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Argumentaire
sur la révision du droit du bail



TABLE DES MATIERES

CODIBCHIS Ul NOUVEBH VO i i i i o0 chesait ot siera s i o vAs A ias L s £ s e d S e AR s b doa b iia AR u s 3
BSOS Bl IO OISO i it ik soviios s sashss e ms i A TR RY E s Chee sl B b el e N AT P 9
ab-Suries avantages di ROUVEEU HIOH.. ... i b Giatinseviis it icbunis i Fio s somarisals s nivaaacrsinseabus iy B e cinsey s Fosssantas 9
b)Y SUr FINOoXation des TOYOES ..o i st ioshom i iseasssenenssas iouta iy LivassT EVRES s ba bn haris ViRt s kA v oA enTs Lo SN AT 11
D) SUr EINdoXation Qo8 10YEIS . i il i i biis iehvstavhasbis i sies Saniashabisbesiatsons digavass Sins L3 s s euorhises Doatais e sEsivan st 11
c) Surles VSRR EBmBRIal - s e e e e e e 13
Y e e e G G SR S e 2 SRR R S IO e T R L SRR S T e iee s e 16
el BE D T EREOE e St R et SRS T S SRS SRR e L Ol S P o R el 17
3T B PR e e S e R R U T O R s BCR TR i S et i e U B el B e S AR o i 18

Page 2/18



Objectifs du nouveau droit

Réglementation

Appréciation

Les dispositions sur la protection contre les loyers
abusifs ne s'appliquent pas:

- aux baux des entreprises qui atteignent un chif-
fre d'affaires annuel de plus de 2,5 millions de
francs ou qui emploient au moins 20 personnes,
pour autant que les parties I'aient convenu.

- aux baux d'appartements et de maisons indivi-
duelles dont la surface nette habitable dépasse
150 m?.

Cette nouvelle possibilité offerte de renoncer par contrat aux
dispositions sur la protection contre les abus pour les baux
des grandes entreprises va dans le sens des intéréts des par-
ties concernées. Contrairement a ce qui se passe pour les
baux des petites entreprises, qui ont besoin d'étre protégées,
ces dispositions contraignantes ne sont pas nécessaires dans
ces cas de figure.

Le droit actuel prévoit déja que les dispositions sur la protec-
tion contre les abus ne s'appliquent pas aux appartements et
maisons individuelles de luxe d'une certaine taille. La nou-
veauté vient du fait que le critére ne réside plus dansle nom-
bre de piéces, mais dans la surface nette habitable. De la
sorte, il sera possible de tenir compte des nouvelles formes
d'habitat (comme les lofts, par exemple) pour lesquelles le
nombre de piéces n'est plus pertinent.

Norme  |Objet e

Art. 253D, Champ d'application des dispo-

al.2 CO sitions sur la protection contre
les loyers abusifs

Art. 269 CO Loyers abusifs

Un loyer est abusif lorsqu'il dépasse de plus de
15 pour cent les loyers de logements ou de locaux
commerciaux comparables.

Les criteres de comparaison sont notamment la
situation, la taille, I'état, I'équipement et I'age des
locaux. La Confédération établit les loyers compa-
ratifs en se basant sur les statistiques des loyers et
d'autres instruments appropriés.

Les loyers comparatifs, nouveau critére permettant de déter-
miner le caractére abusif ou non d'un loyer, constitue I'élé-
ment central de la révision du droit du bail. Les caractéristi-
ques du logement (4ge ou nombre de pieces) et du lieu
d'habitation (proximité et accessibilité des postes de travail ou
nuisances sonores) constituent les critéres de comparaison
des loyers. La Confédération se base sur les statistiques des
loyers et sur d'autres données résultant de statistiques appro-
priées.

L'instrument des loyers comparatifs est a disposition des auto-
rités de conciliation et des tribunaux pour les procédures en
cours, et ce afin d'éviter que les bailleurs recherchent systé-
matiquement le loyer maximum autorisé ou qu'ils soient inter-
prétés comme étant des loyers prescrits officiellement.

Les loyers comparatifs remplacent les regles de calcul com-
pliquées et peu claires du droit actuel, que les professionnels
eux-mémes ont du mal a appliquer. Le contréle des abus au
moyen du critére des loyers comparatifs est beaucoup plus
simple a appliquer et plus approprié aux procédures de conci-
liation.
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Art. 269a CO

Loyer initial

Un loyer initial est abusif s'il dépasse de plus de
15 pour cent les loyers de logements ou de locaux
commerciaux comparables.

Conformément a la réglementation générale du nouveau droit
en matiere d'abus, le loyer initial ne doit pas non plus dépas-
ser la limite autorisée. La également, les loyers comparatifs
remplacent les régles compliquées du droit actuel en matiere
d'abus.

