
Volume 77 
Bulletin du logement

Martin Geiger 

Le marché du logement locatif                                          

Analyse des causes et des effets dans le plus grand marché de Suisse



               Volume 77
    Bulletin du logement

 Le marché du logement locatif 
Analyse des causes et des effets dans le plus grand marché de Suisse 

Martin  Geiger 



II

Editeur:
Office fédéral du logement (OFL) 
Storchengasse 6, 2540 Granges 

Copyright:
© 2006 by Office fédéral du logement (OFL), Granges 
Tous droits réservés pour tout pays. 
Reproduction partielle autorisée 

Auteur:
Martin Geiger, architecte dipl. ETH Zurich, Dr. sc. techn. 
Ex-privat-docent à l'ETH Zurich pour les méthodes quantitatives d'analyse et de prognostic du  
développement des régions urbaines 
Propriétaire du Büro für Planungstechnik, Zurich 

Sebastian Geiger, architecte dipl. ETH Zurich 

Thomas Messmer, dipl. math. ETH Zurich 
Johannes Weber, dipl. phys. ETH Zurich, Dr. sc. nat.  

sité de Berne, Dr. phil. nat.  

La reconnaissance de l'auteur va également aux nombreux offices de la Confédération, des cantons et des 
communes qui mirent généreusement à disposition les données de base indispensables pour la recherche.

Achèvement du travail:
Janvier 2006 

Diffusion:

www.bbl.admin.ch/bundespublikationen 

N° de commande:
725.077 f (traduction française, texte original en allemand 725.077 d) 

Image de couverture
d'explication du développement de l'occupation du territoir et des marchés des biens immobiliers et 

de logements locatifs. Simulation par ordinateur. © Büro für Planungstechnik, Zürich.  

Documentations et études de cas:

Remerciements:



Avant-propos



             
IV

                                                                      

Table des matières
____________________________________________________________________________________ 

1 Introduction
3 Objet du rapport 
4 Théorie LUV 
6 Sources des données 

7           Les traits caractéristiques du marché du logement locatif
9 Que loue le locataire? 
10 Que paie le locataire avec son loyer? 
11 Prix hédoniques 
12 Le logement 

14 Le loyer 
15 Le marché global 

17 Le type de logement 
19 Définition du type de logement 
20 Genre de logement 
21 Âge du logement: année de construction et rénovations 
23 Taille du logement: nombre de pièces et surface habitable 
26 Combinaison des caractéristiques des types de logement 

27 Le potentiel socio-économique  
29 Définition du potentiel socio-économique 
33 La répartition des potentiels socio-économiques en Suisse 
34 La répartition des potentiels socio-économiques dans les années soixante 
36 La répartition des potentiels socio-économiques dans les années quatre-vingt 
38 Cause  effet  prévisions 
40 Augmentations des potentiels socio-économiques de 1985 à 2001 
44 Un avenir hypothétique 

47
49 Définition de la qua
51 Exemples de sources de perturbations 

63 Le loyer de marché usuel 
65 Impact du potentiel socio-économique sur le loyer 
69 Impact de la qualité de 
75 Impact du type de logement sur le loyer 
79 Impact de la concurrence des utilisations sur le loyer 
86 Impact des améliorations sur le loyer 
88 Impact de la valeur du terrain sur le loyer 



                                                                                                                                                                  V 

89 Évolution des loyers au cours du temps  
91 Variations des loyers à la suite de modifications qualitatives 
92 Renchérissement du loyer 
93 Renchérissement du loyer 
94 Facteurs exogènes 
96 Renchérissement des loyers dans le cadre de baux en cours 

99 Conclusions à tirer pour le droit du bail 
r le marché et de qualité du lieu 

102 Nouvel instrument pour 
ns les procédures de conciliation 

109 Résumé

115 Vocabulaire des termes techniques

119 Bibliographie

Illustrations
____________________________________________________________________________________ 

15 Schéma du fonctionnement du marché du logement 
25 Exigences croissantes 
26 Types de logement 
31 Formes de potentiel socio-économique 

économiques dans les années soixante 
économiques dans les années quatre-vingt 

39 Flux pendulaires en 2000 
41 Image de la croissance des potentiels socio-économiques de 1985 à 2001 

45 Situation hypothétique: répartition des potentiels socio-économiques pendant une crise pétrolière 

70 Évaluation du poids des composant

84 Rendement d'espaces libres 
85 Création de qualité 
85 Activation de qualités latentes 

95 Évolution des loyers et augmentation des salaires nominaux de 1990 à 2004 

107 Exemple de négociation de conciliation 





- 1 - 

Introduction
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Objet du rapport

Le présent rapport constitue la synthèse des enseignements

cause à effet qui régissent le

grand
fonctionne bien

Le rapport doit rester compréhensible pour plus grand nombre



Théorie LUV 

Description

les causes et les effets

lieux
 utilisateurs
valeur

caractéristiques
exigences

certain prix

et se rend sur ce lieu

concurrence permanente des utilisateurs par rapport aux lieux.

modèles de simulation



Développement de modèles pour les applications pratiques 

Regional Science,

marché du logement

pro-

négociations de conciliation dans le district de Berne

Conciliation LUV
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Sources des données 

Le modèle de simulation Conciliation LUV dépend de deux types de données pour son actualisation
permanente et son étalonnage caractéristiques des objets effectivement présents sur le 
marché (pour le calcul constant loyers et
les prix du terrain offerts ou effectivement payés sur le marché.  

Données sur les caractéristique

Depuis 1975 les caractéristiques des logements 

vastes enquêtes sur le terrain), soutenu en cela ces dern

Les sont
Planungstechnik. La base en est constituée par la  développée au début 

De nombreux offices fédéraux ainsi que plusieurs offices cantonaux et municipaux ont également 
contribué à la réunion des données de base.  

baux en cours
tional des prix à la consommation, des données sont 

relevées quatre fois par an pour permettre la déterm
enquête). Une enquête de structure sur les loyers (env. 100 000 cas par enquête) vient compléter ces 
données toutes les quelques années.  

Sondages et travaux sur le terrain 

constituée des traitements de cas concrets effectués 
également depuis 1975 ainsi que de sondages ciblés auprès des intéressés (locataires, acquéreurs, ven-

tte expérience, tirée du travail «sur le terrain», qui 
permet de soumettre aux offices de relevé des donné
permanente des enquêtes.  



Les traits caractéristiques
du marché du logement locatif 
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Que loue le locataire? 

Le locataire loue un objet locatif
une deux

  Le locataire loue un logement et un .

un logement
«Où?»

logement et le 

duo-pack
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Que paie le locataire avec son loyer? 

beaucoup très peu

très élevé très modéré

le locataire et le bailleur ne participent pas  
au marché de manière symétrique

rendement maximal
pas un loyer minimal

quoi

jouissance

et le rende-
ment du bailleur est nul
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Prix hédoniques 

Le loyer est donc le prix hédonique.

