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Principales regles relatives aux loyers dans le 
nouveau droit du bail

1. Taux d'inflation plutöt que taux hypothecaire

Pour les adaptations de loyers en cours de bail, on abandonne le lien tres 
conteste avec le taux hypothecaire et on le remplace par l'indexation ä l'indice 
suisse des prix ä la consommation. Ainsi, l'augmentation annuelle des loyers ne 
pourra pas depasser l'inflation generale, sachant qu'on se base sur l'inflation 
moyenne des deux dernieres annees civiles.

2. Loyers comparatifs comme critere d'abus

Dans le nouveau droit du bail, le loyer abusif n'est plus defini sur la base du ren- 
dement excessif ou du prix d'achat exagere. A l'avenir, un loyer sera abusif s'il 
depasse de plus de 15% les loyers comparatifs de logements comparables dont 
les caracteristiques et la qualite du lieu d'habitation sont similaires.

3. Prestations supplementaires

D'autres motifs d'adaptation prevus dans le droit actuel peuvent etre egalement 
appliques: adaptations ä la suite de prestations supplementaires fournies par le 
bailleur, loyers echelonnes, loyers bases sur le Chiffre d'affaires pour les locaux 
commerciaux. De meme, en cas de changement de proprietaire, le nouveau 
baiileur peut toujours proceder ä des augmentations de loyer, mais dans la limite 
des loyers comparatifs et ä hauteur de 10% par an maximum.

4. Loyers negocies librement ä la conclusion de nouveaux contrats 
de bail

A la conclusion d'un nouveau contrat de bail, le loyer est en principe negocie 
librement. Le locataire peut le contester comme etant abusif dans un delai de 
30 jours en se basant sur les loyers comparatifs.

5. Loyers contröles periodiquement

Apres la conclusion du contrat de bail, le locataire a la possibilite de faire 
contröler le loyer tous les cinq ans en se basant egalement sur les loyers 
comparatifs.
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Explications concernant les loyers comparatifs
r

Tandis que dans la plupart des points susmentionnes, il est question de concepts 
connus de tous, celui des loyers comparatifs mentionne sous point 2 permet de 
redefinir la notion "d'usage dans le quartier ou la localite" et de faire du "loyer 
usuel" un concept applicable ä toute la Suisse. En effet:

Les loyers comparatifs

Le concept des loyers comparatifs repose sur deux faits connus d'apres les 
resultats de la recherche menee depuis 30 ans.

1er point: le locataire ne loue pas une chose, mais deux, ä savoir le logement et 
le lieu d'habitation,

2nd point: le locataire ne paie, consciemment ou inconsciemment, que pour 
l'utilite et la jouissance que lui offrent les caracteristiques de ces deux choses 
(logement et lieu d'habitation). II ne tient absolument pas compte de ce que 
toutes ces caracteristiques ont pu coüter au baiileur, ni meme du simple fait 
qu'elles peuvent avoir un coüt.

Autrement dit, lorsque les caracteristiques du logement et du lieu d'habitation 
determinantes pour les loyers sont connues, il est possible de calculer les loyers 
pratiques et effectivement payes sur le marche.

Les principales caracteristiques du logement sont l'äge et la taille. Elles definis- 
sent le type du logement.

Les principales caracteristiques du lieu d'habitation sont le potentiel socio- 
economique (accessibilite des postes de travail) et la qualite de l'environnement 
(influences positives et negatives de l'environnement, du voisinage, des immis- 
sions, de la Charge fiscale, etc.). Elles definissent la qualite de l'environnement.

Contrairement ä une opinion tres repandue selon laquelle il faut prendre en 
consideration le plus grand nombre de proprietes possibles, l'experience montre 
que seuls quelques facteurs influencent vraiment les loyers. Tous les autres ne 
font que refleter les besoins particuliers des differents locataires et leurs effets 
s'annulent ies uns les autres sur le marche (p. ex., le droit d'avoir des animaux 
domestiques chez soi, la proximite des ecoles, etc.).
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Illustration 1: les facteurs d'influertce

Le "loyer usuel"

Deux fois par an, l'Office federal de la statistique recense les loyers effectivement 
payes dans toute la Suisse pour chaque type de logement de fa?on aleatoire et 
sur la base d'un echantillon representatif.

