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‘1. RESUME DES RECOMMANDATIONS DE LA COMMISSION.

L'opportunité d'un changement de systéme destiné 3 libéraliser le marché des loyers a
suscité au sein de la commission des opinions divergentes. La ligne de démarcation
s'est dessinée entre les positions traditionnelles des partenaires du marché. En d'autres
‘termes, les représentants des milieux immobiliers et des détenteurs de fonds ont
- accueilli favorablement une nouvelle orientation juridique du bail a loyer, tandis que
les porte-parole des locataires et des travailleurs la repoussent en invoquant la nécessité
impérieuse de corrections des mécanismes du marché. Un consensus n'a pu étre trouvé:
" les raisons en sont exposées dans ce rapport. C'est pourquoi la commission s'est résolue -
~ a présenter les avantages et les inconvénients d'un "pur” marché libre des loyers et '
d'autres propositions qui vont dans ce sens, i souligner les mesures d'accompagnement -
nécessaires a une concrétisation du loyer libre et a en esquisser les- modalités.

C'est au niveau politique que la décision d'une éventuelle modificafion de la 1égislation .
actuelle dans.le sens d'un loyer libre doit étre prise, $ur la base d'un examen de ces

‘informations et arguments.

_ l l Q . | 3 - ! l.l . . |
" 111 Maodification de la Constitution
Dans 'hypothése ot le loyer libre ferait T'objet d'une décision de principe favorable, il

faudra, selon I'avis quasi unanime de la-commission, commencer par procéder i la’
- modification constitutionnelle considérée comme indispensable dans deux expertises.

"La commission recommande d'introduire, au cas ot 'on opte pour un changement de .
- systeme et dans le but d'amortir 1'impact social des hausses de prix prévisibles, une
‘réglementation transitoire limitée dans le temps. La commission propose comme ,
mesures possibles d'instaurer a cette fin soit un systéme de franchises plafonnées, soit
un renforcement des loyers usuels dans la localité ou le quartier. Ces instruments ,
permettraient aux bailleurs d'adapter progressivement le loyer d'un logement au niveau
pratiqué sur le marché. Le plafond supérieur de cette franchise dépendra de la durée de
la phase transitoire. Si 1'on vise 2 atteindre la libéralisation du marché du loyer sur une
Ppériode de 10 ans, une augmentation annuelle du loyer de 5% en plus des motifs de
hausse actuels ne pourra pas &tre considérée comme abusive. :
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- La commission rejette une transmon plus longue mais celle-ci pourrant étre
éventuellement abregee en fonctlon de la situation sur le marché. -

-, 113 _Nouvelle acception de I'abus et d'autres textes de loi et d'or onnan

o M&Llﬁ.namgnanammﬂm - o
La commission recommande qu'en cas d'introduction du loyer llbre le concept d'abus
figurant a l'article 269 CO soit redéfini de la manigre suivante: "Les loyers sont abusifs
lorsqu'ils permettent au bailleur d'obtenir un rendement excessif de la chose louée en

profltant d'une situation personnelle pénible ou d'une posmon domlnante sur le
marché". , ‘ ,

11 faudrait en outre adapter les articles 269 a-d (loyers non abusifs), 270 et 270 a-e
(contestation du loyer) ainsi que les parties de l'ordonnance y relative. .

14 Amélioration de Ia transparence du marché
‘Le systeéme du loyer libre requiert une amélioration de lmforrnatlon concernant la

situation des loyers et leur évolution. La commission propose 1' mtroductlon ou
' lextens1on de systemes d' mformatlon sur les loyers. '

1.1.5 Intr ion d'une aide 3 1a person

Aux yeux de la commission, tout ménage qui n'est plus en mesure, sous le régime de la
libéralisation des loyers, d'assumer financi¢rement un logement adapte a ses besoins,
devrait pouvoir bénéficier d' une alde 1nd1v1duelle :

La commnssmn a dlSpOSC pour apprec1er la nécessité et les ‘modalités d'une telle aide,

~ de divers rapports d'experts. Ces rapports traitent des augmentatlons de loyer probables
en cas de libéralisation, des cofits relatifs aux divers.scénarios d' allocatlon de subsides

ainsi que -des possibilités de financement correspondantes

~ L'évaluation des dlvers scénarios et de leurs repercussxons fmancneres est lalssee aux

~ autorités politiques. Toutefois, la commission a pris connaissance du fait que I'aide 2 1a
. personne s1gmf1era1t avec des hypothéses réalistes, une dépense annuelle brute de
I'ordre de 770 mio'a 1,6 mrd de francs. Ces montants dependcnt d'une part du modele
“choisi (charge locative raisonnable, éventuelle limite supérieure des loyers, etc.) et

~ d'autre part de I'évolution des loyers 2 la suite de I'introduction du loyer libre ainsi que
de I'évolution des salaires. Les Chlffl‘CS susmentlonnes se basent sur des estimations de
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)

I'année 1990. Si I'on prend en compte que depuls lors les loyers ont augmenté en valeur
réelle de 10 % alors que les revenus sont restés stables il faudrait calculer des o

- augmentations de dépenses correspondantes A Tinverse, selon certains, le niveau des
loyers pourrait baisser en raison des changements de perspectives sur le marché du
logement, ce qui entrainerait une baisse de l'aide individuelle. Les aides personnelles
auw logement allouées jusqu'a présent 2 titre de prestations complementarres et.de
_prévoyance, que 1'on estlme entre 200 et 300 Mo de francs, devront étre dedurtes de ces
montants. '

L'1ntroductron de depenses de cet ordre de grandeur souleve 1nev1tab1ement la questlon
~ de’leur financement. La commission estime que la meilleure solution réside dans
l'imposition des rentes supplementalres percues par les bailleurs. En évaluant ce -
supplément de revenu & quelque 5 mird de francs par an, on peut grosso modo prevorr
un revenu fiscal supplémentaire qui couvrirait largement les coits d'une aide a la
personne pour peu que lon adopte un systeme réaliste de dlstnbutlon

La comrnrssron renonce a proposer l'instauration d' 1mpots specraux ou de contributions
spécifiques et recommande de s'en tenir aux impdts ordinaires. Comme ceux-ci
parviennent en premier lieu aux cantons et aux communes, ce sont ceux et celles-ci qui

devraient, en accord avec la polrtrque actuelle du logement se charger de l'dide a la
personne. : . ~

Cette solution se heurte au probléme soulevé des divers niveaux de competences Le

- changement de systéme dans le droit de bail, qui serait adopté au niveau fédéral,
-devrait étre accompagne de l'obligation ou de la disposition des cantons a introduire et
fmancer l'aide a la personne :

L' 1ncemtude plane sur les chances de voir les cantons introduire de leur pleln gré et

‘simultanément 1'aide a la personne. Or, les y contraindre se heurte 2 des obstacles de
droit constitutionnel. Il en va de méme pour le cas ol la Confédération devrait la-
'frnancer elle-méme et donc recourir tout de méme 2 un 1mpot spécial.

La commrssron est convaincue cependant que des lois introduisant le loyer libre et
l'aide individuelle au logement doivent étre introduites simultanément. Elle
recommande donc de clarifier cet ensemble de problemes dans une discussion
réunissant la Confédération et les cantons afin de mieux connaitre les chances de
participation de ces derniers. Il faudrait enfin examiner d'autres modalités de
financement envisageables et trouver, dans le cadre de prmcrpes fiscaux rationnels, des
* solutions qui permettent un financement durable de l'aide a la personne au niveau

- étatique le plus approprié. Il conviendrait en particulier d' etudrer de plus pres une autre
solution, celle d un 1mpot foncrer generahse



'11.6 Amélioration des autres conditions-cadr

" La commission est persuadée que I'éventuelle libéralisation du marché du logement ,

devrait étre accompagnée en paralléle de I'amélioration du fonctionnement des marchés

du sol, de la construction et des capitaux. Faute dé quoi, quant a I'offre, on ne ferait que

- transposer ailleurs les problémes. L'examen de ces.aspects auralt depasse le mandat de
la commlss1on On peut toutefois soullgner les points suivants: ~

Le marché du terrain 2 construire se heurte & des goulets d'étranglement, entre autres
parce que les communes hésitent 2 équiper leurs terrains a construire et parce que les
propriétaires cherchent 2 les thésauriser. La commission rejoint sur ce point les
recommandations de la commission fédérale pour la construction de logements, qui
ont déja été partlellement suivies par le Conseil Fédéral (Offlce fédéral du logement
1991 ).

- La transparence. du marché immobilier et foncier devrait, selon 'avis de la
_commission, étre améliorée par l'introduction d'un systéme d'information couvrant
I'ensemble du pays et d'une statistique des prix fonciers.

- Les insuffisances dont souffre le marché hypothecalre ont déja été examinées par
- d'autres instances. La commission "Loyer libre" se rallie pleinement aux
propositions de-la commission d'experts pour le marché hypothécaire concernant
- Texténsion du financement de la construction de logements par. de nouveaux
modeles (Offlce federal du logement, 1991a).

- La dereglementatlon s'impose egalement dans le secteur de la construction. Il faut
accélérer les procédures et éliminer un certain nombre de prescriptions de
construction et de normes professionnelles devenues désuetes. Quant aux
réglementations revétant un caractére de protection, il faudra discuter des conflits
qui peuvent naitre de I'opposition entre des objectifs économiques et des objectifs -
extra-€conomiques et instaurer le cas échéant de nouvelles prlorltes 11 faut en outre
supprimer le perfectionnisme de la construction, les habitudes onéreuses qui
caractérisent les processus de plamflcatlon et de construction, ainsi que les
structures cartellalres ' :

=

-1 faut en outre observer en permanence levolutlon demographlque pour que les
. décisions d'investissements puxssent étre prises sur la base d'une documentatlon :
- sohde et pour que I'on pulsse reaglr aux nouvelles tendances. :



1,2 ion; révision de 1a réglementation 11
Sil'on se dirige vers un marché libre des loyers, on peut fort bien envisager que la
transition s opere dans le cadre qui vient d'étre esqulsse Cependant, le changement de -
* systéme qui suivrait une décision positive de principe nécessiterait un certain laps de
temps, abstraction faite des impondérables politiques. C'est pourquoi la commission a-
également examiné la révision de certains éléments particuliers du droit du bail actuel
qui pourraient stimuler l'investissement et améliorér la situation sur le marché.
L'opportunité d'une telle révision a soulevé les avis les plus divergents.

De nombreuses propositions n'ont pratiquement été soutenues que par les bailleurs et
leurs cercles les plus proches. Il s'agit surtout des propositions de modifications qui

- menaceraient, aux yeux des locatalres des acquis essentlels de la derni€re révision du
- dr01t de ball " o ‘ ' o

1.2.1 Renfo rgg‘mg' nt des lo yers ugggls )
- Pour renforcer. I'élément. marche les representants des ballleurs ainsi que quelques-uns '
des representants des instances de conciliation et des instances judiciaires-ont exprimé
le désir de voir attribuer davantage de poids au critére de "loyers usuels dans la localité

ou le quartler au moment de l'appréciation de l'adequatlon d'un loyer. I1 faudralt en .
- conséquence completer Tarticle 269 CO de la mamere sulvante / .

, "Le rendement n'est pas verlfle si le loyer se situe dans les 11m1tes des loyers usuels
-dans la localité ou dans le quartler :

!

De ce fait, la Jurlsprudence seralt tenue de s ecarter de la preference accordée surtout en -
Sulsse romande 2 la clause du rendement sur celle des loyers usuels '

Les representants des orgamsatlons de locatalres rejettent cette modification, estimant
que I'é1ément de marché "usage local" accuse un poids suffisant dans la reglementatlon
en vigueur. Son renforcement aurait pour conséquence d'introduire mdlrectement a
long terme, les loyers bases sur le marché. .. . :
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- Les partlsans d'une augmentatlon del 1nfluence du marche recommandent de supprimer
purement et simplement le passage de l'artlcle 269 b CO "...le bail est conclu pour une
durée mmlmale de 5 ans et... " et de supprimer ainsi les restrlctlons temporelles

En outre, 1ls suggerent de supprlmer l'article 17 OBLF et d'autorlser a lavemr la .
compensation intégrale du rencherlssement ‘

Les milieux des locataires et syndlcaux se dressent en partlcuher contre cette seconde
‘proposmon d'amendement. Iis Justlflent leur opposmon en arguant d'une part que le
maintien du pouvoir d'achat n'est pas nécessaire sur l'entier du loyer du fait de larente -
fonciere. D'autre part, la.compensation totale du renchérissement n ‘est plus du tout .
garantie dans d'autres secteurs (salaires, prix agricoles). :

" Les representants des orgamsatlons de ballleurs et des préteurs hypothecalres se
prononcent en faveur de la suppression de la contestablllte du loyer 1n1t1al et donc de la
modlflcatlon de l'article 270 CO

'Jusqu a ce jour, les contestations de loyer 1mt1al n'ont joué qu'un role mineur devant les
instances de conciliation et Jud1c1a1res Toutefois, les organisations de bailleurs
- attribuent 2 ala reglementatlon en v1gueur un effet preventlf négatif.

Aux yeux des representants des orgamsatlons de locataires L'extension de la clause de
~ contestation du loyer initial, introduite dans la révision de droit du bail de 1990,
. constitue un élément indispensable de protection des locataires. Les avis des experts .
indépendants sont ambivalents sur ce pomt o

Les investisseurs et les propriétaires'précohisent la.suppression de I'annonce des
réserves exigée par l'article 18 OBLF lors d'adaptations partlelles du loyer:
- Pour les partisans de cette modlflcatlon l'obllgatlon des reserves penallse

rétroactivement les bailleurs qui n'ont pas toujours procédé aux augmentations de loyer
auxquelles la loi les autorisait. Enfin, elle serait également défavorable aux locataires

[
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‘puisqu'elle contramdralt les bailleurs 2 a epulser les pOSSlblllteS de hausses de loyer ou &
constltuer d'i importantes reserves :

Les représentants des locatalres des syndlcats et des consommateurs par contre,
veulent maintenir I'annonce des réserves qui, 4 leurs yeux, favorise la transparence et
decourage les manoeuvres de séduction caractérisées par des offres initiales allechantes .
suivies de rapldes hausses de loyer. a

Quant aux mstances de COIlClllatIOIl et Jud1C1a1res elles n admettent pas que plus la
durée est longue plus lobllgatlon des réserves surcharge les deux partles contractantes,
en particulier lorsqu'une réserve est constituée depuls plusieurs années. Elles estiment
‘par ailleurs que I'élimination de I'obligation des réserves ne résoudrait pas le probléme
posé par les adaptations ponctuelles des loyers Ceci est demontre en particulier par le
fait que le Tribunal fédéral a clairement exigé des bailleurs une obligation de constituer
des réserves, et cela déja avant 1'introduction de l'art. 18 OBLF, sur la base de l'art.

2 CC qui regle la protection de la confiance. La suppression de T'obligation des réserves
laisserait cette questlon aux autontes d'exécution.

épercussmn gventgellement assortl de nouvelles regles de repercussnon :
Seule la libéralisation des loyers permettra d'éliminer la répercussion des modifications
du taux hypothécaire sur les loyers. C'est pourquoi, aussi longtemps que les cofits
seront pris en considération dans le cadre d'une 1égislation contre les abus, on ne pourra

éviter de tenir compte du plus 1mportant des facteurs de coilt, méme si on révise l'actuel
régime legal :

- L'éventuelle revalonsatlon des loyers’ usuels et I'introduction de modeles de

financement prévoyant des taux stables pourrait atténuer 2 moyen terme le probleme
soulevé par les variations de l'intérét hypothecalre

Le maintien du pr1nc1pe de repercuss1on n'exclut pas la modification de son mecamsme
~ actuel. En ce sens, les représentants des organisations de locataires et de
consommateurs - soutenus par quelques experts - recommandent d'adopter pour base de
calcul de la repercussmn un mteret moyen a long terme au 11eu del' mteret hypothecalre |
du moment. : |

Les partisans de cette solution estiment qu'elle permettrait de tempérer (lisser) les
fluctuations des loyers provoquées par le marché des capitaux et de créer des

- conditions générales plus siires pour les parties contractantes de baux a loyer. Cette
- solution pourrait également constituer un facteur de stabilité. La discussion qui a
toujours une forte dimension politique sur la répercussion des variations des faux
hypothecalres sur les loyers perdralt de son 1mportance Si, comme beaucoup le
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cralgnent les taux d'mteret hypothecalres devalent accroitre leur caractere errathue le
lissage du taux de reference prendrait alors toute sa s1gn1flcat10n ' :

" Les representants des bailleurs de logements et de credlts ainsi que certains experts,
sont d'un avis différent. Ils rejettent categorlquement la proposition d'un taux d'intérét-
référence lissé. A part les problemes de liquidités qui en résulteraient, ils soulévent
Tincertitude qu1 entourerait la compensatron de pertes éventuelles. On assisterait en

“conséquence a une augmentatlon des réserves. Soumises a une pression accrue, les
banques tendraient a multlplrer les offres d'hypothéques 2 intérét stable, ce qui
éleverait I'intérét moyen a long terme. Les deux cas auraient pour résultat une
augmentation des loyers. A cela s'ajoute que I'application d'un taux lissé peut avoir des
effets negatlfs sur la constructron selon I'évolution des taux d'intérét sur le marché.

Partisans et opposants divergent sur la necess1te d'amender la loi pour introduire un
taux d'intérét-référence lissé ou s'il suffirait d'en modifier lqrdonnance

‘. o . - . )
La motion Spoerry demande une modeste péréquation entre les loyers des anciens
logements bon marché et ceux des logements nouveaux et donc chers d'un méme
bailleur. De plus, il convrendrart de | prev01r une marge d'action limitée pour des hausses

" de loyer a condition qu'elles servent a la constitution de prov1s1ons destmees a
lentretren des logements. :

Les deux demandes ont été rejetées par la commission. Leur réalisation alourdirait
encore la réglementation par l'introduction de mesures de contréle du maintien de
l'affectation. Elles présentent en outre le danger de privilégier les investisseurs
possédant un parc de logements d'ancienneté diverse. Enﬁn la commission estime
‘défavorable le rapport coiits/bénéfice. R

La commission n'est pas entrée exphcrtement en 1 matiére sur 1'm1t1at1ve
Hegetschweiler", pu1sque les principales demandes de rev151on recouvraient les themes
traités par la commission.

Les autres proposmons concernent pour la plupart des modifications mineures sur -
lesquelles la commission ne veut pas se prononcer expressément. Leur opportunité
- pourrait cependant étre examinée en cas de révision de la réglementation actuelle.

Y
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A lexceptlon des representants des organlsatlons de locataires, les membres de la 5
-commission soutiennent par contre la proposition d'autoriser des rénovations pour les
logements dont le bail a été résilié par le locataire. En consequence il faudrait
completer I artlcle 260, al. 1 CO de la maniére suivante:

"Le bailleur n'a le droit de rénover ou de modlfler la chose que si les travaux peuvent
ralsonnablement etre 1mposes au locataire et qu il ne lui a pas signifié¢ son conge

L opposition des organlsatlons de locataires contre ce complément n'est pas tellement -
de nature matérielle. Elle se dresse bien davantage contre la ligne générale de
‘I'initiative qui tend a leurs yeux, a 1ntrodu1re la 11berahsatlon du marche du loyer

En ce qui concerne l'introduction d'un systéme basé sur la valeur réelle pour le
financement et la formation des loyers de batiments d'habitation, telle que le préconise
en partie la littérature spécialisée (Welti 1981; Gugelmann 1992), tous les membres de
la commission, & I'exception de représentants des associations de propriétaires,
" reconnaissent la problématique latente qu'engendre le dualisme entre dette réelle et

- dette nominale. IIs voient de telles innovations comme d'éventuels moyens d‘atténuer -
les problemes de financement et les fluctuations des loyers. Ils estiment cependant que
les formes de calcul y relatives n'ont pas besoin d'étre inscrites dans une réglementation .

car elles peuvent Etre concretlsees sur une base volontalre dans le cadre de Tarticle
269a lit. d CO. :

Les bailleurs font remarquer que ces systemes peuvent condulre a des problemes pour :
le capital propre exposé au risque et que I'on ne peut guere envisager d'étendre a
I'ensemble des usages de gestlon dans la branche (amortissements, etc.) un mode de |
pensée base sur la valeur réelle. - S . :

1.2.9 ' Réalisation 2 titre volontaire des "baux 3 long terme"

* La commission apprécie I'intention du Conseil Fédéral d'envisager la possibilité d'un
bail a long terme destlne a encourager des formes mtermedlalres entre location et
propriété. :

- Elle estime cependant que ces innovations ne nécessitent pas de nouvelle -

réglementation. Les objectifs visés par le bail i long terme peuvent étre réalisés déja

, aujourd'hm sur une base volontaire. En ce sens, la commission suggére que I'on fasse
mieux connaitre des modeles correspondants

\



La commission estime que le- moment n'est pas adequat pour lintroduction de
restrictions a l'acquisition de propri€tés foncieres et qu'en plus, leurs chances de

réalisation sont inexistantes, d'autant plus qu'elles seraient; selon toute probablhte
soumnises a un amendement constitutionnel. B o SN
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2. INTRODUCTION ET VUE D'ENSEMBLE

2.1 Théme et mandat

Le droit.de bail compte parmi les domaines les plus importants et les plus délicats de la

politique du logement. Il ne se borne pas a ﬁxér la fagon d'utiliser et de disposer d'un

* bien vital auquel se rattachent en général de forts liens émotionnels. L'intervention

-d'une législation en matiére de formation des prix des loyers a des répercussions sur la
construction et les marchés du sol, de la construction et des capitaux qui y sont liés -
ainsi que sur I'ensemble de I'économie. Le droit de bail interfere ainsi avec des intéréts -
trés divers, ce qui méne inévitablement a des conflits d' Ob_]eCtlfS et des désaccords -

B pohthues

Les discussions sur le droit de bail ne datent pas d'hier, en Suisse comme 2 l'étranger.
‘Et l'on se pose toujours les mémes questions de fond: 1'Etat doit-il limiter la liberté
contractuelle entre bailleurs et locataires? Si oui, quel doit étre le degré d'intervention
- des pouvoirs publics? Les prescriptions relevant du droit des cartels ou les instruments
“de droit privé tels I'interdiction de l'usure et I'empéchement de tirer profit d'une
situation personnelle pénible suffisent-ils a protéger le locataire ou faut-il des
réglementations plus completes? Celles-ci doivent-elles se limiter a la protection contre
la res111at10n ou dowent-elles egalement comprendre le nlveau des loyers?

. Dans le passé, lon a repondu de diverses fagons a ces questions, en fonction des

~ priorités socio- politiques, de la conjoncture économique générale et de la situation sur
le marché du logement. Si pendant la période de libéralisme classique le role de I'Etat
se limitait a des interventions ponctuelles aux niveaux communal et cantonal la
Confederatlon édicta, apres 1917, différentes reglementatlons plus ou moins strictes.
L'ensemble de la Suisse ne connut la’ hbre formatlon des pnx qu en 1971 et 1972,
'pendant 18 mois environ.

¢

Depuis 1a fin des années 80, les débats sur le droit de bail ont repris pour divérses,

~ raisons. La liste des nombreuses. initerventions parlementaires (voir p. 17) en donne

également I'illustration. La conjoncture économique favorable de la seconde partie des
- années 80 a accru les déséquilibres sur le marché du logement. La forte croissance de la

‘population et la hausse des revenus ont accru la demande de logements Parallélement,
on assistait & un ralentissement de la construction. Comme le montre une étude récente
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(Farago et al. 1993), Idiffére'nts' facteurs sont responsables de la'baisse des _
investissements. L'une des causes tou10urs invoquée par les investisseurs est le droit de
 bail. Celui-ci a ét€ révisé le ler juillet 1990. A c6té des questlons de procédure, la

révision touchalt surtout le droit de contester le loyer initial; les "réserves’ de hausses
' de loyer les delals des prolongatlons et la contestatron de la résiliation. '

' Cette rev1s1on mettalt les investisseurs dans une 51tuatron d insécurité, durable Cela
moins 2 cause des nouvelles prescriptions que de la perte de confiance générale
engendree par le cadre legal et par le manque de clarte des reglementatlons et ‘

‘ procedures - ' '

. Ma1s lmsecurlte ne frappalt pas que les ballleurs Les charges fmanmeres pouvant étre
repercutees sur les loyers, la spectaculalre hausse des taux hypothecalres apres 1989 a
~ conduit a une sensrble hausse des loyers qui a touché une grande partie des locataires.