.

.2

.

.

.

.

                                                     
2
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Le logement 

type de logement»

Genre de logement 

Taille du logement   

Âge du logement

valeurs matérielles
ont une influence sur le niveau du loyer

Le type de logement 
                                                   
                                                                 

logement de 2 pièces logement de 4 pièces
neuf  ancien?
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.3

.

La qualité du lieu 

                                                                     

                                                     
3 qualité du lieu et de potentiel socio-économique 
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Le loyer 

Etant donné que le locataire paie un certain montant pour la jouissance du logement et un certain montant 

dant à un certain type de logement et à une certaine qualité du lieu.

Cette valeur est nommée le loyer de marché usuel.

Le loyer de marché usuel  

                                               

 type de logement et à 
ment est encore modulée par des facteurs exogènes

distincts. Cette évaluation varie premièrement (à court et moyen termes) avec la

la discussion de détail correspondante.  

un deux

  Le 

  Le marché des baux en cours



Le marché global
Schéma du fonctionnement du marché du logement 
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Légende 





Le type de logement 





Définition du type de logement 

Genre de logement 

Âge du logement 

Taille du logement 

équipement



Genre de logement 

logements spéciaux

locataire
propriétaires

baux en cours

en double

mais, en tant
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Âge du logement: année de construction et rénovations 

année de construction est celle de la date de réalisation 
âge du logement

Avec le temps, tout logement perd de sa valeur de jouissance pour le locataire

4 Mais dans la pra-
tique

la valeur 
hédonique des investissements effectués par le bailleur dans des rénovations

âge effectif

âge fictif

point du vue hédoniste du locataire

investissements du bailleur

                                                     
4
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mélangés

année de 
construction rénovations.

.

.

modifie le type du logement

Entretien

Rénovation

6

Rénovation totale 

                                                     
6 .    
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Taille du logement: nombre de pièces et surface habitable 

Le nombre de pièces correspond au nombre des locaux habitables. Les «demi»-pièces sont arrondies  
 Cela vaut aussi pour le canton de Genève, où les 

«pièces» et, sans avertir les non-genevois, comptent 

raisons.

La surface habitable nette

nissent un travail remarquable au niveau du calcul de 

les deux indications sont indispensables. 

Le locataire paie naturellement davantage pour un logement de 3 pièces de 100 m2 que pour un 3 pièces 
de 80 m2. Mais il paiera moins pour un logement de 3 pièces de 100 m2 que pour un 4 pièces de 100 m2

2 pièces =   1 à 2 personnes 
3 pièces =   2 à 3 personnes 
4 pièces =   3 à 4 personnes 
etc.

du nombre de personnes et de pièces7

bitait tout naturellement 
une personne seule ou un 

onnel, à savoir les logements de 3, 4 ou 5 pièces.  
8

                                                     
7 Frohmut Gerheuser, Hans-Ruedi Hertig, Catherine 

8 0/2000. Logements de 1 pièce en recul de près de 10%,   
  logements de 5 pièces en progression de plus 2 en diminution de près de 20%,    

 de plus de 140 m2 en progression de plus de 20%.  
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Surface utilisée (recensement 2000)9

Surface par habitant (an 2000) 
  Ménage de 1 personne 75 m2

  Ménage de 3 personnes 37 m2

  Ménage de 6 personnes 21 m2

  Variation de la surface par habitant (1990-2000) 
  Ménage de 1 personne Augmentation +7 m2

  Ménage de 3 personnes Augmentation +2 m2

  Ménage de 6 personnes Diminution       -1 m2

Outre la surface par habitant, la surface par pièce croît de manière accélérée.10

Surfaces habitables nettes moyennes en m2 par nombre de pièces  

                                              Période de construction 
         avant 1960 1960/69     1970/79     1980/89    1990/99    2000/05                                            

  Logement de 1 pièce     31             32             32             36             37             42              
  Logement de 2 pièces     50             53             57             59             63             67 
  Logement de 3 pièces     70             70             74             82             86             95  
  Logement de 4 pièces      86             94             95           102           104           115      
  Logement de 5 pièces           113           113           120           129           130           137 
  Logement de 6 pièces           135           136           143           168           169           175 

deux-chevaux,
niste du nouveau millénaire ne connaît aucune inhibition. Deux aspects frappent surtout: 

le loca- 
2

2).

    déroulée par fortes poussées, une première fois après Le Corbusier, vers le «Heimatstil» des années     
e actuelle, avec le monde vide du loft.  

Mais ces considérations conduisent aisément à manquer de
des comparaisons de loyers dans le temps en choisissant à tort des logements dont la surface était usuelle 
(

2 mais une aug-
2.

 de comparer les loyers de    
  logements qui au cours du temps ont toujours le même nombre de pièces et la .

 entre eux des logements avec la surface qui était    
  caractéristique pour une certaine époque. Une telle comparaison conduirait à des conclusions trom-   

                                                     
9 euser: logements et conditions d'habitatio
10
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Exigences croissantes 

     64 m2

     96 m2

Deux plans typiques pour leur époque. À première vue pas reconnaissable: les exigences croissantes des locataires.  

Plan du haut:
Logement de 3 pièces. Construction en 1929.
tionnelles. Cuisine séparée. Trop modeste pour les exigences actuelles: 64 m2 de surface habitable; balcon de 3 m2.

Plan du bas:
Logement de 3 pièces. Construction en 2004
13,7 mètres de long, entièrement ouvert. Cuisine non séparée.
96 m2 de surface habitable. Loggia de 17 m2.
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Combinaison des caractéristiques des types de logement 

La combinaison des différentes caractéristiques de logement décrites donne naissance aux types de 
logement présents sur le marché. Si les données à analyser sont disponibles en quantités suffisantes, le 
nombre de types de logement peut être accru 

Types de logement 

Légende

Normal Appartement traditionnel, sur un étage 
Spécial Maisonnette, attique, loft, logement en terrasse, etc.  

Rén. totale Rénovation totale du bâtiment 

Équipement Caractéristique déduite du nombr

ations (divergences tr

de valeurs des caractéristiques «âge» et «surface» sont utilisées pour le calcul des droites des
uels. Dans la pratique, il est possible  et de surface «plus 

                               précises» semblent fiables pour le cas particulier. 
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Le potentiel socio-économique 
_____________________________________________________________________________ 

Caractéristique de la qualité du lieu N° 1 





                                                                               - 29 - 

Définition du potentiel socio-économique

Les descriptions précédentes, notamment la définition du type de logement, étaient aisément compréhen-
sibles. En tout cas, elles ne nécessitaient aucune théorie scientifique.