Dans le modele des loyers comparatifs, les loyers recenses pour chaque type de 
logement sont mis en relation avec la qualite de I'environnement correspondante 
pour obtenir les lignes de regression (droites des loyers). A chaque type de 
logement correspond une droite des loyers sur laquelle se situe le loyer usuel 
pour-chacun des differents lieux d'habitation.

Comme le montre schematiquement rillustration 2, dans un Neu d'habitation A, on 
obtient le loyer usuel LU1 (pour un type de logement petit et ancien) et le loyer 
usuel LU2 (pour un type de logement grand et recent).

Plus un loyer se situe loin de la droite correspondant au type de logement pour 
lequel ii est paye, moins il est usuel. S'il depasse de plus de 15% cette droite, il 
est considere comme etant abusif au sens defini par la loi et tel qu'il a ete decide 
politiquement. II peut alors etre denonce et conteste (p. ex., le loyer Signale par 
une etoile est abusif s'il est requis pour un logement de type 2 situe dans un lieu 
d'habitation A).
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Illustration 2: les droites des loyers

A

Actualisation

Les droites de loyer sont constamment actualisees, eiles sont recalculees deux 
fois par an. A chaque changement dans les conditions du marche (conjoncture 
ou evolution des preferences en matiere d'habitat), leur pente et leur niveau 
varient. De meme, la qualite des lieux d'habitation peut rapidement s'ameliorer ou 
se degrader (p. ex., si de nouveaux modes de transport et de nouvelles voies de 
circulation sont amenages et ameliorent le potentiel socio-economique du site ou 
si de nouveaux couloirs aeriens sont amenages et degradent la qualite de l'envi- 
ronnement). Le modele des loyers comparatifs montre combien de tels change- 
ments (mais aussi des renovations) influencent les loyers usuels.
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a

Fiabilite

Ce sont, d'une part, les recensements et les enquetes sur les loyers et sur la 
structure du logement auxquels procede periodiquement l'Office federal de la 
statistique, d'autres part les resultats des etudes menees regulierement par les 
autres offices, services et organisations ou par des experts qui servent de base 
de travail pour obtenir des donnees sur les logements et leurs loyers ainsi que 
sur la qualite des lieux d'habitation.

Toutes les donnees ainsi etablies sont centralisees ä l'OFL, qui les traite et les 
gere afin que les autorites de conciliation puissent les telecharger directement en 
ligne et les consulter sous formes de graphiques lorsqu'elles ont ä regier des liti- 
ges portant sur des cas concrets.

Ces donnees sont fiables, ce qui n'empeche pas que, dans un cas particulier, ii 
puisse y avoir des specificites dont les autorites de conciliation doivent tenir 
compte. Mais, contrairement au droit actuel, le nouveau droit leur fournit avec les 
loyers comparatifs un moyen d'informer et de documenter les parties contrac- 
tantes sur la formation des prix et des loyers et d'apporter ainsi plus de transpa- 
rence. Les negociations de conciliation vont ainsi pouvoir etre menees plus rapi
dement et cette nouvelle transparence va permettre de reduire sensiblement le 
nombre de litiges portes devant les tribunaux.

Instrument pour les autorites de conciliation

A cet egard, les loyers comparatifs representent egalement pour les autorites de 
conciliation un moyen pour negocier et trouver un accord meme s'ils ne consti- 
tuent pas un systeme de reference officiel. Les loyers comparatifs ne seront pas 
publies. Autrement, ils auraient le Statut de loyers prescrits par l'Etat, ce qui doit 
etre absolument evite. De plus, les bailleurs risqueraient, en cas de changement 
de locataire ou de proprietaire, de s'informer d'abord sur les loyers comparatifs et 
de fixer le loyer ä la limite superieure de la marge de tolerance autorisee. Par 
ailleurs, le loyer faisant l'objet d'une negociation de conciliation est chaque fois 
calcule et etabli pour un lieu d'habitation tres precis, ce qui implique de disposer 
de connaissances et de competences particulieres.
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