Art. 269b CO

Augmentations de loyer

Une augmentation de loyer est possible si elle est
fondée sur ['évolution de l'indice suisse des prix a
la consommation, si elle correspond aux recom-
mandation d'un contrat-cadre, si elle est fondée
sur une convention d’échelonnement, si, en ma-
tiere de locaux commerciaux, elle est liée au chiffre
d'affaires dont dépend le loyer, ou encore si elle
est justifiée par des prestations supplémentaires
de la part du bailleur.

Contrairement au droit actuel, qui prévoit un certain nombre
de motifs d'augmentation tels que l'usage local, 'augmenta-
tion des colts ou des intéréts du capital exposé aux risques,
le nouveau droit introduit I'évolution de l'indice suisse des prix
a la consommation comme principal motif Iégal d'adaptation
des loyers. Ainsi prennent fin le couplage des loyers et du
taux hypothécaire, les fortes hausses de loyers et le préjudice
subi par les locataires du fait que les baisses du taux hypo-
thécaire ne sont que rarement répercutées sur les loyers
ainsi que les régles compliquées et difficiles a appliquer en
matiére de réserves de hausse. L’indexation prévue permet
une évolution continue et réguliére des loyers.

Art. 269c OR

Indice suisse des prix a la
consommation

Le loyer peut étre augmenté une fois par an en
proportion de la hausse moyenne de l'indice suisse
des prix a la consommation sur la base des deux
derniéres années civiles précédant la notification
de l'augmentation.

Si le renchérissement dépasse 5 pour cent par an
pendant deux annees consécutives, le Conseil
fédéral ordonne une réduction appropriée du taux
de report maximum autorisé.

Les variations de l'indice suisse des prix a la consommation
étant périodiquement publiées dans les médias, tout le
monde peut vérifier si une adaptation de loyer est conforme &
la réglementation. L'augmentation limitée a une fois par an et
basée sur I'évolution moyenne pendant deux ans a pour effet
de lisser I'évolution des loyers. Enfin, on garantit qu'en cas de
renchérissement durable dépassant 5 pour cent, le Conseil
fédéral puisse réduire le taux de report afin d'éviter une trop
forte augmentation de loyers en période de forte infiation.

Art. 269d OR

Echelonnement convenu ou en
fonction du chiffre d'affaires

Un convention prévoyant une majoration du loyer
périodique d'un certain montant n'est possible que
si le bail est conclu pour une durée d'au moins

3 ans, si le loyer n'est augmenté qu'une fois par an
au plus et si le montant est fixé en francs.

Sous réserve du droit de contester le loyer initial, le
locataire ne peut pas contester le loyer échelonné
ou la partie du loyer dépendante du chiffre d'affai-
res pour les locaux commerciaux.

Les conditions d'échelonnement du loyer sont reprises du
droit actuel. La nouveauté vient du fait que les augmentations
de loyers liées a I'échelonnement ou a I'évolution du chiffre
d'affaires pour les locaux commerciaux ne peuvent plus étre
contestées. C'est le contenu de la convention entre les par-
ties qui est décisif. If est néanmoins toujours possible de
contester une augmentation de loyer qui ne correspond pas a
la convention.
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Art. 269e CO

Prestations supplémentaires

Le loyer peut étre augmenté en cas de prestations
supplémentaires, a condition que 'augmentation
ne dépasse pas un taux qui permet de couvrir les
intéréts, I'amortissement et les frais d'entretien de
l'investissement. En cas de travaux de rénovation
complete, c'est la regle des 50 a 70 pour cent qui
s'applique (investissements a plus-values). Une
augmentation de plus de 20 pour cent doit étre
échelonnée.

Cette disposition s'inspire de la réglementation en vigueur. La
nouveauté réside dans le fait qu’en cas d'échelonnement, le
locataire est protégé contre toute augmentation de loyer qui
dépasse 20 pour cent par an.

Art. 269f CO

Changement de propriétaire

En cas de changement de propriétaire, le loyer
peut étre augmenté dans la limite des loyers de
logements ou de locaux commerciaux compara-
bles, le maximum étant toutefois de 10 pour cent
par année du loyer précédent.

Comme le droit actuel, le nouveau droit permet au bailleur
d'augmenter le loyer a la suite d'un changement de proprié-
taire, a condition que le nouveau loyer ne soit pas abusif.
Grace aux loyers comparatifs, le locataire peut plus facile-
ment faire contréler le loyer que sous I'empire des regles
compliquées du droit actuel. De plus, la limite de 10 pour cent
et I'échelonnement évitent de trop fortes et trop brusques
hausses de loyer.