. Le droit de bail devenait contesté aussi par les: locatalres de plus en plus 1 nombreux a
demander la suppression du mecamsme de répercussion, mais pour des raisons. ]
différentes de celles des bailleurs. Alors que les locataires voulaient une 11m1tat10n dela
répercussion des hausse de taux hypothecalres sur les loyers, la Banque Nationale -
désirait aussi supprlmer ce mécanisme mais pour des raisons de stabilité pollthue Les
- banques se plargnalent en général de la limitation politique de léur liberté d'action,.
toujours considérablement compromise par l'impact sur le marché hypothécaire.
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Interventions parlementalres concernant le droit de ba11 et l'aide a la personne:

189.508
89.516
80.814

[00.089

190350

90.762

l90.777

- [o0.838

20839
913348
:9_2.1'31‘38'_'
92.32_13 '

|923232

11923576

Motion Rechtstemer du 15. 06 1989

*Instauration du contrdle des loyers N

'Motion Ziegler du 20. 06. 1989 -
- Moratoire sur les loyers

. Motion Leuenberger du 15. 12 1989
Loyers a I'abri des taux hypothécaires -

MOthl‘l de la mmonte de la comm1ss1on du Conseil Natlonal du
20.02.1991 ' :

5e adaptatlon des taux hypothecalres

‘Motion de la fractlon FDP du 08.08.1990
. Loyers a l'abri des taux hypothecalres

Motion MCIZOZ du 02.10.1990 - '
Suppresswn du mécanisme liant les loyers aux taux hypothecalres

" Motion Reimann Fritz du 03. 10. 1990
- Subventlonnement des loyers .

~Motion Thiir du 04. 10. 1990 -
: Consolidation des taux hypothécaires

Motion Thiir du 04..10. 1990
Subventionnement des loyers

Motion Rechsteiner du 03. 10. 1991
5e‘ hausse des taux hypothécaires Arrété fédéral-

; Motlon Spoerry du 20. 03. 1992

Perequatlon des loyers

' Motion De Dardel du 11.06. 1992 -

Congés pour retard dans le paiement du lovyer |

‘Motion Keller du 16. 06. 1992

Déduction fiscale des frais de loyer

- Motion Baumberger du 18. 12. 1992 Lo
. Passage d'un systeme de loyers determmes par les couts a un systeme de
3 loyers libres -
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[92.445 In1t1at1ve parlementalre Hegetschweller du 16. 12.. 1992
W fModlflcatlon du droit de bail, titre 8¢ du code des obllgatlons

93.421 Initiative parlementalre Ducret du 16. 03. 1993
: f Exceptlons concernant les loyers abusnfs

[93.429 . Initiative parlementalre Hegetschweiler du 19.03. 1993
- Modification du droit de bail, titre 8¢ du code_dqs obligations

{(nouveau)

93.3003 -comrmss1on du Conse11 des Etats du 10. 03. 1992 _ ,
Arrété fédéral visant a encourager des contnbutlons cantonales aux loyers

et aux mterets hypothecalres

" L'actualité des débats sur le droit de bail e; les conditions-cadres plus libérales exigées
 par les investisseurs a été renforcée, sur le plan économique, par la demande d'un vaste
programme de revitalisation de 1'économie suisse. Le Conseil fédéral a donc également '

" décidé de faire examiner le droit de bail par une commission d'étude. Par la méme

‘occasion, il lui-a demandé d'éclaircir les questions se posant en prolongement de
l'initiative ville-campagne dans le programme complémentaire du Conseil fédéral en
matiére de droit foncier. La commission a, dans ce cadre, et conformément aux: '
instructions du DFJP du 18 mars 1992, éxaminé les problemes suivants:

- loyers libre""- |
Examen de la législation existante sur la formatlon des loyers faut- 11 la faire évoluer
dans le sens des loyers libres? Si oui, comment envisager une telle révision? Quelles
|seraient les conséquences de loyers plus libéralisés, notamment sur le niveau général -
des loyers, sur l'indice national des prix 2 la consommation; sur l'offre de logements et
sur la répartition des logements? La commission doit aussi evaluer le cas echeant des
mesures d’ accompagnement, telle l'aide 2 la personne.

| bauXélong trme. o
Elaboratlon de bases 1égales sur les baux a long terme, p. ex. dans le sens d'une
renonciation contractuelle par le ballleur a la res111at10n contre remuneratlon

S

- limitations guantitatives a l'acguisition d'im'm‘eubles

Elaboration de modéles sur la limitation quantitative a 'acquisition d'immeubles.
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La commission d'étude se compose des membres suivants:

’Bn-mvo Hediger,

* |Philippe Bigter,

| Heinz Birrer;"

J ean-.Pier're_ Ding,

*|Hans Dora, S
. Myriam .-Fprni, |

Serge GéiHard, |

Hanspeter Gétte,
Peter Gugelmann,

: Chnstlne Habermacher-Droz,

Germaln Hennet
- Beat Kappeler,'

“|Kurt Keller,

Albert L Petermann
N Jean Paul Rey, ,

Rudolf 'H. Strahm,

v

Assesseurs de la Confederatlon

Dieter Bledermann

Peter Gurtner,
Urs Plavec,
Walter Tobler,

Max Zumstein,

Secrétariat:
Peter Marti,
Emst Hauri,

des locatalres sectlon Alemamque

président du Tribunal des Baux du Canton de lel‘lCh
(Président) '

secrétaire romand de lAssomatlon su1sse des
locataires (ASLOCA)

. secrétaire de 1'Autorité cantonale de conciliation de -

Luceme (jusqu'en septembre 1992) _
secrétaire général de la Fédération Romande

’ Immoblllere (FRI)
* commission de conciliation pour les conﬂlts en

matiere de baux, Bile (dés septembre 1992)
directrice commerc1ale du forum des consommatrlces

~ -suisses

secrétaire de 1'Union syndicale suisse (dés mars 1993)

~ directeur de I'Association suisse des propriétaires
- DR. GUGELMANN WIRTSCHAFTBERATUNG

expertises, 8038 Zurich

- présidente du Tribunal des Baux du Canton de Vaud

Premier secrétaire de lAssomatlon suisse des -
banquiers

secrétaire de I'Union syndicale suisse (_]usqu en
décembre 1992)

-membre du comité de I'Association suisse pour la
_prévoyance de I'économie prlvee ‘directeur de la

Caisse de Pension Migros
secrétaire général de I Union Suisse des Professronnels

-de I'ITmmobilier -
- secrétaire général, Union SUISSC des Profess1onnels de
I'Immobilier

conseiller national, pre31dent de 1A33001at10n suisse

\
\

‘ Offlce fédéral de la Justlce offlce du cadastre et du
- droit foncier

directeur-suppléant, Offlce fédéral du logement
Département fédéral des finances

chef de section, Office fédéral du logement
conseiller scientifique, Offlce federal des questlons
conjoncturelles

| METRONS.A.' | S
Office fédéral du logement , | -
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2.2 Deroulemgnt et limites

" La commission s'est réunie pour la premiere f01s le 16 JUln 1992 et a tenu en tout dix
séances plénieres, en plus de différentes séances en groupes restreints, pour dlscuter
des loyers libres et des baux 2 long terme. Des experts, qui avaient €laboré des rapports

“sur les themes ' comportement des investisseurs”, "loyers libres" et "aide a la - '
personne” ont été entendus lors de deux séances. La commission a accepté le rapport
fmal dans sa séance du 24 Jum 1993. ' o '

La commission a axé son travail sur le dr01t de bail, avec comme pr10r1te l'utilisation
des logements. Aprés un débat d'entrée en matiere, elle a renoncé 2 traiter en detall des
autres points figurant dans le mandat. Les bailleurs comme les locataires sont d' avis
que le probleéme des baux a long terme peut attendre La commission a constaté que des
modeles fonctionnaient- de longue date'en la matlere Elle encourage ces contributions

_ volontaires qu'il faut faire connaitre. Par contre, elle se prononce contre des mesures
'leglslatlves supplementalres S ' '

. De méme, elle a unammement Juge superﬂu de limiter davantage 1acqu1s1t10n .
d immeubles. Ce n'est plus une priorité aujourd'hui vu la conjoncture du marché foncier
et de la construction. Cela irait 2 I'encontre des dérégulations exigées et ne

“correspondrait pas a la situation actuelle du. marché, caractérisée par la détente des

~ loyers, la baisse de la demande et le nombre crmssant de logements vacants. Toutefois
la commission ne s'exprime pas sur les éventuelles limitations touchant les résidences
secondaires et les appartements de vacances. Le remplacement possible de la Lex
Friedrich par des mesures de plafonnement moins dlscnmmatmres releve du domaine

.de l'amenagement du terrlt01re '

La commission n'a pas pris posmon non plus sur la declaratlon de force obllgatmre
generale de contrats-cadres, un pro_]et de 101 sur ce SU]Ct devant d'ici peu étre transmis
au Parlement. ' '

A

\
i

- Pour ce qu1 concerne la méthode de travail de la commission et le caractére politique
de ses décisions, on ne peut s attendre de par la nature méme des problemes analysés,
ni 2 des opinions convergentes ni 4 des recommandations unanimes sur la plupart des
points. La commission s'est cependant efforcee de juger ObJeCthCant des avantages et -
inconvénients des loyers libres comme de la réglementation en vigueur, d'aborder
ouvertement les problemes et de réfléchir a d'autres solutlons p0331bles avec les
mesures qui devralent les accompagner. ' ‘
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-La composmon de la commission n'était pas paritaire. L'on a cependant essayé d y
représenter tous les milieux intéressés au marché du logement. Les ballleurs 7
disposaient de 5 si¢ges, les associations de locatalres de 2. Diverses. associations
économiques et syndicats en occupalent 3, les 4 autres revenant 3 des experts -

. (notamment en droit du bail). Dans ces c1rconstances des votes formels sur des -

- révisions fondamentales ou sur des points particuliers de révision n 'auraient présenté .
que peu d'intérét. La commission a prefere évaluer les’ oplmons respectlves et presenter
dans son rapport les différents pomts de vue. ' -

Les recommandatlons dela commission sont résumées dans le chapltre 1. Le chapltre 2.
esquisse la situation actuelle et commente les avantages et les inconvénients d'un
changement de politique du logement. Le chapltre 3 traite de l'evolutlon et de I'état
actuel du droit de bail. Le chapitre 4 propose une vue d'ensemble de la situation sur le -
“marché du logement et analyse la portée des effets négatifs du droit de bail en vigueur.
Dans les chapltres 5 et 6, la commission propose les mesures d'accompagnement et les
modifications juridiques necessalres que ce soit dans le cas d'un changement de
systeme vers les loyers llbres ou dans le cas d'une simple révision de la législation
+ actuelle. Le chapitre 7 contient quelques considérations sur les baux de longs termes et
la limitation de l'acquisition des 1mmeub1es Enfin, le rapport contient dlverses annexes
et une blblnographle

La commission a commencé son travail en examinant les différentes positions, ce qui a
fait ressortir les conflits connus sur la finalité et les moyens des différentes politiques
.du logement. Ceux-ci s ‘expliquent entre autres par le fait que la valeur et la fonction
sociale de I'habitat ne sont pas les mémes pour tout le monde. Les avis divergent ‘
également en ce qui conceme l'attribution des droits de jouissance et de disposition aux
différents acteurs du marché du logement. C'est pourquoi les jugemerits de valeur '
individuels et les liens avec les groupes d'intéréts ont une 1mportance décisive en
matlere de drort de ball '

- Personne ne conteste le fait que chacun a le droit de pamc1per de fagon appropriée au
bon fonctionnement de la société. Appliquer au logement ce droit signifie entre autres -
empécher les abus lorsque les forces sont inégales, rémunérer honnétement les facteurs -
~ de production engages dans le logement, conserver le capital investi, reconnaltre des
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contrats de locatlon qu1 rendent pOSS1ble l'entretien du logement durant de nombreuses |
années, intégrer les groupes de population défavorisés et partager equltablement les _
rentes foncneres . o R ‘

’ .

Tout le monde reconnait egalement que le marché, en tant que systeme regulateur
- garantit l'utlhsatlon economlquement efficace de biens rares.

Mais, alors qu'une partle de la commission attlre lattentlon sur les partlcularltes du
marché du logement et juge que des interventions régulatrices sont indispensables,
Tautre partle pense que cela est.superflu et craint méme des conséquences contre-
productives pour les locataires. Les conséquences de la réglementation sur la-protection
des locataires sont contestées: pour les partisans des loyers libres, la reglementatlon
| étatique réduit la construction de logements, ne permet pas l'utilisation optimale de
I'habitat, denrée rare en soi, et limite la mobilité des locataires. Les opposants aux
loyers libres jugent minimes les inconvénients de cette reglementatlon en particulier en
ce qui concerne la construction de nouveaux logements, et les quelques désavantages
envisageables sont largement compensés par les objectifs socio-politiques deja atteints.
Les opposants aux loyers libres mettent les valeurs socio-politiques au premier plan.
C'est-a-dire, par exemple, la prise en compte des groupes de demandeurs
- économiquement plus faibles ou des aspects extérieurs 2 I'habitation elle-méme,
comme l'environnement du logement ou certaines qualités immatérielles, qui n'ont
aucune caractéristique de ' 'marchandise”. De plus, il y atoute la question de la
répartition, questlon que les critéres économiques ne peuvent pas résoudre et qui a une
grande 1mportance politique pour une population qui est a 70% locataire. Les bailleurs -
eux non plus ne nient pas les problémes pohthues de répartition causés par
- I'introduction des loyers 1 11bres Mais des mesures soc1a1es d accompagnement devraient
y remedler

Vu cette situation, la commission a opté pour une double demarche En tenant compte
du manque d'efficacité de la réglementation actuelle et de ses lacunes dans 1'allocation
des logements, elle s'est montrée préte a examiner tout d' abord un modele hypothétique .
de marché, avec les reglementatlons trans1t01res etles: mesures d’ accompagnement
nécessaires. : ' :

Vu les dlfflcultes d'ordre constltutlonnel et politique prev181bles pour un tel projet, la
commission a dec1de a I'unanimité d' etudler parallelement a la solution des loyers
libres, une rev151on plus pragmathue dela reglementatlon en v1gueur réalisable a plus
court terme. :
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Une derniere remarque s’ 1mpose par rapport a cette décision. Les defenseurs des loyers

libres considérent que toute intervention de lEtat dans la formation des prix est la

moms bonne solution. IIs ne peuvent des lors montrer de I'intérét i classer par degre de .
"nuisance” les différents régimes de loyers. Pourtant I'intensité des interventions a des

' consequences déterminantes. La commission estime qu'en Suisse l'on ne peut pas parler
d un controle class1que des loyers contrairement a ce que I'on drt souvent. '

Malgre toutes les restrlctrons le drort de ball su1sse est aujourd hui comme hier,
tOll_]OllI'S considéré comme relativement libéral au niveau mtematronal (Wiktorin 1993).
Les adversaires de la lrberahsatron du marché sont conscients de lrmportance des
investissements dans toute pohthue du logement. Les accusations de raisonner

| unlquement en termes de cofits ne reposent sur aucune réalité. En effet, dans le systeme
~ actuel deja des mécanismes de marche mﬂuencent la formatlon des loyers par

o drfferents mecamsmes

: | Certes cela reste encore A démontrer, il n'existe aucune preuve empirique que des
interventions plus restrictives sur les loyers auraient les conséquences redoutées avec
~ raison. Pourtant, il ne faut pas se leurrer: il est difficile de vérifier les effets de la

~ protection des locataires, parce que beaucoup d'autres facteurs entrent en ligne de
compte. Il n'est donc pas vraiment important de relever la question de ces éventuels
effets negatlfs dans la problématique fondamentale de I'introduction des loyers libres.
Mais cela aide a garder dans une proportlon raisonnable les effets negatlfs attribués a la
reglementatlon en vigueur. -

23,1 Loyers libres
‘Dans le systeme des loyers hbres seul le rapport entre I'offre et la. demande détermine
le. pl‘lX exigé pour la jouissance de I'habitat; aucune réglementation étatique
n'intervient. Il ne s'agit pas de laisser le champ libre aux comportements illicites.
| Cependant, dans les loyers libres, seul le fait d'exiger un loyeren profitant de la

situation du demandeur sur le marché. et/ou d'un locatarre en situation pemble est
consrdere comme abusif. ' :

i
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- Arguments en faveur des loyers lrbre

| Pour les defenseurs des loyers libres, cé n'est qu'en cas de libre formatlon des prlx
“que les loyers peuvent garantir la productlon et I'utilisation efficaces de I'habitat. -
Avec les loyers libres, un investisseur peut juger de l'intérét de construire des
logements, en fonction des bénéfices réalisables par rapport a d'autres formes de .
- placement. Les modifications du nlveau des loyers et de leur structure se chargent
* d'adapter 'offre 2 la demande. Les logements sont construits et utilisés en fonction
de leur degré de rareté. Si le loyer est libéré de privileges et de distorsions, la |
demande en surface habltable et en qualité de logement ménera a une différenciation
entre différentes catégories de locataires et va se modérer. La construction de |
logements sera également plus attrayante. Une augmentatlon du nombre de
nouvelles constructions-devrait donc en résulter. En outre, les zones 2 batir j Jusqu a
present bloquées seront davantage offertes sur le marché.-

Les locatarres profltent d une plus grande. offre de logements etd’ une plus grande
concurrence entre les offreurs. Dans les loyers libres, 1a fourchette des loyers entre
anciens et nouveaux appartements se réduit et est davantage déterminée par l'aspect
qualitatif des logements Le marché permet ainsi d' adapter I'habitat aux besoins .
individuels. La réglementation actuelle encourage les locataires a occuper le plus
‘longtemps possible un appartement choisi une fois pour toutes, méme si, au fil du
| temps, leur besoin d'espace, leurs revenus et leurs préférences se modlﬁent Par o
contre, avec le marché libre, il devient intéressant de changer plusieurs fois de
logement en fonction du besoin d espace et au fur et a mesure que la famille
S agrandlt ou diminue, pulsque la grandeur de I'appartement influence davantage le
loyer qu aUJourd'hul Ces adaptations, qui réduiront les files d'attente et la sous-
~ occupation souvent critiquée de l'habitat, relancent le marché des anciens
appartements ' ' :

-Une autre raison de préconiser les loyers libres est que ce systéme réduira fortement.
les coiits de la'mobilité des travailleurs. Aujourd'hui, si "leslloeatair'es envisagent de
déménager dans une autre localité, ils doivent s'attendre a un loyer plus €levé, car ils
ne connaissent en général personne pour leur céder un appartement aun.prix - .

~intéressant sans passer par la filiére officielle. Enfin, certains font remarquer que, en
cas de loyers libres, le sort des personnes socialement désavantagées et des
marginaux s ‘améliore. Actuellement, les propriétaires de logements bon marché
voient defrler nombre de demandeurs et ils peuvent ch01s1r ceux qui, d'apres eux
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- presentent les caracterlsthues les plus favorables Les personnes socialement

- désavantagées se voient ainsi contraintes de se tourner vers les nouveaux logements
chers. L augmentation de l'offre résultant de la s1tuat10n de marche devralt donner 2
ces groupes davantage de chance de trouver un logement adequat

Pour beaucoup, cela condulralt a supprlmer les mefflcacxtes du systeme de

repartltlon L'argument de la répartition pour Justlﬁer les interventions sur le marche

est jugé faible. Tous les bailleurs ne sont pas riches, ni tous les locataires pauvres.

" Tous les bailleurs ne profiteront pas. du passage aux loyers libres, tous les locataires
“n'en souffnront pas. La distinction en dlfferents groupes de populatlon n 'est pas

pertmente sur le plan de la repartltlon o ..

A cela S ajoute qu ‘aussi blen locataires que bailleurs ]ouent le role d' autres agents
'economlques épargnants, débiteurs, assurés, consommateurs... Ils sont donc aussi

~ touchés ' par les interventions dans la foxmatlon des prix motivée par la repartmon
~C'est pourquoi personne ne peut ne fidt-ce qu'estimer les effets finaux et personnels

- de ces interventions. L'on ne peut que supposer qu ‘elles favonseront souvent ceux ., -

quelles ne VISalent pasalorlgme I ' ’ S

' ~Enf1n le marché du logement ne sera plus dlrectement conceme par des
modlﬁcatlons mtervenant sur le marche des capntaux ' '
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- Le marche du logement est-il un cas part1cuher‘7

De nombreux observateurs sont d avis que le fonctlonnement du mécanisme des prix
fixe des regles du j jeu bien définies, qui ne correspondent pas aux partlcularltes du
marché du logement. Le principe de I'économie de marché est donc proposé pour un
domaine auquél il n'est pas applic‘able, vu que les conditions de libré-concurrencc ne.
'sont pas remplies. Dgs lors, les résultats attendus ne sont qu'en paftie compatibles
avec les objectifs économi_q'ues et socio-politiques principaux. I ne suffit pas de -
corriger les résultats du marché par des transferts financiers uniquément; il faudrait
‘plutét s'attaquer aux effets negatlfs dans une phase anterleure des mecamsmes du

- marché. ' -

D une maniere generale l'on reconnalt que le marché du logement presente certams ‘

_ caractéres spécifiques, notamment les coiits de transaction élevés, le manque de

- mobilité du bien en question, I'hétérogénéité de I'offre de logement, les conditions
favorables 2 la création de monopoles locaux, le manque de solutions de substitution
pour le demandeur 1a longueur des délais pour récupérer 1'argent investi dans les
logements, une transparence insuffisante du marché et une longue durée de vie. De
plus, les appartements ne sont en général que loués. Tout cela crée une dependance

' durable vis-a-vis de loffreur contralrement ala plupart des autres blens

-Pour les défenseurs des loyers hbres, toutes ces partlcularltes ne,sufflsent de loin pas
2 affirmer que le marché libre est un échec. Au contraire, ils font remarquer que les
interventions de 1'Etat ont méme aggravé les problemes hes a la structure du marché. . .
Pour les autres "écoles”, les particularités du marché du logement sufflsent a douter -
des effets pos1t1fs qu entrameralt un eventuel changement de systeme '



- Arguments contre les lovers libreS*

Les adversaires des loyers libres contestent I'argument selon lequel les loyers libres
augmentent les possibilités d'investissement et élargissent d'une fagcon générale
T'offre de logements. En effet, les nouveaux logements sont déja aujourd'hui
construits selon les lois du marché. L'investisseur peut, selon la loi, exiger un loyer
lui garantissant une marge de bénéfice raisonnable. Si malgré cela, 'on construit trop
~peude logements c'est a cause des probleémes survenant sur les marchés du sol, des
capitaux et de la. constructlon De méme, ce n'est. pas le droit de bail qui est
responsable des nombreux logements vacants ‘mais bien la différence entre le prlx
de l'offre et le pouvoir d'achat. du demandeur. Sl en régime de marché libre, I'espace
-habitable existant est utilisé de facon efficiente, c'est-a-dire si la sous-occupation |
_ diminue, la demande reculera. On peut donc. douter que l'on investira davantage dans, )
'la construction d' appartements 2 louer. Guidés par un comportement rationnel, les
bailleurs fixeront des prix en-dessous de ceux du marché pour réduire l'offre de
logement et minimiser ainsi les cofits de transaction, cela méme apres la suppressxon
des interventions sur les prix. Un simple changement de systéme ne feradonc pas
disparaitre les files d'attente et les problemes qu'elles impliquent. L'on craint de
- surcroit que I'évolution des appartements 2 louer, des valeurs immobilieres et de la
construction en partlculler ne soit encore plus qu ‘aujourd'hui tnbutalre de la
conjoncture économique. Dans une phase de relance, le secteur du batiment serziit -
stimulé par-une hausse des revenus, et dés la prochaine récession il reculerait a
nouveau treés nettement, ce qui rendrait pour le moins difficile la stablhsatlon dela .
" demande de constructlon pourtant tant réclamée. '

En theorle les loyers libres devraient réduire la sous- occupatlon des. logements
Toutefois, des €tudes empiriques font douter de cette hypothese. Ainsi le
recensement des logements de 1990 montre que les anciens appartements ont été
utilisés de fagon a peine plus extensive que les nouveaux ou les rénovés. De plus, on
‘peut é&tre surpris de la différence d' apprec1at10n que certains font entre le secteur

- locatif et le secteur de la propriété du logement. Le taux d'occupation des
appartements et maisons familiales habités par leur. propnetalre n'est en regle .

- générale pas plus €levé, et I'on ne parle pourtant pas d'une mauvaise utilisation de
I'espace habitable. Vu sous langle des cofits du logement, cette dlfferenaatlon n'a -
aucun sens non plus Alors qu'en proprlete il est évident que les charges '
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correspondent aux couts ce comportement nest pas admls dans le secteur locatrf
pour les ralsons les plus dlverses

‘Un lnconvenlent 1mportant avancé par les: adversalres des loyers hbres est la
modification dans la répartition des revenus qu 'entrainera un changement de
~systeme. A leurs yeux, ce serait attribuer une rente aux bailleurs aux dépens des
locataires, rente a laquelle ils ne- peuvent prétendre pulsque les contrats de location
-ont été conclus selon la 1égislation actuelle de protection du locatalre Les locataires
ne sont pas les seules victimes de cette redistribution; tout le monde en subit les
‘conséquences parce qu'elle occasionne, des coiits sous forme d'aide a 1a personne.

