


Initiative

Un message

qui s’est fait attendre!

Dans la «Feuille fédérale» du 9 aolt 1976 a enfin paru le message du Conseil
fédéral a I'Assemblée fédérale concernant I’initiative populaire pour une protec-
tion efficace des locataires > Notre patience aura été mise a rude épreuve.
l/initiative ayant été déposée le 30 juin 1973, ce message aurait dd paraftre en
juin 1975 mais, par une décision des Chambres, un délai d’une année supplé-
mentaire fut accordé au Conseil fédéral. C'était un coup dur, mais nous avions
fini par I'encaisser. Nous pensions qu’au 30 juin 1976 au plus tard, ce message
serait sorti. Il aura fallu attendre a la mi-aoQt pour en prendre connaissance...

U est vrai que nous savions déja, de-
puis quelque temps, les intentions
essentielles du Conseil fédéral qui se
résument ainsi:

1. Proposer le rejet de I’initiative au
peuple et aux cantons.

2. Proposer un contreprojet constitu-
tionnel visant a étendre les disposi-
tions actuelles contre les abus dans
le secteur locatif & I’ensemble des
communes et non plus a celles
souffrant de pénurie de logements.

3. Kngager une procédure de révision
générale du chapitre sur le bail a
lover du Code des obligations et,
dans ce cadre, envisager un renfor-
cement de la protection des locatai-
res contre des résiliations injusti-
fiées.

Lu effort d’objectivité

Le contenu du message confirme les
intentions essentielles décrites ci-des-
sus et qui sont motivées au long des
27 pages de ce document dont la lec-
inrc ne manque pas d’intérét. Le lec-
teur attentif y trouvera un certain
effort d’objectivité, qui faisait totale-
ment défaut dans les nombreux mes-
sages qui ont eu trait a la protection
des locataires au cours de ces quinze
derniéres années. On avait été habitué
a lire des analyses qui conduisaient
toutes a prouver que la situation du
logement se normalisait et qu'il était
temps de revenir a la libre formation
des prix et a I’économie de marché.

( théories amenérent la disparition
de toutes mesures de protection a la

fin de 1969. Mais un an a peine d’ex-
périence de la liberté retrouvée amena
les Chambres a remettre en place une
disposition constitutionnelle tant les
scandales furent nombreux et les
manifestations de rue éloquentes ! La
preuve avait été apportée que la li-
berté des propriétaires aboutissait
fatalement & des abus criants. Les faits
ont démontré la fausseté de ces théo-
ries qui ont maintenant été abandon-
nées.

Pourtant, rien n’a changé !

Si ces théories ont été abandonnées et
si les analyses de la situation sont plus
objectives, les conclusions ne chan-
gent pas ! Le Conseil fédéral continue
de croire qu’il suffit d’avoir une pro-
cédure de recours contre les hausses
de loyer pour éviter les abus et réta-
blir I’égalité entre bailleurs et locatai-
res. C’est la que nous divergeons tota-
lement, car les trois ans d’application
de ces mesures nous ont démontré
leur insuffisance a contenir I’inflation
des loyers.

Au cours des mois & venir, nous
aurons l’occasion d’analyser plus a
fond ce message et il nous reste un an
pour convaincre les locataires que,
sans contrdle, nos loyers continueront
inexorablement d’augmenter. Un an,
c’est court, mais c’est suffisant si nous
savons ne perdre ni un jour, ni une
heure . Jean Queloz.

1Ce message peut étre commandé au
Bureau fédéral des imprimés, 3003
Berne. Il porte le numéro 76.U63.
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Dossier «protection des locataires» (1)
Que se passe-t-il dans les

autres pays?

Comme nous I’'avons annoncé dans notre dernier numéro, nous
reprenons un certain nombre de passages du message du Conseil
fédéral relatif a I'initiative pour une protection efficace des loca-
taires du 21 juin 1976. A la page 16, il fait état d’une étude réa-
lisée dans certains pays d’Europe concernant la réglementation
existante en matiére de loyer. Voici ce que révéle cette étude.

Parmi les Etats considérés, les Pays-
Bas et la Belgique connaissent les
interventions les plus étendues de
I'F.tat en matiere de formation des
loyers dans la catégorie des loge-
mens construits par |’économie pri-
vée. Dans ces deux pays, les loyers
sont fixés par l'autorité et ne peuvent
étre augmentés, en principe, que dans
la mesure prévue par les autorisations
générales accordées par le gouverne-
ment. Aux Pays-Bas, certaines déro-
gations & l'augmentation des loyers
généralement admise, qu’il s’agisse
d’un taux d’accroissement plus faible
ou d’une hausse plus forte, peuvent

étre obtenues d’aprés des «loyers
comparatifs». En outre, des diffé-
rences sont faites selon les régions,

aux Pays-Bas, dans l’application du
contr6le des loyers. Actuellement,
60 & 70 3o des logements, notamment
dans les grandes agglomérations, sont
soumis au contrdle des loyers.