Art. 269g CO

Notification des augmentations
de loyer

Toute augmentation de loyer ou autre modification
a la charge du locataire doit étre notifiee au moins
30 jours avant le début du délai de résiliation au
moyen d'une formule agréée par le canton. L'aug-
mentation de loyer doit étre motivée dans la notifi-
cation.

Si le loyer est augmenté en fonction d’un échelon-
nement convenu ou du chiffre d'affaires, une com-
munication écrite suffit.

La nouveauté vient du fait que I'augmentation ou la modifica-
tion doit étre notifiée au locataire au moins 30 jours au lieu de
10 avant le début du délai de résiliation. Le locataire dispose
ainsi de plus de temps pour savoir comment il va réagir a
I'augmentation ou a la maodification.

Le fait qu'il n'y ait pas besoin d'une formule officielle pour une
augmentation de loyer selon un échelonnement convenu ou
en fonction du chiffre d'affaires est justifié par le fait que
l'augmentation de loyer est prévue a l'avance par contrat et
déja connue des deux parties. Le besoin de protection est
moins important par rapport aux autres méthodes d'aug-
mentation comme l'indexation, par exemple, et une simple
communication écrite suffit.

Art. 269h CO

Bailleurs d'utilité publique

Le Conseil fédéral peut édicter des dispositions
spéciales réglant les loyers pratiqués par des bail-
leurs d'utilité publique.

En regle générale, les bailleurs d'utilité publique comme les
coopératives ou les fondations fixent les loyers en se basant
sur les colts effectifs supportés car ils ne poursuivent pas de
but lucratif. L'indexation pure et simple des loyers n'est donc
pas la méthode appropriée, étant donné que les bailleurs
d'utilité publique présentent un taux d’engagement élevés;-ils
sont des lors davantage confrontés & des problemes de liqui-
dité. Pour tenir compte de cette particularité, le Conseil fédé-
ral recoit la compétence de régler la fixation des loyers pour
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Art. 270 CO

Contestation du loyer

Le locataire peut contester le loyer initial qu'il
estime abusif auprées de l'autorité de conciliation
dans un délai de 30 jours a partir de la réception
de la chose louée et exiger qu'il soit ramené au
niveau admissible.

Dans le droit actuel, la contestation du loyer initial n'est pos-
sible que dans une situation d'urgence ou pour une aug-
mentation considérable par rapport a l'ancien loyer.

Le nouveau droit la rend, au contraire, possible en général.
Dans tous les cas de figure, le locataire jouit du droit de faire
juger la question centrale de savoir si le loyer initial est abusif
ou non.

Art. 270a,
al. 1 CO

Contestation des augmentations
de loyer en cours de bail

Le locataire peut contester auprés de l'autorité de
conciliation dans un délai de 30 jours a compter de
la notification toute augmentation de loyer ou toute
autre modification du contrat a son détriment s'il
I'estime abusive et s'il a une raison qui lui permet
de supposer qu'elle dépasse du cadre autorisé
(inflation, échelonnement, prestations supplémen-
taires, changement de propriétaire).

Le droit du locataire a contester toute augmentation de loyer
ou toute autre madification du contrat & son détriment est
maintenu mais adapté aux criteres du nouveau droit.

Art. 270b CO

Contréle du caractere abusif

Le locataire peut exiger le contréle du loyer pour la
premiére fois aprés I'écoulement d’un délai de

5 ans a compter du début du bail, et ensuite de

5 ans en 5 ans a compter de cette date.

Le contréle s'effectue sur la base de loyers compa-
ratifs pour les habitations et sur la base de trois
objets comparables pour les locaux commerciaux.

Le locataire peut également demander un contréle
du loyer en cas d'augmentation a la suite d'un
changement de propriétaire.

Cette disposition donne au locataire le droit de faire contréler
périodiquement son loyer. |l faut remarquer que le rythme
légal est de 5 ans. Un locataire qui, par exemple, demande
un contréle 7 ans aprés le début du bail pourra en redeman-
der un 10 ans apres le début du bail, soit 3 ans aprés le pre-
mier contréle.

Ce sont les loyers comparatifs qui sont déterminants pour les
habitations et les loyers d'objets comparables pour les locaux
commerciaux.

Art. 274a,

al. 1, let. c¥s et
al. 2, 2° phra-
se CO

Autorités de conciliation

Les autorités de conciliation instituées par les
cantons sont chargées, dans les questions relati-
ves aux baux a loyer, de trancher tous les litiges
portant sur une valeur litigieuse ne dépassant pas
5’000 francs, si le canton n'a pas institué de tribu-
nal des baux et loyers.

Pour la composition des autorités de conciliation, il

s'agit de tenir compte équitablement des différen-
tes catégories de bailleurs.