Il en va autrement pour la description des qualités du 
tiques immatérielles
lieu, pour qui et pourquoi.  

.

potentiel socio-économique
répartition territoriale des différents types 

11

du marché du logement locatif discuté ici.  

manière 

Définition du potentiel socio-économique12

masses 
  accessibles depuis ledit lieu divisée par les coûts de transport T (exprimés en temps de trajet par la  

13

Impact du potentiel socio-économique

  Les lieux où le potentiel socio-économique est élevé attirent les entreprises et la population.  
  Les lieux où le potentiel socio-économique est faible sont évités par les entreprises et la population. 

Un potentiel socio-économique est faible lorsque la masse est faible et les coûts de transport élevés.  
Un potentiel socio-économique est  lorsque la masse est élevée et les coûts de transport faibles, donc 

 principaux de circulation 

                                                     
11 s Beziehungspotential als ausschlaggebende Variable bei der  

12 La formule mathéma
ions, consulter la bibliographie indiquée en annexe. 

13 oûts de transport varient selon le type de -
de leur trajet par les transports publics.
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La présentation suivante expose les possibilités de créer un important potentiel socio-économique.  

  Les centres-villes possèdent traditio
tiel socio-économique est maximal pour les raisons  

  suivantes: 

  La  dans les centres.
  Les  sont .
  Le soit pratiquement égal  

avec le potentiel socio-économique.  

  mais génère aussi des potentiels socio-économiques da
  entretiennent des relations avec le centre.  

  Le phénomène le plus intéressant se produit lorsque des axes de circulation rapides reliant les centres  
  se 

  de nombreux lieux pourtant plus pr

politiques ondamentales sur lesquelles
    devraient se baser les données relatives au territoire et à la valeur. 

.

Le centre de perception de tout observateur est son 

 sur le marché du logement.  

                                                     
 Voir à ce propos: Martin Geiger: Mitte des Mittella
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Formes de potentiel socio-économique 

Premier cas  

Une masse M(A) est là, isolée.  
Sans axes de circulation. 
Elle génère sur son propre  
emplacement un potentiel  
socio-économique correspon- 
dant, lequel permet à son tour  
la perpétuation de la masse.  

Deuxième cas 

Un axe de circulation se dirige  
vers le lointain. Ici, la masse
M(A) génère sur tous les lieux  

tiels socio-économiques qui  

À la distance 4, le potentiel  
socio-économique atteint la  
valeur P4.
Sur les lieux raccordés, les  
potentiels socio-économiques   
génèrent à leur tour des  

plus ou moins grandes telles  
que des flux pendulaires, des 
prix du terrain, des loyers, etc.  

Troisième cas 

Soit quatre masses situées à 

lation qui se croisent en leur  
centre. Les quatre masses  
génèrent le long des axes des  
potentiels socio-économiques  

tance.
Mais, au point de croisement  
des distances 4, leur influence  

du potentiel socio-écono- 
mique P4.  
Une grande partie du dévelop- 
pement urbain repose sur cet  
effet inattendu. De nombreux  
programmes et plans direc- 
teurs ignorent ce phénomène  
et échouent.  

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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La répartition des potentiels socio-économiques en Suisse

La formation du potentiel socio-économique qui vien

Chaque lieu possède un certain potentiel socio-économique

de chaque lieu se compose des éléments du potentiel socio- 
      économique de tous les lieux 15

somme de tous ces éléments de potentiels  
      socio-économiques

des lieux masses

16

sur le territoire 
au cours du temps

                                                     
15 e

ement limité de 

fréquent de confondre la cause e
ce sont ici au contraire les importantes ma ui

16
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La répartition des potentiels socio-économiques dans les 
années soixante 

La carte suivante montre la répartition des potentiels socio-économiques en Suisse en 1960.  

Les zones de potentiel socio-économique minimal sont en vert foncé, celles de potentiel socio-écono-
mique maximal sont en bleu. Bien sûr, en réalité, 

Que voyons-nous? 

1. Les centres 

  Les observateurs âgés de plus de 50 ans se sentent transportés dans leur jeunesse,
la campagne étaient encore deux choses différentes.  

  On reconnaît sans peine les cinq grandes villes de Zurich, Genève, Bâle, Berne et Lausanne, dans  

es autres grandes villes suisses.

2. Les agglomérations 

érations des cinq grandes villes correspondent large-   
17 dans laquelle des expressions telles que communes  

18

Un important potentiel socio-économique attire tant les entreprises dans les services que la population. 
Mais comme les premières, dans les années soixante, étaient beaucoup solides financièrement que la 
dernière, les entreprises ont refoulé sans autre forme de procès la population résidante des centres urbains 

19

3. Les régions rurales 

  Dans la grande zone verte restante 

                                                     
17 Grundzüge der Veränderungen städtischer Regionen. 1ère partie.  

18

    OFS. 1988.   
19
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La répartition des potentiels socio-économiques dans les années soixante 

Potentiel socio-économique 
Vert foncé P<5 
Vert clair P<8 
Orange P<15 
Jaune P<25 
Bleu P 25

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Dans les années 1960, le monde semble encore «tourner rond». La distinction traditionnelle entre «ville et cam-
pagne» reste tout à fait justifiable. On peut encore penser en termes de centres et de périphéries.  

 des cinq grandes villes (ou 
leurs environs).   



                                                                        - 36 -

La répartition des potentiels socio-économiques dans les 
années quatre-vingt 

construction du réseau autoroutier

 1960, mais linéaire, le long des autoroutes

1. Le triangle alémanique

superposent

Zurich, Berne Bâle

2. Branches libres

entre  
  Zurich et la Suisse centrale 

3. La  du 

Lausanne et Genève

4. La barrière de röstis et les Alpes 

barrière de röstis

un entrelacs de potentiels socio-économiques

                                                     

connexion du Léman

¨
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La répartition des potentiels socio-économiques dans les années quatre-vingt 

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Potentiel socio-économique 
Vert foncé P<5 
Vert clair P<8 
Orange P<15 
Jaune P<25 
Bleu P 25

Dans les années 1980, le réseau autoroutier est en grande par
économique est énorme. Les autoroutes diffusent le potentiel le long de leur réseau, générant aux points de concen-
tration (même situés «nulle part») des crêtes de potentiel socio-économique et ainsi de nouvelles implantations. Il 

Le terme de «centre» change entièrement de signification. Ai ne se situe surtout pas au 
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Cause  effet  prévisions 

image fixe.

. suites

Dans presque tous les cas la cause est le potentiel socio-économique.



