la perte d’autonomie des mouvements coopératifs, dans un
contexte de difficultés politiques (opposition entre conservateurs et socialistes), du
prolongement de la crise et d’'un mauvais état des finances publiques (Parker et Cowan, 1944).
Dollfuss était lui-méme secrétaire d’une coopérative agricole et en 1932, par la création d’une
Notgemeinschaft fiir das Baugewerbebranche®, il promeut un programme de construction de
colonies, qui se solde par un échec en raison du prix trop ¢levé de la contribution d’entrée
(Altfahrt et al., 1983). Apres les événements du début de I’année 1934 (gréve générale des
socialistes, interdiction du parti socialiste, guerre civile des ouvriers), le gouvernement
subventionne grassement les projets de colonies afin de calmer les masses, alors que le
contrdle de I’administration sur les coopératives est de plus en plus pesant, combiné a 1’éviction
de leurs membres socialistes.

L’ Anschluss puis I’annexion de la Tchécoslovaquie achévent le muselement des coopératives,
avec 1’occupation des postes de direction des coopératives par les Nazis et la dissolution de la
fédération de promotion d’intérét public*, Dinstauration en 1940 de la
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz** de droit allemand, et la création de colonies d’habitat pour
les SS et la Wehrmacht (Hoffmann, 1987).

39 Le terme de coopérateur nous parait ici inadéquat, ce projet étant commandé par I’administration, et donc dénué
d’autoconstruction au sens propre.

40 Communauté d’urgence pour le secteur de la construction

41 A sa place, deux autres fédérations sont créées, I’une pour la région viennoise, I’autre autour de Graz

42 Loi sur le logement d’utilité publique, précurseur de la Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz de droit autrichien
de 1979. Elle reconnait le principe d’utilité publique, la limitation des activités, le seuil de profit autorisé, le
contrdle par I’administration et les liens entre les entreprises de logement et leurs clients, en muselant les valeurs
d’entraide

51



2.2. La professionnalisation des coopératives (1945
— années 1990)

a. Immeédiat apres-guerre et reconstruction (1945 - 1948)

L’ Autriche et la Tchécoslovaquie doivent faire face a une situation de pénurie, tout d’abord en
termes d’approvisionnement de maticres premieres, mais aussi de logements. 12% du stock de
logements est détruit a I’échelle de 1’Autriche, et une grande partie du stock subsistant,
concentrée dans le sud et I’Est du pays, est de mauvaise qualit¢ (Bauer, 2008). Du coté
tchécoslovaque, on chiffre la pénurie de logements a 300000 unités, ce qui justifie la mise en
place de mesures radicales de régulation des loyers et d’un état d’urgence selon lequel
I’administration peut réquisitionner des logements (voire des pi¢ces) vacants (Rakosnik, 2009).

Cependant, malgré I’ampleur de la reconstruction a 1’échelle de 1’Europe, dans le cas de
I’ Autriche et de la Tchécoslovaquie, il ne s’agit pas de repartir de zéro mais plutot d’un nouveau
commencement. En effet, les deux Etats disposent de structures soutenant le systéme des
coopératives, que ce soit par un embryon d’arsenal juridique ou bien par les systémes de
subventions d’avant-guerre (Bauer, 2008). Ainsi, les coopératives tchécoslovaques d’avant-
guerre reprennent leur activité a partir de 1947, soutenues par une loi qui permet la construction
de plus de 7000 logements entre 1947 et 1948 (Dvorak, 2009). Du c6té autrichien, les deux
fédérations nazies sont mises sous contréle de 1’Etat et en 1946, un comité fédéral provisoire
est mis en place, avant de convoquer une premiere assemblée générale en septembre 1947, acte
de naissance de la fédération des organismes de promotion d’intérét public (source : GBV).
Concernant la reconstruction, aprés un échec di a un manque de financement, I’instauration en
1948 d’un fonds pour la reconstruction permet la relance du secteur, en favorisant toutefois la
propriété privée.

b. Deux chemins d’institutionnalisation du mouvement coopératif

qui créent des modeles nationaux (1948 - années 1980)

e Une injonction a la propriété privée dans le cadre de 1’Etat-Providence autrichien
Apres-guerre, le développement du tiers secteur en Autriche prend place dans le contexte d’un
régime d’Etat-providence conservateur. Selon (Matznetter, 2002a), ce régime se caractérise par
une fragmentation, un corporatisme qui fait la part belle aux promoteurs, syndicats et groupes
d’intérét. Le logement est un pilier de I’Etat-providence a 1’autrichienne (Matznetter et Mundt,
2012 ; Reinprecht, 2014).

Ce cadre socio-politique est soutenu par la mise en place d’un arsenal de dispositifs financiers,
prenant la suite du fonds de reconstruction, qui démontrent la forte intervention de 1’Etat dans
la construction neuve. Ainsi, Bauer (2008) souligne 1’instauration de deux dispositifs de soutien
a loffre, la contribution employeur et employé pour alimenter le Bundes Wohn und
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Siedlungsfonds®, en 1952, et surtout en 1954, I’instauration par le Bund de I’aide a la pierre, la
Wohnbauforderung. Celle-ci se dirige d’une part vers le soutien a la construction de maisons
individuelles pour les personnes privées, d’autre part vers 1’accession a la propriété pour des
appartements et maisons individuelles construites par les promoteurs. Ainsi, le secteur de la
construction, dont plus de 50% est subventionnée, est relancé puisqu’on note le chiffre record
de 362 organismes de logement d’intérét public actifs en 1955, a I’échelle nationale (contre 141
en 1945). Rapidement, les villes cédent le pas aux gemeinniitzige Wohnbautrdger dont la part
augmente constamment a partir de 1950 (Reinprecht, 2007).

Bien que privilégiant traditionnellement les aides a la pierre, I’ Autriche met en place un systéme
d’aides a la personne a partir de 1968, dirigé vers les locataires d’appartements subventionnés
et instaure un plafond de revenus pour pouvoir réguler 1’accés aux logements subventionnés.

e Une production centralisée et controlée en Tchécoslovaquie au service de I’idéal
communiste

L’installation du régime communiste représente le deuxiéme arrét de mort des coopératives
tchécoslovaques. Dans une optique d’industrialisation de 1’économie, particuliérement dans le
cas de la Slovaquie qui était beaucoup plus agricole que la partie tcheque, le logement devient
une priorité, d’ou une intervention massive de I’Etat dans la construction**. 1948 voit
I’instauration de la régulation des loyers, de la planification centralisée, et de la mise en place
d’une propriété nationale qui s’est traduite par des expropriations (Lux, 2011). L’objectif était
de «démarchandiser » le logement pour le transformer en pur service public dédi¢ a
I’installation du socialisme :

« La devise du nouveau systéme était la suivante : I'Etat, fondé sur le pouvoir du peuple, assurera pour
chaque citoyen l'accés a un appartement convenable, dans un contexte ou le logement est congu
comme un service social (politique publique) dont le volet économique est a la fois sous-estimé et ignoré,
notamment au début du régime* » (Dvorak, 2009, p. 15).
Les coopératives ont été touchées au premier chef puisqu’elles ne correspondent pas a la
volonté d’homogénéisation de la société ni au principe centralisateur, d’autant plus que la
limitation des loyers menace leur viabilité. Elles sont alors soit dissoutes soit contraintes a la
fusion et au controle de I’Etat. Ce contrdle se traduit spatialement, par la répartition de ces
coopératives sur le sol tchécoslovaque : en 1950, I’Etat impose une forme de régionalisation
aux coopératives selon laquelle il faut une coopérative par okres, ce qui représente un stock de
40000 logements (Dvorak, 2009 ; Hegediis, Lux et Teller, 2013).

Cependant, 1’Etat fait rapidement face a un manque de ressources pour la construction de
logements neufs et se résout a réintroduire d’autres formes de maitrise d’ouvrage a partir de
1959 : les coopératives (stavebné bytové druzstvo) et les entreprises (Hegediis, Lux et Teller,
2013). Ces coopératives (Figure 5) restent cependant étroitement controlées par 1’Etat, et
I’esprit d’entraide de méme que la démocratie locale sont totalement bafoués, ce qui en fait des

43 Chargé de la construction de logements locatifs

4 Les principaux maitres d’ouvrage étant I’Etat, les coopératives, les entreprises et les particuliers dans certains
cas (construction de maisons individuelles privées, pour une surface inférieure & 120 m2 pour une famille) (Olivier,
2001)

45« Heslem nového system se stalo, ze vselidovy stat se kazdemu obcanu postara o primereny byt, pricem z bydleni
bylo pojimano jako socialni sluzba (politika), jejiz ekonomicka stranka veci byla zejmena zpocatku dilem
podcenena, dilem ignorovana. »
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coopératives d’habitat qui sont une forme complémentaire du logement d’Etat. Toutefois, leur
succes est rapide : entre 1965 et 1992, les coopératives ont construit la majorité des logements
en Tchécoslovaquie, et elles concurrencent 1’Etat (en tant que « bailleur ») dés les années 1960
car plus de 60% de la construction est assuré¢ par ces derniéres (Balchin et Sykora, 1996).

 DOM 1 SPRALE |
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Figure 5 : Ecriteau indiquant I'appartenance de cet immeuble au Stavebné Bytové Druzstve (SBD,
coopérative de construction) de Bratislava V. Osuského, Bratislava Petrzalka / Schild mit der Anschrift
« Stavebné Bytové Druzstvo » (SBD, Wohnbaugenossenschaft) Bratislava V. Osuského, Bratislava
Petrzalka

©AM 2014

Le fonctionnement des coopératives s’apparente, sans en avoir aucunement le statut juridique,
a celui des copropriétés, et ce type de logement est souvent jugé de meilleure qualité (Olivier,
1997). Elles reposent sur un triple financement : un tiers est financé par un prét a 1% souscrit
par la coopérative, un deuxieme tiers par les membres de la coopérative, et le dernier tiers par
des subventions directes de I’Etat (Zapletalova, Antalikova et Smatanova, 2003). Chaque
« locataire » bénéficiait d’un droit d’usage, d’un bail a vie, transmissible aux membres de sa
famille, ou échangeable avec un autre membre de la coopérative (selon les évolutions du cycle
de vie), contre un « loyer » qui comprenait la cotisation de membre, les charges d’entretien et
les charges personnelles comme 1’eau et I’énergie (Olivier, 2001).

La prise de conscience des évolutions sociétales se poursuit avec la mise en place de deux
entités fédérales, réunies au sein de la Tchécoslovaquie, a partir de 1968, ce qui se manifeste
par la constitution de la fédération slovaque des coopératives (Slovensky Zvdz bytovych
druzstiev).
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Le logement en Autriche et en Slovaquie aux XX®™¢ et XXI®™ si¢cles
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Figure 6 : Evolution du nombre de logements et de ménages / Figure 7 : Evolution du nombre de logements et de
Entwicklung des Wohnungsbestandes und der ménages / Entwicklung des Wohnungsbestandes und
Haushaltsanzahl der Haushaltsanzahl

Sources : Statistik Austria, SUSR. ©AM 2016

Les évolutions du stock de logement par rapport au stock de ménages en Autriche et en
Slovaquie sont similaires aux tendances observées a 1’échelle européenne par Voldman (2013),
a savoir trois périodes de pénurie du logement, I’immédiat aprés-guerre ou la construction visait
d’abord a rétablir le stock de logement détruit pendant la guerre plus qu’a I’accroitre, les années
1950-1960 marquées par un effort de la construction soutenu par la croissance économique et
enfin les années 1960 avec un tournant plus qualitatif de la construction. Toutefois, la
Slovaquie, en tant que République socialiste, présente une situation de pénurie structurelle. De
facon similaire a ce qu’a montré Lydia Coudroy de Lille (2013) dans le cas polonais, a partir
des années 1960 la construction a été portée par des grands ensembles de qualit¢ médiocre avec
une allocation de logement trés peu transparente.

Considérant 1’évolution du stock de logements depuis 1951 en Autriche, force est de constater
que le nombre de logements disponibles par rapport aux ménages n’est suffisant qu’a partir de
1960, prenant en compte tardivement les conséquences de la reconstruction d’aprés-guerre. Le
décalage entre approvisionnement en logements et évolution des ménages s’accroit ensuite a
partir des années 1991. Si le nombre de logements est supérieur au nombre de ménages a
Vienne, I’écart reste cependant assez ténu, typique du profil métropolitain de la capitale.

Coté slovaque, la pénurie de logement apparait structurelle, avec un nombre de ménages
supérieur au nombre de logements, tendance qui s’accentue a partir de 1991, en raison de la
reprise tardive du marché immobilier et d’un désengagement de 1’Etat dans le financement du
logement, en particulier coopératif. Ainsi, le déficit statistique (différence entre nombre de
ménages et nombre de logements) (Coudroy de Lille, 2013) s’établissait a — 180 158 en 1961
avant de se résorber a — 63 651 en 1991 (effets de I’industrialisation de la construction) puis de
retomber a —233 985 en 2011.
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c. Des tendances a la privatisation a partir des années 1980

e En Autriche, une spécialisation du tiers secteur vers la propriété privée et le logement
pour classes moyennes

En Autriche, la politique du logement se traduit par le transfert des compétences en matiere de
logement vers les Lénder, en 1984, renforcé par le transfert de pouvoir sur les subventions
publiques, en 1987. Toutefois, le lien avec le Bund est maintenu grace a la Zweckzuschuss, qui
fixe I’instauration d’objectifs spécifiques, soit I’obligation d’utiliser ces fonds uniquement pour
la construction de logements (Reinprecht, 2014). Cependant en 1991 est introduite une
Kaufoption, option d’achat, pour les locataires aprés dix ans de bail dans un immeuble
« coopératif », qui renforce le positionnement de certains promoteurs sur un créneau de

construction de maisons individuelles dans le périurbain viennois*.

Le début des années 2000, sous un gouvernement de coalition entre le parti conservateur OVP
et le parti d’extréme droit FPO (qui sortira du gouvernement en 2002, suite a I’organisation
d’¢lections anticipées qui provoquent la chute de ce parti et I’envolée des conservateurs), une
poussée politique émerge en faveur de la privatisation des logements publics, visant
majoritairement les logements d’Etat. A ce titre, en 2004, la coopérative fédérale BUWOG,
créée en 1950, avec un stock de 19500 logements, a été vendue a I’investisseur Immofinanz
(Reinprecht, 2007). Au début de la décennie 2000, le lien entre le Bund et les Léinder est affaibli
au détriment du premier puisque les Ldinder peuvent décider de 1’attribution de I’enveloppe
destinée a la construction et les propriétaires privés deviennent éligibles aux subventions. Ces
subventions connaissent une baisse structurelle dans les années 1990-2000 puisqu’on note une
diminution de 18% de leur montant. De tout cela résulte une orientation du tiers secteur vers
les classes moyennes (Bauer, 2006 ; Verlic, 2013) ; bien que les promoteurs d’intérét public
aient encore une mission de service public et le devoir de loger toutes les populations, cette
marchandisation esquissée par les politiques fait des classes moyennes leur cceur de cible.

e En (Tchéco)Slovaquie, la privatisation généralisée signe la chute des coopératives
De¢s les années 1980, les difficultés économiques et le déclin de la production de logements
encouragent la recherche de réformes (Clapham, 1996), et le choix d’une planification
pragmatique (Hamilton, Andrews et Pichler-Milanovic, 2005). Ainsi, la construction des
logements d’entreprise est quasiment arrétée en raison de son manque de viabilité, les
entreprises préférant passer directement par les coopératives (Ivanicka et Spirkova, 2009).

La chute du Mur du Berlin puis le retrait des régimes socialistes catalysent les reconfigurations
dans les politiques du logement et la construction en Tchécoslovaquie. Si les transformations
politiques ont lieu des 1989-1990, dans le domaine économique, et plus particulierement pour
les politiques du logement, il faut attendre une série de lois datant de 1991-1992, concernant a
la fois le retrait de I’Etat dans le financement du logement (Sykora, 1996), la montée du pouvoir
communal par les politiques de décentralisation, et le soutien graduel a la mise en place d’un
marché privé (Zapletalova, Antalikova et Smatanova, 2003). La décentralisation permet aux

46 11 ne s’agit pas pour autant de purs produits pavillonnaires privés car la contribution de départ reste requise

56



communes d’utiliser des fonds de 1’Etat et des capitaux privés pour la construction de nouveaux
logements.

La transition post-socialiste dans le domaine du logement ne se résume pas a la privatisation
mais s’accompagne aussi de 1’instauration d’outils de politique du logement a long terme, face
au désengagement de I’Etat. Ainsi, en 1993 est introduite une Bausparkasse, une caisse
d’épargne-logement, sur le modele allemand, et en 1994, la Slovaquie est I’un des premiers
pays d’Europe Centrale et Orientale a introduire une stratégie pour le développement du
logement, la conception de la politique nationale du logement a horizon 2020. Son objectif
principal est d’atteindre un standard de 307 logements pour mille habitants en 2000, ce qui
suppose la construction de plus de 90000 logements, soit environ 20000 par an. Malgré le
désengagement de I’Etat, la Slovaquie reconnait une forme de responsabilité sociale, en créant
une forme d’aide au logement dirigée vers les plus pauvres (UNECE 1999).

La privatisation des logements municipaux et coopératifs est largement encouragée, faisant de
la Slovaquie un Etat de la « super-propriété », avec des subventions minimales pour le logement
(Lux, 2003). Les communes sont chargées de la privatisation des logements, qui remporte une
forte adhésion populaire puisque plus de 64% de la population s’est montrée intéressée par
I’achat de son logement en 1994. En revanche, pour le secteur coopératif, la privatisation
s’effectue a un rythme plus lent puisqu’il est nécessaire qu’au moins 50% des coopérateurs
soient d’accord pour acquérir leur logement, les acheteurs devenant alors co-propriétaires de
I’immeuble dans les six mois (Clapham, 1996) ; cette condition crée alors des associations de
copropriétaires ou alors des régimes « mixtes » avec des anciens « locataires » et des nouveaux
« propriétaires ». La législation de 1992 impose en outre aux coopératives d’ajuster leur statut
juridique en accord avec le code du commerce sous douze mois, sous peine d’étre dissoutes
(Zapletalova, Antalikova et Smatanova, 2003). Le statut juridique de condominium, créé en
1994, permet de clarifier le statut des coopératives de propriétaires, notamment du point de vue
de la gestion de 'immeuble qui est soit assurée par les co-propriétaires soit déléguée a un
organisme de gestion immobilicre.

Ainsi, I’ Autriche et la Slovaquie, bien que sujettes a des contextes juridico-politiques différents,
connaissent des trajectoires paralleles, dans le sens d’un appauvrissement du tiers secteur, a la
fois par I’institutionnalisation du logement coopératif et I’influence des mécanismes de marché
qui supposent une recherche de rentabilité.

2.3. Quels héritages du tiers secteur aujourd’hui ?

Un panorama des promoteurs actifs sur notre terrain d’étude permet de remettre en perspective
les héritages variés du tiers secteur, comme I’illustre la figure 10.

Du c6té autrichien, trois grandes phases ont vu la création d’organismes de logement d’intérét
public, sous la forme juridique de coopératives, de SA ou de SARL. Un premier groupe, né
dans les années 1910, est issu de corporations, notamment les cheminots ou les imprimeurs,
sous une forme hybride entre coopérative et logement paternaliste. Un second groupe est resté
encore actif aujourd’hui parmi la nébuleuse de coopératives créées pendant 1’age d’or des
coopératives, entre 1918 et 1923. Enfin, I’apres-guerre et la nécessité de la reconstruction ont
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provoqué une derniére vague de création d’organismes de logement d’intérét public, aux
origines plus diversifiées. Du coté slovaque, on observe un phénomeéne de « table rase » puisque
les coopératives d’avant 1989 ne sont plus actives dans la construction neuve ; les seules
organisations actives étant le produit d’une importation du modele autrichien, apres I’adhésion
de la Slovaquie a I’'UE.

Cette profondeur historique nourrit une forme d’autohistoire du tiers secteur du logement, a
travers la mobilisation des coopératives et mouvements spontanés de I’Entre-Deux-Guerres par
les promoteurs d’intérét public (voir tableau 3). Nous avons analysé quelques publications
issues des « livres jubilés » offerts par les promoteurs d’intérét public a leurs locataires, et qui
mobilisent souvent des acteurs institutionnels de la politique du logement de premier rang
(Maire de Vienne, Conseiller logement de la ville). Une analyse de contenu a permis de saisir
ce qu’entendent ces acteurs, pétris de 1’autohistoire de leur organisme de logement a but non
lucratif, par le tiers secteur du logement, ainsi que de voir I’histoire individuelle de chaque
organisme de logement a but non lucratif dans le cadre des grands événements historico-
politiques et socio-économiques. Si les parcours décrits dans le tableau se caractérisent par une
grande diversité des origines, en termes de date ou de profil socio-économique, et des influences
sollicitées pour la création de 1’organisme, on observe une convergence dans le traitement des
années 1960, marquées par la reconstruction d’aprés-guerre, avant une spécialisation sur un
sous-segment particulier du logement (pavillonnaire, modes alternatifs de logement, habitat
participatif). Cette histoire individuelle est également reflétée celle par les habitants qui y
vivent, et des technologies marquant une époque. Ainsi, la Figure 8 illustre le confort moderne
des logements des années 1950 tandis que I’accent est également mis sur le bien-étre des
habitants a travers des aménagements extérieurs (Figure 9).

Figure 8 : Intérieur d'un appartement dans les années 1950 / Innenansicht einer Wohnung in den 1950er
Jahren

Source : Wien Siid, 2010
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Figure 9 : Pataugeoire fréquentée par les enfants du Siedlung dans les années 1950 / Bad der Siedlung mit
Kindern in den 1950er Jahren

Source: Baugenossenschaft Modling, 2012

Au méme titre que les contributions sur la mémoire des villes socialistes, ou les équipements
qui ont fait cette ville, sont sortis de la banalisation pour étre « patrimonialisés » en exposant
par exemple des appartements témoins (Coudroy de Lille, 2011), cette mémoire du tiers secteur
réécrite par les promoteurs reflete les évolutions socio-économiques de 1’ Autriche et donne a
voir un certain « vivre-ensemble », en mettant en avant les profils d’anciens locataires /
locataires-coopérateurs, et le role structurant de ce type d’habitat a I’échelle d’un quartier.
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Imprimeurs et
maires de
Liesing (23°me
arrondissement)
/ Drucker und
lokalen
Behérden von
Liesing

1910-1918 : Colonies spontanées / Wildes Siedeln
1918-1934 : Mod¢le de la Vienne Rouge / Modell des Roten Wiens

1934-1945 : Arrestation des membres du parti socialiste, destruction de la
diversité des coopératives par fusion forcée et contréle / Festnahme von
Sozialisten, Verlust von Vielfalt der Genossenschaften durch gezwungene
Fusion und Kontrolle

1945-1960 : Reconstruction au sud de Vienne, réquisition de logements
par les forces occupantes, puis contexte du miracle économique /
Wiederaufbau im Siiden Wiens, Inanspruchnahme von Wohnungen fiir
Besatzungstruppen, dann Rahmen des Wirtschaftswunders

Années 1960 : Fin de la reconstruction / Ende des Wiederaufbaus

Années 1970 : Expansion de 1’activité en Basse-Autriche / Bautdtigkeit in
Niederdsterreich

Années 1980 : Focus sur maisons jumelles et propriété privée / Fokus auf
Reihenhduser und Eigentum

Années 1990-2000 : Développement de la participation / Entwicklung der
Mitbestimmung

Socialistes utopistes: R.
Owen, C. Fourier et A.
Krupp / Utopische
Sozialisten R. Owen, C.
Fourier und A. Krupp

Tiers secteur / dritter
Sektor : Cadre juridique
de la Gemeinniitzigkeit /
Rechtlicher Rahmen der
Gemeinniitzigkeit

Logement social /
soziales

Wohnungwesen : 1i¢ au
logement coopératif avant
1914. Forme de logement
abordable / in Verbindung
mit Genossenschaften.
Leistbares Wohnen

Coopérative /
Genossenschaft : 1i¢ a
I’entraide et au
Siedlerbewegung / in
Verbindung mit Selbsthilfe
und Siedlerbewegung
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Syndicat /
Gewerkschaft

1945-1953 : Renaissance des syndicats en Autriche / Wiederbelebung der
osterreichischen Gewerkschaften

1953-1959 : Début de la construction selon les principes de la
Gemeinniitzigkeit, dans contexte urgent de reconstruction et chomage /

Conférence
internationale des
syndicats que le
logement social (Paris,

Tiers secteur / dritter

Sektor : Cadre juridique
de la Gemeinniitzigkeit /
Rechtlicher Rahmen der

Bautdtigkeit nach den Prinzipien der Gemeinniitzigkeit, im Rahmen der 1952) / Internationale Gemeinniitzigheit
Wiederaufbau und der Arbeitslosigkeit Konferenz der . Logement social /
’ ) ) Gewerkschaften iiber soziales
Années 1960-1970 : Reconnaissance du syndicat comme promoteur, soziales Woh
R . ohnungswesen :
WBV GPA (1953, construction a Vienne eF eg.B?lsse—Autrlche /Ane;ik.enmfng der. Wohnungswesen Assimilé iu lopement
Vienne) Gewerkschaft als gemeinniitzige Bautrdger, Bautdtigkeit in Wien und (Paris, 1952) - &
Niederdsterreich mumclpal locatif,
i . . ) instrument contre la
Années 1980-1990 : Développement d’habitat alternatif et de pénurie de logement / als
participation des habitants / Entwicklung von alternativen Wohnprojekten kommunalen
und Mietermitbestimmung Mietwohnnungsbau und
Années 2000 : Développement de projets d’intégration et a I’international Instrumement gegen
(Bosnie) / Integrationswohnprojekte und Bautditigkeit in Bosnien Wohnungsnot
Coopérative /
Genossenschaft : /
Cheminots / 1910-1914 : Naissance de mouvements coopératifs issus des cheminots, Activité des /
Eisenbahner construction a proximité des nceuds ferroviaires / Griindung von coopératives sur le /
Genossenschaften und Wohnbau in der Nihe Bahnknoter réseau ferré de Coonératives /
> e : oopératives
1914-1918 : Arrét de la construction, puis logement d’urgence pour L Emplre : (;racgwe, Gengssenschaft - lides au
Py : . Trieste et Ljubljana / :
soldats et réfugiés / Stillstand des Wohnungsbaus, dann Notunterkunft fiir X mouvement ouvrier
Soldaten und Fliichtlinge Griindung von description d 1 g
. Genossenschaften im escription des valeurs
1918-1938 : Logement d’urgence transformé en logement social, Ausland : Krakau (logement abordable,
EBG (1910, construction de colonies / Umbau Notunterkunft zum sozialen Wohnbau, Triest Laibach réinvestissement du
Vienne) Bau von Siedlungen (Einfamilienhduser) capital) / Verbindung mit

1938-1945 : Controle des coopératives, discrimination raciale, direction
aux mains des Nazis / Kontrolle iiber Genossenschaften,
Rassendiskriminierung, Leitung durch Nazis

1945 — 1950’s : Reconstruction, développement de 1’activité dans tout le
Bund / Wiederaufbau, EBG tdtig bundesweit

1960 — 1970 : Retour a une activité normale / Wiederaufnahme von
normalen Aktivitdten

(Bahnknoten)

der Arbeiterbewegung
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Années 1980 : Rénovation et concentration sur Vienne, Basse-Autriche et
Salzbourg / Sanierung und Konzentration auf Wien, Niederésterreich und
Salzburg

Années 1990-2000 : Dynamisme nouvelle construction et habitat
thématique / Dynamik im Neubaubereich und Themenbauten

Baugenossenschaft
Modling (1912,
Maodling)

Cheminots /
Eisenbahner

1880-1920 : Contexte de pénurie de logements (forte croissance
démographique de Modling), fortes disparités dans le contexte de la
monarchie déclinante / Wohnungsnot (rasches Bevélkerungswachstum in
Modling), starke Disparitdten im Rahmen dem Untergang der
Doppelmonarchie

1920-1938 : Crise économique et politique / Wirtschaftliche und
politische Krise

1938-1945 : Discrimination raciale, perte d’autonomie des coopératives /
Rassendiskriminierung, Verlust von Autonomie der Genossenschaft

1945-1959 : Reconstruction, nouvelle construction a partir de 1951,
coopération avec 1’administration publique / Wiederaufbau, Neubau ab
1951, Zusammenarbeit mit lokalen Behorden

Années 1960-1970 : Conjoncture positive, extension de 1’activité hors de
Maédling (développement en périurbain) en propriété privée / Positive
Konjunktur, Erweiterung der Bautdtigkeit (Suburbanisierung) in der
Form des Privateigentums

Socialistes utopistes: R.

Owen et C. Fourier
pour leur conception
des colonies de
coopérateurs /
Utopische Sozialisten
R. Owen und C.
Fourier fiir ihre
Konzeption der
Siedlungen

Tiers secteur / dritter
Sektor : lié a la réforme
socialiste du logement,
notion d’utilité publique
par le vivre-ensemble
entre locataires-
coopérateurs / in
Verbindung mit der
Wohnungsreform,
Gemeinniitzigkeit durch
Zusammenleben zwischen
Mietern

Logement social /
soziales
Wohnungswesen : /

Coopérative /
Genossenschaft : lien
avec ’entraide /
Selbsthilfe

Tableau 4 : Analyse de contenu de publications lors des jubilés des organismes de logement d'intérét public / Inhaltsanalyse von Jubildiumsbiichern einiger
gemeinniitziger Wohnbautriger

©AM 2015
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Conclusion

Le tiers secteur du logement découle d’origines historiques diverses, qu’il s’agisse des acteurs
ou de contextes politico-administratifs dans lesquels il prend place. Il est souvent défini par
défaut, étant soit assimilé a un secteur palliatif pour I’économie du secteur social ou une aubaine
pour le désengagement de I’Etat des services d’intérét général. Le tiers secteur apparait donc
comme une « boite noire » permettant de saisir les évolutions des politiques publiques du
logement, mais n’est pas porté par des structures fortes. Cependant, méme s’il est un concept
« mou », il prend place sous des formes trés diverses qui remettent en cause les structures socio-
économiques, en termes d’acteurs et de politiques du logement.

Dans le cadre de notre recherche, nous formulons la définition suivante du tiers secteur : un
segment du marché du logement hybride entre secteur marchand et secteur social (et donc
soumis a leurs recompositions respectives), héritier d’expériences de logement autoconstruit
mais dont le public-cible s’est progressivement élargi pour assurer les besoins en logement
d’une population large. Le tiers secteur est donc une forme de logement généraliste, cette
orientation étant soutenue par ’attribution de subventions (aides a la pierre), et agit comme
relais de I’Etat-providence, s’inscrivant dans un panel de politiques sociales visant a atténuer
les disparités entre différents groupes de populations. Cependant il se traduit par des formes
trés diverses selon les contextes nationaux, et les différents acteurs qui le composent sont
porteurs de modeles différents qui peuvent entrer en conflit, pour le plus souvent, aboutir a une
institutionnalisation « par le haut » de ce secteur.

Ce segment du logement en Autriche et en Slovaquie est a la croisée de mouvements coopératifs
ouvriers et de mouvements paternalistes, et répond soit & un profil de classes moyennes (de
fonctionnaires par exemple) ou de classes modestes, en lien avec le mouvement ouvrier. Si les
deux pays ont connu une évolution de leurs régimes politico-juridiques et de leurs contextes
socio-économiques opposée, il ressort cependant que le tiers secteur a fait face aux mémes
enjeux d’institutionnalisation et de privatisation.

Toutefois, ces évolutions ne peuvent étre considérées de fagcon isolée mais doivent étre
comprises dans un systéme mélant transformation des métropoles et des espaces frontaliers.
Ainsi, le chapitre suivant permettra de mettre en lumiére comment la métropolisation, et les
effets de la mondialisation sur les espaces frontaliers ont permis de réécrire les héritages du
tiers secteur.
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Chapitre 2 - Dynamiques
meétropolitaines et marchés du

logement

Le chapitre précédent a montré que le tiers secteur était a la fois produit et matrice d’évolutions
socio-économiques sur le temps long. Succédant a une approche bottom-up qui relie le tiers
secteur et les besoins des populations, une approche top-down s’est imposée, faisant davantage
du tiers secteur un instrument au service des politiques du logement, qu’il s’agisse de la
promotion de 1’Etat-providence, ou au contraire d’une approche résiduelle motivée par des
politiques publiques néolibérales. Cependant, le cadre national seul est de moins en moins
pertinent pour analyser les dynamiques des marchés du logement, y compris celles du tiers
secteur, face a la métropolisation et ses produits, comme la financiarisation, qui influencent
directement les marchés du logement.

Les mutations des villes contemporaines ne s’analysent pas uniquement par 1’accueil d’activités
économiques et la construction de quartiers d’affaires intégrés a la mondialisation, mais aussi
par le logement, a la fois pour ’accueil de nouvelles populations, mais aussi pour les
populations « déja 1a », concernées par I’évolution de leur quartier par le renchérissement des
prix de I’'immobilier ou la construction de nouvelles formes d’habitat. En outre, si le chapitre
précédent a permis de mettre en lumiere les mécanismes du tiers secteur a I’ceuvre a 1’échelle
nationale et urbaine, I’échelle des régions, et notamment des régions métropolitaines
apparaissent comme les échelles les plus pertinentes pour mesurer le lien entre logement et
métropolisation, dans un contexte de fragmentation métropolitaine entre centres
hyperconnectés et périphéries.

Si notre sujet s’inscrit en partie dans les housing studies, il garde une dimension géographique
primordiale grace a I’approche matérielle, par le bati, ainsi que par le choix d’une forme spatiale
particuliere, celle des espaces transfrontaliers. Il convient donc ici de construire un cadre
théorique permettant de questionner les effets spatiaux du tiers secteur et de montrer comment
penser la métropolisation et I’intégration des espaces transfrontaliers par [’habitat. Nous
articulerons plusieurs champs théoriques :

e la métropolisation, et plus particulicrement la fabrique métropolitaine, sont les
paradigmes actuels de construction des villes. Le terme de fabrique insiste plus
particulierement sur 1’interconnexion des échelles et 1’articulation des acteurs privés et
publics par le bas

e le logement, a la fois matrice et produit de la métropolisation, est en tension face a la
financiarisation et au retrait de 1’Etat, ce qui suppose la recherche de formes d’habitat
alternatives
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e les espaces transfrontaliers sont des espaces charniéres, mais s’ils sont intégrés aux
dynamiques globales, leur insertion dans I’environnement local peut faire défaut, et le
logement sera un indicatif de la mise en cohésion de ces espaces

Ainsi, cette contribution vise a envisager les dynamiques métropolitaines contemporaines dans
les espaces transfrontaliers, face a une double dynamique d’intégration et de fragmentation, au
prisme d’un segment du logement qui agirait en faveur d’une meilleure intégration socio-
spatiale.

1. Décentrer les approches

traditionnelles de la métropolisation

Reconnue comme ’une des formes actuelles du développement urbain, comme un moment de
croissance urbaine, la métropolisation est la traduction urbaine du phénomene de
mondialisation (Lacour et Puissant, 1999), mais ses multiples dynamiques, parfois
contradictoires, et acteurs, en font un phénoméne sélectif qui met en concurrence les territoires
et crée une nouvelle fagon de « faire la métropole ».

« Indeed, globalization can be defined as a process which is diffusing, deepening, and accelerating the
functional integration, competition, cooperation, dependency and interdependency of cities and their
regions, across internationl borders, continents and oceans » (Hamilton, Andrews et Pichler-Milanovic,
2005, p. 3).

1.1. L'inscription dans la compétition mondiale

La métropolisation modifie a la fois la forme, a travers la diffusion du fait urbain et la
transgression des périmetres administratifs, et les fonctions des villes, en les hiérarchisant dans
le systtme mondial. Cela provoque un renforcement des niveaux supérieurs, au détriment de
villes de taille et d’importance inférieure.

a. Concentration et insertion dans un réseau de niveau mondial

La métropolisation se caractérise par une concentration de valeur a I’intérieur et autour des
villes les plus importantes. Ascher (1995) évoque ainsi la croissance et la multiplication des
grandes agglomérations, la concentration des activités et des richesses, dans le cadre d’une
¢conomie dépendant des mobilités (Veltz, 1996). Ces dynamiques modifient les formes et les
fonctions des villes : dans un double phénomene de concentration des activités et de dispersion
des fonctions de production et d’habitat se forment des régions métropolitaines. Ces espaces
renferment a la fois des centres hyperconnectés, nceuds de la mondialisation, et des espaces plus
diffus, ceux de la périurbanisation (Lacour et Puissant, 1999). Cette nouvelle morphologie de
la région métropolitaine s’explique par une consommation d’espace induite par les dynamiques
métropolitaines, qui remet en cause les découpages administratifs (Halbert, 2009). Nous
choisissons de considérer les « régions métropolitaines » plutdt que les métropoles seules car
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les espaces périphériques bénéficient de mécanismes de redistribution des richesses produites
ou accueillies dans le cceur métropolitain, comme le montrent les travaux de Davezies (2008).
De plus, la métropolisation dépendant des mobilités de tout type, notamment des mobilités
« domicile-travail » extensibles, encouragées par un mod¢le économique post-fordiste, le
périmétre des régions métropolitaines parait plus pertinent pour étudier leur insertion
dans la mondialisation.

L’inscription des métropoles et des régions métropolitaines dans le systéme-monde (Dollfuss,
1990) se traduit par la prise en compte de 1’échelle mondiale par les acteurs métropolitains : la
mondialisation investit les villes autant qu’elle s’en alimente. A nouveau, cette inscription est
duale, entre intégration des pdles dominants et marginalisation des périphéries (Carroug, 2004).
Cette dynamique redéfinit le couple centre-périphérie : certains espaces ¢loignés du centre-ville
peuvent &tre métropolisés comme les aéroports ou les gares TGV qui participent de la
construction d’un réseau en hub and spokes, ce qui remet en cause la conception traditionnelle
de I’armature urbaine selon Christaller. La fonction du centre dans la métropole s’apparente
davantage a ses capacités de mise en réseau des acteurs et des activités, étant le « pivot d’un
espace éclaté dont elle assure la centralité et ['unité » (Gaschet et Lacour, 2002).

Hormis la garantie d’une accessibilité optimale par les transports, les métropoles doivent leur
insertion a I’archipel mégalopolitain mondial (Dollfuss, 1990), a leurs capacités financieres. Le
changement de paradigme qui fait passer les agglomérations a I’ére métropolitaine dépend en
effet d’un nouveau régime d’accumulation financiére (Carroué, 2004), stimulée par des places
de marchés hyperconnectées et une mobilité des flux financiers, mais aussi d’une évolution du
mode de production capitaliste, qui tend vers le néolibéralisme, devenu I’'un des mod¢les de
développement économique et urbain apres la chute du mur (Di Méo, 2010).

b. Hiérarchie et spécialisation

Plus que d’une simple insertion dans la mondialisation, la métropolisation participe de la
nouvelle « mise en ordre » du monde, créant des espaces « gagnants » ou « perdants », le long
d’un gradient déterminé par I’importance de leur insertion dans des réseaux. La nouvelle
armature urbaine mondiale est disparate horizontalement (certaines aires régionales concentrant
plus de métropoles que les autres) et verticalement (les écarts entre les différents niveaux de
villes peuvent étre importants, selon les fonctions qu’elles accueillent ou non).

L’implantation des sieges sociaux d’entreprise et 1’économie qui en découle (en termes de
services, de R&D) est un facteur de hiérarchisation majeur, soutenu par les réseaux de transport
(Lacour et Puissant, 1999). La métropolisation induit donc un changement de nature
(acquisition de nouvelles fonctions) et de degré (nouvelle place dans 1’échelle mondiale) pour
les agglomérations. Au sommet de cet archipel, on trouve les villes globales, qui représentent
la forme la plus aboutie de concentration et de polarisation des activités a haute valeur ajoutée
et des fonctions de commandement (Sassen, 1991). Seules Londres, New York, Tokyo, puis
Paris ajoutée plus tard a ce trio, en font partie, et se caractérisent par une insertion a tous les
niveaux d’échelle en méme temps, par I’intermédiaire de fonctions, services, équipements et
capacités d’attractivité. Ces villes se différencient des régions métropolitaines classiques par
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leurs relations horizontales, entre métropoles d’une méme hiérarchie, tandis que les régions
métropolitaines s’inscrivent dans leur sillage, selon une logique verticale.

c. Attractivité et compétitivité

Les métropoles mondiales font face a une « course au classement » qui témoigne de la mise en
concurrence de ces territoires mais aussi de leur interdépendance. Suivant les travaux de Taylor,
Derudder, Saey, & Witlox (2007), dans le réseau du GaWC*’, une cartographie des clusters
métropolitains permet d’appliquer la théorie des villes globales et d’identifier les villes
mondiales*® qui existent aujourd’hui, selon des indicateurs basés sur les activités de marketing,
conseil et assurance des villes. Cette volonté¢ de mesurer le degré de hiérarchie métropolitaine
s’accompagne de la diffusion d’éléments de langage communs et de méthodes telles que le
benchmarking (Morange & Fol, 2014).

Afin d’attirer a la fois les milieux socio-économiques, a travers leurs investissements, et les
actifs métropolitains supérieurs, les pouvoirs publics, conscients de la concurrence entre les
territoires, mettent en place des politiques de grands équipements, de sorte que les métropoles
sont en chantier permanent (Halbert, 2009). Cette importance donnée au cadre de vie se réalise
par les grands projets urbains, vecteurs de rayonnement pour les élites présentes et a venir (Viel,
Lizarralde, Maherzi, & Thomas-Maret, 2012).

La métropolisation révele la nécessaire prise en considération de I’échelle monde dans le
développement des agglomérations. La prédominance du fait métropolitain ne se discute plus,
en revanche ses conséquences prétent a débat. En effet, ce phénomene reste sélectif et ses effets
spatiaux s’inscrivent dans une tension constante entre compétitivité et cohésion, entre coupure
et couture, a toutes les échelles.

1.2. La cohésion métropolitaine a I’'épreuve

Cette concentration de richesses (population aisée, capitaux, PIB, activités €économiques
stratégiques, R&D, direction, administration, enseignement supérieur) se double d’une
concentration des populations défavorisées (attirées par le dynamisme du marché de 1I’emploi)
et renforce donc les inégalités sociales. Ces effets négatifs de la métropolisation représentent
alors un défi pour ’aménagement qui devrait viser une « norme », celle de la cohésion
métropolitaine, sans toutefois entraver les dynamiques de compétitivité.

a. Définition et contexte

Le terme de « cohésion métropolitaine » est assez peu employé, sauf dans des documents a
visée téléologique. On lui préfere les termes de cohésion sociale ou territoriale, ce qui
questionne la valeur ajoutée de la « cohésion métropolitaine » par rapport a ces autres facettes

47 Fondé en 1998 a I’Université de Loughborough
48 Selon une hiérarchie Alpha, Beta, Gamma
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de la cohésion : s’agit-t-il d’une différence de degré, par un simple changement d’échelle, ou
d’une différence de nature ?

La cohésion métropolitaine renvoie avant tout a un processus visant une répartition équilibrée
des ressources entre les territoires métropolitains d’une part, et entre les coeurs des métropoles
et leur périphérie d’autre part. Miciukiewicz, Moulaert, Novy, Musterd, & Hillier (2012)
analysent différents types de cohésion (spatiale, territoriale, régionale, urbaine) par les
dynamiques d’inclusion et d’exclusion de la vie urbaine, qui privilégient certaines échelles. A
ce titre, parler de « cohésion métropolitaine » reléverait presque de I’oxymore, les métropoles
étant des points de la mondialisation ancrés dans la compétition mondiale et qui polarisent les
richesses en différenciant de plus en plus les groupes sociaux dans ’espace. Il convient donc
de concevoir les métropoles comme terrains qui mettent la cohésion au défi, et nous privilégions
donc une lecture selon laquelle il y aurait une différence de degré entre cohésion métropolitaine
et cohésion sociale ou territoriale, et donc changement d’échelle.

Cependant, la cohésion territoriale fait principalement partie du vocable communautaire. Ainsi,
dans le livre vert sur la cohésion territoriale (Commission des communautés européennes,
2008), si la cohésion est envisagée sous ses angles économique et social, elle reste par nature
territoriale. Elle fait partie des valeurs de I’'UE, cette derniére arguant que les seules forces du
marché ne peuvent pas tout et qu’une intervention est nécessaire, et s’accompagne
d’instruments comme le Schéma de Développement de 1’Espace Communautaire (SDEC)
visant a atteindre une distribution équilibrée de la croissance entre les territoires européens
(Montabone, 2011). Cet idéal politique de I’aménagement du territoire communautaire vise un
développement équilibré a toutes les échelles, avec une intégration optimale des territoires et
un acces aux biens essentiels et aux services d’intérét général. La cohésion territoriale est donc
un instrument de la cohésion sociale. Cependant garantir cette cohésion a I’échelle de I’UE ne
revient pas a instaurer une forme d’égalitarisme, mais plutdt de garantir 1’équité, c’est-a-dire
réduire I’écart entre les niveaux de développement de chaque région, et veiller a ce que les
citoyens ne soient pas désavantagés, ou qu’ils vivent dans I’UE (Baudelle, 2006).

b. Un « pansement » contre les effets pervers de la

métropolisation ?

Face a I’excés d’économie et au déficit de politique qui caractériserait les métropoles, les
politiques de cohésion ont un caractére palliatif. Comme le souligne Robert (2007), le besoin
de cohésion est li¢ a la fragilisation de I’'UE dans un contexte de globalisation, de compétition
et d’évolution des technologies. Toutefois, cet impératif de cohésion ne fait pas consensus. En
effet, selon Laurent Davezies (2008), les mécanismes de circulation de la richesse des
métropoles vers les centres secondaires rendent caduques les politiques de cohésion.

Les politiques de cohésion fournissent des arguments pour la création de régions
métropolitaines. L’échelle de la région prend tout son sens lorsque 1’on étudie les mécanismes
de cohésion et de rattrapage car de nombreux indicateurs montrent encore de grandes disparités
entre les régions d’un méme Etat. On assisterait & un double phénomene de « lissage » des
disparités interétatiques a I’échelle européenne, mais a un accroissement des inégalités entre
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régions (Baudelle, 2006). L’échelle régionale apparait donc la plus pertinente pour analyser les
effets de la cohésion territoriale :

« promoting territorial capital and regional identities, increasing the propensity of regions to anticipate
asymmetric shocks and to face successfully the challenges of globalization, providing services of general
interest, and promoting intraregional integration » (Robert, 2007, p. 28).

> > > (Cette thése propose un décentrement de 1’approche traditionnelle de la cohésion qui
s’opere soit par le volet communautaire soit par une approche plus militante, critique de la
mondialisation, en faveur d’une justice spatiale. La cohésion territoriale ne sera pas étudié¢e du
point de vue des populations, mais de celui des effets la construction matérielle et des jeux
d’acteurs du tiers secteur du logement.

1.3. Une nouvelle injonction a « faire la ville »

a. Quelles spécificités de la métropolisation en Europe ?

e Le «retour de la ville européenne » ?
Si la métropolisation semble étre un phénomene global, étant la traduction spatiale de la
mondialisation, y a-t-il cependant une spécificité de la métropolisation européenne ? Quels
seraient les facteurs pour différencier la métropolisation sur le Vieux continent de celle a
I’ceuvre dans d’autres grandes régions du monde comme I’ Amérique du Nord ou I’ Asie du Sud-
Est ?

La métropole européenne se caractérise tout d’abord par sa profondeur historique, héritée de la
ville dense du Moyen-Age. La ville médiévale, « creuset de la ville européenne » (Le Galgs,
2011, p. 99), par sa densité de peuplement et de bati, est reconnue dans la littérature comme
I’'une des facettes individualisant la métropole européenne, avec un semis de points
annonciateur de la dorsale, dés le Moyen Age (Boyer, 2003). Citant Max Weber, Haussermann
(2011) rappelle que les villes européennes ont vu naitre le capitalisme a 1’époque médiévale,
occupant des fonctions de marché avec une autonomie politique. La densité des métropoles
européennes est catalysée par I’industrialisation au XIX°™ siécle mais rapidement les
métropoles européennes se diversifient ; ainsi, dés 1910, 52% des emplois occupés a Vienne
relévent du secteur tertiaire et Londres s’affirme comme place financiere extravertie des 1855
(Matznetter & Musil, 2011). Alors que I’on pourrait penser que le développement de la
métropolisation en Europe découle de I’accroissement des échanges et de la compétition entre
les lieux provoqués par la mondialisation contemporaine, a partir des années 1980, Matznetter
& Musil (2011) datent la métropolisation des villes européennes dés le tournant du XX°me
siecle :

« Les métropoles européennes étaient, au tournant du 20¢me siecle, a la fois des centres industriels, des

lieux de production, des nceuds de transport, des centres de nouvelles institutions de production du
savoir et enfin des centres de services complexes® » (Matznetter & Musil, 2011, p. 18).

4 « Die Metropolen Europas waren an der Schwelle zum 20. Jahrhundert zugleich industrialisierter

Dienstleistungszentrum, Produktionsstandort, Verkehrsdrehscheibe, Zentrum der neuen Institutionen der
Wissenproduktion sowie komplexes Dienstleistungszentrum »
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Du point de vue de 1’agencement spatial des métropoles européennes et de leur position dans
la mondialisation, il apparait que les métropoles européennes sont principalement des
métropoles moyennes. Ainsi, ces métropoles forment un systeme de villes moyennes en
interaction, avec un chapelet de métropoles marquées par un poids important des services
(Halbert, Cicille, Pumain, & Rozenblat, 2012), et qui contribuent a la création d’un ensemble
polycentrique sous la forme de la dorsale européenne (Brunet, 1989; Kritke, 2007b). Cet axe
concentre les populations et la production de richesse a I’échelle européenne (Kritke, 2007a).
Peu de métropoles européennes sont dotées a la fois d’une population importante et de fonctions
métropolitaines, hormis Paris et Londres. L’Europe se caractérise davantage par un groupe de
métropoles relativement important, avec un faible nombre d’habitants mais bénéficiant d’une
meilleure connexion aux réseaux (comme c’est le cas pour Francfort, Ziirich, Bruxelles)
(Matznetter & Musil, 2011). Si Saskia Sassen caractérise Paris et Londres de villes globales,
ces deux métropoles paraissent cependant moins marquées par la polarisation socio-spatiale a
I’ceuvre dans les autres villes globales grace a la persistance d’un régime urbain d’Etat-
providence (Matznetter & Musil, 2011).

Ainsi, la ville européenne est un monde urbain a part entiere grice a un investissement
important de I’Etat (Le Gales, 2011). La métropole européenne reste marqué par le paradigme
de DI’Etat-Providence, garantissant un certain niveau dans 1’offre de services urbains
(Fassmann, 2009), et une forme de responsabilité sociale (Haussermann, 2011).

e Les villes post-socialistes, des métropoles néolibérales ?
Les métropoles sont les produits de contextes politique et socio-économique particuliers,
qu’elles reflétent par des formes urbaines spécifiques et un jeu d’acteurs variés. A ce titre,
analyser les villes post-socialistes nous permet d’étudier les effets d’un changement de
paradigme radical en questionnant les héritages sur le temps long.

Avant d’évoquer les caractéristiques de la ville post-socialiste et de questionner cette
appellation plus de vingt-cinq ans aprés la Chute du Mur et dix ans apres le plus important
¢largissement de I’UE, il convient de revenir sur ce qu’était la ville socialiste. La contribution
de French & Hamilton (1979) questionne I’intitulé méme de « ville socialiste » en la comparant
a son « opposé », la ville capitaliste : la morphologie de la ville socialiste est guidée par les
représentations du parti et surtout un dessein d’égalitarisme de la société par la forme urbaine.
Une séparation entre zones d’habitat et de travail, I’uniformité de I’habitat et I’annihilation du
role ségrégatif du foncier par la création de micro-district (mikro-raion), cellules de base de la
vie urbaine (Coudroy de Lille, 2009; Zarecor, 2013), devaient permettre d’atteindre ces
objectifs.

La transition vers la ville post-socialiste®® ne se réalise pas de fagon linéaire selon les pays, mais
dépend de la gouvernance locale, de I’appareil législatif en place, ainsi que des héritages de
I’ére pré-socialiste (Tsenkova & Nedovic-Budic, 2006). Dans la littérature sur le post-
socialisme, deux périodes se distinguent : la premiere de 1992 a 2005 concerne essentiellement
les caractéristiques politiques, €économiques et sociales de ces transformations post-socialistes
et la mise en place de régimes capitalistes et ses corollaires comme la privatisation du stock de

50 Seules les contributions d’ordre général sur la transition post-socialiste seront ici évoquées. Un point plus détaillé
sur les conséquences de ces mutations sur le logement, dans le cas slovaque sera effectué dans le chapitre 4
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logements ; la deuxiéme, a partir de la deuxiéme moitié des années 2000, s’attache a identifier
les caractéristiques propres des métropoles post-socialistes, dans un contexte de rattrapage a
I’échelle européenne, mais d’insertion dans la compétition globale. Une premiére série de
travaux (Andrusz, Harloe, & Szelenyi, 1996; Enyedi, 1992, 1998) revient sur les mécanismes
de transition et leurs effets en termes d’accroissement des inégalités socio-spatiales. Mais ces
ouvrages sont aussi porteurs d’ un questionnement épistémologique sur le transfert des modeles
et les changements de paradigme. Ainsi, un arbitrage est effectué entre les modéeles de « shock
therapy » ou de transition graduelle, et la dépendance aux trajectoires pré-socialistes est elle
aussi questionnée. L’insertion de ces nouvelles formes urbaines dans des mouvements plus
globaux tels que I’intégration européenne et la mondialisation est analysée : la convergence de
cette nouvelle Europe et des anciens pays membres dépend de I’inscription inégale dans
I’européanisation ou la mondialisation (Hamilton et al., 2005). Ce contexte européen est aussi
vu « par le bas » avec I’émergence de gouvernances locales (Van Kempen, Vermeulen, & Baan,
2005). Ainsi, la fabrique urbaine post-socialiste reléve du palimpseste ou se superposent
héritages de la ville pré-socialiste, trajectoires nationales, européanisation et
mondialisation.