"L'habitat" représente pour beaucoup un bien partlculler En louant ou en achetant un
-appartement I'on ne regoit pas sxmplement un toit que I'on peut échanger comme les
autres biens des que l'occasion se présente. Le logement et le domicile constituent en
régle generale le point de départ d'un réseau de relations sociales mdrspensables pour
‘surmonter les problémes quotidiens. En obligeant a changer davantage de logement,
les loyers libres renforcent le déracinement social, ce qu1 colite frnalement cher a
tout le monde

Enfin, I'on craint également que les loyers libres ne créent une ségrégation sociale
dans la localisation des logements et ne favorise ainsi des conflits sociaux. Les
groupes de populatron a revenus élevés se concentrent dans les endroits les plus

- chers, les moins favorisés devant se- conteriter de loyers plus avantageux dans des
lieux moins bien situés. Les graves conséquences de cette situation sont deja

~ observables actuellement dans plusneurs pays.

Les délibérations de la commission ont montré que personne ne s'est en fin de compte
- laissé convaincre par les points de vue et les arguments de l'autre partie. Par contre, la
commission tout enticre s'est accordée a dire qu'une eventuelle introduction des loyers_'
libres ne pourrait se faire du jour au lendemaln 11 faudrait prevorr une reglementatlon
transitoire, le temps d' amener successrvement les loyers des anciens appartements au

* niveau du marché. La commission prévoirait notamment, pour atteindre cela, une
"franchlse plafonnée, ce qui permettrait non seulement au bailleur d'augmenter chaque
année le loyer suite 2 la hausse des couts mals de laugmenter aussi d'un certain
pourcentage supplementalre

Personne ne conteste le fait que la solutlon des loyers 11bres doive s accompagner d'un
reglement minimal protégeant des abus. Le droit des cartels et celui des obhgatlons en
contiennent déja des dlsposmons qui sont presentees dans le rapport Enfln la

p N s
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comm1551on a unammement reconnu que tous les menages n'avaient pas les moyens de
payer le prix du marché pour un appartement repondant a leurs besoins. C'est pourqu01
elle a exphque quelle forme pourralt revétir un modele suisse d'aide 2 1a personne,
quels en seraient les coiits et comment se regleralt son flnancement Le rapport contient
également des detalls ace su3et '

La comm1ss1on a auss1 étudié la révision du dr01t de ball en v1gueur qui pourralt étre
mise en place au heu des loyers libres. Ainsi pourrait-on améliorer les dispositions
_ actuelles en vue d'améliorer la répartition, d'augmenter les rendements, de’ suppnmer

les formalités et procédures inutiles, et de contrlbuer a la dereglementatlon de
1é economle SUISSC '

Dans cette optique, la commission‘s'e’st prononcée au sujet des loyérs usuels dans la -
~localité ou le quartier, de l'indexation des loyers, du droit de. contester le loyer initial,
de l'obligation des réserves, de la réglementation sur la repercuss1on ainsi que de la
compensation des loyers et des amortissements en rapport avec la motion Spoerry.
L'initiative parlementaire Hegetschwell_er a ét€ €également brievement analysée, ses: ‘
propositions de révision ne se recoupant souvent pas avec les thémes de ce rapport. Par -
contre, les proposmons de modlflcatlon moins unportantes n 'ont pas été analysees plus
avant

Ici egalement la comm1ss1on n'est parvenue que trés rarement a'un consensus pour les
points de rev151on mentionnés. La commission présente toutefois des modlflcatlons de
loiace Propos, qui ont aussi pour but d'i imposer des limites plus strictes & la -

- Junsprudence 1a ou 1'1nterpretat10n de quelques d1rect1ves a ete un peu trop laxiste par
; rapport a la ratio legls ces derniéres années. | '

\
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3. " BREF APERCU DE L' EVOLUTION ET DE L' ETAT ACTUEL DU
| DROIT DU BAIL

* 'Si la libéralisation du marché du logement est depuis toujc;)urshun enjeu essentiel de la
politique du logement, la Suisse n'a connu que de courtes penodes de loyers libres
depuls I'entrée en vxgueur du CO en 1912,

t

' Controle dgs loyers (1939 1961/662

Dlsposant des plems pouvoirs exceptlonnels le Conseil fédéral lntI'OdUISlt petit a petlt
- dés 1936, un contrdle des prix, qui aboutit en septembre 1939 a l'interdiction générale
d'augmentér les prix sauf autorisation spécifique (économie de guerre). Sans
autorisation, les loyers ne pouvaient dépasser le niveau du 31 aoit 1939. Les
“autorisations étaient accordées pour des cas particuliers, 2 savoir si le propriétaire avait
apporté des améliorations conférant une plus-value au logement ou s'il réalisait des
rendements insuffisants. Les organes cantonaux de controle des prix fixaient le loyer
autorisé pour chaque nouveau logement en fonctlon des coiits de constructlon

"Le contrdle des loyers $ accompagnalt d'une protection relativement importante contre -
la résiliation. La résiliation d'un bail par le propriétaire, valable selon le CO, pouvait
étre annulée a la demande du locataire, pour autant qu'elle apparalsse comme injustifiée
dans la situation precnse ' : '

Le contrdle général des loyers fut en partie supprimé en 1954: les appartements
construits aprés 1947 en particulier n'étaient plus soumis au contrdle fédéral des prix.
Dés 1961, le régime de la surveillance des loyers pour les anciens appartements fut
progresswement introduite, pourtant le régime de controle resta en vigueur jusqu'a

* fin 1966 dans certaines grandes agglomeratlons

2 Surveil (1961-197

VL'a‘rrété fédéral du 21 dééembre 1960 introduisait la surveillance des loyers, qui entra
~en vigueur le 15 avril 1962, accompagnée de 'ordonnance y relative. Cette méme
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année vit la suppression totale des prescriptions concernant les baux dans plus de 1100
communes. D'autres communes suivirent le mouvement en 1963 et 1965.

~ La surveillance des loyers autorisait la libre-fixation du loyer par les parties |

contractantes. Les bailleurs étaient obligéé d'informer par écrit les locataires et les

‘ autorités cantonales compétentes des hausses de loyer. C'est dans ce but que fut _

- introduit en 1965 un formulaire obhgat01re Les prix manifestement surfaits pouvaient

- étre abaissés d' office. Le locataire ne pouvalt pas ensuite s'opposer aux hausses de
loyer n'excédant pas 5%, pour autant que le propriétaire ne neghge pas l'entretien du

" logement. Plus tard, ces hausses j jusqu'a 5% n'étaient tolérées que si elles s ahgnalent

sur les durées de vahdlte fixées par l'arrété fédéral alors en vigueur (3 ans)
(Kleps 1969) '

| La protectlon renforcee contre la resﬂlatlon mtrodulte sous le reglme du contrble a .
continué sous la perlode de survelllance des loyers

Le 19 décembre 1970, les dlsposmons constltutlonnelles concernant I' 1ntroduct10n de
mesures de contrdle des prix plus restrlctlves arriverent a échéance et la surveillance
des loyers fut supprlmee dans toutes les communes qui y etanent encore soumlses Les
parties pouvaient désormais convenir librement du loyer. Les limitations _

- extraordinaires de la résiliation furent supprimées par la méme occasion. Du reste,

le CO avait été modifié de maniére 2 ce que les locataires puissent faire appel au juge
pour une prolongation du bail de 3‘ans au plus dans la mesure ot la fin du contrat aurait
pour eux ou leur famille des conséquences pembles sans que l'intérét du bailleur ne le
_]UStlfle (maladie, grand age, etc) '

' L‘artlcle 34sept1es de la Constitution accepté le 5 mars 1972 par le peuple et les cantons
~ autorisait la Confédération a édicter des prescriptions concernant la déclaration de
force obligatoire generale de contrats-cadres afin d' 'encourager la conclusion d'accords
pris en commun et d'empécher les abus dans le domaine des loyers et du logement. De
plus; la C'onfédératidn_ fut chargée d'édicter, en période de pénurie de logements, des



prescriptions protégeant les-locataires contre les loyers et autres prétentions abusifs des -
‘bailleurs. La lutte contre les abus sur la base de prescriptions législatives vint au centre
de la discussion politique, tandis que la lutte paritaire contre les abus au-moyen de.
contrats- cadres de bail ¢tait devenue secondaire, bien qu'a longlne le Conseﬂ federal

~ T'avait congue comme seul 1nstrument

~ Le 30 juin 1972 fut promulgue l'arrete federal 1nst1tuant des mesures contre les abus
dans le secteur locatif (AMSL). 11 ne devait 1n1t1alement étre.appliqué que jusqu'au 6
juillet 1977. 11 fut cependant prorogé trois fois et. f1nalement abrogé le ler Ju1llet 1990
avec l'1ntroduct10n du dr01t du bail rev1se ' : ’

Contrairement aux-mesures de controle et de surveillance précédentes, cet arrété ne
permettalt plus a I'Etat d'intervenir d' office dans la fixation des loyers. Le loyer était en
principe établi librement par les parties. La possibilité etalt cependant offerte au

- locataire de contester un loyer abusif en regard d'un certain état de fait. Les loyers

E étaient abusifs quand ils procuralent un rendement excessif ou étaient fondés sur un
prix d'achat manifestement exagéré. De plus, certains criteres d'abus ont été 1ntrodu1ts
dans lartlcle 15 AMSL. Un loyer n'etalt en regle generale pas abusif s'il

-  se s1tua1t dans les llmltCS des loyers usuels des appartements et des locaux
‘commerciaux comparables dans la locallte ou le quartler

- était justifié par des hausses de couts ou par des prestatlons supplementalres du
'ballleur : '

- 'se 51tua1t lorsqu il's aglt de constructions recentes dans les 11m1tes du rendement
brut permettant de couvrir les frals '

- ne compensalt que le rencherlssement pour le capital exposé aux risques, la .
reglementatlon précisant que laugmentatlon visant a compenser le rencherlssement
.ne devait pas depasser 40% de la hausse de. l'mdlce suisse des prix ala ’
consommatlon . '

- n'excédait pas les hmltes recommandees dans Ies contrats cadres conclus entre Ies
associations de bailleurs et de locatalres '

D'autrcs dispositions/importantes de I'AMSL concernaient les appartements 2 louer
indexés et échelonnés, le droit de contester les baux et d'autres. exigences en cas de .
~ conclusion de contrat et d augmentatlons ainsi que. lmtroductlon d' offlces de -

~ conciliation.
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L' AMSL fut mod1f1e a plu51eurs reprises. Am51 on redéfinit plus1eurs fois son champ
d appllcatlon et'entre 1973 et 1978 puis de 1988 2 1990, toute la Suisse fut soumlse a -
larrete fédéral. Les principales modifications matérielles furent les suivantes: B

- Rev1sxon de 'OASL du 5 février 1975 :
L'ampleur que peut avoir la répercussion de l'augmentatlon des coits et des

. investissements sur les-loyers fut précisée. Une augmentation du taux hypothecalre .

s de l/4 % donne dr01t en regle générale, a une ‘hausse des loyers de 31/2 % au
maximum. En méme temps, le DFEP recevalt le pouvoir de fixer le taux de
repercussmn max1mal en cas de nouvelles modlflcatlons des taux hypothécaires.

- Révision de lAMSL et de 'OASL du 9 ]Ulllet 1977 resnectlvement du.
.21 décembre 1977

La possibilité pour le locataire de contester le loyer 1mt1al fut lumtee a des 31tuat10ns
personnelles pénibles. Parallelement le locataire obtint le droit de contester le loyer
- ultérieurement, s'il pouvait prouver que le propriétaire, suite 2 uné modification
- notable des bases de calcul, avait obtenu un rendement excessif sur le logement mis
en location, en cas de baisse des coilts surtout. - ‘

Apres le refus par le peu‘ple et lés cantons, le 25 septembre 1977, de l'initiative pour la
protection des locataires et de la contre- proposmon du Conseil fédéral, qui exigeaient
toutes deux une protection accrue contre la résiliation, une nouvelle initiative fut
déposée en 1982. Cette fois, la contre- proposmon du Conseil fédéral révisant larticle
34 septies de la Constitution fut:largement acceptée le 7 décembre 1986. Le premier

’ ahnea traite de la lutte contre les abus et du droit de contester les résiliations abusives
. dans l'ensemble de la Suisse. Le second alinéa concerne la déclaration de force
‘obligatoire générale de contrats-cadre. En s'appuyant sur ces dispositions de la .
Constitution, les deux Conseils promulguérerit le 15 décembre 1989, sans qu'un .
référendum n'ait €t€ lancé, un nouveau droit du bail, qui entra en v1gueur en méme
temps que: lordonnance y relative, le ler Juﬂlet 1990 ' '

Le nouveau dr01t du bail mtrodult dans le CO les artlcles déja en V1gueur ainsi que ceux
qui figurent dans l'AMSL De plus, I'on 1ntrodu1s1t ou modlfla les prescrlptlons '
su1vantes ' :
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pas de limitation du champ »d'applicatioh ni de la durée.

pour les loyers mdexes T'indice suisse des pr1x a la consommation sert ,
obhgatmrement de référence. De méme 1c1 seul le loyer 1n1t1al peut etre conteste.

en cas-de loyer—éChelonné au’ssi, seul le loyer initial peut maintenant étre conte‘sté.‘ .‘

réduction des taux de répercussion en cas de hausse des taux hypothecalres en, "
suppnmant la rémunération du capital propre. ‘

les compensations de loyers obtenues auparavant par le report des colts de
| ‘fmancement usuels sur le marché, ne sont pas abusives tant qu elles sont -
“ commumquees au locatalre dans un plan de palement

lorsque le ballleur n'adapte que partlellement le loyer, 11 doit 1nd1quer en francs ou
~ en pour-cent du loyer, le montant de la majoratron auquel il renonce.

~ contestation du loyer 1n1t1a1,-pour autant que le locatallre se voie contraint, par
. nécessité personnélle ou familiale ou en raison de la situation sur le marché local; de -
conclure un contrat. De plus, il peut contester le loyer initial si celui-ci est
consrderablement augmenté par rapport au précédent. En outre, la contestation du
loyer ne se limite plus aux contrats de location de logements mais s apphque

‘également aux locaux commerciaux. Enfin, la contestation ne doit pas. intervenir -
dans les trente Jours suivant la conclusion du contrat mais peut etre falte dans les

: .trente Jours survant la receptron de la chose louee

la résiliation en tant que telle peut étre contestée comme abusive

introduction de la possibilité.de baux prolongés de 4 ans au maximum pour les
habitats et de 6 ans au maximum.pour les lOcaux commerciaux. |

la sous- location et, pour les locaux commercraux le transfert de la locatlon aun tiers
sont autorisés. | |

b

le locataire a le droit de cons1gner son loyer en cas de defauts dont la reparatlon
mcombe au proprretarre ' :
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3.6 Déclaration de force obligatdire générale de ‘contrats-cadre

Apres la rev1s1on du drort de ba11 une mmatlve parlementalre et une initiative
“cantonale de Genéve ont demandé 'exécution du mandat contenu depuis 1972 dans
- larticle 34septies, second alinéa, qui autorise la Confédération 2 établir des - _.
prescriptions concernant la déclaration de force obligatoire générale de contrats- cadre. ‘
Le Conseil fédéral a charge le Département fédéral de I'économie publique d' élaborer

un projet de loi a ce sujet. Le mandat a ét€ exécuté a la fin juin 1993. Le Conseil
fédéral adressera prochamement un message a ce sujet au Parlement.’

7 El"men em rcﬁ’etd 1] dan l droit du bail actuel

Lec drort du ball en v1gueur contient des éléments de coiits des loyers (art. 269, 269a
lettres b-e du CO) et de loyers libres (art 269a, lettres a et f CO) ce quine va pas sans'
tensron \ : .

}.L artlcle 269 du CO stlpule qu 'un loyer est abusif s 11 permet au bailleur d' obtemr un

- . rendement excessif ou s 'il résulte d'un prix d' achat manifestement exagéré.

- L'article 269a, par contre, prévoit une liste d exceptions, mais dans une forme moins
‘contraignante, "ne sont en régle générale pas abusifs", et non exhaustive, "notamment".
Au niveau de la systématique, l'article 269 supplante l'article 269a, ce que le Tribunal
~ fédéral a conflrme dans un avis de droit, qui pourtant lalsse planer quelques
incertitudes (voir page 82).

Le dror_t'du bail en vigueur contient aussi des éléments de marché. Premiérement, c'est
. important, le caractére abusif d'un loyer ou d'une 'hau'sse ne peut étre constaté que sur
requéte du locataire. Un autre élément de marché figure dans l'article 269a lettre a,

-~ selon lequel les loyers ne sont en régle générale pas abusifs s'ils se situent dans les
limites des loyers usuels dans la localité ou dans le quartier. Ces deux éléments se
rapprochent des loyers. libres, méme s'il y a certaines limites. Comme mentionné plus
haut, le bailleur ne peut pas obtenir de rendement excessif. De plus la jurisprudence
exige un délai d'attente de 4 2 6 ans jusqu'a ce que ce motif de hausse des loyers usuels

. puisse-étre 2 nouveau 1nvoque pour un bail courant. '

L'article 269a lettre f CO permettralt theonquement de renforcer les loyers hbres et
. de diminuer I unportance des loyers basés sur les coits. Selon cette disposition, les
.loyers convenus dans les contrats-cadre ne sont pas abusifs. Cette disposition n'a
pourtant été que peu utlhsee Jusqu a maintenant..
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4 INFORMATIONS SUR LA SITUATION ACTUELLE |

1__Le marché du logemen
Les tableaux 41244 montrent 1'éVo1ut10n et 'état actuel de quelques parametres -clés

qui permettent de se falre une oplmon sur la situation du marché du logement en
Suisse. : ' :

Les flgures 4.1a 4 3 illustrent quelques-unes de ces données en les situant dans leur
contexte. La flgure 4.4 et le tableau 4.3 montrent I'hétérogénéité tres prononcée des

‘loyers au sein d'un marché d' apparence bien homogene (appartements de 3 pleces non '
, renoves selon la perlode de constructlon)

La flgure 4 3 montre la constance relatlve de la constructlon de logements entre 1976 .
et 1992 malgre les ﬂuctuatlons parfois 1mportantes des taux hypothecalres



“Tabl. 4.1

'

Evolutlon de quelques parametres 1mportants du marché du logement suisse
entre 1970 et 1992 j
Année [Taux premier - [Taux p(emler Indice suisse  {Loyer Loyer Prix foncier Coduts de Colts de Constructions |[Logements
rang; anclennes |rang; nouvelles [des prix 3la ~_[nominal [réel zone habltable |construction construction  |de © /|vacants
'|hypothéques hypothéques consommation | © cant. de Zurlch {cant. dé Zurlch |cant. de Bérne |logements
% % Indice Indice Indice Indice " Indice " Indice unités/an %
1970 | 4,91 5,25 62 63 102 : 62 61’ 63590 0,30
1971 523 5,55 66 68 104 70 67 65248 0,30
1972 5,35 5,49 70 74 106 7 .74 73612 0,20
1973 5,385 5,51 76 79 104 8s - 82 81865 . .0,60
1974 .5,50 6,03 84 85 102 148" 92 . 90 73361 1,25
1975 5,99 6,78 89 93 105 133 S0 92 54899 2,01
1976 5,96 - 6,96 91 . 98 - 108 135 85 90 34158 2,00
1977 544 6,18 92% 99 108 137 87 91 32297 1,53
1978 4,95 4,58 9 99 107 159 89 ‘82 34464 1,12
1879 4,25 4,07 96 99 103 T154 .92 95 37813 0,79
1980 4,42 443 100 100 100 162 100 - 100 40876 . 0,74
1981 4,99 6,56 107 104 98 169 109 . 106 43348 "~ 0,55
1982 5,98 6,22 13 114 102 195 - 116 112 43465 0,67
1983 6,50 6,52 116 C 21 104 210 114 116 41605
1984 5,49 5,49 118 124 104 236 113 17 45249 076
1985 5.49 549 © 123 127 | 103 267 115 17 44228 0.79
1986 5,48 5,48 124 132 {+ 106 276 118 121 42570 0,71
19877 5,25 ! 5,24 126 136 108 335 121 124 40230 0,60
1988 5,09 5,07 128 140 109 450 126 128 40965 | 0,49
1989 5,21 5,85 N 132 ‘14§° 110 604 132 133 40705 . 0,43
1990 6,18 . 142 " 140 158 . 113 740 143 141 39984 0,44
1991 6,85 7,83 148 173 117 745 152 152 37597 0,55
1992 6.87 7,80 153 183 120 35422 0,70
Sources: Annuaire statistique de 1a Suisse; comptes nationaux, diverses années

Office de la statistique du canton de Zurich; Office fédéral du logement )

Tab 4.2 Taux de variation de quelques parametres 1mportants du marche du

- lo gement /

Année [Taux premier Taux premier Indice Loyer Loyer Prix foncier Codts de "|Codts de Constructions
rang; anclennes Jrang; nouvelles |des prix & la nominal |réel | zone habitable |construction construction de nouveaux
hypothéques. hypothéques: cons¢ tion ' cant. de Zurich cant de Zurich |cant. de Berne logements

1971 6,5% 8,7% 6,7% 8,6% - 1.8% ’ 11,9% 9,9% 2,6%) -
1972 2,3% . -1,1% 6,6% 8,5% - 1,8% 10,8% 10,2% 12,8%
1973 . 0,04 0,4% 8,9% 6,6% - 2,1% 9,7% 10,9% 11,2%
1874} 2,8% 9.4% 9. 7% 7.6% -1,9% N 8,4% 10,7% -9,7%

- 1978 8,9% 12,4%° 6,7% 9,8% 2,9%% -10,1% - -1,9% 2,3% -25,8%
1976 -0,5% ;i 21% 1.7% 4,4% 2,7% 1.5% -5,3% © -2,9% =37,8%
1977 -8,7% -13,1% 1,3% 1.2% 0,1% 1.5% 19% - 1,1% - 5,4%
1978 = -9,0% -11,6% 1,1%° 0,3% 0,8% 16,1% 2,9% ' 1,9% 6,7%
1979 -14,1% -11,1% 3,6% : -0:1“/. -3,5% ©3,1% '3,4% 3,0% 9,7%
1980 " 4,0% 8,8% 4.1% 11% -2,8% 5.2% 8,2% 5,0% ' 8,1%
1981 12,9% , 25,5% 6,5% 4,4% -2,0% '4,3% 9,1% 6,2% 6,0%
1982} | 19,8%. 11.9% 5,6% 9,4% 3,6%~ 15,4% 6,5% §,2%: 0,3%
1983| -8,0% ~11,3%. 2,9% 5,5% 2,5% 1% ~2,1% 3,6% -4.3%

© 1984 -0,2% » ©0,5% ' 2,9% - 2,5%. 0,4% 12,4% -0,8% 0,8% 8,8%
1985 0,0% ‘ 0,0% 3,4% ’ .3,2% 0,3% 13,1% 1,8% 0,6% -2,3%
1986 0,2% 0,2% 0,7% 3,7% 2,9% ') 3,4% 2,9% 2,9% .3,7%

. 1987 4.2% 4,4% 1,4% 3,0% 1.6%, 21,4% 2,4% 2,3% 5,5%|
1988/ 3,0% 3.2% 1,9% 2,9% 0,9% 34,3% 3.9%, 3,6% 1,8%
1989 24% 15.4% 3.1% 36% | 05% 34,2% 5,3% 4.1%  0,6%] -

- 1990 18,6%. 26,8% 54% 'B,i‘[. -3,1% | 22,5% 7,9% 5,6% - -1,8% i

1. 1991 10,8% §,5% 5,9%" 9,9% 38% ' { ' 0% 6.4% 8,1% ‘ £,0%]. .-

1992 0,3% 0.4% 3.5% 5.8% 22% | ¢ o 5,8%

Sources: Annuaire sla(lsuque de la Sulsse comptes nationaux, diverses années

Omce dela slalnsthue du canton de Zurich; Oﬂlce ledetal du logement.
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Tab 4. 3 Loyer moyen (y compris cooperatlves) selon la penode de construction et le
nombre de pxeces en 1990 (loyers nets) o

T
‘Perlode de | Nombre de 'pi‘éces ’ :
construc-  |f— T p— l : ‘”.I T — — 1
tion .1 | 2 | | & .| s | 6 | 7 | 8+

| | %. e
avant 1900 | 486 | 579 | 666 | 810 | 985 | 1108 | 1229 | 1543
1900-1920 | 487 | 586 | 687 | 818 {'1018.[ 1218 | 1451 | 1894
1921-1946' | 497'|‘6o9 | 698 | 851 | 1157 | 1397 | 1685 |'2114
1947-1960° . | 472 | 568 | 651 | 772 | 1082 | 1412 | 1739 | 2188
- 1961-1970 | 467 | 593 | 713'|, 834 | 1129 | 1569 | 1889 | 2353
u1971-19807 | 498 l'5895| 861 | 1020 | 1371 [-1806 | 2248 | 2871
1981-1985 |' 578 | 863 | 1132 | 1334 | ‘1675 | 2197 | 2589 ( 3495
‘aprés 1985 | 655 | 958 | 1269 | 1493 | 1949. | 2428 | 2676 | 3305

{ | - 1 1 1_» I | S

Source: Office fédéral de la,'\statistiqﬁe ‘ - .