                                                                        - 39 - 

Exemple: densification de la population résidante 

Effectivement, la population résidante a fortement augmenté dans les zones à haut potentiel socio-

u), la population résidante a été délogée par des 
22

2

  dans la zone vert foncé de 1985 (pot 2

  dans la zone vert clair de 1985 (potenti 2

  dans la zone orange 2

  dans la zone jaune 2

Exemple: flux pendulaires 

Les flux pendulaires es de potentiel socio-économique le plus 

répartition des potentiels socio-économiques de 1985, complétée par la visualisation, présentée aux 
pages suivantes, des augmentations des potentiels socio-économiques de 1985 à 2001

  Les différences régionales de potentiel socio-économique sont la cause
  Les flux pendulaires sont 

Flux pendulaires en 200023

                                                     
22 À propos de ce phénomène, voir aussi le chapitre «Impact de la concurrence des u
23 ctures et dynamiques socio- 

rte 2: formation de zones métropolitaines et amplification des   
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Augmentations des potentiels socio-économiques de 1985 à 2001 

territoriales

temporelles

susceptibles

Croissance du potentiel socio-économique

  Zones brunes: légère hausse 
Alpes restent un obstacle pratiquement infranchissable 

  Zones rouges: hausse moyenne 

barrière de röstis est peu à peu surmontée

  Zones oranges: forte hausse 

  Zones jaunes: très forte hausse 

augmenté partout 

croissance

                                                     



Jaune: P = >4 
Orange: 
Rouge: P = >1 
Brun: 

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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Des lois peuvent-elles influer sur de telles lois 

25

26

  Le 

                                                                                

                                                     
25

26



Le cas de Spreitenbach  

Image du haut
avant

Image du bas
après
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Un avenir hypothétique

Il existe, outre les prévisions élaborées sur la base des hausses des potentiels socio-économiques, une 

conditions exogènes hypothétiques.  

Parmi le grand nombre des scénarios prévisionnels cal

avail = plus de loisirs = plus de temps passé en 
trajets) provoque une réduction cons

des potentiels socio-économiques engendrés par la 
construction des réseaux de transport et la multiplication des emplois créés dans les services. La
construction et la location aisée de nombreux lotissements en Suisse reposent presque unique- 
ment sur cet effet.

Mais que se passerait-il si la société décidait soudain de considérer le temps passé en trajets comme  
un simple gaspillage? Alors, le paysage des potentie

tions de la répartition des potentiels socio-économiqu
sance devant le phénomène. Car les choses arrivent 

dans les structures modifiables techniquement.

Il se passerait là une chose comparable au sort d

es années la disposition de la société à consacrer  

interrégionaux aurait fondu

portions du Mittelland et de la Suisse orientale seraient revenues au niveau de développement des années 

à trouver des locataires.

qui nous intéresse ici, de telles visualisations  
de potentiels socio-économiques hypothétiques sont réa
loppement du territoire, où par exemple la créati



Situation hypothétique: répartition des potentiels socio-économiques pendant une crise pétrolière 

 Büro für Planungstechnik, Zürich

et louées
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_____________________________________________________________________________ 
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Les visualisations des potentiels socio-économiques,
pas toute la vérité, comme pourront le confirmer les rrliberg ou de Nyon. Leurs 
loyers élevés ne dépendent pas uniquement du potentiel socio-économique.  

qualité ne repose que sur la composante du 
 est zéro, donc négligeable. (Zéro est 

ment obtenue lorsque des personnes interrogées ne peuvent nommer aucune influence positive ou néga-

Nous introduisons maintenant

  La 
27

 un terrain tirait généralement sa 
valeur de ses caractéristiques 

le plus souvent sa valeur que par le fait que 

rrait signifier que des engrais seront répandus devant 
ses fenêtres, ce qui serait gênant.28

Donc:

  ou le contrarier.  

.

prisé pour sa «vue imprenable» et bâti.  
Les rues principales le long desquelles tout pers

la campagne constituait une sensati
étrangers par des tunnels souterrains afin de 

                                                     
27

    Martin Geiger: La détermination de la qualité et de la va etin du logement. Volume 11. 1979.
    Martin Geiger: Logement, li
28

    (potentiel 
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Alors que la notion et la détermination du potentiel socio-économique ne prêtent guère à discussions,  
la mesure de la composante environnementale de la qualité 

des expériences personnelles) est spécialiste.  

Commençons par les valeurs négatives: la pert «bruit». On 

es tondeuses à gazon, de  

déterminant pour le loyer?

29

source de bruit. Ce résultat est 

30

  Ce qui compte est moins la perturbation source de perturbations.

tages sont les suivants:

1. Clarté de la définition

2. Clarté de la sélection 

                                                     
29

30 Ce constat doit être clai
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Exemples de sources de perturbations

phénomène intéressant

31

Exemple: densité 

  Plus la densité est élevée, plus les loyers sont bas.

potentiel socio-économique élevé.
oasis

                                                     
31
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  Il en va de même du terme «industrie». ne zone industrielle  effec-
  tivement des perturbations notables.32

  Il suffit que le logement en question se situe  qui 
 des perturbations (de type encore indéfini).  

Dans ce cas, le locataire paie donc sensiblement moins que pour un même logement sans zone  
industrielle proche. Même si, par exemple, une entrep

fficace), le locataire préfère éviter le  et donc le lieu.

  Autre observation intéressante rendue possi

Des loyers nettement plus bas sont pratiqués aussi dans les communes qui  dans le passé des  
  communes industrielles typiques, souvent concen
  communes, les loyers restent bas même lorsque le

a baissé et que celui des personnes travaillant dans le secteur des services a augmenté.  

 a connu une évolution inverse. Alors  
routes, on construisait encore des logements à proximité immédiate  

des autoroutes et dont les balcons perm

  Il est intéressant de constater que des dispositifs de protection (par exemple des murs antibruit) ne  
  font pas disparaître totalement les autoroutes de la conscience des locataires. Ici aussi, il reste la  

ces de perturbations extrêmement stables telles  
que les  et les .

  collective «bruit des avions» recouvre, outre le simp
  ment et (élément tout à fait déterminant) la crainte des conséquences de catastrophes aériennes.
  Mais ces perturbations sont clairement en corréla
  la notion (la plus aisément mesurable) de 

. Cela vaut également pour des zones apparemment particulières telles que le «couloir  

  les réductions des loyers progressent par crans de 5 db. Il semble secondaire que les perturbations  
  interviennent uniquement le matin et le soir (lorsque les gens sont chez eux) ou tout au long de la  

                                                     
32



valorisation dévalorisation
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Les influences agréables sont encore plus difficilement mesurables  que les perturbations.

La plupart des ménages interrogés souhaitent tout simplement avoir le . Mais comment mesure-t-on 
le ? Et où trouve-t-on la ? Nulle part.

:
 de couloir aérien,  de cour de récréation, de crèche et  de 

refuge canin. Rien, tout simplement. Pour notre trav
nt que caractéristique positive, mais en tant que 

 parmi les caractéristiques négatives.  