L’Autriche occupe une position inter-

médiaire: le contréle exercé sur la
formation des loyers des logements
terminés sans l’aide de I’Etat aprés

le ler janvier 1968, a été levé, alors
que les logements construits anté-
rieurement continuent d’étre soumis
au controle des autorités compétentes
qui appliquent le principe du loyer
couvrant les codts et les charges.

Les réglementations qui se rappro-
chent le plus du systéme suisse sont
celles qu’appliquent la Suéde et la
République fédérale d’Allemagne.
Dans ces deux pays, la libre stipula-
tion du loyer est en principe assurée,
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mais, sur la proposition d’un service
officiel, le loyer peut étre soumis a
un examen permettant de s’assurer
qu'il est équitable. Lors du controle,
on se réfere surtout aux objets com-\
parables. La Suéde connait une régle-
mentation spéciale, en ce sens que
seuls les loyers de logements d'utilité
publique peuvent étre utilisés comme
base de comparaison.
Comme on le voit, les pays soumis a
cette étude ont tous des réglementa-
tions plus sévereslque celle que nous
connaissons. La France et I’ltalie sont
également dans ce cas. Cette consta-
tation devrait normalement amener le
Conseil fédéral a proposer le renfor-
cement des mesures de protection en
Suisse et examiner, sous cet angle,
les propositions de [I’initiative. Au
contraire, il ne fait que plaider pour
le maintien de ce qui existe et pro-
pose le rejet de I'initiative...
Quant a nous, nous prétendons que
notre initiative produirait des effets
encore meilleurs que ce qui existe
dans les autres pays. Et nous le prou-
verons au cours des mois a venir.

Jean Queloz.
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Dossier «Protection des locataires» (2)

L_"analyse des logements vacants

Nous poursuivons I’étude du message du Conseil fédéral concernant I’initiative
populaire «pour une protection efficace des locataires» (voir le No 35, octobre
1976). Il aborde I’analyse du marché du logement dont nous tirons I’extrait
suivant:

A la différence de ce que l'on observait en 1971, le marché du logemem accuse
aujourd’hui un nombre extraordinairement élevé de logements vacants, I’ac-
tivité dans le domaine de la construction marquant simultanément un recul
considérable. Selon les enquétes de I'Office fédéral de I’'industrie, des arts et
métiers et du travail (OFIAMT), le nombre des logements vacants en Suisse n'a
cessé d’augmenter depuis 1972; a la fin de 1975, on comptait environ 51 ()(TO
logements inoccupés. Voici un apercu du nombre des logements vacants:

Logements vacants, en pour-cent du nombre total des logements depuis 1971
dans les communes de plus de 2000 habitants

Années Grandes Autres Villes Grandes Petites Total
villes villes au total communes communes
rurales rurales
1971 0,07 0,18 0,13 0,42 0,44 0,25
1972 0,13 0,27 0.21 0,45 0,51 0.31
1973 0,21 0,53 0,40 0,89 0,98 0,62
1974 0,41 1,32 0,95 1,48 1,71 1,22
1975 0,80 2,28 1,68 2,65 2,56 2,05

L’analyse du nombre des logements vacants permet de dégager les éléments
suivants:
— U existe de fortes différences entre les régions. C'est surtout aux abords des
grandes agglomérations que I’'offre de logements est surabondante; dans les
centres, les logements a prix abordables continuent a étre rares.
— Une grande partie des logements vacants est constituée par des logements
nouvellement construits, qui sont trés chers. Selon les indications de 'OFIAMT,
environ 55% des logements vacants ont été construits en 1974 et 1975, c’est-
a-dire au moment ou le taux de renchérissement du codt de la construction était
le plus fort. On peut donc tout au plus attendre de ces logements qu'ils exercent
une certaine pression sur les prix pratiqués sur le marché des logements nou-
vellement construits.
— En ce qui concerne les anciens logements vacants, une partie considérable
d'entre eux est constituée par des logements devenus vacants a la suite du départ
d'ouvriers étrangers et par des logements laissant si fortement a désirer quant a
leur entretien et au confort qu’ils ne trouvent plus preneurs.
— Les logements vacants sont en grande partie de petits logements n'entrant
pas en ligne de compte pour des familles.
— On estime que 60 °/o des logements vacants sont des logements en propriété
par étage (logements a vendre).
Nous ne pouvons que nous déclarer d’accord avec cette analyse qui démontre
bien I’illusion offerte par les logements vacants. Du fait du coup de frein dans le
domaine de la construction, cette réserve serait rapidement absorbée si la
conjoncture économique était relancée. C’est donc une situation momentanée,
qui ne saurait dicter la politique d’avenir. l.’initiative reste donc la solution de
~lavenir ! e - e