S

T ab 4.4 Nombre de logements nouvellement construits par 1000 habltants dans }
leCI‘S pays : : '

Pays - 1084]. 1985| 1986 1987| 1988| - 1989|
Suisse \ 71 e8| 62| 61| .61 61
Allemagne | 65| ‘51 41| 35| 34
Autriche - 55| 54 51 51 52|
USA o7 o
Japon - |} 99 102[ 12| 137) 137}
Grand-Bretagne 13,2 3 3.1 3.1

- |France . L 49| 47 4.3 45 5.1

' Source: _ Office fédéral du logement . -
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- Fig. A.N/ OovaB_mo: de I'évolution des taux ao Boa_mom:o: Aﬁe par EEVO: a

.__ L T'année précédente) des loyers avec celles des prix fonciers (zones habitables -
du canton de Zurich, sans la ville de Zurich) Q amm colits ao la no:m:do:o:
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Fig. 4.3 Construction aa logements (nouveaux logements, cm.:c en Suisse de 1970
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42 '-Activité.des commissions dé conciliation I

Le tableau 4. 5 et la flgure 4 5 resument l'act1v1te des. commnssrons de concrhatlon
de 1988 a 1992 L ‘

On voit que le nombre de recours a consxderablement augmente a partir de la révision
du droit du bail du 1.7.1990. Ce. phénomeéne est essentiellement did a I'extension légale -

- des motifs de contestation (consngnatlon du loyer, protection contre les resﬂlatlons)
Les contestations traitées par les commissions de conc111atlon pour loyer initial abusif
ou pour hausse abusive de loyer, par contre, n'ont guere vari¢ depuis la révision du
droit de bail. Les contestations de hausses mjustlﬂees des loyers avaient connu une
forte augmentatlon avant la révision (entre 1988/2 et 1989/2) pour ¢ ensuite osciller de
nouveau a un niveau plus modeste. Cette évolution correspond plus ou moins a la

| -courbe des taux hypothecalres | : ‘ |

Tab.4.5  Motifs de contestatlons traltees par les. comm1ssnons de conciliation pour
' baux a loyer de 1988 a 1992

1988 - 1989 - 1990 - 1991 1992
lsem. [2.sem. |l.sem. |2 sem. [l.sem. [2. sem. |i.sem. |2 sem. [1.sem. {2 sem.
Motif de la contestation : ‘ ' : ' ‘

198811 1988/2 |1989/1 @ |1989/2 ]|1990/1 [1990/2° {1931/ 1991/2 {19821 199272

Loyer initial © o178l 145 167 136] ~ 171]  264] > 198 17| . 199 - 158
Hausse de loyer . 3811| 4102 8309| 11813| 13300 13629| 12696 . 8736| 8549| . 8007
Autres |, -~ 1083 1601 1073 '1627] 1467| 8655| 9393 12547 13303| 12539

|Total B S072 5848 9549 13576 14947] 22548|  22285| - 21400 22141 20704

Pourcentage du changement

Loyerinitial -« .| . -19% 15%|  -19% 26%| - sa%|  26%| 0% 0% -21%

Hausse deloyer o ) 8% 103%] 42% 13%]. 2% -7% -31% 2% 6%
Autres : T ] 48% -33% 52%| - -10%]| - 490% 9%| ~ 34% 7% 6%

Source: : : Office fédéral du logement
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Comme on la vuau chapltre 3. 1, le droit du bail, sous le reglme du controle et de la
surveillance des loyers s'est davantage préoccupé de la protection du locataire que des.
intéréts économiques et spécifiques des bailleurs. Aprés une breve perlode de
11bera11sat10n des loyers est entrée en vigueur, en 1972, la leglslatlon sur les abus,
encore largement en vigueur. Cette: 1égislation constitue un compromis entre les intéréts
du bailleur et du locataire dans la mesure ot le montant des loyers est determlne aussi
bien par les donnees du marche que par les cofits. . - B

L' 1ntervent10nmsme rlglde tel que celui qui a caracterlse les périodes de controle et de
surveillance mentionnées a pour le ballleur le locataire et 'économie dans son
ensemble des effets négatifs. Ceux-ci sont suffisamment connus et incontestés. On- peut
'par contre se demander si les interventions plus modestes de la législation actuelle n ‘ont
- pas tendanciellement les mémes effets négatifs. La commission a donc comparé les
. inconvénients du contrdle des loyers tels qu'avancés lors des discussions par les -
milieux immobiliers avec les réalités du marché suisse du logement. Il ne s aglssélt pas ‘
de se cacher derriére la relative commodité du statu quo pour ne pas envisager de
meilleures solutions. Nous souleverons cette question au chapitre "Loyer libre". Nest
toutefois legltlme ‘dans le cadre d une analyse de la situation actuelle, de confronter les
* conséquences théoriquement incontestées des interventions sur les pr1x et les réalités de
= lordre politique. R

: Les objections a T'actuel dr01t du bail résident essentlellement au niveau de leconomie ,
nationale. Les aspects pr1nc1paux sont les suivants : ' '

- L'offre de logements se raréfie. Puisque les investisseurs peuvent obtenir de .
meilleurs rendements dans d'autres placements, les capitaux consacrés 2 la
construction de logements diminuent, s'avérent inférieurs  ce qui serait nécessaire E

compte tenu des besoins des ménages et des montants qu'ils seralent dlsposes ay
~ consacrer. ’ '
- En Suisse, le nombre de logements construits par 1000 habltants et lequlpement de
la population en surface de logement ne sont pas vraiment inférieurs a ceux des
autres pays d'Europe Occidentale (Schwelzer et al. 1993)

- Des rendements trop faibles incitent negllger lentretlen et la renovatlon des
logements S - ‘ '
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Cet aspect negatlf ne s'est pas encore manlfeste en Suisse (Haari 1988). Ce sont.

surtout les investisseurs conscients des rendements possrbles qui entretiennent au .
mleux leurs proprletes (Farago et al. 1993) I S ‘o

La preference va ala rénovation totale et 2 la demolrtlon car ces mesures permettent
d' ajuster le loyer au niveau du marché. ,
Avec moins de 2000 logements qui dlsparalssent chaque année, le nombre de
démolitions dans notre pays est inférieur a ce que l'on pourrait attendre sil'on -
considere 51mplement la nécessité normale de remplacement

(Gabathuler / Hornung 1991) '

Le droit actuel d1v1se les marches du logement : .

Les nouveaux logements sont relativement chers, les anciens sont relativement bon.
‘marché. Ce qui rend plus difficile I'adaptation des conditions de logement aux -
besoins individuels. L' espace nécessaire, le revenu et les preferences peuvent évoluer -
»conS1derab1ement au cours du temps. Cependant, les ménages restent dans les
appartements bon marché car des logements repondant mieux a leurs besorns sont
souvent trop chers. L'espace immobilier n'est pas utilis¢ de maniere optlmale
Toutefois, le recensement des logements de 1990 montre que les anciens logements ,
~ généralement meilleur marché que les nouveaux, ne sont guére utilisés de maniére
plus intense que; des logements nouveaux ou rénovés (cf.- ‘Tab. 4.5 - 4.8). Le constat
ne permet pas de lever 'hypothése selon laquelle le droit du bail conduit 3 une sous-
~.occupation des- logements On devrait connaitre davantage lmﬂuence des pr1x mais -
~les etudes empmques a ce sujet manquent en Su1sse '
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' Tab. 46 Nombre de 'perlsonnés par IQO‘mz, poilr des logeménté tde'trois-piéces

PERIODE DE RENOVATION :
: Aucune | 1961-1970 | 1971-1980 | -1981-1985 | . >1985 .
Z ! . - .
2 <1900 | 2,78 2,63 . 2,65 2,65 261
'S 1900-1920 2,80 2,71 2,71 2,70 . 2,65
E 19211946 . 2,66 2,66 268 | 269 - 2,64
Z - 1947-1960 281 | 270 ] 280 | 289 2,85
S 1961-1970 291 | 280 .. 2,80 2,92 2,94
o '1971-1980 | 2,71 - 2,69 2,78 2,77
q 1981-1985| 247 - - - - 2,54
£ - >1985 241 .- - - » -
Source: Office fédéral de la statistique

Tab. 4.7 ) Norhbre de personnes par 100 m2, pour des logements dé quatre pices

{

o 'PERIODE DE RENOVATION :
Aucune - | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | 1985
e ) . . S v N . o -
2 <1900 2,36 2,38 2,48 - 2,58 249
S 1900-1920( 233" 229 247 | 255 250
£ 1921-1946| 2,21 2,10 239. | 248 | 250 .
Z 1947-1960] 2,19 2,05 227 | 241 2,49
O 1961-1970| 2,32 233 2,26 245 ] 247
9 1971-1980( - 243 - 240 . 2,46 © 2,46
o 1981-1985| 245 L. - -] 245
z >1985 | 229 | - .- c- - -
i .

Source:- ~ -Office fédéral de la statistique
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Tab. 4.8 - Nombre de personnes par 100 m2, pour des logements de cinq piéces
. ~_ PERIODE DE RENOVATION
Aucune - | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | >1985
=z .

2 <1900 2,58 2,59 2,63 2,69 2,62

S 1900-1920 |~ 2,63 2,61 2,71 2,74, 2,64

£ 19211946 2,55 - 245 2,75 276 2,69

Z 1947:1960{ 2,75 2,56 2,85 2,99 2,97

O 1961-1970 3,00 2,83 2,78 3,06 - 3,12°

S 1971-1980 2,91 - 2,79 2,99 3,00

g 1981-1985| 2,77 - - - 2,55

z  >1985 2,57 - . - -
Office fédéral de la statistique S _ L

.. Source:

- Les ecarts entre les marchés du logement nuisent a la mobilité spatlale des
travailleurs et portent donc prejudlce ala concurrence et a la-croissance économique.
On n'a pas prouvé en Suisse une entrave 2 la mobilité. La Suisse appartient aux pays
dont la mobilité est la plus élevée (Gachter 1982, Strassmann 1991). Selon les

: chlffres les plus récents la mob111te n'a ni augmenté ni diminue ces derniéres années.

- Sous le droit du bail actuel, la lutte contre le rencherlssement est rendue plus ardue a
‘. ~ cause du couplage établi entre les taux hypothecalres et les loyers.
Selon Zumstem (1991), 1a réglementation.du marché du logement ne joue aucun role
sur la tendance inflationniste car celle-ci est déterminée par la relation existant entre
le taux de croissance de la masse monétaire et le taux de croissance de I'économie
réelle. Par contre, le mécanisme de la repercussmn autorise et méme encourage a se .
“servir du relévement des taux comme motif d' augmentatlon des loyers. Ce
- phénomene peut exercer une influence dans le temps sur le processus d' adaptatlon
des prix. Zumstein estime que le choix du bail est un élément perturbateur d'une’
‘pollthue de stabilisation, car il retarde les effets que l'on souhalteralt rapldcs au
niveau de leconomle natlonale d une pollthue monétaire restrictive.
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Ces constats n'autorisent pas 2 porter un jugement sur les effets de la révision du droit
du bail de 1990. Pourtant, selon une: étude récente (Farago et al. 1993),le -
mécontentement des investisseurs a 1'égard des conditions cadre du droit de bail aurait
augmenté depuis, ce qui augmente la probabilité des effets secondaires négatifs. Meme
les résultats de cette enquéte confirment les estimations de la commission, qui _
considere que le recul de la construction immobiliere de ces ‘derniéres années ne saurait |
étre imputé en premier lieu a la1égislation des loyers. Ce recul s'explique en premier
lieu par la simultanéité de I'élévation des taux qui a caracterlse les annees 1989- 92 et de
la récession conjoncturelle. ' ‘

11 faut ajouter que d'autres facteurs, d'ordre législatif et.institutionnel, ont également pu:
influencer les marchés immobiliers : la 1égislation de la construction et de |
T amenagement du territoire, les prescrlptlons de protection de I'environnement, etc...
" Une étude récente estime. le renchérissement correspondant du cofit de la construction
ces derniers vmgt ans 2 environ 20 % (Gruppe Zuger Generaluntemehmer 1993).

_ Sl I'on compare la Suisse aux autres pays, le marché du logement fonctionne -

~ relativement bien malgre le régime de surveillance des abus. Une partie des membres

de la commission estime qu'il n'y a aucune raison.de s'écarter de la législation actuelle

sur les abus. Pour d'autres membres de la commission, le danger ne réside pas dans les
' 'prescrlptlons actuelles de controle des prix per se, mais dans la dynam1que pohthue
quis'y assoc1e et qu1 condult a des restrictions tou;ours plus nombreuses
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5. OPTION: LOYER LIBRE

Lorsque les blens sont rares, les marchés s'averent lun des moteurs les plus favorables

~ ala prospérité. Cependant, comme nous lavons déja écrit au paragraphe 23.1,les | - "
_spemahstes se demandent si ce phénomene vaut également et sans réserve pour le

logement, qui présente un certain nombre de particularités. Suivant sa position et le -

- régime actuel, chacun voit dans le loyer libre d'abord des avantages ou d'abord des

inconvénients. Ils ont déja été largement & ¢voqueés et ne sont repris ci-apres que dans la
mesure oil ils touchent aux domaines spécifiques demandés 2 la commission, 2 savoir
les effets sur l'offre sur les prix, sur la repartltlon des logements

1 Effetssurl'offre -

L'un des arguments principaux des défenseurs d'un changement de systéme concerne

les effets que l'on peut en attendre sur l'offre. La libéralisation du marché entrainerait
une augmentation des loyers et donc de meilleures perspectives de rendement. L' attrait
exercé par cette évolution entrainerait d'une part- une extension de I'offre, d'autre parta -
une utilisation plus économe d'un bien devenu cher. 11 en résulterait des’ variations de
prix qul affecteraient I'offre et la demande, de telle sorte que 1'on aboutirait finalement

aun nouvel equ111bre avec des pnx plus élevés mals une offre plus abondante

Il n'est guére possible de _d1re avec certitude dans quel ordre de grandeur et.dans quel
laps de temps se déroulerait ce phénomene en chaine. Les indications empiriques sur

- les fonctions de production dans le domaine des logements sont rares et bien souvent
limitées a des marchés locaux. En outre, les résultats varient suivant la catégorie des

promoteurs immobiliers. Comme le montre une etude du début des années hultante
(Hiibschle 1984), la perspectlve d'une évolution favorable du loyer réel a une influence
sur le componement d'offreur des personnes morales essentiellement. Cependant,
d'autres facteurs plus déterminants 2 a ce sujet sont I'évolution des prix du sol et de la

'constructlon I'écart entre les rendements des obllgatlons et les taux hypothécaires ainsi
que le nombre des logements vacants

| ‘Balaster (1989) compte que la constructlon va essentlellement diminuer "... parce que .

les locataires de logements anciens libéreraient de grands espaces en déménageant par
exemple dans un logement nouveau, plus petit". Schlps/Muller (1992) s'attendent a ce
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| \ que loffre en cas de llberallsatlon des prix s'étende "d'abord avec une certaine - _
- retenue”; Blochliger (1993) est du méme avis. 1l estime que 1a libéralisation des loyers :
induit & court terme une augmentation des loyers sans extension simultanée de l'offre. -
Cette derniére n'apparaitrait qu‘a moyen et long termes. Une partie de la commission
estime, comme déja mentionné, que la hberahsatlon des loyers n'aura aucun effet sur .

l'offre, puisque les nouveaux logements sont déja constrults dans le cadre d' un marché -
11bre \ '

L ensemble des analyses montre que le passage a des loyers de marche entrainerait .
automatiquement ine augmentation des prix, en particulier'en ce qui concerne les
logements anciens. On. peut toutefois se démander & quel niveau oscilleraient les loyers.
Comme le droit du bail actuel contient 2 la fois des éléments de coiit et des éléments de
‘marché, on ne sait pas s'il faut placer le loyer usuel au méme niveau que le'lo'yer de
marché (Schips/Miiller 1992 pensent que non). Sous cette réserve, on peut classer les
dlvers niveaux de loyers comme suit, en ordre décroissant : ‘

Le_s_,loyers suivant le marche‘ :

Le niveau des loyers du'marché

Les loyers usuels dans la localité ou le quartier

Les loyers actuels (en fonction des 'coﬁts).

21

Le' loyer suivant le marché" est celui que l'on désigne generalement par "loyer libre".
Le loyer de chaque logement est celui que le demandeur marginal, c'est-a-dire le
dernier "enchérisseur”, est disposé 2 payer. Chaque logement trouve ce dernier .
demandeur. Il est. poss1ble et méme vraisemblable qu'un parc de logements vacants se
~ constitue, qui permettra un fonctionnement harmonieux des marchés libres du
logement. On peut le désigner comme "pourcentage naturel de logements vacants" par
analogie au pourcentage des demandeurs d' emp101 du coté de I'offre sur le marché de
I'emploi.

| Toutéfbis, il est peu probable que les loyers oscillent 2 ce niveau.
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- Le” mveau des loyers du marché”, C'est-a-dire I'ensemble des loyers qui seraient:

| pratiqués de manicre rationnelle en cas de libéralisation des loyers, réside en dessous
des "loyers suivant le marché". En effet, des bailleurs raisonnables, craignant de se
retrouver encombrés de logements vacants et cherchant 2 éviter la multrphcatron des
frais.de transaction provoqués par les changements trop fréquents de locataires,
appliqueront un prix situé en dessous des "loyers suivant le march"' (Ritzer 1987). Ce
qui leur garantit de choisir parmi les-nombreux candidates et candidats, les locataires,
" alors méme que certains seraient drsposes a payer un prrx plus eleve et leur assure une

certaine stabilité des locataires. '

,Ceci,est 1e'cas'l_('>rsque les bailleurs agissent de ‘mariiere rationnelle. De fait, le niveau

du marché devrait demeurer encore en dessous de ce point. Car peu de bailleurs
exploiteraient jusqu'a ce point-1a les possibilités offertes par le loyer libre. Au cours des
- trois derniéres années, la moitié des bailleurs n'ont pas augmenté les loyers ou les ont - |
augmentes en dessous des limites autorisées (Farago et al. 1993). Ce sont surtout les
privés, qui constituent le groupe principal des bailleurs, qu1 généralement craignent de
- relever les loyers. Selon Baur (1992), ce sont surtout les locataires des appartements les

mellleur marché qui n ont pas eu de majoratlon de leurs loyers (46 % contre 23 %en

moyenne). Ceci s exphque par le fait que les privés possedent une part d' anciens .
logements proportionnellement plus forte que la moyenne et en tirent un rendement qui
leur est suffisant (Mam et al. 1991). ‘

Pour ces motrfs il est. difficile d'estlmer ce que serait le n1veau des loyers sous un -
.. régime de loyer libre.

Abstraction faite des logements les plus récents, le niveau moyen des loyers est -
- certainement aujourd'hui plus élevé qu'il ne devrait 1'€tre en régard des coiits, compte
tenu d'un rendement normal car le marché est perturbé par les éléments suivants: )

par la pos51b111te d'ajuster penodlquement les loyers au niveau du loyer usuel

par le fait que le montant des loyers nest venfle que sur demande et pour des abus;

le changement de locatarres permet d' adapter les loyers au moins aux loyers usuels; .

la renovatlon de logements de meme que le changement de locatalres permettent
d'augmenter les loyers.
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Mals le niveau actuel des loyers est certainement aUJourd hui inférieur au niveau des

'loyers libres ou aux loyers usuels car il est trés rare que lensemble des loyers
corresponde au niveau des loyers usuels.

Quant a la questlon dec1swe qui consxste a savoir quelle serait la hausse des loyers en
cas de hberahsatlon la commission dispose d'un rapport d'experts (Schips/Miiller
1992). Ce rapport ne donne aucune réponse théorique ou empirique a cette questlon
Par contre, il contient des réflexions plausibles. Schips/Miiller ont élaboré quatre
 scénarios selon lesquels le niveau des loyers du marche oscillerait entre 17 % et 85 %
~ au-dessus du niveau actuel. L'étude ne dit pas s'il s aglralt 1a des: prix les plus hauts des
"loyers suivant le marché". Mals elle considere qu il faut compter entre 5 et 10 ans de
- transmon 1 ‘ ' ~

Schips/Miiller considérent comme le plus plaus1ble des quatre scénarios celui qu1
compte pour I'ensemble des logements une augmentation de 20 a 25% environ en
~.moyenne. Une' enquéte effectuée dans le cadre de cette recherche aupres des
investisseurs renforce cette estimation. Comme les logements nouvellement construits
(et partiellement les logements entierement rénovés) sont loués au prix de marché, les
loyers mferleurs se répartiraient de fagon trés diversifiée entre les divers segments de
marché: plus 1e logement est ancien, plus son loyer s'éloigne du loyer du marché. Le
loyer du marché ne comble certes pas totalement le fossé ex1stant entre les prix
pratiqués pour les anciens logements et ceux pour les logements récents, mais il les
rapproche des différences justifiées par la quallte 'naturelle”. La figure 5.1 montre.
I'effet du loyer libre sur le loyer d'un logement de trois plCCCS non rénové lorsque le
marché est homogene

1 Lors de la libéralisation des loyers qu1 dura un an et demi en 1971/1972, on n avalt
(encore) enregistré aucun mouvement. exceptlonnel des loyers.
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", Comparaison du loyer Bov\ns en 1990 et du loyer du marché en .___ooo. aussi,
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_Effets de répartition

| L'augmentation des loyers accroit les revenus des bailleurs. En présupposant une
augmentation moyenne du prix des loyers d'env. 23 % en cas de libéralisation du
marché (scénario 4), Schlps/Muller (1992) ont évalué le surplus de revenus a environ

5 milliards de francs par année. Etant donné que les anciens logements appartiennent

pour la plupart & des privés, et que C'est ce segment qui connaitrait la plus forte
- adaptation des loyers, ce groupe de proprletalres sera le premler favorisé par un
changement de systeme

Ilenva de méme pour les locataires, qui ne seront par tous concernés de la méme
~ maniére par une augmentation des loyers, ce que montrent les estimations calculées en
fonctlon des varlables des dépenses et des charges locatives (ﬁg 5.2)

/
Fi ig.S. 2 Pourcentage brut des charges locatlves selon les dlverses categorles de
depenses o

-8

77 Qve 90 Bl Qsz4

Part du loyer en % du budget global

. , Classe de dépenses , ’ .
<2000 | <3000 | <4000 | <5000 | <6000 | <7000 | <8000 | <9000 | <10000 >10000| CH

23.72 | 21.18 | 18.44 | 18.01 | 1749 | 1746 | 162 | 1566 | 1488 | 17.21 | 18.03
29.18 | 26.05 | 22.68 | 22.15 | 21.51 | 2148 | 19.93 | 19.26 | 18.30 | 21.17 | 22.17

QVE 90 =charges locatives 1990 _
QSZ 4 = charges locatives avec des loyers libres selon le scenano 4.

Source: Schlps/Mullcr 1992
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Pour les ménages ayant un budget inférieur a fr. 2000 -- par mors la part attribuée au

logement selon le scénario 4 monte de 237 %2 29,2 %, soit environ de un quart. Dans

la moyenne suisse, cette augmentation dépasse quatre points. Les ménages ayant un

budget entre fr. 9000.-- et fr. 10'000.-- par'mois devraient encore supponer une -

" augmentation de 14,9 % 2 18,3 %. Ces chiffres montrent que le loyer libre aura
tendance a defavorrser davantage les faibles revenus. '

»L'augmentation des loyers aura également une répercussion sur l'indice des prix a la
. consommation, dans lequel la part du logement et de I'énergie est évaluée a 25 %

‘depuis mai 1993. On ne peut cependant s' exprrmer que de maniere rudimentaire sur

T ordre de grandeur de cet effet '

D'une part I augmentatlon du prix des loyers escomptee ameneralt un effet de niveau.