En outre, il existe bien sûr aussi des sources direct

le locataire suisse donne 
son argent .

  Contrairement à une opinion largemen  des com-   
  munes (ou de la commune et du canton) qui joue le
  mais la  entre des lieux géographiquement pratiquement identiques.  
  Ainsi, on constate une très nette migration depuis la ville de Bâle, avec sa ,
  vers les banlieues pratiquement pas différentiables de la ville et conservant encore de très bons

.

 (qui augmente vers le sud et diminue vers le nord) avec    
  une  largement 

  Mais la  jouissance du locataire actuel est la . La vue sur le lac est sans    
  conteste le critère ayant connu la plus forte ascensi
  vant, la vue sur le lac meublait surtout la conversation de ceux qui en jouissaient, elle est devenue    

.
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En haut:              Au centre:                    En bas: 

La ville de Bâle et sa banlieue          Combinaison de pente et                 Vue sur le lac des Quatre-Cantons 

Carte reproduite avec l'autorisation            Image:  
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33 ni indispensable

                                                     
33
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en bleu

The Time Machine
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:

:

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Sources: 



:

:

:

:

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Sources: 
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Ces images basées sur le marché
actuellement.

des potentiels socio-
économiques élevés et la vue sur le lac se combinent pour cumuler leurs effets.

en rouge
et

en bleu 

en vert 

simultanément le bénéfice 
  la jouissance

loyer le plus élevé.35

                                                     
35
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Combinaison «potentiel socio-économique élevé» et «vue sur le lac»

Points rouges:

Commentaire:

Ici, le bénéfice et la jouissance existent simultanément

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Sources: 





Le loyer de marché usuel 
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Impact du potentiel socio-économique sur le loyer

type de logement son potentiel socio-
économique qualité de son environnement

potentiel socio-économique

diagramme qualités du lieu
loyer

2

qualité neutre  

potentiel socio-économique P

loyer L 36

nuée allongée de  
    points

37

droite

droite de régression

type de logement le potentiel socio-économique

                                                     
36

pas louées au locataire, mais vendues 

37
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Lorsque la dispersion des loyers effectifs mesurés autour de la droite de régression est aussi faible que 
dans cet exemple, on peut dire que: 

Le loyer 
 dépend pratiquement uniquement du potentiel socio-éco-

  nomique de son lieu.

  La relation est linéaire.

  Le loyer de marché usuel peut être tiré de la

usuel.
différence des potentiels

    socio-économiques P1 et P2 usuel.
pas usuel. Ce loyer semble beaucoup trop élevé.

Le potentiel socio-économique pris en compte pour ce loyer est beaucoup trop faible.

en dessous de la droite des loyers usuels pour ce type de logement.  
    Il paraît trop bas.

 potentiel socio-économique indiqué est beaucoup trop    

    clairement usuel. 
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La droite des loyers de marché usuels 

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Points noirs    = loyers relevés sur le marché. 
Droite noire    = droite des loyers usuels (droite de régression) pour un certain type de logement. 
Points bleus   = loyers usuels. 
Points rouges = loyers non usuels, L3 trop élevé, L4 trop bas.  

Selon les analyses LUV, les loyers trop élevés ont tendance à baisser vers la droite des loyers; et les loyers trop bas 
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La théorie LUV montre que les frontières politiques ne neur tant pour le déve-
loppement du territoire que pour celui de la valeur. Le centre du monde observable est toujours le lieu où 

 au moment considéré. Le continuum de la théorie LUV ne contient ni «périphé-
ries», ni «régions marginales».  

trefois très prisés tels que les «classes de situation»38

39

Exemple:

identiques 2, des années 
logements 

identiques paient-ils des ? Non.

Pourquoi?  

.

. Par 

?

petits centres et génèrent 

tiel socio-économique des grandes villes des environs, trop lointaines.  

  Le 
.

                                                     
38

39 s tels que «grands centres», «communes suburbaines», «communes périurbaines»  
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Comme nous venons de le voir, le loyer dépend linéairement du potentiel socio-économique et cette 
dépendance apparaît dans un diagramme illustrant le rapport entre le potentiel socio-économique et le 
loyer comme une droite évoluant du bas à gauche au haut à droite.  

 de la page suivante.

Pour créer cette droite, nous avons dû (comme expliqué
tait un solde de qualité de 

potentiel socio-économique.  

Mais que se passe-t-il si nous prenons également en compte les nombreux 
?

ce reste claire et aisément compréhensible), nous 

Ce diagramme montre les 
avant le nouveau calcul de corrélation et de régression. La corrélation se détériore par rapport au dia-
gramme A. 

er uniquement le potentiel socio-économique et non 

En réalité, le potentiel socio-économ  (vue sur
le lac) ou des  qualité du lieu complète.  

Un nouveau calcul de corrélation et de régression (a

 la nouvelle droite des loyers. Les points de loyers 
ainsi pondérés se rapprochent de la droite 

 et .

ion de toutes les autres composantes qualitatives dans 

1. Les  à chaque type de logement (à une certaine date). 

2. Les  pour chaque type de logement  
    (à une certaine date).
    Nous savons donc maintenant par exemple que la composante qualitative «vue sur le lac» a un poids    

de la composante qualitative «industrie», etc.  



C
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Évaluation du poids des composantes 

B

A

 Büro für Planungstechnik, Zürich



chaque objet
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Image: Endoxon

En , un bailleur étranger proposa sur internet un logement à louer à Bâle (cercle jaune):  

2

En automne, le bailleur commença à baisser le loyer progre
mois plus tard. 

Le bailleur étranger avait mal compris un article de presse selon lequel la gare des marchandises située à proximité 
immédiate du logement en question allait être fermée sous peu ou avait même déjà été supprimée.  

lation Conciliation LUV. Résultat: la réduction de loyer de 400 frs/mois correspondait précisément à la qualité 
négative générée par la présence de la gare des marchandises.  

qui montrait précisément le loyer que le bailleur pourra 
exiger lorsque la gare des marchandises sera 
un parc. 

3 pièces 100 m  de surface habitable. ,
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Le dommage causé par les couloirs aériens 

Tages-Anzeiger
37 logements vides

logement de 4 pièces et 102 m2

2001 avant
juillet 2005

novembre 2005: 

croissance

Image: Werk, Bauen+Wohnen
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Impact du type de logement sur le loyer 

maintenu constants le type de logement (normal, 
4 pièces, des années 1990, 100 m2

impact du potentiel socio-économique sur le loyer. La ligne de régression a alors produit une droite.  

Puis, nous avons intégré successivement les composant

Que se passe-t-il lorsque le type de logement varie lui aussi? 