Le passage de 1’analyse des mécanismes post-socialistes a celle des villes post-socialistes
comme catégorie heuristique se réalise dans le prolongement des dynamiques
d’européanisation par 1’¢élargissement aux NEM. Elles sont analysées comme « produits » qui
catalysent davantage les mutations socio-spatiales que les Etats : Tsenkova & Nedovic-Budic
(2006) montrent que ces villes suivent les tendances a I’ceuvre a 1’Ouest quant au passage du
gouvernement a la gouvernance, politiques locales cependant fragmentées qui encouragent le
« laissez-faire » par exemple dans la construction de plans d’urbanisme. Cette post-socialist
city (Stanilov, 2007) se mue en métropole post-socialiste (Cotella, 2007) et cette transformation
s’effectue en prenant comme « prétexte » certains développements exogenes :

« Ces villes sont aussi en voie de ‘normalisation’ via I' ‘européanisation’ voire la mondialisation des
politiques, des pratiques touristiques et migratoires auxquelles elles sont désormais confrontées »
(Coudroy de Lille, 2009, p. 11).

La transition post-socialisme a révélé un nouveau régime urbain, de type néo-libéral, suite aux
transformations radicales et multiples qu’ont connues les anciennes villes socialistes. Le
contexte composite rassemblant sortie du socialisme, entrée dans une économie de marché de
plus en plus néo-libérale, manque de moyens et recul des pouvoirs publics ont provoqué un
développement urbain post-socialiste chaotique ou le laissez-faire permet a ceux qui savent tirer
profit des opportunités de la transition de faconner des villes fragmentées (Rufat, 2014). Le
logement, qui avait ét€¢ marqué par un sous-investissement structurel pendant le socialisme, est
un indicateur phare de ces transformations avec la création de sous-marchés relativement
hermétiques, de 1’habitat collectif sous forme de barres et de tours abandonné, aux gated
communities en passant par un étalement périurbain incontrdlé (Bouloc, 2013 ; Rochovska et
Milackova, 2012 ; Rufat, 2014 ; Smith et Rochovska, 2007).

>>> Les villes étudiées dans ce travail, Vienne et Bratislava, n’appartiennent pas aux villes
d’exception de la mondialisation mais sont sujettes a des dynamiques similaires. Si elles
appartiennent aux villes européennes et, en partie, post-socialistes, elles ne figurent pas parmi
les métropoles les plus analysées dans la littérature qui privilégie Prague ou Budapest.
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b. La « fabrique métropolitaine », une nouvelle mobilisation des

acteurs

Le terme de « fabrique métropolitaine » et ses corollaires tels que « fabrique de la ville » ou
« fabrique urbaine » sont de plus en plus utilisés, d’abord dans le champ opérationnel ou ils
sont convoqués dans des documents d’urbanisme, mais aussi progressivement dans le monde
académique, et notamment dans les études sur I’habitat. Ce terme s’inscrit dans la lignée des
travaux d’Henri Lefebvre (Lefebvre, 1974) : I’espace, congu comme produit social met en
évidence les liens entre logiques de production et processus d’urbanisation.

Cette orientation est particulicrement marquée dans les récentes théses de sciences sociales
traitant de pres ou de loin des promoteurs immobiliers, comme le montre le Tableau 5.

77



Référence

Terme
employé

Définition

Echelle

Terrain

Noizet
(2007)

« fabrique
urbaine »

formé a partir de urban fabric,
approche selon processus sur le
temps long.
«interaction permanente et
dialectique de la structure de
l’espace urbain avec [’activité
sociale multiforme » p.2

Tlot, quartier

Tours

Biau &
Tapie (2009)

« fabrication de
la ville »

Pas de définition. Approche par
les acteurs qui fabriquent la
ville

Métropole

Contexte frangais

Callen
(2011)

« fabrique
périurbaine »

Pas de définition, exemple de sa
manifestation par les formes
d’habitat créées, épaisseur
historique

Région
métropolitaine,
communes,
lotissements

Grande couronne
parisienne

Cattaneo
Pineda
(2012)

« fabrique de la
ville »

Pas de définition. Dépassement
de I’espace urbain comme
simple support des activités
économiques. « dimension
économique de la
(re)production de la ville »
p.13. Lien avec urban fabric : a
la fois processus et résultat

Métropole

Santiago

Delage
(2013)

« fabrique
urbaine »

Pas de définition au sens propre.
«Modes de faire (les formes
urbaines) » (p.106) Point de vue
morphologique et de I’action :
« obligeant des acteurs de
secteurs différents, aux
temporalités et aux enjeux
différents (voire divergents) a se
coordonner  pour  permettre
l’émergence de ces nouveaux
morceaux de ville » p. 159
Epaisseur actorielle et
temporelle selon dimension
itérative. p. 175. «Action
collective  urbaine et son
produit » p. 447

Combinaison  processus et
turning point pour le projet
urbain

Métropole,
quartier en
renouvellement
urbain

St Etienne /
Liege

Clémencon
(2015)

« fabrique de la
ville », « fabrique
urbaine »

Approche par la matérialité et le
temps long

« Cette expression peut
deésigner un processus,
globalement impensé et
diachronique, constitué d’'une
multitude d’interactions,
chronologiquement situées,
entre des configurations
sociales et la matérialité
morphologique d’un espace
urbain » (p. 389)

flot, quartier

Lyon
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Mazenod « fabrique de la « moment de la conception et de | Ilot, quartier Rome
(2014) ville », « fabrique | la réalisation qui a pour
urbaine » produit un objet urbain
objectivable » p. 13

Liée a la morphologie urbaine,
a la dimension physique,
matérielle de la ville : citant
Galinié (2000, p. 118)

« Processus par lequel
linteraction entre société
urbaine et ville, dans sa réalité
matérielle, espaces et
territoires, produit un urbain
spécifique en perpétuelle
transformation »

Tableau S: Etat des lieux de la "fabrique" / Stand der Forschung iiber den Stadtumbau
©AM 2015

La majorité de ces définitions ne permet pas de différencier la « fabrique » du processus de
construction urbaine classique, par la mobilisation des acteurs. Seuls les travaux de Delage
(2013), de Mazenod (2014) et de Clémengon (2015) envisagent le role des acteurs dans le
contexte d’une action publique territorialisée, a travers des stratégies déployées a dessein, qui
se traduit par une modification de la morphologie urbaine.

>> > Je définis la « fabrique métropolitaine » comme 1’ensemble des processus visant a la
production de nouveaux espaces métropolitains, associant I’échelle locale et 1’échelle globale,
par des acteurs variés et en systéme : cette fabrique renvoie a la métropole « en train de se
faire », sous ’angle de la matérialité, et sur le temps long. Certains espaces deviennent alors
ressources face aux grands projets urbains marqueurs de métropolisation et de différenciation
sociale. A la différence de la « fabrique urbaine », il ne s’agit pas seulement d’envisager une
échelle plus petite mais aussi d’analyser 1I’émergence d’acteurs minorés remettant en cause les
échelles traditionnelles de I’action publique.

2. Penser la métropolisation par les

logiques de production de I'habitat

Le logement est a la fois un produit et une matrice de la métropolisation. Il représente un enjeu
pour la métropolisation puisque qu’il est un instrument de la répartition socio-spatiale des
populations dans I’espace, et il impacte la métropolisation par les nouveaux quartiers de
métropole créés. La métropole se construit et se déconstruit sans cesse par les acteurs, qu’ils
soient maires, entreprises, promoteurs, habitants, agents immobiliers.
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2.1. Les marchés du logement, matrice de

différenciation métropolitaine

a. Un contexte de financiarisation de |'urbain

L’¢re post-fordiste provoque I’entrée des métropoles dans la concurrence et la compétitivité,
qui s’exprime dans le champ immobilier. La crise des subprimes de 2008 et le développement
croissant des investissements refuges dans la pierre font des métropoles des produits et des
moteurs du capitalisme mondialis¢ (Halbert, 2009), ce qui entralne un changement de
paradigme des marchés immobiliers, par ses échelles et ses acteurs.

La financiarisation de ’immobilier, et plus encore de I’habitat - car ce sont bien les
conditions de production du logement qui sont ici impactées - s’apparente a une phase du
développement métropolitain, et plus précisément, 2 un instrument au service de la
néolibéralisation des régimes urbains. Elle serait un « mal nécessaire », pour stabiliser le
mode de régulation néolibérale, sur fond de développement d’un marché spéculatif (Filippi,
2011), qui renforce la dichotomie entre vision a court terme de la finance et effets a long terme
de I’environnement bati : la déconnexion entre finance et politique urbaine est alors consommeée
(Renard, 2008). Cette pénétration des marchés financiers dans la fabrique de la ville (y compris
dans les infrastructures) crée une refonte du jeu d’acteurs ou les promoteurs sont intermédiaires
entre investisseurs financiers et pouvoirs publics, ainsi qu’une nouvelle géographie des activités
économiques, le long de grands équipements (Halbert, 2013).

L’entrée des phénomenes de titrisation, et autres flux financiers invisibles induit un changement
d’échelle des marchés immobiliers. La mobilité du capital par le biais de marchés mondialisés
et I’internationalisation des acteurs impactent les modes de production de la ville. La fabrique
métropolitaine s’integre de plus en plus dans le capitalisme global et elle devient elle-méme un
nouveau marché pour les firmes, a travers le potentiel des TICE et des infrastructures (Lorrain,
2013). Dans sa thése consacrée a la fabrique urbaine au Cambodge, Gabriel Fauveaud renchérit
en évoquant un « changement spatio-temporel du processus de production de la ville »
(Fauveaud, 2013, p. 15). Ces dynamiques ne signifient pas pour autant la disparition d’un
marché matériel, un simple passage de la rente de site (Le Goix, 2006) vers le titre, mais renvoie
plutot a une hybridation des modes de production de la métropole. Ainsi, Rodrigo Cattaneo
Pineda (2012) montre bien que la financiarisation de la filiere logement au Chili n’est pas
nouvelle et se superpose a d’autres dynamiques, tels que les fonds d’assurance déja existants.

Si la financiarisation modifie les marchés du logement dans les villes, elle n’est pas la seule
composante de la fabrique métropolitaine et les effets ségrégatifs dont elle est accusée sont dus
a la conjonction de structures morphologiques, de politiques publiques et d’intervention de
logiques financiéres visant a maximiser la rente au détriment des usages résidentiels.
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b. Le logement, révélateur des disparités et ségrégations

La géographie sélective des marchés du logement se lit par leurs effets ségrégatifs qui sont
souvent percus du coté de la demande dans la littérature scientifique, a travers les
problématiques d’acces au logement et d’expérience de la relégation.

La ségrégation est corrélée a la rente foncicre, a travers les usages et le prix de ce dernier, mais
aussi aux mécanismes ¢conomiques globaux et aux trajectoires résidentielles des habitants,
comme le montre Heinz Fassmann dans sa théorie de la géographie urbaine :

« La ségrégation de la population selon des critéres sociaux, démographiques et ethniques est la
conséquence de mécanismes de sélection présents dans le marché immobilier, la solvabilité des
ménages et les différents choix résidentiels®’ » (Fassmann, 2009, p. 153).

A ces facteurs s’ajoutent aussi la symbolique du logement (forme architecturale, étiquette), le
prestige sociale (I’adresse) et plus que des préférences de logement, les ressources
économiques, sociales et politiques des ménages (Hiussermann, 2004).

Les effets spatiaux de cette ségrégation due aux différences de quantité et de qualité au sein des
marchés du logement s’expriment sous forme de distances, d’inégal accés au logement, et de
coupures spatiales de type enclaves résidentielles (Grafmeyer, 2005). La «ville a trois
vitesses » rend possible la recréation d’une ville symbole de la désagrégation de la société et
renforce le poids des distances (Donzelot, 2004). Des études sur les effets spatiaux de la
relégation par le logement dans les périphéries urbaines confirment la corrélation entre le profil
socio-professionnel et le profil du logement. Ainsi, dans le cas de la métropole nantaise,
Frangois Madoré (2004) analyse la spécialisation fonctionnelle et la division socio-spatiale
selon les trajectoires résidentielles des ménages, qui se traduit spatialement par un gradient
centre-périphérique et une fragmentation de la banlieue. Ce gradient centre-périphérie dans les
conditions d’habitat est cependant a nuancer comme le montrent les travaux de Catherine
Sélimanovski (2008) sur les logiques urbaines de la pauvreté.

La relégation de certains ménages peut aller jusqu’a I’ancrage forcé, au gré de ruptures
dans les cycles de vie et donc les parcours résidentiels. Le périurbain est un exemple type
développé dans la recherche francophone. Dans sa theése portant sur les « captifs du
périurbain », Lionel Rougé (2005) explore, au prisme de récits de trajectoires résidentielles de
ménages du périurbain toulousain, la déconnexion progressive entre cet idéal de la classe
moyenne caractérisé par le couple « pavillon-automobile » porté par le rejet de la ville-centre,
et la situation des ménages modestes au capital mobilitaire moindre, contraints a I’ancrage dans
le périurbain lointain, et plus fragilisés en cas de rupture dans le cycle de vie.

Rougé (2005) montre aussi que I’acces des classes modestes aux pavillons du périurbain a été
rendu possible par des politiques du logement recentrées sur les aides a la personne et les
dispositifs fiscaux de type prét a taux zéro. Les disparités sont donc nourries par les politiques
publiques elles-mémes. Dans un contexte ou la puissance publique n’est plus dans une
optique redistributive, elle contribue a créer des inégalités, puisqu’elle régule la

5! « Die Segregation der Wohnbevdlkerung nach sozialen, demographischen und ethnischen Merkmalen ist eine
Folge der Selektionsmechanismen auf dem Immobilienmarkt, der 6konomischen Leistungsfahigkeit der Haushalte
sowie unterschiedlicher Wohnpréferenzen. »
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compétition entre les usages du sol (entre espaces productifs et résidentiels) et la
répartition des populations par des zonages prioritaires. Ces tendances semblent encore
plus fortes dans les marchés métropolitains n’assurant pas toujours une qualité de logements
supérieure en raison des rivalités des acteurs sur la rente fonciére (Coudroy de Lille, 2008).

Le logement social est touché par ce retrait des pouvoirs publics, et les politiques qui
I’encadrent, ses zones prioritaires dans le cas francgais, sont source de disparités. Desjardins
(2008) relie la recomposition des pouvoirs publics vers un régime urbain de type néolibéral a
la résidualisation du logement social a I’échelle européenne. La répartition du logement social
devient de plus en plus inégale comme le montre Maud Le Hervet (2013) dans sa thése sur les
politiques du logement social dans la métropole parisienne : le logement social est de moins en
moins présent dans des zones ou on en a le plus besoin (le périurbain par exemple), et il est
représentatif d’une forme de stigmatisation, étant fortement corrélé a une faible représentation
de populations de cadre, et a contrario un taux de chdmage ¢élevé, a 1’échelle communale.

Face au constat de cette distorsion de la ressource logement entre une offre et une demande qui
seraient déconnectées, et du caractére labile des marchés immobiliers, a la fois de plus en plus
étendus du fait de la périurbanisation mais déconnectés car soumis a des enjeux globaux, peut-
on encore parler de « marché » du logement ?

c. Définir un périmetre pour les marchés du logement

Malgré les dynamiques immatérielles des flux financiers et les mobilités croissantes, les
marchés du logement restent des biens localisés puisqu’ils subissent encore les contraintes du
local, en termes de contextes social, culturel et économique (Fauveaud, 2013), et surtout
dépendent du marché foncier, par nature immobile. Dans un contexte de métropolisation et de
différenciation croissante des zones résidentielles, comment définir un bassin d’habitat ? Les
marchés du logement peuvent-ils encore étre locaux ?

L’un de critéres pour délimiter un marché du logement serait de sélectionner des
découpages territoriaux existants, dont la maille serait adaptée a chaque segment du
logement. Dans la littérature francophone, la pertinence des zonages (de type Programme Local
de I’Habitat) et des intercommunalités a souvent ét€ questionnée, notamment pour les politiques
de logement social. Partant du principe que la puissance publique crée des droits du sol et donc
des zonages, Filippi (2011) questionne le role de ces nouveaux outils des politiques locales
visant a assurer la diversité de I’offre de logements sur les territoires. Ces zonages permettent
avant tout de territorialiser les politiques du logement et d’ajuster 1'usage du foncier.
Concernant les intercommunalités, elles s’averent étre d’abord des instruments pour les
métropoles, leur permettant de garantir 1’équilibre entre compétitivité et cohésion, mais péchent
dans leur objectif de répartition équitable du logement social par un manque de flexibilité et la
résistance de certaines communes (Le Hervet, 2013).

Délimiter un marché du logement par une région fonctionnelle serait un moyen de définir
un périmétre de rencontre pertinent entre promoteurs et ménages. La polarisation des
espaces par les activités économiques et les flux mobilitaires domicile-travail permettrait de
définir une aire de marché, contrairement a une approche basée sur les trajectoires résidentielles
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qui pé€che par le flou autour des lieux d’habitat potentiels d’un ménage (Boulay, 2011). D’autres
auteurs complétent cette définition limitée aux mobilités professionnelles : les lieux de
consommation et la proximité familiale (Driant, 1995), le réseau social (Bourne, 1981) et plus
globalement les lieux du quotidien (Tranda-Pittion, 2010) permettent de tisser la toile d’un
marché local du logement.

Mais les marchés locaux, malgré la régulation proposée par les intercommunalités,
remettent aussi en cause les découpages administratifs classiques. Avec la dilatation des
polarités et la maitrise plus ou moins grande de la distance selon son capital mobilitaire, il n’est
pas rare que les marchés locaux soient en fait assez « étalés » et forment une tache urbaine
incluant un périurbain de plus en plus lointain, qui dépasse donc les limites des
intercommunalités (Driant, 1995). Ce constat de dissociation entre limites administratives et
limites de marché est complété par Voisin, Dubé, Thériault, & Des Rosiers (2010), selon
lesquels les segmentations historico-morphologiques seraient plus efficientes.

Le concept de « marché local » reléve donc davantage d’une inscription locale du marché :

« Le marché local de I'habitat se structure a partir de la rencontre, sur un territoire donné, des grands
déterminants nationaux avec le contexte spatial, économique et social de ce territoire, les politiques qui
s’y appliquent et les comportements des acteurs en présence» (Driant, 1995).

A T’heure de la métropolisation, I’emboitement des territoires impliqués dans un marché local
du logement se fait selon des échelles de plus en plus distantes, a 1’aune de 1’échelle monde
(dans la circulation de produits immobiliers standardisés par exemple, comme les gated
communities étudiées entre autres par Renaud Le Goix (2006)). Ainsi, les marchés locaux le
sont de moins en moins, du moins en apparence. Si le contexte socio-économique mondialisé
définit de nouvelles régles de marché, 1’hétérogénéité du stock de logements hérités et la
diversit¢ de la demande prouvent bien que ces deux échelles sont interdépendantes. Le
périmetre du marché est donc a la fois horizontal et vertical.

Les marchés du logement s’inscrivent dans une double dynamique qui questionne les échelles
d’action publique :

e ascendante, avec leur inscription dans |’européanisation (développement de flux
résidentiels transfrontaliers), la métropolisation et la mondialisation (modification du
« produit » logement et recomposition du systéme d’acteurs)

e descendante, par la décentralisation des politiques du logement aux niveaux
géographiques inférieurs et leur territorialisation

2.2. Quel cadre d’action pour les acteurs des

politiques du logement ?

a. Le « nouveau » paradigme du logement abordable

Sans jamais étre vraiment défini, le terme de « logement abordable » fait les marronniers de la
presse et des campagnes politiques, succédant a d’autres slogans comme celui de « droit au
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logement ». Ce terme est traité de facon tres différente dans la littérature selon que 1’on parle
de «logement abordable », de « affordable housing » ou encore de « leistbares Wohnen »
(Tableau 6).

Tableau 6 : Apercu des résultats de requétes Google / Ergebnisse der Google-Suchanfragen

Expression « logement « affordable housing » | « leistbares Wohnen »
abordable »
Nombre de 377000 31500 000 106 000

résultats a I’issue
de la requéte

©AM 2015

La langue de travail est un premier élément de différenciation dans la littérature sur le logement
abordable. Tandis que la littérature académique anglo-saxonne sur ce théme date des années
1980, dans un contexte de retrait de la puissance publique des politiques du logement aux Etats-
Unis et au Canada, il faut attendre les années 2010 pour que les communautés scientifiques
francophone et germanophone s’emparent du sujet, dans le cadre d’une demande sociale,
reflétée par le nombre d’articles de la presse généraliste et spécialisée. Ce graphique (Figure
11) présente les articles comprenant dans leur titre 1’expression « logement abordable » ou
« leistbares Wohnen ». De facon structurelle, cette expression est plus ancrée dans le
vocabulaire allemand. Le pic de 2013 s’explique par les élections législatives du mois de
septembre a I’occasion desquelles le logement abordable était un théme phare de la campagne
du SPO.

250

200

150 I:|Presse'
francgaise

100 IPres.se.
autrichienne

50

O A
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Figure 11 : Nombre d'articles de presse concernant le logement abordable/ Anzahl von Presseartikeln
iiber das leistbare Wohnen

© AM 2015

Les travaux sur le logement abordable sont dans un premier temps issus de la littérature
grise, qu’il s’agisse de rapports commandés par des agences d’urbanisme ou alors des
documents provenant de groupes d’intérét faisant 1’état des lieux de ce secteur (le plus souvent
a ’échelle d’une agglomération). Ainsi, en 2011, I’Agence d’urbanisme de Lyon a publi¢ un
état des lieux du logement abordable en Europe (Reperes européens, 2011) : le logement

32 Coté frangais : Le Monde, le Moniteur, Libération, Metronews. Coté autrichien : der Standard, die Presse. Voir
un exemple d’article de la presse autrichienne en annexe
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abordable y est étudi¢ du point de vue de la demande, en termes d’accessibilité monétaire et de
localisation dans la ville. Une définition en est donnée selon les segments du logement : le
logement abordable rassemblerait a la fois le secteur locatif social, le trés social, le parc privé
social de fait et I’accession sociale a la propriété, définition assez large qui recouvre le spectre
de logements présent a 1’échelle métropolitaine, favorisée pour 1’é¢tude de ces marchés. La
transition vers un traitement plus académique de ce phénomene socio-spatial s’opére par des
« passeurs », chercheurs engagés dans une démarche de recherche-action en lien avec le milieu
socio-professionnel. A partir de 2011, on observe ce tournant, représenté surtout dans la
métropole lyonnaise : le mémoire de Déborah Pignier (2011) réalisé a I’Agence d’urbanisme
de Lyon questionne le role des collectivités locales dans la construction de logements
abordables qu’elle définit comme un ensemble assez éclaté, comprenant les segments sus-cités
ainsi que le parc privé a loyers maitrisés et les coopératives d’habitants. Un numéro spécial de
la revue Etudes foncieres (Escobar & Bazard, 2012) confronte praticiens (urbanistes,
promoteurs, consultants) et chercheurs sur cet objet, rattaché¢ a une forme de logement pour
classes moyennes.

La littérature académique sur le sujet est portée par les contributions anglo-saxonnes, a
partir des années 1980, dans un contexte de désengagement de la puissance publique. Ces
travaux, sous forme de monographies ancrées dans le contexte national, répondent souvent a
une demande d’instituts statistiques. Mais il est cependant moins question de « logement
abordable » que d’affordability, d’abordabilité, comme processus reflétant une nouvelle
orientation des politiques publiques (Leishman & Rowley, 2012; Tsenkova, 2008). Ce terme
est aussi utilisé pour analyser des contextes nationaux marqués par la transition post-socialiste
qui engendre des formes de néolibéralisation des politiques du logement (Hegediis, 2009).

>>> Le logement abordable reste peu identifié en tant que segment du logement particulier,
étant cantonné, dans la littérature francophone du moins, a un idéal type du logement pour
contrer la crise. Cette these postule que le tiers secteur du logement est assimilé a une forme de
logement abordable, étant subventionné et a loyer modéré.

b. La réécriture d’alternatives « anciennes »

Face au constat que 1’offre de logement existante ne serait pas suffisante en quantité et ne
correspondrait pas aux attentes des habitants en termes de qualité, la recherche actuelle
s’intéresse depuis le début des années 2000 aux alternatives pour pallier ce manque de 1’offre
existante, et dégager des solutions qui seraient porteuses de plus de solidarité.

Mais ces alternatives dépendent du cadre national de production du logement et des héritages
des autres segments du marché. Il convient donc de différencier les approches frangaises du
reste, notamment des exemples allemand et autrichien, ou des segments alternatifs mais qui se
sont institutionnalisés (voir chapitre 1) forment une offre importante et ne laissent que peu de
place a ces projets qu’on dit participatifs.

Le contexte frangais mérite que 1’on s’y attarde en raison des récentes tentatives de promotion
de formes de logement participatif, sous forme de coopératives d’habitants, dont le statut
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juridique avait été supprimé en 1971. Ainsi, la loi ALUR du 24 mars 20143, proposée par la
Ministre du Logement Cécile Duflot (mai 2012 — avril 2014), crée un statut de « société
d’habitat participatif » composé de deux formes : la coopérative d’habitants et la société
d’autopromotion. Dans la phase de préparation de cette loi, de nombreuses contributions de
chercheurs ont été¢ publiées, entre autres dans 1’axe « habitat participatif » du REHAL et le
programme de recherche ANR « Alter-prop »**.

La contribution qui sert d’acte de naissance du renouveau de cette recherche est la thése de
Camille Devaux (2013) qui montre comment I’habitat participatif passe d’une innovation
sociale pour s’ancrer dans 1’action publique et modifier le jeu d’acteurs. La diffusion de ce type
d’habitat trés minoritaire provoque une recomposition de I’habitat, de ses acteurs (bailleurs,
habitants, architectes) et du contexte de production nationale et local. Cependant, cette
innovation n’est pas si nouvelle que ¢a, et puise ses racines a la fois dans I’histoire et dans
d’autres contextes nationaux (Biau & Bacqué, 2010) : mouvements issus de la coopérative de
Rochdale, du mouvement des Castors ou de Baugruppen allemands. Dans le cadre de son
programme de recherche Chairecoop, (Maury, 2011) souligne les spécificités de chaque pays
et la diversité des trajectoires que peut prendre 1’habitat participatif.

Cette diversité s’explique par plusieurs facteurs :

e Des traditions académiques différentes : dans le cas germanophone, I’habitat participatif
n’est pas une solution a une crise du logement mais représente une alternative qualitative
au modele de production conventionnel du logement abordable (Hendrich, 2010)

e Des populations cibles diverses : I’habitat participatif permet de recréer un sentiment de
communauté dans le logement mais vise aussi des groupes de personnes spécifiques,
comme les colocations de seniors (Labit & Chaland, 2010)

e Des degrés d’institutionnalisation variés : avec soutien d’acteurs traditionnels comme
les offices HLM ou non (Attard, 2013; Devaux, 2013)

Méme si I’habitat participatif représenterait un outil pour la ville durable (Maury, 2012), et
encourage I’insertion des habitants dans la sphere de production du logement, I’homogénéité
des groupes qui composent ces projets questionne le dispositif participatif (Devaux, 2013).

> > > Les récentes ¢tudes sur les formes alternatives d’habitat, si elles reconnaissent des
héritages du logement coopératifs, s’ inscrivent souvent dans une forme de militantisme, que ce
soit par les organismes commanditaires des recherches ou les chercheurs eux-mémes, inscrits
dans une posture de recherche-action. Or, le logement coopératif « classique » peut aussi €tre
dissoci¢ de cette base engagée, ce que nous proposons ici.

Cc. Les promoteurs, groupe en mutation

Le sociologue Christian Topalov est le pionnier de la recherche sur les promoteurs, qu’il
définit comme éléments « d’un systéme de places ou s’opere la production et la circulation de
la marchandise logement » (Topalov, 1987, p. 9). Le promoteur a un role de « passeur », faisant

53 Amendée par la loi Pinel qui modifie principalement les conditions en termes d’investissement locatif mais se
révele aussi moins engagée pour la promotion de formes de logement alternatif
54 http://alter-prop.crevilles-dev.org
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transiter le logement d’un projet immobilier a un capital a faire fructifier. Mais cette
fructification du capital dépend de certaines localisations, et c’est le comportement des
promoteurs, et la mobilisation du capital qui s’ensuit, qui expliquent les formes d’utilisation du
sol. Ce premier travail dans le contexte de la promotion immobiliére des années 1960-1970 en
France prend appui sur une base de données quantitative et des entretiens semi-directifs. Le
principal résultat en est une double typologie des promoteurs :

e selon les modes de financement : promoteurs indépendants (assimilés a des promoteurs
familiaux), promoteurs sous controle (promoteurs-financiers), et enfin promoteurs-
filiales (de groupe bancaire ou d’entreprise de BTP)

e seclon les activités des promoteurs : agences-promoteurs, entrepreneurs-promoteurs,
techniciens-promoteurs, promoteurs liés a des ensembles financiers

Il sera relu quelques années plus tard par la jeune recherche autrichienne sur la promotion
immobilicre, a travers la thése de doctorat de géographie de Walter Matznetter (Matznetter,
1991). Ce travail s’inscrit dans une perspective d’interdisciplinarité et d’ouverture
internationale (relecture de théories anglophones sur la ville, travaux francophones sur les
promoteurs, appliqués au contexte viennois). Cette recherche sur les promoteurs d’intérét
public compléte les travaux antérieurs sur la Vienne Rouge et les mouvements coopératifs de
I’Entre-Deux-Guerres®, en suivant une théorie néo-classique. Elle s’attache aux mécanismes
de la politique du logement autrichienne, et notamment aux modes de subventions, fortement
politisés, base de la typologie proposée par 1’auteur. Ainsi, dans un continuum délimité d’un
cOté par les promoteurs privés, inscrits dans une recherche de compétitivité, et de 1’autre les
promoteurs « étatisés » (ville de Vienne et promoteurs affiliés a la municipalité), on retrouve
deux grandes familles définies par un ancrage politique : la biirgerlicher Topf rassemble le
groupe de promotion Sozialbau, tandis que la neutraler Topf rassemble d’un coté les
promoteurs issus de corporations et de 1’autre ceux li€s a un parti politique. Cependant, bien
que cette thése permette de visualiser le panorama des promoteurs d’intérét public et leurs
interactions, le propos se rattache davantage a une tradition épistémologique de housing studies,
assez peu incarnée dans I’espace : les mécanismes de différenciation spatiale selon les types de
promoteurs sont peu détaillés.

Du coté francophone, les années 2000 marquent un renouvellement de 1’intérét pour la figure
du promoteur grace aux travaux de la politiste Julie Pollard (Pollard, 2007, 2009, 2011). Sa
these sur les stratégies des promoteurs des agglomérations parisienne et madriléne marque
I’acte de renaissance de la jeune recherche sur cette thématique, étant systématiquement citée
dans les theéses suivantes sur les promoteurs (voir tableau ci-apres). S’inscrivant dans la lignée
des travaux de Topalov (1974, 1987), elle étudie le role de ces promoteurs privés dans la
fabrique urbaine selon les théories de 1’action publique. Elle s’essaie aussi a un effort de
typologie, selon 1’appartenance du promoteur a un groupe plus large ainsi que 1’origine des
capitaux, d’ou I’émergence de quatre classes, qui recoupent celles définies par Topalov : les
promoteurs filiales de groupes de construction, les promoteurs filiales de groupes bancaires, les
promoteurs indépendants cotés en bourse et les promoteurs familiaux. Dans ce travail, elle met
en évidence la porosité entre les différents segments du marché immobilier, par la construction

55 Voir chapitre 1
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de logements sociaux par les promoteurs privés, avec la coopération entre offices HLM et
promoteurs a I’échelon local.

Les city builders (Fainstein, 1994) sont de plus en plus étudiés dans la géographie urbaine, y
compris dans des théses qui ne traitent pas directement des promoteurs. Ainsi, dans sa
géographie des marchés immobiliers ou il applique la théorie de la rente a 1’analyse des prix de
I’immobilier a Marseille, Guilhem Boulay (2011) étudie en creux les stratégies des promoteurs
privés pour influencer la perception de la qualité des logements qu’ont les futurs habitants. De
méme, Aurélie Delage (2013) étudie les projets de renouvellement autour des gares au prisme
de la construction dans les quartiers de St-Etienne Chateaucreux et Liege-Guillemins.

On assiste depuis la fin des années 2000 a la constitution d’un nouveau champ de recherche sur
les promoteurs, qui s’inscrit dans les héritages de sociologie urbaine tout en appliquant des
méthodes de géographie quantitative ou d’études d’acteurs issues de I’action publique a I’objet
de recherche « promoteurs ». Le Tableau 7 recense les recherches doctorales les plus récentes
sur ce theme, dont la géographie s’est de plus en plus saisie, méme si I’on note un tournant vers
les sciences de I’action en fin de période, avec par exemple la thése CIFRE de Romain Maurice
(2014)
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Titre et auteur Date Laboratoire et Méthodologie Définition du promoteur et éléments de typologie, le cas échéant
discipline
Acteurs économiques et 2009 | CEVIPOF - Science Qualitative (entretiens | « Acteurs du capitalisme urbain » p.17
rergo L};fi?g‘:;f fnil;;(q;gle.hﬁéisau politique semi-directifs) Typologie basée la composition de son actionnariat : filiales de groupes de
ch entre des politiaues du construction, filiales de groupes bancaires, promoteurs indépendants cotés
logement dlzz s lgs régions de en bourse, promoteurs familiaux
Paris et de Madrid — Julie
POLLARD
- . , C s o L t t a diffé i h ien, mai
La "fabrique périurbaine” : 2011 | Géographie-Cités — Quantitative (Base de « Le promoteur es donca di erencier du marc and. d? bien, mais
\ ) . ) . , . également du constructeur de batiments (...). Il se distingue de
systeme d’acteurs et production Géographie données Sitadel et N . s " .
des ensembles pavillonnaires GRECAM) et I’aménageur (...) ainsi que du "lotisseur” (...). Il convient enfin de ne pas
dans la erande couronne ualitative (entretiens le confondre avec un investisseur, dans la mesure ou le promoteur ne
francili egn ne — Delphine gemi directifs) conserve, a priori, pas la propriété du bien construit. » p.83
CALLEN Typologie basée sur le degré d’internationalisation du promoteur
(international, national, local)
La fabrique de la ville : 2012 | IHEAL - Géographie Quantitative (base « Intermédiaire entre le marché des capitaux et la demande résidentielle »
; o ) e h 15
promoteurs immobiliers et créée a partir P .
S . \ Pas de typologie
financiarisation de la filiere du d’annonces
logement a Santiago — Rodrigo immobilicres) et
CATTANEO PINEDA qualitative (entretiens
semi-directifs)
Promoteurs immobiliers privés 2012 | ESO Espaces et Quantitative Citant J. Pollard : « acteurs urbains supposés puissants, sinon influents » que
et prob lématliques ;,el prv sociétéspf Géographie (programme avec les évolutions récentes de la politique du logement en France,
développement durable urbain — affichage de particuliérement les dispositifs d’incitation fiscale, ont favorisé »
Aurélien TABURET « développement Pas de typologie
durable ») et
qualitative (entretiens
semi-directifs)
La production de logements 2014 | Géographie-Cités — Quantitative (Base de | « le promoteur privé est en charge, dans le cadre d’opérations immobilicres

neufs par la promotion privée en
Ile de France (1984-2012) :
marchés immobiliers et
stratégies de localisation —
Emmanuel TROUILLARD

Géographie

données Sitadel et
GRECAM)

complexes destinées a la vente, de la maitrise d’ouvrage — ce qui implique
notamment la gestion du capital de promotion qu’il est parvenu a
rassembler — mais également de la définition du produit final et de la
prospection fonciére » p.26-27

Typologie multivariée (distance au centre, variables socio-€économiques) :
Promoteurs hyper-centraux, promoteurs d’espaces centraux privilégiés,
promoteurs d’espaces centraux populaires, promoteurs périurbains et de
villes nouvelles, promoteurs de grande périphérie francilienne
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Politiques foncieres locales et
dynamiques de promotion

Immobiliere. Le marché du
logement neuf dans
I"agglomération lyonnaise —
Romain MAURICE

2014

UMR PACTE -
Urbanisme

Qualitative (entretiens
semi-directifs)

« personne (physique ou morale) en charge d’une opération de promotion.
(...) le promoteur coordonne différentes formes d’activités : acquisition de
parcelles juridiquement constructibles, transformation du foncier,
construction immobiliére, financement de 1’opération, commercialisation »
p-37

Typologie selon la mobilisation de la ressource financiére : les
entrepreneurs, les contraints, les financiers

Tableau 7 : Panorama de la jeune recherche francophone sur les promoteurs / Ubersicht der jiingsten franzésischsprachigen Forschung iiber Bautriiger

©AM 2015
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De ces recherches ressort un consensus sur la fonction du promoteur, acteur de la fabrique
urbaine a part entiére, qui se caractérise par sa capacité a transformer le capital initial en un
produit final. Toutefois, contrairement a I’idée selon laquelle le promoteur privé serait un acteur
ancré dans un mouvement de financiarisation global totalement déconnecté de toute forme de
régulation, I’importance du cadre national est ici martelée.

De fagon globale, hormis la thése de Rodrigo Cattaneo Pineda (2012), cette recherche reste
centrée sur le cas francais, n’invoquant les exemples internationaux qu’a titre de comparaison
ponctuelle, et concerne en particulier la métropole parisienne®. L’échelle de 1’agglomération
est privilégiée, mais sans étre vraiment définie et surtout en tenant compte le plus souvent de
découpages administratifs officiels, qui sont pourtant remis en cause par les marchés du
logement, a la fois horizontalement dans le cas du développement périurbain, et verticalement
a travers les échelles d’action les plus pertinentes pour les acteurs.

> > > (Cette littérature exploite peu les relations entre acteurs et leurs recompositions aux
différents niveaux de décision. Ces systémes d’acteurs restent assez « figés » spatialement et
les liens entre promoteurs mériteraient d’étre étudiés plus avant, d’autant plus que les typologies
produites insistent sur la porosité des différentes classes. En termes de méthode, peu de ces
travaux combinent approche quantitative et qualitative, afin d’aboutir a une triangulation des
résultats. Enfin, la confrontation des promoteurs a plusieurs cadres institutionnels reste centrée
sur la tension entre échelle locale et injonctions nationales.

3. Les espaces transfrontaliers,

laboratoires pour penser les disparités

Les espaces transfrontaliers font figure de terrains pertinents pour penser le lien entre fabrique
métropolitaine et logement. Ils mettent face a face les conceptions de 1’action publique de deux
Etats, par la création d’un espace tiers, intégré a la fois dans mondialisation et d’autres
mécanismes d’intégration régionaux. Ils doivent néanmoins étre replacés dans un emboitement
d’échelles, depuis la commune intégrée a 1’aire fonctionnelle du pays voisin, a la région urbaine
transfrontaliere avec au final une intervention communautaire en termes de gouvernance
(Vandermotten, 2007).

3.1. Des espaces pensés « par le haut »

Les espaces transfrontaliers sont a la fois étudiés en tant que tels mais aussi dans le cadre de
leur insertion dans des dynamiques plus globales. Ils sont indissociables de contextes de
production spatiale tels que la mondialisation ou I’européanisation.

36 Ce qui s explique aussi par la culture de laboratoire de Géographie-cités
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a. Des noeuds de la mondialisation

La mondialisation et son corollaire la métropolisation supposent une augmentation des
mobilités de tout type, a toutes les échelles, qui questionnent le role des frontieres, congues par
les pouvoirs politiques nationaux. Dans ce contexte, quelle est la place du fait frontalier dans le
monde ? En quoi la mondialisation recompose-t-elle les espaces frontaliers ?

De la littérature sur les frontiéres émerge un consensus sur 1’ancrage des espaces frontaliers
dans les dynamiques de mondialisation (ESPON, 2010; Herzog & Sohn, 2014; Wackermann,
2007). Les espaces urbains transfrontaliers sont I’un des produits de la mondialisation car
ils concentrent des activités, des industries et des capitaux dont ’'implantation joue sur
des facteurs d’interdépendance de type push/pull dans les flux (Sohn, 2012). Le fait d’étre
en position frontalicre ne représente pas de handicap pour la visibilité globale des
métropoles, mais au contraire leur donne un statut de porte ouverte sur le monde. Ainsi,
cinq régions métropolitaines transfrontaliéres d’Europe figurent parmi les deux plus hautes
catégories du classement du Gawc®’.

La frontiere offre des opportunités économiques pour les espaces frontaliers, catalysant leur
insertion dans les flux économiques mondiaux tout en favorisant la création d’un systéme
productif localisé qui leur permet de s’affirmer comme région a part entiere (Herzog & Sohn,
2014). Ainsi, le dynamisme de la Grande Région parait surprenant au vu de la taille relativement
modeste de Luxembourg, constat similaire pour Genéve ou Bale. L’intégration fonctionnelle
de ces métropoles transfrontalieres dépend de I’économie de la connaissance : d’un coté Geneve
et Luxembourg comme centres financiers internationaux, de 1’autre Bale comme pdle de hautes
technologies.

Cet ancrage ne signifie pas pour autant la fin des frontieres, celles-ci prenant des formes
différentes. La dimension sécuritaire les fait passer de zones a un ancrage ponctuel, a travers
les postes de controles des aéroports internationaux ou les enclaves. La dynamique d’ouverture
ou de fermeture des frontieres se lit a travers les notions de debordering et rebordering,
atténuation ou renforcement de la frontiere (Durand, 2014). Ce mouvement de debordering est
1ié a la reconfiguration du role de 1’Etat face a la mondialisation, ou la frontiere n’est plus une
limite politique aussi marquée mais devient un tremplin vers d’autres espaces et réseau. Le
phénomeéne de rescaling (Brenner, 2004) permet aux espaces transfrontaliers de trouver une
nouvelle territorialité, par le développement avec 1’espace frontalier proche et I’espace monde.

b. Des laboratoires de l'intégration européenne

A T’échelle européenne, les fronticres sont transcendées par les interdépendances entre
territoires et la mise en place de politiques de cohésion (Evrard 2013). Méme si les espaces
métropolitains transfrontaliers restent dans 1’ombre du pentagone Paris-Londres-Hambourg-
Munich-Milan, ils n’en restent pas moins des espaces de premier plan, en tant que laboratoires
de I’intégration européenne (Roth, 2006) : 40% de la population européenne vit preés d’une

7 Genéve (Beta), Luxembourg (Beta +), Vienne (Alpha-), Bratislava (Beta -), Copenhague (Beta +)
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frontiére (dans une zone de 150km de part et d’autre de la frontiére), certains pays étant
entierement concernés par le fait frontalier (Luxembourg, Slovénie, Autriche...).

Plusieurs facteurs expliquent I’importance des espaces transfrontaliers pour les dynamiques
d’intégration européenne. Tout d’abord, 1’épaisseur historique des liens entretenus de part et
d’autre de la fronti¢re joue un role fondamental. Les héritages d’interactions passées (Durand,
2014; Schaffer, 2004) sont propices a la réouverture du dialogue dans le cadre d’une région
transfrontaliére. Ensuite, les nouvelles opportunités provoquées par les transformations
systémiques dans les anciens pays du bloc socialiste ont provoqué 1I’ouverture des frontiéres et
la volonté d’un retour vers I’Europe (Altzinger, Maier, & Fidrmuc, 1998).

L’UE comme institution tend a abaisser les frontic¢res internes : I’ Acte Unique (1986) stimule
les échanges économiques entre Etats membres, le Traité de Maastricht (1992) assure la libre
circulation des marchandises et la libre circulation des personnes sera garantie quinze ans plus
tard par les accords de Schengen (2007). La frontiere perd donc de son étanchéité grace a la
construction européenne. Mais le passage des espaces transfrontaliers a la création de territoires
plus ou moins intégrés dépend des instruments spécifiques déployés par les institutions
européennes, notamment dans le cadre de la politique de cohésion qui vise a faire des frontieres
des leviers de développement territorial (et non plus des barri¢res). Nous nous concentrerons
ici sur la coopération transfrontali¢re, la coopération transnationale (de type macro-région)
concernant une autre échelle, et la coopération interrégionale ne tenant pas compte de la
frontiére. Cette coopération par le haut est initiée en 1990 par le dispositif INTERREG bien
que les premiéres actions en faveur du transfrontalier datent des années 1980. Ce programme,
intégré a présent dans la politique de cohésion, représente 2,5% du budget total de ’'UE. Un
second instrument vient s’y greffer, celui des Eurorégions, impulsées a la fois par le Conseil de
I’Europe puis par I’'UE. Son objectif est de délimiter des entités territoriales transfrontaliéres
ayant pour but de créer un espace intégré a travers des politiques d’aménagement du territoire
et de développement local. L’UE, par le programme INTERREG, propose des structures
juridiques adaptées pour ces espaces, sous forme de Groupement Européen de Coopération
Territoriale (GECT), mais d’autres eurorégions peuvent garder leur statut d’association (MOT
2015). Les GECT permettent de créer un espace transfrontalier dont le droit national qui
s’applique au siége va s’appliquer sur toute la zone, d’ou un renforcement de la gouvernance
entre les différents niveaux et acteurs.

Cependant, les régions ne prennent pas part a ces programmes au méme degré d’intensité.
Ainsi, I’exemple canonique, surreprésenté dans la littérature est celui de la Grande Région entre
Luxembourg, France, Allemagne et Belgique (ESPON, 2010; Lamour & Decoville, 2014; Sohn
& Walther, 2008, 2009). Mais si I’intégration institutionnelle est rendue optimale par la création
d’instruments comme le GECT, ces derniers n’agissent pas sur les dynamiques locales ni sur la
résolution de problémes chroniques de ces espaces (dans le domaine des transports notamment).
Enfin, la coopération institutionnelle peut parfois relever de la « coquille vide » comme le
montre Héléne Roth (2006) dans le cas de I’eurorégion Egrensis, entre République tchéque et
Allemagne, ou subsiste un décalage entre les actions de 1’eurorégion et les préoccupations
locales.
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>>> La littérature existante s’attache a des terrains emblématiques que sont la Grande Région
ou la région transfrontaliére Iémanique, a I’intégration fonctionnelle et institutionnelle poussée.
L’intérét de la présente recherche sera de considérer un terrain « en construction » doublement
complexe en raison de 1’héritage de la fronti¢re entre « bloc de 1’Ouest » et « bloc de I’Est », et
d’une intégration balbutiante (voir chapitre 4). Par ailleurs, on notera que les travaux sur ces
terrains « bons ¢€léves » de la métropolisation transfrontaliere sont souvent des recherches sur
commande provenant d’institutions communautaires ou d’agglomérations frontalieres.

3.2. Des espaces disparates

La frontiére peut se révéler catalyseur ou frein a I’intégration métropolitaine dans un contexte
transfrontalier en raison d’une double dynamique d’affirmation du pouvoir politique national
et de territorialisation par d’autres acteurs (Durand, 2014).

a. Une intégration métropolitaine ambigué

L’intégration métropolitaine transfrontaliére renvoie a la fois a une intensification des
interactions entre les deux cotés de la frontiere, et & une convergence, en faveur d une réduction
des différences structurelles entre les territoires (Decoville, Durand, Sohn, & Walther, 2013).
Cependant, si le processus d’augmentation des flux permet 1’intégration fonctionnelle, elle peut
rester partielle car elle ne s’accompagne pas forcément d’une convergence entre les territoires
situés en part et d’autre de la frontiere, dont les divergences peuvent d’ailleurs étre amplifiées
(Durand, 2014). L’ouverture d’une frontiére questionne 1’équilibre entre couture et coupure et
permet le développement de gradients d’intégration de part et d’autre de la frontiére (Roth,
2006), d’ou l’interrogation sur la création d’un ensemble unique constitué d’entités
économiques de chaque coté de la frontiere ou alors d’entités distinctes mais interconnectées
(Sohn, 2012). L’intégration métropolitaine transfrontaliére par convergence reléverait donc
d’un horizon d’attente.

Il convient de distinguer intégration institutionnelle, qu’elle se fasse par le truchement
d’initiatives communautaires telles que le GECT ou sur la base d’initiatives plus locales, de
I’intégration fonctionnelle, par les processus ¢€conomiques qui remodelent [’espace
transfrontalier, par une extension périphérique et la création de poles secondaires (Figure 12).
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Figure 12 : Grille d'analyse de I'intégration métropolitaine transfrontaliére / Analyseraster der
Integration in den grenziiberschreitenden Metropolregionen

Source : Sohn et Walther, 2007

De fagon globale, I’intégration institutionnelle reléve du politique tandis que l’intégration
fonctionnelle du jeu des acteurs économiques en place, qui utilisent les potentialités du
différentiel frontalier.

Des essais de typologie ont ét¢ menés afin de mieux saisir les processus d’intégration spatiale
dans un contexte transfrontalier. La typologie proposée par Frédéric Durand (2014) concerne
les criteéres d’intégration ; il en dégage quatre :

e une dimension structurelle : création d’un espace géographique (par proximité
topographique) transfrontalier par la connexion avec les réseaux de communication
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e une dimension fonctionnelle : création d’un bassin de vie par les flux de navetteurs et
les mobilités résidentielles

e une dimension institutionnelle : création d’une plate-forme de dialogue par la mise en
réseau des acteurs

e une dimension idéelle : création d’un espace vécu par les représentations et le sentiment
d’appartenance a un territoire
Dans un autre travail, cette équipe luxembourgeoise dresse une typologie a partir de trois
indicateurs : le flux de navetteurs, la différence de PIB et la nationalité des résidents (Decoville
et al., 2013). Il en ressort trois types d’intégration :

e [’intégration par spécialisation : elle se caractérise par des mobilités professionnelles et
résidentielles dans des directions opposées, qui révelent les avantages de chaque partie

e [’intégration par polarisation : les deux types de flux visent la méme direction

e [D’intégration par osmose : les deux types de flux visent les deux directions
L’intégration révele le role de la frontiére comme différentiel et son sort dépend des stratégies
déployées par les acteurs.

b. Une exploitation du différentiel frontalier

Les inégalités de part et d’autre de la frontiére agissent comme des logiques push/pull dans le
développement des régions métropolitaines transfrontalieres. Ainsi, plus les disparités
économiques sont fortes, plus les flux de navetteurs seront importants. Dans le cas ou s’y
ajoutent des disparités en termes de régimes de propriété, de foncier et in fine de prix du
logement, alors les changements de résidence peuvent étre encouragés (Decoville et al., 2013).
La frontiére présente 1’atout d’étre une rente de position, avec une ville-centre qui capte la
croissance puis la redistribue et surtout une rente différentielle (Sohn, 2012).

L’intégration la plus poussée de cette logique prend la forme d’un marché du logement
transfrontalier. Deux approches sont alors possibles: par le couplage entre mobilités
professionnelles et résidentielles, ou alors par ’offre. Lanciné Diop (2011, 2012), dans ses
travaux sur les marchés du logement a Luxembourg, montre la fragmentation socio-spatiale de
cette métropole transfrontaliére pourtant intégrée. La distribution des prix révele un effet
frontiére qui est exploité par les ménages aisés, ce qui crée des espaces interstitiels dans I’espace
métropolitain luxembourgeois, caractérisés par des prix immobiliers bas mais une accessibilité
au centre de Luxembourg plus difficile. D’autre part, la spécialisation socio-résidentielle est
renforcée par la frontiere, avec la concentration d’actifs métropolitains supérieurs dans le Grand
Duché et les espaces qui lui sont bien reliés. Garance Clément (2015) étudie plus avant les
profils des ménages francais qui décident d’habiter du coté belge en montrant que leurs
ressources et leur position dans le cycle de vie permet de différencier les parcours des classes
aisées et moyennes. Cette spécialisation transfrontaliere nécessite une concertation politique
afin de garantir une équité territoriale de part et d’autre de la fronti¢re. Dans le cas de la frontiére
franco-valdo-genevoise, trois régimes de politiques de 1’habitat coexistent sur une seule
agglomération transfrontaliére et la politique sectorielle fonciere commune ne suffit pas a
alléger les distorsions en termes de production de logements (Geneve « exportant » sa pénurie
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vers la France) puisqu’il faudrait aussi intégrer les autres politiques publiques (Tranda-Pittion,
2010).

3.3. Quelle territorialisation de ces espaces ?

a. La mobilisation de la ressource par les acteurs : vers une

hybridation des espaces transfrontaliers

La frontiére peut étre considérée comme un lieu d’hybridation puisque les acteurs des espaces
frontaliers transcendent les contraintes qu’elle présente par 1’innovation. Cette hybridité est
inscrite dans le temps long et est réactivité lorsque de nouveaux défis d’intégration se présentent
(Roth, 2006; Sohn, 2012). La mobilisation des acteurs crée un espace symbolique, qui
s’apparente a un systéme local : Roth (2006) note ainsi que I’ouverture de la frontiére germano-
tcheque a été exploitée par les acteurs économiques locaux allemands dans leurs stratégies
d’adaptation. La collision entre espaces traditionnels de 1’action publique et espaces de
référence des acteurs est encore plus manifeste dans les espaces transfrontaliers (Hamman,
2013).

L’appropriation de 1’espace transfrontalier par ses acteurs et donc sa transformation en territoire
signifie aussi la mise en place de limites et la sélection des acteurs compétents. Les limites
administratives de chaque Etat peuvent étre transcendées par un projet commun, une
appropriation matérielle par la mise en place d’équipements communs (Evrard 2013). La
territorialité peut devenir un véritable outil au service de I’aménagement des espaces frontaliers
en controlant les ressources dans I’espace, de telle sorte que se produise une territorialité
hybride : le contrdle de 1’espace se fait sur plusieurs niveaux, entre partenaires multiniveaux et
acteurs locaux encore ancrés dans une hiérarchie d’action (Lamour & Decoville, 2014).

b. Vers une région métropolitaine transfrontaliere polycentrique ?