Dossier «Protection des locataires» (3)

Nous voulons unautre
controle des loyers

Dans son message du 21 juin 1976, le Conseil fédéral consacre un chapitre a
I'appréciation des buts de I’initiative. Il s’en prend tout d‘abord au contrdle des
loyers que I’initiative veut réintroduire, mais il ne se donne pas la peine d’exa-
miner si les textes proposés produiront les mémes effets négatifs que le controle
appliqué jusqu’en 1966. Il se contente de rappeler les arguments les plus im-
portants qui ont motivé son abolition et qui, selon lui, sont encore valables au-
jourd'hui. Il néglige bien str de relever les effets positifs de ce méme contréle
jui nous a sauvés, durant pres de trente ans, de I'inflation des loyers... Exa-
minons les arguments qu’il avance contre un contrdle des loyers.

L Le contrdle a créé un écart entre les
overs des anciens et des nouveaux lo-
;ements.
Zet écart serait la conséquence-du fait
me les loyers des anciens logements
te pouvaient étre adaptés de maniére
eonforme aux exigences du marché et
lotamment & ceux des nouveaux im-
neubles, ce qui aurait provoqué une
<us-occupation des anciens loge-
aients. Ce phénomeéne aurait été pré-
udiciable aux jeunes ménages et fa-
Yiilles nombreuses obligées de s’ac-
ommoder des nouveaux logements
hers.

Ce qui a provoqué cet écart entre

loyers anciens et nouveaux est prin-
cipalement le fait que le contrdle n’a
été appliqué qu'aux immeubles cons-
truits avant 1946 alors que ceux cons-
truits aprés ont pu librement atteindre
des sommets vertigineux. Ce fait ne se
reproduira plus avec notre initiative
qui soumet a autorisation les loyers
des anciens comme des nouveaux im-
meubles. Les nouveaux seront tou-
jours un peu plus chers que les an-
ciens, mais les loyers seront «justes»
et non le résultat de la spéculation. En
effet, l'initiative précise que «pour les
immeubles neufs, les loyers sont cal-
culés sur la base du colt de revient;

les colits exagérés ne sont pas pris en
considération.» Ce qui revient a dire
que celui qui aura acheté un terrain
trop cher, ne pourra exiger la renta-
bilisation de ses investissements dé-
passant le prix qu'il aurait normale-
ment d0 payer. Cette impossibilité de
rentabiliser des prix excessifs sera un
frein efficace contre la spéculation sur
les terrains.

2. Le contrble empéche les augmen-
tations de loyers a la suite de vente et
de revente des immeubles.

Le contr6le empéchant d’adapter le
rendement des anciens immeubles au
renchérissement inciterait les proprié-
taires a vendre leurs immeubles.
Comme la vente provoque toujours un
bénéfice, le nouvel acquéreur voudra
récupérer sa dépense en augmentant
les loyers. Les loyers des immeubles
vendus plusieurs fois seront donc plus
élevés que ceux des immeubles restés
dans les mémes mains.

Le phénomene relaté ici est bien
connu des locataires qui ont observé
les manceuvres des milieux immo-
biliers et financiers visant & détourner
le contrdle des loyers. On se souvient
de certains immeubles vendus plu-
sieurs fois & des sociétés anonymes
portant des noms différents, mais der-
riere lesquelles se cachaient les mémes
hommes. A chaque opération corres-
pondait un prix plus élevé et, par con-
séquent, des hausses autorisées de
loyers !

Notre initiative ne veut pas voir la
répétition de semblables manceuvres.
Elle précise que «en cas de change-
ment de main (vente) le prix d’achat
n’est pris en considération que dans la
mesure oU il ne dépasse pas la valeur
de rendement moyenne d’objets com-
parables». En clair, cela veut dire que
les loyers ne pourront étre adaptés a
n’importe quel prix payé pour un im-
meuble. Si ce dernier a été payé plus
cher que la valeur de rendement d’im-
meubles comparables, la différence ne
sera pas rentabilisée. Cette valeur de
rendement sera celle des immeubles
soumis au contrdle. Tout acquéreur
d'un nouvel immeuble devra par con-
séquent s’informer par avance des
possibilités qu’il aura de rentabiliser
son investissement, faute de quoi il
risquera de faire une bien mauvaise
affaire...

Notre initiative empéchera donc la
spéculation sur les terrains, mais aussi
celle sur les immeubles construits.