Résultat des analyses LUV: 

  1. Chaque type de logement a sa propre droite des loyers de marché usuels.

différents  différentes pentes.

forment un éventail.

raides

en 1985.40

directe
réelles est précaire peuvent être intégrées dans le

.

simuler  de logement, de la qualité du lieu 
ou encore du loyer.  

par la droite rouge, lorsque le type de logement
par la droite verte qualité du lieu 
par la droite loyer

                                                     
40

    Volume 33. 1985. 
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Premier exemple: le type de logement est donné

logements de 4 pièces

Il doit donc déterminer pour quel loyer il pourra louer les logements 
projetés

2

Point A

Point B

Point C

Deuxième exemple: le loyer est donné )

Niveau

Point D 2 Q = -2

Point E 2 Q = 27
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Droites inclinées: Droites des loyers de marché usuels spécifiques pour les différents types de logement. 
Droite rouge: Coupe dans le marché du logement correspondant à un certain .
Droite verte: Coupe dans le marché du logement correspondant à une certaine .
Droite bleue: Coupe dans le marché du logement correspondant à un certain .

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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Troisième exemple: la qualité du lieu est donnée

 Qualité du lieu Q = 15

F

1800 frs/mois

G  neuf

Le bailleur

H 3 pièces  20 ans 80 m2

Le locataire

montrer clairement
consciemment ou inconsciemment



Impact de la concurrence des utilisations sur le loyer

une utilisation logement

toutes les utilisations

Légende
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1er schéma 

Si, sur un territoire structuré uniquement en fonction des différences de potentiel socio-économique,

surcroît de loyer est calculable précisément 

2e schéma 

e

43

latente, dissimulé sous le 
manifeste

                                                     
43
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3e schéma 

dement, nous assistons à une différenciation  
des évaluations. La qualité du lieu Q=P+E  

tation tandis que celle des bureaux reste Q=P.  
Les personnes à haut revenu offrent dès  
lors davantage, avec le loyer 4, que les  
bureaux, avec le loyer 3, et reconquièrent  
le lieu.  

2e schéma 

Dans la concurrence de toutes les utilisations,  
sur un lieu de qualité un bureau offre un 
meilleur rendement, avec le loyer 3, que le  

payant le loyer 2, et refoule donc celle-ci.  

1er schéma

Les personnes à haut revenu vivant sur un très  
bon site paient le loyer 2, soit un surcroît de  
loyer précisément mesurable (flèche verticale) 
par rapport aux personnes dont le revenu est  
moins élevé et qui doivent se contenter des 
lieux de moindre qualité.  

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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La nouvelle vision des choses est la suivante: les pauvres habitent sur les lieux de moindre qualité, les 
riches sur les lieux de haute qualité, et les sociétés résident dans les lieux les meilleurs.  

Toutefois, si nous élargissons une nouvelle fois notre perspective, les rapports changent à nouveau. Car 
toutes les luttes concurrentielles en 

modifiant les règles du jeu au beau milieu de la partie.

Que se passe-t-il par exemple si la société réagit de manière toujours plus sensible aux influences de 

Alors, les quartiers surplombés par les autoroutes se transforment en bidonvilles et ceux bordant les lacs 
connaissent un boom. Alors la topographie des qualités de lieu évolue à nouveau 
réellement changé sur les lieux-mêmes.

 temps de trajet (voir chapitre «Potentiel socio-
 partie de la réalité 

rmettent de très bien filtrer les préférences de  

   La principale transformation actuelle est la suivante:  

Cela peut revêtir un rôle déterminant pour la concurrence entre utilisations.

3e schéma 

ment E positive de telle sorte que ces deux caractéristiques se complètent pour former la qualité du lieu 
Q=P2+E.

serait indiqué au point 4, sur la droite des lo

À première vue, ce cas ne semble pas différent de celui  1 au point 2, laquelle 

La raison pour laquelle cette nouvelle amélioration de la qualité du lieu permet à 
 peut-être pas spontanément évidente pour tous les 

investisseurs.  
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Nous assistons à une  entre les utilisations concurrentes «bureau» et «loge-

.

Donc:

.

.

1.

3.

4.
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Rendement  

Renoncer au rendement  

intérieure au profit du  
meilleur rendement des 
logements grâce à la  
qualité positive de  

obtenue.  

Cité Le Pommier 

Arch.: metron et bbbm  
Genève 2004.  

Image:
Corine Cuendet, Clarens 

Corrections  

Des décennies durant,  
des cours intérieures  
ont été dénaturées par  
des petits artisanats et  
des places de station- 
nement. Selon le prin- 
cipe du «personne ne  
loge plus là de toute  
manière».  
En fait, 40 000 person- 
nes vivent là (Wiedikon). 

Le modèle de simu- 
lation LUV montre que  
le gain offert par un parc  
dans la cour intérieure  
dépasse largement la  
perte de rendement de  

permet de procéder à  
la rénovation totale du
lotissement.

Image: Büro für Planungstechnik,  
Zurich 
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Création de qualité  

Avec le dos tourné  

ment se retourne en 
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Impact des améliorations sur le loyer

Loyer dépendant de la rénovation du logement

plus hautes et plus raides
plus basses et 

plus plates

                                   ancien                       rénové                       neuf  
  Loyers usuels       

  Différence avec un logement ancien non rénové  

Commentaire

.

même logement
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Le lieu joue donc à nouveau un rôle décisif pour le loyer et le rendement.  

r la rénovation des logements.  

Dans certains cas, la réalisation de telles mesures est tout à fait de la compétence du propriétaire lui-
our intérieure exploitée de mani

Donc:

  Dans la plupart des cas, des investissements 
  lieux sont la condition sine qua nt de couvrir ou de surpasser  

 Büro für Planungstechnik, Zürich

Point (1) 
Loyer de marché usuel avant les rénovations. 

Point (2)
Loyer de marché usuel après rénovation du 
logement.

Point (3)
Loyer de marché usuel après rénovation du  
logement et amélioration du lieu. 

que le loyer résultant ne corresponde pas  
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Impact de la valeur du terrain sur le loyer 

«Avec de tels prix du terrain!» est une expression très répandue de nos jours. On entend par là que  
tel ou tel projet ne peut absolument pas être réalisé aussi longtemps que les prix du terrain seront aussi 
élevés. Et la conclusion presque aussi commune est: «Il faut faire baisser les prix du terrain!»  

On pense en effet souvent que la chaîne de cause à effet (conformément au déroulement chronologique) 

donc que des prix du terrain élevés sont la cause de loyers élevés et que des prix du terrain en hausse 
sont la cause des hausses des loyers. Une idée qui est entre autres également profondément ancrée dans  
le droit du bail actuel.46

é lorsqu'il dépasse considérablement la valeur de 
rendement d'un immeuble calculée sur la base des loyers de marché usuels dans la
pour des objets semblables.  