L’aboutissement de 1’intégration et de la mobilisation de la ressource frontiere prendrait la

forme d’une région métropolitaine transfrontaliere polycentrique, entendue comme
« political constructions based on cross-border agreements which consider the existence of national
borders as a resource for increasing interactions at the local level and based on the embeddedness of
the metropolitan centre(s) in global network. Because CBPMR's are composed of several urban centres
located on either side of a border, these regional political initiatives can mobilise different geographical
scales in order to utilise the assets and complementarities of the morphological and functional
polycentricity » (ESPON, 2010, p. 7).

Ainsi, le polycentrisme permet une insertion de ces métropoles aux échelles européenne et

mondiale car elles jouent sur leurs complémentarités et leur masse critique cumulée.

L’essentiel des travaux qui traitent du lien entre polycentrisme et métropolisation
transfrontaliere concernent essentiellement 1’échelle continentale (ESPON, 2010; Giffinger &
Suitner, 2014) alors que 1’é¢tude du polycentrisme dans ces espaces a 1’échelle locale serait
pertinente, notamment dans le cadre de problématiques de planification ou de pression fonciére.
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Ainsi, les régions métropolitaines transfrontaliéres nous paraissent étre des terrains pertinents
pour questionner le lien entre logement et fabrique métropolitaine, dans leur dépassement de la
dialectique entre coopération topographique basée sur la proximité de la fronticre et inscription
de type topologique dans les réseaux de la mondialisation.
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Conclusion

Le tiers secteur s’inscrit pleinement dans les mutations des métropoles contemporaines,
représentant a la fois une alternative aux tendances a la financiarisation de I’immobilier mais
aussi une nouvelle mobilisation des acteurs, que 1’on suppose bottom-up.

L’interconnexion des échelles et des politiques publiques permet de décentrer I’approche
conventionnelle du logement a I’échelle nationale, et d’ancrer son role dans la fabrique
métropolitaine. Au niveau horizontal, le tiers secteur remet en cause les périmétres de marché
classique, étant a la fois ancré dans une politique du logement régionalisée mais aussi soumise
a la pression fonciére, au différentiel frontalier, et au rdle du tiers secteur dans certains grands
projets urbains, vitrines de la métropole Vienne-Bratislava.

La région métropolitaine apparait comme un périmetre optimal afin d’étudier a la fois
I’insertion des métropoles dans la mondialisation mais aussi de mesurer les effets de la
mondialisation et les mécanismes de cohésion a déployer. Le tiers secteur aurait ici un role dans
la cohésion socio-spatiale et 1’intégration métropolitaine des régions transfrontaliéres en
construction.

Apres cette présentation de la littérature et de ses lacunes que cette contribution cherchera a
combler, il convient de présenter les outils mobilisé€s afin de préciser le lien entre tiers secteur
de TI’habitat et cohésion métropolitaine dans le contexte d’une région métropolitaine
transfrontaliére.
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Tableau 8 : Contributions par rapport a 1'état de 1'art existant / Beitrige der Dissertation dem Forschungsstand gegeniiber

Thématique / Etat de ’art / Forschungsstand Apport / Beitrag Chapitre /
Thema Kapitel
Dynamiques Accent sur les métropoles d’exception : villes globales Choix de la métropole ordinaire 4,5,8
métropolitaines / Manque d’une épaisseur matérielle et historique a la Choix du terme de « fabrique métropolitaine » 4,6,8
Metropoldynamiken | métropolisation
Primat de I’approche économique des études sur la transition | Approche géographique par la modification de la forme 4,6,8
post-socialistes urbaine
Marchés du Logement abordable comme forme du logement qui traduit Qualifier le tiers secteur de logement abordable et mesurer 5,6,7
logement / justice spatiale mais pas de segment clairement défini son degré d’ « abordabilité » par le profil des promoteurs
Wohnungsmdirkte Ségrégation socio-spatiale vue par le bas, par les stratégies Approche par le haut, par 1’offre dans le tiers secteur 6,7
résidentielles des ménages
Marché du logement transfrontalier selon référentiels de la Décentrement et intégration des pdles métropolitains 8
frontiére comme variables complémentaires
Echelle(s) / « Marché local du logement » (Driant, 1995) en réalité de Prise en compte de 1’échelle communautaire 5,6,8
Geographische moins en moins local Rescaling des politiques du logement
Ebene Mise en place d’un périmétre de logement original
Cohésion sociale, spatiale, territoriale vue sous I’angle de la Approche « par le bas » en termes d’échelle géographique 8
politique de cohésion communautaire
La transition post-socialiste est principalement analysée lors Penser la transition post-socialiste a 1’échelle d’une région 8
de monographies dans le cadre de métropoles. métropolitaine et le role des espaces frontaliers
Terrain(s) / Autriche et Slovaquie sont peu traitées dans la littérature Fournir un éclairage sur une région métropolitaine au ceeur 4
Forschungsfeld scientifique en sciences sociales de I’Europe mais peu connue
Littérature exploite surtout les terrains transfrontaliers « bons | Choix d’une région transfrontaliére en construction 4,8
éleves »
©AM 2015
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1. Une inscription dans des dynamiques globales / Einbet-
tung in den globalen Dynamiken

Contexte mondialisé / globaler Kontext

Effets de la financiarisation sur les
métropoles / Auswirkung der Finanziarisierung

sierung
Contexte national / nationaler Kontext

D Contexte de l'=uropéanisation / Dynamik der Europdi
. Métropole principale / wichtige Metropole
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S< Fragmentation socio-spatiale / Sozialrdumliche Diffe
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-
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Figure 13: Modéle des dynamiques entre métropolisation et logement dans un contexte transfrontalier / Modell der Dynamiken der Metropolisierung und des
Wohnungswesens auf grenziiberschreitenden Gebieten
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Chapitre 3 - Positionnement
épistemologique et

méthodologique

Cette analyse du tiers secteur du logement adopte une approche méthodologique plurielle, « par
le haut » et « par le bas », par les acteurs et les dynamiques a 1’ceuvre a différentes échelles. La
nature du terrain justifie une étude a la fois globale, de son insertion a I’échelle européenne aux
mécanismes régionaux, mais aussi précise, sous forme d’allers-retours avec le « terrain », que
ce soient les promoteurs immobiliers ou les projets en construction.

Notre démarche se situe au carrefour de différentes méthodes afin de saisir au mieux les effets
spatiaux du tiers secteur, mais aussi de permettre une confrontation rigoureuse des résultats.
L’apport de ce travail du point de vue méthodologique est de croiser une analyse spatiale
quantitative assez classique en géographie urbaine a une double analyse, quantitative et
qualitative, d’un corpus d’entretiens avec les acteurs de terrain. Il s’agit alors de méler la parole
des acteurs a une étude systémique sur la promotion immobiliere du tiers secteur.

Ce processus hybride se nourrit aussi de traditions scientifiques différentes, car le contexte de
production scientifique de cette thése est celui d’une cotutelle entre la France et I’ Autriche.
L’approche quantitative en études urbaines sur le logement est assez peu mobilisée dans le
domaine universitaire autrichien, qui s’attache davantage a une exploration approfondie des
effets de discours chez les acteurs (Franz, 2013).

105



1. Un ancrage épistémologique

complexe

1.1. Un contexte de production du savoir hybride : la

cotutelle de these

Cette these est réalisée en cotutelle entre 1’ Institut fiir Geographie und Regionalforschung de
I’Université de Vienne et le département de Géographie de ’ENS Lyon. Ce double ancrage
permet un transfert de méthodes et d’approches d’un contexte académique a I’autre. Cependant,
la géographie francaise et la géographie autrichienne/germanophone obéissent a des
paradigmes différents et sont les héritiéres de traditions scientifiques ancrées dans leur contexte
national respectif.

La géographie autrichienne suit I’influence de la géographie allemande. Cette derniere se
caractérise par le primat accordé a la notion de Landschaft, de paysage, et a une vision de la
géographie marquée par une approche déterministe, jusqu’au Geographentag>® de Kiel en 1969
qui représente un tournant dans la discipline en montrant sa diversité et la nécessité d’une
approche critique (Ginsburger, 2011). Dans 1’'une de ses contributions, la géographe
autrichienne Elisabeth Lichtenberger (2009) rappelle la double inscription de la discipline dans
les sciences de la nature et les sciences de 1’esprit. Malgré 1’orientation de la géographie a la
fin du XIX®™® siécle en tant que « Entdeckungswissenschaft der Erde » (Lichtenberger, 2009,
p. 14), elle présente un aspect interdisciplinaire, avec deux sous-disciplines (Teildisziplinen) :
la géographie de I’occupation du sol (Siedlungsgeographie®®) et la géographie urbaine
(Stadtgeographie). Cette tendance sera renforcée par les contributions de Hugo Hassinger qui
met un point final a I’approche déterministe en montrant que les hommes influencent aussi leur
milieu et leur paysage culturel. Tout I’enjeu de la géographie urbaine en Autriche sera alors
d’intégrer progressivement les paradigmes des disciplines voisines (Nachbardisziplinen),
notamment 1’économie, la sociologie et la science politique®, et de leur trouver des échelles
d’analyse pertinentes. Cette division en de multiples champs est constitutive de la géographie
urbaine selon Heineberg (2014), dont le but est d’expliquer les processus urbains, de manicre
quantitative et qualitative. Fassmann (2009) précise I’ancrage de la géographie urbaine en
montrant qu’elle se nourrit de la sociologie urbaine (Stadtsoziologie), qui se concentre
essentiellement sur la société urbaine, et I’ingénierie urbaine (Stddtebau) qui analyse le bati a
une échelle moyenne (Figure 14).

8 Congres des géographes allemands

59 Elle concerne surtout les espaces ruraux

80 «Neue humanwissenschaftliche Geographien des Verhaltens, der Bildung sowie des Arbeits- und
Wohnungsmarktes sind durch den Import von Theorien aus Nachbardisziplinen durch 6sterreichische Geographen
seit den 1970er Jahren begriindet worden. » (Lichtenberger, 2009, p. 17). Elle ajoute une note a cette citation, dans
laquelle elle évoque les travaux de Walter Matznetter (1991) en géographie du logement.

106



andere Teldisziplinen Forschungs-
Methodenverbund schwerpunkte der Geographie
(1.2, Methoden der {u.2_ Bevolkerungs., Sozial-, Wirnschafts-
Sozialforschung, statistische Methoden, und Verkehrsgeographie, Geographie des
EDV, Kartographie, tertiaren Wirtschaftssekiors, innovations- und
Luttbild- und Karteninterpretation) Diffusionsforschung, Stadtdkologie) _
; \ Stadigeo- gobal/international g
] graphie i : ;
E e national/interregional %
] terte Sadige0- _ intraregional g
: = S (2.8 Stadiregion) E
; CQuantitative E i
Sozialgeographische %; Mesoebene Z
[Mm (2.B. City, Stactviertel) %:
E Kulturgenetische Stadigeographie *, E!
] , , = ua&mmmm -
] Funktionale Stadigeographie / Zentral tits- s 1 .
: forschung, Stadiesystemforschung S raumiiche Bezugs- -
| Morphogenetische Stadigeographie S ebenen siadigeo- |
' (Stadtmorphologie, smwmnm graphischer Analyse
1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 'j.!.-‘“"/'
. Entwicklung der aligemeiren Stadtgecgraphie .
(Hauptorschungsrchtungen)
: -~ N gorae oipogin |
! Historische Stadigeographie | = + | {u.2. Stadtmonographien, 3
: I ~verglciche) ;
Nachbarwsenschaften, Interdwziplnare Regionale Geographie, Regional-
Stadtforschung (u.2. Historische Staddorschung, ung
5 mmupnhclu
Stadt- und Regionalentwikiung)

Figure 14 : Les différents courants de la géographie urbaine / Disziplinen der Stadtgeographie

Source : Heineberg (2014)

Ce schéma permet de retracer les grands champs de la géographie urbaine et de ses corollaires
du point de vue germanophone. Selon cet arbre généalogique, notre travail de thése est ancré a
la fois dans une géographie urbaine fonctionnelle (Funktionale Stadtgeographie) par 1’étude
des disparités spatiales a 1’échelle d’une région, une géographie sociale de I’urbain
(Sozialgeographische Stadtforschung) par notre objet d’étude qu’est le logement sous sa
dimension socio-économique, et enfin une géographie appliquée (Angewandte
Stadtgeographie) en raison de la dimension d’aide a la décision de notre recherche. Isoler un
courant de géographie urbaine quantitative ne nous parait en revanche pas pertinent car il s’agit
surtout d’une méthode au service d’une démonstration qui est ancrée dans certaines échelles et
thématiques (géographie des inégalités par exemple). Enfin, a noter la contribution de Werlen
(2004) dans le champ de la géographie sociale. Il la définit comme 1’analyse des rapports entre
la société et I’espace terrestre, et plus largement comme 1’organisation des sociétés dans
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I’espace et le role de I’espace dans la création des communautés, ce qui le rapproche de la
conception frangaise de la géographie défendue par Lévy et Lussault (2004).

La géographie urbaine autrichienne se distingue de la géographie allemande par la création du
courant de I’école viennoise de géographie urbaine, la Wiener Schule, encore trés influente dans
la recherche actuelle. Ainsi, dans la préface de sa Stadtgeographie, Fassmann (2009, 7) se place
d’emblée dans la lignée de géographes fondateurs comme Hans Bobek puis Elisabeth
Lichtenberger : « Vienne s est révélée étre un bon terrain pour la géographie urbaine »°'. 11 évoque
les trois figures tutélaires présentées dans le Tableau 9. On doit la naissance de cette école a
1’ Atlas historique de Vienne de Hassinger, dans lequel il utilise une cartographie systématique
a I’échelle des parcelles pour déterminer des types de bati, ce qui a ensuite servi de base au plan
d’occupation des sols de la ville de Vienne.

61 « Der Wiener Standort erwies sich als ein guter Boden fiir die Stadtgeographie »
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principe
d’association/succession
dans analyse socio-spatiale,
patrimoine urbain, échelle
micro (parcelles)

Hassinger Hugo Bobek Hans Lichtenberger Elisabeth
Période 1877-1952 1903-1990 1925-
Formation These 1902 These 1928 Innsbruck, Thése 1949 Beitrdge zur
Geomorphologische eine Gebirgsstadt, ihr Morphologie der dstlichen
Studien aus dem Lebensraum und ihre Gailtaler Alpen
inneralpinen Becken und Erscheinung.
seinem Randgebirge Habilitation 1965 Die
Habilitation 1917 Die Geschdftsstrafien Wiens. Eine
mdhrische Pforte und ihre statistisch-physiognomische
benachbarten Landschaften Analyse
Fonctions 1918 : Professeur 1931-1939 : Assistant, 1968-1972 : Professeur invité,
académiques | extraordinaire, puis Université de Berlin Université Ottawa et Erlangen
ord.lna1r§,,doyen: 1946-1948 : Université de | 1972-1995 : Professeur
Université de Bale Fribourg ordinaire, Université de Vienne
1927 : Université de 1949-1951 : Université 1987 : Membre de I’ Académie
Fribourg d’Economie de Vienne des Sciences, Vienne
1931 : Université de 1951-1971 : Université de | 1995 : Professeur émérite
Vienne Vienne
1954-1983 : Directeur de
la commission
d’aménagement de
I’ Académie des Sciences,
Vienne
Influences Ratzel, tradition Géographie anglo- Modgeles en géographie,
encyclopédiste, géographie | saxonne, géographie Transformationsforschung62
culturelle quantitative
Terrains Vienne Iran, Autriche Vienne, Autriche
Echelles et Méthode isochrone en Géographie des lieux Analyse fonctionnelle de la
concepts géographie urbaine, centraux ville, géographie comparée

62 Etudes sur les transformations systémiques dans les Pays d’Europe Centrale et Orientale
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Euvres Kunsthistorischer Atlas Stellung und Bedeutung Wien. Bauliche Gestalt und
principales (1917) der Sozialgeographie Entwicklung. Gem. m. H. Bobek
Die Geographie des (1?47) ) (1966, 1978)
Menschen (1933) Di € Landschaft im Stadtgeographischer Fiihrer
logischen System der Wien. 1978
Burgenlandatlas (1940) Geographie (1949) 7 . ‘
Osterreichs Anteil an der Gedanken Uber Das Gastarbeiter - Leben in zwei
Erforschung der Erde Logische System Der Gesellschaften. 1984
(1950) Geographie (1957) Stadtgeographie 1 - Begriffe,
Konzepte, Modelle, Prozesse. 1.
A.1986,2. A. 1991, 3. A. 1998
Stadtentwicklung und
dynamische Faktorialékologie;
Gem. m. H. Fassmann u. D.
Miihlgassner 1987
Die Zukunft von
Ostmitteleuropa. Vom Plan zum
Markt. 1991
Vienna. Bridge Between
Cultures. 1993
Austria. Society and Regions.
2000
Die Stadt. Von der Polis zur
Metropolis. 2002
Héritages Fondateur de la Wiener Fondateur de la Wiener Fassmann Heinz
Schule der Stadtgeographie Schgle der . Jordan Peter
Arnberger Sozialgeographie
Bobek Lichtenberger Elisabeth

Tableau 9 : Trois profils de grands contributeurs a la géographie autrichienne / Drei Autoren fiir die
osterreichische Geographie

Sources (Fassmann, 2009; Lichtenberger, 2009) © AM 2015

Cette école se caractérise essentiellement par 1) le lien des thématiques de recherche avec

I’environnement physique et matériel, selon une démarche empirique, 2) le lien avec la
dimension sociale, et enfin 3) la généralisation sous forme de modeles (Fassmann, 2009).

La Wiener Schule est une référence dans la géographie urbaine et concerne des thématiques treés
variées (Lichtenberger, 2009). En effet, apreés 1’approche originelle visant a expliquer les
structures du bati sur le temps long, en lien avec les différents cycles de développement urbain
(la ville féodale, la ville industrielle, la ville moderne), les travaux suivent la recherche sur les
lieux centraux et s’intéressent aux fonctions économiques urbaines (Hatz et Matznetter 2009).
L’analyse de I’espace social, avec les différents lieux de résidence et plus largement les
fonctions des lieux dans la ville, est a présent ancrée dans cette géographie urbaine.
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1.2. Assumer une démarche interdisciplinaire au

prisme du logement

a. Le logement, objet géographique

Le logement semble souvent se perdre dans différentes disciplines au point qu’il soit nécessaire
de préciser sa nature géographique : Fijalkow (2009) évoque une « hypothese géographique »
voire une « géographie invisible » pour le tiers secteur du logement, soulignant par la I’absence
d’une géographie du logement au sens fort du terme.

Pourtant, la géographicité du logement ne parait pas a prouver. En effet, c’est un phénomene
social en méme temps qu’un bien physique qui fagonne la ville a plusieurs échelles (Pain et al.,
2001). Le parc de logements est un élément du territoire urbain qui évolue selon une temporalité
lente, plus lente surtout que les dynamiques économiques ou migratoires (Coudroy de Lille,
2012). Les éventuels déséquilibres hérités de 1’histoire sont donc inscrits durablement dans les
territoires. Le logement est un outil de différenciation spatiale, que ce soit par ses aspects
matériaux (type de bati) ou sociaux (régime de propriété). Les inégalités qu’il produit
introduisent des dynamiques sociales créatrices de différents quartiers. Si I’on se place du coté
des différents producteurs de la ville, le logement mobilise différents types d’espaces et
questionne entre autres la ressource foncic¢re pour laquelle les acteurs entrent en compétition
(Bourne, 1981).

Différentes échelles peuvent étre convoquées pour analyser 1’ancrage spatial du logement. A
I’échelle micro, des travaux récents se sont penchés sur la géographie des espaces domestiques
(Collignon et Stazsak 2003). Mais nous privilégierons les approches aux échelles supérieures.
A D’échelle méso, le logement joue un rdle structurant pour I’environnement urbain immeédiat,
le quartier, qu’il fagonne et auquel il donne une identité. Enfin, a I’échelle de la métropole, il
permet de mobiliser la géographie économique dans I’analyse de ses marchés, qui sont par
nature hétérogenes et inégalement répartis dans 1’espace (Boulay, 2011).

b. S’approprier les housing studies

Les housing studies sont un champ de recherche interdisciplinaire, ancré dans le contexte
académique anglo-saxon avant une diffusion a 1’échelle européenne. Sans pouvoir dater
précisément 1’émergence de ce champ, on peut noter qu’il se structure dans les années 1970
sous I’effet d’une demande sociale et de la nécessité de former des experts sur le logement, en
Grande-Bretagne notamment (Clapham, Gibb, et Clark 2012).

Malgré D’interdisciplinarité affichée, les sciences politiques dominent les débats dans les
travaux recensés sous I’angle des housing studies. En effet, les travaux concernent surtout la
politique du logement et le role des différents acteurs institutionnels a 1’échelle nationale
(Bengtsson, 2012). De par leur origine, les housing studies sont liées au politique, aux
institutions et jouent alors un role d’aide a la décision. Les relations entre les différents acteurs
sont le principal fil directeur de ces travaux, plus que les effets socio-spatiaux des politiques
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elles-mémes. Le plus souvent, ’analyse des politiques du logement s’opére en relation avec
une analyse plus globale des politiques publiques ou sociales, mais reste assez descriptive et
ancrée dans les évolutions socio-économiques et politiques nationales.

Les housing studies se divisent en deux thématiques principales : 1’étude des politiques du
logement et I’analyse des marchés. Les politiques du logement sont principalement traitées au
niveau macro, que ce soit a 1’échelle strictement nationale ou dans le cas d’une analyse
régionalisée voire comparée (sous forme de groupements de pays a I’échelle européenne). Elles
sont analysées du point de vue qualitatif, par I’analyse de contenu de textes législatifs, de
documents d’orientation et d’entretiens semi-directifs. L’analyse des marchés, elle, privilégie
la méthode quantitative et un essai de modélisation, en se concentrant sur la demande de
logement et les mécanismes de distorsion des marchés. Ainsi, les échelles méso et micro restent
relativement peu traitées dans ce champ alors que les sous-segments des marchés du logement
tout comme les politiques trouvent un écho aussi dans les régions métropoles et posent la
question des disparités régionales. Dans le cas d’une approche francophone, nous y ajouterons
¢galement les travaux de socio-économie de I’habitat, notamment dans le cadre du PUCA et du
Rehal (Driant, 2009 ; Filippi, 2011 ; Houard, 2011 ; Lévy Vroelant et Tutin, 2010), ainsi que
les contributions centrées sur 1’étude des relations entre formes de logement, environnement et
individu, dans une perspective plus anthropologique voire philosophique (Costes, 2015 ;
Paquot, Lussault et Younes, 2007 ; Segaud, 2010 ; Segaud, Brun et Driant, 2003).

c. Une inscription entre géographie(s) et sociologie

Nous adoptons une approche croisée entre différents courants de la géographie et la sociologie
de I’action publique.

e (Géographie urbaine
Nous ne développerons pas ici ce qui a €té esquiss€ dans le cas de la Wiener Schule. Néanmoins,
la géographie urbaine apporte une contribution essentielle dans 1’analyse des dynamiques du
logement. En effet, selon les travaux de I’écologie urbaine par I’Ecole de Chicago, le logement
joue un role clé dans le processus d’invasion/succession des groupes sociaux dans la ville
(Bourne, 1981).

e Géographie sociale
Nous inscrivons ce travail de these dans la géographie sociale selon deux axes : I’espace comme
produit social et la géographie des inégalités.

Le logement permet de faconner 1’espace urbain par sa présence matérielle mais aussi en tant
qu’instrument de différenciation sociale. Les acteurs du logement, qu’ils soient institutionnels,
promoteurs ou habitants, contribuent a produire un espace social du logement. Nous
mobiliserons ici la théorie des systémes d’acteurs territorialisés de Di Méo (2008) selon laquelle
les acteurs operent en systéme et sont ancrés différemment par rapport a un méme territoire (et
prennent alors une posture d’acteur endogene, exogene ou transitionnel). Nous emprunterons
aussi a Crozier & Friedberg (2014) sur les stratégies individuelles et parfois contradictoires
d’acteurs au sein d’'un méme systéme. Ces interactions sociales sont visibles par les actions

mais aussi par les discours, et ce a toutes les échelles.
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Par sa nature méme, le logement est un produit social car il dépend d’un contexte social. En
effet, il ne peut étre étudié de fagon isolée car cette « marchandise impossible » (Topalov, 1987)
est un bien primaire, un droit a assurer, dont les politiques se saisissent pour garantir a tous les
groupes sociaux un accés égal®. Selon Clapham (2012), les politiques du logement sont liées
aux politiques sociales et en particulier aux politiques de lutte contre la pauvreté. Les traditions
politiques, notamment celles de 1’Etat Providence jouent ici un réle. A 1’échelle plus micro, le
logement contribue a la reproduction sociale par les choix résidentiels des ménages et les
ressources publiques auxquelles ils ont acces (Butler et Hamnett 2012). Ainsi, le champ de la
géographie des inégalités, questionnant I’inégale répartition des ressources sera mobilisé. Nous
nous intéresserons en particulier a 1’équité territoriale que pourrait garantir le tiers secteur du
logement pour 1’intérét général.

e Sociologie de I’action publique

La sociologie de I’action publique renvoie a I’analyse de la construction collective de I’action
publique par divers types d’acteurs, et ce, a des échelles nouvelles telles que le supranational
ou le régional (Commaille, 2010). Nous inscrivons notre recherche dans ce champ en raison de
notre intérét pour les acteurs a 1’échelle régionale (promoteurs) et locale (pouvoirs municipaux
et habitants), et surtout leurs interactions qui influencent les stratégies de chacun. Cette
approche systémique permet d’observer les dynamiques du tiers secteur du logement par ceux
qui le produisent mais aussi la pertinence des différentes échelles d’action.

Dans un contexte ou les échelles d’action peuvent étre démultipliées et différer des découpages
politico-administratifs classiques (Lascoumes et Le Gales 2012), 1’échelle régionale, permet de
mettre en évidence des réseaux d’acteurs imbriqués dans différents cadres institutionnels
(Halpern et Pollard 2013).

Cette vision de I’action publique n’est cependant pas désincarnée, déconnectée des espaces
qu’elle fabrique. Une réflexion sur la territorialisation des politiques publiques du logement et
la facon dont les différents acteurs, par leurs intéréts et leurs réseaux, mobilisent différentes
échelles d’action est centrale. En effet, les changements d’échelles, les transferts de
compétences et la gouvernance métropolitaine questionnent les territoires fagonnés par les
décideurs (Faure 2010). Les « régimes urbains » dans le domaine du logement paraissent peu
transposables d’un territoire a I’autre, comme le montre Valérie Sala Pala dans le cas du
logement social en France :

« Les dispositifs développés pour faire face a tous ces objectifs font appel a de nouveaux modes d’action
publique, reposant sur une approche qui se veut partenariale, contractuelle, transversale et territorialisée
mais qui se heurte souvent a la réalité des jeux d’acteurs locaux et a la diversité des représentations,
intéréts et logiques d’action en présence » (Sala Pala, 2011).

La thése vise donc a combiner une approche par les structures, représentée par la tradition

académique autrichienne, et une autre par les acteurs, portée par la géographie frangaise.

63 Bourne (1981) rappelle que le logement devient une question sociale, nécessité par 13 une intervention politique,
ala fin du 19%m sigcle
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2. Une méthodologie croisée entre
approche par acteurs et approche par

structures spatiales

Le processus de méthode initialement envisagé pour notre recherche se concentrait sur une
approche majoritairement qualitative, afin de mettre en perspective les données de cadrage
statistique et spatial grace au discours des acteurs concernés. Cependant, cette approche permet
d’observer uniquement la partie visible de I’iceberg : si la gouvernance métropolitaine du
logement était esquissée par le discours des acteurs, le fonctionnement des marchés du
logement et les effets de répartition des différents projets, que 1’on suppose plus locaux que
régionaux, restaient en revanche inexpliqués. L’objectif est en effet de remonter toute la
« filiere logement » (Topalov, 1987) par les acteurs et les structures, mais aussi par la
production concrete, afin de dessiner une géographie du tiers secteur du logement. Par ailleurs,
en raison de la forte collusion entre les milieux politiques et les promoteurs, notamment dans
le cas autrichien et viennois plus particulierement, une analyse purement qualitative considérant
uniquement le discours des acteurs aurait été biaisée.

Cette section se propose d’analyser les différents outils mobilisables pour mesurer la
transformation du logement a but non lucratif comme ressource pour une fabrique
métropolitaine comprenant différents types d’acteurs. Comment mesurer la spécificité des
territoires produits par 1’habitat a but non lucratif par rapport a I’habitat conventionnel dans la
région étudiée ? Et plus largement, comment élaborer une méthode de recherche qui prenne en
compte des contextes spatiaux, et surtout de marchés immobiliers, aussi diversifiés, et insérés
dans une imbrication d’échelles ?

2.1. Un cadrage global : sources et démarche

quantitative

a. Une question en quéte de visibilité a I’échelle de I'Union

Européenne

Méme si I’Union Européenne n’a pas de compétences directes sur le logement, elle influence
son développement par les politiques de cohésion et de compétitivité, et offre une tribune a
certains lobbys comme Housing Europe (ex-CECODHAS), fédération européenne du logement
social, public et coopératif qui regroupe 42 membres et est représentée a Bruxelles. Le logement
abordable peut jouer un role dans la réduction des disparités entre les régions d’Europe,
notamment en encourageant les mobilités de travail.

Les bases statistiques de 1’Union Européenne fournissent des données utiles a 1’échelle
régionale pour un cadrage démographique et socio-économique de la question. Hormis les

114



classiques indicateurs de développement de la population et du taux d’urbanisation, nous
utiliserons la base EU Silc, et notamment le taux de pauvreté, afin d’observer 1’existence d’une
corrélation entre ce taux et le taux de propriétaires®*. Cependant les données sur le logement
sont en grande partie disponibles uniquement a 1’échelle nationale. Malgré cela, elles
permettent d’identifier différents modeles de politiques du logement a 1’échelle européenne,
grace a des données par segments du marché (locatif/propriété privée, logement au prix du
marché ou en dessous). Il s’agit d’observer si la rupture entre « Europe de 1’Ouest » et « Europe
de I’Est » est encore pertinente dans le domaine du logement.

Enfin, le rapport de 2010, Housing statistics in the European Union, donne une vue synoptique,
non seulement sur le stock de logements mais aussi sur la construction et les politiques
nationales a I’ceuvre (il rassemble en effet des données qui ne sont pas systématiquement
collectées par Eurostat).

b. Dresser un état des lieux a I'échelle nationale

Certaines dynamiques ne sont pas visibles a I’échelle européenne et nécessitent une observation
plus fine d’autant plus que le logement dépend de politiques nationales voire régionales. Méme
si nous n’¢étudions qu’une partie de 1’ Autriche et de la Slovaquie, il est nécessaire de replacer
les résultats qui nous obtiendrons dans des tendances plus nationales. Par ailleurs, les disparités
régionales assez fortes dans les deux cas et le caractére excentré de Vienne et de Bratislava
imposent un premier diagnostic pour les deux Etats.

Ainsi, en nous basant sur les recensements 2001 et 2011 et sur d’autres données sectorielles
plus récentes disponibles aupres des offices statistiques nationaux, un premier temps d’analyse,
sous forme de statistiques descriptives, concernera les conditions démographiques et socio-
économiques qui justifient un traitement régionalisé du tiers secteur du logement. En effet les
disparités régionales imposent un traitement différencié¢ de la construction. Un second temps
concernera le stock et la construction de logements elle-méme, pour tout le marché puis par
segment et type de bati. Le but sera ici d’évaluer une éventuelle tension dans certaines régions
et le poids des spécificités régionales. Nous croiserons ces différents types de données dans une
analyse multivariée afin de voir si la région métropolitaine Vienne-Bratislava se distingue et
plus largement si le processus de rattrapage de la Slovaquie occidentale est visible dans le
domaine du logement.

Toutefois, 1’échelle nationale rencontre des limites dans I’étude de notre objet. En effet,
combiner des tendances somme toute globales ne permet pas de saisir les dynamiques d’un tiers
secteur qui est avant tout local, et dont les promoteurs sont héritiers de traditions fortes en
termes de localisations ou de liens avec les acteurs institutionnels.

% Nous supposons en effet que ce taux est corrélé positivement au taux de propriété privée
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2.2. La partie émergée de l'iceberg : le discours des

acteurs

Le logement est a la fois un objet hérité et en recomposition, d’ou I’'importance d’étudier les
représentations qui lui sont associées par les différents acteurs, qu’il s’agisse des pouvoirs
publics gérant ses politiques, des promoteurs ou des habitants. Nous faisons 1I’hypothése que le
tiers secteur du logement obéit a des normes qui se reflétent dans le discours et les actions des
acteurs, a toutes les étapes de la filiere, et selon une approche diachronique. La forte régulation
de ce segment justifie la prise en compte de ses acteurs qui appliquent les décisions politiques,
tout comme ils les impulsent.

a. Des documents-cadres, supports du diagnostic territorial

Nous avons mobilis¢ des documents non-académiques, notamment d’aménagement. Les
schémas directeurs d’aménagement urbain représentent un matériau riche car ils nous donnent
des indications sur les zones et thémes prioritaires tout en nous informant aussi sur les acteurs
en présence (Tableau 10).
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Tableau 10 : Documents-cadres sur le développement régional et urbain / Rahmendokumente fiir die
Regional- und Stadtentwicklung

Type de document Date(s) Dimension Si oui, sous quel aspect ?
logement
présente ?
Stadtsentwicklungsplan Wien 1984, 1994, Oui Evaluation des besoins en
2005, 2010, logement, définition de
2015 (pour Stadtenrwicklungsgebiete65 pour
prospective la promotion subventionnée,
2025) mobilisation fonciére,

participation des habitants,
infrastructures sociales

Uzemny plan hlavného mesta 2007 Oui Données sur le stock, logement
Bratislavy social pour plusieurs types de
populations, rénovation
Landesentwicklungskonzept 2004 Oui Définition de zones a urbaniser,
Niederdsterreich périurbanisation de Vienne,

coopération intercommunale pour
gestion durable de la nouvelle

construction
Landesentwicklungsprogramm 2011 Oui Viabilisation fonciére, densité du
Burgenland bati, programme de logements
adaptés pour les seniors
Stadtentwicklungsplan Eisenstadt | 2013 Oui Viabilisation fonciere, limitation
2030 de la construction
©AM 2015

Sur le tiers secteur du logement plus spécifiquement, nous mobilisons des documents-cadre
produits par le Ministére de la Construction et du Développement régional slovaque, les plans
nationaux de la politique du logement a I’horizon 2015 et 2020, ainsi que des bilans annuels
de la fédération des promoteurs d’intérét public en Autriche. Du c6té slovaque, ce type de
documents renseigne de fagon prioritaire sur la politique du logement en tant que telle, sur le
role des différents secteurs, en construction neuve et en rénovation, et surtout sur le role des
différents acteurs. En Autriche, les rapports du GBV ont une visée prospective et dressent
davantage un état des lieux du marché¢ du tiers secteur.

Liés a ces documents, les documents juridiques sur les différents régimes de subventions et les
lois régionales d’aménagement territorial ont ét€¢ consultés, notamment pour déterminer
d’éventuels conflits de décision entre échelle régionale et échelle communale.

Enfin, une veille réguliére sur la presse autrichienne et slovaque nous a permis de suivre
I’évolution du marché, certains projets phares ainsi que la position des acteurs.

65 Zones de développement prioritaires
% Koncepcia §tatnej bytovej politiky do roku 2015 / do roku 2020
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b. Des entretiens semi-directifs, la fabrique métropolitaine « par

le bas »

Lors de la premicre phase du terrain en mai-juin 2013, nous avons mené des entretiens
exploratoires avec des universitaires ainsi que quelques acteurs institutionnels. Le but de ces
entretiens était de cadrer ce premier contact avec le terrain, de prendre conscience des
éventuelles difficultés d’acceés aux données et surtout de faire un panorama de la question. Ces
premiers entretiens ont permis d’affermir le cadre théorique de la thése et de construire le sujet
en identifiant le tiers secteur du logement comme objet de recherche pertinent. Nous avons donc
utilisé ces entretiens essentiellement sous un angle informatif.

Au cours de cette premicre phase, nous avons rencontré des difficultés d’acces avec les acteurs
slovaques, ce qui explique la distorsion de traitement entre Autriche et Slovaquie®’, pour deux
raisons essentielles. Tout d’abord, le tiers secteur en est encore a ses débuts, ou plutot a sa
renaissance d’ou un nombre d’acteurs potentiels assez réduit par rapport au contexte autrichien.
Ensuite, I’acces aux acteurs privés n’est pas facile pour un chercheur. Ainsi, une géographe de
I’Université Comenius travaillant sur les gated communities a Bratislava nous a fait part de ses
propres difficultés : les promoteurs immobiliers ne voulaient pas lui accorder d’entretien,
n’étant intéressés que par une transaction immobiliére potentielle. Nous avons nous-mémes fait
les frais de telles pratiques : nous avions écrit un message ¢lectronique a un promoteur pour
obtenir des informations factuelles sur un projet immobilier, et en guise de réponse,
I’interlocuteur nous a demandé si nous voulions acheter un bien immobilier®®. Nous avons alors
envisagé de passer par les habitants eux-mémes, avant de renoncer, car cela aurait induit une
distorsion par rapport au protocole de recherche qui se concentre en grande majorité sur I’offre.

Les entretiens se sont concentrés essentiellement pendant la deuxiéme phase de terrain, de
janvier 2014 a janvier 2015.

e Les atouts de I’entretien semi-directif

Les entretiens semi-directifs effectués sur notre terrain relévent tout d’abord d’entretiens avec
des « experts » du tiers secteur de logement. N’étant pas familiere de ce secteur qui n’existe pas
en France, ou alors sous des formes partielles telles que 1’habitat groupé, les entretiens avec les
promoteurs nous ont permis de connaitre le « petit monde » du tiers secteur, car rapidement
nous avons pris conscience du poids des relations interpersonnelles entre nos interlocuteurs.
Ainsi, nous avons collecté un savoir approfondi de la question, un « in-depth knowledge » selon
Baxter et Eyles (1997, 520), qui ne vise pas a une représentativité statistique, mais plutot a une
saturation de I’information (Pinson et Sala Pala 2007).

Ces entretiens menés avec divers types d’acteurs nous permettent d’accéder aux pratiques et
représentations de ces derniers, notamment en confrontant leurs discours, en considérant le
corpus d’entretiens dans son ensemble, qui refléte un réseau de pratiques et d’acteurs, et non
un entretien pris isolément (Beaud, 1996; Pinson & Sala Pala, 2007). Cette confrontation des

7 Bien que cette thése ne soit pas une comparaison mais bien une analyse globale sur un terrain métropolitain
transfrontalier
68 « I just want to know if you are interested to buy some apartment in that location, or in that building », Mail du

02/06/2013.
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entretiens permet de vérifier des données mais aussi de dresser des types d’acteurs selon les
référents évoqués. L’entretien doit €tre remis en contexte non seulement dans le réseau
d’acteurs mais aussi dans le contexte d’énonciation et de « mise en terrain ».

Enfin, I’atout de I’entretien est sa relative flexibilité (Paugam, 2010). Bien qu’il faille garantir
une grille d’analyse cohérente d’un entretien a 1’autre, les entretiens évoluent aussi au fur et a
mesure de la connaissance du sujet et du terrain. Cette plasticité peut représenter un biais mais
permet aussi de reconstruire le cheminement théorique.

e Le corpus d’entretiens
Notre recherche se concentre sur I’offre de logements du tiers secteur. Ce dernier présente des
enjeux €conomiques, sociaux et politiques, et renvoie donc a une grande diversité d’acteurs,
par sa nature (acteurs institutionnels qui impulsent les politiques du logement, pouvoirs locaux,
groupes d’intérét et promoteurs eux-mémes) et aussi par son fonctionnement (contexte fédéral
en Autriche, décentralisé en Slovaquie).

Nous avons choisi nos interlocuteurs selon trois critéres. Tout d’abord, un critére de
représentativité spatiale s’impose étant donné que notre terrain comporte quatre régions. La
surreprésentation du cas viennois s’explique par son caractére de capitale, son héritage dans le
logement social et aussi la concentration en institutions qui s’y opére (Bund, Ville-Land,
quartier). Le deuxieéme critere, connexe au premier, est celui de 1’échelle de gouvernance. Bien
que le logement soit une compétence des Ldnder en Autriche et de I’Etat en Slovaquie, nous
avons choisi un panel d’acteurs allant de 1’échelle nationale (voire internationale avec la
coopération d’experts dans des plates-formes telles que le CECODHAS ou ONU Habitat) a
I’échelle du quartier. Notre but est d’observer les ancrages du tiers secteur a différentes échelles
et surtout d’étudier le role de I’échelle communale. Un dernier critere de nature socio-
économique vient compléter ce protocole d’enquéte. En effet, face a I’impossibilité d’accéder
aux données sur la production du logement par les promoteurs privés de facon précise a
I’échelle des communes, nous avons mené quelques entretiens avec les promoteurs privés actifs
dans la région. Ils s’avérent étre des acteurs importants aussi bien en Autriche qu’en Slovaquie.
Dans le premier cas, ils permettent de mettre en évidence la valeur ajoutée du tiers secteur par
rapport a la promotion « classique », ainsi que la porosité entre les sous-segments du marché
viennois®. Dans le second cas, ils dominent largement la construction résidentielle. Nous avons
identifié les promoteurs privés actifs dans la construction résidentielle, hors investissement, en
nous basant sur ’annuaire des fédérations de promoteurs privés, OVI en Autriche, et NARKS
en Slovaquie. La composition du corpus est précisée dans le Tableau 11.

%11 est en effet fréquent que promoteurs privés et promoteurs d’intérét public travaillent sur des projets communs
dans le cadre d’appels d’offre publics
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Tableau 11 : Corpus d'acteurs interrogés / Anzahl von interviewten Akteuren

Acteurs Promoteurs’’ Pouvoirs Entretiens
institutionnels locaux exploratoires
Vienne 23 22 1 4
Basse Autriche 2 5 3
Burgenland 4 3 2
Bratislava 9 (1)
Sous-total 38 33 6 4
Total 81
©AM 2015

e Le déroulement de I’entretien

Les entretiens avec les acteurs autrichiens ont été réalisés en allemand, ceux avec les acteurs
slovaques en anglais ou en allemand. IIs ont été réalisés sur le lieu de travail de I’enquété, durant
en moyenne une heure, certains entretiens ne durant qu’une demi-heure, d’autres jusqu’a deux
heures (notamment un entretien avec une chargée de mission aupres du Ministére de la
construction et du développement régional a Bratislava). Nous avons adopté deux grilles
distinctes pour les acteurs institutionnels et les promoteurs’!(Tableau 12). Chacune de ces
grilles a été adaptée au contexte local de chaque entretien, notamment dans le cas slovaque.

Tableau 12 : Repéres thématiques des entretiens semi-directifs / Thematische Gliederung der Interviews

Acteurs institutionnels Promoteurs

Section 1 | Role de I’organisme dans le logement, grands | Présentation de [’interlocuteur et de
défis actuels I’organisme de promotion d’intérét public

Section 2 | Situation du marché immobilier a I’échelle | Présentation des principaux projets
locale et régionale

Section 3 | Lien avec les autres acteurs du logement Situation du marché immobilier a 1’échelle

locale et régionale

Section 4 | Spécificités du tiers secteur dans ce contexte | Evolution du tiers secteur et de son role
spatial

Section 5 | Actions a I’échelle de la région métropolitaine | Lien avec les autres acteurs

©A4AM 2015

Dans le cas des entretiens avec les acteurs institutionnels, il s’agissait surtout d’obtenir des
¢léments de contexte et d’observer les conditions dans lesquelles la promotion immobiliere
d’intérét public prend place. De plus, par une approche multiscalaire, I’enjeu était d’étudier la
gouvernance du tiers secteur parmi les acteurs publics et privés et de dégager quelles échelles
d’action semblaient les plus pertinentes. Pour ce qui est des entretiens avec les promoteurs, nos
interlocuteurs étaient soit des directeurs, des membres du conseil d’administration ou bien des
responsables de la nouvelle construction résidentielle.

e Un protocole original d’analyse des données

70 Indifféremment privés ou d’intérét public
"I Voir reproduction en annexe
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Les entretiens semi-directifs menés sur le terrain ont pour objectif d’identifier les liens entre les
acteurs a différentes échelles, leurs stratégies et surtout leur ancrage territorial. Pour utiliser au
maximum notre corpus d’entretiens, nous avons procédé a leur codage’. En effet, une
utilisation « classique » des entretiens semi-directifs en géographie consiste a citer des extraits
d’entretiens qui paraissent significatifs, avec le risque de ne pas utiliser tous les entretiens, et
d’avoir une approche partielle et partiale du corpus. Pour dépasser cette difficulté, une analyse
de contenu thématique s’impose, et permet d’asseoir I’approche qualitative sur des bases plus
rigoureuses. L’analyse de contenu est en effet définie comme

« a research method for the subjective interpretation of the content of text data through the systematic

classification process of coding and identifying themes or patterns » (Hsieh & Shannon, 2005, p. 1278).
Cette technique est assez peu utilisée en géographie sociale dans le cadre d’entretiens, elle I’est
davantage sur des corpus de presse, étant par ailleurs surtout basée sur la textométrie.

Parmi les nombreuses techniques de codage, notre choix s’est portée sur un codage direct, ou
concept-driven (Gibbs, 2007) : en partant de nos hypotheses de travail et de nos notes de terrain,
nous avons établi une premiére liste de codes. Ces codes ont été organisés selon douze grandes
familles thématiques’ et certains ont été ajoutés pendant la phase de codage quand plusieurs
entretiens révélaient I’apparition de thémes particuliers. Les codes peuvent faire référence a des
themes (« Adaptation du promoteur », « Innovation sociétale »), des processus socio-spatiaux
(« marchandisation », « densification »), des contextes spatiaux (« agglomération »), a une
évaluation des politiques publiques (« Gouvernance Land + / - ») ou encore a des interactions
entre acteurs (« Promoteurs vs maires »).

Afin d’avoir une approche efficace et systémique, nous utilisons un logiciel d’analyse de
données qualitative, Atlas.ti. Son avantage est de pouvoir gérer un grand nombre d’entretiens,
comme le ferait une base de données, avec des fonctions de filtres et de requétes, et de coder
directement des fichiers audio de sorte que nous n’avons pas transcrit 1’intégralité des entretiens
mais les avons tous codés (Figure 15). A chaque segment de discours délimité sur la bande
audio de I’enregistrement, nous avons attribué des codes selon le contenu du discours”.

72 La participation a un Séminaire de méthodes en sciences sociales a I’Université de Vienne « Content analysis,
data linkage and analysis » assuré par M. Boomgaarden nous a beaucoup aidée a appréhender ce type de méthodes
3 Une méthode de recherche pour ’interprétation subjective de contenu a travers un processus de classification
systématique sous forme de codes et d’identification de thémes ou de motifs

7 Voir en annexe

73 Voir liste de codes en annexe
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Figure 15 : Capture d'écran de l'interface Atlas.ti / Screenshot der Atlas.ti-Schnittstelle

Plus qu’un outil de gestion de données, Atlas.ti permet de confronter les entretiens en classant
chaque fichier (« Primary document ») par types d’acteurs. Ainsi, nous avons pu trier les
promoteurs par statut juridique et par région afin d’en tirer des tableaux croisés en liant type de
promoteur et type d’échelle évoquée, par exemple.

Nous exploitons notre corpus d’entretiens de fagon quantitative et qualitative. Pour 1’aspect
quantitatif, des tableaux croisés d’occurrences de codes nous permettront de saisir les
représentations des différents types d’acteurs par rapport aux échelles ou aux effets socio-
spatiaux. L analyse de la fréquence de certains codes par type d’acteurs sera aussi un indicateur
pertinent. Toutefois, il faut alors garder a 1’esprit que ce logiciel reste simplement une aide, et
que le protocole scientifique est fixé bien en amont (Bandeira-De-Mello et Garreau 2011).

Ainsi, notre démarche se caractérise par 1’utilisation de plusieurs méthodes complémentaires,
qui permettent de pallier les défauts de certaines d’entre elles et de surmonter les apories des
tests statistiques. Sans céder au « tout quantitatif », I’association d’une méthode classique par
entretiens a des études de cas ou a une base de données permet d’apporter de la rigueur a une
approche qualitative en géographie (DeLyser, Herbert, Aitken, Crang, & McDowell, 2010).
Cette triangulation est bénéfique aussi car elle permet une prise de distance face a I’objet de
recherche mais aussi des aller-retour entre les données, la théorie et les résultats (Miles et
Huberman 1994).
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2.3. La partie immergée de l'iceberg : la base de
données des opérations par promoteur au niveau

communal

Pour étudier ce que révélent les recompositions du tiers secteur sur la solidarité métropolitaine
de la région Vienne-Bratislava, une simple approche descriptive par le discours des acteurs a
différentes d’échelles ne permet pas de saisir la potentielle mise en réseau des acteurs ni le
rééquilibrage métropolitain par la construction résidentielle. Ces éléments de discours doivent
étre confrontés aux projets construits, pour replacer les recompositions évoquées dans le
contexte de production du logement, en particulier par rapport au secteur libre et aux autres
promoteurs a 1’échelle des opérations. Le discours sera aussi mis en regard avec une analyse
spatiale, afin de mesurer le degré d’équité régionale induit ou non, selon des couples de notions
tels que centre/périphérie, ville/campagne, urbain/périurbain, et selon le réle des fronti¢res. Les
disparités spatiales sont en effet plus accentuées a 1’échelle locale, et les marchés du logement
restent a priori ancrés dans les contextes locaux. Ensuite, si I’on se référe aux caractéristiques
de l'objet logement, il s’avere que la construction modifie les structures urbaines et
métropolitaines et aussi la répartition des groupes sociaux. L’offre de logements n’a pas lieu au
hasard et les stratégies d’implantation des promoteurs répondent a des logiques de production
particuliéres.

Nous avons donc choisi d’utiliser une base de données relationnelle qui relie des ensembles de
données sur les promoteurs, les opérations immobiliéres et les communes. Par un croisement
des différentes bases entre elles, il s’agit de faire la géographie du tiers secteur dans la région
métropolitaine par ses acteurs, ses structures et ses espaces. Cette base nous permet de mener
une analyse multivariée afin de comprendre les différents contextes de marché et la localisation
des opérations par rapport au profil des territoires.

a. Disponibilité des sources et choix des variables

Que ce soit dans le cas autrichien ou slovaque, aucun organisme ne recense la totalité des
opérations immobilieéres menées sur le temps long, a I’instar des bases francaises BIEN, centrée
sur 1’lle de France, et Sitadel’® qui renseigne les permis de construire des opérations
d’habitation et de bureaux depuis 1986, de I’échelle du projet a celle du département. Ainsi, il
nous a fallu construire notre propre base de données sur les opérations résidentielles construites
de 2007 a 2014 dans la région d’étude. L opération de collecte s’est avérée assez complexe
étant donné I’importance de la zone, les régimes de logements différents de part et d’autre des
frontieres étatiques mais aussi administratives (entre différents Léinder), et le nombre important
de promoteurs impliqués.

e C(ollecte des données : la base de données « opérations immobiliéres »

"®http://developpement-
durable.bsocom.fr/statistiques/ReportFolders/ReportFolders.aspx?sRF _ActivePath=P,60,717,718&sRF_Mode=0
&sRF_Expanded=,,P,60,717,63,106,107,
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Du c6té slovaque, étant donnée la faiblesse de I’habitat a but non lucratif, la tache s’est révélée
assez rapide puisque seulement deux projets ont été construits de 2007 a 2014, dans le méme
quartier de surcroit. A Vienne, nous avons commenc¢ par recenser les « grands projets », c’est-
a-dire ceux qui sont réalisés dans le cadre de 1’appel d’offre de la Ville-Land de Vienne pour
les opérations de plus de 300 unités de logement. Depuis 200577, 37 appels d’offres ont été
lancés et donnent un apergu de I’activité des promoteurs ainsi que des coopérations qui se
nouent sur les plus projets les plus importants. Une deuxiéme phase de recensement a été menée
pour saisir aussi les plus petits projets, notamment dans le cas viennois. Nous avons collecté
ces données en consultant le site Internet du Wohnservice Wien, organisme chargé de
I’attribution des logements a but non lucratif aux ménages éligibles qui référence les projets en
cours de distribution. Cette méthode présente cependant I’inconvénient de ne prendre en compte
que les projets des promoteurs d’intérét public qui sont subventionnés par le Land, or de
nombreux promoteurs construisent aussi en financement libre, sans subventions publiques. Par
conséquent, pour récupérer ces projets et améliorer la couverture régionale des données en
incluant davantage la Basse-Autriche et le Burgenland, nous avons recensé les projets
manquants promoteur par promoteur.

Suivant I’annuaire de la Gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (GBV), qui
fédére les promoteurs d’intérét public autrichiens, nous avons identifié les promoteurs actifs
dans les trois Ldnder qui nous intéressent (Tableau 13). Toutefois, nous avons effectué un
premier tri en éliminant les promoteurs qui étaient actifs en dehors de notre cadre d’analyse
plus restreint qu’est la région métropolitaine, ainsi que ceux qui n’étaient chargés que de la
gestion de leur patrimoine ou de la rénovation. Dans le cas slovaque, nous n’avons identifié
qu’une organisation qui s’apparente a un promoteur d’intérét public.

77 Projets avec une mise en chantier a partir de 2007. Source : wohnfonds.wien.at
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Tableau 13 : Les promoteurs d'intérét public actifs dans la zone d'étude / Bautriger im Forschungsgebiet

Région Nombre de | Nombre de | Dont | Dont Dont Dont Total
Land promoteurs | promoteurs | SA SARL | Coopérative Autre
Kraj d’intérét d’intérdt | 4G | GesmbH | Genossenschafi | statut’®
quh..c . p.lIbhc AS Sro Bytoveé
Gemeinniitzige | actifs dans d
. ruzstvo
Wohnbautrdger | ]a région
Neziskove
bytove
organizace
Vienne 25 22 2 12 9 0 70
Basse 30 20 2 11 7 0 70
Autriche
Burgenland 4 4 0 2 1 0 11
Bratislava 1 1 0 0 0 1 3
Total 60 47/417° 4 25 17 1 154

Source : GBV, Ville de Bratislava © AM 2014

Cependant, nous avons rajouté dans notre base les projets construits par les filiales slovaques
des promoteurs a but non lucratif, basées et actives a Bratislava, malgré leur statut de promoteur
« privé » : Team Novy Dom, filiale du groupe OSW, WS Holding, filiale de Wien Siid, et enfin
GWS Slovakia Byvanie, appartenant & SGN.