Dans notre prochain numéro, nous
examinerons les autres arguments
avancés par le Conseil fédéral, mais a
ce point de notre analyse on se rend
nettement compte que le Conseil fé-
déral voudrait mettre sur le dos de
notre initiative les défauts qui étaient
ceux du controle tel qu’il était appli-
qué pendant et aprés la guerre. 11 a
seulement oublié que nous avions tiré
nous-mémes les legons des expé-
riences faites. Mais peut-étre n'a-t-il
pas voulu le voir... Jean Queloz.
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des bailleurs!...

Lors de I’émission «Table ouverte»,
de la Télévision suisse romande, du
21 novembre, consacrée a la baisse
des loyers consécutive a la baisse du
taux de I’intérét hypothécaire, les re-
présentants des milieux immobiliers
ont déployé de grand efforts verbeux
pour tenter de prouver que le rende-
ment des placements immobiliers est

si faible qu'il rend impossible une
baisse des loyers...
Emus par une telle situation,

«Monde du Travail» ouvre une sous-
cription pour venir en aide aux so-
ciétés immobilieres qui, malgré des
loyers doublés en dix ans n’ont fait,
parait-il, aucun bénéfice.

Nous ne doutons pas que tous les
locataires de ce pays seront sensibles a
cet appel...

Par avance merci !



Dossier «Protection des locataires» (4)

Nous voulons
un rendement

equitable

Poursuivant sa critique de l'initiative
«pour une protection efficace des lo-
cataires», le message du Conseil fé-
déral a avancé quatre arguments.
Nous avons analysé les deux premiers
dans notre dernier numéro et nous
nous arréterons aujourd’hui sur les
deux derniers.

«l.a procédure a suivre pour obte-
nir l'autorisation d'augmenter des
lojers exige un appareil administratif
colteux et lourd- Notamment en ce
tliii concerne les anciens logements, la

seule fixation du loyer de base en-
traine de sérieuses complications.
Comme il n'est plus possible, dans la
plupart des cas, de reconstituer dans
le passé I'évolution des colts, les
loyers de base doivent étre fixés
d'aprés des estimations uniques ou pé-
riodiques de la valeur de rendement
usuelle dans la localité.»

Cet argument nous confirme dans
ce que nous avons déja affirmé pré-
cédemment, c’est-a-dire que le Conseil
fédéral ne s'est pas donné la peine

d'étudier attentivement le texte de
notre initiative et reste fixé sur I’an-
cien contrdle des loyers. Il ne s’agit en
effet nullement, au départ, de fixer un
loyer de base et encore moins de le
déterminer sur des comparaisons de
valeur de rendement usuelles dans la
localité. Le texte proposé dit en effet:
«Une autorisation (de hausser les
loyer) ne peut étre accordée que si les
comptes de I'immeuble apportent la
preuve que le rendement locatif n’as-
sure pas une rentabilité équitable des
fonds propres, ni la couverture des
charges effectives.»

Appliquer une telle régle ne re-
quiert ni une armée de fonctionnaires
ni des calculs d’apothicaire. Il s’agit
simplement de déterminer la part des
fonds propres et les charges effectives
et d’accorder aux premiers un rende-
ment équitable et la couverture des se-
condes. y compris celles d’entretien.

Mais quel rendement
équitable?

Sa détermination nous promet de
belles batailles au niveau de la légis-
lation d'application. On peut s’at-
tendre en effet que les défenseurs de
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la loi du profit maximum vont tenter
de fixer un rendement aussi haut que
possible, sans tenir compte bien sdr de
la plus-value fonciére. Sur ce point,
nous nous montrerons intraitables. Si
nous sommes partisans d’un rende-
ment équitable qui doit encourager les
investissements dans la construction
de logements, nous n’accepterons pas
qu’on ignore délibérément le phéno-
méne de ia plus-value fonciere qui
veut que I'immeuble prenne d’autant
plus de valeur que le pouvoir d’achat
de la monnaie en perd. Fixer un ren-
dement immobilier comparable & I’in-
térét de I’épargne et y ajouter la plus-
value fonciere c’est vouloir le beurre
et I'argent du beurre. Un rendement
équitable, oui, un rendement spécula-
tif, non !

On ne construira plus!

C’est le dernier argument du Conseil
fédéral qui s’exprime en ces termes:
«Le contrdle des loyers risque de se
répercuter défavorablement sur le vo-
lume de production de I'industrie de
la construction. Tel pourrait étre le
cas si des maitres de I'ouvrage et leurs
bailleurs de fonds renoncaient a réa-

liser leurs projets de construction de
logements du fait que des entraxes in-
hérentes au contrdle des loyers vien-
draient s’ajouter au risque de Il'inves-
tissement.»