Des estimations approxrmatlves évaluent ce niveau - suivant l'augmentatlon du prix des
loyers attendue - entre 3,5 % et 7 %. Cette hausse s'étirerait entre 5 et 10 ans, suivant le
type de régime transitoire choisi. ' | ' | |

D'autre part il pourrait en résulter un effet de tendance (trend) dans la mesure oi les
loyers soumis aux conditions du marché pourraient 2 plus long terme augmenter plus
rapidement que s'ils restent soumis a la législation actuelle. Cependant la commission
n'a pas pu élaborer de données précises 2 ce sujet. Des recherches plus anciennes
(Rétzer 1987) permettent toutefois d'estimer que cet effet de tendance devrait-se
maintenir dans des limites rarsonnables '

- Pour les opposants a l'mtroductlon du loyer libre, les changements de repartrtlon entre
locataires et bailleurs en faveur de ces demrers representent l'inconvénient principal
d'un changement de systéme. Par contre, les adeptes de ce changement estiment qu'il
vaut la peine de rehausser le niveau des loyers, méme' de mani¢re sensible, pour lutter
contre la degradatlon de l'actuel marche du logement |

Par loyer libre, on peut entendre soit le loyer net (sans coits annexes), soit le loyer
. brut. E : | | -

La commission estime que la liberté contractuelle caractérisant le loyer libre devrait
recouvrir également les cofits annexes. En effet, la réglementation actuelle vise avant
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tout 2 empécher que le bailleur détourne les prescriptions concernant le loyer basé sur
" les cofits par le biais de coiits annexes. Or cet objectrf n'aurait plus aucun sens dans le
systéme du loyer libre. '

Dans la mesure ourla drsparrtron de I'obligation de presenter un decompte des couts
annexes nuirait a la transparence des coiits, l'introduction du loyer libre devralt etre
| assome de drsposrtrons sur I obhgatron d'rnformatron A A

Clest pourqu01 un systeme de loyer llbre orlente vers une liberté contractuelle aussi
étendue que possible au sein d'un marché efficace devrart contenir une reglementatlon
sur les points sulvants (ch.5.5.25.9.):

- les condrtrons-’cadre et la procedure de conclusiohr du bail,
- ’les lrmrtes de la 11berte contractuelle (abus)

- la transrtron de la srtuatron actuelle vers les loyers 11bres

- lencadrement legal

- mesures d' accompagnement contre les effets non-désirés des mecamsmes de
‘marché.

~ En plus de la nécessité de ces réglementations qui ressortissent directement 2 la .
.. législation du bail, il y aurait lieu de modifier egalement dlverses condrtlons cadre
propres a leconomre du logement '

- libéralisation des marches qui precede'nt ou qui-accompagnent I'économie du :
- logement notamment par des mesures favorisant la fluidité du marché des terrains 2
construire (equrpement par des prlves 1mposrt10n fiscale des terrains a construire).

- ‘assouphss'ement de la reglement_atlon_de la cons_tructron' (par l'mterdretron des
-~ conventions cartellaires et I'accélération des procédures d'autorisation de construire). -

- Un marché ne peut remplir sa fonction (allocation optirriale) que si l'on peut en assurer
la transparence et si les divers partenaires ont sufﬁsamment de temps pour prendre
- leurs dispositions. '
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On peut présupposer que les loyers décoi;lant d'un marché libre présenteront de plhs
fortes fluctuations que sous les conditions actuelles, ce qui accroit les besoins
d'information. En outre, la transparence des prix diminue car le loyer déterminé par les

“cofits ne livre cértes aucune information sur la structure du loyer ma1s il affiche”

clalrement levolutlon des coiits.

La commission est un,anime a considérer comme nécessaire de veiller a ce qu'un

~systéme de loyer libre soit assorti de dispositions visant a accroitre la transparence des

prix. Cette transparence ne saurait se limiter aux prix des propriétés, elle doit s'étendre

-aussi aux loyers. Sil'on abandonne les dispositions concernant le décompte des coiits

annexes, il faut que la transparence soit egalement étendue aux divers éléments qui
composent le loyer. '

Des ébauches en ce sens ont déja été réalisées 2 Genéve au moyen du systeme
"Logitel", qui devrait étre prochainement étendu a un syst¢me d'information sur les

loyers (Société des Régisseurs de Geneve). Il y aurait lieu d'introduire partout des

systemes de ce genre ou méme des systémes plus developpes

Quant aux delals de résiliation et d'annonce d'augmentation, on peut se demander s 'il ne
faudrait pas accorder aux locatalres un plus long délai, pour qu 'ils puissent réagira
lannonce d augmentatlon et eventuellement en tirer les conséquences.

Une grande partie de la commission considére qu'il n'est pas nécessaire de proceder a
un amendement a ce sujet. Ceci entre autres a cause de la tendance croissante 2
augmenter le nombre de termes de résiliation (une seul pour le canton de Vaud deux

‘pour la ville de Zurich, trois pour le canton de Zurich et déja onze a Bale) et parce qu' a

I'heure actuelle, trois quarts des résiliations ont lieu en dehors des échéances.

En outre, et contrairement 2 la volonté exprimée par les locataires, la commission .
n'estime pas non plus nécessaire de procéder a une réglementation particuliere sur la
répartition des coiits-de transaction découlant-d'un systeme de loyer libre. Les cofits de

transaction sont constitués pour-les locataires des coiits qu'entrainent la recherche d'un

appartement et le déménagement , et pour les bailleurs, des cofits impliqués par la
recherche d'un locataire et 'éventuelle augmentation des coiits de rénovation. L'on ne

~dispose _cependant d'aucune connaissance sur I'étendue et la repartltlon de ces coiits.
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3.6 Nouvelle gg’fi'ni;ion dg 1'abus
Ce pomt constitue la question pnncrpale a résoudre si l'on envrsage 1'1ntroduct10n\ du

loyer libre. L'instauration de la liberté contractuelle élimine lactuelle protection contre
les abus, du moins apres un certaln délai de transrtlon D S ,

“On. peut se demander siles condmons du marché 11bre requierent encore une législation

sur les abus. Un prix est évidemment payé pour satisfaire une demande. Dans une libre o
~ détermination des prix, seul 1'état d'usurier reste en cause. Or l'usure 1mp11que une .
préméditation qui est difficile a prouver. La commission a donc dlscute du maintien de
trois restrictions a la liberté contractuelle soit:

B .- l'abus relatif 2 I'objet -
Ty a abus si le loyer demandé pour un objet 1mmob111er est excessif par rapport aux
loyers usuels. '

- l'abus relatif au sujet . ‘ | o _
Il'y a abus lorsque le loyer excessif est obtenu en exploitant une situation personnelle
pénible (invalidité, grand age, . ) Le IOYer doit donc premi¢rement étre plus élevé
que le loyer usuel et deuxi¢émement étre pergu aupres d un locatalre qu1 se trouve
~dans une situation personnelle pemble ' T

- l'abus relatlf au marche : :
. Cet abus n'apparait pas sur un objet partlculler mais repose sur 1exp101tat10n abusive

. d'une position dommante sur le marche et sur une defalllance des mécanismes du-
: .marche ‘ '

En cas d'mtroductron du loyer libre, la commission est unanime a recommander une
, reglementatlon de T'abus qui soit orientée sur les abus relatlfs au sujet et sur ceux
relatifs au marché. De toute fagon, ceci implique une amehoratron de l'appréhension du
loyer usuel. Des demarches dans ce sens sont dlspombles (cf paragraphe 6.1. et
. annexe 2). . ‘ : :

L'actuelle protection générale contre les loyers abusifs serait donc de ce fait limitée 2
un standard minimal. Il n'y a possibilité de contester un loyer que si le rendement
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excessif obtenu traduit l'exploitation d'une situation personrielle pénible (sans- tOits
invalides,...) ou d'une position dominante sur le marché ( part 1rnportante d'un ballleur
particulier aux objets 1mmob111ers d'un méme endr01t)

La notion de rendement excessif figure déja dans I'actuel artrcle 269 CO Son:

- appllcatron su1vra1t donc la prathue juridique actuelle

- Par contre, la nécessité d une "situation personnelle pemble et celle d'une "position

- dominante sur le marché" sont nouvelles. Il n'y aura abus qu'en presence de l'une de ces

deux COI‘IdlthI’lS ajoutee de maniére cumulatlve au rendement excessif -.

‘La nécessité d'une s1tuat10n personnelle pénible se base sur lartlcle 21 CO qui protege
une partie contractante contre des 1ésions. Il s'agit 12 d'un principe juridique essentiel
qui devrait également valoir en cas d'introduction du loyer libre. Il devrait toutefois tre
adapté a 'esprit du droit du baijl. Notamment parce que, de toute €vidence, le locataire
n'a aucun intérét a résilier son contrat dans le délai d'un an, comme l'y autorise 'article
21 CO, et donc a devoir chercher un nouveau logement. Il a bien davantage mteret a
contester le loyer et 2 le faire ramener 2 un niveau non abusif. Il faudrait donc

‘comprendre cette reglementatron au sens d'une "Lex specralls de T'article 21 CO.

Selon lartlcle 31 bis, almea 3, lettre d de la Constltutlon Fédérale, la Confederatron

" peut édicter des dlsposmons pour remédier aux conséquences nuisibles, d'ordre
économique ou social, des cartels ou des groupements analogues. C'est sur la base de |
cette disposition qu'a été édictée la loi sur les cartels, actuellement en révision. Une
autre disposition est également appllcable dans ce domaine, a sav01r l'article 31septies
(surveillance des prix), qui autorise la Confederatron a édicter des dispositions visant a .

‘empécher les abus grice a une survelllance des prix des biens et des services offerts par

~ des entreprises ét des organisations qui occupent une position dominante sur le marché.
~ Lorsque le but 2 atteindre I'exige, ces prix peuvent étre abaissés. ’ ' '

L'introduction du loyer libre maintiendrait en principe les Autorités et procédures )
actuelles (4&me chapitre du titre: Du Bail a Loyer, CO). I incomberait donc aux
instances competentes (autontes de concrhatlon trlbunaux des baux) de déterminer si
l'on se trouve par exemple en présence d'une situation personnelle pénible du locataire
- ou d'une position dominante du bailleur sur le marché. Ce demier point en tout cas
devrait étre soumis au Jugement des instances competentes en matlere de cartels
(comm1ss1on des cartels)
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- L'éventuel passage a un loyer libre devrait s'étendre sur un certain.nombre d'années et
se dérouler sans heurts trop importants sur le plan économique et social. La
commission s'est donc préoccupée des conditions économiques, dela modération des
hausses ainsi que d'un eventuel échelonnement instauré en fonctlon des categorles de
logement ‘

Le bon fonctlonnement d un marche du logement est souvent associé a un certam
nombre de logements vacants. En fait, le pourcentage de logements vacants constitue le
-seul 1nd1cateur quantitatif sur ce SUJet

A

Cependant la commission est unanime pour recommander de ne pas faire dépendre
l'introduction du loyer libre d'un parc déterminé de logements vacants, a la fois pour
des motifs concrets et statistiques. Le dénombrement des logements vacants présente
des lacunes, et il faudra attendre encore longtemps avant de le voir s'améliorer de

. maniére substantielle. Il n'existe en outre ‘qu'un rapport tenu entre le parc des logements
vacants et la constitution des marches du logement

. Independamment de cette question des logements vacants, on d01t se demander si -
certains moments seraient plus favorables que d'autres 3 l'introduction d'un changement
~ de systeéme. Or I'évolution conjoncturelle connait les phases suivantes: '

- 'Récession:
La lutte contre l'inflation a. amené entre autres une augmentation des taux d'intérét,
'laquelle a entrainé a son tour une hausse des loyers en les amenant partiellement
~ Jusqu'au niveau du marché. La réussite croissante de la lutte contre le
“renchérissement a fait par contre stagner les revenus et I'emploi. Au cours-de cette
. phase la dlspomblhte a payer des logements et d'autres biens diminue. Les coiits de -
construction et les prix fonciers baissent, les pr1x des loyers se stabilisent. Les |
conditions générales a la transition vers le loyer libre seraient alors favorables.
Cependant les hausses supplémentaires de loyer auxquelles on peut s ‘attendre
“ representeralent une charge importante pour certaines couches de la population,
' d autant plus que les perspectives d' emp101 et de revenus s'averent sombres.

N 3
i
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- Reprise: | A ‘ |

Le nombre de personnes exergant une activité lucrative augmente, ainsi que les
revenus. Les hausses de loyer qui résulteraient d'un éventuel changement de systéme
seraient donc en principe plus supportables que pendant une période de récession.

- Cependant, en période d' augmentation des activités économiques, le marché du
logement voit se mamfester un surcroit de demande en regard de la lenteur de la
réaction de 1'offre. bil faudrait alors compter avec des hausses de loyer |

. partlcuherement importantes en cas d'introduction du marche libre.

Quel que soit le moment choisi, puisque I'on doit compter sur un délai transitoire de 5
a 10 ans, on ne saurait finalement éviter que le processus d'adaptation s'écoule sur un
cycle complet au moins, avec toutes les phases conjoncturelles qu'il contient.

57,2 Lissage des hausses: franchises plafonnées
Par franchise plafbnnée on entend une limite sUpérieure imp'osée aux augmentations de
loyer en-dessous de laquelle on ne saurait exiger de justification partlcuhere Sil'on

fixe ce plafond a 5 % par exemple, seules peuvent fa1re I'objet d'une contestatlon les
‘_augmentatlons qu1 depassent ce taux.

© Si cette franchlse est ﬁxee al% par exemple on parlera de "hausse bagatelle™.

- Les franchises ne sont pas une nouveaute en Suisse. Déja de 1960 a 1970 ce type de
franchises avait fait partie du droit du bail dans le cadre du passage du contrble des
loyers a leur surveillance (Kleps 19609 et paragraphe 3.2.). |

La commission propose di insérer, s'il y a lieu, une franchlse dans la leglslatlon sur
I'abus pendant une période transitoire. Par contre la commission ne se prononce pas sur
le niveau de cette franchlse Cette décision dépend essentiellement de la durée du délai
tran31t01re que leconomle etla société semblent pouvoir supporter.

La commission a e)ia‘miné divers' scénarios (cf annexe 1) et considére qu'il serait
-judicieux d'introduire une franchlse cumulative. Ne seraient pas abusives les hausses de
loyers qui sont admises selon les crlteres d abus actuels, augmentées d un pourcentage \
max1mum qu 1l faudra determmer -
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- La fixation de cette franchise peut étre opérée de trois manicres:
- par une réglementation inscrite dans la loi (CO)

- par la réglementation leglslatlve d'une procedure incluant les partenalres socnaux et
aboutlssant ala determlnatlon d'une franchlse dans une ordonnance

| - par lattnbutlon de la competence au seul Conse11 Fédéral de determmer la franchlse
dans une ordonnance ' '

* La commission donne sa préférence 2 une réglementation inscrite dans la loi (CO), tout
en accordant au Conseil Fédéral le droit de mod1f1er cette franchlse dans des situations -
exceptlonnelles ' '

_Une réglementation legale présente I avantage d' une part de fac111ter le calcul grice a
des références 2 long terme. D'autre part, une franchlse pourralt entrainer une
. augmentatlon coordonnee des loyers :

Larticle 270 CO devrait en conséquence étre complete par un ahnea 3 de la- teneur
suivante: ' |

"Les augmentations de loyer qui dépassent d'au maximum x % par année l'adaptation o
autorisée par la réglementation actuelle contre les abus ne peuvent pas étre contestées. e
En cas de modification importante de la situation sur le marché de 1'argent et des o
capltaux le Conseil Federal peut determmer un pourcentage différent".” '

“Selon les résultats obtenus par Schlps/Muller (1992) et sil'on admet certaines
hypotheses sur les effets des franchises (cf. annexe 1), une franchise cumulative de
5 % conduira vers le loyer libre en 10 ans, tandls qu'une franchise de 8 % I'y conduira:
en S ans environ. '

L'introduction d'une franchise souléve la question de sa relation avec le loyer usuel. La
majorité de la commission considére que les bailleurs devraient pouvoir choisir entre )
les deux motifs de hausse en complément aux éléments de cofits actuels. En
consequence, soit I'on procéde a.une augmentation du loyer en référence 2 la clause du
loyer usuel, auquel cas il ne serait plus possible d'i mvoquer la franchise pour I'année
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concernée ni pour les deux années su1vantes de manicre analogue a 1'1mp0551b111te
actuelle de procéder a des augmentatlons repetees de loyer pour motif d"'adaptation au
~ loyer usuel” au cours d'un méme bail. Ou bien l'on devrait faire valoir la franchlse -

- année apres année, en plus des augmentatlons JUStlfleeS par les cofits. e

La commission a également envisagé de procéder a la transition vers un loyer libre en
passant par une libéralisation échelonnée des diverses catégories' de logement. Selon ce
principe, I 1ntroduct10n du loyer libre ne pourrait avoir lieu qu'a la conclusion de
nouveaux baux a loyer, ou de fagon echelonnee selon lepoque dela constructlon ou les
reglons : '

| La commission considere cependant que le prmmpe de la franchise plafonnee est

- suffisant pour la procédure d'adaptatlon En outre, la restrlctlon de 1'adaptation aux,
seuls nouveaux baux a loyer presente le danger de v01r les res111at10ns se multlpher de
1a part des bailleurs. ' :

1__ Constitutionnali
‘Le systefne du loyer libre néceSsite une profonde transformation de I'actuel droit du _
bail. C'est pourquoi il faut se demander s'il seralt compatlble avec lartlcle 34sept1es de
la Constitution federale Cst.

' Enonce de l'artlcle 34sept1es al. 1 Cst:

~"La Confederatlon a le droit d' edlcter des prescrlptlons contre les abus en matiére de
bail. Elle 1égifere pour protéger les locataires contre les loyers et autres pretentlons
abusifs des bailleurs, sur I annulablhte des congés abusnfs et sur la prolongatlon limitée
dans le temps du bail. A ‘

Il faut avant tout se demander si la nouvelle conceptlon de l'abus ch01s1e par la -

- - commission, en d'autres termes labus découlant de 1'exp101tat10n d'une situation

personnelle pénible et d'une position dominante sur le marché corréspond 2 cette

B
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norme. Pour répondre a cette question, la commission a disposé d'une pr‘ise de
position de I'Office fédéral de justice ainsi que d'une expertlse du Prof Thomas
Flemer (Flemer 1993) ' ' K

Les auteurs du premier texte souhgnent le fa1t que la competence attrlbuee bien que
revétue de la formule "a le droit”, n'autorise aucun renoncement aux prescriptions
contre les abus en matiere de loyer car le passage "Elle légifere..." de la-deuxi¢éme
phrase ne laisse aucune latitude de décision.

| La Constltutron fédérale exige une-protectlon générale contre tout lcyer abusif
~ puisqu'elle n'introduit aucune distinction entre des abus qui pourralent étre soumls a
leglslatlon et d'autres qui ne le seraient pas. ' ‘

. Quant a savoir si les cas d'abus prévus par la commission (abus d'une situation
personnelle pénible et abus du pouvoir sur le marché) constituent la totalité des cas -
d'abus, le Département fédéral de justice. affirme. que non. Si cela ava1t été le sens de
Tarticle constitutionnel, celui-ci n'aurait pas di étre adopté puisque ces deux abus sont
couverts par la loi sur les cartels (pouv01r sur le marche) et par le CO lui- meme (1ésion .
- art 21 CO) ' -

- Aux yeux du Département fédéral de justice, I'art. 34septies, al. 1 Cst.,'devrait donc
étre modifié en ce sens que les loyers abusifs devraient étre limités auxicas d'abus d'une
-situation personnelle et d'abus d'une position.privilégiée sur le marché.

: L'expertise du prof. Fleinér (1993) aboutit 4 la méme conclusion. Il estime en effet que
les acceptions d'abus“proposées par la commission (situation personnelle pénible et -
position dominante-sur le marché) sont déja couvertes par I'art. 21 CO (Iésions) et par -
“la loi sur les-cartels (art. 29), ainsi que par la loi sur la surveillance des prix (art. 12 f).

11 faut donc cons1derer que le mandat constltutronnel de I'art. 34sept1es al. 1 dépasse
vles deux cas cités ci- dessus -

Selon Fleiner, Tart. 34sept1es al. 1 Cst charge la Confederatlon d'une responsablllte

- d'ordre social consistant a proteger les locataires en fonction de la situation spécifique
du marché et des conséquences qui en découlent. Cette disposition constitutionnelle a

‘pour objet de‘rééquilibrer des disparités inhérentes au marché du_logement quine se .
manifestent pas de cette méme maniére sur d'autres marchés.
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L 1ntroduct10n du marché libre tel que le comprend la commission empecheralt la

Confédération d'assumer la responsablhte a l'égard du locatalre telle que le prev01t
l'art. 34 septles :

:Aux yeux de l'expert, l'introduction de franchises dans le cadre du maintien de \

T'actuelle Iégislation des abus est compatible avec I'art. 34 septies, al. 1. Mais il faudrait
examiner de trés pres les modalités concretes de ces franchises sous l'angle de la
compatibilité avec la dlsposmon constitutionnelle mentionnée. En effet, cette franchise -
ne devrait en aucun cas conduire 2 a.un loyer qui depasseralt le rendement excessif defml .
dans l'art. 269 CO '

On peut donc déduire qu'aux yeux des deux experts consultes I'introduction d'un
marché libre et celle de la réglementation de franchises nécessaires pour y accéder sont
~ incompatibles avec les principes constitutionnels actuels Au cas donc ol le marché
libre fait 1'objet d'une décision de principe favorable, la majorité des membres de la

- commission estime qu'il faudrait d'abord modifier la Constitution.

Pour instaurer le loyer libre sdus ses aspects juridiques, il faut éliminer ou modifier
~ toutes les dispositions du CO qui entraven't la libéralisation des prix.

[

Les dispositions generales (art 253 a268b CO) seralent compatlbles avec le loyer
hbre :

Qua'nt a la protection contre les loyers -abusifs et autres prétentions abusives du bailleur ]
en matiére de baux d'habitations et de loyers commerciaux (art 269 2270 e CO), il
faudrait 1ntrodu1re les adaptatlons sulvantes

Le marché 11bre des loyers ne peut €tre soumis a aucune reglementatlon concemant la
détermination du montant des loyers. On ne retiendrait 2 titre de "frein de secours” que
T'abus relatif au sujet (rendement excessif obtenu en explmtant une situation
personnelle pénible telle que I'invalidité, etc.) ou 1'abus relatif au pouvoir sur le marché .
~ (exploitation d'une position dominante sur le marché lorsque les mécanismes du |

marché ne fonctionnent pas). 11 faudralt en partlculler suppruner la liste d' exceptlons de :
la llste 269a CO :

’
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-

Les dlsposmons du Code des obllgatlons seraient donc modlfiees comme sunt

_Artlcle 269 loyer abusif.

,_ "Les loyers sont abusifs lorsqu'ils pelmettent d'obtenir un-rendement exce551f de la

“chose louée, en explmtant une situation personnelle pénible ou une position dominante -
sur le march"' -

~ Article 269a exceptlons
- Supprimé.

Artlcle 269b loyers 1ndexes . :
Supprimé. Les baux a loyers peuvent etre indexés ou non, au gre dés contractants.

,; Article 269c¢ loyers echelonnes ,
Supprimé. Méme remarque que pour les loyers 1ndexes

. Article 269d Hausse de loyer et autres modlflcatlons unilatérales du contrat par le
| - Dbalilleur. '

Cet article exige l‘utlhsatlon d'une formule pour les hausses de loyer. Il n'a pas besoin
d'étre modifié. La nécessité d'une formule est compatible avec le loyer libre. La

- commission n'est donc pas entrée en'matiére sur cet aspect formel de la procédure.

Article 270 Contestation du loyer initial
Supprimé car incompatible avec le loyer libre.

Article 270a Contestatlon du loyer en cours de bail.

Alinéa 1 '

"Le locatalre peut contester le montant du loyer eten demander la d1m1nut10n pour le
prochain terme de résiliation s 'l a une raison d' admettre que la chose louee procure au
bailleur un rendement excessif au sens de l'amcle 269". '
‘ Almeas 2et3 mchanges

Artlcle 270b Contestation des hausses de loyer et des autres modlflcatlons umlaterales
du contrat. : ~ | '
"Si le locataire estime qu'une hausse de loyer est abusive au sens de lart 269, il peutla
- contester devant l'autorité de conc111atlon dans les trente jours qui sulvent l'avis de
majoration”, | '
Alinéa 2 inchangé..
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_ Artlcle 270c. Contestation des loyers mdexes
- "Une partie ne peut faire valoir devant l'autorlte de concxllatlon que le fait que
- I'augmentation ou la-diminution du loyer demandée par I'autre partie n'est pas justifiée
- par une, variation de l'indice ou ne correspond pas 2 'ampleur de celle-ci.”