Un autre filtrage a ensuite été effectué par rapport au type de logements vis¢. Tandis que nous
avons conserve les projets participatifs ou d’habitat groupé car ils questionnent les liens entre
promoteurs et pouvoirs publics, de méme que 1’idéal de solidarité coopérative, nous avons
choisi de supprimer les résidences de services, résidences étudiantes et résidences médicalisées
pour seniors. En effet, ces projets représentent une niche de marché qui répond certes au défi
démographique et migratoire européen, mais ils ne permettent pas de rendre compte de 1’état
du marché dans sa globalité.

e Choix des variables

Notre ambition a 1’échelle de la base de données « opérations » est multiple. 1l s’agit tout
d’abord d’observer la répartition des projets a 1I’échelle régionale, afin de déterminer le type de
couverture territoriale présente : les projets des promoteurs d’intérét public démontrent-ils une
forme d’équité territoriale entre les quatre différentes régions, et de part et d’autre de la
frontiere ? Ensuite, face au nombre des promoteurs présents et selon leur profil, il s’agit de
questionner les différents choix de localisation des projets et la coopération avec les autres
acteurs, selon le type de promoteur étudié. Enfin, le type de financement permet d’analyser le
degré de marchandisation voire de financiarisation des promoteurs.

1  Identification et localisation de 1’opération

78 Statut d’organisation a but non lucratif, du coté slovaque notamment
7 Dans la base de données Opérations, 41 promoteurs sont recensés car pour certains promoteurs qui ont des
filiales, nous n’avons pas pu différencier I’information de fagon différenciée
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A DP’exception des grands projets mélant plusieurs promoteurs et/ou menés dans le cadre d’un
appel d’offre de la Ville de Vienne®’, peu d’opérations présentent un nom particulier. Nous
avons donc crée un identifiant pour chaque opération, afin de gérer plus convenablement la
base. Lorsqu’un projet comporte plusieurs tranches, nous considérons chaque tranche comme
une opération. De méme, quand plusieurs promoteurs sont actifs dans un grand projet, alors le
projet men¢ par chaque promoteur correspond a une opération indépendante.

Dans une grande majorité des cas, nous avons acces a I’adresse précise de 1’opération. Une
précaution s’impose cependant lors de grands projets qui peuvent étre adjacents a plusieurs
rues. En revanche, nous n’avons pas spécifié la distance de I’opération par rapport aux réseaux
de transports, et ce pour deux raisons principales : d’une part, I’utilisation d’un systéme
d’information géographique nous permettra de cartographier la distance des projets aux divers
réseaux ainsi qu’a la frontiére, et d’autre part, dans le cas autrichien surtout, les projets des
promoteurs d’intérét public sont construits dans des Stadtentwicklungsgebiete®! ou alors des
zones viabilisées depuis longtemps et donc bien desservies en infrastructures techniques et
sociales.

2 Eléments morphologiques

S’ensuivent des éléments descriptifs a 1’échelle des projets, et tout d’abord le type d’unités
construites (appartement, maison individuelle, maisons jumelées). La prise en compte de
formes autres que celle de I’appartement (qui pour autant est le plus fréquemment associé a une
forme de logement abordable) se justifie par le fait que les structures spatiales sont trés
différentes sur notre périmetre d’étude, avec notamment des espaces périurbains ou davantage
ruraux, ou la maison individuelle est la norme. Ces maisons peuvent étre construites par les
promoteurs d’intérét public® et bénéficient de fortes subventions en Basse-Autriche. Ainsi,
’adaptation aux diverses structures de peuplement justifie le choix de cette variable.

Le régime de propriété des unités habitées est déterminant dans les recompositions du tiers
secteur. Il se présente sous diverses modalités (propriété, location, location temporaire, location
avec option d’achat apres dix ans) qui dépendent a la fois des politiques régionales du logement,
mais aussi du profil du promoteur (plus ou moins marchand) et de la demande locale. Bien
qu’étant li¢ au logement abordable et donc davantage au locatif, le tiers secteur se compose
majoritairement de propriétés dans certains espaces.

Le nombre de logements par opération, différenci¢ selon le type de logement, est une variable
relativement accessible qui permet de différencier les grands projets urbains d’opérations plus
confidentielles mais aussi d’observer I’évolution de la demande.

En termes temporels, nous avons également a disposition la date de mise en chantier et celle de
commercialisation des logements, ce qui nous permet d’évaluer la durée moyenne de montage
d’une opération et d’analyser les évolutions de 1’offre.

80 « Rax in Sicht », « Seestadt Aspern », « In den Wiesen Siid »

81 Zones de développement urbain. Elles sont définies par le Stadtentwicklungsplan (STEP ; schéma directeur) de
la Ville de Vienne. On ne peut cependant pas les assimiler aux Zones d’ Aménagement Concerté (ZAC) frangaises
car le STEP ne fournit que des indications sans réelle injonction politique ni avantage fiscal particulier

82 Méme si la construction individuelle est importante dans cette région. Elle peut étre subventionnée par le Land,
selon certains critéres
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Enfin, a I’échelle du logement, la surface des logements est disponible de fagon satisfaisante.
Afin de pouvoir I’exploiter statistiquement, nous avons cependant choisi de calculer la surface
moyenne d’un logement type a 1I’échelle d’une opération, malgré les biais occasionnés.

3 Mode de financement

Le prix au métre carré d’une opération donnée se décompose selon deux variables : le
Eigenmittel, ou la contribution d’entrée au logement coopératif, et le loyer effectif, en
conséquence moins €levé. Dans le cas de projets mixtes, comportant a la fois maisons jumelées
et appartements, nous avons pris pour référence le prix au metre carré du type de logements
majoritaire.

En ce qui concerne les aides a la pierre, nous avons indiqué de fagon systématique si I’opération
avait bénéficié de subventions ou non, qu’elles soient « classiques » ou exceptionnelles comme
les Superforderungen® pour créer du logement trés social ou alors la Wohnbauinitiative®* a
Vienne, qui est un crédit facilitant I’acquisition de terrains pour les promoteurs, et en échange
duquel la contribution et le loyer sont plafonnés. Nous avons aussi tenté de référencer les
opérations menées dans le cadre d’un Baurecht, d’un bail emphytéotique : les communes ou
églises louent des terrains pendant au moins cinquante ans a des promoteurs d’intérét public.
Ce type de bail est li¢ a des programmes de constructions particuliers visant a favoriser le
logement pour les jeunes ménages ou les seniors.

Enfin, pour les opérations menées a Vienne, nous indiquons si elles sont menées dans le cadre
d’une Bautrdigerwettbewerb, d’un appel d’offre de la Ville de Vienne, avec la date
correspondante.

4 Acteurs impliqués

En lien avec I’appel d’offres, la coopération avec un autre promoteur, qu’il soit d’intérét public
ou prive, est un élément déterminant pour mieux saisir le paysage des promoteurs sur notre
région, et notamment a Vienne, et d’évaluer les jeux d’acteurs en place.

L’héritage solidaire et bottom-up des promoteurs a but non lucratif justifie la prise en compte
des Baugruppen, des groupes d’habitat autogéré dans la base de données. Face a la définition
encore balbutiante des groupes de construction, nous incluons aussi une variable « autres
processus participatifs » qui indique la prise en compte des futurs habitants dans le projet.

Afin de bénéficier d’une certaine profondeur diachronique pour 1’analyse de projets congus
pour durer dans le temps et mesurer I’impact de la crise économique et financiere de 2008, nous
avons choisi de sélectionner les opérations mises en chantier a partir de 2007, et ce jusqu’en
2014.

e Une base de données secondaire : la base « promoteurs »
Pour mieux renseigner les projets construits/en construction, nous avons crée une autre base de
renseignements sur les promoteurs. Pour chaque opération menée, nous disposons du nom du
promoteur, mais dans le cas de clusters de promoteurs, a Vienne notamment, nous n’avons
choisi que ’entreprise qui est véritablement spécialisée dans la construction de logements a but

83 Subventions +
84 Initiative de soutien & la construction résidentielle
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non lucratif®® a I’exception des filiales slovaques. Ainsi, le cluster Win4Wien regroupe quatre
promoteurs viennois, dont trois sont d’intérét public, et nous choisissons de considérer les
opérations de chaque promoteur de facon individuelle, en notant cependant dans une table de
correspondance, les projets qui impliquent plusieurs promoteurs (base dictionnaire).

Ensuite, nous disposons d’informations permettant d’esquisser le profil des promoteurs :
I’adresse du si¢ge social, le statut juridique et la date de création.

e Evaluation de la fiabilité¢ de la base

La base de données « opérations par promoteur » comporte au total 480 opérations sur
I’ensemble de la région métropolitaine, avec une surreprésentation de la partie autrichienne en
raison d’un dynamisme de la construction plus important et du poids traditionnel des
promoteurs d’intérét public, ce secteur étant encore balbutiant du c6té slovaque. Des
vérifications réguliéres de la base ont été menées, notamment pour détecter d’éventuels
doublons®®, ce qui se produisait notamment sur les grandes opérations, avec la mention de deux
noms de rues différents pour le méme ilot. Ensuite, lors des entretiens semi-directifs avec les
acteurs institutionnels et les promoteurs, ’information a pu étre vérifiée et les données
manquantes collectées avec plus ou moins de succes, les plus délicates a récupérer étant celles
sur le prix de ’opération. Ces 480 opérations représentent 29817 logements mis en chantier
entre 2007 et 2014, avec 24367 logements construits a Vienne, 313 a Bratislava, 3634 en Basse-
Autriche et 1503 dans le Burgenland. Afin de vérifier la fiabilité de la base et sa pertinence dans
le cadre d’une analyse spatiale de la région métropolitaine, nous confronterons les données sur
les mises en chantier par région en Autriche en 2014 d’aprés I’office statistique national®’
les mises en chantier en 2014 selon les données de notre base.

, avec

Tableau 14 : Evaluation de la fiabilité de la base de données "Opérations" / Zuverliissigkeit der Daten der
Datenbank iiber Wohnungsprojekten

Vienne Basse-Autriche | Burgenland
Nombre de logements construits en 2014 selon 2721 407 284
la base « Opérations »
Nombre de logements construits en 2014 selon 4220 3410 810
Poffice statistique national
Part des logements recensés par rapport aux 61% 12% 35%
données officielles

Source : BDD Opérations, Statistik Austria

Les grandes différences dans la qualité de recensement de données s’expliquent par plusieurs
facteurs. Tout d’abord, dans le cas viennois, le recensement est facilité par la plus grande
visibilité des opérations, notamment celles menées dans le cadre d’un appel d’offres de la Ville-
Land, et par la communication des promoteurs viennois sur leurs opérations. Dans le cas des

85 Certains promoteurs ont en effet des filiales privées ou des spécialisées uniquement dans la gestion du stock de
logements
8 Une quarantaine d’opérations ont ainsi été supprimées

87 Les données correspondantes coté slovaque ne sont pas disponibles
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deux autres Ldnder, il importe avant tout de souligner que notre périmétre d’étude ne concerne
pas I’intégralité des deux régions, d’autant plus que le Land de Basse-Autriche est le plus vaste
du pays. Dans le cas du Burgenland, la collecte des données a été facilitée par un nombre
restrein de promoteurs (quatre) par rapport au Land voisin.

Un biais supplémentaire concerne les opérations menées avant 2009 qui sont moins « visibles »
que les projets actuels. La consultation de rapports d’activités des grands promoteurs a permis
de I’atténuer en partie. Une autre difficulté réside aussi dans le nombre important de promoteurs
actifs, en particulier a Vienne. Ainsi, on suppose la fiabilit¢ des projets menés dans le
Burgenland comme étant plus importante en raison du nombre réduit de promoteurs sur le
terrain.

Enfin, quand un doute subsistait sur une opération en particulier, une visite sur le terrain ou la
consultation de presse spécialisée nous ont permis de clarifier ces éléments. Ainsi, grace a un
article de journal slovaque, nous avons appris qu’un projet mené par un promoteur autrichien
dans la vieille ville de Bratislava, et achevé depuis 2010 d’aprés la brochure du promoteur,
n’avait en réalité été mis en chantier qu’en septembre 2014.

b. Etablir une base de données communale transnationale et

transfrontaliere : problémes et solutions

Afin d’analyser la répartition des projets et de vérifier notre hypothése sur la solidarité
métropolitaine par 1’analyse spatiale, il fallait croiser la base de données « opérations » avec
des données locales. Cependant la maille régionale ne permet pas de rendre compte de la
diversité des contextes spatiaux. Ainsi, la Basse-Autriche comporte aussi bien une zone
périurbaine tendue autour de Vienne, que des espaces ruraux ou encore frontaliers, d’ou des
besoins et des formes de logement trés différents. La maille communale présente aussi
I’avantage d’étre un microcosme des rapports entre promoteurs et pouvoirs locaux, notamment
pour I’acquisition fonciere ou les éventuels conflits avec les riverains. Elle nous permet ainsi
de mesurer les écarts aux politiques régionales du logement et de saisir les effets spatiaux,
morphologiques qui affectent le développement urbain dans des contextes variés.

e Créer une base transnationale
Grace a la création de cette base a 1’échelle métropolitaine transfrontaliére, notre ambition est
d’identifier des contextes de production du logement et par conséquent des profils de
communes, d’autant plus que la taille de la maille communale est semblable de part et d’autre
de la frontiere étatique.

Nous avons songé a plusieurs méthodes pour exploiter la base communale. Nous pensions tout
d’abord créer deux bases distinctes pour les communes autrichiennes et les communes
slovaques de la zone d’étude. Cependant, cela entérinait d’emblée le poids de la frontiere
¢tatique qui est justement questionné ici. Nous aurions pu aussi envisager la création d’une base
de données centrée sur les communes autrichiennes, sans explorer le cas slovaque. C’est cette
méthode qu’a suivi Hélene Roth (2006) dans sa these sur les campagnes allemandes a la
frontiére germano-tcheéque : elle y analyse les recompositions des campagnes dans un espace
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hybride entre villes et campagnes, industries et agricultures et enfin entre deux systémes
politico-économiques oppos€s pendant plusieurs décennies et choisit de mener son enquéte
quantitative uniquement du c6té allemand, de I’échelle nationale a celle des cantons frontaliers
avec la République Tcheque et avec 1’ancienne RDA. Dans notre cas, une telle démarche
supposerait que les Ldnder de ’est de I’Autriche soient un réceptacle des dynamiques
slovaques, alors que nous cherchons davantage a montrer une mise en systéme des territoires,
et notamment 1’implication des promoteurs autrichiens a Bratislava.

L’approche par une base de données commune aux deux contextes nationaux se justifie par
trois raisons :

—  Mesurer le rattrapage métropolitain

La région métropolitaine fait face a un impératif de compétitivité, comme toutes les régions
concurrentielles en Europe, en écho aux injonctions de la Stratégie de Lisbonne. Bratislava est
une ville post-socialiste qui achéve sa période de transition, mais elle a été fortement touchée
par la crise économique, notamment dans le domaine immobilier. Le rattrapage socio-
économique de Bratislava face aux autres métropoles d’Europe médiane est donc un élément
déterminant pour définir sa stratégie urbaine, et par conséquent les formes de logement
encouragées. Au niveau régional, ce rattrapage est aussi questionné par rapport a Vienne, et
bien que les politiques du logement soient différentes, on peut interroger leur contexte
d’émergence en étudiant par exemple si les profils socio-démographiques de certaines
communes slovaques se rapprochent de ceux des communes autrichiennes et inversement.

—  Evaluer le role de la fronticre étatique

Les contextes transfrontaliers présentent un caractére hybride qui affecte les marchés du
logement, notamment avec le développement des mobilités résidentielles, ou la frontiére
devient ressource, mais peuvent étre aussi un laboratoire d’innovations par I’entrecroisement
des politiques publiques. Mais dans le cas de deux systémes politico-économiques opposés
pendant plusieurs décennies et des trajectoires actuelles peu convergentes en termes de
politiques publiques, quelles ressources peuvent apporter certains secteurs traditionnels comme
le logement coopératif, a I’héritage différencié de part et d’autre de la frontiere mais dont les
acteurs recommencent a coopérer ?

—  Questionner le poids des frontiéres administratives

Du c6té autrichien, les politiques publiques concernant le logement et par conséquent le marché
lui-méme sont marqués par la structure fédérale qui contribue a la fragmentation apparente
selon les régimes politico-administratifs des différents Ldnder. Toutefois, dans le cadre d’une
région métropolitaine en croissance et qui se constitue en région transfrontalicre, les fronticres
régionales seraient amenées a s’effacer pour que les acteurs répondent a des défis communs.
En Slovaquie, ce sont principalement les communes qui détiennent la majorité des compétences
pour la construction du logement, devant appliquer les directives du ministére, sans que la
région ne joue de role déterminant. En outre, a I’échelle communale, dans les deux contextes
nationaux aucune politique d’intercommunalité n’existe a ce jour.

e Choix des variables
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Nous faisons un premier choix de variables assez vaste afin de disposer d’indicateurs sur le
contexte démographique, socio-€conomique mais aussi I’offre de logements disponible au sein
de chaque commune.

L’utilisation des données fournies par les offices statistiques nationaux nous permet d’avoir
acces aux derniers recensements de la population, en date de 2001 et 2011 pour I’ Autriche et
pour la Slovaquie. Le choix de créer une base avec deux pas de temps se justifie par le souhait
d’évaluer les dynamiques métropolitaines apres la transition post-socialiste mais aussi apres
I’adhésion a I’UE et a I’espace Schengen. Certains processus se produisent sur le temps long,
notamment les évolutions socio-économiques et 1’évolution de la construction immobiliére,
d’ou l’intérét d’une approche comparative entre ces deux périodes, pour mieux saisir les
mutations a 1’ceuvre et leur territorialisation. Cependant, 1’information reste partielle pour
certaines variables a 1’échelle communale tandis que les régions NUTS 2 sont renseignées de
facon plus satisfaisante.

Le marché dépendant fortement de la demande en quantité et qualité (taille des logements,
nécessité de logements en résidences médicalisées), il convient de dresser le bilan de la
situation démographique, dans le cadre d’une région métropolitaine attractive, et ce grace aux
variables sur la population totale et la variation de population entre 2001 et 2011.

Les indicateurs socio-économiques se réveélent importants pour mesurer la capacité des
ménages a se positionner sur un segment du marché immobilier en particulier de méme que
pour analyser les critéres qui justifieraient le caractére abordable du logement a but non lucratif.

Les indicateurs sur le stock de logements permettent de dresser un premier profil des
communes de la région métropolitaine. En plus du nombre de logements par commune, le taux
de logements a but non lucratif dans le stock de logement total permet de différencier les
communes. Pour cet indicateur, les deux recensements ont cependant un mode de calcul
différent qui peut induire un biais : tandis que, selon le recensement autrichien, on définit ce
taux par la part de logements dont les associations de logement a but non lucratif (gemeinniitzige
Bauvereinigung) sont propriétaires, en Slovaquie il est défini par la part des logements
coopératifs (Druzstevné byty). Les deux méthodes de calcul présentent des défauts. En effet,
étant donné que certains promoteurs d’intérét public permettent aux locataires d’acquérir leur
logement d’emblée ou apres dix ans, on perd un segment de ce secteur. En Slovaquie, le taux
prend finalement en compte les logements coopératifs qui n’ont pas été privatisés, sans inclure
les nouveaux projets du tiers secteur qui juridiquement n’ont pas le méme statut. Toutefois, la
base de données d’opérations permet de compenser ce biais, en donnant une vision relativement
exhaustive de la production actuelle. Enfin, nous disposons, par la Chambre de commerce
autrichienne (WKO) et la fédération des agents immobiliers slovaques (NARKS) des données
sur le prix du foncier au métre carré, a I’échelle des communes. Les données de la WKO
fournissent cette information en différenciant des localisations trés bonnes, moyennes et
mauvaises. Nous avons donc calculé la moyenne pour avoir des données harmonisées et
exploitables. Il faut cependant noter que ces variables renvoient au marché privé, qui reste en
grande partie inaccessible pour la construction de logements a but non lucratif, surtout dans les
agglomérations autrichiennes ou un plafond est fixé par la loi pour qu’un promoteur puisse
construire ce type de logements.
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Enfin, afin de définir les structures d’occupation du sol dans une région qui rassemble des
contextes trés différenciés, nous avons utilisé la base Corine Land Cover afin de mesurer le
taux d’espaces urbains®® sur I’ensemble de chaque commune.

e Difficultés et solutions apportées dans la création de la base
L’ambition de créer une base transnationale suffisamment précise a une échelle si fine se heurte
a trois types de difficultés.

Premicrement, de nombreuses données, qu’il aurait été intéressant d’exploiter, ne sont pas
disponibles a I’échelle communale mais a celle des districts (NUTS 3) voire des régions (NUTS
2), notamment dans le cas de la Slovaquie (sur la composition des ménages et leur revenu
moyen par exemple).

Ensuite, les données sur la construction auraient été intéressantes a mobiliser pour différencier
les communes. La difficulté réside ici dans le mode de recensement de la construction neuve
ainsi que dans I’ancienneté des données, pour I’ Autriche surtout. A 1’échelle communale, le
recensement autrichien propose des données sur les appartements achevés par commune
(Wohnbaustatistik) entre 1993 et 2002, tandis qu’une autre base recense le nombre
d’appartements autorisés par commune (et arrondissements dans le cas de Vienne) sur une
période allant de 2005 a 2009. Du cété slovaque, on dispose uniquement, a 1’échelle
communale, de données sur les logements achevés en 2011. Ainsi, les bases de données
présentent des variables non harmonisables entre elles, dans le but d’obtenir un méme
indicateur, sur le méme pas de temps pour toutes les communes, qu’elles soient autrichiennes
ou slovaques. Ces données présentent aussi 1’inconvénient de ne fournir qu'une estimation
globale, sans différencier la nouvelle construction par type de maitrise d’ouvrage. Nous ferons
usage de ces données en dehors de la typologie communale, afin d’évaluer les différenciations
en terme d’activité immobilieres, et en les croisant avec des données a I’échelle régionale qui
tiennent compte des différents types de promotion, malgré 1’ancienneté des données (2002) en
Autriche.

Enfin, par rapport a 1’objet d’étude choisi, on risque d’observer un déséquilibre dans le cas
slovaque ou le tiers secteur en est encore a ses balbutiements. Lors de ’analyse multivariée, il
est possible que les communes slovaques forment une classe a elles seules. Toutefois, 1’objet
ici n’est pas de comparer Bratislava et Vienne, la Slovaquie et I’ Autriche mais de considérer
un ensemble régional dans son ensemble donc ce déséquilibre ne remet pas en cause notre projet
de recherche.

8 Par agrégation des classes « tissu urbain continu » et « tissu urbain discontinu »
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Figure 16 : Base de données relationnelle administrée sous Excel / Relationale Datenbank

Ainsi, tandis que D’approche par les acteurs permet d’analyse leurs relations, et leurs
représentations, le corpus de données remet en perspective le discours des acteurs et permet
d’intégrer un raisonnement plus géographique grace a I’analyse spatiale. Nous interrogeons
donc les effets réciproques de ces deux axes. En effet, une double entrée par les promoteurs et
par le terrain régional, complétée par un cadrage avec les structures de gouvernance et les
acteurs associés permet de mettre en regard des logiques métropolitaines et
inframétropolitaines. Cette démarche parait alors adaptée pour révéler toutes les dimensions de
la fabrique métropolitaine par le tiers secteur.

3. Présentation des terrains

Afin de mesurer en quoi le tiers secteur de 1’habitat apporte une cohésion territoriale aux
métropoles, il convient de choisir un terrain ou plusieurs segments de marché coexistent, sont
en concurrence mais aussi se nourrissent les uns les autres. Les régions métropolitaines
présentent des contextes de marchés tres divers et donc des formes de promotion immobiliere
variées, sans que la segmentation entre différents types de promotion soit parfaitement étanche.
D’autres critéres s’imposent cependant pour le choix de ce terrain :

e un cadre spatial contrasté, entre pdle urbain, aire périurbaine, différents types d’espaces
ruraux

e un espace avec une ¢paisseur historique dans laquelle le tiers secteur a pu
s’institutionnaliser et s’incarner sous plusieurs types d’acteurs

e un terrain hybride en termes d’échelles d’actions et d’échelles politiques pour mesurer
I’adaptation des stratégies des promoteurs, au sein d’un systéme actoriel complexe
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La région métropolitaine située entre Vienne et Bratislava remplit ces différents critéres. En
effet, elle est structurée par deux poles urbains au poids disparate, avec un arriere-pays
périurbain et rural sous influence urbaine. Le tiers secteur y est présent depuis la fin du XIX°me
siecle et enfin, ¢’est une région en création, hybride, entre ancrage local des communes ou des
Ldinder et échelle régionale de I’Europe médiane.

3.1. Plus de dix ans aprés I’élargissement, faire le

bilan de lI'intégration de la « Nouvelle Europe »

Travailler sur un terrain mélant des espaces de « I’Europe de I’Ouest » et de « I’Europe de
I’Est » permet de questionner la pertinence de la frontiére entre est et ouest, plus de dix ans
aprés I’adhésion des Pays d’Europe Centrale et Orientale a 1’Union Européenne.

Ce terrain permet de suivre la trajectoire des politiques de logement a 1’échelle européenne :
observe-t-on une convergence ou une divergence des modes d’action publique du logement
entre anciens pays socialistes et Europe occidentale ? Ces phénomeénes s’expliquent-ils par des
transferts de mod¢les ou au contraire la reprise d’héritages ?

Un cadrage régional a 1’échelle I’Europe centre-orientale, en termes de stock et de production
de logement, permettra d’étudier s’il existe un « modele » centre-européen du logement ou au
contraire si les politiques nationales produisent des formes particulicres.

3.2. L'Autriche et la Slovaquie, « prés des yeux, loin

du cosur »

L’ Autriche, par sa neutralité établie par la constitution de 1955, a joué un rdle d’Etat tampon
pendant la Guerre Froide, entre les deux blocs opposés en Europe. Suite a la Chute du Rideau
de Fer, elle passe d’une position isolée au nouveau centre géographique de 1’Europe.

Si I’ Autriche et la Slovaquie sont reliées, ¢’est principalement par la proximité de leurs capitales
respectives. Vienne et Bratislava sont excentrées dans le contexte national, mais produisent une
nouvelle centralité a 1’échelle régionale. Dans le domaine du logement, les deux pays ont une
tradition dans le tiers secteur, car son héritage y est présent par les structures et les acteurs.
Cependant, il est assumé différemment de part et d’autre de la frontiere : alors que I’ Autriche
se glorifie de ce mod¢le, la Slovaquie rejette les coopératives socialistes mais peine a impulser
le développement d’un logement abordable. Plus largement, la facon dont est considéré ce
secteur donne a voir différents contextes politico-économiques et diverses visions de la fabrique
urbaine.
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3.3. Une région métropolitaine transfrontaliere

comme laboratoire

S’intéresser a une région métropolitaine plus qu’a une métropole renvoie au souhait de
questionner les disparités que créent ou que gomment les marchés du logement. En outre, le
choix d’une région métropolitaine transfrontali¢re (entre Autriche et Slovaquie mais aussi entre
les différents Ldnder autrichiens) se justifie par sa dimension de laboratoire des politiques
publiques, et plus particulierement des politiques de I’habitat.

Les régions métropolitaines transfrontalieres sont des objets pertinents car elles produisent des
spatialités hybrides. Les limites des territoires créés par les acteurs y sont floues :

« L'encadrement du phénoméne métropolitain transfrontalier, basé sur [lidéologie du nouveau
régionalisme, conduit a déterminer une territorialité hybride nourrie de deux logiques différentes. D’'une
part, le contrble de I'espace repose sur différents réseaux de pouvoirs interconnectés a architecture tres
variable. D’autre part, le contrble de I'espace s’appuie sur une gestion connexions infrastructurelles
transfrontaliéres au cas par cas qui ne déstabilise pas les systemes mis en place sur une longue durée
par les frontiéres étatiques » (Lamour et Decoville 2014, 2).

Ces régions posent aussi la question du statut de la frontiére : représente-elle une coupure ou
une couture au sein de 1’espace observé ? Elle permet la création de régions fonctionnelles en
réponse a des régions administratives peu adaptées mais ne fagonne pas pour autant des
territoires équitables. Elle est alors particulierement intéressante pour 1’étude de marchés du
logement transfrontaliers mais aussi pour mesurer ’hybridation de deux systémes politico-
économiques. Enfin, elle est aussi un territoire, ce que montre Christian Sohn (2012) par son
analyse non pas de métropoles en position transfrontaliecre mais d’une métropole
transfrontaliere.

La région métropolitaine Vienne-Bratislava n’est pourtant pas treés étudiée dans le contexte
francophone. Dans le contexte anglophone et germanophone, elle représente en revanche un
cas d’étude souvent mobilisé pour la coopération transfrontaliere et I’ « européanisation par le
haut», en tant que construction politique. Ici, nous choisissons de renverser cette approche en
questionnant I’existence de cette métropole transfrontaliére « par le bas », par les structures du
bati et les acteurs qui produisent les espaces urbains et cadres de vie de cette région, et qui en
retour sont fortement influencés par sa configuration.

e Une approche métropolitaine

En termes de périmétre, nous nous sommes basés sur une étude de 1’ Académie des Sciences
menée par Fassmann, Gorgl, et Helbich (2008) qui dresse le bilan en termes démographiques,
socio-économiques, et de mobilités quotidiennes dans la Stadtregion Ost. Celle-ci se compose
du Land de Vienne, de la partie Nord du Burgenland et de la partie de la Basse-Autriche qui
entoure Vienne. Ce découpage renvoie aux limites de la desserte des transports en commun (par
S-Bahn) de Vienne et par conséquent a son flux de navetteurs potentiels. Nous avons ajouté a
ce périmetre prédéfini le Kraj de Bratislava. Quatre régions composent donc partiellement ce
périmetre d’ou I’intérét d’étudier les effets de ces découpages administratifs dans 1’organisation
des marchés du logement.
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Pourtant, en raison du trés faible poids du tiers secteur en Slovaquie, la présence de la région
de Bratislava pose question. Comme notre projet vise a analyser le tiers secteur selon une
perspective régionaliste en appliquant les concepts de polycentrisme et de frontiére, il nous
parait indispensable de considérer cette région. Sans Bratislava, certains marchés locaux
autrichiens ne pourraient pas €tre saisis avec acuité¢, notamment les marchés transfrontaliers. La
Hongrie aurait pu étre intégrée au périmetre, car elle forme un triangle de fronti¢res avec
I’ Autriche et la Slovaquie. Mais I’absence d’un secteur du logement a but non lucratif ainsi que
les nécessités (temps et compétences linguistiques) justifient le rejet de ce terrain.

Du c6té autrichien, nous avons choisi d’exclure les autres communes appartenant a 1’ouest de
la Basse Autriche et au sud du Burgenland car leurs structures spatiales difféerent beaucoup du
profil de la région métropolitaine. Ce sont des communes trés rurales, parfois en rural isolé, ou
I’influence des deux capitales et de la frontiére est moins perceptible.

e Une approche inframétropolitaine

Ce focus global a I’échelle de la région métropolitaine doit étre éclairé par des cadrages plus
locaux afin de refléter a la fois des politiques locales de 1’habitat (au sens de relations entre
promoteurs et pouvoirs locaux), ainsi que les marchés locaux du logement qu’on suppose
diversifiés au sein de la région métropolitaine. En effet, la fabrique métropolitaine s’opere aussi
a des niveaux plus locaux qui interférent avec les dynamiques globales du logement.
L’ approche par les structures locales du tiers secteur s’effectue, elle, a travers quelques études
de cas, a I’échelle communale.

En somme, ce terrain global complété par des terrains plus localisés permet une articulation des
échelles d’action publique dans le domaine du tiers secteur, et surtout une identification des
échelles les plus efficientes selon les types d’acteurs. La combinaison d’une approche
diachronique par les héritages et d’une approche synchronique par le jeu d’acteurs en place
dans des marchés du logement particuliers révele 1’insertion complexe du tiers secteur dans les
régions métropolitaines. Enfin, les allers-retours entre dynamiques régionales et expériences
locales permettent de mesurer les interactions entre tiers secteur et fabrique métropolitaine.
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Conclusion

Au fur et a mesure du déroulement du terrain, nous avons bati une méthodologie de plus en
plus complexe, adaptée a la richesse de la thématique tout comme a 1’étendue du périmetre
d’¢tude. Ces conditions de réalisations complexes ont nécessité la mise en place d’outils
techniques.

Le dialogue constant entre différentes méthodes et approches théoriques font I’apport de cette
thése et permettent d’apporter davantage de rigueur aux résultats, par confrontation mutuelle
de résultats partiels, ou d’analyses selon des paradigmes différents.

Cependant, des difficultés en termes d’inégal acces au terrain (par la barricre linguistique, les
conditions « pratiques » de la thése mais surtout la faible part du tiers secteur dans le marché
slovaque) et de biais dans la méthodologie quantitative (création personnelle de la base de
données a partir de sources disparates, régulicrement nettoyée mais qui nécessite une
manipulation prudente) et qualitative (la forte interconnaissance au sein des acteurs de la
promotion sans but lucratif en Autriche se refléte dans les entretiens) rendent indispensable une
prise de distance par rapport a I’objet de recherche. Toutefois, cette thése n’est pas une étude
du tiers secteur en lui-méme. Il s’agit davantage de le considérer comme un prisme d’analyse
d’une construction territoriale particuliére, donc forcément située dans un contexte.

137






Objectif : Saisir I'inscription spatiale du tiers secteur du logement dans une région fragmentée
Hauptziel: Der rdumliche Muster des dritten Sektors der Wohnungsversorgung in einer fragmentierten

Region zu erfassen

und kommunalen Ebenen

Cadrage régional / Regionaler Rahmen

Entretiens semi-directifs avec acteurs institutionnels (en partie codés) / Leitfaden-Interviews mit institutionellen Akteuren
Traitement cartographique diachronique a I'échelle régionale et communale / Diachronische Kartographie auf regionalen

Base de données relationnelle / Relationale Datenbank

Promoteurs [ Bautrdger

Base de données (N=41) / Datenbank
Entretiens (N=33 dont 6 privés) codés et
complétés par des questionnaires /
kodierte Interviews und Fragebdgen

Transcription partielle d’entretiens /
Partielle Transkription der Interviews
Analyse de contenu / Inhaltsanalyse

Objectif : Dresser des profils de
¥ | promoteurs
Ziel: Profile der Bautréger zu ziehen

Lien
promoteurs/contextes

Fi

il La
Verbindung Bautrigern /

Kontexten

Coopération entre
promoteurs

L

N L4

Zusammenarbeit zwischen
Bautrdgern

Lien acteurs / échelles

.

L

Verbindung Akteuren/
Ebenen

Communes— Opérations [ Gemeinden -
Wohnungsprojekte

Base de données communale (N=372) / Datenbank auf
Gemeindeebene

- Dresserdes contextes de marché
Croiser Base communale et base opérations (N=480 pour 47

» promoteurs, dont filiales) a I'échelle régionale/ Datenbank

« Gemeinden » X Datenbank « Wohnungsprojekte »
Analyse spatiale, analyse bi et multivariée / raumliche Analyse, bi-
und multivariate Analyse

Cartographie des opérations / Kartographie der Wohnungsprojekte

Etudes de cas a I'échelle communale / Follstudien auf
Gemeindeebene

Objectif : Dresser des profils d'opérations

Ziel: Profile der Wohnungsprojekte zu ziehen

Figure 17 : Résumé de la démarche méthodologique / Zusammenfassung der Forschungsmethode
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Conclusion de la Partie 1

Au terme de ce premier mouvement, nous avons démontré que le tiers secteur, malgré son
hybridité intrinséque, n’est pas une notion floue mais peut effectivement étre considéré comme
un concept opératoire pour penser les évolutions métropolitaines contemporaines. Le caractere
hybride du tiers secteur n’est pas considéré comme un biais de 1’analyse mais permet au
contraire de dévoiler les dispositifs d’adaptation de ce dernier aux contextes spatiaux, et de
mieux en révéler le fonctionnement.

Deux temporalités se dégagent du lien entre tiers secteur et métropolisation, a la fois 1’évolution
du tiers secteur confronté aux évolutions socio-économiques et politiques contemporaines et la
présence d’héritages tour a tour réactivés au service de la défense de ce modele de logement.

Cette approche est bien évidemment située dans le temps et 1’espace et il convient donc de
recentrer ce débat théorique dans le contexte de la région métropolitaine Vienne-Bratislava.
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Partie II - Le tiers secteur dans la
région Vienne-Bratislava, mise en

contexte historique et géographique

Cette deuxiéme partie est dédiée a la présentation du terrain proprement dit: la région
métropolitaine transfrontaliére Vienne-Bratislava. Cette région reste un angle mort de la
littérature francophone et est souvent étudiée « par le haut », alors qu’elle est révélatrice de
mécanismes spatiaux complexes. Il s’agit d’un espace métropolitain, différencié, bipolaire et
partagé par une frontiére nationale a 1’épaisseur historique conséquente.

Cependant, la région Vienne-Bratislava reste dissymétrique, avec deux capitales au profil
différent, et le poids de ces différences s’inscrit dans le temps long. Nous questionnerons ici les
ruptures et continuités qu’a connues cette région, et dans quelle mesure ces phases se sont
transcrites dans les structures spatiales. Grace a un diagnostic territorial de la région, nous
¢tudierons les effets de convergence et divergence a I’ceuvre dans les sous-espaces de cette
région, puis délimiterons le périmetre de la région Vienne-Bratislava avant de déterminer quels
facteurs influencent le développement du tiers secteur dans la région. Au-delda de la
confrontation des sous-ensembles de ces espaces, il s’agit in fine de démontrer la pertinence de
terrain d’étude.

Le Chapitre 4 consiste en une analyse de cette région au prisme des grands développements
endogénes et exogenes qui I’ont transformée d’une périphérie a 1’un des centres de la Nouvelle
Europe, a savoir la métropolisation (entendue ici comme traduction spatiale de la
mondialisation), la périurbanisation, les transformations systémiques (qui ont également touché
Vienne) et I’européanisation. Ces évolutions conditionnent le développement du tiers secteur
car elles influencent les politiques du logement ainsi que les comportements résidentiels
auxquels I’offre de logements s’adapte.

Quant au Chapitre 5, il se présente sous la forme d’un mini-atlas permettant d’éprouver le
périmétre délimité aux variables reliées au tiers secteur, en termes d’évolutions
démographiques, socio-économiques, mais aussi selon les tendances présentes sur le marché
du logement dans sa globalité¢, notamment apres la crise économique et financiere de 2008, et
donc les spécificités du tiers secteur dans ce contexte.
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Chapitre 4 - La région
meétropolitaine Vienne-Bratislava,

contexte géeographique

« Je suis arrivé & Vienne en 1967. C’était le bloc de I'est le plus profond, c’était vraiment une ville grise,
ce n’était pas comparable du tout avec la Vienne d’aujourdhui, car Vienne était une ville immense bien
trop grande pour ce petit pays, sans hinterland. Et ¢a tu pouvais le voir, tu pouvais le sentir. Vienne était
quelque part au bout d’un cul-de-sac et ensuite il n’y avait plus rien »% Entretien V. Pamer, MA 18 Stadt
Wien (07/02/2014).

Au cours de cette recherche, nous prendrons en considération une région, au sens « d ’un
découpage géographique fondé sur la spatialisation d’un seul tenant de caracteres
homogenes » et, dans son acception de « région polarisée », d’une « armature hiérarchique des
villes [...] qui forment des neeuds de communications, des centres producteurs et distributeurs
de flux : personnes, biens et services, capitaux, valeurs culturelles et informations... Il s agit
d’éléements d’un réseau ouvert qui établissent entre eux des relations préférentielles »
(Lévy&Lussault, 2003). Selon nous, la région Vienne-Bratislava fait systeme, étant structurée
par des flux diversifiés tout en prenant place dans un systéme mondialisé. Malgré la présence
de la frontiere, il ne s’agit pas d’'une comparaison frontale entre la partie autrichienne et la partie
slovaque du périmetre d’étude. Nous prenons le parti que cette région forme un tout pour
ensuite interroger comment les espaces, a différentes échelles, sont traversés par la frontiere
nationale et les frontieres administratives. De temps a autre, il conviendra naturellement de
décomposer cette région en sous-espaces que nous comparerons entre eux, mais toujours dans
une perspective transversale, pour en déduire ce qui fait I’intégration de cette région, ce qui
justifie de la considérer en tant que telle, dans le contexte européen et mondialisé, face aux
dynamiques urbaines contemporaines.

En effet, cette région a connu des transformations majeures a plusieurs échelles : passant d’une
périphérie de I’Europe a 1I’un de ses nouveaux centres, position qui influence fortement le
développement urbain respectif des deux capitales, cette région rassemble en outre deux
métropoles excentrées dans leurs contextes nationaux, et plus proches d’autres métropoles
d’Europe centrale que de leurs pdles régionaux. Mais les héritages historiques qui ont traversé
cet espace et toute ’Europe centrale (Vandermotten et Dézert, 2008) représentent 1'un des
facteurs primordiaux qui marquent encore aujourd’hui la fabrique de cette région :

8 « Ich bin 1967 nach Wien gekommen. Das war der tiefste Ostblock, es war wirklich eine graue Stadt, das war
nicht vergleichbar mit der heutigen Wien, weil Wien eine Riesenstadt viel zu grof} fiir das kleine Land war, ohne
Hinterland. Und das hast du gesehen, das hast du gespiirt. Wien war irgendwo am Ende der Sackgasse und dann
ist nichts mehr. »
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« Without the history of economic separation and the current development differential this has given rise
to, Vienna and Bratislava today would probably form an integrated agglomeration, and a major economic
force in the center of Europe to boot. Because of this, we shall refer to the two cities as the 'Vienna
Bratislava region’ » (Altzinger, Maier, & Fidrmuc, 1998).

Nous ne bornons la région métropolitaine Vienne-Bratislava que partiellement selon des limites
administratives, puisque nous les supposons de moins en moins pertinentes dans un contexte
d’européanisation des territoires et de mondialisation. En effet, selon Wiechmann (2009), la
spécificité des régions métropolitaines, considérées comme espaces de localisation des
fonctions métropolitaines, est de ne jamais correspondre aux cadres territoriaux pré-établis,
avec un décalage structurel entre les interdépendantes fonctionnelles et une institutionnalisation
parfois fragmentée.

Au cours de ce chapitre, nous tenterons de répondre aux questions suivantes :

e Comment s’opere I’intégration de cette région, sujette a des dynamiques exogenes et
endogenes qui influencent les marchés immobiliers ? Hors logement, quels mécanismes
d’intégration sont déja a I’ceuvre, a différentes échelles ?

e Est-ce que ces deux villes évoluent a travers ce cadre régional qui les pousserait a une
forme de convergence ? Quelle est la valeur ajoutée de cette construction régionale ?
Pour y répondre, nous analyserons cette région au prisme des dynamiques spatiales qui ont
touché Vienne et Bratislava, puis nous étudierons les mécanismes d’intégration économique de
cette région, lui permettant de devenir un nceud de la mondialisation a 1’échelle européenne.
Enfin, une revue de la littérature sur la coopération transfrontaliére et une étude de 1’intégration
effective de cette région achéveront I’analyse du versant politique de la région.

1. Deux capitales européennes
tardivement confrontées aux dynamiques

urbaines contemporaines
Si les régimes de production de 1’espace ont été tres différents pour I’ Autriche et la Slovaquie
pendant plus de quarante ans, les deux pays et surtout leurs deux capitales, sont touchés par des

dynamiques spatiales similaires a peu prés au méme moment, mais en retard par rapport a
d’autres métropoles européennes.
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1.1. Deux modeles de métropolisation divergents

Tableau 15 : Indicateurs de métropolisation pour Vienne et Bratislava / Indikatoren fiir die
Metropolisierung in Wien und Bratislava

Vienne Bratislava
Evolution du nombre d’habitants entre 2006 et 2013 1 741 240 (2013) 415 580 (2013)
+54% -2,5%
Nombre de passagers dans aéroports internationaux 22483158 1355625
(2014)
Classement dans le GaWc Alpha — (2012) Beta — (2012)
Alpha — (2008) Gamma + (2008)
PIB par habitant en % de la moyenne UE 28 (2013) 159 134

Sources : Eurostat, GaWe. © AM 2015

a. Vienne, de la métropole moyenne périphérique a I'un de

nouveaux centres de I'Europe

« Vienne est, comme ville, ce que I’ Autriche est comme pays : le plus oriental d’Europe, le
premier de ’Ouest quand on arrive de I’Est ; elle est aussi un symbole d’une Mitteleuropa
spirituelle ». Ce propos d’Erhard BuSek tiré d’un ouvrage de J-P. Bled (1998) montre la position
de Vienne comme espace d’entre-deux : liée a I’Occident mais tournée vers ’est. Si la
métropole viennoise n’appartient pas au cercle des métropoles européennes les plus étudiées,
comme Berlin, Londres ou Varsovie, elle a cependant connu une série de modifications
démographiques, socio-économiques et spatiales lui permettant de passer d’une métropole de
rang moyen, en position périphérique, a une métropole moderne. Cette métropolisation apparait
assez tardive en comparaison d’autres métropoles européennes de taille similaire comme
Munich, ce qui s’explique entre autres par sa position excentrée jusqu’a I’ouverture des
anciennes républiques socialistes d’Europe centrale a I’économie de marché puis a I’'UE.

Afin de mieux saisir les mécanismes qui ont permis ce retournement de valeur, nous ferons un
état des lieux par une revue de la littérature concernant le phénoméne de métropolisation a
Vienne, ou les contributions de 1’école viennoise de géographie urbaine restent dominantes®.
La métropolisation est-elle davantage congue comme un paradigme d’action pour
I’aménagement régional ou alors comme transposition spatiale de la mondialisation ?

Les récentes contributions sur la métropolisation a Vienne identifient trois facteurs principaux
: les évolutions démographiques, les mutations du systéme productif et enfin la diversité
ethnique, partie intégrante de 1’identité viennoise, enrichie par les migrations. Vienne est en
effet la ville du monde germanophone qui connait actuellement la croissance la plus importante,

0 Dans la littérature francophone, on note peu de travaux sur Vienne et I’ Autriche, hormis la contribution de Boyer
(1996) dans la Géographie Universelle : il y décrit notamment le développement des structures urbaines de la
capitale, avec un développement de type radioconcentrique autour du Ring jusqu’aux années 1920, suivie d’une
urbanisation au nord du Danube.
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le seuil des deux millions d’habitants devant étre atteint d’ici 2029, non pas par la progression
de la natalité mais grice aux migrations régionales et internationales®'. Ensuite, elle doit sa
compétitivité au sein des métropoles européennes de rang 1 (de plus d’1,5 million d’habitants),
a la forte tertiarisation de son économie (augmentation de 60 % du nombre d’emplois dans le
secteur tertiaire entre 1970 et 2014) ainsi qu’a la concentration de ses services de haute qualité
(quotient de localisation de plus de 160, base 100 pour le reste de 1’Autriche)
(Musil&Mayerhofer, 2015). Cette désindustrialisation se traduit par une décentralisation du
commerce avec le développement de centres commerciaux au sud de 1’agglomération viennoise
(Kampfschulter, 2006), tandis que les services technologiques a haute valeur ajoutée restent
dans la capitale (Giffinger & Stallbohm, n.d.). La culture apparait comme un élément essentiel
de ce tournant post-industriel avec le développement d’une économie culturelle et d’une
Festivalisierung®® de Vienne (Hatz, 2011) par 1’organisation de grands événements ou le role
de la culture dans la requalification urbaine, avec un patrimoine culturel concentré dans
I’hypercentre et classé au Patrimoine mondial de 'UNESCO. Bien que Vienne ait perdu
beaucoup d’habitants au cours du XX°™ siécle, elle avoisine les deux millions d’habitants, et a
donc quasiment retrouvé son niveau de population d’avant les deux conflits mondiaux, ce qui
permet de la classer parmi les métropoles européennes. En outre, la métropolisation a Vienne
est également portée par les différentes vagues migratoires a partir des années 1990 (Fassmann,
Kohlbacher, & Reeger, 1995), et les profils des migrants évoluent depuis les populations
yougoslaves et turques vers les migrants d’origine asiatique dans les années 2000
(Kampfschulte, 2006). Cette inscription vers DI’extérieur fait la particularit¢ de la
métropolisation viennoise, catalysée par le passage de Vienne comme capitale d’un petit Etat
vers le carrefour de la « Nouvelle Europe » (Lichtenberger, 1993; Seif3, 2007).

Une comparaison des termes utilisés dans les différentes éditions du schéma directeur de la
ville de Vienne est révélatrice des changements de paradigme dans la capitale viennoise.
Comme le rappelle Kampfschulte (2006), si le schéma directeur de 1984, dans un contexte de
décroissance urbaine, était dirigé vers la rénovation du bati, dix ans plus tard, le STEP 1994
reflete un changement de paradigme complet, avec des recommandations en termes de nouvelle
construction, dans les arrondissements périphériques (11m¢, 21°m¢, 22¢me et 23°m¢) 1 3 série de
nuages de mots présentée ci-dessous est issue de I’analyse de contenu (par occurrence de
termes) des schémas directeurs de la ville de Vienne, et plus précisément de chaque chapitre
concernant le développement international et I’insertion européenne de Vienne (1994, 2005,
2010, 2015). Si le premier nuage de mots insiste sur ’insertion de Vienne dans le contexte
centre-européen, rien n’indique cependant un développement métropolitain. En 2005, si le
terme de métropole n’est pas explicitement cité, il est évoqué par I’accent sur les thématiques
de cohésion et compétitivité, soit la transposition de la Stratégie de Lisbonne, dans un contexte
de croissance ¢économique et surtout d’¢élargissement de I’UE aux pays voisins de 1’ Autriche.
Les deux derniers nuages de mots, pour leur part, montrent que 1’agenda du schéma directeur
est tourné vers la création d’une région métropolitaine cohésive. Cette localisation de carrefour
de I’Europe est également rendue possible par des infrastructures de transport de trés haute
qualité, avec notamment un réseau ferré développé sous I’Empire austro-hongrois et dynamisé

1 Selon Statistik Austria
92 Festivalisation
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par la nouvelle gare centrale de Vienne, des autoroutes qui la relient aux métropoles italiennes
et allemandes (les liaisons avec la Hongrie et la Slovaquie doivent encore étre améliorées), et
un aéroport international par lequel ont transité plus de 22 millions de passagers en 2014 (+2,2%
en g.a.).

Cadre régional

Disparités

Europa

Stadt

Osteuropa

Dynamiques

Wien

Gemeinschaft

Zusammenarbeit |
. St a t Plus de 13 cccurences
Cohésion
N e u Entre 7 et 13 occurences
OStEU ro pa Entre 4 et 5 occurences
Source : STEP 1994
© A. Meyfroidt 2015, UMR 5600 EVS/Uniwien Entre 2 et 3 occurences

Figure 18 : Le Schéma Directeur de Vienne en 1994: une vision centrée sur 1'Autriche / Der STEP 1994
mit Osterreich als Schwerpunkt

Dynamiques

Bedeutung
Chancen

Entwicklung ey

Grenzliberschreitend

Cadre régional

ohésion 1 Stark
cor v Wien e
Osterreich EUFOpBISCh
Region stadt
Compétitivité

W.
I e n Plus de 20 occurences
Sta d t Entre 10 et 20 occurences

Source : STEP 2005 Cha ncen Entre 5 et 9 occurences

@ A. Meyfroidt 2015, UMR 5600 EVS/Uniwien

Wettbewerbsfahigkeit

Entre 3 et 4 occurences

Figure 19 : Le Schéma Directeur de Vienne en 2005 : un ancrage européen au défi de la compétitivité /
Der STEP 2005 : eine europiische und wettbewerbsfihige Verankerung
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Cadre régional

Wien

EU
STEP

Dynamiques

Ostregion
Cohésion

SUM

Region
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Démarche de projet

Ziel Struktur
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I e Plus de 20 occurences

Entre 9 et 20 occurences

Source : STEP 2010 Stadt Entre 5 et 9 occurences

@ A. Meyfroidt 2015, UMR 5600 EVS/Uniwien Entre 3 et 4 occurences

Figure 20 : Le Schéma Directeur de Vienne en 2010 : De la métropole a la région métropolitaine / Der
STEP 2010, von der Hauptstadt zur Metropolregion

Cadre régional

Wien
Metropolregion CENTROPE
Stadtregion

Acteurs

. . . Dynamiques
Niederdsterreich

Region
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I e Plus de 20 occurences
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G e m e I n Sa m Entre 10 et 20 occurences
Source : STEP 2015 CENTROPE Entre 6 et 9 occurences

© A. Meyfroidt 2015, UMR 5600 EVS/Uniwien

Kooperation

Entre 4 et 5 occurences

Figure 21 : Le Schéma Directeur de Vienne en 2015 : Vers une métropole cohésive/ Der STEP 2015, fiir
eine kohisive Metropole

Le changement de paradigme de la Stadt a 1a Metropolregion s’explique essentiellement par
I’ancrage européen de la capitale et son role de hub vers 1’Europe centrale.