L'argument n’est pas sans valeur.
Avec le systéme que nous préco-
nisons, il est évident que les aventu-
riers immobiliers ne se lanceront plus
dans les opérations qui ont fait la for-
tune d’un grand nombre et la décon-
fiture de certains autres, qui sont en
train de méditer sur les conséquences
pénales de leurs aventures... Les scan-
dales immobiliers ont été assez nom-
breux et les locataires les ont payeés
suffisamment cher pour que personne
ne regrette cette foire d'empoigne
qu’est devenu le secteur immobilier

Par contre, dans le systéme que
nous proposons, le particulier, la so-
ciété anonyme, la compagnie d’assu-
rances, le fonds de placement ou de
prévoyance qui voudra investir dans
I'immobilier y trouvera toujours son
compte grace au rendement équitable
des fonds propres qui lui se:a garanti

Notre initiative ne veut pas la mort
du propriétaire, mais celle de l'injus-
tice et de l'iniquité Jean Ouelol/.



Dossier «Protection des locataires» (5)

La résiliation du bail

Jusqu'ici, nous nous

sommes

particulierement arrétés sur

I'aspect de protection en matiére de loyer. Il nous faut ouvrir le
chapitre de la protection contre les résiliations. Le message du
Conseil fédéral y consacre des pages intéressantes, comme celles
relatives aux législations en vigueur dans cing pays européens. Il
est seulement dommage que des pays comme la France, I'ltalie
ou la Grande-Bretagne n’aient pas été jugés dignes d’étre étu-
diés... Voyons au moins ce qu’il en est des pays examines.

Aux Pays-Bas et en Autriche, la ré-
siliation ne peut étre prononcée que
par le juge dans des circonstances bien
définies par la loi, avant tout en cas
de violation grave du contrat par le
locataire et lorsque le bailleur a lui-
méme besoin du logement. Cette ré-
glementation étendue ne s’applique, il
est vrai, qu'aux catégories '(je lo-
gements soumis au contrdle des loyers
fso<  aux Pays-Bas, environ 60 a
7(i"o du nombre total des logements,
surtout dans les grandes villes; en Au-
triche. tous les logements dont la
construction a été achevée avant
TWiSi Pour te qui est des logements
non soumis au contréle des loyers, les
PiiyvB i- cionnen; au juge, appelé a
ap'p.'écie; les intéréts réciproques du
o d:; iocatuir«.-. h possibilité
;. X b ij :ail & loyer

1. jioud sc.ils le. locataires le

logements a loyer modéré bénéficient
de la protection contre les résiliations.
Le congé ne peut étre donné que pour
les motifs prévus par la loi. Celle-ci
mentionne la violation du contrat,
l'usage du logement requis par le bail-
leur ainsi que la transformation ou la
démolition de I'objet loué.

En Suede et en République fédérale
d’Allemagne, la protection contre les
résiliations, qui est partie intégrante
du droit ordinaire en matiére de baux
a loyer, s'applique de maniére uni-
forme a tous les objets loués. Les
deux pays ont institué une procédure
de contestation analogue a la régle-
mentation suisse. Toutefois, en Suéde
et en République fédérale d'Al-
lemagne, le bailleur doit prouver en
principe qu’il a un intérét légitime a ta
résiliation, faute de quoi ccilc-u js!
annulée sur demande du locataire.

Sont notamment reconnus comme in-
térét légitime la violation grave du
contrat par le locataire, I'usage du lo-
gement requis par le bailleur et la dé-
molition de I’objet loué. En Répu-
blique fédérale d’Allemagne, la rési-
liation est facilitée lorsque le bailleur
fait ménage commun avec le loca-
taire; dans ce cas, le bailleur n'est pas
tenu de motiver le congé.

Ces réglementations mettent I’ac-
cent sur l’obligation imposée au bail-
leur de motiver la résiliation en jus-
tifiant de son intérét légitime et sur la
faculté reconnue a line autorité judi-
ciaire ou administrative d'annuler le
congé donné abusivement. Mé&me si le
champ d’application ne s’étend pas a
tous les logements et locaux commer-
ciaux, ces réglementations sont plus
efficaces que la ndtre. Chez nous, le
bailleur n’a nulle obligation de justi-
fier ou méme motiver la résiliation du
bail d’un locataire. Il lui suffit de res-
pecter I’échéance et le délai d’avertis-
sement. Méme si cette résiliation est
totalement injustifiée ou procede
d’une basse vengeance a la suite d'un
litige, aucune autorité ne peut I’'annu-
ler. Seule une prolongation du bail
peut étre demandée par le locataire
afin d’avoir le temps de trouver autre
chose. Et dans cette demande, il doit
encore faire la preuve que la résilia-
tion recue a, pour lui et sa famille, des
conséquences pénibles.

] y a, dans ce domaine, de pro-

fondes lacunes et nous examinerons
dans quelle mesure notre initiative
veut les comber.