Article 270d Contestation des loyers échelonnés.
"Le locataire ne peut pas contester les loyers echelonnes

| Artlcle 270e Validité-du bail pendant la procedure de contestatlon
,Inchange | x

‘Les amcles suivants de 1'Ordonnance sur le ba11 a loyer et le ball a fenne d' habltatlons
etde locaux commercnaux (OBLF) dev1ennent caducs ‘

Article 10 Prix dachat mamfestemer_lt exagéré.
Arti‘cle.ll Loyers usuels dans 1a localité ou le quartier.
. Article" 12 Hausse de colits.

Artlcle 13 Taux hypothécaires.
11 faudrait supprlmer la repercusswn des taux.

" Article -14 Prestatlons supplementalres du ballleur
- Article 15 Reudement brut. V

Article 16 Compensation du renchérissement'

LAl"ti'cle 17 Loyers mdexes pour des habltatlone

~ Article 18 Adaptatlon partlelle des loyers
Con'cemela reglementatnon de la réserve.

'Artlcle 19 Suppressmn de lobllgatlon de motlvatlon o

Artlcle 20 Obhgatlon de motivation du ballleur en cas de hausse des colits ou de plus-
' value de llmmeuble '



. _ 69 _ ’

Ces dlsposmons concernent ce que T'on nomme le "loyer froid". Cependant le loyer
libre est un loyer au sens large du terme"; c'est-a-dire que soit le bailleur remet, au .
prix de marche convenu, un logement chauffé, soigné et entretenu, soit il conclut un
- contrat séparé, un avenant au bail pour le décompte des frais accessoires. De toutes
facons, le loyer convenu par contrat ne prévoit plus aucune différenciation entre les
divers composantes des coiits (chauffage etc.). L'article 257a, al. 2 CO, autorise déja"
cette possibilité. Sous cette réserve, les autres dlsposmons de lOrdonnance dev1ennent
caduques notamment les artlcles 4 8. .

Les considérations ‘qui précédent constitue'nt une esquisse des principales mesures

~ juridiques nécessaires 2 la libéralisation des prix sur le marché du logement. Etant -

~ donné que la totalité du droit du bail repose sur le pr'incipe d'un loyer plus ou moins
réglementé, toutes les autres dlsposmons devralent étre examinées sous: l‘angle de ce
' nouveau paradigme et adaptees le cas échéant. La commission n'a pas cons1dere qu'll’
lui incombait de reglementer tous les detaxls d un systeme loyer llbre

Grace 2 ces modifications de la 101 et.de l'ordonnance y relative, les loyers pourralent
€tre déterminés progressivement par un marche libre, dans le respect des
reglementatlons contractuelles. '

Dispaositi ransitoir

“ Pendant la phase de transition, la réglementation actuelle demeurerait en vigueur,
~ complétée par une dlsposmon qui elarglralt la marge d augmentatlon avec
l'introduction des franchises. Ce passage est décrit au paragraphe 5.7:2. Aprés un delal '
approprié, encore a déterminer - la.commission pense a 5 ou 10 ans - la réglementation
‘transitoire seralt abandonnée au proflt de- l'appllcatlon illimitée de- nouvelles
' dlsposmons du CO. ‘ ‘ |

On pourrait aussi env1sager un "passage a fr01d au loyer llbre L'1ntroduct10n dune
- franchise substantielle viderait de leurs sens les dlSpOS]thﬂS de T'actuel droit du bail,

~ pluson se rapprocherait du loyer de marché. Les dispositions relatives au loyer
découlant des cofits seraient maintenues dans le droit du bail mais n'auraient plus .
aucune mﬂuence durable sur la determmatlon du loyer

i



Cette période de tran’sition devrait étre assortie des adaptations suivantes:

Article 269 Loyers abus1fs L Regle

: Inchangee

| ,"Artlcle 269a II. Exceptlons

Ne sont en regle générale pas abusifs les loyers qu1  notamment: :
a. se situent dans les limites des loyers usuels dans la locallte ou dans le quartier,
mdependamment du rendement obtenu

A

| b. af. inchangés.

Article 270b ‘ : . _
Contestation des augmentatlons de loyer et des autres modlﬁcatlons umlaterales du -

contrat. | o
Alinéa 3 (nouveau): voir paragraphe 5.7.2

- L'éventuelle introduction du loyer libre ferait monter le niveau des loyers, en particulier

pour les anciens logements. Il en découlerait des difficultés accrues pour les ménages a
faible revenu. C'est pourquoi, pour garantxr a tous l'acces au marché du logement, ces
ménages doivent pouvoir bénéficier.de mesures complementalres qui amehoreralent

leur pouvmrdachat L . s '\ _,

La comm1ss1on recommande a cette fin I' 1ntroduct10n d'une aide 2 la personne
accessible 2 tous. Il faut tenir c_ompte du fait que certaines catégories de la population

: obtiénnent déja aujourd'hui une aide au logement par divers canaux. Il faudrait

cependant en cas d'introduction du loyer libre, structurer davantage cette alde
individuelle et en assurer le fmancement

‘Pour résoudre ce probléme, la commlssmn a disposé de diverses études. Puisque les

facteurs de décision de l'aide 2 la personne et des dépenses qui en résultent sont de
l'ordre de T'estimation et dépendent de systtmes de valeur politiques, divers scenanos

~ ont été 1mag1nes Les résultats principaux sont donnés ci-apres. En cas de changement

de systéme, ce sont les responsables pohthues qui devront en soupeser les diverses

1 varlantes et opter pour une solutlon adequate Ace stade la commission n entend pas
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- farre de recommandations de détail. Elle considere toutef01s comme acquls qu'il faudra
consacrer chaque année plus1eurs centaines de millions de francs aune arde sociale au
logement ‘

'Gerheuser/Infras (1993) ont pose comme elements limitant la legltrmatron d'une aide
. les critéres suivants: : o

- La charge locatrve (rapport entre revenu et loyer) ne d01t pas depasser un certarn |
. pourcentage ’

- Les sub31des ne pourront pas etre accordes pour n unporte quel logement mais -
umquement pour ceux ne depassant pas uné certame 11m1te superleure de loyer.

- Seuls les revenus ne depassant pas une certaine 11m1te superreure pourront benefrcrer
~d'un soutien. :

| 5,2,'1,1 Charges locatngs

Les loyers con31deres comme supportables ont été estimés respectrvement 220 %,
25 %, 30 % et 35 % du revenu brut du ménage (apres les déductions socrales et avant
impdt), ce qui en termes de charges locatrves brutes representent environ 23 %224 %,

- 28 % 33 % et 38 % du revenu.

L'aide mdrvrduelle devralt étre basee sur le pr1n01pe qu'une fors flxee une hmrte ,
supérieure de charge supportable, celle-ci ne devrait plus étre modifiée. Les parametres

"limite supérieure de loyer et "limite superleure du revenu servent a redurre les
-~ injustices et les abus.

o l ) R rd L3
On peut attendre des ayants droits 2 une aide qu'ils se contentent d'un logement qui leur
- convienne, mais qui ne se situe pas dans une catégorie de prix trop élevée. On peut
consrderer comme justifi€ un logement qui compte autant de preces que de membres de
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la famille. On peut considérer en outre comme ralsonnable un logement qu1 ne se:situe
pas dans le quart superleur des logements les plus chers, autrement dit un logement
‘ falsant pame des 75 % les mellleur marche de tous les logements. ‘

Etant donné que les loyers sont sensnblement plus chers en v1lle qu ala campagne il
. faudra d1fferenc1er en conséquence la limite de loyer superleure selon qu'o 'on se trouve

en ville ou a la campagne

Tab5.1 . 'Liinites supérieures du loyer pour une estimation de base (sans loyers libres,
" 75 centile, arrondi 4 fr. 10.--, 1990) ' |

. -7 |Nombte de piccesde | Composition minimale du |- Limite supérieure du loyer (fr./mois)

‘I'appartement - | ménage N ' -

| o Campagne .~  Ville

-| 1 piece o 1 bers)on_ne’ - ' 700 a 830 ‘
2 picces ~ |12personnes 700 | 830
3pieces - 3 personnes B o 840 - 1'000
4 pigces | 4 pefsonnes ' 1'060 ol 13s0 ‘
Spieces . 5 personnes | . | 1400 - - | 1900
6 pieces et plu’s 16 per_sonnes. “ : . 1'450 1 2'400:»

: ’SAource: G‘erlheu_ser/lnfras‘ 1993

Un ménage de 4 perso‘nnes'demeur\ant en ville a donc droit 4 une aide de fr. 1'350.-- - -
~ par mois, dont il faut déduire 25 % de son revenu qu'il faut considérer comme une

~ -participation raisonnable du menage au palement du loyer (au cas ou I'on choisit une

- charge supportable de 25 %). Un revenu de fr. 4'000.-- beneﬁcnera donc d'au maximum
fr. 350.-- d'allocation au logement, montant qu1 serd inférieur si lappartement est
meilleur marché. Si ce ménage choisit de son plein gre un logement de 5 piéces ou un
logement qui colite par exemple fr. 1 '800.---par mois, les prétentions qu'il peut faire
valoir ne changeront pas. 11 devra supporter lui- meme I'excédent de charges locatives,
‘méme s'il depasse alors un quota de 25%.
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'5.9.1.3 Limites supérieures du revenu

v

La limite supérieure du loyer etle quota ‘rr‘laxi'ma'l‘_de’ la‘charg'e locative'aboﬁt;issent a un
plafond de revenu au-dessus duquel il ne peut y avoir d'aide individuelle. Le
tableau 5.2 en indique les montants pour les divers quotas de charge locative. = -

' Tab 5.2 Plafond des revenus pour une estlmatlon de base (llmlte supeneure du loyer

loyer net) en fonction de ]a limite supérieure du loyer et dela 11m1te

supeneure de la charge locative en ville et a la campagne

a Plafond de revenu (fr/mois).
Dimensiondu | Composition Campagne: _ ~ . Ville:
- | logement minimale du quota de charge locative - * quota de charge locative’
* ménage ‘ ‘ . :

'20% 25% 30% 35%| 20% 25% 30% 35%

| 1 piece - 1'personne 3500 2800 2333 2000 4150 3320 2767 2371

2 pigces 1-2personnes | 3500 2800 2333  .2000| 4150 = 3320 2767 2371

| 3pieces " | 3:personnes 4200 '3360 2800 . 2400 5000 4000 3333 2857

| 4 piéces | 4 personnes §300- 4240 3533 3029| 6750 5400 4500 3857
5 pigces. |5personnes | 7000 5600 4667 4000| 9500 7600 6333 5429

6 pidces et plus |6personnes | 7250 5800 4833 4143 9600 8000 6857

12000

" Source: Gerheuser/Infras 1993 -

~

La ]ustlﬁcatlon d'une restrlctlon prévoyant une hrmte supeneure de loyer reste
. controversée. Les groupes marginaux ou les j jeunes ménages sont souvent, sans quiily
ait faute de leur part, contraints de se tourner vers I'offre marginale qui réside trés
‘ souvent dans le segment de prix des logements les 25 % les plus chers. C'est pourquoi
les coiits d'une "aide a la personne’ ' ont également été calculés selon des varlantes sans

11m1te supeneure de loyer (mals avec une limite de revenu)

4




Fig. 5.3  Aide 2 la personne en fonction du revenu et du loyer net pour des modeles
B - comportant une limite supérieure de loyer et de revenu et des modéles
_n'ayant qu'une limite supérieure de revenu, pour un meénage de trois

personnes dans la categorle de logement 'ville" (quota de charge 25 %)
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~ Source: Gerheurser/Infras 1993
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Le coiit global de l'aide md1v1duelle dépend du nombre de personnes y ayant dr01t etdu
montant auquel elles ont dr01t Les deux dlmensmns dependent

~ de levolutlon du revenu )
- du mveau des loyers apres lmtroductlon du loyer libre

- du taux de requete (requerants par rappon aux ayants dront)

Le montant des couts a été calculé s sur Ia base des données de lenquete sur la
consommation 1990. Dans un premier temps, on a calculé quels auraient €té les colits '_
ce moment si on avait instauré une aide individuelle dans le cadre de la législation du
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bail en v1gueur Pu1s on a calculé les coits dans un marche 11bre selon dlfferents
- scénarios. ‘

Le tableau 5.3 mdlque le nombre de ménages ayant dr01t a une allocatlon et le montant
global de l'aide md1v1duelle : , .

Tab 5.3 Nombre de menages ayant droit 2 une aide et depenses totales selon la
charge locative adm1se (1990 sans loyer libre)

| Quota de charge locative | Menages ayant dr01t - Colit de l'aide
- - aunealde ' | -
20% ~ env. 400'000 - | 850 mio de francs
25% env. 200'000 380 mio. de francs
30 % -+ | env.120000 200 mio de francs
35% | env. 85'000 150 mio de francs

!

Source: ‘Gerheuser/Infras .1993

‘Selon les informations fournies par 'Office fédéral des assurances sociales et par des
- offices cantonaux d'assistance sociale, les prestatlons complémentaires et I'assistance
publique allouees pour une aide au logement peuvent étre estimées, pour 1990, entre .

- 250 et 300 mio. de francs. La part de la Confédération, dans le cadre des prestations

‘complémentaires, s'éleve 2 40 mio. de francs. Le reste a été réparti entre les cantons
(env. 80 %) et les communes (env. 20 %). Une partie de l'aide au logement est donc .
- déja fournie. Depuis 1990, les revenus réels et les loyers ont évolué dlfferemment 1

-~ est donc trés difficile d'estimer les coiits que cela représenterait en 1993. Si I'on admet
que les revenus réels ont stagné et que les loyers réels ont augmenté d'environ 10 %,

- la charge locative moyenne par rapport au revenu a aussi augmenté, ce qui conduit -
forcément 3 une augmentatlon parallele des coiits de l'aide individuelle. L' augmentatlon B
recente de l'assistance publique. permet de présumer que, sans que cela soit expllcne
lalde ala personne a déja aujourd hui sens1blement augmente
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2.2 Coi) I'ai fl ronnen  de loyers libr
I1 est dlfflClle de prédire avec cemtude quels seraient les effets du loyer 11bre surle
niveau des loyers et sur la charge locative des ménages (voir ch. 5.2et5. 3). Clest
pourquoi on a procédé a un calcul des dépenses entrainées par l'aide 2 la personne en
s'appuyant sur I'estimation de \Schlps/Muller (1992) pour les scénarios avec une |

~augmentation moyenne des loyers de 58 %, 23 % et 17 % (tab. 5.4).

'_ Tab. 5.4 Coiits annuels de I'aide individuelle pour diverses hypotheses de quota de
charge locative et pour diverses augmentatlons du niveau des loyers en cas
d mtroductmn des loyers libres (en mlo de francs 1990). -

! -

Augmentation du niveau des: o A, _‘Quota-"de charge locativ_e
| loyers en cas d'introduction | _ B
‘| des loyers libres - o . .
- ' "20% L 25%- : 30% | 35%
. - 7 r. ]
58 % -~ lenv.2'900 , env. 1'600 env. 890 :env 520
2% |env. 1700,env 930 | env. 570 1en 380 |
7% ~lenv. 1450 ,env 770 | env. 470 | env. 340

~ Source: Gerheuser/Infras 1993 .
AN

L'aide individuelle moyenne par ménage s'éléve pour les scénarios 17 % et 23 % a
environ fr. 200.-- par mois. Pour les scénarios reposant sur une augmentation des
loyers de 56 %, les prestations de soutien _mensuel.s‘élévent a environ fr: 250.--.

- Le nombre de ménages ayant droit & une subventioh des loyer s'éléve, dans le scénario
médian, pour un quota de charge locative de 20 %, & env. 650 OOO et pour: un quota
' de30%apresde200000 ' |
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Les coiits indiqués au tableau 5.4 doivent &tre relativisés sous divers angles:
- 'Les chiffres indiqués sont des esti,rr_iati,ons," un simple ordre de grandeur.

- Les colts indiqués résultent du modéle'dé calcul feposant sur ufie combinaison des
limites supérieures de loyer et de revenus. Si l'on renonce a la'limite superleure deé

- loyer - il y a pour cela des motifs qie nous avons partiellement mentionnés - il faut

compter sulvant le: quota de charge locatlve avec une augmentatlon des colts de 40

a 60 % ‘

- Les depenses sont comptees pour le cas ol les allocatlons sont utilisées 2 100 %.
- Comme pour les autres prestations sociales, il faut egalement considérer que cette
. possibilité d'allocation n'est pas exploitée par tous les ménages qui y auraient droit.
Les expenences faites a. letranger montrent que méme s'ils disposent d'une ‘bonne
information et d'un acces facﬂe seuls au max1mum 75 % des ménages qui y auralent
 droit recourent aux prestations somales

- Les données se référent aux cofts bruts il faut donc en soustraire les subventlons
aux loyers qui sont déja distribuées aujourd hui par divers canaux.

-

i ’ rsonne

La commission a egalement dlspose d'une expertise (Blochllger et al. 1993) pour

~ étudier la question du financement de l'aide ala personne. L'expertise montre comment

les rendements acquis grace a I'éventuelle introduction du loyer libre pourraient serv1r

- au financement de 1'aide 2 la personne. Des pOSSlblllteS de cet ordre ont déja €té

débattues a dlverses reprlses Balastér (1989) part du fdit que le sol ne doit pas étre

produ1t Le sol procure une rente sur la seule base de sa rareté naturelle. Ce qui

permettralt aisément de se servir, pour financer l'aide a la personne, d'une partie du

‘surcroit de rendement foncier qui en résulterait, grace a une imposition fonciere .

. calculee en fonction de la surface construite et une imposition des gains immobiliers.

- Apres avoir soupesé les -avantages et mconvements de diverses’ p0331b111tes de
refinancement, les experts ont proposé de renoncer a de nouveaux instruments et de-

* trouver les ressources en prelevant une partie du surplus de revenus en restant dans le,
cadre du‘ sys_teme fiscal actuel.. '

!
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- Les nouvelles rentes des bailleurs et des locataires sont considérées.comme des

~ augmentations du revenu (respectivement du bénéfice) et de la fortune, sahs_ que les

- locataires puissent simultanément prétendre a des déductions supplémentaires. .
L'expertise estime que le surcroit de rente, évalué a environ 5 milliards de francs,
'.permettralt a T'Etat de recevoir environ 900 mllllons de francs pour les impots normaux
sur le revenu et la fortune, sur le rendement et la fortune, ainsi que sur le produ1t des
immeubles et des terrains. Il y aurait 13, du point de vue purement comptable une
marge: sufflsante pour fmancer I alde a la personne. -

Si cette marge se revelalt msufflsante on pourralt encore envisager les mesures
suivantes: ' -

- relévement du taux des impéts actuels

suppressmn de I'exemption flscale pour les institutions. de prevoyance
.professwnnelle

- introduction d'une redevance différentielle sur les loyers
- redevance d'incitation sur les zones a bitir sous-utilisées

" - introduction d'un impét foncier.
Les auteurs considerent un imp6t foncier général, comme une_des' solutions
. relativement les plus appropriées d'augmenter les moyens de financer l'aide a la
personne sans encourir d'inconvénients trop importants (surtout s'il est simultanément -
assorti de la suppression de I'impdt immobilier). La redevance différentielle des loyers
etla redevance incitative ne sont pas compatlbles avec les principes applicables aux .

finances pubhques L exemptxon flscale d'institution de prevoyance est de moindre
1mportance '

Schips/Miiller (1992) aboutlssent a des recommandations quelque peu différentes. Une,

- redevance différentielle des loyers leur parait judicieuse mais d' application difficile. A .

leurs yeux, elle ne peut revétir qu'un caractére temporaire (5 2 10 ans). Elle taxerait, en
effet, uniquement les augmentations de revenus dues aux.changements de systéme.

Toutefois, de nouveaux instruments visant 3 taxer partiellement les nouvelles rentes
dans le but de financer l'aide a la personne, rencontrerait peu d'échos posmfs Selon
Farago et al. (1993), 70 % des mvestnsseurs S opposent a une mesure de ce genre;

et 20 % seulement s'y rallient. - ‘
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'En se basant sur cette expertise il faut rejeter une utilisation liée a I'accroissement des
recettes fiscales. Les recettes découlant de llmposmon des rentes nouvelles '
rev1endra1ent principalement aux cantons. C'est pourquoi Blochliger et al. (1993) .

- estiment que les aides a la personne devraient étre prises en charge par les cantons,:
d'autant plus que I'ensemble des aides sociales individuelles leur incombe. La
Confédération pourrait édicter des’ dispositions générales dans une 101 cadre et
mtervemr eventuellement mais de maniére subs1d1a1re

La commission se ralhe en prmC1pe a lessentlel des cons1deratrons de cette expertise.
| Cependant la réalisation de la solution qu'elle presente souleve divers problemes

Il faut partir du fait que la commission est unanime pour considérer qu'il faut-
"absolument lier 1'éventuelle transition vers les loyers libres a lmtroductlon de l'aide a la
personne. Le modele de financement propose 1mp11que que le changement de systetme
du droit de bail, dont la décision doit étre prise au niveau fédéral, soit accompagne de

" la d1spon1b111te ou de I'obligation des cantons a reahser I a1de a la personne et a
| lassumer fmanmerement '

Faute de quoi, c est la Confédération qui devra1t s'en charger alors qu elle n'ena pas les
moyens nécessaires par défaut d'un substrat fiscal suffisant. En 1990 la part de la
Confédération a I'imposition directe des revenus des personnes physiques en Suisse .
s'est €levée a environ 15 %, celle des cantons & 45% et celle des communes a 40%.

- Grosso modo, les impdts prélevés sur le revenu supplémentaire des bailleurs, se
répartira de maniére analogue. Si I'on accepte lhypothese que le revenu fiscal
supplementalre seralt de 900 millions de francs par année, la Confédération toucherait
donc environ 150 millions de francs, les cantons environ 400 millions et les communes
environ 350 millions. Le financement de 1'aide 2 la personne 1mp11queralt soit une |
'perequatlon financiére du beneflce de la Confédération, soit un prélevement sur les
recettes générales de la Confédération. On pourralt aussi bien introduire un impdt
~spécial qui non seulement ne contredise pas les principes indiqués ci-dessus et repose
_sur une base constltutlonnelle mais qu1 devrait aussi faire face a loplmatre opposmon
des ballleurs - S e L : : \

Mais a l'iriverse il serait fort peu réaliste d'imaginer qu'on pourrait décider d'ins,taurer__ ,
le loyer libre et compter en toute bonne fois'que les cantons introduiraient
simultanément, volontairement, 'aide 2 la personne. Le principe de financement

- proposé impliquerait donc presque inévitablement que 1'on oblige les cantons de se
charg‘er de l'aide & la personne. Ce qui, ]2 aussi, nécessiterait une disposition
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constltutlonnelle qu1 pour I'instant fait défaut. On pourralt toutef01s se  sortir de ce -

- .dilemme en décidant d' introduire le loyer libre uniquement dans les cantons qui

disposeraient de la base legale nécessaire 2 l'instauration de lalde a la personne.

On aurait certes alors en acceptant de nouvelles dlstorswns sur le marché du logement
" sauvé le mode de financement, mais en méme temps, on perdralt toute chance politique

d'introduire la libéralisation du marché du logement. Il faudrait donc que Ia ‘
Confédération puisse inciter les cantons a introduire l'aide a la personne en leur

* fournissant suffisamment de moyens. Ce qui presupposeralt a nouveau des recettes
fédérales supplementanres qui souleveralent a nouveau I'idée d'un impdt spemal sur les
~ immeubles.

~ L'association 2 premié‘re vue plausible entre le loyer libre et l'aide 2 la persdnne est

donc, 2 la lumigre du modele de financement proposé, plus complexe qu'on pourrait le
penser. Si I'on consideére I'aide z‘i la personne comme un élément impératif du

~ changement de systéme au sein du droit du bail, on doit trouver d'autres moyens de

financement dans le sens des solutions esquissées 2 la page 79, et 1'on se trouve
inéluctablement devant le probléme délicat de la repartltlon des taches publiques. Si
l'on recule devant cette conséquence, il faut renoncer a assocner par principe loyer libre

| etaideala personne ce qui rend encore plus ardue I' acceptatlon des loyers libres.

La commission est persuadee que I'on ne peut dissocier loyer libre et subventlon

7 md1v1duelle du loyer. Clest pourquoi elle recommande de soulever cette question dans

un débat réunissant Confédération et cantons afm de mieux se rendre compte dans

_ quelle mesure ces demniers seraient dlsposes a cooperer et en auraient les moyens.
.Enfm il y aurait lieu d'examiner plus a fond les diverses possibilités de financement et

S

developper dans le cadre de principes. fiscaux rationnels, des solutions capables de ~

~ garantir solidement le fmancement de lalde ala personne que ce soit au niveau

cantonal ou federal
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6. CPTION: REVISION DE LA REGLEMENTATION ACTUELLE

!