150



Cependant, au-dela du poids de Vienne a 1’échelle régionale, il convient d’analyser 1’insertion
de la capitale autrichienne dans les réseaux de villes a 1’échelle européenne mais aussi
mondiale, afin de pouvoir pleinement la qualifier de métropole, réceptacle et acteur de la
mondialisation. L’un des classements les plus utilisés pour évaluer les métropoles selon leur
attractivité et leur insertion dans les réseaux est celui du GaWc ; entre 2008 et 2012, Vienne
reste dans le groupe des métropoles Alpha -, ¢’est-a-dire des villes mondiales trés importantes
qui relient des régions économiques majeures a 1’économie mondiale. Comme le rappelle
Robert Musil (2012), Vienne est trés peu visible dans les classements des villes mondiales,
assimilée a un centre semi-périphérique (ses flux restant concentrés en Europe), alors que
pourtant I’insertion de la capitale a 1’échelle mondiale ne pose pas question dans le cercle
académique autrichien. Toutefois, malgré 1’essor des mouvements de capitaux depuis Vienne
vers les Etats voisins a partir des années 1990, aucune progression de Vienne dans le classement
des villes mondiales ne peut étre constatée. Hormis les critéres économiques, I’insertion de
Vienne dans les métropoles de rang mondial se traduit aussi par la création d’une image de
marque, de city branding, reflétée dans de nombreux classements. Ainsi, Vienne est souvent en
téte du classement Mercer pour sa qualité de vie, est qualifiée de ville au plus gros potentiel
économique par le Financial Times ou encore premiére ville de congrés”. Force est de constater
que I’accent mis sur Vienne dans ces classements, relatifs a I’environnement urbain plus qu’au
poids économique, permet de contrebalancer sa place relativement modeste dans la cour des
villes mondiales : elle est a la fois symbole d’innovation et de hautes technologies, mais aussi
de ville socialement juste. Ce city branding est complété par ’appel aux starchitects, a I’'image
de Harry Seidler pour le développement d’une grande partie du nouveau quartier de Donau City
a la fin des années 1990, nouveau cceur moderne de Vienne, ou est implanté en outre le centre
international de Vienne, le si¢ge de I’ONU, aux co6tés d’autres organisations internationales
comme I’AIEA, I’OPEP ou I’OSCE.

9 Source : Ville de Vienne, 2015
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Figure 22 : Gratte-ciel Donau City (promoteur : Arwag), Vienne Donaustadt / Hochhaus in der Donau
City (Arwag Bautriiger), Wien Donaustadt

© AM 2009

A I’échelle européenne, tandis que I’Ouest de I’ Autriche était resté structurellement tourné vers
I’Europe de I’Ouest, la partie orientale passe d’une position d’isolement & un rapprochement
avec les pays de I’ancien bloc soviétique au début des années 1990, véritable virage dans le
développement de la capitale autrichienne.

Toutefois, méme si le caractére métropolitain de Vienne est a présent justifié, il s’avere
qu’aucun périmetre ne délimite la métropole viennoise, au méme titre que le Greater London
ou le Grand Lyon. Il y a certes un discours sur I’agglomération, comme ont pu le montrer les
différents nuages de mots avec le dépassement de I’échelle de la ville, mais pas de périmetre
bien défini.

b. Bratislava, de la ville post-socialiste a la métropole en devenir

néo-libérale

Les dynamiques de métropolisation a Bratislava sont dues a des facteurs endogenes tels que la
désindustrialisation de 1’activité, compensée par la tertiarisation de 1’économie et le
développement des commerces, ou la création de la capitale d’un nouvel Etat indépendant en
1993, associée au développement de fonctions de représentations, qui en font la téte de pont
des investissements en Slovaquie. Mais le bouleversement que connait Bratislava est également
imputable a des phénomeénes exogenes : I’internationalisation et la financiarisation de
I’économie, catalysées par la chute des régimes d’Europe de I’Est et I’ouverture de marchés
neufs. La jeune capitale slovaque est alors exposée a un double changement de paradigme. De
ville socialiste, elle devient capitale post-socialiste, dans le cadre des transformations
systémiques qui ont touché les villes d’Europe centrale selon des modalités diverses, puis elle
semble se diriger vers un modéle de métropole néo-libérale, encouragée par 1’érosion des
services publics, la promotion d’un capitalisme triomphant et une stratégie de compétition a
I’échelle régionale, reflétée par le slogan « little big city », visant la grande sceur viennoise.
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Apres 1989, la promotion de Bratislava comme capitale représente un bouleversement pour
cette ancienne ville de province trés industrialisée. Si, de 1993 a 1998, le gouvernement Meciar
n’a pas fourni des conditions optimales pour le développement de Bratislava®, ces premiéres
années ont cependant été décisives dans la transformation de la ville en capitale, et les affaires
n’ont pas été fortement entravées par ce contexte politique tendu. Ainsi, selon Korec (2002), ce
passage a permis I’essor des troisiéme et quatriéme secteurs, et notamment celui de I’activité
bancaire, stimulée par I’internationalisation de Bratislava, téte de pont de la Slovaquie. La part
de emploi dans ’industrie de Bratislava, qui s’¢levait a 26,7% en 1985, n’atteint plus que
13,3% en 2006, malgré 1’essor de 1’industrie automobile 1i¢ a I’implantation d’un cluster
automobile a Bratislava et Trnava (Ondos & Korec, 2008). La position particuliere de
Bratislava en Europe justifie la convergence d’investissements :

« Yet, when the city became the capital of the newly independant Slovakia en 1992, leading foreign
mangement consultancy firms assessed the Bratislava Region to have the best location for FDI in the
whole of Central Europe, located between Vienna and Budapest, near the borders of four states -
Slovakia, the Czech Republic, Hungary and Austria (which in 1995 became the EU border) - and
equidistant fom Berlin, central and southern Poland to the north, and Slovenia, Croatia, and the Adriatic
coast to the south » (Hamilton, Andrews, & Pichler-Milanovic, 2005, p. 141).

La politique de « dumping fiscal » du gouvernement ultra-libéral Dzurinda (1998-2006) reste
cependant le principal facteur qui explique les investissements en Slovaquie, ce gouvernement
offrant un moratoire fiscal de dix ans a toute entreprise qui s’installe dans le pays et ayant mis
en place un taux d’imposition unique a 19%°.

Trés rapidement, bien que la demande pour I’immobilier résidentiel stagne, celle pour les
bureaux et les commerces apparait en plein essor. En effet, avec I’acquisition de son statut de
capitale, Bratislava doit faire face a une demande venant de 1’administration pour les activités
gouvernementales, diplomatiques, les représentations d’agences étatiques, ou encore de grands
groupes, ce développement concernant au premier chef le centre-ville (les ambassades
souhaitent étre situées au plus pres du quartier gouvernemental). Ainsi, la France, la Grande-
Bretagne, 1’Allemagne, les Etats-Unis et la Hongrie ont bénéficié d’emplacements centraux
pour leurs ambassades et instituts culturels, tandis que d’autres représentations prennent place
dans des zones résidentielles péricentrales de prestige (Bucek & Pitonak, 1997). Le centre-ville
de Bratislava, qui avait été totalement sous-développé pendant le communisme et dont les
batiments €taient délabrés, est progressivement rénové et se transforme avec 1’installation de
commerces huppés et de lieux de sociabilité (cafés, pubs, restaurants), notamment aux abords
de la place Hviezdoslavovo.

Pendant cette période d’incertitude politique, avant méme 1’arrivée des développeurs et des
agences immobiliéres, et dans un contexte ou 1’Etat n’encourageait pas I’esprit d’entreprises,
les principaux acteurs de la transformation de Bratislava étaient les banques, qui avaient
compris toute I’importance de développer un secteur bancaire en Slovaquie pour y étre

% Jusqu’a la fin des années 1990, un climat socio-politique difficile ainsi que le manque de confiance a I’échelle
internationale envers cette jeune république ont amoindri les potentialités de développement de Bratislava (Ondos
& Korec, 2008). La privatisation a été menée sans transparence, en favorisant les « protégés » du parti de Meciar
et en limitant au maximum les participations d’entreprises étrangéres. A cela s’ajoute une affaire de mauvais
crédits qui menace certaines banques de faillite (Bucek, 2010).

http://www.lemonde.fr/europe/article/2005/03/23/la-slovaquie-a-ameliore-ses-finances-mais-pas-1-
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emploi_630487_3214.html
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compétitif. Ce secteur connait alors une croissance fulgurante : alors qu’en 1989, Bratislava ne
comptait que 21 succursales, en 1995 on en dénombre 101 (Bucek & Pitonak, 1997).

Le secteur du commerce a lui aussi connu de grands bouleversements : a une privatisation de
petite ampleur succéde le démantelement complet des réseaux nationaux et régionaux de
distribution avec une vente massive de ses actifs qui permet I’entrée sur le marché de
commerces ¢étrangers comme le britannique Tesco ou I’autrichien Billa (Korec, 2002). Cette
tendance se poursuit avec le développement d’hypermarchés a partir de 1999, plus tardif par
rapport aux autres PECO, motivé par 1’alignement des comportements de consommation sur
les standards occidentaux (Ira, 2003). A ce titre, le centre commercial Aupark (Figure 23), situé¢
au nord du district de grands ensembles de Petrzalka et propriét¢ du groupe d’immobilier
commercial Unibail-Rodamco, est construit en 2000 et devient le cceur d’un nouveau quartier
multifonctionnel.

Figure 23 : Zone de commerces et de bureaux autour du centre commercial Aupark, Bratislava V /
Einkaufszentren und Biiroflichen, Aupark, Bratislava V

©AM 2014

Cette zone délimitée entre 1’autoroute construite en 1970 et les berges du Danube devient [’un
des emplacements préférentiels de nombreuses constructions (Ondos & Korec, 2008).
Bénéficiant de la proximité du centre-ville et permettant par la méme occasion de le
désengorger de ses fonctions commerciales”, il est situé a un carrefour routier accessible en
transport en commun. D’autres constructions se sont greffées a ce centre commercial, avec le
développement d’une zone d’immeubles de bureaux, comme les sieges de grands groupes
(Lenovo, Deloitte, Xerox), au sein du complexe de bureaux Digital Park.

Dés le milieu des années 1990, la transformation de Bratislava a lieu aussi dans les quartiers
péricentraux, qui passent d’une spécialisation industrielle a un profil multifonctionnel.
L’apparence de la ville se rapproche d’une forme de « manhattanisation » avec la construction

% Selon Vladimir Ira (2003), le petit centre historique de Bratislava est déja surchargé de fonctions commerciales
en 1990
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de nouveaux batiments pres de la gare routiére de Mlynské nivy, notamment la tour de 24 étages
de la banque VUB ou encore la tour du siege de BMW (Bucek & Pitonak, 1997). Les deux
photographies ci-dessous (Figure 24) illustrent le décalage visuel entre ce nouveau central
business district et la gare routicre délabrée.
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Figure 24 : CBD émergent a Mlynské Nivy, Bratislava I1 / CBD im Bau in Mlynské Nivy, Bratislava II
©AM 2014

La perspective de I’adhésion a I’UE et a ’OTAN encourage I’économie slovaque qui, a partir
de 2004, voit son PIB progresser de 6% chaque année (en glissement annuel), et ce jusqu’en
2008 (Bucek, 2010). Ce contexte économique favorable a ouvert la voie a de nouveaux
investissements, dynamisant la position de Bratislava comme téte de pont, avec 1’arrivée
d’acteurs importants, en la personne de promoteurs anglo-saxons (Ondos & Korec, 2008), et
une concentration des projets immobiliers sur les berges (Bucek, 2006). A ce titre, les deux
clichés ci-dessous (Figure 25 et Figure 26) présentent le projet multifonctionnel, situé au bord
du Danube et a la lisiere du centre-ville, porté les investisseurs irlandais du groupe Ballymore
Properties&co, inspirés par 1’expérience londonienne des docks.
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Figure 25 : Aménagement des berges du Danube derriére le centre Eurovea / Ufergestaltung an der
Donau hinter dem multifunktionalen Zentrum Eurovea

©AM 2013
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Figure 26 : Construction de I'ensemble multifonctionnel Eurovea / Bau des multifunktionalen Zentrum
Eurovea

© AM 2009

Rassemblant un grand centre commercial, un espace de bureaux et des logements de haut
standing, ce projet s’inscrit dans la logique de reconquéte des berges du Danube, mais est porté
par des logiques néolibérales d’investissements davantage que de développement métropolitain
intégreé.
En effet, ce type de projets ne correspond pas a la demande locale et est porté par des logiques
de rentabilité et de profit.

« Il n’y a pas tellement de personnes riches a Bratislava. Les investisseurs ont eu confiance dans le

marché et des personnes riches de Grande-Bretagne et d’lrlande se sont alors dit que ce serait un bon
investissement d’acquérir quelques propriétés a Bratislava.»¥”

°7 Entretien avec Pavel Suska, Slovenska Akademia Ved, 2009
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Ce sont les secteurs de la finance, de I’immobilier de bureaux et de I’immobilier commercial
qui ont intégré Bratislava dans la mondialisation, les marchés immobiliers étant d’autant plus
des nceuds de la mondialisation ancrés localement (Hamilton et al., 2005). Mais la crise
immobiliere puis financiere de 2008 a touché ces promoteurs de plein fouet, dans un contexte
macroéconomique difficile pour la Slovaquie, petite €conomie ouverte dépendant fortement de
ses exportations. Le projet emblématique de ces développements, Riverpark, du promoteur J&T
Real Estate, du groupe du méme nom”®, a vu les prix de ses appartements de luxe baisser de 40
% en une semaine. Cette diminution fulgurante des prix se justifie par une frilosité des banques
vis-a-vis de I’octroi de préts : si avant la crise, il était fréquent que le prét finance jusqu’a 100%
du prix d’achat, les institutions portent ce taux a 70% a partir de 2009 (Bucek, 2010).

Ces ¢léments permettent de caractériser Bratislava comme métropole néo-libérale, d’autant
plus que les inégalités sont accrues, ce qui est classique du développement des villes post-
socialistes. Toutefois, I’importance de I’idéologie néolibérale semble plus soutenue dans le cas
slovaque comme le rappellent Smith & Rochovska (2007), a propos du groupe d’économistes
qui ont conseillé le gouvernement de Dzurinda, qui a succédé a Meciar et ancré la Slovaquie
vers 1’Ouest : « This group was determined to transform Slovakia towards a ‘neo-liberal market

paradise under the Tatra mountains’ through a whole series of radical reforms. »

1.2. La périurbanisation a Vienne et a Bratislava,

critere de définition du périmetre régional

Tout comme pour la métropolisation, Vienne et Bratislava ont été tardivement confrontées au
phénoméne de périurbanisation : si la capitale autrichienne enregistre des mouvements
périurbains a partir des années 1970, il faut attendre le début des années 2000 du c6té slovaque.
L’identification des zones périurbaines respectives de ces deux villes permet de vérifier si ’on
assiste a une convergence dans les flux de périurbanisation, qui ceuvrerait en faveur d’un effet
d’agglomération, et représente surtout un indicateur pour questionner le role du tiers secteur
dans la cohésion métropolitaine. Une fois le périmeétre commun d’extension périurbaine
identifi€, une réflexion sur la délimitation de la région métropolitaine par les mouvements de
périurbanisation, révélés par les mobilités domicile-travail, sera menée.

a. Un développement tardif de la périurbanisation

A Vienne, si pendant les années 1950, la priorité de la reconstruction a relégué la
périurbanisation au deuxiéme plan, de plus en plus de ménages, sous I’effet du miracle
économique, de la motorisation, de la compétition entre activités de commerce et d’habitat pour
’utilisation du sol, et des initiatives publiques (aides a la pierre pour la construction de maisons

% J&T est un groupe d’investissement crée en Slovaquie en 1994, qui s’est peu & peu transformé en holding
(banque, énergie, immobilier, santé, sport) active aussi en République tchéque. Le groupe a commencé par la
finance de marché et la privatisation par coupons, et entre sur le marché tchéque des 1996. J&T Real estate, filiale
immobiliére du groupe, détient un portefeuille de 600 millions d’euros en Europe centrale et orientale,
principalement en République tchéque et en Slovaquie.
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individuelles, mise en place d’un Pendlerpauschal pour faire plus facilement le déplacement
entre le domicile et le lieu de travail) décident d’habiter dans le périurbain a partir des années
1960 (Fassmann, Hatz, & Matznetter, 2009). Ces facteurs globaux sont rejoints par des
préférences résidentielles nouvelles, comme le souhait de « vivre au vert » et de fuir la ville
(Mayer, 2004). Si la périurbanisation commence dans les années 1960 a Vienne, elle ne se
développe toutefois pas de fagon fulgurante, et ce grace a la présence d’une gamme de
logements trés vari€e en type et en prix, qui retarde donc la relégation de groupes n’étant pas
capables de se loger dans Vienne (Matznetter, Nisch, & Wisbauer, 2004). Une accélération du
développement périurbain se produit cependant a partir des années 1970, suivant les axes des
voies de communication, d’ou un étalement urbain dans la périphérie sud immédiate de Vienne,
concentrée a Modling et Baden. Cet axe est bientdt complété par un deuxiéme qui s’appuie sur
les anciens noyaux d’occupation du Wildes siedeln, des colonies sauvages, au nord-nord-ouest
de la capitale. Enfin, au milieu de la décennie 2000, un nouvel axe se développe le long de
I’autoroute A4, au nord du Burgenland (Fassmann et al., 2009). La périurbanisation a Vienne
ne correspond pas forcément a une logique centre/périphérie puisqu’on assiste aussi a un
développement d’infrastructures, d’emploi et de culture dans ces espaces périurbains, complété
par une forme de périurbanisation des services et des espaces de bureaux pour créer une
structure polycentrique au périurbain.

Le développement périurbain a Bratislava s’est opéré de fagon plus tardive, dans les années
1990 au plus tot, les droits de propriété étant réintroduits uniquement apres la transition
(Tsenkova & Nedovic-Budic, 2006). En effet, pendant les premiéres années du communisme,
en Slovaquie comme dans les autres PECO, la périurbanisation est quasiment stoppée par la
régulation des migrations inter-urbaines, une politique restrictive de construction de maisons
individuelles et enfin 1’absence de différence marquée entre le centre-ville et la périphérie
(Hamilton et al., 2005). Si quelques développements périurbains ont été autorisés, ils le sont
sous la forme de grands ensembles et de quartiers tres circonscrits pendant les années 1980, a
proximité des centres industriels (Matznetter, 2004). Dans la premicre décennie des années
2000, la stabilisation économique et politique de la Slovaquie a attiré des investisseurs dans
I’immobilier qui ont causé€ une envolée des prix et donc une relégation des classes moyennes
vers le périurbain, notamment vers Pezinok, Stupava et Senec”, dont le prix du foncier et de
I’immobilier est moins onéreux que dans la capitale et qui garantissent un bon niveau de
services. Cette construction périurbaine, séparée des noyaux villageois originaux, s’effectue
sous forme de développement en raquette, certaines communes ayant enregistré une
progression de plus de 50% des surfaces baties entre 2004 et 2009, comme 1’a montré Sveda
(2011). Cependant, la périurbanisation génere des formes de polarisation sociale : ces nouveaux
ensembles périurbains se caractérisent par un niveau élevé de ségrégation, accueillant
majoritairement des classes moyennes supérieures, phénomene qui se renforce logiquement
dans les communes adjacentes a Bratislava.

Si Vienne et Bratislava ont connu un développement urbain divergent pendant plus de quarante
années, qui a aussi concerné les dynamiques périurbaines, une convergence est a souligner a
partir des transformations post-socialistes qui ont touché la Slovaquie. Comme a pu le montrer

9 Voir carte de localisation en annexe
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Matznetter dans 1’'une des premiéres études comparatives sur cette question (Matznetter et al.,
2004)!%, apreés la transition, Vienne et Bratislava suivent des tendances similaires en termes de
périurbanisation, puisque Bratislava est en phase de rattrapage par rapport aux développements
périurbains dans les villes d’Europe de 1’Ouest (Figure 27). Autrement dit, si la Slovaquie
n’avait pas connu le régime communiste, la périurbanisation s’y serait développée plus tot, vers
les années 1970.
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Karte 6: Relative Bevillkerungsverdnderung 1991 bis 2001

in den S_tadtregionen von Wien und Bratislava und ihrer Umléinder, nach Gemeinder
und Stadtbezirken (eigener Entwurf)

Figure 27 : Evolution de la population par commune (1991-2001) et confirmation des tendances
périurbaines / Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden (1991-2001) : Bestiitigung der suburbanen
Tendenzen

Source : Matznetter et al., 2004

De 2001 a 2011 (Carte 2), les deux périurbanisations, I’une partant de Vienne, 1’autre de
Bratislava, se rejoignent donc spatialement dans le nord du Burgenland, en passant par le sud
de Vienne, et convergent dans leur développement a travers une hausse de la croissance
démographique dans le périurbain. Il importe maintenant de délimiter cette région
métropolitaine Vienne-Bratislava du point de vue des dynamiques du fait urbain.

100 Noter également une étude comparative similaire entre Vienne et Prague (Sykora et Posova, 2011)
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Carte 2 : Evolution de la population de 2001 a 2011 / Bevilkerungsentwicklung 2001-2011
b. Quelle délimitation des régions urbaines fonctionnelles ?

La notion de région urbaine permet de rendre compte des usages de 1’espace par les acteurs
spatiaux selon les différentes activités qui modelent les espaces urbains. Avec le développement
d’une urbanisation généralisée, encouragée par la mondialisation, nous formons 1’hypothese
d’une certaine dilatation de ces ensembles spatiaux. Dans la typologie des espaces
transfrontaliers proposée dans 1’ouvrage de Vandermotten et Dézert (2008), Vienne et
Bratislava appartiennent aux grandes villes suffisamment proches des fronti¢res pour que leurs
aires fonctionnelles respectives soient tangentes de part et d’autre de la fronticre.

Selon I’ Audit Urbain'®!, une aire urbaine fonctionnelle se compose d’une ville et de sa zone
de navetteurs, soit d’un cceur urbain dense et continu et d’une zone ou au moins 15% des
habitants d’une ville travaillent dans une autre ville, et de sorte que I’ensemble est continu.
L’office national des statistiques autrichiennes définit les Stadtregionen autrement : elles sont
définies par un pdle urbain d’au moins 15000 habitants et d’une zone ou I’écart entre deux
zones baties doit étre inférieur a 500m, et au moins 30% de la population de ces villes qui
travaillent dans le pdle urbain. Coté slovaque, la définition s’aligne sur celle de I’ Audit urbain.

Afin de délimiter la région métropolitaine, nous étudierons tout d’abord la distribution du fait
urbain et son évolution ces derni¢res années, grace a la base de données Corine Land Cover.

101 Collecte d'informations quantitatives sur la qualité de vie dans les villes européennes
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Ici, nous avons figuré uniquement les zones caractérisées comme étant urbaines, c’est-a-dire le
tissu urbain continu et discontinu de la nomenclature (Carte 3).
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Carte 3: L’évolution de la tache urbaine dans la région Vienne-Bratislava entre 1990 et 2006 /
Entwicklung der stidtischen Gebiete in der Metropolregion Wien-Bratislava 1990-2006

En 1990, le tissu urbain reste concentré autour de Vienne avec une diffusion de 1’urbanisation
vers le sud, reliant la capitale autrichienne & Wiener Neustadt. Vienne se développe vers I’Ouest
et le sud, tandis que Bratislava se développe vers le nord-est, ce qui est caractéristique de la
périurbanisation des deux capitales. En revanche, si elles sont tres proches, Vienne et Bratislava
continuent a se développer de facon indépendante 1’'une de I’autre, sur leur propre territoire
national. En effet, peu d’espaces urbains sont développés entre les deux pays, a I’est de Vienne
notamment. Seize ans plus tard, en 2006, si les tendances de périurbanisation se poursuivent
dans les deux capitales, on assiste a une urbanisation plus importante de la partie nord du
Burgenland, de méme qu’a I’est de Vienne, entre les deux capitales. On assisterait donc a un
rapprochement des mouvements d’urbanisation entre les régions urbaines de Vienne et de
Bratislava, prémices a la création d’une agglomération transfrontaliere.

Si I’évolution du bati permet d’arguer en faveur d’un rapprochement des structures physiques
de ces territoires, elle ne permet de délimiter qu’une aire de concentration urbaine, sans prendre
en compte les flux de populations qui s’y produisent et permettent de fagonner un espace
commun. La tertiarisation de I’économie, la mondialisation et I’accélération de la mise en
réseau, créent des agglomérations puis des régions métropolitaines composées de territoires
complémentaires et opposés, au point que les seuls critéres de concentration de population et
de continuité ne sont plus suffisants pour délimiter ce type d’espace (Wackermann, 2001).
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Dans son diagnostic territorial de la région Vienne-Bratislava (OCDE, 2003), I’OCDE délimite
cet espace transfrontalier selon des découpages administratifs déja établis, en prenant en
compte la région métropolitaine de Vienne (composée des trois Léinder orientaux d’Autriche)
et celle de Bratislava (Kraj de Bratislava et de Trnava). La rencontre de ces deux espaces crée
une région qui peut étre assimilée a « one single, bi-polar urbanized area » (p.26). Cependant, la
délimitation de ce périmetre reste basée sur des limites administratives, que 1’on suppose
caduques dans le cas d’une région métropolitaine transfrontaliére.
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Figure 28 : La région métropolitaine Vienne-Bratislava selon le périmétre de l'institut d'aménagement
autrichien / Die Metropolregion Wien-Bratislava nach dem OIR

Source : OIR

L’office statistique national autrichien a publié une liste de Stadtregionen basée sur des données
de 2001, en termes de bati et de mouvements de navetteurs. Selon la Figure 29, la répartition
de ces agglomérations apparait assez disparate, due aux conditions naturelles du pays, ainsi
qu’une concentration dans D’extréme partie est de 1’Autriche, autour de la capitale. Le
continuum urbain identifié précédemment est reflété ici par la zone de migrations pendulaires,
zone grisée tout autour de Vienne, et qui s’étend jusqu’a la frontiére ; de méme concernant le
front d’urbanisation vers le sud de I’agglomération.
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Figure 29 : Délimitation des régions urbaines en Autriche, en 2001 / Stadtregionen in Osterreich 2001
Source: Office statistique national

Coté slovaque, dans son étude sur la périurbanisation, Sveda (2011) délimite la région urbaine
fonctionnelle de Bratislava par le Kraj de Bratislava et une partie de celui de Trnava. Toutefois,

le périmétre se restreint largement lorsque 1’on considere les zones désignées comme étant
périurbaines (Figure 30).
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Figure 30: Concentration du bati dans la zone urbaine fonctionnelle de Bratislava / Urbane Gebiete in
dem funktionalen Ballungsraum Bratislava

Source : Sveda, 2011
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Les criteres d’extension du bati et les zones de migration pendulaire identifiées par la littérature
permettent donc de délimiter une potentielle région métropolitaine Vienne-Bratislava
correspondant au centre de la région définie par I’OIR, le Vienna-Bratislava core. C’est ce
périmetre que nous avons finalement choisi pour mener notre étude, en nous centrant sur la
partie la plus orientale du Land de Basse-Autriche, autour de Vienne, et le nord du Burgenland.
Par ailleurs, ces deux Ldnder disposent de centres régionaux comme Wiener Neustadt, Tulln
ou Burgenland, dont le rayonnement influence la création de marchés locaux de 1’habitat.

Les mouvements de navetteurs enregistrés en 2011 sur cette zone confirment la pertinence d’un
périmétre d’étude plus resserré. Ne disposant malheureusement pas de statistiques officielles
sur les navetteurs frontaliers, nous sommes contraints a un traitement différencié des mobilités
pendulaires en Autriche et en Slovaquie. Cependant, les deux cartes ci-dessous (Carte 4 et Carte
5) permettent d’identifier une aire de développement métropolitain commune, par
I’interpolation de deux vagues de mouvements de navetteurs.

En effet, les communes dont plus de 25% des navetteurs travaillent dans les deux capitales
forment deux zones qui se rejoignent a la frontiere (Carte 6).
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La revue de la littérature et ces cartes ne permettent pas d’intégrer et de rendre visibles les
migrations pendulaires transfrontaliéres, qui seront mis en évidence dans cette these, a travers
les mobilités résidentielles, sous 1’angle qualitatif.

Ainsi, les dynamiques urbaines contemporaines que sont la métropolisation et Ila
périurbanisation ont augment¢ I’accessibilité des espaces périurbains, contribuant aux prémices
d’une agglomération transfrontaliere commune. Toutefois, les espaces périphériques de cette
région, de type plus rural, risquent d’étre confrontés a des difficultés résultant d’une
redistribution inégale des richesses. Ces mouvements paralleles sont décuplés par les effets de
la mondialisation et de I’européanisation, qui « rapprochent » les territoires les plus compétitifs,
et tirent profit de situation d’exception comme les rentes frontalieres.

2. L’européanisation et la
mondialisation, catalyseurs des

dynamiques transfrontalieres

L’¢largissement de 2004 a représenté la plus grande extension de I’UE avec dix Nouveaux Etats
Membres parmi lesquels la Slovaquie. Le retour a I’Europe en tant qu’institution s’accompagne
aussi d’un rapprochement vers ’Europe en tant que région du monde, dans le cadre de la
mondialisation. Ces deux dynamiques ont catalysé les transformations systémiques des pays
d’Europe Centrale et Orientale ainsi que de la frontiére austro-slovaque, notamment pour le
rapprochement de la partie slovaque puisque les priorités de développement au niveau de la
région de Bratislava sont calquées sur les orientations communautaires (Brzica, 2007).

2.1. Un coeur géographique de la « Nouvelle »

Europe

Si Vienne et Bratislava ont la particularit¢ commune d’étre en position excentrée dans leurs
contextes nationaux respectifs, leur proximité topographique exceptionnelle a 1’échelle
régionale, encouragée par 1’abaissement des frontiéres dans un contexte de mondialisation et
de cohésion européenne, permet-elle de créer un centre de cette « Nouvelle Europe », de recréer
cette position de carrefour de I’époque impériale ?

Ces deux capitales se situent a un carrefour, les placant dans une proximité topologique avec
d’autres poles européens. Ainsi, selon Finka (2005), I’agglomération Vienne-Bratislava se situe
a I’'un des carrefours de I’Europe, soit a la jonction d’un axe ouest-est suivant le Danube, et
d’un axe nord-sud reliant Gdansk a I’ Adriatique. Cette localisation lui permet d’étre @ moins de
500 km de places commercantes telles que Berlin, Munich ou Milan. Du point de vue de la
politique des transports a 1’échelle communautaire, 1’agglomération transfrontaliére est
traversée par trois corridors RTE-T sur des projets essentiellement consacrés au rail (Baltique-
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Adriatique, corridor Méditerranée Orientale), y compris a la grande vitesse ferroviaire (corridor
Rhin-Danube).

Biospharenpark Wienerwald (bereits gegrundet)

Nationalpark Donauauen als "Riickgrat der glinen Mitte"
mit Nationalparkvoriand

Nationalpark Neusiedler See/Seewinkel
Nationalpark Szigetkss / Kleine Schiittinsel (geplant)

SchlieBung des "Griinglrtels Wien" und seine Vernatzung mit dem Umland
{Sicherung der Landwirtschaft und Schaffung eines
Landschafts- und Erholungsnetzes)

Landschaftsschutz- oder gréBere Naturschutzgebiete (NO, Wien, Slowakei),
Schutzgebiete Wald- und Wiesengirtel Wien

gréBere bestehende Waldflachen (auBierhalb von Schutzgebieten)

City Wien, City Bratislava’
Wichtiges Stactzentrum in Wien / Uberregionales Zentrum in NO/Bgid.”

Stadtteilzentrum in Wien / Regionales Zentrum in NO/Bgle.

[ (| SRR s e Kleinregionales Zentrum in NO/Bgld.”

e A : v Dichtbebautes Stadtgebiet Wien, Bratislava / Siedlungskerne NO/Bgld.

grofiere 2usammenhngende Siedlungsflchen

Entwicklungsachsen Wien

Regionale Entwicklungsachsen

< Giitervertelizentren (in Kombination mit Betriebsgebieten)
n Entwicklung von gréfieren Betriebsgebieten (bestehend bzw. geplant;
teilweise interko mmunal)
@ Int. Flughafen
@ Hafen
- “Twin-City-Line" (schnelle Schifffahrtsverbindung City Wien - City Bratislava)

. Uberregional bedeutsames Schienennetz / *Magistrale”
Reglonal bedeutsames Schienennatz

: Uberregional bedeutsames Straennetz

= = - Regional bedeutsames Straennetz

Verléngerung der Wiener Stralienbahn bzw. Badner Bahn/U6
+ Regianalbuskorridor

h 4

-

(33 Wichtiger Regionalbuskorridor

Staatsgrenze; Landesgrenze MO/Bgld.
Stadtgrenze Wien bzw. Bratislava

Figure 31 : Une région transfrontali¢re bien desservie / Verkehrsanbindungen in der
grenziiberschreitenden Region

Source : STEP 2005

D’apres la Figure 31, I’espace transfrontalier apparait bien desservi et maillé par différents
modes de transports. L’accessibilité ne semble donc pas étre un probléme. La Slovaquie a
rattrapé son retard en termes d’infrastructures, notamment autoroutiéres: en 2004, elle
possédait 1500 kilometres de routes dont 316 d’autoroute, et 420 kilométres d’autoroutes en
2011 (selon Eurostat).

A Déchelle régionale, chacune des villes moyennes de la région est située dans un rayon
d’accessibilit¢ de 90 minutes. Chacune des deux capitales posséde un aéroport international.
Toutefois, si celui de Vienne-Schwechat a une offre de destinations importante et variée (y
compris aux Etats-Unis, en Asie, et en Afrique) celui de Bratislava (Aéroport Stefanik) se
concentre sur I’Europe du Sud (il dessert un bon nombre de villes croates comme Zadar et
Dubrovnik) et I’Europe de Nord (Belgique, Royaume-Uni et Allemagne) par liaison low-cost,
la compagnie Ryanair en ayant fait I’un de ses hubs.
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2.2. L'ouverture du marché, un effet d’aubaine pour

les deux capitales

a. Mobilités professionnelles et flux financiers : I'Empire contre-

attaque

Comme le rappellent Reinprecht, Wiesbock et al. (2015), la région métropolitaine Vienne-
Bratislava posséde une tradition de migrations transfrontaliéres et d’échanges entre les
populations qui date de la Monarchie des Habsbourg. Si ces liens ont été affaiblis pendant la
Guerre Froide, I’ouverture des frontiéres en 1989 a relancé ces mobilités, facilitées par de
faibles distances entre les pdles d’emplois complémentaires et des infrastructures de qualité.
Les fronti¢res austro-hongroise et austro-slovaque sont les plus concernées par ces flux de
mobilités professionnelles, une heure séparant une économie a bas salaires d’une autre a salaires
beaucoup plus compétitifs (Fassmann & Kollar, 1996) : le revenu médian slovaque en 2014
s’élevait a 6809 EUR, contre 23211 EUR en Autriche (Eurostat). En 1989, 70000 travailleurs
étrangers exergaient une activité en Autriche, chiffre qui passe a 105000 en 1991, ce qui figure
un « comeback » des migrations de I’Empire, avec la méme quantité de main d’ceuvre et des
origines similaires : dans leur étude sur le marché du travail informel a Vienne, Fassmann et al.
(1995) analysent des petites annonces publiées entre 1990 et 1992, et observent qu’une grande
majorité d’entre elles ont pour auteur des candidats polonais, hongrois et tchécoslovaques. Cette
arrivée de main d’ceuvre étrangere s’accompagne de la mise en place d’un bassin de travail par
les navetteurs frontaliers slovaques et hongrois ; en 1991, on compterait 1500 navetteurs
slovaques venant travailler en Autriche, chiffre cependant sous-estimé si ’on en croit les
longues files a la frontiere (Fassmann & Kollar). Depuis 2004, on observe une augmentation
continue de ces mobilités depuis les NEM vers I’UE 15, avec I’ Autriche et sa capitale comme
premiers réceptacles. Enfin, le profil de ces migrants, la plupart germanophones, rejoue aussi
les logiques migratoires du début du XX siécle. Ainsi, le géographe Heinz Fassmann
(Fassmann et al., 1995; Fassmann & Kollar, 1996) a déterminé quelques « figures » de ces
migrants, qu’il résume par le triptyque « the female Bohemian cook, the Slovak nanny and the
Moravian tradesman » (Fassmann & Kollar, 1996, p. 3)

Si la proximité topographique et les réseaux culturels ont ceuvré en faveur d’un bassin d’emploi
intégré, la proximité topologique, en termes de réseaux financiers, couplée a des traditions
culturelles, explique le nouveau role de Vienne comme « place financiére des pays d’Europe
centre-orientale en éveil » (Boyer, 1996, p. 390). Les investissements directs a 1’étranger (IDE)
sont révélateurs du niveau de confiance octroy¢€ a ces pays émergents, d’autant plus qu’ils sont
I’un des facteurs clés de la transformation économique (Bucek, 2003). Si, de maniére attendue,
I’entrée des IDE en Slovaquie a favorisé cette petite économie trés ouverte sur 1’extérieur, la
Figure 32 montre que 1’ Autriche n’est pas en reste suivant des tendances similaires a celles de
sa voisine, ce qui se justifie par le fait que I’ Autriche est reconnue comme une économie saine
mais aussi proche d’un bassin économique d’intérét pour les investisseurs. Coté slovaque, un
net accroissement du stock d’IDE est identifiable a partir du début des années 2000, imputable
a la fois au succes de la politique budgétaire de Dzurinda, rassurante pour les investisseurs, a la
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poursuite de la privatisation, et a 1’adhésion imminente de la Slovaquie a I’'UE, gage d’un
environnement des affaires assaini, avec une forte augmentation de la pente entre 2001 et 2005.
Ces facteurs se combinent aux avantages endogénes de la Slovaquie, a savoir la localisation
favorable de Bratislava, I’impdt sur les sociétés trés bas (moratoire évoqué précédemment),les
faibles niveaux de salaires et une main d’ceuvre treés qualifiée (Jasso & Finka, 2010). Plus de
80% de ces investissements sont destinés au secteur industriel (automobile et ¢lectronique) et
73% sont concentrés dans la région de Bratislava (Druga, 2007). Toutefois, si la Slovaquie

recoit des IDE, elle en effectue en revanche trés peu a 1’étranger!%?
33.

, comme I’illustre la Figure
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Figure 32 : Stock d'IDE entrant en Autriche et en Slovaquie en millions de dollars constants /
Direktinvestitionsbestand nach Osterreich und in die Slowakei (In konstanten Millionen Dollar)

Source : CNUCED

250000
200000
150000
100000

50000

0

5 H N O DD
P P S & S
IS I M I S S

B AT mSK

Figure 33 : Stock d'IDE sortant d'Autriche et de Slovaquie en millions de dollars constants /
Direktinvestitionsbestand aus Osterreich und aus der Slowakei (In konstanten Millionen Dollar)

Source : CNUCED

102 Majoritairement en République tchéque
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Figure 34 : Répartition du stock d'IDE entrant en Slovaquie par pays investisseur / Verteilung des
Direktinvestitionsbestands in der Slowakei nach Investor

Source: Office statistique national slovaque

Si I’on considere a présent la répartition des IDE entrant en Slovaquie (Figure 34), I’ Autriche
était le premier investisseur en Slovaquie en 1997, avec prés d’un quart des IDE, 1égérement
devant I’Allemagne. En revanche, a partir de 1998, elle céde la place a I’ Allemagne et sa part
décroit a 14,4% en 2002. En 2013, si I’on considére le stock d’IDE, 1’ Autriche est deuxiéme
derricre les Pays-Bas avec 15,7% des IDE (contre 21,3% pour les Pays-Bas), investissant
essentiellement dans les banques et assurances. Dans ces premiéres années, I’ Autriche a surtout
investi sous forme de joint-ventures aupres d’entreprises slovaques. Ainsi, en 2001, le groupe
autrichien Erste a racheté des parts aupres de la banque Slovenska Sporit’elna, tandis que
BAWAG rachetait Istrobanka. De fagon globale, le secteur financier est dominé par des
banques a capitaux étrangers : selon la Banque centrale slovaque, sur les 29 banques et

succursales présentes sur le sol slovaque, seules deux n’ont pas de capitaux étrangers'%.

\

Enfin, si la présence autrichienne a tendance a s’éroder dans les investissements vers la
Slovaquie, elle reste relativement stable dans le commerce extérieur. Tandis qu’en 2011,
I’ Autriche était le 7°™ fournisseur et le 5°™ client, en 2014, elle garde son rang en termes
d’exportations mais perd une place dans les fournisseurs, I’ Allemagne étant largement devant.
Grace a sa structure industrielle et I’ouverture de son économie, la Slovaquie a une balance
excédentaire avec 1’ Autriche, a 2,4 milliards d’euros en 2014.

103 Selon les données de la banque nationale slovaque, avant 1990, le systéme bancaire était sporadique et se
composait uniquement de la Banque d’Etat tchéco-slovaque (sorte de banque centrale), de la banque d’épargne
tchéque, de la banque d’épargne slovaque (pour les particuliers), de la banque commerciale tchéco-slovaque. Aprés
1990, la banque d’Etat se transforme en une banque centrale (SBCS) et trois banques commerciales, 1’une pour la
partie tcheque, I’autre pour la partie slovaque et la troisieme comme banque d’investissement (Kominkova &
Muckova, 1997)
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Ces deux indicateurs, I’évolution du marché du travail ainsi que la reprise des liens financiers
entre les deux capitales, caractérisée par la spécialisation de Vienne dans les activités bancaires,
servent de support aux marchés immobiliers des deux capitales.

b. La renaissance de deux marchés immobiliers

Pendant les premicres années de la transition vers I’économie de marché du coté slovaque,
Vienne et Bratislava présentent des similarités dans la structure de leur parc de logements, ayant
toutes les deux une forte tradition de logement locatif et coopératif'®. Comme le rappelle
Elisabeth Lichtenberger (1995b), les deux villes présentent une forme d’immobilisation du
march¢ a travers la mentalité de « pseudo » propriété offerte par I’habitat coopératif, avec du
coté autrichien, une protection tres forte des locataires et du coté slovaque, une distribution du
logement basée sur un systéme étatique. Cependant, dés 1992, les divergences se font jour avec
I’arrét des subventions publiques au logement en Tchécoslovaquie et le renouveau du
programme de construction de logement social & Vienne.

Hormis les modifications en termes de maitrise d’ouvrage, 1I’émergence de nouveaux segments
du marché immobilier, stimulée par les dynamiques d’européanisation et de mondialisation, est
a souligner. Ainsi, face a I’arrivée de migrants économiques et dans un contexte ou les pouvoirs
municipaux souhaitent 1’ancrer comme téte de pont vers I’Europe centrale, Vienne connait un
régime urbain de type néolibéral, priorité étant donnée au développement de Donau City avec
la construction d’appartements et de bureaux (Novy, Redak, & Jager, 2001). Le boom de la
construction dans I’immobilier de bureaux a Vienne se produit plus tard que dans les métropoles
allemandes : dans les années 1980, d’anciens appartements du centre-ville sont transformés en
bureaux, puis le développement se poursuit en périphérie a la faveur de la nouvelle position
internationale a la chute du mur, de ’accession de 1’Autriche a I’'UE en 1995 et du montage
fréquent de projets sous forme de PPP (Lichtenberger, 1995b). C’est ce recentrage
géographique de Vienne qui encourage I’installation de siéges sociaux d’entreprises dans la
capitale autrichienne pour superviser leurs activités Europe centrale :

« Ainsi est-on étonné de la large palette d’entreprises qui ont installé leurs bureaux ici depuis 'ouverture
du Rideau de fer, parmi lesquelles presque tous les groupes d'informatique comme IBM, Hewlett
Packard, ABB, Epson, mais aussi des entreprises comme General Motors, qui, depuis Vienne, couvrent
les nouveaux marchés d’Europe de I'Est'%y (Lichtenberger, 1995b, p. 59).

Du céte slovaque, Bratislava est confrontée a une forte augmentation de la polarisation sociale,
au point qu’elle est caractérisée comme « mesto narastajucich nerovnosti », c’est-a-dire la ville
aux inégalités de plus en plus croissantes (Rochovska & Milackova, 2012). Comme les autres
PECO, la Slovaquie est passée d’une économie de la pénurie a une économie du « trop »,
couplée cependant a de nouvelles formes de pauvreté urbaine et a une pénurie dans les segments
abordables du logement en raison du retrait de I’Etat et des difficultés causées par la restitution
(Fassmann & Lichtenberger, 1995). C’est dans ce contexte qu’émerge une forte demande de la

104 Voir chapitre 1

105 « So ist man iiberrascht {iber die breite Palette von Firmen, welche hier seit der Offnung des Eisernen Vorhangs
Biirobauten errichtet haben, darunter nahezu alle Gro3konzerne des Computersektors wie IBM, Hewlett Packard,
ABB, Epson aber auch Firmen wie General Motors, die von Wien aus die neuen Mérkte in Osteuropa betreuen. »
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part de populations économiquement favorisées pour le segment de I’immobilier de luxe dans
le centre-ville ou ses abords immédiats (quartiers de Koliba et de Kramar¢). Cette motivation
est également imputable a la nouvelle position de Bratislava a 1’échelle européenne (Dzupinova,
2009). Ces résidences prennent souvent la forme de gated communities, dans des quartiers
d’exception comme Koliba, avec gardes 24 heures sur 24 et équipements luxueux (piscine,
golf), comme le montrent Rochovska & Milackova (2012) dans le cas de la rue Trinasta.
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Koliba, un quartier d'exception a Bratislava

Le quartier de Koliba, situ¢ dans la
« Nouvelle Ville » de Bratislava, est
I’'un des quartiers de la nouvelle élite
post-socialiste, situé au nord de la gare
principale. Juché sur les premiers
contreforts des Petits Carpates, il
surplombe la ville.

Hormis le centre-ville historique,
Koliba est le deuxiéme « quartier des
ambassades », avec a la fois
représentations  diplomatiques et
logements pour populations
expatriées.

Figure 35 : Ambassade indienne en Slovaquie, Koliba, Bratislava II / Indische Botschaft in der Slowakei,

Bratislava 11

Figure 36 : Dispositif de fermeture résidentielle, rue Trinasta, Bratislava II / Geschlossene Residenz,

Trinastastrasse, Bratislava I1

Source : ©AM 2013

Koliba, en plus de disposer de formes d’habitat d’exception, se caractérise également par la
forte proportion de zones résidentielles fermées. Cette photo illustre les différents dispositifs
de marquage de la barriere, par simple portail sécurisé ou alors par barriere d’acces avec
contrdle, ainsi que certaines formes poussées de privatisation de I’espace public, comme

dans la rue Trinasta.
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2.3. La (re)création d'un bassin de vie

transfrontalier

Selon Frédéric Durand (2014), un espace transfrontalier peut étre défini comme « un produit
des interactions et des rétroactions passées et présentes, comme le produit des rencontres de
tout type ». Dans le cas austro-slovaque, I’enjeu est la réappropriation d’un espace
transfrontalier qui était un no man’s land pendant plus de quarante ans mais possede un héritage
en termes de circulations transfrontaliéres. Toutefois, les disparités de part et d’autre de la
frontiére, la Slovaquie €tant un pays en rattrapage par rapport aux anciens Etats membres de
I’UE, alimentent des effets push/pull pour des mobilités de tout type. L’intensité et la direction
des flux transfrontaliers sont de plus corrélées avec les différentiels entre les territoires (Durand,
2014), qu’il s’agisse de marchés du travail et du logement. Autrement dit, plus les disparités
sont importantes, plus les flux sont intenses, mais ne sont pas forcément synonymes de
convergence des deux cotés de la frontiére (Decoville, Durand, Sohn, & Walther, 2013).

L’ouverture de la frontiére en 2004 renforcée en 2007 avec I’entrée de la Slovaquie dans
I’espace Schengen, combinée aux contraintes naturelles du site de Bratislava (Petits Carpates
au Nord, aéroport a I’est), pose la question du « quatriéme quadrant » de Bratislava, si 1’on suit
son développement concentrique :

« A unique feature linked to the location is the “Southwestern quadrant of Bratislava”, actually the
Austrian agricultural territory neighboring the city. From obvious reasons it represents an increasingly
recognized spatial reserve, touching the future inner city in the generalized model. With living standard
improvements on the Slovak side and the changing state-border functions inside the EU, possibility of
increasing investment pressure and migration must be considered seriously » (Ondos & Korec, 2008, p.
8).

La localisation particuliere de cette capitale prés de la fronticre d’Etat renforce le potentiel de

la frontiere, d’autant plus que cette frontiere se situe dans la direction de 1’expansion du

peuplement, d’ou un mouvement de périurbanisation progressif dans la région frontaliere de

I’Etat voisin avec I’ouverture de la frontiére (Hardi, 2012)

Trois types de flux sous-tendent ces dynamiques spatiales transfrontalieres : de travail, de loisir
et résidentielles. Cependant, les mobilités professionnelles sous forme de navettes se font rares
jusqu’en 2011, date a laquelle le marché du travail autrichien est officiellement ouvert aux actifs
des NEM. Si les mobilités officieuses alimentaient déja un bassin de travail transfrontalier, la
quantification de ce phénomene reste soumise a des estimations contradictoires. En effet, tandis
qu’une é¢tude ESPON sur les régions métropolitaines transfrontaliéres juge a seulement 1000 le
nombre de navetteurs qui se rendent de la Slovaquie vers 1’ Autriche (ESPON, 2010), 1’office
de I’emploi autrichien AMS les chiffre a 11 000, la majorit¢ venant de Hongrie ou de
Slovaquie.!'%

1% Dans le rapport POLYCE (ESPON, 2012), ce biais statistique est souligné : « The only really misleading
message from this analysis is the absence of polycentric relations towards the so called “fourth quadrant” of
Bratislava. Based on the statistics, nor Austrian, nor Hungarian, nor Slovak gives the data on the commuting from
the suburban areas of Bratislava located in neighboring countries. When talking about the metropolitan region and
functional metropolitan area we have to stress missing information on the reciprocity mainly with the CC of Wien.
There are many students and employed citizens commuting on the daily basis to Wien. Due to the missing
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Les mobilités de travail répondent a un différentiel frontalier classique ou les actifs slovaques
sont attirés par des salaires plus élevés coté autrichien, mais les mobilités de loisir et
résidentielles répondent a des logiques plus complexes, voire qui inversent la perception initiale
que I’on peut avoir du différentiel frontalier entre Autriche et Slovaquie. Les mobilités de loisir
sont essentiellement le fait de ménages retraités vers les commerces et supermarchés
autrichiens, non pas pour y trouver des produits a moindre colt mais pour y bénéficier de
produits de meilleure qualité¢ (Meyfroidt, 2009). Afin d’encourager ces mouvements, une ligne
de bus a été créée en 2009 afin de favoriser les mobilités de ce groupe de populations du centre-
ville de Bratislava (I’arrét de bus étant situé prés du nouveau pont) vers les villages frontaliers
comme celui de Hainburg.

Mais le type de mobilité le plus étonnant et surtout la direction dans laquelle les flux s’opérent,
est la mobilité résidentielle, avec des ménages slovaques tirant profit d’un différentiel frontalier
causé par deux politiques de logement abordable divergentes, et déménageant de I’autre coté
de la frontiere, tout en continuant pour une grande partie, a travailler dans la capitale slovaque.
Ces mobilités prennent aussi place dans un contexte de périurbanisation de Bratislava, motivée
par le prix bon marché des terrains du c6té autrichien, au contraire de la tendance haussiére du
marché a Bratislava.

« La forte croissance démographique, I'augmentation des besoins en logements consécutive a
I'accroissement du nombre de ménages, de méme que le choix des Slovaques d'investir dans la pierre
ont provoqué ces derniéres années une explosion fulgurante des prix de I'immobilier dans la région de
Bratislava. De nos jours, le prix minimum d’achat s'établit & 900 euros le m2, soit plus du double que ce
que l'on trouve dans les communes frontaliéres de Basse-Autriche et du Burgenland. Par conséquent,
un nombre croissant de Slovaques a acquis et acquiert encore des terrains dans les communes
autrichiennes proches de la capitale (slovaque). Cette tendance a été encore accélérée avec l'arrét des
contréles aux frontiéres depuis le 21.12.2007 avec le traité de Schengen »'7 (Hitz & Wohlschlagl, 2009,
p. 412).
Le début de ce mouvement est déja pergu en 2005 par Eva Dzupinova (2005) : « De nos jours,
il y a des cas connus d’achat de terrains dans les villages autrichiens autour de Bratislava par de riches
habitants de Bratislava pour construire des maisons individuelles'®® ». Un tournant est noté en 2007
avec l’accroissement de la demande pour des terrains constructibles de la part de jeunes
ménages slovaques de classe aisée : dans le village autrichien de Wolfsthal, en 2011, sur les
vingt terrains que la commune a viabilisés, quinze ont été acquis par des Slovaques pour la

construction de maisons individuelles (Piirstinger, 2012 ; Schiitt, 2012).

statistical information we are not able to describe if this case considers neighboring cities located in Austria,
Hungary and Czech Republic. »

107 « Die wachsende Bevolkerungszunahme, der steigende Wohnungsbedarf infolge der Zunahme der Zahl der
Haushalte sowie der Umstand, dass viele Slowaken ihr Geld in Immobilien anlegen, fiithrte in den letzten Jahren
dazu, dass die Wohnungspreise in der Region Bratislava rasant angestiegen sind. Heute ist der Mindestkaufpreis
von 900 Euros fiir | qm Wohnfldche in Bratislava bereits mehr als doppelt so hoch wie in grenznahen Gemeinden
Niederosterreichs und des Burgenlands. Eine zunehmende Zahl von Slowaken erwarb (und erwirbt) folglich
Grundstiicke in den hauptstadtnahen Gemeinden Osterreichs. Diese Tendenz wurde durch den Wegfall der
Grenzkontrollen seit dem 21.12.2007 infolge des Schengener Abkommens noch beschleunigt. »

18 « Uz v stcasnosti st zname pripady vykupovania pozemkov v prihrani¢nych rakaskych obciach najmi
majetnejSimi Bratislavéanmi za icelom vystavby rodinnych domov. »

175



BiT 5 +5.2162.64764

HOVORIME PO SLOVENSKY! Kancelaria Hainburg, Wiener Str. 3

Halnburg an der Donau - RD - ok wstavhy 1988
ob. plocha 145 m + pivnica, otvoreny obyvaci pries
or  kuchyfiou, 3 spdine. kirenie na piyn, okrasnd

i

| 15 min. od siovenske] hranice - vyjard na dainicy
AB. viacere stavebné pozemky od 670 m? - 873 m¢

Hainburg an der Donau - Obytno - cochodny ob-
jeit na preda). 580 m* obchod s chiadiarensiou miesz.
nostou, MDm byt. komg. podprvniceny, celd vmera

el

mm blt-lmmoblllen at

Mrmlll RD 5 obytnou plochou 110 m!, renovova-

r 2006, 2-1 + obyvatka § kuchyhou 50 m¥ novi

rt-?\a rﬂnmmns GokanCents poakrovia, phyn. kure-
née. poz. 537 ¥

[Ihbbum an der DORAU - Byt v 0500N0M Viastnic
tve 5 loggiou, tiastolne ranaden) i
Qaril, panovacie mieRn, cena
podpon pyvania

Figure 37 : Publicité pour la vente de terrains et de maisons individuelles en Autriche, a destination d'une
clientéle slovaque / Werbung fiir den Verkauf von Grundstiicken und Einfamilienhfiusern zur
slowakischen Zielgruppe

© AM2009

Cette photo ci-dessus (Figure 37) a été prise sur la vitrine d’une agence immobiliére de
Hainburg en 2009. Cette annonce entierement rédigée en slovaque montre bien I’importance de
ce marché immobilier émergent, et souligne que la clientele cible est slovaque a travers la
mention « hovorime po slovensky » (nous parlons slovaque), et I’indication de la proximité de
la frontiére dans les annonces (« od slovenskej hranice »). Si dans un premier temps les terrains
sont les biens les plus convoités par cette clientéle exogene, rapidement la demande se tourne
vers les maisons individuelles.