  Le locataire fait le loyer. Et le loyer fait le prix du terrain.

sur les recettes des loyers 

Mais les recettes des loyers dépendent (comme nous 
locataire (ou acquéreur) final peut tirer des deux caractéristiques déterminantes du logement (ou du local 

a) du type de logement (ou 
b) de la qualité du lieu (pour le type de

Le locataire
.

Les recettes prévisibles qui en découlent sont les élém
déduit tout le reste de son calcul.  

Cela signifie que le prix du terrain admissible pour un investissement est en fait le solde suivant: 

  Valeur actuelle des recettes moins frais de construction = prix du terrain. 

                                                     
46 Voir à ce propos le chapitre «Conclusions à tirer pour le droit du bail». 



Évolution des loyers
au cours du temps 
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Variations des loyers à la suite de modifications qualitatives

un moment donné
variations des loyers au cours du temps.

.

inférieure

supérieure

plus à droite

plus à gauche

.

toujours plus basses.

toujours davantage vers la droite

.

renchérissement du loyer.

renchérissement négatif du loyer.

47

                                                     
47

    augmenté
baissé
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Renchérissement du loyer 

Comme nous venons de le voir, les variations du loyer causées par des améliorations ou des détériorations 

du loyer que lorsque le lo

  

Nous devons donc veiller à éviter 

à la date 2 avec celle de la date 1 (car la qualité
    moyenne à la date 2 ne correspond pas à la qualité moyenne à la date 1).   

Dans le modèle hédonique, la seule question qui nous intéresse est de 

renchérissement
qualité restée constante, il y a baisse

«comparer des choses comparables», nous devons donc procéder 

type de logement
    90-109m2

es qualités du lieu doivent rester constantes pendant 

droites des loyers de marché usuels pour le type de
 aux deux dates prévues.  

5. Enfin, mesure de la différence des loyers de marché usuels pour les qualités de lieux sélectionnées.
    Cette différence est le renchérissement recherché.  

Comme indiqué précédemment, il existe deux
de calcul du renchérissement décrit ci-dessus doit donc 

1. pour le 
2. pour le marché des baux en cours.

                                                     
 Nous disposons de données sur les loyers à ces deux dates, tant pour le ma

du lieu
 à la date 1.    

s du lieu caractéristiques précisément définies, par exemple    
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Renchérissement du loyer su

Renchérissement sur le
Exemple: logements de 4 pièces, 90-109 m2, neufs

                     Qualité du lieu  
    Date        Q = -10           Q = 8           Q = 30                                 

    Nov. 1996        1418             1834             2342         frs/mois                   
    Fév. 2004                  1405           1940             2593      frs/mois                    

     -0,9%           +5,8%          +10,7%                               
                      

La structure des loyers des autres types de logement montrent les mêmes caractéristiques. 

Commentaire

    un renchérissement de +5,8%.

bons nettement augmenté
médiocres légèrement baissé 

élevée plus
renchérissement.

médiocre moins
baisse.

opposés et simultanés
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Facteurs exogènes

49

salaire nominal.

locataires salaire nominal

amélioration qualitative
demande accrue

propension à surélever le prix 
et ainsi un renchérissement réel sur les lieux de haute qualité.

La courbe rouge

changements de tendance
changements de tendance 

sur plusieurs changements 

La courbe bleue

La courbe verte

important écart

se rapprochent

                                                     
49



Évolution des loyers et augmentation des salaires nominaux de 1990 à 2004 
2

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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Renchérissement des loyers dans le cadre de baux en cours 

marché des baux en cours. Nous 
disposons ici de données de loyers, an enquêtes trimestrielles de 

.

 moyenne de logements 
10 à 20 ans

de marché usuels pour ce type de 
type de logement fixe et ces qualités de lieu fixes.

Renchérissement des baux en cours

Exemple: logements de 4 pièces, de 90 à 109 m2, âgés de 10 à 20 ans.

                                                           Qualité du lieu   
    Date      Q = -10           Q = 8            Q = 30  

    Nov. 1996        1108              1549             2088           frs/mois  
    Fév. 2004          1125              1576             2129           frs/mois 

    Augmentation     +1,5%             +1,7%           +2,0%                      

Les structures des loyers des autres types de logement présentent les mêmes caractéristiques. 

Commentaire

    des lieux de moindre qualité.  

taux hypothécaire en baisse   
    constante.

+1,7%
    presque rien passé.

+ 7,2%
+ 6,1%
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Que faut-il penser des écarts de renchérissement constatés?  

sur les mêmes données 
des loyers

.

des loyers versés pour une qualité constamm .





Conclusions à tirer
pour le droit du bail 
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Dans toutes les versions actuelles ou en discussion du , coexistent deux points de vue totale-

A)
     selon des règles négociées au niveau politique (garantie du rendement, adaptation aux coûts, couplage   

indice des prix à la consommation, et autres). 

B)

e dans la localité ou le
     quartier.
      

 en revanche correspond à la réalité du marc
(correspondant à peu près à la qualité du lieu LUV) 

nnée de construction du logement (correspondant à peu 

pratique juridique de son nom trompeur et mal choisi 51

Comme le présent rapport le montre de manière approf
commune (par exemple Yverdon-les-Bains dans le canton de Vaud) ou un quartier (par exemple Wollis-

ment présentés par les parties en présence.  

Le de marché  est la 

a) Jouissance des caractéristiques 
 qualité du lieu). 

 par les locataires. Ce fait souvent mis en doute du point de vue régional est confirmé par des 
rne, deux conceptions 

  2. La 

Est  ce que la majorité des locataires est pr

                                                     
51
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, :

.

 et de leur 

 et
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Un exemple de cas

Dans notre exemple, le propriétaire exige une augmentation «parfaitement justifiée» du loyer actuel.  
La locataire (toujours dans notre exemple) exige le contraire, à savoir une baisse «due depuis longtemps» 

termes de paragraphes et de pourcents.  

Appliquant la nouvelle méthode, le conciliateur commence par poser aux parties des questions très 
différentes, .

Sur le logement: 

Sur le 

Puis le conciliateur étale la carte nationale au 1:25 000. Tous y cherchent et y trouvent le lieu, situé sur 
ur consulte ensuite le manuel52 pour déterminer le potentiel socio-

économique du lieu.  

nt, avec la droite des loyers de marché usuels 
actuelle pour le type de logement considéré, porte 

 la qualité du lieu par les composant
conciliateur trace une ligne verticale vers le haut, 

vertical le .

Celui-ci se trouve au niveau X. 

Ceci, explique le conciliateur, est 
.