Comme la voie vers les loyers hbres s'avere de toute fagon longue et semée
d'embiiches, la commission s'est egalement attachée, comme déja mentlonne a dlverses
-con81derat10ns concernant une révision de la leglslatlon actuelle '

On peut env1sager €N ce sens deux optlons fondamentales

. le retour a la 1égislation anterleure au 01 07 1990 date d 1ntroduct10n de la demlere .
révision du droit du bail, ou

- lmtroductlon defmodlﬁcatlons no’u'velles._ .

La commission a été quasi unanime a reJeter la premlere solution. Quant a la seconde

la commission s'est essentlellement attelée aux problémes soulevés parla

detelmmatlon des prix et par les dispositions y relatives. Elle a lalsse a l'arrlere planla
“protection contre les res111atlons :

Il arrive que la clause de l'usage local de la 1égislation actuelle se heurte a la clause du
_rendement. Le Tribunal fédéral I'a déja souligné et cela est démontré dans sa |
Junsprudence en partie contradictoire. Dans sa derniére décision ATF 118 11134, il
' ‘conflrme que la leglslatlon sur les loyers abusifs repose sur différentes notions
- juridiques qui s'opposent partiellement. Selon lui, la loi veut d'une part empécher le
bailleur de réaliser des rendements excessifs aux dépens du locataire (concept de base
~ du loyer fondé sur les coiits). Cette volonté est inscrite dans la clause générale (article
269 CO, article 14 AMSL) et dans certaines dispositions particuliéres (article 269a,
lettres b-e CO, article 15, al. 1, lettres bd AMSL). Mais d'un autre c6té, un loyer qui se
situe dans les limites des loyers usuels ne peut étre considéré comme abusif, méme &'il
procure un rendement excessif (principe de base du loyer de marché: article 269a,
lettres a et f CO, article 15 alinéa 1, lettres a ete AMSL). Auparavant le Trlbunal _
- fédéral avait pourtant pris une décision selon’ laquelle, au cas ou la comparalson avec -
d'autres objets permettait d'établir que le loyer demandé se situait dans les limites des
loyers de la localité ou du quartler il y avait lieu d'établir s'il existait des indices
sérieux que la hausse -annoncée procureralt au bailleur un rendement excessif
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- (ATF 114 1II, 365f). Cela demontre qu'il existe une certaine msecurlte juridique, que
dlfferents membres de la commlssmn entendent lever

Les porte- parole des bailleUrs et des banques se joignent A certains experts pour
recommander de renforcer l'usage local dans la determmatlon des loyers. A cette fin, il
faudrait introduire dans le droit du bail la disposition suivante:

"Le rendement n est pas vérifié si le loyer se situe dans les llmltes des loyers usuels
dans la locallte ou dans le quartler

Cette modification, refusée‘ par les représentants des organisations de locataires, ne
pourra étre -concrétisée aux yeux de'la'commission que par une révisiOn du CO.

La commission esttme également qu'il faudralt amellorer les donnees de base pour
I'évaluation du 1oyer usuel. Ces améliorations ne devraient toutefois pas aboutir 3 a des
modeles de calcul comphques mais devraient rester essentiellement de pures
comparaisons des divers loyers pratiqués. Il est vrai qu'on dispose a ce sujet en principe
de statistiques officielles et que celles-ci doivent &tre pnses en.considération, comme le
- stipule le droit du bail. Mais elles ne peuvent servir ipso facto d' element de ,
“comparaison. Pour l'instant, le relevé sur les loyers ne porte que sur 85 communes et ne
différencie les logements que selon leur nombre de pieces (une révision est
actuellement en cours). En outre, le recensement fédéral des logements et des
“immeubles opéré dans le cadre du recensement fédéral de la population n'a lieu que-
tous les dix ans (avec tr01s ans d evaluatlon) ;

i

- Les éléments d'information dont disposent les autorités de concﬂlatlon etles’ tnbunaux
pour se prononcer sur l'usage local varient enormement de lieu en heu Avec par-01 par-
- lades ebauches d'amélioration: R ‘ : |

- La commission de concnllatlon de la ville de Bale dlspose d'une grille des loyers .
€tablie pour des 3 pieces de 70 m2, qui d1fferenc1e le prix du m2 par année selon 6
périodes de construction et 5 niveaux de confort. Assorti de majorations ou de
déductions opérées en fonction des dimensions, de la situation, d'éléments de -
perturbation, de l'entretien, de l'installation sanitaire, du confort spécial (ascenseur,
attique, etc. ), ce systéme permet en principe d'évaluer lé_majbrité des logements
(Staatliche Sclilichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten Basel-‘Stadt 1991')

- Sur mandat de IOfflce federal du logement une grille d' évaluation a été mise au
point. au debut des années hultante qu1 tlent compte des caractéristiques des divers
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logements (différ_ericiéS selon leur dimension, leur.pén"ode de construction et leur
équipement) et de leur emplacement (situation, émissions). Il en est résulté un
manuel utilisé avec succes dans la région de Berne (Geiger 1985 et annexe 2).

- En Allemagne, de nombreuses villes ont établi une espece de "grille des loyers" pour
pouvoir comparer les divers loyers. Ce sont des tableaux synopthues representatlfs

qui ont-été établis et admis par les communes et par les associations des diverses
parties intéressées. ‘ \ . o

- L'Association suisse des propriétaifes remet aux propriétaires d'immeuble qui s’y
- intéressent une fiche d'évaluation qui leur permet de faire un relevé comparatif de
leurs loyers. Cette fiche tient compte du nombre de piéces, de la surface ‘du

logement, de sa sntuatlon de son equ1pement de- son état et de sa période de -
constructlon

- Il n'est pas facile de mesurer les conséquences d'une suppression du contrdle du
rendement. On ne peut guere évaluer dans quelle mesure les loyers en seraient -
rehaussés. Les porte-parole des locataires sont convaincus que la clause de l'usage local
. conduirait non seulement a une généralisation du niveau des loyers pratiqués
localement, mais surtout along terme & la hberahsatlon du marché du logement.

Les avis des mvestlsseurs mterroges récemment sur l'opportumte d une revalorisation
de 1'usage local (Farago et al., 1993) divergent. Globalement, 18 % sont favorables a
une telle démarche. Mais ce pourcentage varie de 4 % a Ziirich, 2 36 % a Gengve.

Les partlsans d'une augmentatlon de l'influence du marche recommandent de modlfler
deux dlsposmons sur les baux qui prévoient un loyer mdexe

- supprlmer Iarticle 17 OBLF et donc autoriser la repercuss1on mtegrale du |
rencherlssement Les representants des locataires’ contestent que. cette revxslon pulsse
- se falre par une simple modlflcatlon de I'ordonnance.

. supprlmer purement et s1mplement, dans lartlc_le 269b CO, le p‘assage le ball est
conclu pour une durée minimale de cinq ans et .. ' Les loyers mdexes ne seraient
plus limités par une durée minimum du bail. .
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La compensatlon du rencherlssement a été limitée 2 a 80 %’ parce que I'on estime a 20 %
la part du terrain 2 la valeur de l'immeuble. Le terrain n'est pas susceptlble ,
- d amehoratlon mals su1t automathuement l'inflation, toutes choses restant egales par
allleurs ' |

Etant donné qu'en Su1sse les baux prevoyant lmdexatlon du loyer sont peu nombreux |
la commission n'attribue guere d importance a cette recommandatlon. On peut toutefois
se demander dans quelle mesure leur nombre augmentera si les condltlons changent

La différence qui peut 'ca_ractériscr‘l'évolution des loyers bases sur_ les cofits de celle des
loyers indexés dépend essentiellement de I'évolution de la situation économiqué Le
tableau 6.1 montre comment auraient évolué par le pass¢ les loyers basés sur les coits,

. un loyer indexé selon le droit en v1gueur (80 % de repercusswn) et un loyer mdexe
selon la propos1t10n susmentlonnee ; |

.1 Tab. 6.1 Loyer basé sur les couts loyer indexé a 80 % et loyer indexé a 100 % pour
| un logement hypothethue de fr. 1'000.-- en 1970 sur les 22 demleres

années.
Taux l Période Renchéris- coots? Loyer indexe | Loyer indexe | Loyer base .
hypothécaire“ : sem'entz’ i ) A 80% » 4 100% sur ’les .conts
s - . 10.70-74 ' ‘ 3_7‘.41 - 3z.0n 1°299. - __1'374.‘- "1'320. -
6-5 10.74-77 7 7.6% x| 1ae.- N 1478.- | .-
S8 10.77-79 - L sax | o 1azs.- 1'558.- 1'069. -
i-s.q : 10:7_9-81' Comesy . 29tex| ' 1's67.- | 1°733.- S rars.- [~
5.5 {0.81-83 o 7% . _4‘.5'1. : 1'664.- 1°866.- |-+ 1'442.-
5.5-5 10.83-88 , 10.6% lax ‘ 1805.- | . 2osa.-|  1ass.-

|s-7. 10.88-91 : - asoes| 30.7% 2r03s.- |~ 232 . wveor- |-

A

‘ 1) Le premler chlffre montre le taux hypothecauc au dcbut le second ala ﬁn de la pcnode
. considérée ‘
_-2) Indice suisse des prix a la. consommatlon
3) ‘Selon une structure hypothétique des coiits admise par le droit du ba11 (40 % dc cap1ta1
propre avec pouvoir.d'achat garanti, 0,75 % correspondant au renchérissement gencral
des frais d' entretlen taux hypothecalre sur lc capltal etrangcr) :

N

Source:  Association suisse des locataires, avril 1992
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* Le loyer mdexe a 100 % est donc de 25 % superleur apres 21 ans au loyer- couts et
de 18 % au‘loyer indexé a 80 %. ‘

Les partisar’ls de cette solution entendent élargir la liberté d'élaboration du contrat
(suppression de la clause de la durée minimum du bail), traiter sur le méme pied les
logements et les locaux commerc1aux (repercuss1on comp]ete possible deja
aujourd’ hu1) et e]arglr la 11berte de maJoratnon des loyers

Les representants des locatalres et des syndicats s opposent en pamcuher ala deuxleme
proposition de changement. Ils s'opposent d'une part parce que le maintien du pouvoir
d'achat n'est pas nécessaire pour la partie des loyers qui sert a rémunérer le terrain,
d'autre part parce que le maintien du pouvoir d'achat n'est de loin plus garanti dans - .
d'autres secteurs (salalres prlx agricoles).

rei r initial

- Selon Fare'lgb et al. (1993), les investisseurs in,t'e'rrlbgés ont cité la plus grande
cbntestabilité du loyer initial et 'extension de la durée des prolongations de bail comme

les entraves les plus fréquentes 2 leur activité (38 %). Cependant leur attitude a cet

- égard s'avere contradlctmre

Selon les Statistiques de l'Ofﬁ\ce',fédéral du logement concernant l'activité des autorités
de conciliation.en matiere de loyer, il ressort que, parmi tous les cas qui ont abouti 3
une conciliation, seul 1 % concernait le loyer initial, et sur ceux.qui n'ont pas été

“conciliés, seuls 3 % concernaient le loyer initial. Certes il s'agissait vralsemblablement
des cas les plus durs ‘mais leur nombre global est 1nsngn1f1ant

L'importance que les locatalres et les ballleurs attribuent 2 cette disposition ne
s'explique que par les effets psychologlques preventnfs qu 'on en attend. |

Les représentants des orgamsatlons de bailleurs et de preteurs hypothecalres .
préconisent I'abolition de la contestabilité du loyer initial et donc une modification de
lamcle 270 CO ‘ ~ S

Aux yeux des pone-parole des’ orgamsatlons de locatalres lextens1on des possibilités
de.contestation du loyer initial introduite dans la révision du droit du bail de 1990
constitue un élément inaliénable de la protection des locatalres Les experts neutres
restent amblvalents sur ce pomt



Les investisseurs et les propriétaires préconisent la suppression de l'obligation de .
mentlonner le renoncement de majoration d'un loyer exigée par l'article 18 OBLF lors
d adaptatlons partlelles du loyer. o

" Pour les partlsans de cette‘mo'dlficzition, ces "réserves” pénalisent rétroactivement les
bailleurs qui n'ont pas toujours procédé aux augmentation de loyer auxquelles la loi les
autorisait. Enfin, elles serait également défavorable aux locataires puisqu'elles -
contramdralent les bailleurs a épuiser les possibilités de hausse des loyers ou a
constltuer d'nmportantes réserves de majoratlon '

- Les representants des locatalres et des syndlcats par contre, veulent maintenir ces
réserves obllgatmres de majoration des loyers qui, a leurs yeux, favorlsent la
transparence et empéchent les manoeuvres de séduction caractérisées par des offres
initiales alléchantes suivies de rapldes hausses de loyer. = . —

_ Quant aux 1nstances de conciliation et Judlclalres, elles n'admettent pas que plus la

*_ durée est longue plus ces réserves de majoration surchargent les deux parties
contractantes, en particulier lorsqu'une réserve est constituée depuis plusieurs années.
- Elles estiment par ailleurs que 1'élimination de l'obligation de mentionner des réserves -
de majoration ne résoudrait pas le probléme posé par les adaptations partielles des’

- loyers. Ceci est démontré en particulier par le fait que le Tribunal fédéral a clairement
-imposé aux bailleurs une obligation de constituer des réserves de majoration de loyer,
et cela déja avant I' introduction de lart 18 OBLF, sur la base de la regle de la bonne
foi (art. 2 CC). La suppress1on des reserves obhgatmres de majoratlon laisserait cette \
questlon aux autorltes competentes '

sur les loyer

. La regle de repercussmn du taux hypothecalre sur les loyers contenue dans l'actuel
droit du bail n'a guére changé depuis 1972: Les fortes hausses des taux hypothécaires
“de la fin des années quatre-vingts ont conduit a reprendre la discussion. Le mécanisme
de répercussion favoriserait des adaptations brutales des loyers et la formation de
marchés treés différenciés avec des différences de taux entre anciennes et nouvelles
hypotheéques; il empécherait la réussite des mesures de politique monétaire. Les
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milieux bancaires en particulier font remarquer qu 11 existe des dlfferences

, fondamentales entre le marché du logement et le marché financier, qui sont influencés
par des conditions generales et des facteurs totalement différents. La regle de

- répercussion établirait une relation purement artlflcrelle entre ces deux marchés et
devralt donc étre abolie.

' Sans fermer les yeux sur certains problemes la majorlte de la commission juge que la
regle de répercussion a bien: fonctionné, eu égard-aux intentions originelles. Elle est le
résultat d'un compromis et en soi un élément logique de l'actuelle protection des
locataires. On ne peut gure envisager d'en soustraire un élément sans mettre le tout en
| perll Un éventuel rdle renforcé des loyers usuels et lmtroductlon de modeles de
financement 2 taux d'intéréts stables pourralent pourtant, 3 moyen terme, diminuer le
probleme des changements de taux hypothecalres

. Cependant la commission a examiné quelques adaptations éventuelles.

- Prise en con51derat10n des coiits effectifs de financement au lleu des coiits’

. 'partlellement fictifs calculés sur la base d'un taux normatif. :

- Les objections naissent du fait que le bailleur devrait alors donner connarssance de
“son.mode de fmancement et que cette procedure serait compllquee

- Changements des taux de repercussmn par modlflcatlon de la structure des colts’
_ servant de base aux calculs effectues dans les modeles (rapport coiits de
- financement/autres frais). \

- Changements des taux de répercussion par modification de la structure de
financement servant de base aux calculs des modeles (rapport capital propre/capltal
étranger) et rémunération du capltal propre -

Toutes les altematrves ont été quasr unammement rejetées. Les proposrtlons suivantes,
_ont fait lobjet de controverses

- Introduction de taux hypothécaires lissés .
Dans le contexte du probleme soulevé par la repercussmn des taux, les representants
des locataires, soutenus par certains experts juridiques et representants d'associations
ont plaidé en faveur de l'introduction d'un taux d'intérét-référence lissé permettant

- d'adapter moins directement les. loyers en fonction de la variation momentanée des
taux. La répercussion des cofits de capltal ne serait plus calculee en fonction de
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l'intérét hypothécaire, mals selon un intérét moyen evalue sur une . durée de S50ul0
ans. On pourrait envisager également des périodes différentes.
Les locataires estiment que cette solution représente l'avantage de tempérer. les
fluctuations de loyer induites par le marché des capitaux. Les hausses rapides des
taux hypothécaires ne seraient accompagnees que d'une hausse ralentie desloyers
puisque les taux hypothécaires lissés feraient autorité (figure 6.1). A l'inverse, ce
sont les locataires qui seraient désavantagés lorsque les taux baissent. Par analogie,
‘la baisse des loyers seralt alors plus lente que dans'le systeme actuel. De plus, les
mesures monétaires prrses en vue de stabiliser I'économie seraient moins. freinées par
les mécanismes d mdexatlon Quant 2 la violation du principe des cofits que cette -
mesure implique, on peut objecter-que l'actuel droit du bail fait egalement intervenir
des valeurs forfaitaires et des taux de référence dans d'autres secteurs, comme le
maintien du pouvoir d'achat du capital propre, la relation entre les coiits du capital et
les autres coiits, selon l'article 13 OBLF, ou la reconnaissance des taux -
- hypothécaires des banques cantonales comme taux de référence. On peut egalement
ajouter que l'introduction d un taux de reference lissé pourralt étre mtrodurt par voie
d ordonnance - :

Fig. 6.1 Comparalson entre les taux hypothecalres réels et les taux hypothecalres -
hsses pour les hypotheques de premler rang (ancrennes)

%

e T T T TR RS N S TS T B R
|75 t76 177 178179 lsoler 82 |88 lga lgs lge a7 lgslsg 10 191 |92 1931
------ Taux reel — Moyenne sur 5 ans: ,—Moyenne sur 10 ans

 Moyenne des banques cantonales "

Source:-  BNS, rapports mensuels, moyenne des banques cantonales
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L' av1s des representants des ballleurs et foumlsseurs de crédits est tout autre tant
~ sous laspect matériel que sous laspect formel de la question. Ils refusent
categorlquement la proposition d'un taux de reference lissé.

IIs considerent que cette mesure va a l'encontre de l'actuelle ‘définition des loyers
abusifs puisque des augmentatlons réelles des coiits ne justifieraient plus une hausse
immédiate du loyer. Cette solution n'entrainerait pas seulement des problemes "
immédiats de 11qu1d1te En effet, la plus grande incertitude planeralt sur les -

- .perspectives concernant la compensation future des pertes éncourues suivant
I'évolution du marché et I'évolution démographique locale; elles pourraient renforcer _
les difficultés lors de changements de propriétaires, de nouvelles constructions ou de
rénovations. Il en résulterait une remise en cause de l'existence é économique méme
des bailleurs et des risques accrus pour les créanciers hypothécaires.:

 Certes, en cas de baisse de taux, les effets seraient en principe inverses. Cependant, -
étant donné I'incidence invisible des baisses des taux d'intérét, rien ne dit que les
bailleurs obtlendralent a coup stir de plus hauts rendements que sous la 1égislation
actuelle ' ‘

D'une maniere ou d'une autre, on ne pourrait guére éviter que les propriétaires, au vu-
des risques croissants de baisses des loyers, constituent de plus fortes réserves. Les
banques, en tant que fournisseurs de crédits, auraient I'avantage de voir les pressions
politiques diminuer en cas d'introduction de taux hypothécaires lissés puisque ces
press_‘.iohs sont liées.aux mécanismes légaux de répercuSsion des va\riationsv du taux
hypothécaire. A l'inverse, les emprunteurs hypothécaires feraient pression sur les
banques pour qu'elles offrent davantage de formes de financement 2 taux d'intérét
.stables. Ce qui, a son tour, aurait une répercussion sur le niveau moyen des taux
hypothécaires 4 long terme de maniére que le résultat d'une telle innovation serait
une augmentation des loyers. En outre, les bailleurs estiment que l'on ne pourra
*_introduire un taux d' intérét référence lissé, sans modifier la loi, vu la nouvelle
1nterpretatlon de la notion de couts qu'elle 1mp11quera1t

‘Personne n'a contesté le fait qu'avec l'introduction eventuelle de nouvelles modalltes‘
: de repercuss1on des taux hypothécaires sur les loyers un certain nombre de
problemes techniques seraient arégler. 11 faudrait d' une part opérer un choix de |
- principe sur le niveau de ce taux d'intérét référence, dont 1'évaluation serait plus que -
| problématique, vu les différences entre marche hypothécaire et determmatlon des

taux. En outre, le choix du taux référence 2 appliquer au moment précis de leur



introduction serait controversé puisque, ni-les locat_aires,"si les taux ont tendance 2

baisser, ni les bailleurs, si les taux ont tendance a mohter ne pourraient se satisfaire
‘en silence des taux moyens calculés sur les années précédentes. Le but prm01pa1 a
atteindre, a savoir, un equ111bre a long terme entre les meilleurs et les moins bons
rendements obtenus par les propriétaires, dépend notamment du taux d'intérét au
moment précis de son introduction et de la période de calcul convenue. Prenons. pour
exemple les années 1970 a 1990, pour lesquelles, si 1'on part d'un taux hypothécaire
‘de 5%(1970), les locataires auraient profité de cette leglslatlon pendant 13 années
sur 20, et les proprletalres auraient eu au total, environ 30% de perte de rendement.

" On aurait donc atteint un équilibre entre les pertes et les gains, que si lon avalt
introduit un taux de base moyen (mc;onnu) sur 20 ans.

- .Introductlon du systeme basé sur la valeur réelle e pour le fmancement des
investissements immobiliers et l'établissement des loyers (Gugelmann 1992). Ce -

~ systéme vise surtout a éliminer la charge d'intérét du capital, sensée servir
uniquement 3 compenser la dépréciation du capital nominal due au renchérissement
~ etentraine au contraire une évolution constanté des coiits du capital et du loyer
parallelement au renchérissement. Les loyers qui résultent de ce systeme favorlsent
' en outre le maintien. de la substance des investissements 1mmob111ers

Ces instruments de financement sont en part‘le largement repandus a l'étranger
(Danemark) En Suisse, divers instituts de financement ont proposé des modeles
analogues. Le financement WEG/LCAP (alde federale au logement) tient egalement
compte de la valeur reelle. '

Dans sa ma]orlte, la commlssion admet qu'il existe un probléme entre la dette réelle-
et la dette nominale. Cependant, la Société suisse des propriétaires fonciers objecte
qu'en tenant compte de la valeur réelle, on souléve des problémes pour le capital
propre exposé aux risques et qu'en outre ce systéme ne peut pas étre étendu aux
entreprises de toute dimension. Les .experts de la commission favorables au systéme
basé sur la valeur réelle ne sont pas d'accord avec cette opinion. La commission voit
- finalement dans ces innovations, d'éventuels moyens d‘atténuer les problemes '
soulevés par le financement. On pourralt étendre le cadre du droit du bail, de
maniére a permettre la réalisation de tels modeles de financement sur une base de
libre choix. Il faudrait en particulier exclure les possibilités d'opposition aux hausses
de loyers qui résulteraient de tels modéles de financement, en amendant 1'article |
“269a lettre d CO. | |
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‘Dans son ensemble, la commission est favorable, dans le cadre d'une révision de la
législation en vigueur, au maintien de la régle de la repercussron ‘Elle rejoint en cela
les résultats de 1'enquéte effectuée aupres des investisseurs (Farago et al., 1993), qui a

également fait €tat d'une relative satisfaction a legard de la formule de la repercusslon
Seuls 25% des mvestlsseurs veulent un changement. -

La comm1s51on d experts pour les questions_. du marché hypothécaire (Office fédéral du
logement 1991a) a, entre autres, formulé une recommandation quelque peu différente.
Toutefois, si 1'on s'en tient en principe 2 la leglslatlon actuelle, on ne peut renoncer 2 -
réglementer la repercussmn du taux. hypothécaire sur les loyers '

La commission n'est pas explicitement entrée en matiére sur l'initiative Hegetschweiler
pliisque ses principales propositions de révision recouvrent les sujets traités.

| Les autres proposmons concernent pour la plupart des modifications mmeures sur
lesquelles la commission ne veut pas se prononcer expressément. 'On pourralt examiner
' leur opportunlte au cas ou I'on opte pour une révision de la législation actuelle.