Cette section a permis d’étudier les interrelations entre les deux parties autrichienne et slovaque
de la région, qui se caractérisent par un régime de complémentarité jouant sur les différentiels
frontaliers et les effets de la périurbanisation, dans un contexte de mondialisation. Toutefois,
ces transformations posent la question de la gouvernance et de la régulation politique de cette
construction régionale.

3. Une région transfrontaliére

fantasmée

Les phénomenes spatiaux précédemment décrits qui ont touché les deux capitales, ainsi que la
reprise des échanges entre les deux capitales apres la chute du mur et les transformations post-
socialistes, sont des facteurs conditionnant 1’émergence d’une région métropolitaine
transfrontaliere. Cependant, la proximité topographique, encourageant certains types de flux
entre les deux capitales, et la redécouverte d’un héritage commun et d’une profondeur
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historique des liens entre les deux capitales, suffisent-elles a encourager une forme d’intégration
métropolitaine, a la fois du point de vue institutionnel, avec la gouvernance caractéristique de
ce type de région, et du point du vue fonctionnel, a travers les liens tissés au quotidien par les
habitants, les acteurs institutionnels ou les entreprises ? Est-ce que le simple retour a 1’Europe
de la Slovaquie permet de créer une région transfrontaliére portée par une identité commune ?

En outre, I’absence de délimitation territoriale unifiée de la région et de définition de ses
compétences est frappante, d’autant plus qu’aucune administration officielle n’est responsable
de cette région transfrontaliére, contrairement au cas de la Grande Région. Ainsi, cette région
transfrontaliére fait-elle sens vis-a-vis de ses dynamiques internes ou alors représente-t-elle une
stratégie pour mieux s’insérer dans les réseaux de villes et accroitre la compétitivité d’une
capitale moyenne et d’une autre beaucoup plus petite, en jouant sur les économies d’échelles ?
Si le discours sur la coopération transfrontaliére est laudatif, le poids des structures de part et
d’autre de la frontiére peut questionner la pertinence de ces périmetres hybrides, la coopération
transfrontaliere restant une construction sociale (Sohn & Giffinger, 2015). Il s’agira donc ici de
déconstruire cette région du point des mécanismes effectifs d’intégration, face a I’ouverture
relative de la fronticre, et de questionner la spécificité du modele spatial de cette région.

3.1. Une intégration institutionnelle en demi-teinte

a. Historique de la coopération transfrontaliere austro-slovaque

Dés 1980, alors que I’ Autriche et la Slovaquie sont encore séparées par le Rideau de fer, Jager
(1980) caractérise le triangle Brno-Bratislava-Vienne comme un territoire propice'” pour la
coopération transfrontaliere. Au début des années 1990, une étude de la DATAR, citée par
Finka (2005) confirme cette assertion, en qualifiant cette région comme étant 1’une dont le
développement sera le plus prometteur, en s’appuyant sur une série de scores €levés dans les
domaines de la culture, de I’éducation et de la technologie. De méme, 1’examen territorial qu’a
mené I’OCDE sur cette région transfrontaliere (OCDE, 2003) souligne que depuis 1995, les
régions de Vienne et de Bratislava affichent respectivement la croissance la plus forte par
rapport au reste du territoire national.

Comme le rappelle Maro§ Finka (2005), si Vienne et Bratislava ont été séparées a de
nombreuses reprises au cours des événements politiques du XX°™ siécle, elles n’en gardent pas
moins un riche passé commun. Les contributions autour de la coopération transfrontaliere
austro-slovaque (Finka, 2005; Haselsberger, 2010; Mladek & Simko, 1994; Musil, 2005;
OCDE, 2003) font souvent référence a la période de I’Empire austro-hongrois et aux mobilités
de cette époque entre la capitale de I’Empire et I’ancienne place de couronnement des rois de
Hongrie!!?. En effet, une certaine mythologie des liens entre les deux villes pendant la période
impériale regne dans ces études, 1919 représentant un tournant avec la dislocation de I’Empire
et la création des « Etats-nations »''! (Sohn & Giffinger, 2015). L’accent est mis sur les

199 Hoffnungsgebiet
110 Pendant I’occupation de la partir hongroise par I’Empire Ottoman de 1541 4 1718
" Traités de St Germain en Laye et de Trianon
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complémentarités entre Vienne et Bratislava, notamment du c6té linguistique : si Vienne est
germanophone, Bratislava était, au début du XX°™ siécle, une ville multiculturelle ou se
mélaient allemand, hongrois et slovaque. Du point de vue économique, le dynamisme de
Vienne se diffuse dans 1’ouest de la Slovaquie, avec son lot d’innovations techniques et
I’adoption d’un mode de vie plus urbain pour les Bratislaviens, les deux villes étant reliées par
un tramway a partir de 1914 (OCDE, 2003). En revanche, si, pendant 1’Entre-Deux-Guerres,
Bratislava était encore un lieu de promenade avec pres de 14 000 visiteurs les week-ends, la
Seconde Guerre mondiale puis la mise en place du systéme socialiste en Tchécoslovaquie ont
interrompu le développement commun de cette région pendant plus de quarante ans, avant la
reprise de conditions de coopération plus propices a partir de 1989 (Finka, 2005). Toutefois,
cette réécriture des liens historiques entre les deux capitales les plus proches du monde demeure
cantonnée a la sphére académique et n’est pas parvenue a fonder le terreau de ce nouvel espace
transfrontalier, comme en atteste Beatrix Haselsberger (2010) : « However, the shared history of
Austria and Slovakia is currently largely academic rather than an active cultural variable ».

Si le retrait de restrictions sur les échanges a partir de 1989 et la signature d’un accord bilatéral
en 1991 (OCDE, 2003) ont permis d’améliorer les interactions entre I’ Autriche et la Slovaquie,
ce sont surtout les dynamiques communautaires, avec 1’accession de la Slovaquie a I’UE en
20042 puis a I’espace Schengen en 2007 qui ont recrée les conditions d’émergence d’une
région métropolitaine transfrontaliecre du point de vue institutionnel. La coopération
transfrontaliere entre Vienne et Bratislava s’effectue majoritairement dans le cadre de
programmes communautaires de type INTERREG, a 1’échelle des régions NUTS2. Une
premiere étape de la coopération, de 1995 a 2003 s’opére sous forme de petites initiatives
isolées, en prenant en compte un périmetre assez vaste compris entre Vienne, Bratislava, Brno
et Gyor, sans qu’une réelle synergie ne soit assurée. Une seconde phase, de 2003 a 2009,
s’inscrit dans les programmes INTERREG a travers le périmetre de coopération CENTROPE,
et enfin a partir de 2013, on observe un saut d’échelle avec la réorientation de la coopération
transfrontaliere vers des projets plus globaux de type Horizon 2020 ou stratégie macrorégionale
du Danube, suite a une période transitoire entre 2010 et 2013, avec la mise en place d’une
présidence tournante de CENTROPE, tous les six mois.

Avec I’accession de 1’ Autriche a I’'UE en 1995, la Slovaquie a pu bénéficier de fonds de preé-
accession pour les Etats riverains des Etats Membres, a travers le programme PHARE CBC
(OCDE, 2003). La premiere phase 1995-1999 réunit une série de programmes pilotes avec la
création de I’eurorégion Weinviertel-Moravie du Sud-Zahorie (Autriche, République tcheque,
Slovaquie) ou encore des projets modestes tels que le projet « Cross-border business
cooperation for Central Europe » (CCC) visant a positionner la région viennoise comme coeur
d’un nouvel espace d’affaires en Europe centrale (Finka, 2005). Toutefois, I’instabilité politique
coté slovaque, couplée aux colits administratifs de ce programme, ont nourri des déceptions
chez les parties prenantes mais ces prémices ont cependant permis d’amorcer les bases de la
coopération bilatérale.

12 Originellement, la Slovaquie ne devait pas intégrer ’'UE en raison de la politique autoritaire menée par Vladimir
Meciar entre 1992 et 1998, au détriment des régles démocratiques. Toutefois, a partir de 1999, son successeur
Dzurinda entame les processus d’intégration a I’UE par de nombreuses réformes économiques (Tatzberger, 2006).
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A la veille de 1’¢largissement de 1’UE vers les anciens pays socialistes, la création de
CENTROPE en 2003 entérine le passage de Vienne de téte de pont vers les capitales d’Europe
centrale a la « jumelle » de Bratislava (Giffinger & Wimmer, 2005). Du point de vue de la
coopération transfrontaliére proprement dite, elle permet une vision plus systémique, étant
symboliquement lancée par la déclaration de Kittsee, village situé aux confins des fronti¢res
autrichienne, slovaque et hongroise. La création de CENTROPE est due a I’initiative du
Planungsgemeinschaft Ost, organisme crée en 1978 qui fédére les Ldnder de Vienne, de Basse-
Autriche et du Burgenland afin de planifier cette région orientale et de mieux la relier aux Etats
riverains a ’ouverture de la frontiere. Cet organisme qui relie les régions frontalieres de
République tchéque, Slovaquie, Hongrie et Autriche!'®, ainsi que le projet Jordes + (Joint
Regional Development Strategy for the Vienna-Bratislava-Gyor region) préparé depuis 2000
mais inséré dans le cadre du programme INTERREG IIIA initient une accélération dans la
coopération transfrontaliére austro-slovaque. C’est dans ce contexte que 1’importance de la
zone transfrontaliere entre Vienne et Bratislava est révélée, a travers le projet Jordes + qui vise
a identifier les besoins de 14 communes autrichiennes frontaliéres riveraines de Bratislava, dans
I’optique de réaliser un schéma d’aménagement transfrontalier et de donner une identité a ces
communes (Haselsberger, 2010).

Enfin, a partir de 2013, la relance du programme CENTROPE sous la forme CENTROPE
Strategie + permet d’intégrer les NEM de fagon plus équitable, avec un financement égal a
celui de I’Autriche. Les objectifs prioritaires de la région sont a présent de développer une
économie de la connaissance grace a une stratégie régionale de recherche et d’innovation, axée
sur les sciences de la vie et les biotechnologies.

b. Positionnement de la région métropolitaine dans les réseaux

de villes a I’échelle européenne

Dans un contexte de compétition accrue entre les métropoles, la coopération transfrontaliére est
vue comme un moyen d’accroitre la compétitivité d’une région, en favorisant la flexibilité des
structures institutionnelles et des processus d’apprentissage mutuels (Sohn & Giffinger, 2015).
Quelle est donc la place de la région Vienne-Bratislava par rapport aux autres régions
métropolitaines transfrontaliéres en Europe ? La position périphérique de cette région par
rapport au pentagone européen entrave-t-elle son rayonnement ?

Le pentagone européen, délimité par les métropoles de Londres, Paris, Hambourg, Munich et
Milan, et qui concentre les populations et les richesses, reste le pole de référence
d’aménagement du territoire européen a partir duquel se positionnent les autres ensembles
métropolitains. Selon Tatzberger (2006), la région Vienne-Bratislava, au méme titre que Rome,
Lisbonne ou Berlin, fait partie des « portes européennes » périphériques, et forme le potentiel
centre d’une nouvelle zone d’intégration économique globale, sur un territoire s’étendant
jusqu’a Prague, Venise et Budapest.

113 Kraj de Bratislava et de Trnava c6té slovaque, Léinder de Basse-Autriche, Burgenland et Vienne pour I’ Autriche
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Cependant, dans les études menées par ESPON ou les instituts de recherche associés,
luxembourgeois notamment, la région Vienne-Bratislava reste dans 1’ombre d’autres espaces
comme la région franco-valdo-genevoise, et ne figure pas parmi les bons éléves de la
coopération transfrontaliere souvent cités, sa pertinence €tant mise en doute :

« C'est ainsi qu'en Europe centrale, les régions de Vienne (Autriche), Bratislava (Slovaquie), Brno
(République Tchéque) et Gydr (Hongrie) cooperent dans le cadre de CENTROPE dans le but d’élaborer
une stratégie de développement métropolitain polycentrique en dépit d'interactions économiques et
fonctionnelles encore trés faibles » (Sohn, 2012, pp. 10-11).

L’intégration métropolitaine par-dela la frontiére est en effet bien moins avancée dans notre
région d’étude, en comparaison avec les poles de Bale ou de Genéve (Decoville et al., 2013).
Le positionnement d’une région métropolitaine transfrontaliere dépend de ses capacités internes
a « faire région », ce qui s’avere plus aisé quand 1’un des deux pdles possede une spécialisation
fonctionnelle I’ancrant dans la compétition européenne tout en stimulant des flux a I’échelle
locale ; a ce titre, le role de plate-forme financiére internationale de métropoles comme
Luxembourg ou la spécialisation high-tech de Bale se révelent étre des moteurs de 1’intégration
métropolitaine transfrontaliére (ESPON, 2010).

Ainsi, plus qu’un probléme de visibilité et de compétitivité, la relative faiblesse de la région
métropolitaine Vienne-Bratislava s’explique par un probléme endogene de coopération de part
et d’autre de la fronticre.

c. Une faible coopération, résultat d’'une institutionnalisation a

contre-sens ?

Si I’effort de cohésion régionale par la création d’institutions transfrontalieres est a saluer, il
n’en demeure pas moins que I’intégration institutionnelle de la région reste plutot faible, n’étant
d’une part pas adaptée aux réalités fonctionnelles de la région, et d’autre part étant
dissymétrique, en faveur du co6té autrichien.

Les différents périmetres de coopération, au fur et & mesure des programmes de coopération
communautaire, n’apparaissent pas adaptés aux réalités du terrain, n’étant pas juridiquement
contraignants et se manifestant par des projets modestes. En effet, il convient de noter la
faiblesse des réalisations avec des projets souvent anecdotiques tels que la création d’une piste
cyclable transfrontali¢re ou la reconstruction d’un pont (Haselsberger, 2010).

Ensuite, bien que ces périmetres de coopération soient cités dans les documents d’aménagement
stratégique des deux capitales, il est fait uniquement référence a leur propre développement au
sein de la région mais trés peu de la région dans son ensemble et encore moins de la capitale
voisine. Ainsi, le Stadtentwicklungsplan 2005 de Vienne (voir Figure 19) prend place dans le
cadre de 1’adhésion des PECO a I’UE et dédie I’un de ses chapitres a la place de Vienne dans
la région CENTROPE en fixant un agenda pour le développement des coopérations dans un
contexte per¢u comme une chance pour Vienne et la zone orientale de 1’Autriche. Si le
rattrapage des PECO est encouragé, ces orientations générales (en termes d’infrastructures, de
compétitivité, d’ouverture graduelle du marché du travail) donnent tout de méme 1’impression
de s’arréter a la frontiere. Le document stratégique suivant, le STEP 2010, chargé d’évaluer le
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STEP 2005, témoigne des premieres impulsions de rattrapage des NEM, mais le constat reste
assez désincarné, faisant référence aux différentes plates-formes de coopération dans leur cadre
strictement communautaire. Enfin, le dernier STEP, a horizon 2025, fait référence a
CENTROPE en encourageant une forme de développement polycentrique et met 1’accent sur
la création d’un réseau fonctionnel. Du co6té slovaque, le master plan de Bratislava ne fait que
souligner la position particuliere de la capitale slovaque et encourage la création de
coopérations.

Mais le relatif échec de 1’intégration institutionnelle est également imputable au déséquilibre
politique entre la partie autrichienne et la partie slovaque, car Vienne est souvent vue comme
ayant 1’ascendant sur la coopération. Grace a son poids économique, la capitale autrichienne
aurait en effet une meilleure capacité a cofinancer les projets européens (Sohn & Giffinger,
2015). De méme, les institutions de coopération autrichiennes apparaissent structurellement
mieux représentées que leurs homologues slovaques. Ainsi, lors de la création d’un consortium
de travail pour CENTROPE, étaient représentées uniquement des institutions autrichiennes
(Tatzberger, 2006), et un indice de centralité concu dans 1’étude de Sohn & Giffinger (2015)
révele le role de 1’organisme a but non lucratif Europaforum et de la ville de Vienne, Bratislava
étant loin derriére. Enfin, une méfiance mutuelle subsiste entre les deux cotés de la frontiére.
Tandis que les Slovaques apparaissent méfiants vis-a-vis de Vienne (Sohn & Giffinger, 2015),
dans le cadre du programme Jordes, les municipalités autrichiennes de quelques milliers
d’habitants, situées a la frontiére, estiment ne pas faire le poids face a Bratislava, d’ou la
création d’une nouvelle organisation intermunicipale pour pallier ce déséquilibre en termes de
jeu d’acteurs.

3.2. Une timide intégration fonctionnelle

Selon Decoville et al. (2013), I’intégration fonctionnelle dans le cas de régions transfrontalieres
repose sur deux criteéres, ’'un n’entrainant pas forcément 1’autre : une intensification des flux
entre les deux parties de la frontiére par I’exploitation d’un différentiel frontalier, ou alors une
réduction des différences structurelles entre les territoires. Ayant montré dans la partie
précédente que les flux se sont intensifiés entre les deux parties de la frontiere, notamment les
mobilités résidentielles, selon un différentiel frontalier original, nous nous concentrerons ici a
démontrer qu’il existe une convergence entre les parties autrichienne et slovaque, qui menerait
a davantage d’intégration fonctionnelle.

Dans son examen territorial de la région métropolitaine Vienne-Bratislava, I'OCDE (2003)
constate certes des disparités entre les deux cotés de la frontiere mais prévoyait une
homogénéisation des deux parties dés 2011. Pour vérifier cela, nous avons choisi trois
indicateurs au niveau NUTS 2, provenant d’Eurostat : le PIB régional, le taux de chdmage et
enfin le revenu disponible pour les ménages.

Concernant 1’évolution du PIB régional (Figure 38), I’avance des deux régions capitales, a la
fois par rapport a leur contexte national respectif et par rapport aux autres régions de province
dans la région métropolitaine, est manifeste dés le début des années 2000. Si la courbe pour
Vienne suit la méme allure assez stable que celle de 1’Autriche, Bratislava en revanche se
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détache de fagon plus prononcée par rapport a la tendance générale en Slovaquie, et confirme
son rattrapage en dépassant Vienne a partir de 2007, avec un PIB régional plus fort, méme
pendant la crise. Les deux Ldnder du Burgenland et de Basse-Autriche restent eux alignés sur
I’évolution globale a I’échelle de 1’ Autriche.
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Figure 38 : Evolution du PIB régional en SPA par habitant / Entwicklung des regionalen BIP pro Kopf in
KKS

Source : Eurostat. © AM 2015

Le deuxieme graphique (Figure 39) refléte le net décrochage de la Slovaquie, ainsi que, de
facon globale a I’échelle de la région, 1’effet crise avec une augmentation du taux de chomage
entre 2008 et 2010. A nouveau, la région de Bratislava s’individualise avec un taux de chomage
bien plus faible qu’a Vienne (écart de pres de quatre points).

Enfin, si de fortes disparités demeurent encore entre la partie autrichienne et la partie slovaque
en termes de revenu moyen (Figure 40), on assiste progressivement a un rattrapage de la partie
slovaque, plus manifeste encore pour la région de Bratislava, surtout en fin de période.
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Figure 39 : Evolution du taux de chomage, en % / Entwicklung der Arbeitslosenquote (%)

Source : Eurostat. ©AM 2015
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Figure 40 : Revenu moyen disponible par ménage en SPA par habitant / Durchschnittliches verfiighares
Einkommen pro Haushalt in KKS

Source : Eurostat. ©AM 2015

En somme, cette série d’indicateurs plaide en faveur d’un rapprochement entre la partie
slovaque et la partie autrichienne de notre région d’étude. Toutefois, de tels indicateurs ne nous
semblent pas suffisants pour parler d’intégration métropolitaine, d’autant qu’elle ne se reflcte
pas de facon visible sur le terrain.
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3.3. Quel modele spatial pour cette région ?

a. Vienne, centre d’une région métropolitaine monocentrique ?

Si les entreprises de coopération transfrontaliére sont portées par la capitale autrichienne, cette
position de centre qu’a Vienne au sein de la région métropolitaine semble se confirmer lorsque
I’on analyse les effets spatiaux des mobilités au sein de cette région. Ainsi, dans une étude
consacrée a I’intégration métropolitaine dans plusieurs régions transfrontaliéres en Europe,
Decoville et al. (2013) mettent en évidence trois types d’intégration dans une région
métropolitaine transfrontaliére : par spécialisation, par polarisation et enfin par osmose. C’est
ce second modéele que les auteurs appliquent au cas austro-slovaque, au méme titre que celui de
la Grande Région luxembourgeoise :

« The second model of cross-border metropolitan integration is based on a highly aftractive metropolitan
center, both in economic and residential terms. In this process of integration by polarization, the flows of
labor and the residential displacements both primarily converge on the dominant urban center. Given
the significance of the differentials of property prices between the center and the periphery, the
centripetal residential movements involve primarily wealthy households. Functional specialization of
space which tends to separate economic activity from residential areas is combined with a mechanism
of social selection driven by market logic. This model, which is beneficial for the urban center in economic
terms, is however non egalitarian and raises the question of its durability within a larger process of
European integration » (Decoville et al., 2013).

Cette situation est imputable a un déséquilibre relatif au poids démographique et économique,
ainsi qu’a I’insertion dans les réseaux mondiaux des deux capitales, au détriment de Bratislava.
Toutefois, parmi les mouvements centripétes auxquels il est fait référence, ceux qui ont le plus
d’impact sur la configuration frontaliére ne proviennent pas du pole viennois dominant, mais
de Bratislava. Malgré les stratégies de communication autour des twin cities, des villes jumelles,
Vienne reste en effet le pdle dominant de cette région. Le cliché ci-dessous illustre la relative
méfiance de la partie slovaque par rapport a Vienne : lors de sa campagne aux ¢lections
municipales qu’il a finalement remportées, le candidat indépendant Ivo Nesrovnal rappelle la
discordance entre Vienne et Bratislava, la premicre étant vue comme une métropole culturelle
vibrante, mais souligne aussi les potentialités de la capitale slovaque, incarnées par le slogan
de la ville « Little big city ».
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Figure 41 : Affiche électorale ""Bratislava n'est pas Vienne, mais elle peut aussi €tre une ville policée et
propre!'"" / Wahlplakat « Bratislava ist nicht Wien, aber sie wird auch zivilisiert und sauber »
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Matej Jasso (2007) fait le constat d’une absence de politique régionale efficiente malgré les
divers programmes de coopération. Il dégage alors trois scénarii d’évolution régionale pour
Vienne-Bratislava. Le premier, sous 1’angle d’une agglomération viennoise, reproduit la
domination historique de Vienne, avec la concentration des fonctions supérieures a Vienne due
a son poids démographique et a son influence, risquant cependant de causer un déni de vision
commune et une compétition accrue avec la partie slovaque. Le deuxiéme scénario table lui sur
une complémentarité entre les deux capitales, avec une synergie entre les activités du secteur
public, propice a amener davantage d’équilibre aux zones périphériques en tirant profit des
potentialités socio-économiques. Ce scénario est favorisé par 1’auteur, arguant de meilleures
possibilités de développements du secteur tertiaire ou encore de la création d’un marché du
travail plus équilibré.

b. Un polycentrisme en devenir ?

Malgré la position périphérique de la région en Europe, si I’on considére 1’échelle régionale
plutdt que nationale, alors 1’intégration d’une région métropolitaine transfrontaliére comme la
région Vienne-Bratislava pourrait modifier I’équilibre européen au profit des périphéries
(Territoires 2030). Cette recommandation est valable a toutes les échelles et se traduit par la
notion de polycentrisme.

Si les plans proposés dans le cadre de la coopération transfrontaliére privilégient une approche
compensatoire pour les périphéries rurales, 1’accent est en revanche assez peu mis sur le
polycentrisme ou une approche complémentaire entre différentes fonctions métropolitaines. Le
polycentrisme fait toutefois face a une forme de consensus, qu’il s’agisse du discours des

114 Nous faisons le choix de traduire « kulturna », qui signifie aussi « culturelle » par « policée » en raison d’une
campagne électorale axée sur I’idée de « remettre de ’ordre », notamment vis-a-vis des développeurs qui
pouvaient, selon le maire, construire ou ils voulaient (http://www.ivonesrovnal.sk/co-ponukam-
bratislave/program-pre-bratislavu/). Si Vienne est mentionnée dans son programme pour Bratislava, c’est
essentiellement par rapport a sa qualité de vie.

185


http://www.ivonesrovnal.sk/co-ponukam-bratislave/program-pre-bratislavu/
http://www.ivonesrovnal.sk/co-ponukam-bratislave/program-pre-bratislavu/

aménageurs ou celui des académiques (Giffinger & Suitner, 2014). Le polycentrisme apparait
en effet comme un outil pour surmonter les différences des deux contextes nationaux, visant un
développement métropolitain plus intégré. La compétition entre les sites pour 1’accueil de
fonctions métropolitaines permet de dessiner le développement urbain de la région, en les
hiérarchisant au dela des frontiéres administratives. Dans cette étude citée, Giffinger et Suitner
analysent la position des régions métropolitaines selon leur degré de polycentrisme : si Vienne
obtient un score de polycentrisme éleve, Bratislava appartient & un groupe de métropoles telles
que Budapest ou Lisbonne avec traits polycentriques moins développés. Mais ce qui ressort
principalement est le traitement différencié de ces deux agglomérations, appelées pourtant a
n’en former qu’une seule. Sur les trois variables de polycentrisme étudiées, seuls les caractéres
morphologique et stratégique, a savoir les relations institutionnelles entre villes, semblent
réalisés dans le cas de la métropole austro-slovaque. En revanche, le versant fonctionnel du
polycentrisme, a savoir les réseaux d’infrastructure, les flux entre les différents nceuds urbains
et les indicateurs socio-économiques, reste peu développé en raison des disparités entre le coté
autrichien et le co6té slovaque de la frontiere, que Giffinger et Suitner expliquent par une
dépendance aux trajectoires historiques.

Malgré la persistance de barrieres mentales et de facteurs (linguistiques, politiques, juridiques)
qui entravent I’intégration de cette région métropolitaine transfrontalieére par la croissance des
flux, cette région est amenée a faire une a travers la convergence des structures socio-
économiques. Toutefois, reste encore a observer si une convergence ¢émerge dans les politiques
publiques qui influencent ces performances socio-économiques.
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Conclusion

La région Vienne-Bratislava fait face a des dynamiques spatiales originales imputables a la
présence d’une frontiere qui a marqué cet « espace-palimpseste », ainsi qu’aux transitions
politiques et socio-économiques suite a son ouverture. Les deux capitales font donc face a des
défis similaires qu’elles relévent cependant selon des paradigmes nationaux parfois divergents.
Plus que deux espaces qui se rencontrent a nouveau, il s’agit de deux espaces qui font systeme
en jouant sur les divergences de leurs parcours respectifs.

Cependant, I’intégration de cette région métropolitaine transfrontaliére reste incertaine en
raison de ces évolutions mais aussi a cause de barriéres qui entravent 1’accélération de
convergences de part et d’autre de la frontiére, propice a la création d’un systéme intégré. A
noter toutefois que la recréation de dynamiques transfrontaliéres, méme si elles se
territorialisent sur une frange réduite de part et d’autre de la fronticre, plaide en faveur d’une
intégration en devenir, du point de vue fonctionnel. Si une forme d’intégration institutionnelle
semble avancée, elle reste cependant basée sur des réalités biaisées :

« To become more than just a “vision on paper’, the spatial imaginary that underlies the construction of
a Cross Border Metropolitan Region articulated around Vienna and Bratislava needs to correspond in
some significant sense to real-world economic, social and political processes » (Sohn & Giffinger, 2015,
p. 1204).
Nous soutenons que cette région fait sens, malgré 1’aporie des prismes d’intégration envisagés
jusqu’alors. Une approche par la fabrique matérielle et les politiques publiques qui la
soutiennent, a travers les marchés du logement d’intérét public, permet de répondre a ces défis,

en envisageant |’intégration fonctionnelle a la fois par les usages résidentiels et le
développement des structures de peuplement.

Le prochain chapitre sera consacré a I’étude des dynamiques socio-spatiales a travers les
facteurs de production du tiers secteur, a travers les conditions dans lesquelles prennent place
les politiques publiques du logement et la spécificité de cette région par rapport aux autres dans
les deux Etats respectifs, du point de vue du logement. C’est I’objet de 1’examen territorial que
nous proposerons.
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Chapitre 5 - Les spécificités du
tiers secteur dans une région

fragmenteée

Ce chapitre vise a replacer le tiers secteur du logement dans son contexte de la production, par
rapport aux structures nationales mais aussi vis-a-vis des besoins des populations et de
I’évolution générale du marché a I’échelle des marchés régionaux. Si, dans le chapitre
précédent, une remise en contexte de la région métropolitaine Vienne-Bratislava dans les
dynamiques urbaines contemporaines, sous 1’angle de dynamiques exogénes, a permis de
justifier la pertinence du périmetre, le développement endogéne de cette zone, bien qu’influencé
par des échelles plus larges, sera étudi¢ du point de vue des politiques du logement, et de ses
effets sur les marchés locaux.

La quantité, la qualité et le type de logements dans les espaces urbains déterminent en retour la
forme et la fabrique de ces derniers. Cette interdépendance entre le logement et son
environnement immédiat est d’autant plus importante que de grandes différences entre les
modeles de logement peuvent exister a 1’échelle nationale, mais aussi au sein d’'une méme
région (Bourne, 1981). Jean-Claude Driant (2009) confirme cette assertion en rappelant que le
logement est un bien particulier, a savoir un bien marchand mais qui a des effets importants sur
le développement urbain. En effet, il s’agit d’un bien durable, avec la prégnance du marché de
I’occasion et la longue durée de vie de ce bati, d’un bien patrimonial, servant a I’accumulation
de capital, et enfin un bien immobile et localisé, le logement étant conditionné par le lieu dans
lequel il se trouve, a différentes échelles des marchés : bassin d’habitat, quartier, immeuble.

Dans le cas du tiers secteur du logement, son organisation est d’autant plus importante qu’il
requiert des investissements durables, afin de pouvoir créer un stock suffisant qui puisse ensuite
se diviser en sous-marchés, en termes d’age de bati, de localisation géographique ou de taille,
mais qui puissent cependant correspondre aux besoins du plus grand nombre. Ces conditions
sont nécessaires afin que le tiers secteur puisse rester compétitif face au secteur privé, orienté
par la recherche de profit (Kemeny, 2006)

Nous détaillerons ici le poids de I’échelle nationale dans les politiques du logement dans le tiers
secteur, malgré I’influence du contexte métropolitain et la présence de frontieres qui fagonnent
différents modeles de tiers secteur. Comme 1’a étudi¢ Delphine Callen (2011) dans sa
contribution sur les promoteurs privés, I’ancrage sectoriel des politiques de logement se double
d’une imbrication scalaire : contexte démographique et socio-économique aux échelles
nationale et mondiale, puis contexte 1égislatif et intervention de la puissance publique au niveau
national, et enfin une territorialisation au niveau local.
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Les questions suivantes seront traitées dans ce chapitre :

e Les conditions de production du logement sont-elles favorables a I’émergence d’un tiers
secteur du logement? Est-ce que 1’état du marché, et les conséquences de la crise de
2008, appellent a la création d’un segment plus abordable?

e Les deux capitales s’individualisent-elles du point de vue des marchés du logement par
rapport & leurs contextes nationaux respectifs? Sont-elles porteuses de politiques
publiques particuli€res, ces territoires étant confrontés a une pression métropolitaine ?

Pour y répondre, nous dresserons un diagnostic territorial des conditions dans lesquelles le tiers
secteur du logement se déploie, sur la base d’un travail de cartographie issu du traitement des
données des recensements de 2001 et 2011, a 1’échelle régionale et communale. S’y ajoutera
I’é¢tude des modalités de création des marchés régionaux et 1’identification des principaux
acteurs.

1. Un ancrage dans deux contextes

nationaux divergents

Le logement reste fortement ancré dans le contexte national, étant fagconné par des politiques
publiques qui, mémes si elles sont territorialisées a des échelles plus petites, dépendent des
grands déterminants nationaux, qu’il s’agisse des politiques du logement en tant que telles ou
du contexte macro-économique. Ainsi, bien que le logement soit confronté¢ aux conséquences
d’évolutions socio-économiques plus larges dans le cadre de métropolisation et de la
mondialisation''°, A travers des logiques de marché de type néolibéral (Halpern & Pollard,
2013), les logiques de marché n’entravent pas la pertinence de 1’échelon national.

Cette section sera dédiée a un diagnostic territorial des conditions d’émergence / réémergence
du tiers secteur du logement, par I’analyse des tendances sociétales et 1’évolution globale du
marché du logement en Autriche et en Slovaquie.

115 Par I’accroissement des mobilités humaines, des flux d’investissement dans la pierre mais aussi la circulation
de certains modéles de logement standardisés
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1.1. Cadrage démographique et socio-économique :

quels besoins en logement a I'échelle nationale ?

Tableau 16 : Données de cadrage démographique / Demographische Daten

Autriche Slovaquie Vienne Bratislava
Nombre d’habitants (2014) 8,54 M 542 M 1,78 M 621 783
Nombre de ménages (2011) 3,65M 2231619 837478 282 132
Nombre de logements (2011) 4,44 M 1,78 M 983840 264 629
Nombre de logements (stock) 5243 332,6 573.,9 436,3
pour 1000 habitants (2011)
Surface de logement par 41,2 nd 36,1 nd
personne, m? (2011)
Nombre de personnes par 2,27 2,9 2 2,5
ménage (2011)

Source : offices statistiques nationaux. © AM 2016"1%

Le logement est dépendant de dynamiques de long terme fagonnées par les cycles successifs
des marchés immobiliers mais aussi les interventions de I’Etat par des politiques sectorielles.
Ainsi, le logement, aussi bien dans ses politiques que les formes héritées du stock, nécessite
une approche diachronique. Selon Bourne (1981) : « one outcome of these historical precedents is
that housing is now so firmly embedded in the social, economic, and politic fabric of all developed
countries that it cannot be studied in isolation » (Bourne, 1981, p. 2). Appartenant a 1’'un des
besoins premiers de I’homme, le logement est inextricablement lié aux évolutions
démographiques, et les transformations du logement sont elles mémes liées au développement
des ménages et du marché du travail (Hdussermann & Siebel, 1996).

a. Quel lien entre grandes tendances démographiques et

approvisionnement quantitatif ?

Les deux composants essentiels d'un marché du logement sont le stock de logements et
I'inventaire des ménages (Bourne, 1981), ces deux ¢léments étant interdépendants. Nous
analyserons donc les schémas d’évolution démographique, selon la population totale puis les
ménages.

16 Nous avons sélectionné les données des recensements de 2011 des deux pays pour avoir des données
comparables, peu de données sur le logement et les ménages étant disponibles apres 2011 du c6té slovaque
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Carte 7: Evolution de la population entre 2001 et 2014 / Bevolkerungsentwicklung zwischen 2001 und
2014

D’aprés la Carte 7, Vienne apparait comme un pdle de cette croissance démographique,
affichant une augmentation de prés de 15% de sa population totale entre 2001 et 2014. Le
deuxiéme élément marquant est le profil nettement divergent des deux Etats avec d’un coté
I’ Autriche, majoritairement en croissance, et de 1’autre, la Slovaquie qui est confrontée a une
forte diminution de sa population, principalement dans les régions centrales. Bratislava présente
un profil particulier avec une augmentation modérée de sa population.

Toutefois, il convient d’observer si ces évolutions sont dues aux dynamiques du solde naturel
ou a celles du solde migratoire (Tableau 17). Ainsi, coté autrichien, I’accroissement de la
population est imputable surtout au solde migratoire, tandis que les taux du solde naturel et du
solde migratoire influencent le développement en Slovaquie. Vienne enregistre le taux
d’accroissement le plus fort, avec un solde migratoire largement supérieur au solde naturel, de
méme pour la Basse-Autriche. Enfin, si le solde du Burgenland est a 1’équilibre, c’est grace au
solde migratoire, a travers la nouvelle condition de ce Land comme région d’immigration avec
des flux résidentiels transfrontaliers. Le Kraj de Bratislava est la seule région slovaque ou les
deux soldes sont positifs. Le centre mais aussi 1’est de la Slovaquie, qui rassemble les régions
les plus pauvres, a la frontiere avec 1’Ukraine, sont les plus touchés par le départ de populations.
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Tableau 17 : Composition de I'accroissement démographique par région / Bevolkerungsentwicklung nach
Land

Région Taux accroissement | Solde naturel 2014 Solde migratoire 2014 (abs)
2001-2014 (%) (abs)

Burgenland 3,5 -1008 1936
Carinthie -0,6 -1038 2757
Basse-Autriche 5,2 -1941 13001
Haute-Autriche 3,5 1816 9901
Salzbourg 3,7 1129 3058
Styrie 2,7 -1451 7716
Tyrol 7,2 1442 5219
Vorarlberg 6,9 1275 2044
Vienne 14 3246 26692
AUTRICHE 5,9 3470 72 324
Bratislava 3,8 2029 4758
Trnava 1,2 -88 1157
Trencin 2,3 -538 -623
Nitra -39 -1596 -144
Zilina -0,3 513 -484
Banska Bystrica -0,9 -631 -823
Presov 3,7 2629 -1568
Kosice 3,8 1369 -560
SLOVAQUIE 0,8 3297 1713

Source : offices statistiques nationaux

Si ce premier indicateur a permis de montrer le role moteur de Vienne et de sa région alentour,
ainsi que le développement plus modéré a Bratislava, dans les dynamiques démographiques,
I’évaluation des besoins en logements dépend surtout de la situation des ménages. Pour saisir
I’adéquation entre 1’offre quantitative de logements et les besoins de la population, 1’évolution
des ménages est un critére essentiel.

Comme le montre la Carte 8, on observe a nouveau un différentiel tranché entre les deux
contextes nationaux. La partie slovaque accuse en effet une augmentation beaucoup plus forte
du nombre de ménages, avec au minimum une hausse de 20%, sur ces mémes zones qui
enregistraient une augmentation de la population limitée voire un déclin, comme dans le cas de
Banska Bystrica. Le gradient ouest/est des évolutions démographiques est confirmé. Cette
augmentation fulgurante du nombre de ménages est due a certaines tendances sociétales,
symptomatiques des évolutions démographiques dans les anciens pays socialistes, comme
I’augmentation du nombre de divorces. Alors qu’avant la transition, la Slovaquie était
largement dernie¢re la moyenne de I’'UE de nombre de divorces, elle dépasse ensuite largement
cette moyenne, étant confrontée aussi a une diminution drastique du nombre de mariages
(Zilova, 2014) : a titre d’exemple, on enregistre 39 divorces pour 100 mariages en Slovaquie
en 2004 contre 47,3 en 2010 selon les données Eurostat.
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Carte 8 : Evolution du nombre de ménages / Entwicklung der Haushaltsanzahl

En Autriche, I’augmentation du nombre de ménages reste plus timide, y compris dans la
capitale. Cependant, pour compléter cet inventaire des ménages, un autre indicateur pourrait
étre mobilisé, celui du nombre de personnes par ménage (Carte 9).
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Carte 9 : Nombre de personnes par ménage en 2011 / Anzahl der Personen pro Haushalt
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La composition des ménages révele elle aussi un contraste entre les deux contextes nationaux.
S’il y a de plus en plus de ménages du coté slovaque, il s’agit aussi de ménages de plus en plus
grands (avec plus de trois personnes par ménage), liée a une forte natalité a 1’est du pays,
imputable a la concentration de populations Roms. Le fait que ces ménages soient localisés a
I’est de la Slovaquie pourrait révéler les difficultés dans les parcours résidentiels, ces régions
étant confrontées a des situations de « suroccupation » des logements, avec une cohabitation de
familles entieres, sur deux ou trois générations, dans le méme logement. Dans le cas de
Bratislava, on note aussi ces difficultés, malgré la dimension de capitale et de pdle urbain qui
pourrait faire penser a ce qu’on ait plus de petits ménages, comme c’est le cas de Vienne. Un
article du New York Times de 2015'!7 était consacré au phénoméne de décohabitation tardive
chez de nombreux jeunes slovaques, puisqu’une grande majorité des jeunes de moins de 34 ans
restent chez leurs parents, ce qui est imputable aux effets de la crise et au chdmage, mais surtout
a une pénurie structurelle de logement locatif (voir dans la section 2). Ce fait est corroboré par
I’é¢tude Eu Silc de 2013 selon laquelle 70% des Slovaques agés de 18 a 34 ans vivent encore
avec leurs parents, soit le taux le plus élevé a I’échelle communautaire, la moyenne pour les
pays de I’UE étant a 49% et 48% pour 1’ Autriche.

Le stock de logements (Carte 10), rapporté ici pour 1000 habitants confirme I’inégalité
quantitative du parc de logements entre les deux pays, que I’on peut expliquer par la pénurie
entretenue pendant la période socialiste ainsi qu’aux difficultés pour recréer un marché stable
du logement. L’Autriche, y compris Vienne, malgré 1’influence des dynamiques
métropolitaines, apparait bien pourvue, avec plus de 500 logements pour 1000 habitants en
2011. Cette particularité de Vienne s’explique par le stock important de logements construits
dans le cadre de la Vienne rouge (voir chapitre 1) ; quant a la Carinthie, le fait que la population
soit rétrécissante explique la disponibilité en logements dans la région.
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Carte 10 : Nombre de logements pour 1000 habitants / Anzahl der Wohnungen fiir 1000 Einwohner

17 http://www.nytimes.com/2015/04/21/world/europe/young-slovakians-find-hotel-mama-easy-to-check-into-

hard-to-leave.html? =0
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En Slovaquie, le gradient est confirmé lorsque I’on confronte stock de logements et population,
avec une situation de tension sur le marché surtout a I’est de Slovaquie. Seules les régions de
Bratislava et Nitra se situent dans un profil plutét moyen.

L’évolution du lien entre le stock de logements et le nombre de ménages entre les deux périodes
censitaires permet de rendre compte de 1’adéquation entre la réponse des politiques et du
marché du logement et les besoins quantitatifs des ménages. Ainsi, le graphique ci-dessous
(Figure 42) représente la relation entre 1’évolution du nombre de logements et celle du nombre
de ménages entre 2001 et 2011.
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Figure 42 : Corrélation entre 1'évolution du nombre de logements et celle du nombre de ménages a
I’échelle des Linder et Krajy / Korrelation zwischen der Entwicklung des Wohnungsbestandes und der
Entwicklung der Haushaltsanzahl nach Lindern und Krajy

Source : offices statistiques nationaux

Le score de chi2 de la droite de régression s’¢leve a 0,91 et arbitre en faveur d’une forte
corrélation entre 1’évolution du nombre de logements par rapport a celle du nombre de ménages.
Quatre groupes de points se distinguent. Le premier, a la base du graphique, regroupe tous les
Kraj slovaques et quelques régions rurales autrichiennes comme le Burgenland avec une
majorité de régions situées légerement au-dessus de la droite de corrélation, avec une évolution
du nombre de ménages plus rapide que celle du nombre de logements. Un deuxiéme groupe
rassemble Bratislava et certains Ldnder autrichiens comme la Carinthie. Mais la capitale
slovaque apparait la mieux placée de ce groupe en termes d’évolution du stock de logements,
avec une croissance de plus de 15000 logements sur dix ans. Le troisieme groupe rassemble
des zones qui enregistrent une forte croissance démographique, comme la Basse et la Haute
Autriche, la Styrie et le Tyrol, dont les deux premicres sont également trés urbanisées. La
spécificité de Vienne (quatriéme groupe) s’illustre par son éloignement relatif par rapport a la
droite de corrélation : ce point remarquable du nuage se caractérise par une évolution du nombre
de ménages plus flagrante que celui du nombre de logements, imputable a la rapidité de la
croissance par les flux migratoires.

Du point de vue des évolutions strictement démographiques, la présence d’un gradient ouest/est
en Slovaquie tend a isoler Bratislava du point de vue de son profil métropolitain.
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b. Quelles caractéristiques socio-économiques pour quels besoins

qualitatifs ?

Le niveau de vie et les conditions matérielles déterminent les choix résidentiels des ménages et
influencent en retour les politiques du logement. Ainsi, selon Jean-Claude Driant (2009), les
marchés du logement sont structurés a partir des bassins d’emploi, de consommation et des
pratiques sociales des ménages. Ces facteurs déterminent les possibilités de mobilité
résidentielle a la fois dans 1’espace mais aussi dans les différents segments de 1’offre de
logement. L’état du marché et les contraintes financieres des ménages guident ces stratégies
résidentielles, et a ce titre, nous analyserons trois indicateurs : le salaire moyen, le taux de
chomage et enfin le taux de ménages confrontés a un risque de pauvreté.

Pour figurer le salaire moyen par habitant, nous avons choisi de nous référer aux bases de
données de I’enquéte EU silc et des résultats de cette enquéte pour 1’année 2014. Le revenu
disponible équivalent renvoie au «total du revenu d’un ménage, aprés impdt et autres
déductions, disponible en vue d’étre dépensé ou €pargné », rapporté a la composition du
ménage (« poids » différent accordé a chaque membre)'!®. Le choix de cet indicateur par
rapport au simple revenu brut du ménage nous semble mieux correspondre a une mesure du
« pouvoir d’achat » et donc aux capacités financi¢res des ménages pour se loger. Ces capacités
peuvent également étre représentées par le taux d’effort, qui désigne la part du revenu des
ménages dépensé pour se loger'!?, disponible a I’échelle nationale. Ainsi, en 2014, les ménages
autrichiens dépensent 18,3% de leur revenu pour le logement, contre 20,3 pour les ménages
slovaques (Figure 43). Si ce taux reste assez stable du c6té autrichien, on observe un ajustement
en Slovaquie, malgré les soubresauts de la crise de 2008.
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Figure 43 : Part du coiit du logement dans le revenu disponible du ménage en Autriche et en Slovaquie /
Anteil der Wohnkosten im Haushaltseinkommen in Osterreich und in der Slowakei

Source : Eurostat

18 Eurostat

19 C’est-a-dire « expenditures on rent in municipal dwellings, payments for co-operative dwelling using
expenditures on purchases of goods and services for construction and dwelling maintenance (up to 1,00 tis. EUR),
payments for electricity, gas, hot water and heat, purchase of fuels, fees for water supply and expenditures on other
services related to housing. » Office national statistique slovaque
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La Carte 11 présentant le revenu moyen met a nouveau en évidence le différentiel des deux
cotés de la frontiere, avec un gradient ouest/est du coté autrichien : hormis Salzbourg, les
régions de Basse-Autriche et du Burgenland concentrent les revenus disponibles les plus élevés.
Dans le cas de la Basse-Autriche, ces revenus élevés sont imputables a la part élevée de
ménages qui travaillent dans la capitale mais résident dans le Land entourant Vienne, et a la
présence d’une bourgeoisie ancienne a I’ouest de Vienne, dans la Wienerwald. En Slovaquie,
on retrouve la particularit¢ de 1’ouest du pays, doublée d’un gradient nord/sud, en raison de
difficultés des zones frontaliéres avec les pays voisins.
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Carte 11 : Revenu moyen par ménage / Durchschnittliches Haushaltseinkommen

Si’on compléte cette carte avec celle du taux de chomage a 1’échelle régionale (Carte 12), cette
derniére reprend les mémes logiques spatiales, surtout du coté slovaque. A noter aussi que les
deux capitales font face a un chdmage modéré.
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Carte 12 : Taux de chomage en 2013 / Arbeitslosenquote 2013

Enfin, afin de mesurer les éventuelles difficultés d’acces au logement, il importe d’observer la

répartition du taux de personnes considérées comme étant a risque de pauvreté. Si du coté

slovaque on retrouve le différentiel de développement classique, en Autriche, Vienne se

distingue avec un taux de populations a risque de pauvreté élevé, imputable au taux élevé de
populations d’origine étrangere (le taux de populations a risque de pauvreté dépend en partie
de I’origine).
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Carte 13 : Les populations défavorisées a 1'échelle régionale / Benachteiligte Bevolkerungsgruppen auf
Regionalebene

199



c. Une convergence des régions capitales ?

Afin de faire la synthése de ces indicateurs qui informent sur 1’état du marché du logement,
congu comme la rencontre de 1’offre, en stock de logements, et de la demande, en stock de
ménages et selon leurs caracteres qualitatifs, nous réalisons une typologie des régions des deux
pays considérés selon des critéres démographiques (variation de la population, solde naturel et
migratoire, taux de populations de plus de 65 ans, taux de ménages composés d’une personne),
socio-économiques (taux de chdomage, taux de personnes a risque de pauvreté), et enfin des
facteurs liés au logement (taux de propriété privée, taux de logements dans le tiers secteur, taux
de construction nouvelle et stock pour 1000 habitants) en 2011'2°, Grace a la mise en place
d’une classification ascendante hiérarchique, nous voulons tester I’hypothése d’une
convergence entre les profils des deux capitales, puisqu’elles sont toutes deux confrontées a des
logiques métropolitaines, et plus largement, la spécificité de la région métropolitaine Vienne-
Bratislava. Le résultat est représenté grace a une CAH en quatre classes qui permet d’expliquer
plus de 80% de la variance (Carte 14).
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Carte 14 : Régionalisation des deux pays : une convergence de Bratislava vers I’ouest / Regionalisierung :
Konvergenzeffekte von Bratislava Richtung Westen

Du c6té autrichien, Vienne s’individualise et forme une classe a elle seule qui se caractérise par
un faible taux de propriété privée et un dynamisme démographique élevé (notamment grace a
un solde migratoire élevé), tandis que le reste du pays appartient a une seule et méme classe
caractérisée par un taux de chomage inférieur a la moyenne. Bratislava appartient a cette classe,

1202013 si spécifié
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et se distingue nettement du reste de la Slovaquie, divisée en deux autres classes caractérisées
par une sous-représentation du taux de logements dans le tiers secteur.

Si cette CAH a tendance a lisser les résultats, notamment le gradient ouest/est en Autriche, elle
confirme cependant I’hypothése de la spécificité de Bratislava dont les structures sont originales
dans son contexte national et permettent de la rapprocher du cadre autrichien.

1.2. Une géographie du parc immobilier hérité et en

construction

t121 >

« Le diagnostic est clair : 1’Autriche est confrontée a une nouvelle crise du logemen
(Fassmann, Findl, & Miinz, 1992, p. 109). Cette conclusion d’une étude sur I’évolution des
ménages et des logements a horizon 2031, mais menée en 1992 avec une reprise de la
construction de logements (voir chapitre 1), doit étre mise a I’épreuve des faits au XXI™ siécle.
Une analyse de 1’état du stock et de la construction neuve sous les angles quantitatifs et
qualitatifs apparait essentielle afin de dresser le profil des différentes régions du point de vue

du marché du logement et de I’importance du tiers secteur du logement.

a. Un parc de logements hérité : données sur le stock

Tableau 18 : Données de cadrage sur le stock de logements / Daten iiber den Wohnungsbestand

Autriche Slovaquie Vienne Bratislava
Surface moyenne des logements en m? 92,2 71,6 70,4 73,4
(201D
Taux de logements dans le tiers 12 0,4 14,8 0,6
secteur'??, % (2011)
Evolution de logements dans le tiers +41,7 -93,3 +6,3 -97,6
secteur, % (2001-2011)
Statut d’occupation (2011) 62,9% 94% 22,2% 97,7%
propriété propriété propriété propriété
privée privée privée privée
37,1% 6% location 77,8% 2,3%
location location location

Source : offices statistiques nationaux. © AM 2016

Les caractéristiques du bati permettent de dresser un profil des deux capitales en termes de parc
hérité, en supposant qu’il s’individualise par rapport au reste du contexte national, répondant a
un autre type de demande des ménages, et étant pionnier de nouvelles formes de logement.

L’age du bati est un indicateur permettant d’estimer les périodes importantes de construction
de logement, selon des dates clés, communes aux deux offices statistiques nationaux (base des

121 « Die Diagnose ist klar : Osterreich steht vor einer neuen Wohnungsnot »
122 Construit par les promoteurs d’intérét public en Autriche / assimilé aux coopératives en Slovaquie
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recensements de 2011). Ainsi, les césures figurent la fin de la Seconde Guerre mondiale (1945)
a laquelle succeéde une période de construction importante a 1’échelle européenne, motivée tout
d’abord par la reconstruction, la chute des régimes socialistes (1990) avec la recréation d’un
marché économique et immobilier libre, et enfin 2000 avec la fin de la premiére transition des
PECO et les mécanismes de pré-accession a I’'UE qui ont eu des impacts sur le logement (voir
chapitre 4).
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Carte 15 : L’4ge du stock de logements en Autriche et en Slovaquie / Alter des Wohnungsbestands in
Osterreich und in der Slowakei

En raison de I’industrialisation et donc de ’urbanisation plus récente de la Slovaquie et de la
politique de peuplement « forcé » de cette zone plutdt agricole de I’ancienne Tchécoslovaquie
pendant le communisme, le stock de logement est relativement jeune en Slovaquie et date
principalement de la période 1946-1990. La reconstruction d’aprés-guerre et les grands
programmes de construction des années 1970, sous forme de panelaky'®, grands ensembles de
logements a la technologie de construction standardisée (Zarecor, 2013), y contribuent.
Bratislava se distingue par une part assez marquée de logements construits apres 2001, ce qui
révele la reprise du marché immobilier et la popularité de Bratislava comme destination pour
les développeurs internationaux. Coté autrichien, une petite moitié¢ du stock date de la période
allant de 1946 a 1990. Vienne fait a nouveau exception avec prés de la moitié du stock datant
d’avant 1945, imputable au vaste programme de construction de logements municipaux de la
Vienne Rouge.