Jean Quefoz.
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Souscription
«Logement 77»

Ce titre a lui seul en dit suffisam-
ment long & nos lecteurs et amis
qui ménent avec nous, depuis des
années, ce combat incessant pour
I’obtention d’une justice concer-
nant ce bien de premiére nécessité
gu’est le logement.

Cette année sera un des points
culminants dans ce long chemin.
Elle sera en effet celle de la vo-
tation de I’initiative Pour une pro-
tection efficace des locataires.
Nous serons tous, dans la mesure
de nos possibilités, appelés a nous

engager sur le terrain pour sa
défense.

Mais qui dit action dit for-
cément moyens financiers. Car
méme avec toute [I'imagination

possible, que nous ne manquerons
pas de déployer, un minimum de
finance est indispensable, et
lorsqu’on dit minimum, dans le
cadre d’une telle action, il faut sa-
voir a titre d’exemple que celle
menée pour le Droit au logement a
co(té prés de 250 000 fr.; on était
en 1970...

Nous sommes conscients que
pour nos milieux I’effort est d'im-
portance.

Nous savons aussi par expé-
rience que les petits ruisseaux for-
ment de grandes rivieres et que
nous avons toujours pu trouver
dans ces moments importants les
fonds nécessaires. Dés aujourd'hui,
nous ouvrons donc une souscrip-
tion «Logement 77». Sa situation
sera donnée au fil des mois dans
les colonnes de notre journal.

Merci de votre contribution !

Mouvement populaire des familles
Fonds Logement

Lausanne

CCP 10-219 61

Des bulletins de versements peu-
vent étre obtenus au secrétariat du
MPF, rue Etienne-Dumont 1, 1204
Geneéve.



Dossier <Protection des locataires> (6)

Plus de €mises

a la porte)!

«Le congé dorme par le bailleur sans
justes motifs est annulé; s’il est jus-
tifié, mais entraine des conséquences
pénibles pour le preneur, le terme de
la résiliation peut étre différé ou le
congé annulé. Ces dispositions s’ap-
pliguent méme en cas de vente, de
transformation ou de démolition de
la chose louée. Sont spécialement
protégés les locataires dont I'appar-
tement est vendu en propriété par
étage.»

Tel est le 4e alinéa de [Iinitiative
«pour une protection efficace des lo-
cataires» > Il fait apparaftre la volonté
de ses auteurs de ne pas permettre
au législateur d'élaborer une loi d’ap-
plication qui pourrait étre détournée
dans certaines circonstances.

Le droit au logement

Cet alinéa crée un certain «droit au
logement» en ce sens que, pour étre
délogé, le locataire doit avoir donne
lieu a des plaintes fondées ou que le

bailleur puisse faire valoir un intérét
plus grand que celui du locataire.
En d’autres termes, c’est le renverse-
ment radical de la situation actuelle.
La législation actuelle prétend,
faussement, mettre les parties au con-
trat sur un plan d’égalité. Chacune,
dans certaines circonstances, peut ré-
silier le bail avant son échéance. Si
ces circonstances n’existent pas, cha-
cune est seulement tenue de respec-
ter le bail jusqu’a son échéance et de
le résilier dans les formes légales
prescrites. Le seul avantage offert au
locataire est de requérir une prolon-
gation du délai pour avoir le temps
matériel de trouver un autre loge-
ment, un autre local commercial ou
un autre fermage. Dans la réalité,
cette  égalité n’est qu’apparente,
comme le reconnait clairement le
Conseil fédéral dans son message:

«Il faut tenir compte du fait que
les intéréts des parties au contrat de
bail divergent; alors que, pour le bail-
leur, les intéréts financiers priment,
le logement constitue un besoin

vital pour le locataire. En sus des
frais considérables et des soucis qu'il
entraine, un déménagement pose
souvent des problémes humains au
locataire et & sa famille, & cause des
changements qu’il apporte sur le plan
des conditions de vie. En raison de
ces intéréts opposés, il y a, Indépen-
damment de la situation momenta-
née qui régne sur le marché du loge-

ment, un déséquilibre permanent
dans le rapport de force entre les
parties contractantes, ce qui exige

des mesures de politique sociale en
faveur du plus faible.» (Message du
Conseil fédéral, p. 27.)

H faut aller plus loin
gue les mesures sociales

Si I'on peut se déclarer d’accord avec
la constatation du Conseil fédéral,
nous pensons, quant a nous, qu’il faut
aller plus loin. On pourrait en effet
penser que les mesures actuellement
en vigueur, qui permettent au loca-
taire résilié d’obtenir une prolonga-
tion de son bail, suffisent a protéger
le plus faible. Or, il n’en est rien.
Partir plus tard ne change rien aux
rigueurs d’un déménagement. Ce que
veut Iinitiative, c’est que le droit de

rester dans [l’appartement soit re-
connu au locataire et sa famille et
que seules des raisons impératives

puissent déroger a ce droit.