Par contre et mdependamment de la question du loyer hbre la commrssron a dlscute
et, & I'exception des représentants des orgamsatlons de locataires, a donné son appui a
‘une modification concemant les rénovations. en cas de résiliation du ba11

’

L'article 260 almea 1 CO serait complete de la maniére suivante:

i

"Le ballleur n'ale dr01t de rénover ou de modifier la chose que si les travaux peuvent .
, ralsonnablement étre 1mposes au locataire et que la résiliation du ball n'a pas été
s1gn1f1ee au locatalre '

Cette réglementation limite la protection du locataire en cas de travaux au cas ol le _
bailleur est l'auteur de la résiliation. Cette protection ne devralt plus-valoir lorsque c'est -
le locataire lui- -méme qu1 a résilié son ball ' '

Les locataires ont rejeté cet amendement du CO. Il nest pas pos31ble de soutenir, méme
" partlellement une 1n1t1at1ve qu1 fmalement aboutirait 2 a 11ntroductlon du loyer libre.
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I6;‘7' _Les p ropositidns'de.la motion'Spoerry-
* ‘Par cette motion, Madame Spoerry propose:

- une perequatlon modeste entre logements anciens, bons marche et logements neufs
chers d'un meme proprletalre co

- une etr01te marge supplementalre dont le prodult serv1ra1t a constituer une prov1s1on .
destinée 2 lentretlen de I'immeuble. '

e

Si la commission comprend lobjectrf de ces proposrtlons elle ne peut en recommander
la realrsatlon du fait que '

- la surverlla'nce de la reallsation des buts nécessiterait une réglementation -
_ considérable, souleveralt nombre de problemes pratiques, et entrainerait
‘d'importantes depenses 'Ces dispositions font naitre une injustice en favorisant les
- investisseurs disposant de parcs de logements d'ancienneté diverse.

- De telles dispositions donnent des avantages sélectifs aux investisseurs- ‘qui ont un
parc 1mportant et dlversrfle de logements Les autres ne pourralent pas en beneflcrer.

| - L utlllte en rapport au cofit est trés falble Sr I'on accepte une marge de hausse de
1 %, pour une valeur immobiliere de 1 million de francs et un rendement locatlf
annuel de fr. 80" OOO -, la potentlalrte annuelle de hausse est de fr 800 .-.

s La reglementatlon actuelle serait encore alourdle En outre, une telle reglementatlon -
ne constitue pas un pas en dlrectlon d une formatlon plus lrbre des pr1x

-Selon lenquete effectuée aupres des mvestlsseurs (Farago et al 1993) la majorlte "
d'entre eux rejettent les proposrtrons Spoerry : -
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Propositions ab ndonnées

La comm1ssmn a examiné une serle de propositions visant a etendre lactuel dr01t du
ball Elles ont toutes été rejetées 2 la quasn unanimité: o

- - Introductlon d une franchlse de 1 % a tltre de hausse bagatelle

Cette reglementatlon dechargeralt quelque peu ‘les mstances de concxlnatlon et les

tribunaux et rejoindrait en quelque sorte I'idée de la motion Spoerry (mais sans préciser

~ l'utilisation des fonds accumulés). La commission consndere cette réglementation
comme mopportune pour le moment. -

- leerallsatlon des loyers des grands appartements de luxe.

A T'heure actuelle les maisons familiales et les appanements de luxe de 6 pleces et

~ plus, ne sont pas soumis 2 la législation sur les abus. Une extens;on .de ce segment aux
-appartements de 5 pi€ces est considérée par les partiSans d'une libéralisation comme -
par trop insignifiante. Les mvestlssements doivent etre encourages sur la totalité du
marche du logement. ' ' '

- Réintroduction des restrictions de sods-location" |
~ Le retour ala limitation de la sous-locatidn au stade d'avant le 01 .07.1990 n'est pas

prioritaire et nécessiterait de nouvelles prescriptions.

\
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7. BAUX A LONGS TERMES ET RESTRICTIONS A L'ACQUISITION

B 3 lon mes

'La proportion de propriétaires en Suisse est manifestement basse. Vu la faible
- probabilité de pouvonr changer sensiblement cette situation, on a essayé dans le cadre

des travaux concernant levolutlon du droit fon01er de rendre les contrats de bail plus
attrayants en les assimilant au dr01t d'usage - en quelque sorte pour dédommager les
ménages locataires qui n'ont pas la possibilité d'accéder a la propriété foncire. Le
conseil fédéral a retenu cette idée dans sa décision de principe du 11 septembre 1991. 11

- amandaté la commission d'élaborer des bases légales d'un bail de longue durée.

Avec le "bail de longue durée”, tel qu'il a été esquiésé "dans le rap‘pon "Eléments d'une

- politique foncidre" (Office fédéral de la justice 1991) l'idée est d'accorder aux

locataires, contre une contribution a définir, plus de droits d’ 'aménagement et de
disposition sur les logements qu'ils louent que ce n'est actuellement le cas avec le droit
du bail en vigueur. Les locataires doivent pouv01r jouir de cette p0551b111te
mdependamment de I'accord des ballleurs '

' La commission a charge un sous-groupe d'entreprendre une clarification des bases

légales des baux de longtie durée. L'Institut de droit comparé a tout d'abord, sur ordre

‘de la commission, entrepris des recherches dans la légvislation des pays voisins dans le |
. domaine des baux de longue durée. Il ressort de cette comparalson que les baux de -
'longue durée sont souvent inconnus a- I'étranger. Le 25 mars 1993, le sous-groupe a

présenté a la commission un document de travail. Il a également élaboré et presente des

- éléments d'un bail de longue durée et propose diverses vanantes

Il est ressorti des dehberatlons de la comm1ss1on que la plupan de ses membres

n estlmalent pas. nécessaire de mettre sur pied une réglementation des baux de longue
durée avec le caractére contrai gnant évoqué. La commission est largement d'avis que
des prescriptions contraignantes sont superflues. Les buts poursuivis pourraient 'étre‘

- atteints déja aujourd'hui sur une base volontaire. Cela est valable en particulier pour la

durée dur contrat, l'annotatioh au registre foncier, le droit de préemptioh contractuel, la
conclusion de contrats de location-vente, etc. Quelques dispositions du droit du ba11

actuel contiennent déja des €léments sur le bail de longue durée:
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| - Les baux pour locaux commerciaux peuvent selon l'article 263 du CO etre
'transferes a un tiers. Le propriétaire ne peut refuser son consentement que pour de
justes motxfs ' ‘

A

- Le bailleur dont tenir compte des intéréts du locataire pour entreprendre des
- renovatlons et des modifications (artlcle 260 CO). ‘

- Avec I'accord du propriétaire, le locataire peut entreprendre lui- méme des
rénovations-ou des modifications dans son logement (article 260a CO). La loi donne
aux locataires le dr01t 3 une indemnité en cas de fin du bail pour autant que ses
1nvestlssements aient donné une plus- value considérable a la chose.

leferentes autres mesures volontalres sont evoquees dans I'étude de Meyrat- .
~ Schlee/W 1111mann (1989) ’

ZZ"BI'I' f!" isition

La commission a églalement été chargée d'étudier la possibilité d'introduire des

- restrictions quantitatives a 1"acquisiti'o'n. Dans le but d'obtenir un plus large accés a la

propriété et dans T'esprit des buts poursuivis par I'initiative ville-campagne contre la .-

spéculation foncidre, de telles normes devraient limiter l'vauisition quantitative de

terrain (surface et nombre). Les premleres esquisses sont formulees dans ‘Eléments

d une politique fonciere". - ' _

La commission défend I'opinion que les conditions-cadre actuelles de I'économie et de

‘'la politique foncigre (notamment la suppression anticipée des restrictions pour les

investisseurs institutionnels et la tendance 2 la’ dérégulation) se seraient a ce point

_ modifiées qu'il n'est plus indiqué de poursuivre 'examen de ces problemes Les

- chances de réaliser des restrictions quantitatives 2 lacqulsmon sont jugées sans esp01r B
puisqu elles devralent probablement fa1re l'objet d'une révision de la Constitution

fédérale. ‘ - '
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ANNEXES - o e

A1 LIMITES PLAFONNEES POUR AUGMENTATIONS DE LOYER
1. Forme ’

. Les effets et 1mportance dune 11m1te plafonnee dependent de sa forme et de son
niveau. : o :

En principe, trois fo‘rmes'sbnt enVisageables Dans 'l'exemple-qui suit, les calcnls sont
' falts sur la base d'une limite plafonnée a 5%. Cela permet de montrer quel potent1el
d'augmentation de loyer aurait €té p0531ble durant les. vmgt demleres annees , Sur la
: base de cette 11m1te '

'Fi ig. Al. 1' Formes possxbles de. llmltes plafonnees pour augmentatlons de loyer (calcul
selon modele)

Avec une limite plafonnée de 5% .et 1es taux de
12.00 - . variation du niveau des 1oyers 1970-1991
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- 11m1te plafonnee donnee : . .
* Les augmentations de loyer pour autant qu elles ne depassent pas S % par an n'ont

pas 2 étre justifiées. En dessus de 5.%, les hausses de loyer ne sont pas abuswes pour .. :

autant qu'elles soient compatlbles avec les dlsposmons en v1gueur

.- limite plafonnée cumulatlve :
‘Ne sont pas abusives, les augmentatlons de loyer qu1 se situent jusqu'au pourcentage
- donné par. levolutlon des coiits du loyer plus 5 % (formulatlon cumulatlve)

- limite plafonnee absolue:
En dessous il n'y a aucune autorlsatlon nécessaire, mais des augmentations de loyer .
supérieures ne sont pas adm1ss1bles Ces augmentations peuvent étre fixées de
- maniere nommale ou reelle Lambelet et al. (1991) proposent une 11m1te plafonnee
réelle de 5%

La derniere varlante nommée rend inutiles les d1spos1t10ns sur les colts des loyers, car
ces coiits ne Jouent plus aucun role

2. . Cohséguénées | A

La limite plafonnée a 5 % aurait abouti comme cela ressort de la fig. Al.1 a des
hausses de loyers conformes au niveau du marché locatif principalement dans les -
années1976 a 1981 et dans une moindre mesure entre 1983 et 1988. Si 1'on suppose que

le mveau du marché, se situe 2 20 % au- dessus du niveau actuel des loyers, cette
" solution auralt €t€ réalisable sur la période de 1970 a 1990

: La lumte plafonnee cumulatlve présente, parm1 les trois variantes, des avantages pour
la lutte contre l'inflation. En temps d'inflation importante, d' augmentatlon sensible des .
intéréts bancaires et’ d'augmentatlons des loyers justifiés par les coiits, la marge pour les
‘augmentations supplémentaires serait trés restreinte. En période de détente .
conjoncturelle, cette marge serait automatiquement plus importante.

.
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3. Calculs de srmulatron

\

- -Au moyen de calculs de s1mulatron les effets des différents modeles les hypotheses
~d évolution des loyers et leur rapprochement du niveau du marche ont pu étre evalues. |

Dans chaque cas, la srmulatlon a porte sur levolutlon generale des loyers dans le
\ temps d'une part sans limites et d'autre part en cas de franchise plafonnee |

" Deux cas sont_lllustres aux pages suivantes: e " I
: Les figures Al2et Al.3 représent'ent' :

- I'évolution des loyers libres > : S
- I'évolution du niveau des loyers sous le drort du barl actuel ("loyers bases sur les
. colits™) \ e ‘ | | |
- le rapprochement des loyers vers le mveau du marche - BN o

La flgure Al.2 prend en compte une franchlse plafonnée cumulee de 5% et la figure
Al.3 de 8%. Chaque année. 60% des possrbllltes maxrmales d'augmentatlon des loyers
~ sont utrhsees o | '
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‘(résumé.de.Geiger_ 1985) .

* Une méthode d'analyse des loyers'usuels daﬁs la localité et dans 'le quartier a €té mise -
‘au point au début des années quatre- vingt sur mandat de I'Office fédéral du logement.
Elle a fait ses preuves en cas de htlges La démarche proposée s'appuie sur la theone de
la valeur du lieu, de I'utilisation et du sol (théorie Standort-, Nutzungs- und »
Landwerttheorle (SNL)), selon laquelle le type d'appartement (nombre de pieces,
période de construction, équipement), le potentiel de relations (moyens de transport,
| places de travail etc.) et la valeur environnementale propre (nature, émissions, etc.)
- représentent les facteurs detenmnants des loyers. Pour le marché des appartements de
. larégion de Berne, le niveau des loyers dépend dés variables 'type d' appartement" et
quallte du lieu” (= potentiel de relations et valeur env1ronnementale propre. du lieu).
‘ Gelger s'est appuye sur des mdlcatlons concernant les loyers et les types
- d appartements fournis par un sondage réalisé aupres des locataires et des gérances
d'habitation. I1 s'est également fondé sur des données relatlves a la qualité du lieu,
~-tirées du SNL de l'auteur (potentiel des. relatlons) et des donnees fournies par des
locataires et des bailleurs (valeur environnementale propre). Ces donnees ont permis de
calculer, pour chaque type d'appartement, le loyer usuel et de représenter dansun
- diagramme la courbe des loyers, qui augmente en fonction de la qualité du lieu. Une
ligne de tolérance en-dessous et au- dessus de 1a courbe donne les llmltes du niveau des
, loyers usuels. :

" Pour tester la'démarche, un manuel contenant de nombreuses courbes de loyers et -
recommandant les. etapes suivantes pour I analyse des loyers a ete mis 2 la dlsposmon
des offices de conc111at10n de la région de Beme ' '

1. Description ducas en s'appuyant sur un questionnaire rempli par les parties.

2. Determmatlon du type d appanement sur la base des 1ndlcat10ns foumles par le
questionnaire. ‘

3. - 'Déterminatioh du potentiel de relations au moyen-des données SNL.

4. Détermination, par les parties, de la valeur environnementale propre.
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5 ‘Calcul du loyer usuel du marché: report de la valeur apportee par le potent1el de
relatlon et de 'environnement sur le diagramme des loyers correspondant a ce type .
d'appartement, relevé des loyers usuels du marché ainsi que des limites de tolerance
inférieures et superleures a la courbe des loyers ’ -

A1ns1 on peut dans l'ensemble du marché, situer un loyer contesté. S'il sé. situe au-

“dessus de la ligne de tolérance du loyer usuel, une augmentation est exclue compte tenu

des loyers usuels dans la localité ou dans le quartier, 3 moins que le propriétaire ne

puisse prouver que la.qualité du lieu et/ou le type d'appartement sont supérieurs aux

* normes. Siun loyer se trouve sous ou dans la zone de tolérance des loyers usuels, une.

' augmentatron est possrble au maximum jusqu‘a la Tlimite.de tolérance superreure pour

autant que le locataire ne puisse pas prouver que la quahte du lreu etle type

d appartement sont inférieurs aux normes.

. Dans l'office des baux IIdela v111e de Beme cette démarche a été appllquee en
- 1980/81 2 plus de cent cas 11t1g1eux en mati€re de loyers, et ceci aussi bien dans les
procédures de conc111at10n que dans les procedures judiciaires. L'experlence p0s1t1ve
dans I'ensemble, s expquue entre autres par les avantages su1vants ' ' '

- Il n'est plus nécessaire de se mettre, souvent sans succes et a beaucoup de fra1s ala
- recherche d' une location comparable. - -

- Le manuel et les données du SNL' garantrssent une pnse en charge neutre et
1nd1v1duelle de tous les cas.

- Les personnes en quéte de conseils sont impliquées dans la determmatlon des .
variables, ce qul rend les calculs de. loyer explicites et plaus1b1es

- La methode ne montre pas seulement si un loyer est usuel dans la localité ou dans le
quartier, mais aussi pourqu01

\
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Une étude de cas: Fribourg \
Katia Horber-Papazian, Louis-M. Boulianne
Jacques Macquat
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Ergebnisse aus dem Mikrozensus 1986 - ' i o
. Frohmut Gerheuser Elena Sanons

Volume 40 1988 Nouveaux aspects du Iogement en Suusse/ ' N 88 pages Fr.13.- =~ No de commande 725.040 t
. C Résultats du microrecensement 1986 . ' . S
Frohmut Gerheuser, Elena Sartoris
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Guide pour Ianalyse etle pronostlc du marché Iocal
du logement

Daniel Homung, Christian Gabathuler August Hager
Jorg HUbschIe

' Benachteiligte Gruppen auf dem Wohnungsmarkt/

Probleme und Massnahmen:
Michal Arend Anna Kellerhals Spitz, Thomas Machler

Groupes défavorisés sur le marché du logement/
Problémes et mesures
Michal Arend, Anna Kellemals Spitz, Thomas Machler )

Die Emeuerung von Mletwohnungen/
Vorgehen, Beispiele, Erlduterungen
Verschiedene Autoren

La rénovation des Iogéments locatifs/
Processus, Exemples, Commentaires
Divers auteurs

Techmsche Bauvorschriften als HUrden der Wohnungs-
erneuerung? Belsplele und Empfehlungen )
Hans Wirz : -

Prescn'ptions de construction: obstacles & la rénovation
de logements? Exemples et recommandations :
Hans Wirz .

Le devenir de Ihabltat ruraI/Réglons périphériques -
entre désinvestissement et réhabilitation _ S
Lydia Bonanomi, Thérése Huissoud

Braucht die Erneuerung von Wohnraum ein verbessertes

Planungs- und Baurecht? Diskussionsgrundiage
Luzius Huber, Urs Briingger

Faut-il améliorer le droit de construction et d'urbanisme
pour la rénovation de I'habitat? Base de drscuss;on ’
Luzius Huber, Urs Brungger

Die Erneuerung:-von Grossnedlungen/
Beispiele und Empfehlungen
Rudolf Schilling, Otto Scherer

La rénovation des cités ré5|dent|9I|es/

.Exemples et recommandations

Rudolf Schilling, Otto Scherer .

Liegenschaftsmarkt 1980 - 1989/
Kéuter und Verkiufer von Mletobjekten
Frohmut Gerheuser

avec résumé en frangais

Forschungsprogramm der Forschungskommlssmn
Wohnungswesen FWW 1992-1995

Programme de recherche de la Commlsswn de reoherche
pour le logement CRL 1992- 1995

Wohnung und Haushaltgrﬁsse/Anleutung zur Nutzungs- .
analyse von Grundrissen ~ :
Markus Glensch Hermann Huber Hans- Jakob Wittwer

Logements et tailles de ménages/Comment analyser
le potentiel d'utilisation d'aprés les plans
Markus Gierisch, Hermann Huber, Hans-Jakob Wittwer

Verhalten der Investoren auf dem Wohnungs-

‘Immobilienmarkt

Peter Farago, August Hager, Christine Panchaud

Comportement des investisseurs sur le marché -
immobilier du logement .
Peter Farago, August Hager, Christine Panohaud

,Wohnelgentumsfbrderung durch den Bund/Die erksamkeu des

Wohnbau- und Eigentumsférderurigsgesetzes (WEG)

" Hans-Rudolf Schulz, Christoph Muggll Jdrg HUbschIe

avec résumé en frangais

120 pages’

.~ 152 Seiten

152 pages

132 Seiten

132 pages,

68 Seiten

68 pages

136 pages

60 Seiten

60 pages -

172 Seiten

172 pages

'156 Seiten -

48 Seiten

52 pages

- 80 Seiten

80 pages
124 Seiten
124 pages

172 Seiten

Fr15-

Fr. 18.-

. Fr.18.-

Fr.17.-

Fr. 1%.;
Fr. 9
Fr. 9.-
éf. 18-
Fr. 9.-

Fr-. 9.-

Fr.22.-
Fr. 22.-

Fr. 19.--

Fr. 7.-

Fr. ’7.;

Fr. 12.-

. Fr.12.-

-Fr. 16.-

Fr. 16.-

Fr. 25.-

 Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

‘ Bestell-Nummer -

. BesteII-thmer

No de commande 725.044 t

Bestell-Nummer  725.045d

No de commande 725.045 f

Bestell-Nummer  725.046 d
R} . .

No de commande 725.046 f.

Bostell-Nummer  725.047 d

!

No de commande 725.047 t

No de commande ' 725.048 f

1725.049d "

. No de commande’ 725.049 f .

Bestell-Nummer - 725.050 d
No de commande 725.050 f

Bestell-Nummer  725.051d

725.052d
No de commande 725.052 f
Bestel-Nummer  725.053 d
No de commande 725.053 f
' 725.054

Ndde'commande 725.054 1 -

- 725.056d



Arbeitsberichte -Wohnungswesén

Heft

" Heft

" Heft

- Heft

2
Cahier 2
Heft 8-
Cahier 8
Heft 9
‘Cahier 9

10
Cahier 1
Heft 12
Heft 14
15
Heft 16

. Heft 17

* Cahier 17
Heft ‘18
Heft 19
- Cahier ~ 19

. 20

1979

1979

1982

1984

1984

1984

1984 :

1986

1987

1988
1988

1989

1989

1989

- 1989

1989
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Bericht der Expertenkommlssmn Wohnelgentumstrderung

("Masset"-Bericht)

Rapportde la Commission d'experts pour I‘enoouragemént

de l'accession a la propriété de logements (Rapport “Masset”)

Arbeitstagung Uber die Problematik der Erhebung und
Bewertung von Merkmalen des Wohnumfeldes vom
21.6.1982 in Bern/Referate und Diskussionsergebnisse
Séance de travail sur la problématique du relevé et de
I'appreciation de caracténsthues de i'environnement du
21.6.1982 a4 Berne/Exposés et résultats de dlscussmns

Auswertung der endgenbssnschen Volkszahlung/Wohnungs-
z&hlung 1980 aus der Sicht der Wohnungsmarktforschung
Jorg Hubschle |

L'exploitation du recensement fédéral de la population
etdes logements de 1980 a des fins d! étude du marché
du logement

Jbrg Hubschle

Revntallslerung am Beispiel der Barenfelserstr. in Basel/
Entwicklung, Indikatoren, Folgerungen
R. Bachmann, H. Huber, H-J. Wittwer, D.Zimmer

Relevé des données pour la planification dune -
réhabilitation de quartier: "LE BATI"/Méthodes rap:des
pour l'inventaire des batlments destabilisés

Sophie Lin . .

Weiterentwicklung des Komponentenansatzes -
von. Wohnungsmarktprognosen
Daniel Hornung

Lese- und lhterpretationshilfe zu regionalisierten
Prognosen des Wohnungsbedarfs unter Miteinbezug
qualitativer und angebotssemger Marktfaktoren .
Michal Arend

. Siedlungsétkologie 1987/Grundlagen fir die Praxis -

Arbeitsteam Jurg Dietiker, Beat Stéckli, René Stoos

Wie Eigentimer ihre Mletwohnungen erneuern .
Roland Haari

Mdgluchkelten zur Verstarkung der Altbauemeuerung
im Rahmen der Wohnbautérderung des Bundes
Bericht der Expertenkommission Altbauerneuerung

Les possibilités de renforcer la rénovation de batiments

" anciens dans le cadre de I'encouragement 4 la construction |

de logements par la Confédération
Rapport de la Commission d'experts pour la: rénovatlon ~
de batiments anciens -

Ideen und Vorschlége fur ein Programm

-"Exemplarisches Wohnungswesen Schweiz"

Dietrich Garbrecht

Stidtische Liegenschaftsmérkte im Spannungsteld privater
und institutioneller Anleger/Entwicklung auf dem Liegen-
schaftsmarkt fir Anlageobjekte, msbesondere Altbauten
1970-1985 °

-Frohmut Gerheuser Elena Sartons

Relations entre investisseurs pnvés et mshtutlonnels f
sur le marché immobilier urbain/Evolution sur le marché
immobilier des objets dinvestissaments; en particulier des
immeubles anciens, 1970-1985/Version abrégée

" Frohmut Gerheuser, Elena Sartoris

‘Séttigungs- und Desinvestitionsprozesse/ .
- Unzeitgemésse Gedanken zum Wohnungsmarkt?-
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Ueberprufung der "Perspekuven des Wohnungsbedarfs '

1995" .

- Christian Gabathuler, Danie! Hornung

Venflcatlon des 'Perspechves du besoin de Iogements
dici 1995
Chrlstlan Gabathuler Danlel Hornung

Bericht der Eldgenosslschen Wohnbaukommtssnon
betreftend wohnungspolltlsche Massnahmen des Bundes

Rapportde la Commission pout la construction
de logements concernant des mesures en matiére
de polmque du Iogement

Bericht der Expertenkommission fir Fragen
des Hypothekarmarktes

Rapport de fa Commission d'experts pour les
questions relatives au marché hypothécaire

~Gassenhotel"/Ein Meodell for Obdachlose?
Verena Steinér Hannes Lindenmeyer

Die Hypothekarzinserhéhungen 1989-1991 und die

- Wohnkosten/Betroffenhelt und Reakuonswelsen der Haushalte
Rita Baur :

Habltat MER OFL 2/Prototypes logement et chauffage
Cantre d'Etude pour I'Amélioration de I'Habitat CETAH *
del Eoole d'Archltecture de I'Université de Genave EAUG

Baukosten senken im ‘Wohnungsbau
1. Teil: Blick uber die Grenze
2. Teil: Folgerungen tiir die Schweiz

- A Humbel J.-Ecks, D. Baltensperger

Abaisser les colts dans la constructlon de logements

_ 1ére partie: Coup d'oeil au-dela des frontiéres

2éme partie: Conséquences pour la Suisse
A. Humbel, J. Ecks, D. Baltensperger

'Beri‘ch't der Studienkommission Marktmiete -
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