La surface moyenne est un indicateur intéressant par rapport a 1’évolution des ménages. La
Carte 16 figure le stock de logements par surface moyenne, dans le but de vérifier s’il y a une
tendance classique de 1’augmentation de la surface des logements malgré la présence de
ménages plus petits, liée a la volonté¢ de confort. Pour cet indicateur, il a fallu mener une

123 Le terme lui-méme, qui fait référence & ces barres et tours construites a la hate en Tchécoslovaquie, renvoie
d’abord au matériel de construction, le panneau de béton
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harmonisation des seuils statistiques quant a cette variable, en raison de dissemblances entre
les deux offices statistiques nationaux. Ainsi, plutdt que de considérer des valeurs numériques
en tant que seuils statistiques, nous avons délimité les classes selon une approche plus
qualitative (Tableau 19).

Tableau 19 : Harmonisation statistique pour la variable surface / Statistische Harmonisierung fiir
Wohnungsfliache

Petit Moyen Grand Tres grand
Office statistique autrichien | Moins de45m* | 45-60m*> | 60 -90 m* Plus de 130 m?

Office statistique slovaque Moins de 40 m* | 41 —-80m*> | 81 —120 m? Plus de 120 m?

©AM 2016

Si I’on observe la répartition de la surface moyenne sur la carte suivante, I’opposition entre les
deux pays demeure : I’ Autriche rassemble des logements avec une surface moyenne entre 85 et
100 m? sauf pour le cas viennois, avec des surfaces plus petites, ce qui est caractéristique des
métropoles, tandis que la Slovaquie est un pays de petits logements, surtout dans les régions
urbanisées de 1’ouest. La surface moyenne des logements devient un véritable enjeu avec
I’augmentation du nombre de personnes par ménages qui fait risquer une situation de
suroccupation révélatrice d’une tension sur le marché. Au contraire en Autriche, les régions
bénéficient de logements grands voire trés grands, notamment en Basse-Autriche et au
Burgenland, territoires ruraux avec de grandes propriétés privées sous forme de maisons
individuelles.
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Carte 16 : Répartition du stock de logement par surface moyenne / Wohnungsbestand je nach
durchschnittlicher Wohnfléiche
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Un autre type de variables a analyser se rapproche plutdt des politiques de logement menées et
des acteurs du tiers secteur : la structure de la propriété et la maitrise d’ouvrage.

?
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Carte 17 : Propriétaires et locataires en Autriche et en Slovaquie / Besitzer und Mieter in Osterreich und
in der Slowakei

La Carte 17 présente le stock de logements par type de propriété (propriété privée ou location).
Les effets de la privatisation massive menée en Slovaquie sont clairement visibles, avec un
secteur locatif résiduel, malgré les besoins identifiés plus haut. C6té autrichien, la spécificité
de Vienne est flagrante avec pres de 60% de locataires, qu’il s’agisse de locataires dans les
logements communaux ou appartenant au tiers secteur construit par les promoteurs d’intérét
public. L’opposition ouest/est illustre une concentration de locataires a 1’est du pays, ou 1’on
trouve les régions les plus urbanisées. Le Burgenland fait figure d’exception dans cette région
orientale, la partie sud de ce Land étant trés rurale, avec une surreprésentation de propriété
privée. Il convient ici de rappeler 1’opposition entre un modele viennois garant d’une certaine
cohésion sociale et le reste de 1’Autriche, ou la propriété privée reste la norme ; mais cette
ambivalence contribue a la spécificité du modele autrichien :

« L’Autriche s’oppose certes plus longtemps que les autres Etats socio-démocrates et corporatistes

contre le tournant néolibéral de la politique du logement mais elle dispose cependant toujours de
Subventions directes trés élevées pour la propriété privée»'?* (Czasny, 2004, p. 20).

La répartition du stock de logement en fonction de la maitrise d’ouvrage permet de voir la place
du tiers secteur dans le parc existant, et notamment son évolution entre 2001 et 2011 (Carte 18).

124 « Osterreich striubt sich zwar linger als die iibrigen sozialdemokratischen und korporatistischen Sozialstaaten
gegen die neoliberale Wende in der Wohnungspolitik, verfligt aber immer schon iiber eine sehr hohe direkte
Forderung des Eigentums.»
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Carte 18 : Deux modé¢les divergents face au tiers secteur du logement / Zwei unterschiedliche Muster des
dritten Wohnungssektors

A nouveau le role de la frontiére est patent, avec une évolution en miroir de part et d’autre de
la frontiere autour de laquelle se concentrent les valeurs extrémes. Bratislava est concernée par
la plus forte baisse de la part du tiers secteur dans son stock due a la privatisation des anciennes
coopératives transformées en condominiums, et qui deviennent donc de la propriété privée.
Hormis le poids écrasant de la propriété privée en Slovaquie, les communes sont le deuxieme
maitre d’ouvrage, et elles sont responsables de la construction du logement social. Du coté
autrichien, si le poids de la propriété privée reste majoritaire en Burgenland, on observe une
trés forte augmentation du tiers secteur, a travers une offre plutdt locative qui amorce une
modification du parc de logements dans cette région. A noter que les cartes prennent en compte
la maitrise d’ouvrage indifféremment, qu’il s’agisse de location ou de propriété : si ’on se
réfere uniquement a la location du co6té autrichien, on atteint alors plus de 40% de logements
construits par les promoteurs d’intérét public en 2011 (selon I’office statistique autrichien) ; du
coté slovaque, le logement a loyer régulé, qui correspond cependant au logement social
classique atteint 80 % du logement locatif dans sa totalité (mais ce dernier ne représente que
4% du stock total a 1’échelle nationale, contre 40% de logement locatif en Autriche, selon une
enquéte européenne sur le logement menée en 2010'%).

125http://www.bmwfw.gv.at/Wirtschaftspolitik/Wohnungspolitik/Documents/housing_statistics in_the european
_union_2010.pdf
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b. Evolution de la construction : des effets différenciés de la crise
de 2008

La construction neuve représente le principal indicateur de notre recherche et il convient donc
de faire I’état des lieux de la construction a 1’échelle nationale, afin d’en déduire si la région
métropolitaine forme un marché du logement intégré et quelles sont ses caractéristiques.

La carte suivante (Carte 19) illustre le nombre de logements, quel que soit le segment considéré,
mis en chantier pour 1000 habitants, afin d’étudier la densité de la construction. Ces données
sur la construction confirment les tendances observées dans 1’analyse du stock, a savoir une
forte divergence entre le profil autrichien et le profil slovaque, avec cependant un
rapprochement de Bratislava du profil moyen autrichien, et notamment de Vienne et de la
Basse-Autriche. Hormis Salzbourg et le Vorarlberg, toutes les régions autrichiennes affichent
un minimum de 6 nouvelles constructions pour 1000 habitants, tandis qu’au contraire, du coté
slovaque, tous les Kraj sauf celui de Bratislava n’enregistrent pas plus de 2,5 logements pour
1000 habitants. En valeurs absolues, un double gradient caractérise la distribution des valeurs,
avec une concentration de la construction neuve en 2014 dans I’est de I’ Autriche (Vienne, Styrie
et Haute-Autriche notamment) et I’ouest de la Slovaquie (Bratislava et Trnava).
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Carte 19 : Etat de la construction en 2014 / Neu bewilligte Wohnungen 2014

A I’échelle régionale, la construction, toute maitrise d’ouvrage confondue, selon le nombre de
logements mis en chantier, évolue selon ces tendances entre 2006 et 2014, comme le montre le
graphique ci-dessous (Figure 44). Deux courbes s’individualisent par leurs trajectoires
totalement divergentes et surtout le rythme de construction : celle de Vienne et de Bratislava,
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malgré un volume annuel de production similaire de 2006 a 2008. Tandis que le rythme de
construction dans la capitale autrichienne s’accélére a partir de 2010, puis 2012, celui de
Bratislava diminue de 2008 a 2011, avec une légere reprise ensuite. Trois Ldnder autrichiens
arrivent en téte de la construction : la Styrie, la Haute-Autriche et la Basse-Autriche, cette
derniére étant le réceptacle de la périurbanisation viennoise. En revanche, les courbes des autres
Krajy slovaques (courbes dans des tonalités bleues) se concentrent vers 1’origine du graphique,
et accusent une diminution a partir de 2008. Nous pouvons en déduire un effet plus fort de la
crise immobiliére et financiére de 2008 en Slovaquie par rapport a I’ Autriche, pour des raisons
qui seront exposées dans la derniere section de cette partie.
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Figure 44 : Evolution de la construction neuve par région entre 2006 et 2014 / Entwicklung der bewilligten
Wohneinheiten nach Regionen (Léindern und Krajy) zwischen 2006 und 2014

Source : Office statistique national autrichien et Ministére du Transport, de la Construction et du

développement régional slovaque. © AM 2015
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En 2014, la répartition des nouvelles constructions par maitrise d’ouvrage a 1’échelle nationale
est la suivante :

60000
50000
40000
30000
20000

10000

Total Privé D'intérét public ~ Communal Autre

B Autriche Slovaquie

Figure 45 : Répartition par maitrise d'ouvrage de la nouvelle construction en 2014 / Bewilligte
Wohneinheiten nach Bauherrn 2014

Sources : Office national statistique autrichien et Ministére du Transport, de la Construction et du

Développement Régional slovaque. © AM 2016

En valeur absolue, la divergence la plus évidente concerne le volume total de la construction
neuve entre les deux pays, la production de logements en Autriche atteignant quatre fois celle
en Slovaquie. Si la production de la part du secteur communal est quasi nulle dans les deux cas,
I’ Autriche se distingue par le poids du tiers secteur non lucratif. Du c6té de I’évolution des
mises en chantier, seuls 20 logements seront mis en chantier en 2014 en Slovaquie dans le tiers
secteur.

Les données sur la production du tiers secteur étant disparates de part et d’autre de la frontiere
(voir chapitre 3), nous n’avons la répartition des nouvelles constructions de logement dans le
tiers secteur, a 1’échelle des régions, que du co6té autrichien (Figure 46).
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Figure 46 : Evolution de la construction de logements dans le tiers secteur par Land / Entwicklung des
gemeinniitzigen Wohnungsneubaus nach Lindern

Source : Fédération des promoteurs d'intérét public © AM 2015
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Carte 20 : La construction dans le tiers secteur en 2014 / Neubewilligte Wohneinheiten im dritten Sektor
2014
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Carte 21 : Evolution de la construction dans le tiers secteur 2007-2014 / Entwicklung der Wohnungsneubau
im dritten Sektor 2007-2014

Comme le montrent les cartes (Carte 20 et Carte 21), la production de logements dans le tiers
secteur, qui suit une tendance relativement stable autour de 15000 logements par an, est
majoritairement portée par les Ldnder de Vienne (65% de la production), de Basse-Autriche
(pres de 40%) et du Burgenland (44%), pour une moyenne nationale située a 31% de la
construction neuve en 2014. Ceci est imputable aux facteurs de croissance démographique
analysés précédemment, ainsi qu’au fait que beaucoup de promoteurs d’intérét public sont actifs
dans ces deux régions : d’aprés les données de la Fédération des promoteurs d’intérét public,
52 sont actifs a Vienne et 31 en Basse-Autriche sur les 192 actifs a I’échelle nationale.
Cependant, en analysant 1’évolution de la production de logements dans le tiers secteur enre
2007 et 2014, le Burgenland affiche une diminution de 20%, ce qui peut s’expliquer par le plus
faible dynamisme de la partie sud de ce Land, qui ne fait pas partie de notre périméetre. En
revanche, la capitale autrichienne confirme le dynamisme de ce secteur, de méme que la Basse-
Autriche, ou I’on suppose que les promoteurs d’intérét public participent de la poursuite de la
périurbanisation.

Si la disponibilité en logements apparait disparate mais met en évidence un profil similaire de
la partie orientale de 1’ Autriche et de Bratislava, qu’en est-il de 1’acceés économique, financier
au marché du logement en général, et des logements dans le tiers secteur en particulier ?
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1.3. Quel acces au marché immobilier ? Etat des prix

du marché

Tableau 20 : Taux de population avec une surcharge du cout du logement dans les dépenses en 2014 / Anteil
der von Wohnkostenbelastung betroffene Bevilkerung

Propriété privée | Propriété privée | Location sur le | Location sur le

avec prét sans prét marché libre marché régulé
Autriche 1,8 % 2,6 % 15,6 % 6,8 %
Slovaquie 22,6 % 6,1 % 14,9 % 6,5 %

Source : Eurostat

Ayant formulé I’hypothése que le tiers secteur du logement représente une forme de logement
abordable, il convient de tester ici I’état du prix de I'immobilier par région, afin d’identifier si
la région métropolitaine fait partie des zones les plus abordables ou si au contraire les
dynamiques de métropolisation, couplées aux transformations systémiques dans le cas
slovaque, font du logement un bien inaccessible.

En raison de la structure de propriété trés différente dans les deux pays, il importe d’analyser a
la fois les prix de I’immobilier dans le locatif mais également dans 1’acces a la propriété neuve.
La Carte 22 présente la répartition des prix a la location par m?, tiche peu aisée en raison de la
structure trés différente de ce secteur dans les deux pays, qui s’apparente a une différence de
nature : du coté slovaque le régime locatif est porté par le secteur privé, tandis que le secteur
public, a travers les communes, renvoie a une forme de logement treés social qui demeure
cependant minoritaire. En Autriche, le secteur public est au contraire majoritaire et assure une
offre de logement social généraliste (voir chapitre 1).
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Carte 22 : Prix moyen par m? 2 la location, en euros (2013) / Miete pro qm, in EUR (2013)
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Si la majorité de I’ Autriche se situe au niveau ou sous la moyenne des prix du locatif des deux
pays réunis (a 7,44 EUR par m?), de fortes disparités demeurent en Slovaquie. Coté autrichien,
les loyers plus €levés enregistrés dans I’ouest du pays sont imputables a la pression fonciére a
laquelle font face les communes et les promoteurs d’intérét public. En Slovaquie, la capitale
rassemble les loyers les plus ¢élevés en raison de son profil métropolitain qui cause d’une part
une pénurie de foncier abordable pour la construction de ce type de logements, et d’autre part
la présence d’une offre locative qui vise les profils d’actifs métropolitains supérieurs et non les
classes moyennes, et « tire les loyers » vers le haut. De plus, selon les données du Ministere de
la construction, si en 2013, le salaire mensuel net s’établissait a 900 euros a Bratislava, il fallait
compter un loyer de 371 euros pour un studio, 416 euros pour un appartement d’une piece, 609
euros pour deux picces, et 819 euros pour trois picces.

Nous prenons ensuite le parti d’observer aussi les tendances du point de vue de 1’acquisition,
ce régime étant sur-représenté en Slovaquie. Si la collecte de données sur les prix de
I’immobilier du c6té autrichien était peu facile et nous contraint a observer 1’évolution des prix
sur trois années, la Figure 47 permet cependant de mettre en évidence le décrochage de Vienne,
avec des prix de ’immobilier atteignant prés de 5000 EUR par m?, pour des projets souvent
localisés dans les arrondissements bourgeois de Dobling et Wahring. En revanche, dans les
deux autres Ldnder qui composent la région métropolitaine coté autrichien, les prix restent dans
une fourchette basse, autour de 2500 EUR par m?. Du c6té slovaque, la banque nationale récolte
les données sur les prix de I’'immobilier a I’acquisition, et sur la Figure 48, on note le décrochage
de Bratislava, par rapport au reste du pays. De fagon plus globale, aprés une augmentation des
prix motivée par de nombreux investissements dans I’immobilier, les effets de la crise se
matérialisent par une baisse des prix a ’achat a partir de 2008, avant une stabilisation relative
a partir de 2011.
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Figure 47 : Evolution des prix de I'immobilier neuf (acquisition) en Autriche par Land (EUR/m?) /
Entwicklung der Immobilienpreise (Kauf) in Osterreich nach Landern (EUR/qm)

Source : Raffeisen. ©AM 2016
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Figure 48 : Evolution des prix de I'immobilier neuf (acquisition) en Slovaquie par kraj (EUR/m?)/
Entwicklung der Immobilienpreise (Kauf) in der Slowakei (EUR/qm)

Source : Banque nationale slovaque. AM 2016

En Autriche, malgré la crise, I’augmentation des loyers dans les différents segments est restée
limitée comme le montre la Figure 49. Si les loyers ont augmenté d’un peu plus de 30% par m?
entre 2005 et 2013, tous segments confondus, cette hausse n’atteint que 20% dans les segments
du logement municipal (Gemeindewohnungen) et coopératif (GBV-Mietwohnungen), contre
pres de 50% dans le secteur privé. Les logements locatifs construits par les promoteurs d’intérét
public en Autriche afficheraient donc une moyenne de 6 EUR par m?, soit le deuxiéme loyer le

plus bas derriére le secteur communal.
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Verdnderung in % von 2005 auf 2013 2005 . . 2013

+30,8% +20,2% +19,6% +46,4%
3,8% p.a. 2,5% p.a. 2,4%p.a. 5,8% p.a.

EURO je m?

Hauptmietwohnungen Gemeindewohnungen GBV-Mietwohnungen Andere
insgesamt Hauptmietwohnungen

Hauptmietwohnungen

Figure 49 : Comparaison des loyers dans différents secteurs en Autriche / Vergleich der Mieten in
verschiedenen Wohnungssegmenten in Osterreich

Source : Ministere fédéral de l'économie 2015

Selon Lugger & Amann (2013, p. 66), cette situation peut s’expliquer par le poids régulateur
du tiers secteur :

« La crise économique a montré de fagon flagrante I'efficacité des promoteurs du tiers secteur en tant
qu’élément stabilisateur pour les habitants et partenaire économique (banques, BTP). Contrairement a
d’autres Etats Membres, I'’Autriche a pu éviter I'apparition d’une bulle immobiliére. C’est grace aux aides
a la pierre et a la fédération des promoteurs d’intérét public qu’on le doit.’? »

Malgré I’ancrage du logement a I’échelle nationale, les indicateurs présentés confirment que
cette région fait sens du point de vue des grandes évolutions qui conditionnent le
développement du marché immobilier et surtout du marché du tiers secteur. En effet, le double
gradient qui traverse 1’Autriche et la Slovaquie tend a isoler 1’est de 1’ Autriche et Bratislava
dans leurs pays respectifs.

Si ce périmétre est justifié¢ par les dynamiques, il convient a présent de détailler comment le
marché fonctionne du point de vue des politiques publiques.

126 « Die Wirtschaftskrise zeigte die Wirksamkeit der gBV als Stabilisator fiir Bewohner und Wirtschaftspartner
(Banken, Bauwirtschaft) eindrucksvoll auf. Im Gegensatz zu anderen EU-Mitgliedern konnte in Osterreich eine
Immobilienblase vermieden werden. Dies ist vor allem der dsterreichischen Wohnbauforderung und den gBV zu
verdanken»
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2. La gouvernance fragmentée du tiers

secteur

Le logement, entre bien marchand et besoin primaire, est devenu une question sociale de
premier plan a partir du XIX®™ siécle (Fijalkow, 2011), et a ce titre, confronte les politiques
publiques a I’idée que chaque individu doit pouvoir bénéficier d’un logement décent. Comme
le rappelle Driant (2009), le fait que le logement soit considéré comme un besoin vient du fait
que le seul marché du logement ne peut assurer un toit aux populations indépendamment de la
composition des ménages et de leurs capacités financiéres, d’ou la nécessité d’intervention du
politique. L’intervention publique peut alors s’opérer sous trois formes : une augmentation de
I’offre 1a ou le marché ne répond pas a la demande, une assistance économique pour assurer
I’acces a cette offre, une intervention pour accroitre la qualité du logement et garantir a minima
un logement digne et décent.

Le tiers secteur du logement, par son caractere de logement d’intérét public, étant subventionné
par des fonds publics, est supposé davantage régulé que le marché privé. Toutefois,
I’importance de cette régulation dépend également de la politique globale du logement a
I’échelle nationale. Comme le soulignent Gruber, Fassmann, & Humer (2015) au sujet des
services d’intérét général, I’ Autriche est ainsi un exemple typique de 1’Etat-providence du
continent européen, avec un degré élevé d’interférence publique a travers de nombreuses
dépenses publiques, des systemes d’égalisation fiscale, des syndicats et des politiques sociales
et familiales assez conservatrices. Ce schéma semble poussé a son paroxysme dans le cas des
politiques du logement :

« Austria, by unanimity amongst researchers, is firmly placed in the conservative-corporatist regime
cluster and also in the field of housing shows typical traits of "conservative" housing policy: fragmentation
(between types of tenure, developer, and building cohorts and between the nine provinces); corporatism
(corporatist, party-related networks mediating interests between developers and policymakers);
familiarism (mutual help amongst relatives in sef-developed housing, family-friendly subsidies); and
immobilism (coherence to basically post-war structures of supply-side housing subsidies and funding) »
(Matznetter & Mundt, 2012, pp. 282-283).

Du c6té slovaque au contraire, les transitions systémiques ont conditionné I’émergence d’un
climat néolibéral qui influence les nouvelles politiques mises en place apres la transition, avec
de fagon concomitante 1’augmentation des inégalités et la visibilité plus grande de phénomenes
comme le sans-abrisme, selon Smith & Rochovska (2006).

2.1. Le cadre législatif du tiers secteur du logement

Le cadre juridique qui régit le tiers secteur différencie 1’Autriche et la Slovaquie par son
ancienneté, imputable a la période socialiste en Slovaquie. Ainsi, tandis que le contexte
politico-juridique autrichien du tiers secteur s’inscrit en partie dans la lignée d’une politique du
logement protectrice, mais s’individualise par la régulation de I’activité des promoteurs
d’intérét public, le cadre juridique apparait encore flou en Slovaquie, particulierement pour les
anciennes coopératives.

215



a. Quelles définitions du tiers secteur ?

Avant méme de présenter les lois qui précisent les compétences de chaque échelon vis-a-vis de
la politique de logement en général, et du tiers secteur en particulier, il convient de définir ce
qu’est le tiers secteur dans le contexte national des politiques du logement. Si, lors du chapitre
1, nous avons fourni une définition générale du tiers secteur en clarifiant sa position entre le
secteur social et le privé, selon les modéles historiques hérités, il s’agira ici de territorialiser
cette définition dans les conditions de production du logement fournies par les Etats.

En Autriche, le tiers secteur est régulé par une loi ad hoc, dans le cadre d’une politique du
logement déja tres protectrice en faveur des locataires (limitation des loyers), a travers la
Mietrechtsgesetz mise en place en 1917 pour éviter la spéculation, et qui concerne encore
aujourd’hui 60% des appartements a Vienne (Abele & Holtl, 2007). La loi sur le logement a
but non lucratif, la Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (1940/1979), est lice a I’idée
de Volkswohnungswesen, a savoir de logement pour le peuple, défini dans la Constitution
fédérale (Ludl, 2007) comme un « régime d’assistance au logement pour les couches moyennes
de la population'?’ ». L’article 1, alinéa 2, de cette méme loi présente les missions des
organisations reconnues comme ¢étant d’intérét public dans la construction de logement :

« Les associations de construction, qui en raison de cette loi fédérale sont reconnues comme étant
d’intérét public, doivent diriger leurs activités directement vers la réalisation de missions au service du
bien commun dans le domaine du logement et des établissements humains, elles doivent dévouer leurs
capacités a la réalisation de ces missions et laisser régulierement vérifier et contréler leurs activités »126
Bundesgesetz vom 8. Mérz 1979 tiber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen.

Les caractéristiques des promoteurs d’intérét public, les gemeinniitzige Bautrdger, organismes
du secteur privé mais qui remplissent une mission de service public, sont définies dans la méme
loi : le principe de couverture des colts, le contrdle des actifs, la limitation des activités, I’audit
de ces structures et enfin le controle des activités par les institutions (Ludl, 2007). La premiére
renvoie a I’obligation pour le promoteur de fixer un prix adéquat qui corresponde aux dépenses,
aux colts d’entretien et a la formation d’un stock de réserves nécessaire pour de futurs projets.
Ce dernier €lément suppose que ces promoteurs d’intérét public ont le droit de réaliser des
bénéfices dont le plafond est régulé par la loi a hauteur de 3% : le principe de couverture des
colts est ainsi li¢ a une vision d’efficacité, de viabilité économique a long terme, plus que de
profit. Le contrdle des actifs est li¢ lui a la nécessité de lier les actifs a la seule activité de
construction de logements, dans le cas d’un promoteur d’intérét public ayant le statut de société
a actions, ce qui les différencie des développeurs commerciaux. Les promoteurs d’intérét public
sont ensuite limités dans le type d’activités qu’ils peuvent exercer : s’ils ont le droit de
construire par exemple des batiments commerciaux, des garages ou des équipements publics,
cette activité doit cependant rester secondaire par rapport a I’activité principale de construction
de logements abordables. L’audit des structures suggére I’obligation pour tout promoteur
d’intérét public actif en Autriche d’adhérer a la fédération des promoteurs d’intérét public, la

127 Wohnfiirsorge fiir minderbemittelte Schichten der Bevélkerung*

128 « Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes als gemeinniitzig anerkannt wurden, haben ihre
Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und
Siedlungswesens zu richten, ihr Vermdgen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschéftsbetrieb
regelméBig priifen und iiberwachen zu lassen. »
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gemeinniitzige Bauvereinigung, dotée de divisions régionales, ainsi qu’a une association
d’audit. La base légale de cet audit est de type associatif, en respectant des directives fixées par
la fédération des promoteurs ; il examine la santé financiére du promoteur ainsi que le respect
du caractere non-lucratif. Enfin, les Ldnder, qui ont la compétence pour le logement d’intérét
public, peuvent initier des actions contre les manquements de ces organisations, voire leur
retirer le statut de promoteur d’intérét public (Balchin, 1996; Ludl, 2007). A ce titre, pendant
le gouvernement de la coalition conservatrice ¢lus en 2000, cinq organismes de promotion
d’intérét public ont perdu ce statut (Reinprecht, 2007, 2014). Ces devoirs sont compensés par
I’absence d’imp6t sur les sociétés et un acces facilité aux aides a la pierre (IIBW, 2008). Enfin,
il faut également souligner que la politique du logement prend place dans le cadre plus large de
la politique sociale, puisque le but principal de la politique du logement en Autriche est de
maintenir les niveaux de colts liés au logement les plus bas possibles pour une large palette de
la population, afin de limiter les conflits liés aux négociations salariales (Czasny, 2004).

Du c6té slovaque, la remise en place du marché du logement, et surtout de toute la politique du
logement associée, et notamment le cadre 1égislatif, a pris beaucoup de temps et la définition
du tiers secteur est ici confrontée au role des anciennes coopératives et a la conception du
logement social, de type résiduel. Cependant, la Slovaquie se différencie des autres PECO par
une attention assez précoce pour la mise en place d’une stratégie nationale pour la politique du
logement dés 1994, avec une actualisation tous les cinq ans (Zapletalova, Antalikova, &
Smatanova, 2003) : celle-ci se présente sous la forme d’une description des compétences de
chaque type d’acteur (Etat, municipalités, promoteurs privés essentiellement), situe la politique
du logement dans les priorités communautaires et internationales et enfin précise les objectifs
a atteindre pour les différents secteur du logements et les instruments mis a disposition par les
politiques publiques pour les atteindre. La privatisation du stock de logements d’Etat,
municipaux et coopératifs a été prise en charge par les communes suite a la série de décrets de
juin 1991 (Zapletalova et al., 2003), qui suppriment la planification centralisée. Concernant les
anciennes coopératives de logement, leur part dans le stock total s’amoindrit au fur et & mesure
de la privatisation, passant de 22,1% a 15,7% entre 1991 et 2000, étant contraintes par la loi
n°42 de 1992 sur le réajustement des conditions de propriété dans les coopératives, d’accorder
leur statut juridique en fonction du Code du Commerce sous douze mois, au risque d’étre
dissoutes. Elles sont donc considérées comme des entités privées. Le transfert de propriété
proprement dit de la propriété collective vers le locataire occupant qui en fait la demande doit
étre effectif dans les six mois. La municipalité, chargée aussi de la privatisation des
coopératives, doit alors privatiser si au moins 50% des locataires occupants manifestent leur
intérét de devenir propriétaire (dans le cas contraire, la municipalité n’est pas obligée d’entamer
le processus de privatisation). Mais trés rapidement, en 1’espace de deux ou trois ans,
I’engouement pour la privatisation dans les coopératives était tres fort :

« Pourquoi ? D'abord, les prix pour I'achat étaient trés favorables, dans le contexte des années 90, par
rapport au prix d’une voiture de I'époque’. Ensuite, les gens n'avaient pas vraiment d’expérience avec
la gestion réelle d’un appartement, donc en quelque Sorte ils ont supposé de maniere irrationnelle que
s'ils paient ce montant-1a, ¢a serait la derniere fois qu'ils paieraient quelque chose pour leur logement.
Si je suis propriétaire, alors je n’ai pas a payer de loyer. C’est vrai mais on doit aussi payer pour garder

129 Les prix étant calculés sur la base de la taille de ’appartement, de I’année et du type de construction, mais ni
la localisation du bien ni I’état effectif n’étaient pris en compte dans ce calcul (Rabenhorst, 2012)

217



la propriété en bon état. Et ¢a s'est passé dans les années 90 alors que la majorité de notre stock de
logements date des années 1970-début 1980, et donc les immeubles privatisés avaient environ vingt
ans, avec beaucoup de manquements en ce qui concerne la rénovation et la maintenance, car cela
n‘avait pas été fait dans le passé. Mais ces aspects n'ont jamais été discutés a I'époque. » Entretien
Elena Szolgayova, Ministére de la Construction, du Développement régional et des Transports,
28.06.2013

Comme en témoigne cet extrait, la majorit¢ du stock des coopératives a été privatisé et
transformé en associations de propriétaires, en condominiums. Tous les propriétaires étant
obligés d’assurer les frais d’entretien et de maintenance, deux choix s’offrent alors a eux, selon
la loi 182/2003 sur la propriété des appartements: les habitants propriétaires peuvent
administrer I’immeuble en association avec une entreprise de gestion d’immeuble ou alors
former une association de propriétaires pour gérer I’immeuble (Rabenhorst, 2012; Zapletalova
et al., 2003). Dans ce dernier cas, les décisions sont prises sous forme de vote majoritaire, mais
la plupart signent des contrats avec des firmes de gestion, entreprises privées ou issues des
municipalités (Rabenhorst, 2012). Ainsi, les « anciennes coopératives » sont dorénavant du
coté des entreprises privées et dépendent du code du commerce, ce qui ne leur permet pas d’étre
qualifiées d’organismes a but non-lucratif. Ces coopératives ne peuvent donc étre considérées
comme relevant du tiers secteur du logement, et ce vide juridique est soulevé aussi bien par le
Ministére de la Construction que par des instituts de recherche tels que Institut Byvania, qui
¢était dirigé par Jaroslava Zapletalova jusqu’en 2010, avant sa liquidation. En théorie, elles
pourraient étre transformées en organismes de logement d’intérét public, mais ce n’est pas
possible l1également, d’autant plus que la liberté de management qu’elles ont acquise a parfois
pu occasionner des abus qui ne correspondraient pas aux visées du tiers secteur.

“So there is a relatively broad freedom given to the statute who decides how the companies are going
to work and practically that meant that in many cases these statutes were giving too much freedom to
the management of the cooperatives, which was very often misused. So there is a relatively high
experience of mistrust to this kind of companies. So this is one fact which is necessary to have in mind.”
Entretien Elena Szolgayova, Ministere de la Construction, du Développement régional et des
Transports, 12.03.2014

Toutefois, la création d’un tiers secteur du logement est reconnue comme étant ['un des
chantiers les plus importants pour assurer une forme de logement abordable en Slovaquie, et ce
tout d’abord par la sphere académique dans les années 2000. Ainsi, en conclusion de sa
contribution, Zapletalova et al. (2003) émettent des recommandations pour le développement
des politiques du logement en Slovaquie, et notamment la création d’organisations a but non
lucratif ou d’intérét public qui pourraient contribuer a la création d’un secteur locatif dans le
pays, et dont les activités seraient contrdlées par une licence, 1’Etat disposant également d’un
droit de regard, afin de garantir cet objectif de bien commun. Cette réflexion sur le role des
organisations d’intérét public est souvent reli¢ au développement du logement social en
Slovaquie, qui apparait dans les documents stratégiques du Ministére a partir de 2005, sous une
forme résiduelle, étant destiné aux seniors, sans-domicile fixe et Roms, et n’est défini qu’en
2010, dans le cadre de la loi sur le logement social, en tant que « housing procured with
participation of public finances for adequate and dignified housing of natural persons wo are
not able to ensure housing by their own endeavor » (Hojsik, 2013, p. 270). Sont identifiées
également des institutions qui pourraient fournir ce type de logement, parmi lesquelles on
retrouve les municipalités, les régions, mais aussi les organismes de logement a but non lucratif.
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Ainsi, si aucun cadre juridique précis ne définit le tiers secteur, et particulierement ses acteurs,
ses missions sont assimilées a fournir une forme de logement locatif abordable, avec le soutien
de I’Etat. Cette question est a I’agenda politique dans la nouvelle version de la stratégie
nationale pour la politique du logement a I’horizon 2020 : les associations, églises et organismes
a but non lucratif sont identifi€és comme acteurs pour fournir du logement social, sous forme de
PPP (Ministerstvo Vystavba a rozvoj regiony, 2015).

b. Le financement du tiers secteur

Les subventions font partie intégrante du tiers secteur du logement, afin d’assurer sa viabilité
et sa mission de service public. En Autriche, le secteur du logement comporte plusieurs sous-
marchés, certains comme le tiers secteur étant fortement réglementés et subventionnés. Les
mécanismes classiques de marché agissent alors peu, et les performances de ces secteurs en
termes de construction sont essentiellement déterminés par les subventions (Fassmann et al.,
1992), pour lesquelles un consensus politique régne (Balchin, 1996; [IBW, 2008; Lugger &
Amann, 2013). On peut distinguer trois types de subventions dans la politique du logement
autrichienne : les aides a la pierre directes, celles via des préts (de longue durée avec des
annuités faibles) et enfin les allocations logement. A noter que ces dernieres restent trés
minoritaires dans le pays (Balchin, 1996). Du c6té des Ldnder, les fonds pour ces subventions
proviennent de I’impdt sur les revenus et les sociétés, la taxe sur le logement prélevée sur
chaque fixe de paie (0,5% pour I’employeur et 0,5% pour I’employ¢), et enfin le remboursement
des préts que les promoteurs ont consenti. Les projets des promoteurs d’intérét public sont aussi
financés en partie sur fonds propres (d’ou I’'importance des 3% de profit autorisés), par les
banques qui sont parfois filiales des promoteurs (exemple de Erste Bank pour le promoteur
viennois OVW), par les caisses d’épargne-logement (Wiistenrot, S bauparkasse),
principalement pour le financement des maisons individuelles bien que 1’on observe un
¢largissement des activités vers le collectif (IIBW, 2008) et les banques spécialisées dans le
financement du logement (Eder, 2012). Cependant, les promoteurs d’intérét public autrichiens
n’ont pas I’obligation de construire tous leurs projets a 1’aide de subventions, et sont parfois
contraints a construire sous financement libre (fonds propres et préts bancaires) dans le cas d’un
foncier excessif ou s’ils s’averent inéligibles aux subventions selon les régles propres a chaque
Land.

Du coété slovaque, des instruments financiers pour la construction de logements sont mis en
place deés 1992. On observe I'importation du modele germanophone des caisse d’épargne-
logement, dispositif tres populaire chez les ménages slovaques pour le financement de leur
projet immobilier, avec 1’octroi d’une prime par I’Etat (Zapletalova et al., 2003). Le modéle de
I’acquisition est promu par la création d’un systéme hypothécaire a partir de 1994. Cependant,
pour ce qui est du développement de I’offre locative et de fonds qui pourraient permettre de
financer une forme de tiers secteur, I’instrument le plus important est le Fonds national pour le
développement du logement'*®. Créé en 1996 par la loi 124/1996 puis amendée en 2000 en
raison de trop nombreuses demandes, ce fonds octroie des préts a 1% d’une durée de 40 ans

130 Statny fond rozvoja bydleni
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pour les municipalités qui peuvent financer jusqu’a 80% des cofits de constructions, pour la
construction de logement locatif a destination de populations gagnant maximum trois fois le
minimum vital (soit environ 300 euros par mois), ou alors pour la rénovation du stock existant,
ainsi que des subventions a hauteur de 50% des colits (Szolgayova, 2014).

2.2. Des orientations globales fournies par les

échelons supérieurs : I'Etat et les régions

La différence majeure entre 1’Autriche et la Slovaquie quant a la compétence logement a
I’échelle macro est la prédominance de 1’échelle nationale dans 1’ancienne République
socialiste, tandis que I’Etat fédéral autrichien donne une marge de manceuvre confortable aux
Ldinder.

a. La politique du logement autrichienne : sept ministéres, neuf

Lander

Malgré le poids important du logement dans les politiques publiques en Autriche ainsi que dans
les héritages qui ont fagonné le modele d’Etat-providence autrichien, dont le logement est
I’illustration la plus manifeste, il n’existe pas a proprement parler de Ministére du logement en
Autriche. Cette fragmentation horizontale se double d’une fragmentation verticale avec la
délégation de certaines compétences au niveau régional.

Selon IIBW (2008), les ministéres impliqués dans la politique du logement sont les suivants :
économie, justice, environnement, finances, affaires sociales, transport, office du
gouvernement. Toutefois, la pierre angulaire est constituée des ministeres des finances (pour
les instruments financiers, les banques spécialisées dans le financement du logement, et les
caisses d’épargne-logement), de 1’économie (garant de la loi sur le logement d’intérét public,
représentation internationale dans les instances liées au logement) et de la justice (loi sur la
location, sur la propriét¢).

Si I’échelle nationale fournit le cadre de la politique du logement, ce sont les Ldnder qui sont
chargés de la mise en place effective du tiers secteur, et en particulier de la politique de
subventions (Behring & Helbrecht, 2002; Lévy Vroelant & Tutin, 2010), depuis 1988. IIn’y a
donc pas de politique du logement unifiée au niveau national, et parfois de grandes disparités
demeurent selon les types de logement, que visent les subventions et qui influencent les choix
résidentiels des ménages, et notamment 1’arbitrage entre I’achat ou la location, car certains
Ldinder subventionnent fortement la construction individuelle (Matznetter, 2002). Cependant,
a partir de 2008, la loi d’équilibre des finances enleve 1’obligation pour les Léinder d’utiliser
I’enveloppe fournie par le Bund pour les subventions du logement uniquement pour ce motif
(Reinprecht, 2014). Tout cela ameéne donc une fragmentation entre les différentes régions,
malgré un discours qui insiste sur les héritages du tiers secteur et son rdéle dans I’Etat-
Providence, comme le note Reinprecht :
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« It was also marked by increasing inequalities between the different housing sectors, different practices
in the country's nine regions, and construction of dedicated units for different target groups. But the
messages are contradictory: public discourse now elevates private property and contributes to the
segmentation of municipal housing in particular, but the system of public subsidy, still oriented towards
bricks and mortar, remains a highly regarded part of the normative welfare consensus » (Scanlon &
Whitehead, 2008).

b. En Slovaquie, la prééminence de |'Etat

Les régions n’ont pas de compétence pour la politique du logement slovaque, puisque la
décentralisation s’est opérée de 1’Etat vers les municipalités (Rey et al., 2004). L’Etat, par le
truchement du Ministére du Transport, de la Construction et du Développement régional, est
I’autorité responsable de 1’environnement institutionnel du logement en Slovaquie. Il doit
garantir les conditions nécessaires pour que le marché du logement puisse se développer en
garantissant un acces du logement au plus grand nombre (Hojsik, 2013). Hormis la
réintroduction d’instruments financiers pendant la transition post-socialiste, le Ministére doit
également repérer des terrains pour la construction de nouveaux logements et mettre en place
un programme de soutien pour le développement du logement locatif social (Zapletalova et al.,
2003). Selon la derniére stratégie nationale de la politique du logement (Ministerstvo Vystavba
a rozvoj regiony, 2015), la mission de I’Etat est d’assurer un environnement de marché stable
permettant aux ménages de trouver un logement selon leur revenu et de soutenir la mobilité
professionnelle par la construction de logement locatif, déléguée aux municipalités.

2.3. Les communes, échelons privilégiés pour la

territorialisation de la politique du logement

a. Les communes autrichiennes, garantes de I’équilibre entre

construction et aménagement

En Autriche, les communes sont responsables de la promotion d’une politique fonciére active
pour la construction de logements, qu’ils appartiennent ou non au tiers secteur. Elles sont plus
particulierement chargées de vérifier la concordance entre les projets proposés et les textes
régissant I’aménagement du territoire, a la fois du point de vue de 1’occupation des sols
(Fldchenwidmungsplan) et des régles de construction (Bebauungsplan) (IIBW, 2008).

Pour ce qui est de I’octroi pour la construction dans le tiers secteur, les communes sont obligées
de céder les terrains a un prix préférentiel dans le cas de la construction subventionnée, de
méme que céder les terrains sous forme de bail emphytéotique, le cas échéant.
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b. Les communes slovaques, des leviers faibles dans les faits

Le niveau qui a le plus de compétence en maticre de politique de logement, apres 1’Etat, est
celui de la commune, qui est devenue une entité administrative indépendante avec la loi
369/1990, plus de dix ans avant les régions (reconnues en 2001) (Zapletalova et al., 2003).
Selon la nouvelle conception de la politique du logement a horizon 2020 (Ministerstvo
Vystavba a rozvoj regiony, 2015), les communes sont chargées de 1’approbation de la
planification de logements et de la tenue d’une base de données afin d’identifier les ménages
en situation de mal-logement, et qui seraient éligibles au logement locatif social qu’elles
peuvent construire a I’aide de subventions provenant du fonds national pour le développement
du logement. Toutefois, la gestion des finances publiques reste problématique a 1’échelle
communale, et c’est seulement a partir de 2001 avec la reconnaissance d’un programme de
construction de logement social, qu’elles peuvent prétendre a la construction de ce type de
logements. De plus, méme si les municipalités ont pour mission de faciliter le développement
de la construction en sélectionnant des terrains et de promouvoir des formes de logement
abordable pour les ménages aux faibles revenus, rien dans la loi sur la constitution des
municipalités ne les oblige a préparer des documents stratégiques pour le développement du
logement (Zapletalova et al., 2003). Si I’Etat reste le niveau le plus élevé, les communes doivent
néanmoins, en concertation avec ce dernier, créer des conditions favorables pour le
développement du logement, pour les ménages en difficulté.

Cette carte ci-dessous (Figure 50) illustre néanmoins le peu de réalisation de logements sociaux
construits avec des subventions par les municipalités entre 2000 et 2010. La production de ce
type de logement dépasse rarement les 700 unités sur dix ans, et les métropoles de Bratislava
et de Kosice enregistrent moins de 100 unités construites par quartier. Dans le cas de Bratislava,
cette faible réalisation est imputable au manque de terrains abordables, la ville de Bratislava
ayant céd¢é une grande partie de ces terrains apres la transition auprés de promoteurs prives
(Suska & Stasikova, 2013), d’autant plus que la ville n’a pu disposer d’un nouveau schéma
directeur qu’en 2007, le précédent datant de 197631

BThttp://spectator.sme.sk/c/20003682/urban-planners-no-match-for-aggressive-developers.html
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Figure 50 : Nombre de logements sociaux construits avec des subventions / Anzahl der Sozialwohnungen
mit Forderung in der Slowakei

Source : Szolgayova 2014

Ainsi le poids des structures politiques nationales et la répartition des compétences restent des
¢léments déterminants de 1’évolution du tiers secteur : le fédéralisme autrichien structure le tiers
secteur, en promouvant certains types de logements a travers les subventions, tandis que la
concentration de la construction du tiers secteur au niveau communal en Slovaquie questionne
les capacités réelles de ces derniéres a mener les projets a leur terme, dans un contexte ou les
instruments d’aménagement restent tres faibles. Dans les deux contextes, si la décentralisation
a bien eu lieu, elle ne s’est pas accompagnée de la création de structures intercommunales qui
pourraient, grace a leur masse critique, représenter des échelons pertinents pour la construction
de logements d’intérét public.
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Tableau 21 : Répartition des compétences sur le tiers secteur du logement par échelon administratif /
Aufgabenverteilung fiir die Versorgung des dritten Sektors nach Verwaltungsebene

Autriche Slovaquie

Echelle Nationale | Régionale | Communale | Nationale | Régionale | Communale
Définition du
tiers secteur
(cadre législatif)
Transposition
de la législation
Définition du
promoteur
d’intérét public
Régulation de la
promotion
d’intérét public
Financement du
logement
(général)
Attribution des
aides a la pierre
Attribution des
aides a la
personne
Délivrance des
permis de
construire
Attribution des
logements

©AM 2016

Toutefois, la région métropolitaine, bien qu’elle ne soit pas institutionnalisée par des structures
fortes, représente un niveau pertinent pour le tiers secteur, étant donné le développement d’une
double périurbanisation comme montré dans le chapitre précédent. Comment se structure le
tiers secteur dans cette région métropolitaine, face au marché privé ? La fragmentation des sous-
structures régionales est-elle exacerbée ou alors assiste-t-on a une mutualisation face a des défis
communs ?

3. Les spécificités du tiers secteur du
logement dans la région métropolitaine

Vienne-Bratislava
Les deux marchés métropolitains de Vienne et de Bratislava concentrent, dans leur contexte
national respectif, a la fois des régions en plus forte croissance démographique, notamment

Vienne et la Basse-Autriche, et des ¢léments structurels (nombre de logements mis en chantier,
poids des petits logements et du bati ancien, alignement du volume annuel produit dans les deux
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capitales de 2006 a 2008) qui permettent de les individualiser. En outre, le fait que Vienne et
Bratislava soient des capitales métropoles se traduit dans les besoins en logement de toute la
région.

3.1. Conditions de production du tiers secteur dans

la région métropolitaine

De fagon similaire au diagnostic territorial mené a 1’échelle nationale, qui a permis
d’individualiser la région orientale de I’ Autriche et la capitale slovaque, cette partie permettra
d’analyser les besoins en logement d’une métropole en croissance (voir chapitre 4) mais qui
présente encore des disparités socio-économiques patentes, influencant les marchés du
logement.

Tableau 22 : Données de cadrage sur le tiers secteur dans la région métropolitaine / Daten iiber den
dritten Sektor in der Metropolregion

Vienne Bratislava Basse-Autriche Burgenland

Nombre de 573,9 436,3 528 5159
logements (stock)
pour 1000 habitants
en 2011

Nombre de 5,1 3,7 5,7 8,7
logements construits
pour 1000 habitants
(2011)

Evolution du nombre -2,3% 6,5% +10,6% +13,4%
de logements pour
1000 habitants
(stock) entre 2001 et
2011

Part du tiers secteur 14,8% 0,6% 10,5% 9,5%
dans le stock en 2011

Evolution de la part +6,3% -97,6% +66,1% +117,4%
du tiers secteur dans
le stock entre 2001 et
2011

Part du logement du 65% nd 39% 49%
tiers secteur dans la
construction neuve
(logements terminés)
en 2014 (données
GBYV)
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a. Déterminants démographiques et socio-économiques d’une

région en croissance

Les régions métropolitaines sont souvent considérées comme étant confrontées a une tension
sur le marché du logement, qu’il s’agisse de disponibilité fonciére pour le développement de
I’offre, ou d’acces au logement selon des critéres financiers pour les ménages (Filippi, 2011).
Le processus de métropolisation lui-méme informe sur certains types d’habitat rendus possibles
par les migrations pendulaires, mais qui dépendent aussi des profils des ménages (Béal, 2014).

Plus que la croissance démographique selon le nombre d’habitants, I’évaluation des besoins en
logement dépend de I’évolution du nombre de ménages. La carte ci-dessous présente ainsi cette

variable a I’échelle de la région métropolitaine'?.
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Carte 23 : Une concentration de la demande potentielle dans le périurbain / Konzentration der Nachfrage
in suburbanen Riumen

Sous D’effet du vieillissement généralisé des populations a 1’échelle européenne et de la
croissance démographique, les ménages ont augmenté entre 2001 et 2011 d’au moins 9% dans
la grande majorité des communes autrichiennes.

Hormis la croissance démographique, la région métropolitaine est touchée €galement par le
vieillissement de la population qui questionne le marché du logement et les formes de bati. Les

132 Cette donnée n’est disponible a I’échelle municipale du coté slovaque uniquement pour la ville de Bratislava
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communes ou 1’on enregistre les plus forts taux de personnes agées de plus de 65 ans se situent
majoritairement dans le Burgenland, illustration du schéma des campagnes vieillissantes, et
dans le périurbain viennois de 1’ouest qui rassemblent les municipalités les plus aisées, comme
I’illustre la Carte 24. Ces communes posent la question de I’action du tiers secteur puisque dans
le premier cas, la production risque de s’avérer non viable en raison d’une demande faible, et
dans le second, le caractere privilégi¢ des localisations est gage d’un foncier inabordable pour
une construction dans le tiers secteur subventionné. Au contraire, la partie slovaque de la région,
se caractérise par un faible taux de personnes agées de plus de 65 ans, et le profil « jeune » de
la capitale Bratislava (hormis 1’hyper centre-ville, autour de la Vieille Ville) avait déja été mis
en évidence précédemment. Cette caractéristique n’est pas dénuée d’enjeux pour le tiers
secteur, dont les missions en Slovaquie sont d’héberger les jeunes familles a un prix abordable.
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"

Carte 24 : Un vieillissement de la population concentré dans les régions rurales et autour des grandes
villes autrichiennes / Alterung der Bevolkerung im dsterreichischen Stadtrand- und Landgebiet

Concernant les capacités financieres des ménages pour avoir acces a un logement, les
indicateurs socio-économiques permettent d’évaluer les populations potentiellement en
difficulté pour une acquisition dans le privé classique, et qui seraient donc éligibles a un
logement dans le tiers secteur. Ici, le taux de chomage est concentré dans les deux capitales et
reflete les difficultés auxquelles ces populations peuvent étre confrontées dans leur parcours
résidentiel. Le tiers secteur est alors amené a jouer un role d’intégration pour ces populations
au marché du logement, de méme que pour les populations d’origine étranggre.
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Carte 25 : Le taux de ch6mage, révélateur de disparités nationales / Arbeitslosenquote als Anzeichen der
staatlichen Unterschiede

b. Etat d’un marché du logement métropolitain

L’évolution du stock entre les deux périodes censitaires, ainsi que les dynamiques de
construction, sur tout le marché, puis plus spécifiquement dans le tiers secteur permettent
d’identifier le degré de tension sur les marchés du logement, ainsi que la place du tiers secteur.

Les deux premicres cartes de cette série présentent le stock de logements pour 1000 habitants
a dix ans d’intervalle. Si le contraste de part et d’autre de la frontieére nationale reste un élément
structurant, les deux capitales sont caractérisées au méme degré, en 2001, par un stock de
logements assez faible par rapport a leur population respective, et sous la moyenne du nombre
de logements pour 1000 habitants a 1’échelle de la région. Ce score est imputable a 1’atonie du
marché slovaque et la timide émergence d’un marché immobilier international a Bratislava, de
méme qu’a un reflux dans la construction c6té autrichien. Cependant, en 2011, Vienne rattrape
son retard et enregistre les scores les plus élevés, grace au développement de la construction
dans le péricentre. Quant au reste de la région, elle se caractérise par un glissement depuis le
nord-est de Vienne vers le sud, a la faveur de la périurbanisation.
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Si I’on analyse a présent la répartition du tiers secteur en particulier, a travers sa part dans le
stock de logements (Carte 28 et Carte 29), la privatisation du stock de logements coopératifs
dans la partie slovaque est la dynamique la plus manifeste, passant de plus de 10% du stock de
logement dans la capitale en 2001, a a peine 2% en 2011!33. Au contraire, la part du logement
dans le tiers secteur a Vienne tend a se renforcer, notamment dans les arrondissements
périphériques comme Floridsdorf ou Liesing, réceptacles de la construction de logements par
les promoteurs d’intérét public en raison de nombreuses réserves foncicres peu onéreuses a leur
disposition. Le reste de la région poursuit la tendance identifiée pour I’évolution globale du
stock, toute maitrise d’ouvrage confondue, a savoir une concentration au sud de Vienne et dans
le Burgenland. Ainsi, bien que le tiers secteur ne soit pas majoritaire dans la production de
logement, ces logiques orientent, ou en tout cas correspondent, aux dynamiques affectant le
stock total.
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Carte 28 : Le tiers secteur dans le stock de logements en 2001 / Der dritte Sektor in dem
Wohnungsbestand 2001

133 A noter que la privatisation est toujours en cours : il est encore possible pour un « locataire » de coopérative,
de logement d’Etat ou municipal d’en devenir propriétaire.
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Carte 29 : Le tiers secteur dans le stock de logements en 2011 / Der dritte Sektor in dem
Wohnungsbestand 2011

Si I’analyse du stock de logements a I’échelle de la région métropolitaine a pu étre réalisée en
considérant les deux parties slovaque et autrichienne, une méthode de recensement différente
de la construction neuve de part et d’autre de la frontiere nous contraint & une visualisation
différenciée de 1’activité de construction (Carte 30 et Carte 31)!**. Du c6té autrichien, en 2011,
aucun type d’espace ne semble véritablement se distinguer quand on considére la construction
neuve, puisqu’aussi bien la région rurale du Burgenland, que des poles régionaux comme Tulln
ou Wiener Neustadt, ou encore la capitale autrichienne, sont bien pourvus avec plus de 4,6
logements construits pour 1000 habitants. On notera toutefois dans le cas de Vienne, une forte
concentration dans les arrondissements de Brigittenau et de Donaustadt qui recoivent
traditionnellement le plus de chantiers. Concernant la dynamique de périurbanisation, une
seconde couronne autour de Tulln, Eisenstadt et Bruckneudorf concentre la production, ce qui
s’inscrit aussi dans une dynamique de métropolisation avec une extension des lieux de vie en
périphérie, aussi bien pour la métropole viennoise que slovaque, comme en atteste le dynamique
autour de la partie sud de la fronti¢re nationale. Quant a la partie slovaque de cette région, la
production neuve s’y concentre dans le domaine périurbain, sous forme d’un chapelet de
communes a I’est de la ville de Bratislava, probablement sous forme de maisons individuelles,
type d’habitat trés populaire dans la période post-socialiste (Sveda, 2011).