Outre la compétence décisionnelle que leur confére le droit
actuel, le nouveau droit accorde aux autorités de conciliation
chargées des questions relatives aux baux a loyer une com-
pétence décisionnelle générale pour les contestations portant
sur une valeur litigieuse ne dépassant pas 5’000 francs. Cet
elargissement permet de faire juger rapidement en premiére
instance les conflits portant sur une valeur litigieuse relative-
ment faible par des autorités spécialisées connaissant bien
les circonstances locales. De plus, les parties profitent de la
gratuité de la procédure devant les autorités de conciliation.
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Art. 1 des
dispositions
transitoires
relatives a la
révision du
13.12.2003
(disp. trans.)

Droit applicable

Les contrats de bail dont la validité commence
aprés l'entrée en vigueur de la modification
|égislative sont soumis au nouveau droit.

Il est clairement établi que tous les baux a loyer qui déploient
leurs effets aprés I'entrée en vigueur de la modification de loi
sont soumis au nouveau droit, méme s'ils ont été conclus
avant I'entrée en vigueur de la modification |égislative.

Art. 2 disp.
trans.

Droit applicable

Les augmentations de loyer et les demandes de
diminution de loyer naotifiées avant I'entrée en
vigueur de la modification 1égislative, mais prenant
effet & une date ultérieure, sont soumises a
I'ancien drait.

Le motif Iégal justifiant ces demandes d’augmentation ou de
diminution de loyer en question tirent leur origine dans des
augmentations ou des diminutions de colts effectives avant
I'entrée en vigueur de la modification législative. L'ancien droit
continue donc de s'appliquer méme si les augmentions ou les
diminutions de loyer ne prennent effet qu'aprés la modification
législative.

Art. 3 disp.
trans.

Réductions et augmentations de
loyer possibles selon le droit
actuel mais non réalisées.

Pour pouvoir augmenter le loyer en vertu du nou-
veau droit, le bailleur est tenu de rattraper les
éventuelles réductions de loyer auxquelles il n'a
pas procédé. A l'inverse, il a également le droit de
rattraper les augmentations de loyer qui étaient
justifiées par les hausses du taux hypothécaire
mais qu’il n'a pas répercutées.

Cette disposition transitoire permet de garantir qu'au passage
de l'ancien au nouveau droit, les droits des locataires a des
réductions de loyer et les droits des bailleurs a des augmen-
tations de loyer ne soient pas perdus. La réglementation sert
donc les intéréts des deux parties et permet de compenser les
inégalités de traitement qui ont pu avoir lieu dans le cadre du
droit actuel. Ce rééquilibrage s'effectue en intégrant des élé-
ments de compensation (compensation du renchérissement
sur le capital propre, frais d'entretien élevés) et des possibili-
tés d'exception prévues par le droit actuel.

Art. 4 disp.
trans.

Indexation selon I'ancien droit

Les baux a loyer indexé qui ont débuté avant I'en-
trée en vigueur de la modification législative, mais
qui se terminent a une date ultérieure, sont soumis
a l'ancien droit.

Pour les baux a loyer indexé qui ont débuté avant I'entrée en
vigueur de la modification de loi, I'ancien droit continue de
s'appliquer ultérieurement. Cette disposition permet de garan-
tir la validité des clauses du contrat de bail convenues entre
les parties. La volonté des parties est ainsi protégée.

Art. 5 disp.
trans.

Indexation

Pour les baux a loyer indexé, en cours au moment
de I'entrée en vigueur de la modification législative,
l'indexation selon le nouveau droit est basée sur le
niveau de l'indice au moment de cette entrée en
vigueur.

Pour les augmentations de loyer selon le nouveau droit, le
taux d'inflation datant d'avant I'entrée en vigueur de la modifi-
cation de loi n'est plus pris en considération. On le fait déja
valoir dans le cadre de la remise a niveau de la répercussion
du taux hypothécaire prévue a l'article 3. Il est clairement éta-
bli que cela vaut également pour les baux a loyer qui ont dé-
buté avant I'entrée en vigueur de la modification Iégislative .
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Art. 6 disp.
trans.

Droit applicable

Les baux a loyer qui ont débuté avant I'entrée en
vigueur de la modification de loi restent soumis aux
régles prévues par l'ancien droit pour ce qui est de
la protection contre les loyers abusifs.

Les changements apportés par le nouveau droit pour ce qui
est de l'application des dispositions sur la protection des lo-
cataires ne prennent effet que pour les nouveaux contrats de
bail. Si on les appliquait aux baux en cours, cela signifierait
que les contrats soumis aux dispositions correspondantes

pourraient perdre la protection assurée et inversement, ce qui
ne serait pas opportun.
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