Nous pouvons 

bailleur sont en
 que le loyer actuel de la locataire. 

locataire est 

Alors, le conciliateur explique les choses suivantes:  

usuel sur le marché quelque part à une certaine   
  date.

non pas en partant du loyer, mais de  pour lequel  

  Le seul élément déterminant est de savoir si la 
  le loyer.
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Ensuite, le conciliateur explique aux parties adverses pourquoi les lo
sont certes usuels sur le marché pour les objets auxque
pour évaluer le loyer de . Il montre sur le diagramme où se situent les loyers des objets 
comparatifs sur le marché:

. Il offre donc une qualité de 

adresse que le logement en litige et 
usuel se trouve donc sur une tout autre droite, plus 

lotissement, mais 
était pas encore couverte. Depuis le recouvrement de 

  type de logement supérieur et ne justifient 

locataire affiche une qualité de lieu inférieure et ne justifie 

  Le loyer actuel est usuel sur le marché.  
                                                      

  aux parties adverses sur le marché actuel du logement locatif.

Les exemples comparatifs du bailleur présentent une qualité du lieu supérieure, respectivement un



  =  Loyer payé actuellement pour le logement ancien de 3 pièces. 
         Contesté par les deux parties. Bailleur: beaucoup trop bas! Locataire: beaucoup trop élevé! 

A   =  Loyer comparatif proposé par le bailleur.  

          Inapproprié pour servir de comparaison.  

B   =  Loyer comparatif proposé par le bailleur. 
         Construction très récente. Le loyer se situe donc sur la droite, plus élevée, des loyers de marché  
         usuels pour des logements de 3 pièces . Inapproprié pour servir de comparaison.  

C  =   Loyer comparatif proposé par la locataire. 

         Inapproprié pour servir de comparaison. 

 Büro für Planungstechnik, Zürich
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Le fonctionnement du marché du logement 
_____________________________________________________________________________________ 

1. Le locataire: personnage central du marché du logement 
     La compréhension du marché du logement locatif 
     des bailleurs locataires.

2. Objet locatif = loge
     Le locataire cherche un logement et

une chose, mais de deux:
     tation.

3. Le locataire paie pour la jouissance 
rt de sa situation finan-

jouissance

importance pour le loyer 

estisseur, mais ils sont sans importance
     sur le marché.   

5. La valeur dépend du type de logement et de la qualité du lieu 
type de logement

taille âge qualité
     du lieu et la .

iquement évaluable avec exactitude
     Le 

     La 

7. Le loyer dépend linéairement de la qualité du lieu
     Le loyer de marché usuel

qualité du lieu
type de logement

8. Le prix du terrain dépend du loyer 
loyer de marché usuel. De ce montant,  

     il doit déduire les frais de construction. Le sold

9. Souhaits croissants: logement plus vaste, lieu de meilleure qualité 
accélère ces dernières décennies: 
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La simulation du marché du logement locatif 
_____________________________________________________________________________________ 

10. Théorie LUV: base pour la compréhension du marché 
     La dépendance linéaire liant le loyer (et le pr
     enseignements de la  développée

 privée et de la Confé- 
modèles pratiques LUV utilisés depuis des

11. Fonction des modèles LUV 
es de simulation qui (un pe

     simulateur de vol) reproduisent les interactions entre toutes les causes et tous les effets déterminants  

     a) les qualités du lieu 
loyers usuels

12. Les modèles LUV créent la totale transparence du marché

 a) caractéristiques du type de logement et de la qualité du lieu  

         un type de logement
c)

         une qualité du lieu

13. Les modèles LUV fournissent des 
variations des caractéristiques des logements et des lieux  
riations des préférences en matière des caractéristiques  

14. Les sondages et les statistiques ne

     tiques ne constituent en eux-mêmes matériel
     de base
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Conclusions à tirer pour le droit du bail 
____________________________________________________________________________________ 

15. Lacunes du droit du bail actuel
     La pratique actuelle des autorités de conciliation et des tribunaux repose en 
     lution du loyer antérieur, en fonction de certain
     conforme aux processus de marché réels.  

16. Seul compte ce que le locataire obtient 
     Le loyer «équitable» ne peut en aucun cas être 

locatif. En effet, le locataire paie  et non 
valeur absolue de

 pour le locataire. Cela implique toutefois de connaître les caractéristiques exactes de  

17. Proposition: nouvelle pratique de conciliation 
nforcer le rôle du conciliateur: 

     a) Le conciliateur établit les caractéristiques
     b) Le conciliateur calcule le loyer
     c) Le conciliateur est aidé en cela par le modèle de simulation informatique Conciliation LUV auquel
         il peut accéder en ligne.

d) Ces constats avant 

18. Simulation de plus-values et de moins-values
avant le transfert du litige  

. Sans simulation de la cause
 (incidences mesurables) sur le marché, il est impossible de  





Vocabulaire des termes techniques 





                      - 117 - 

Termes techniques 

Théorie LUV 

Qualité du lieu 

Potentiel socio-économique 

Masses

Coûts de transport 

Analyse de corrélation et de régression  
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Droite des loyers ou de la valeur du terrain usuels sur le marché 
Représentation graphique de la dépendance linéaire du loyer (ou de la valeur du terrain) par rapport à la 
qualité du lieu. Les droites des loyers de marché usuels sont spécifiques pour chaque type de logement 

ent dans un ensemble cohérent et forment plusieurs 
éventails descriptibles mathématiquement.  

Usuel sur le marché
oyers usuels de la localité» mentionnée dans le droit 

du bail. Le loyer usuel sur le marché est ici celui que la majorité des locataires sont prêts à payer à une 
certaine date pour un certain type de logement et une certaine qualité du lieu.  

Prix hédoniques 

Comme les différentes caractéristiques peuvent vari
un même objet tout à 

fait indépendamment ition. La banane en est un exemple parlant: 
noire une semaine après. Les prix hédoniques réfutent 

Modèles de simulation
 une proposition désignant les choses 

simulation montrant les choses telles 
ons de cause à effet intervenant dans la 

omme dans un simulateur de vol) puisse constater  

Conciliation LUV 
Le modèle Conciliation LUV exposé dans le présent rapport est un tel modèle de simulation. Il permet 
au conciliateur ou au juge de constater quel loyer est usuel sur le marché pour les caractéristiques donné à

obtient également des renseignements sur les loyers de marché usuels de tous les autres types de logement 
variations des loyers  

de marché usuels entraînées par telle ou telle modification du logeme
provoquées par des événements exogènes.

Le modèle Conciliation LUV fournit également la b
gain global  peut être maximisé de 

gain optimal sous réserve
du respect de restrictions données.

Simulations prospectives LUV  
iné à la liberté de décision des acteurs impliqués  

(par exemple différents types de locataires et de baille
ucidation de problèmes de développement urbanistique: 

la simulation prospective LUV. Le résultat est la prévision du déroulement effectif de ce développement. 
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