Dans les mesures qu’elle préconise,
’initiative introduit la notion de
droit au logement et nous examine-
rons, dans notre prochain numéro,
comment elle entend y parvenir.

Jean Queloz.

1Voir les numéros 34 a 39.
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Dossier «Protection des locataires» (7)

Pas de congé sans
justes motifs

Les législations de tous les pays qui
nous entourent prévoient, pour tous
les logements ou une grande partie
d’entre eux, une protection des loca-
taires contre des résiliations injus-
tifiées. Elles fixent que le congé peut
étre annulé par l'autorité compétente
s’il n’est pas fondé sur de justes mo-
tifs. Cela est normal et doit étre in-
troduit (ou plutdt réintroduit puisque
c’était la régle sous le contrdle et la
surveillance des loyers) dans notre
pays également.

Quels peuvent étre ces «justes mo-
tifs» ? Chacun conviendra qu’on ne
pourrait contraindre un propriétaire a
garder un locataire qui, par mauvaise
volonté manifeste, ne payerait pas son
loyer durant plusieurs mois, causerait
d’importantes perturbations dans I’'im-
meuble et continuerait a se conduire
de fagon inconvenante a I’¢gard de ses
voisins malgré des avertissements ré-
pétés, ou encore ferait courir a I'im-
meuble des dangers de dégradation
qu’il serait incapable de réparer a ses
frais. A ces motifs concernant la con-
duite du locataire, il faut ajouter le
besoin que pourrait avoir le proprié-
taire d’occuper les locaux, pour autant
qu’il n’ait pas causé lui-méme le be-
soin par un acte spéculatif.

Toutefois, un congé justifié par I'un
des motifs ci-dessus pourrait tout de
méme étre annulé ou une prolonga-
tion de bail pourrait étre accordée s’il
entrafnait des conséquences trop pé-
nibles pour le locataire ou sa famille.
C’est ici que I’on retrouve la notion de
droit au logement dont nous parlions
dans notre dernier numéro. Jusqu’ici,
il suffisait que le droit du propriétaire
soit prouvé pour que le locataire doive
céder le pas devant ce droit, quelles
que soient les conséquences pour lui
et sa famille. A [l’avenir, l'autorité
chargée de statuer devra tenir compte
des conséquences pénibles pour le lo-
cataire, méme si le droit du proprié-
taire est prouvé. Congédier une fa-
mille a revenu modeste de quatre en-
fants ou une personne agée pour loger
le fils du propriétaire qui veut dispo-
ser d’une gargonniére ne sera plus
possible et ce ne sera que justice.

Il faut tout prévoir

Les auteurs de I’initiative auraient pu
se satisfaire de I’énoncé des régles
dont nous venons de parler, mais ils
connaissaient trop les réalités pour
s’en contenter. Ils ont donc fixé que
ces regles s’appliquent méme en cas
de vente, de transformation ou de dé-
molition de la chose louée et notam-
ment lorsque l’appartement du loca-
taire est vendu en propriété par étage.
On sait en effet que, selon le Code des
obligations, la vente de la chose louée
rompt le bail signé entre le vendeur et
son locataire et que ce dernier ne peut
qu’engager une procédure en dom-
mages et intéréts contre son bailleur si
le nouvel acquéreur Ilui résilie son
bail. Une fois encore, on voit que le
droit du propriétaire prime largement
celui du locataire et qu’il s’agit d’éta-
blir un équilibre qui n’existe pas pré-
sentement.

N’y aura-t-il donc plus de résilia-
tion possible dans ces circonstances ?
Bien s(r que oui, mais si le congé recu
a des conséquences pénibles pour le
locataire sans que I’intérét du bailleur
soit trop 1ésé, le congé pourra étre an-
nulé ou le terme de la résiliation étre
différé dans le temps.

Les congés donnés pour cause de
démolition de la chose louée devront
étre examinés selon les mémes régles.
Il est en effet trop facile de laisser un
immeuble se dégrader pour un jour le
démolir et jeter tous ses occupants de-
hors. En acquérant un immeuble, un
propriétaire prend une responsabilité
a I’égard de ceux qui l'occupent et il
ne peut impunément en disposer a sa
guise. Il en est de méme s’il veut le
transformer.

En conclusion, l'initiative veut une
véritable protection des locataires
contre, des résiliations injustifiées et
elle changera profondément les rap-
ports propriétaires—locataires. Les
droits des uns et des autres seront mis
sur un pied d’égalité. Jean Queloz.

(Voir les numéros 34 a 40.)
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Un contreprojet

qui n’en est pas un!

Comme chacun sait, la majorité de I’Assemblée fédérale a décidé d’opposer un
contreprojet a I'initiative pour une protection efficace des locataires. Le peuple
devra donc choisir entre I’'une ou l’autre de ces propositions et il nous faut donc

examiner ce que contient ce contreprojet.