134 L’office statistique autrichien recense les logements mis en chantier tandis qu’en Slovaquie, ce sont les
logements terminés qui sont comptabilisés, a I’échelle communale.
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Carte 30 : Une construction neuve accentuée dans les espaces périurbains et péricentraux / Neu bewilligte
Wohnungen in perizentralen und suburbanen Riumen
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Carte 31 : Une construction neuve au service de la périurbanisation / Neu fertiggestellte Wohnungen in
suburbanen Riumen
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Ne disposant pas de données a 1I’échelle communale sur la nouvelle construction de logements
selon le maitre d’ouvrage, cette carte ci-dessous (Carte 32) est issue d’un traitement de la base
de données « opérations » créée a partir des données des promoteurs et des agences régionales
qui attribuent les logements construits par les promoteurs d’intérét public. Les projets identifiés
ont donc été agrégés a 1’échelle municipale, et donnent a voir une répartition de la production
immobiliere par le tiers secteur a 1’échelle de la région. Le role de la frontiére nationale dans la
différenciation des modeles de logement est a nouveau confirmé, avec une production coté
slovaque quasi nulle (cinq projets au total), et limitée a la seule commune de Bratislava. En
revanche, la partie autrichienne de la région se caractérise par une répartition assez homogene
du tiers secteur, ce dernier étant présent aussi bien dans les zones rurales du nord-est de la Basse
Autriche ou du Burgenland, qu’autour des pdles régionaux d’Eisenstadt, Wiener Neustadt ou
Tulln, ou dans la capitale. Ainsi, le tiers secteur serait garant d’une forme d’équité territoriale.
A noter cependant le poids de ce secteur dans le Burgenland, le périurbain au sud de Vienne et
I’arrondissement de Donaustadt.

Toutefois, afin de mesurer les effets de diffusion du tiers secteur dans la région métropolitaine,
qui assurerait une homogénéisation entre les différentes communes, il est nécessaire de
comparer le volume de constructions en nombre de logements construits par commune, et les
structures héritées du tiers secteur par son poids dans le stock (Carte 33). De manicre générale,
on enregistre un lien entre ’importance de la construction en nombre de logements, et la
présence du tiers secteur dans le stock total de logements. Ainsi, ce sont bien dans les
communes ou le tiers secteur est déja tres présent que le plus grand nombre de logements est
construit, a I’instar des deux arrondissements viennois de Florisdorf et de Donaustadt, et des
poles régionaux de Wiener Neustadt et d’Eisenstadt. Dans les zones périurbaines ou le tiers
secteur doit composer avec la construction privée de maisons individuelles, il se maintient
cependant dans la construction neuve et se développe dans des zones ou il était encore peu
présent comme le sud-ouest d’Eisenstadt. En revanche, dans la zone périurbaine au nord de
Wiener Neustadt, le tiers secteur semble peiner a se maintenir, avec un volume de production
en deca de ce que laisse augurer le poids du logement d’intérét public dans le stock. Enfin, le
tiers secteur semble se développer a I’est de la région métropolitaine, non seulement a
Bratislava mais surtout dans la frange rurale de I’Est du Burgenland ou le tiers secteur est
faiblement représenté. Ainsi, le tiers secteur conforte ses positions dans la capitale viennoise et
les agglomérations, mais une diffusion de ce type de logement semble s’esquisser dans 1’est de
la région métropolitaine, ancienne marche frontaliere.
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Carte 32 : La construction de logement dans le tiers secteur / Wohnungsneubau im dritten Sektor

%

/ Frontiére nationale / Stagisgrenze

/ Frontiére régicnale {Land et
Kraj) / Landesgrenze

/ Fromtiére communale / Gemeindegrenze

N 9
Nombre de logements construits 2007-2014 /

ﬁ Anizohl der gebauten Wohneinheiten 2007-2014

> 4000

1000 - 4000

100 -1000
28-100

<28

Part des logements construits par les promoteurs
d'intérét public dans le stock total (2011) / Anteil der
von gemeinntitzigen Bautréigern gebaute Wohnein-
heiten im Wohnungsbestand (2011}

Burgenland L

B e
e
ERRET
Fait avec Philcarto ¥ 26/03/2016 10:25:19 * http://philcarto.free.fr l:l 01-1%
Source : BDD Opérations
© A. Meyfroidt 2016, UMR 5600 EVS/uniwien |:| <01 %

Carte 33 : Le rapport entre nouvelle construction et structures du stock dans le tiers secteur / Vergleich
zwischen den Wohnungsneubauten im dritten Sektor und dem Wohnungsbestand

234



3.2. Quel poids de la propriété privée dans la

construction neuve ?

Avant de montrer les spécificités du tiers secteur du logement dans la région métropolitaine
Vienne-Bratislava, il convient de souligner en quoi il se distingue de la promotion privée
classique, qui reste majoritaire dans les deux pays (respectivement 73,3% en 2011 en Autriche,
et 93,7% en 2008 en Slovaquie, dans le parc total, selon les offices statistiques nationaux), avec
de fortes disparités régionales comme vu précédemment. Cette condition est indispensable pour
la représentativité de 1’étude, d’autant plus que nous n’avons pas la possibilité¢ d’effectuer des
tests statistiques sur la base d’un échantillon total, avec a la fois des projets appartenant aux
deux populations, a savoir ceux du tiers secteur et ceux du secteur privé. Nous analyserons donc
le poids relatif de la promotion privée par le discours des acteurs dans ce paragraphe'®>.

En outre, ayant formulé I"hypothése que le tiers secteur est une forme de logement abordable,
il serait intéressant d’analyser si certains segments de la promotion privée pourraient étre
¢galement assimilés a ce type de logement, pour identifier des effets de concurrence sur un
méme marché régional. Enfin, le marché immobilier privé dans les métropoles contemporaines
étant souvent reli¢ a des effets de financiarisation de I'urbain et de néolibéralisation des
politiques publiques (Halbert, 2013; Halpern & Pollard, 2013; Renard, 2008), il importe de
saisir le degré d’internationalisation du segment privé en Autriche et en Slovaquie pour évaluer
la résistance des politiques publiques et du tiers secteur.

a. En Autriche : une promotion privée!36 sous contrainte

Le marché autrichien de la promotion privée apparait assez fermé, étant présent sous la forme
d’un héritage résiduel de la propriété privée construite sans subventions et d’un marché privé
treés local. Toutefois, il convient de définir ce segment de la production de logement, étant donné
le poids encore important de la propriété privée dans les Léinder de Basse-Autriche (74,2%) et
du Burgenland (82,7%)"*. A quoi renvoie la promotion privée en Autriche ? A quels types
d’acteurs est-elle due ? Et enfin quelles sont les dynamiques propres de ce segment, en
comparaison avec la promotion d’intérét public ?

D’apres la description par Walter Matznetter (2002) des segments présents sur le marché du
logement en Autriche, trois des neufs formes correspondent a la promotion privée, a savoir le
parc locatif privé construit sans subventions, celui avec subventions et enfin le parc en accession
a la propriété avec subventions. Le premier type cible deux types de populations divergentes,
les populations défavorisées ainsi que les classes bourgeoises aisées, et puise ses racines dans
le bati datant du Griinderzeit'® soit sous forme de petits appartements avec les sanitaires sur le

135 Une autre analyse de la promotion privée sera réalisée « en creux » a travers I’étude des stratégies de
coopération entre promoteurs des deux types, et les ajustements des promoteurs privés lorsqu’ils coopérent avec
un promoteur d’intérét public.

136 Par promotion privée, nous entendons les logements construits par les promoteurs privés professionnels et non
par les ménages privés qui construisent leur propre maison individuelle.

137 Source : Office national statistique 2011

138 Littéralement époque des fondateurs (1840-1873)
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palier, les Bassenas, soit de grands appartements pour la bourgeoisie, construits avant la
Premicre Guerre mondiale.

Figure 51 : Exemple de Bassena, Vienne, Ottakring / Bassena, Wien Ottakring
©AM 2013

Les deuxieéme et troisiéme types de logements a la location sont respectivement les logements
locatifs construits avec des subventions (2 partir de 1988, pour faire face au boom de la
construction, on autorise les promoteurs privés a étre éligibles aux subventions pour construire
du locatif), et enfin les logements pour accession a la propriété, eux aussi subventionnés (dans
les années 1970 et 1980, les promoteurs privés étaient les seuls sur le marché de niche de la
maison).

Qui sont ces promoteurs actifs dans le segment de la construction privée ? Si, comme [’avait
analysé Lichtenberger (1993, 1995), on assiste a une internationalisation du marché immobilier
dans les années 1980, celle-ci ne concerne cependant que I’immobilier de bureaux et
I’immobilier de services (a ce titre, le groupe frangais Unibail-Rodamco possede les deux
centres commerciaux de Donauzentrum et Shopping City Siid). L’entrée de promoteurs privés
étrangers sur le marché viennois demeure faible, que ce soit sur le segment de la construction
nouvelle ou celui de la rénovation, ce dernier secteur permettant pourtant un renversement de
valeur de certains immeubles et quartiers, prémisses a la gentrification (Franz, 2013). Un
promoteur privé autrichien interrogé et actif en Autriche et en Allemagne souligne la difficulté
d’acces au marché pour les promoteurs étrangers :

« L’Autriche est un marché assez fermé. Vous avez dix gros acteurs, la premiére moitié des promoteurs
d’intérét public, I'autre des gros investisseurs. Et nous on fait partie de ces gros investisseurs, a la
différence que nous sommes de purs promoteurs, parce que les autres viennent de fonds
d’investissement'® » (Entretien promoteur privé n°23, 15.09.2014).

139 « Osterreich ist ein ziemlich geschlossener Markt. Es gibt so zehn groBe Players und von diesen 10 groBen
Players im Wohnbaubereich ist die Hilfte gemeinniitzig und die 5 so grofe Investoren, und dann ist die Buwog
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Ces difficultés sont encore plus marquées a Vienne, dans le cas ou un promoteur privé étranger
voudrait participer a un appel d’offres public que met en place la ville-Land pour les grands
projets et auxquels les promoteurs privés sont ¢ligibles (voir 3.3.) :

« Officiellement ce n’est pas difficile, mais officieusement ¢a I'est. L’acces en lui-méme n’est pas difficile
car chacun peut participer. Evidemment cette commission évalue le projet dans son ensemble, mais
quand vous regardez les résultats, les promoteurs d'intérét public ont gagné plus souvent que les
privés’0 » (Entretien promoteur privé n°23, 15.09.2014).

Ces difficultés sont imputables au manque de connaissances sur le marché du logement
subventionné, bien que celui-ci soit ouvert pour tous les compétiteurs a 1’échelle européenne.

Les dynamiques récentes du segment privé du marché du logement en Autriche sont marquées
par le role « refuge » de I’immobilier en tant qu’investissement et la compensation du relatif
recul de la construction par les promoteurs d’intérét public en 2011-2012. Ainsi, aprés la crise
financiere en 2008, se sont développés les investissements refuges dans I’immobilier. Comme
le note Verlic (2013), les investissements dans I’immobilier sont privilégiés a ceux dans les
fonds d’investissement :

« housing in Vienna has for a long time been treated as a consumer good rather than an investment
opportunity (Bauer 2009). Apparently, however, change is about to come as private investment is
constantly rising and has been accelerated since the 2007 financial crises (Lahodynsky 2012) » (Verlic,
2013).

Bien que les effets de la crise financiére sur 1’augmentation des prix aient été jugulés par la
présence d’un tiers secteur puissant comme montré auparavant, elle a entrainé une modification
de la demande dans le secteur privé comme en témoigne un autre promoteur prive, contraint
d’adapter son offte :

« Apres la crise financiére, on remarque que les gens se dirigent vers de plus petits logements. Les

grands appartements de plus de 100 m2 destinés auparavant aux expats, je dois les transformer en
colocations pour les étudiants™! » (Entretien promoteur privé n°23, 15/09/2014).

Dans le cadre d’un marché régional, les potentielles pénuries dans un segment peuvent étre
compensées par une offre suffisante dans un autre (Matznetter & Mundt, 2012). Si la
concurrence entre les promoteurs privés et les promoteurs d’intérét public peut étre présente
sur certains sous-marchés du logement, les promoteurs privés ont récupéré la place laissée libre
par les promoteurs d’intérét public en 2011-2012 (stagnation voire baisse des subventions,
principalement pour les aides a la pierre dans la construction neuve), de sorte que la production
totale est restée assez stable, en construisant des logements au prix du marché libre, n’étant pas
soumis a une régulation des loyers (Verlic, 2013).

Dans ces conditions, le logement construit par les promoteurs privés peut-il étre considéré
comme ¢tant une forme de logement abordable ? L’un des promoteurs d’intérét public que nous
avons interrogé (Entretien n°1, 09/05/2014) dresse une typologie des sous-segments du

dabei, aber die Buwog ist tatsichlich als reiner Wohnbautriager, weil die anderen die privat sind, von Investoren
stammen. »

140 Offiziell ist es nicht schwieriger, inoffiziell ist es schon. Der Zugang ist nicht schwieriger, weil jede
teilnehmen kann. Aber natiirlich wird von dieser Kommission ein gesamtes Produkt bewertet, aber wenn sie sich
die Resultaten anschauen, haben die Gemeinniitzigen fter gewonnen. »

41 «Nach der Finanzkrise merkt man, dass die Leute sich nach kleinere Wohnungen richten. Die groBe
Expatswohnungen (d.h. 100 gm) habe ich jetzt zur StudentenWGs. »
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logement selon les types de populations, en quatre classes. La premiére classe de population,
trés défavorisée, ne peut se permettre d’avoir acces a un logement municipal ou a un logement
public de type « trés social », et est donc reléguée dans un parc social de fait, qui reléve souvent
du secteur privé délabré, et est typique des débuts de parcours résidentiels des migrants (Lévy
Vroelant, 2014). La deuxiéme peut avoir acces aux logements publics pré-cités, la troisieme, la
plus répandue, peut prétendre a un logement locatif, dans le tiers secteur ou dans le secteur
privé, dans le secteur subventionné le plus souvent, et enfin une derniére catégorie qui peut étre
propriétaire dans le privé. Ainsi, le logement social de fait dans le parc privé ainsi que le
logement privé subventionné pourraient étre considérés comme du logement abordable.
Toutefois, le logement abordable devant également étre décent, alors seul le logement privé
subventionné rentrerait dans cette catégorie. Selon Christoph Reinprecht (2014), le fait d’étre
subventionné rapproche la promotion privée de formes de logement abordable. Cette forme de
partenariat public-privé est selon lui devenue de plus en plus importante, surtout a Vienne.
Ainsi, en 2007, en Autriche, 50% des logements mis en chantiers étaient subventionnés, 1’une
moitié pour des promoteurs d’intérét public, I’autre pour la location privée et la propriété
individuelle pour les particuliers. Cependant, Verlic (2013) note que cette possibilité offerte
aux promoteurs privés d’étre €ligibles aux subventions a pu provoquer une augmentation des
loyers.

C’est donc cette porosité entre tiers secteur et promotion privée classique, vis-a-vis des
subventions, que nous analyserons au cours de cette recherche, d’autant plus que dans les
grands pdles urbains (Vienne, Wiener Neustadt, Eisenstadt), les promoteurs privés construisent
de moins en moins seuls.

b. En Slovaquie : un marché extraverti de la propriété privée

Afin de mesurer le relatif retard de la promotion d’intérét public en Slovaquie, il nous incombe
de présenter le secteur privé qui est majoritaire, et ce particulicrement a Bratislava. Dans ce
segment, I’acquisition est privilégiée a la location, ce qui est imputable a la volonté de rupture
avec la période socialiste, ainsi qu’aux faibles taux d’intérét en vigueur au début des années
2000, juste avant la crise financiere, qui favorisent le choix pour 1’achat. Cette analyse se base
sur une revue de la littérature ainsi que sur des entretiens menés avec les acteurs de la promotion
privée a Bratislava (association des promoteurs et banques notamment).

La «re-création » du marché immobilier en Slovaquie se caractérise par une circulation puis
une appropriation des modeles anglo-saxons, engendrant une internationalisation du marché.
Si les conditions législatives permettant la mise en place de politiques publiques du logement
et la reprise de la construction apres les années de transition ont ét¢ décrites précédemment, la
figure des promoteurs privés doit étre précisée ici car elle est révélatrice des transformations du
secteur de 1’habitat dans ses réseaux d’acteurs et ses logiques spatiales. Selon Martin Lazik,
Directeur de 1’association des promoteurs slovaques (entretien du 04.03.2014), apres la
transition, le « métier » de promoteur privé s’est constitué sur les bases des professions du droit,
et notamment les notaires et les avocats, et celles du batiment a travers les experts techniques.
Puis, grace a des contacts avec 1’association nationale des agents immobiliers des Etats-Unis
qui ont effectué un séjour a Bratislava en 1991 et 1992, ces mémes acteurs ont été formés aux

238



métiers de 'immobilier contemporain. Ces circulations internationales se poursuivent avec
I’arrivée de promoteurs étrangers a Bratislava, britanniques et irlandais en majorité (Bucek,
2006), qui font le choix d’investissements vitrines au bord du Danube. L’exemple archétypal
de ces projets est celui de Riverpark (Figure 52), dont le promoteur J&T est certes slovaque
mais est présent dans d’autres pays d’Europe centrale, notamment en République tcheque. Les
projets immobiliers privés prennent en effet la forme de grandes constructions résidentielles de
type occidental ou de résidences fermées (Rochovska & Milackova, 2012), qui se caractérisent
par des méthodes de vente en état futur d’achévement (VEFA) comme le souligne Martin
Lazik :

« Developers used to sell ‘off-plan’, when nothing was made on the ground yet, and it was sold to 100%
until 2006 or 2007. But now we see new developments because the crisis showed that it is not possible
for Slovak people to buy a flat of 130 sq.m for 500 000 euros » (Entretien Martin Lazik, Directeur adjoint
NARKS, 04.03.2014).

Figure 52 : Riverpark, un projet-vitrine archétypal / Riverpark als Archetyp des privaten
Immobilienmarkts Bratislavas

©AM 2013

Les projets de cette époque d’avant crise affichaient des prix au m2 qui dépassaient souvent les
3000 euros, et ne correspondaient pas aux capacités financiéres de la population de Bratislava :

« 10000 euros per sq.m for Riverpark, that was far far away from anything we heard in Slovakia »
(Entretien Martin Lazik, 04.03.2014).

Ces investissements immobiliers reposent sur les capacités de financement des banques. Le
secteur de ’immobilier privé a Bratislava a donc ressenti plus durement les effets de la crise
financiere de 2008 qui se traduit, dans les cas les plus extrémes, par une mise a I’arrét de certains
chantiers. Plus généralement, les banques deviennent plus réticentes avec une diminution des
préts hypothécaires de 50% entre le premier et le second semestre 2008, imputable au
changement de stratégie des banques qui modifient leurs critéres d’octroi des préts, qui ne
doivent pas dépasser 70% du montant total du projet, alors qu’auparavant le financement
pouvait atteindre 90% (Bucek, 2010). Souvent le capital étranger est mobilisé dans le montage
de gros projets comme le note Lakatos, de Tatra Banka (Entretien 24/06/2013) :

239



« In huge projects we have always a combination of international capital and slovak capital, because
you know, Slovak customers or developers know the local market, the local issues. International
customers are mostly as equity or capital partners because they have stronger capital. »

L’internationalisation et la financiarisation du marché immobilier slovaque créent une
déconnexion des besoins du marché local et une augmentation des inégalités (Ivanicka &
Spirkova, 2009; Rochovska & Milackova, 2012). Ce constat de déséquilibre est renforcé par le
manque d’intérét des promoteurs privé pour construire du logement locatif. En interrogeant les
acteurs de la promotion privée, il apparait que les stratégies résidentielles des ménages sont
alors contraintes par cette surreprésentation d’une offre d’acquisition :

« | think the whole market is not very interested in building rental housing in Bratislava. (...) Because
here people are trying to buy a flat, and if they don’t have enough money, they are trying to buy an old
flat in PetrZalka or Podunajské Biskupice. »

Ainsi, les stratégies résidentielles sont contraintes a une adaptation selon 1’age du parc de
logement ou la localisation mais non selon le type de propriété. La construction de logements
locatifs ciblés sur certaines populations comme les classes moyennes et les jeunes familles ne
fait pas partie de I’intérét des promoteurs privés (Ivanicka & Spirkova, 2009), ce qui s’explique
par la recherche d’un retour sur investissement le plus rapide possible.

« In Slovakia, all developments are made for sell and not for rent. Because then, it is long-term money
so you have to wait 20-25 years, and we don’t have funds, we don’t have other instruments that will
enable businessmen to wait 25 years. Before the crisis, they were used to know that after five years,
they will have all their money back so the turnover was not a problem. They prefer to have empty flats,
with no income, than to rent it » (Entretien Martin Lazik, 04.03.2014).

Ainsi, la dépendance aux banques pour le financement et 1’absence de 1’utilisation par les
promoteurs privés de subventions publiques permettent d’expliquer la réticence a construire du
locatif, du point de vue économique.

3.3. Une région métropolitaine, quatre politiques du

logement différentes

Les politiques du logement en général, et les volets correspondant au tiers secteur, sont
multiples au cceur de cette seule région métropolitaine. Elles ne sont pas uniquement dédiées
142 mais indiquent la fagon dont les politiques publiques fagonnent I’offre globale
de logement et donc quelle place le tiers secteur peut y occuper.

au tiers secteur

« Les marchés régionaux du logement, en Autriche et ailleurs, sont organisés encore plus profondément
et comportent un ou plusieurs cantons, dans un ou plusieurs Lander, chacun ayant sa propre politique
du logement. Ainsi, ils se divisent en sous-marchés sectoriels, chacun avec ses propres conditions
d’acces, de séjour et de transfert™ » (Matznetter, 2002, p. 59).

142 Ainsi, les aides a la pierre visant les maisons & économie d’énergie sont beaucoup plus généreuses dans le
Burgenland

143 Regionale Wohnungsmirkte, in Osterreich und anderswo, sind noch eine MaBstabsebene tiefer organisiert
und umfassen einen oder mehrere politische Bezirke, in einem oder mehreren Bundeslédndern, mit ihrer jeweils
unterschiedlichen ~Wohnungspolitik. Sie zerfallen dariiber hinaus in unterschiedliche sektorale
Wohnungsteilmérkte, mit ihren jeweils unterschiedlichen Zugangs-, Verweil- und Weitergabebedingungen. »
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a. Ville-Land de Vienne

« Wien ist Anders ». Ce slogan qu’utilise la Mairie de Vienne pour vendre I’image de Vienne a
I’international peut également s’appliquer a la politique du logement puisque Vienne présente
la particularité d’étre I'un des propriétaires de logements les plus importants en Europe, avec
220 000 logements municipaux directement gérés par la capitale. L’ Autriche enregistre une
augmentation de son taux de propriété privée (55% en 2001), mais sans Vienne, ce taux se serait
déja éleveé a 61% en 1991 (Behring & Helbrecht, 2002). Les indicateurs précédents ont montré
la particularité du marché viennois par rapport au reste du pays (poids démographique, role
historique de I’intervention publique pendant la Vienne Rouge qui a servi de modéle pour tout
le pays). Le logement municipal fournit la majorité du logement & Vienne jusqu’aux années
1960, période a partir de laquelle les promoteurs d’intérét public prennent le pas dans la
construction de logement abordable. L’ héritage de ce logement communal est encore visible
lorsque 1’on observe la composition du stock de logements (Figure 53), ou il occupe prés d’un
quart des logements. Cependant, le tiers secteur semble davantage « grignoter » du c6té du
logement privé. Pour comparaison, en 2001, le privé occupait une part de 66,3% et le tiers
secteur de 9,6%, alors qu’en 2011, le tiers secteur progresse de cinq points, tandis que le privé
recule de plus de 10 points.

1,1 1,5

M Privé

B Municipalite

M entreprise
Tiers secteur

B Autre public

M autre

2,5 M privé

B municipalité
M entreprise

tiers secteur
H autre public
M autre

Figure 53 : Composition du stock de logements a Vienne, en 2001 et 2011 (%) / Wohnungsbestand in Wien
nach Hausherrn

Source : office statistique national © AM 2016

Le tiers secteur dépendant en grande partie du rythme des subventions, la Figure 54 montre
I’évolution de la construction a Vienne par type de subventions. Il en ressort que le collectif
subventionné (geforderte Geschosswohnungen) représente une écrasante majorité de la
construction totale, méme si I’on observe une relative diminution de sa part, au profit du
logement en financement libre, notamment en fin de période (2011), imputable a la mise en
place d’un programme incitatif de préts par la Ville de Vienne, a destination notamment des
promoteurs prives.
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Figure 54 : Evolution du nombre de logements construits selon le type de financement a Vienne /
Geforderter Wohnungsneubau in Wien

Source : BMWFW

Dans le montage d’un projet immobilier dans le tiers secteur, on assiste également a une

fragmentation institutionnelle, puisque plus de cinq organismes peuvent étre convoqués pour la

144 .

réalisation d’une nouvelle construction ™ :

le Wohnfonds Wien : entreprise fonciere de la Ville-Land qui met a disposition des
promoteurs des terrains correspondant a une forme de construction subventionnée

une série de départements de la Ville de Vienne : le MA 69 : département chargé de la
gestion des terrains propriété de la ville

le MA 50 : département de la ville de Vienne responsable de 1’octroi des subventions
la direction des travaux pour les réseaux d’adduction et la gestion des espaces publics

le MA 37 : « police de la construction » qui délivre de permis de construire et d’assure
de la surveillance des chantiers

le MA 19 : pour I’évaluation architecturale
le MA 64 : pour les spécificités techniques du chantier

Wohnservice Wien : organisme de la ville qui met a disposition des appartements aupres
des ménages éligibles

La Figure 55 précise de fagon simplifiée le dispositif selon lequel un promoteur d’intérét public
peut construire un projet a Vienne.

144 Nous laissons de coté le MA 25, responsable de la rénovation
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Figure 55 : Gouvernance du tiers secteur a Vienne / Governance des dritten Sektors in Wien

Sources : Wohnfonds, Wohnberatung, (Férster, Frithwirth, Gruber, Leitner, & Trojan, 1992), © AM 2016

Le cceur de la promotion d’intérét public est représenté par I’appel d’offres ouvert aux
promoteurs, la Bautrdgerwettbewerb, lancé pour tout projet de plus de 300 logements depuis
1995 (une autre tribune, le conseil foncier, Grundstiicksbeirat, organise les projets plus petits).
Cet appel d’offres est organisé par le Wohnfonds Wien, organisme créé en 1984 afin de
maitriser les colits du foncier et d’éviter que les promoteurs n’entrent en concurrence de
maniere frontale sur le marché foncier (Forster et al., 1992). Cette politique suppose un travail
main dans la main avec le Bureau municipal du développement urbain, afin de garantir de
grandes surfaces foncieres le long des principaux axes de développement de la capitale, qui
seront pourvus en services et réseaux municipaux. L approche systémique de cet organisme est
renforcée par le fait que I’octroi des aides a la pierre pour un projet oblige le promoteur a
acquérir le terrain par le seul intermédiaire du Wohnfonds. Si, au début de la création du
Wohnfonds, les terrains mis au concours, étaient surtout de petite taille, de type Bauliicke (dent
creuse), en zone péricentrale, 1’augmentation des besoins en logements nécessite la mise a
disposition de surfaces plus importantes. Hormis ’octroi de terrains par le Wohnfonds, les
promoteurs ont aussi la possibilité de négocier librement avec des propriétaires fonciers privés
ou des organismes publics disposant de foncier (les églises notamment).

L’autre acteur spécifique du tiers secteur du logement viennois est le Wohnberatung Wien,
chargé de D’attribution des logements construits dans le cadre de ce systéme. Pour chaque
opération, le promoteur d’intérét public doit déléguer I’attribution d’un tiers des logements
construits aupres de cet organisme public. Les populations ¢éligibles a ce type de logements
doivent étre enregistrées a Vienne (résidence principale) depuis au moins deux ans, de
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nationalité autrichienne ou communautaire, et doivent respecter un certain seuil en termes de
revenus. A ce titre, un ménage d’une personne ne doit pas gagner plus de 43 970 euros par an
(net), un ménage de deux personnes, 65 530 euros par an (selon le Wohnberatung), de sorte
qu’une trés grande partie de la population viennoise est éligible, le salaire moyen s’élevant a
21 442 euros par an, et le troisiéme quartile a 28 193 euros (en 2014, selon 1’office national
statistique). Les nouveaux ménages arrivant 2 Vienne voient donc leur stratégie résidentielle
contrainte puisqu’ils devront d’abord se loger dans le parc privé (ancien ou neuf) pendant deux
ans pour pouvoir ensuite étre ¢ligible au logement construit par les promoteurs d’intérét public
(de méme pour le logement municipal).

b. Basse-Autriche

Le Land entourant la capitale viennoise s’en distingue par sa politique affichée de soutien a la
propriété privée, au point de s’enorgueillir d’utiliser 90% des subventions pour la construction
de maisons individuelles (Behring & Helbrecht, 2002). Toutefois, si ’on analyse la
composition du stock du logement entre 2001 et 2011 (Figure 56), il est manifeste que le tiers
secteur a pris des parts a la promotion privée, le premier progressant de 1,5% a 10,5% du stock,
le second reculant de 91,6% a 82,1%.

2,515 0,8

3.2 0,4

u privé M Privé

B municipalité
M entreprise
[ tiers secteur

B Municipalite
M entreprise
W Tiers secteur

H autre public

B Autre public
H autre

M autre

Figure 56 : Composition du stock de logements en Basse-Autriche, en 2001 et 2011 (%) /
Wohnungsbestand in Niederdosterreich nach Hausherrn

Source : office statistique national © AM 2016

A partir de la décennie 2000, I’octroi de subventions pour le collectif atteint le méme niveau
que pour les maisons individuelles en propriété privée (Figure 57).
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Figure 57 : Evolution du nombre de logements construits selon le type de financement en Basse-Autriche /
Geforderter Wohnungsneubau in Niederdosterreich

Source : BMWFW

Les subventions prennent principalement la forme de préts d’une durée de 31 ans, et certains
types de logements sont particulierement encouragés, notamment la construction de maisons
passives, de maisons accessibles et enfin de résidences pour seniors. Les promoteurs d’intérét
public sont éligibles a ces aides a la pierre, qu’il s’agisse de construction a la location ou a
I’acquisition. Les ménages éligibles, eux ne doivent pas dépasser 40 000 euros de revenus
annuels pour un ménage d’une personne, 65 000 pour deux personnes.

Selon le Land de Basse-Autriche, concernant I’octroi de subventions pour un promoteur, deux
types de comités peuvent se réunir : si le projet comporte moins de 29 unités, le conseil de la
conception de I’habitat (Gestaltungsbeirat) se réunit ; s’il en comporte davantage, le processus
de sélection d’architecture (Architekturauswahlverfahren) se réunit alors. Une fois que le
promoteur passe cette premicre étape, il doit soumettre sa demande de subvention au bureau
des subventions du Land, pour ensuite déposer un dossier complet afin de signer le contrat
officiel d’octroi de subventions.

c. Burgenland
Le Burgenland, a caractere rural, se distingue des deux autres Ldnder par le poids trés important

de sa propriété privée, bien que concurrencée par le tiers secteur comme le montrent les deux
graphiques ci-dessous (Figure 58).
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Figure 58 : Composition du stock de logements dans le Burgenland, en 2001 et 2011 (%) /
Wohnungsbestand im Burgenland nach Hausherrn

Source : office statistique national © AM 2016
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Figure 59 : Evolution du nombre de logements construits selon le type de financement dans le Burgenland
/ Geforderter Wohnungsneubau im Burgenland

Source : BMWFW

Comme en atteste la Figure 59, si traditionnellement, les maisons individuelles sont fortement
subventionnées, on observe cependant un renversement a partir des années 2000 avec une nette
augmentation des subventions dirigées vers 1’habitat collectif, ce qui pourrait refléter le poids
de poles régionaux comme Eisenstadt ou alors une modification de la demande dans 1’habitat
périurbain.

A nouveau, une limite de revenus élevée garantit I’accés a ce type de logement au plus grand
nombre, avec un seuil de 36 500 euros pour un ménage d’une personne, et 55 000 euros pour
un ménage de deux personnes, par an, a condition d’avoir une résidence principale en Autriche
depuis plus de deux ans et d’étre redevable des impdts autrichiens.

Etant donné le faible nombre de promoteurs actifs dans la nouvelle construction dans le
Burgenland (quatre), il n’y a pas de processus d’appel d’offres comme a Vienne ou de sélection
par un conseil technique, comme en Basse-Autriche. Seuls les promoteurs d’intérét public sont
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¢ligibles aux aides a la pierre, comme en Basse-Autriche, pour la construction de logement
locatif. Sous conditions, les promoteurs privés peuvent obtenir des subventions pour la
construction de maisons individuelles. Quant a la procédure d’octroi des subventions, elle se
réalise de gré a gré entre le promoteur intéressé, la commune qui possede le terrain et le Land
qui attribue les subventions sur la base d’un dossier.

d. Ville de Bratislava

Le systeme de fonctionnement du tiers secteur a Bratislava en est encore a ses prémices, étant
assimilé a une forme de logement communal dans la nouvelle construction.

L’évolution du stock entre 2001 et 2011 illustre les dynamiques de privatisation, qui ne s’arréte
pas une fois les conditions de marché créées au début des années 1990. Le tiers secteur, qui
correspond dans ces statistiques aux coopératives de logement, enregistre une diminution
drastique, passant de 15,7 a 1,3% (Figure 60).
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Figure 60 : Composition du stock de logements a Bratislava, en 2001 et 2011 (%) / Wohnungsbestand in
Bratislava nach Bauherrn

Source : office statistique national. © AM 2016
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Figure 61 : Nombre de logements subventionnés par le SFRB par région / Geforderte Wohnungen (SFRB)
nach Region

Source : SFRB 2014

Méme si nous ne disposons pas de données aussi précises sur les subventions que du coté
autrichien, la Figure 61 donne cependant une idée du volume des subventions, et de la
concentration de I’effort dans la région de Bratislava.

La conception de la politique du logement encourage le montage de partenariats public-privé
afin de construire des formes de logement abordable : ce modele permet de combiner les
ressources d’un investisseur privé avec celle des partenaires publics (Ministerstvo Vystavba a
rozvoj regiony, 2015). Ce type de montage permettrait de remplacer I’approvisionnement de
logements par les municipalités, qui s’est soldé par un relatif échec étant donné la faiblesse des
réalisations et les faibles capacités financieres des communes. Ainsi,

« Il est également possible de voir un potentiel important dans le secteur & but non lucratif dans le
domaine de I'approvisionnement de logements locatifs abordables. La création de conditions favorables
pour le développement d’organisations a but non lucratif permettra a ces organisations de remplacer les
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municipalités qui sont actuellement les seules a fournir du logement locatif social™* » (Ministerstvo
Vystavba a rozvoj regiony, 2015, p. 19).

Ainsi, ces politiques représentent quatre voies différentes pour répondre a des défis communs
en termes de besoins quantitatifs et qualitatifs, dans un contexte de pression fonciére, et

préservent des structures locales et héritées.

145« Zaroven je mozné vidiet vyraznej$i potencidl neziskového sektora v oblasti zabezpe&enia dostupného
najomného byvania. Vytvorenim vhodnych podmienok pre rozvoj neziskovych organizacii by sa vytvoril priestor,
aby neziskové organizacie postupne prevzali ulohu obci, ktoré v sGcasnosti zabezpecuji socidlne najomné

byvanie. »
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Conclusion

Les contextes nationaux et surtout les conséquences de la transition post-socialiste du coté
slovaque confirment le différentiel ouest/est du point de vue des conditions de production du
tiers secteur. Toutefois, le poids des deux régions capitales ainsi que le rattrapage ¢économique
de Bratislava avec une concentration de la construction neuve, permettent de confirmer le
périmetre de la région métropolitaine, du point de vue des conditions de construction du tiers
secteur. Coté autrichien, les trois Ldnder de Vienne, Basse-Autriche et Burgenland concentrent
des taux de construction dans le tiers secteur ¢levés, tandis que Bratislava se dote a nouveau
d’instruments pour recréer un secteur d’intérét public.

La crise immobiliére et financieére de 2008 sert d’élément de différenciation entre 1’ Autriche et
la Slovaquie : la premiére a bénéficié de la résistance du tiers secteur pour garantir un volume
de production raisonnable malgré la crise ; la deuxiéme, a 1’économie trés exposée, a au
contraire fait face a des arréts de chantiers ou des projets annulés.

Ainsi, les cadres des politiques nationales influencent encore la fagon dont le tiers secteur est
structuré mais certains éléments permettent de faire du lien entre les marchés régionaux de la
partie autrichienne et de la partie slovaque de la région : I’héritage des coopératives de part et
d’autre de la fronti¢re, la coopération entre acteurs a toutes les échelles, qu’il s’agisse de projets
concrets ou de la représentation d’intérét face aux évolutions des politiques publiques, voire du
role régulateur de certains segments du logement dans un contexte de périurbanisation en
miroir.
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Conclusion de la Partie 11

Cette partie a permis d’illustrer le rapprochement progressif des deux capitales par les flux,
notamment économiques, la création d’une zone transfrontaliére hybride et la convergence de
Bratislava avec les structures spatiales c6té autrichien, selon une optique de rattrapage
métropolitain. Cependant, la proximité spatiale et I’augmentation des interactions entre les deux
poOles ne suffisent pas a atteindre des formes d’intégration spatiale (Rhein 2002).

Des lignes de dissymétries sont encore présentes, opposant notamment deux paradigmes de
développement urbain par le logement : tandis que I’Etat-providence autrichien résiste et
s’adapte au contexte métropolitain, Bratislava assume un tournant néo-libéral. En effet, la
transition en Slovaquie est plus longue qu’il n’y parait puisque les politiques publiques n’ont
pas encore totalement réagi au tournant néo-libéral de Bratislava qui fragilise certaines
populations. Certains changements sociétaux, concernant notamment le logement, demandent
plus de temps que les transitions économiques. Cependant, cette région fait systéme en raison
de dynamiques communes de part et d’autre de la frontiére, a savoir la périurbanisation et les
flux transfrontaliers, qui rapprochent les espaces qui composent cette région. Bien que
I’intégration fonctionnelle et institutionnelle soit inachevée, la région fait sens en raison de
I’interdépendance croissante des marchés du logement en raison de la proximité des deux
capitales et du poids différenci¢ du tiers secteur.

Au cours de cette deuxieme partie, nous avons partiellement validé la premiere hypothese : le
tiers secteur semble investir des tiers espaces comme les espaces périurbains ou la frange
transfrontaliere. La deuxiéme hypothese est elle aussi validée puisque les évolutions exogenes
et endogénes ont des effets treés différenciés sur le tiers secteur. Ainsi, le diptyque
mondialisation/métropolisation a mis le tiers secteur a I’épreuve mais tandis que dans le cas
autrichien le systeme du logement a résisté, en Slovaquie, il a catalysé le retrait de I’Etat et
motivé des choix résidentiels centrés sur le «tous propriétaires ». Concernant la
périurbanisation, les deux développements tardifs de part et d’autre de la frontiere tendent a se
rejoindre a I’est de 1’ Autriche.

Toutefois, ces dynamiques restent centrées sur I’échelle régionale et il est donc utile d’observer
leur permanence ou non a 1’échelle inframétropolitaine, a partir du tissu communal.
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Partie III - Un marché hybride :
combiner stratégies divergentes du

tiers secteur et ancrage multiniveaux

Cette derniére partie présente le processus d’hybridation a 1’ceuvre dans le marché régional du
tiers secteur. En effet, les référentiels spatiaux conventionnels tels que la présence de fronticres
et de limites, la division fonctionnelle des espaces et le modele centre-périphérie, sont
questionnés par le tiers secteur a la fois par les politiques publiques qui le régissent, ses acteurs
et la production (volume, type, répartition). En retour, ces cadres référentiels, s’ils sont de plus
en plus labiles, modifient aussi le tiers secteur qui devient hybride plus seulement en raison de
son statut organisationnel mais aussi par son adaptation nécessaire a des besoins en logements
de plus en plus variés (public cible, localisation, contraintes financiéres).

Le but de cette partie est d’analyser la territorialisation du tiers secteur a 1’échelle
métropolitaine et infra-métropolitaine, dans un contexte spatial trés différencié selon les
régimes de production du tiers secteur qui ne se superposent pas totalement aux cadres socio-
spatiaux et aux périmétres administratifs. Les données statistiques au niveau macro s’averent
insuffisantes pour poursuivre cette étude. Nous mobiliserons ainsi les entretiens avec les acteurs
et des traitements statistiques issus des bases de données rassemblant les opérations et les
communes de la région, afin d’identifier d’éventuels décalages entre les représentations qu’ont
les acteurs, et notamment les promoteurs d’intérét public, et la construction proprement dite.
Nous tenterons ici de fournir des éléments de réponse aux hypothéses 1 et 3 en interrogeant
quels sont les espaces du tiers secteur et quelles stratégies d’adaptation sont déployées par les
acteurs du tiers secteur du logement, dont les promoteurs. De fagon plus globale sera également
questionnée la résistance des systemes de logements (hypothese 2).

Le chapitre 6 propose de dresser la géographie du tiers secteur a travers les dynamiques de ce
segment, caractérisées par une recherche de diversification des formes, des publics et des
localisations, mais de fagon parfois concomitante, une forme de marchandisation qui
contredirait I’esprit du tiers secteur ou en tout cas produirait des formes hybrides. Ce chapitre
s’inscrit également dans le débat sur le logement abordable afin de déterminer si le tiers secteur,
dans le contexte de la région Vienne-Bratislava, représente une forme de logement abordable,
et si le périmetre de la région métropolitaine est considéré par les acteurs dans la construction
de ces projets abordables.

Le chapitre suivant sera centré sur un type d’acteurs : les promoteurs d’intérét public. Il s’agira
de déterminer si les stratégies des promoteurs sont symptomatiques de différents modeles
d’action publique, et si leur implantation spatiale est issue d’une recherche de cohésion a
I’échelle régionale mais aussi communale, en lien avec les missions du tiers secteur, ou d’un
simple pragmatisme. Malgré I’hybridité des grands promoteurs d’intérét public, qui parfois co-
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construisent avec les promoteurs privés, quelles sont leurs caractéristiques communes ou leurs
différences ?

Le huitiéme et dernier chapitre fournit une analyse spatiale du tiers secteur dans la région
métropolitaine avec des études de cas. La production du tiers secteur est mise en regard avec
les contextes locaux de marché afin de questionner 1’adéquation entre les missions que se donne
/ que I’on donne au tiers secteur du logement et les conséquences socio-spatiales effectives. Le
schéma spatial bipolaire classique de la région est-il remis en cause par le tiers secteur ? Ce
segment du logement investit-il des espaces hybrides en transcendant les frontiéres
administratives et les limites des différents contextes socio-spatiaux qui différencient le
territoire ?
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Chapitre 6 - Les dynamiques du
tiers secteur dans la région
meétropolitaine : entre
diversification et

marchandisation

« Le logement d'intérét public est-il abordable ?... C’est une question de conscience que vous me posez-
la ! (rires) »146

Apres avoir déterminé la pertinence du périmetre de la région métropolitaine et présenté le tiers
secteur dans les différents contextes spatiaux, il convient a présent de questionner les conditions
de production du tiers secteur par les dynamiques propres a celui-ci. Cette analyse s’impose a
la fois du point de vue des politiques du logement et de la production résidentielle proprement
dite.

Le but de ce chapitre est de montrer comment les acteurs qui produisent le tiers secteur
s’adaptent a des besoins en logement différenciés et a des niveaux d’acceés au marché du
logement inégaux dans le contexte d’une métropole en croissance. Il s’agit ici d’interroger la
fabrique métropolitaine par les conséquences socio-spatiales des dynamiques exogenes et des
politiques publiques du logement. Pour y parvenir, hormis la géographie urbaine, nous
mobiliserons la sociologie de 1’action publique afin de saisir I’interdépendance des différents
acteurs de ce systeme, mobilisés autour de la redéfinition du tiers secteur.

Nous nous pencherons donc sur les questions suivantes :
e Le tiers secteur est-il une forme de logement abordable ? pour quelles populations et

sous quelles formes ?

e Les dynamiques du tiers secteur dans la région métropolitaine reflétent-elles une
convergence de I’action publique entre 1’Ouest et I’Est ?

e Les évolutions du tiers secteur dépendent-elles des contextes régionaux et locaux ?

Afin de répondre a ces questions, nous mobiliserons les traitements quantitatifs et qualitatifs du
corpus d’entretien, quelques traitements des questionnaires aupres des promoteurs et enfin des

146 « Ist der gemeinniitzige Wohnungssektor leistbar ?... das ist eine Gewissensfrage die Sie stellen ! (lacht) »
Entretien promoteur n°18, 20.08.2014
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statistiques univariées issues de 1’analyse de la base de données « Opérations » qui comporte
480 opérations construites par des promoteurs d’intérét public entre 2007 et 2014, soit 29817

logements'®’.

1. Une diversification des formes et des

missions du tiers secteur

1.1. Une adaptation aux contextes spatiaux

Cette premiere section vise a décrire les formes et les missions du tiers secteur dans la région
métropolitaine, en notant que celui-ci dépend encore beaucoup du contexte nationale et régional
malgré I’existence de problématiques transversales. Ainsi, selon ce graphique, lorsque 1’on
interroge les acteurs (aussi bien promoteurs qu’experts techniques) sur I’échelle d’action
privilégiée pour le tiers secteur, 30% citent la région (en particulier du c6té autrichien, le Land),
26% la commune, 22% I’Etat — c’est-a-dire les échelons qui ont des compétences effectives
dans la politique du logement comme nous 1’avons montré dans le chapitre 5 — tandis que la
région métropolitaine Vienne-Bratislava ne remporte que 6% des avis des sondés.

Région
métropolit
aine
6%

Quartier
9%

Commune
26%

Land, 30,1 %

Figure 62 : Répartition de 1'échelle d'action la plus citée par les acteurs / Verteilung der meistgenannten
Handlungsebenen durch die Akteure

Source : corpus d’entretiens. © AM 2015

Considérant a présent les promoteurs d’intérét public, il apparait que leur clientéle potentielle
est associée assez fortement a leur région d’affiliation, comme le montre le tableau suivant.

147 Voir chapitre 3
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Tableau 23 : Adéquation entre la région d'affiliation du promoteur (colonne) et I'origine de sa clientéle
(ligne) / Zusammenhang zwischen der anséssigen Tétigkeitszone der Bautriger (Spalten) und der
regionalen Herkunft der Kunden (Linien)

148

Vienne Périurbain viennois Reste Basse- Burgenland | Bratislava
Autriche
Vienne X X X
Basse- X X X
Autriche
Burgenland X X X
Bratislava X

Source : questionnaires. © AM 2016

Ainsi, la clientele des promoteurs viennois se compose majoritairement de populations
originaires de Vienne ou alors de la couronne périurbaine dans le Land voisin de Basse-
Autriche. On note une assez faible porosité dans ces parcours résidentiels, sauf dans le cas de
la Basse-Autriche et du Burgenland, a la faveur de la périurbanisation.

La persistance du cadre régional (déterminant du c6té autrichien pour 1’octroi des subventions,
comme vu précédemment) nous pousse a étudier les enjeux propres aux quatre régions de la
zone d’étude dans le discours des acteurs. Ainsi, le Tableau 24 présente les dix premiers thémes
les plus présents dans le corpus, composé de 72 entretiens codés sur les 81 entretiens menés, et
rassemblant a la fois acteurs institutionnels de tous niveaux, €lus locaux, promoteurs d’intérét
public et architectes.

148 T ecture : X : lien fort / x : lien faible

257




Tableau 24 : Thémes prioritaires dans le discours des acteurs / Schwerpunktthemen nach den befragten

Akteuren
Rang Tous'¥ Vienne'> Bratislava'®! Burgenland'’ 2 Basse-
Autriche!*
1 Viabilité Seestadt (74) Coopératives SK Périurbanisation Logement
économique 27) transfrontali¢re abordable (25)
(312) (38)
2 Logement Logement Gouvernance Viabilité Viabilité
abordable abordable (62) municipale — (23) | économique (18) économique (23)
(266)
3 Seestadt (225) | Mixité sociale + | Logement social Rural (16) Périurbanisation
(48) (22) (19)
4 Responsabilité | Responsabilité Terrain manque Jeunes (14) Rural (17)
sociale (218) sociale (45) (20)
5 Aides pierre + | Acces — (44) Propriété privée Slovaques (14) Différences
(218) (17) régionales (16)
6 Accés — (196) | Aides pierre + Privatisation (16) | Différences Aides pierre +
(42) régionales (13) (16)
7 Terrain Financement Importation Gouvernance Responsabilité
manque (177) | libre (35) modele (16) transfrontaliére — sociale (15)
an
8 Mixité sociale | Héritages Locatif (15) Terrain Jeunes (14)
+(170) coopératives viabilisation (11)
(€1))
9 Financement Logement social | Périurbanisation Aides pierre — (11) | Terrain manque
libre (168) 31) (15) (14)
10 Adaptation Cohésion Viabilité Différentiel Terrain privé (11)
promoteur spatiale + (30) économique (11) frontalier (9)
(158)

Source : corpus d’entretiens. © AM 2016

Parmi les préoccupations partagées par I’ensemble des acteurs, indépendamment des régions,
on retrouve le logement abordable et la viabilité économique. Vienne se distingue par une
attention accordée a la défense du modele viennois de la politique du logement (accent sur la
mixité sociale et spatiale, sur le role des aides a la pierre, héritage des coopératives du début du
XX ™ sigcle!>*) mais aussi par une situation tendue sur le marché (accés au logement difficile,
financement libre). Dans le cas de la capitale slovaque, on retrouve cette préoccupation pour le
modele du logement avec la recherche d’un nouveau modele pour Bratislava, entre héritages
historiques (anciennes coopératives, privatisation) et importation de solutions exogenes, dans
un contexte politique marqué par une confiance assez faible envers les échelons locaux. Le
discours des acteurs du Burgenland insiste plus particuliérement sur le caractére rural de la
région, confrontée a des dynamiques de périurbanisation transfrontaliére et au départ des
populations jeunes. Enfin, concernant la Basse-Autriche, la thématique du logement abordable

149 Qur 3083 citations au total
150 Qur 1757 citations au total
151 Sur 403 citations au total
152 Qur 452 citations au total
153 Qur 471 citations au total
134 Voir chapitre 1
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est soulevée, notamment en lien avec la périurbanisation, méme si la diversité des contextes
locaux au sein de ce Land est également soulignée (espaces périurbains trés dense mais aussi
espaces ruraux). Ainsi, nous traiterons des formes que prend le tiers secteur dans la région en
deux temps : 1’étude conjointe du tiers secteur dans les deux capitales permettra d’analyser la
résistance du modele du tiers secteur dans un contexte métropolitain avec une grande tension
sur le marché du logement, tandis que le cas de la Basse-Autriche et du Burgenland relevent
d’un tiers secteur qui doit d’adapter a des conditions spatiales trés diverses, €tant réceptacle
indirect de la tension sur les deux marchés métropolitains précédents.

a. Vienne et Bratislava, des profils métropolitains du tiers secteur

Dans les deux capitales ressort un consensus sur la tension sur le marché du logement : a la
question « actuellement, estimez-vous que le marché du logement est tendu ? »'>° les
promoteurs viennois répondent respectivement a 61,5% et 38,5% « plutot d’accord » et « tout
a fait d’accord », et les promoteurs actifs a Bratislava répondent a 50% a ces deux catégories
(moyenne de la région métropolitaine : 66,7% « plutdt d’accord » et 29,2% «tout a fait
d’accord »). Cependant cette tension sur le marché est per¢ue comme relevant de facteurs
distincts de part et d’autre de la frontiére. A Vienne, la tension entre 1’offre et la demande est
imputable a la trés forte croissance démographique de la capitale qui atteindra le seuil de deux
millions d’habitants en 2029 (selon les projections démographiques de 1’office national
statistique), population qui se concentrera majoritairement dans les arrondissements
périphériques (prévision d’une augmentation de 33,9% de la population dans le 22°m¢
arrondissement, 25,4% dans le 20°™, 21,2% dans le 10°™, d’ici 2034)!¢, et proviendra a la fois
du reste du pays mais aussi de I’étranger (Europe de I’Est, Allemagne, et derniérement réfugiés
demandeurs d’asile).

« En fait, il y a une énorme demande en logements, et ¢a va rester, parce quon calcule que 20 000 a
30 000 personnes vont emménager a Vienne, qu'importe l'origine, d’Autriche, d’Allemagne, d’Europe de
I'Est... Vienne grandit. Aujourd’hui, a Vienne, si tout va bien, on construit par an.... hum... 5 000
logements. Et on parle d’une augmentation de 30 000 personnes par an, avec 5 000 logements. Donc
on a, par an, un manque de 10 000 a 20 000 logements, c’est énorme... Du point de vue statistique, il
n’y a pas assez de logements »'57 (Entretien promoteur n°23, 15.09.2014).