Rappelons tout d'abord qu’une initia-
tive est généralement audacieuse dans
ses buts, car elle correspond a lopi-
nion d’un groupe de ia population. Il
est extrémement rare que le Par-
lement soutienne une initiative, mais
s’il estime qu’elle va trop loin & ses
yeux, il lui oppose un contreprojet qui
va dans le méme sens, mais moins loin
qu’elle.

Un «faux» contreprojet

Dans le cas particulier, on s’apergoit
que le Parlement ne fait aucun pas
dans la direction voulue par [I’initia-
tive, ce qui nous ameéne a affirmer
qu’elle n’est qu’une mancuvre po-
litique pour la faire échouer. Nous ap-
puyons cette affirmation sur les faits
suivants:

1) Le 5 mars 1972, le peuple et les

cantons ont introduit dans la Consti-
! tution fédérale un article 34 septies,
2e alinéa, qui dit:

«La Confédération légifére pour proté-
ger les locataires contre des loyers
abusifs et d’autres prétentions des
bailleurs. Ces mesures ne seront ap-
plicables que dans les localités souf-
frant de pénurie.»

2) Sur la base de cette disposition
constitutionnelle, le Parlement a mis
en place larrété fédéral du 30 juin
1972 instituant des mesures contre les
abus locatifs. Dés que les organi-
sations de locataires eurent connais-
sance du contenu de cet arrété, elles
ont fait savoir qu’elles le jugeaient in-
suffisant pour empécher vraiment les
abus. Elles ont attendu qu’il ait pro-
duit ses effets durant six mois, pour le
juger en toute connaissance de cause.
Les faits leur ayant donné raison, elles
ont lancé Iinitiative.

3) Bien entendu, cette initiative va
beaucoup plus loin que I’article cons-
titutionnel actuel, mais le contreprojet
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n’améliore en rien ce dernier. Il se
contente de supprimer la deuxiéme
phrase limitant I’application des me-
sures aux seules localités souffrant de
pénurie. Il vise donc a étendre cette
insuffisante protection a I'ensemble
du pays.

4) Cette modification est un trompe-
I’ceil dans la mesure ou elle propose ce
qui est déja une réalité depuis 1972
grace a l’arrété sur la surveillance des
prix qui a rendu ces mesures appli-
cables sur I’ensemble du territoire,
jusqu’en 197?en tout cas.

Cette bréve analyse démontre, a
tout esprit objectif, que ce contrepro-
jet n’apporte rien aux locataires et ap-
paraft nettement comme une ma-
neeuvre tactique visant a rendre plus
difficile une. victoire de I’initiative. On
sait en effet que les partisans d’une
protection des locataires se diviseront
en deux camps: l'un appuyant Iini-
tiative et lautre le contreprojet. Or,
comme il faut que I'une ou l'autre des
propositions recueille la double majo-
rité des votants et des cantons pour
I’'emporter, c’est une opération trés
difficile, compte tenu de ceux qui vo-
teront deux fois non.

Quelle que soit la difficulté, les pro-
moteurs de Iinitiative ont décidé de
la défendre jusqu’au bout, car un re-
trait aurait été une trahison. lls peu-
vent compter sur I'appui de tous les
locataires qui savent bien que cette
initiative renferme toutes leurs espé-
rances.

Jean Queloz.

25 septembre 1977
Jour «J» des locataires !

Le sort en est jeté | Le Parlement a décidé de proposer au peuple de
rejeter I’initiative «Pour une protection efficace des locataires» et de

lui recommander d’appuyer

le contreprojet «bidon» qui lui est

opposé. Il nous reste donc un peu plus de cing mois pour cette grande
bataille qui se situe exactement sept ans apres celle du «Droit au
logement». Déja des comités d’action sont en place en Suisse aléma-
nique, romande et tessinoise et des contacts seront pris ces prochaines
semaines pour former des comités d’action cantonaux. Un autocollant
sera proposé a tous les membres du mouvement et des organisations

de locataires et de fermiers.

Ce sera le premier moyen d’action.

D "autres suivront. C’est le grand branle-bas de combat ! Le Parlement
a dit «non»... les locataires diront «<OUI» !
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e camp

des partisans s’élargit

A moins de trois mois de la votation
du 25 septembre, les associations pro-
fessionnelles, syndicales, politiques ou
d’utilit¢ publique commencent a se
déterminer au sujet de I'initiative pour
une protection efficace des locataires.
Aprés les partis de gauche (socialiste
et POP) c’est I’Alliance des Indépen-
dants, section vaudoise, qui vient
d’annoncer son appui, décidé a l'una-
nimité de son assemblée générale.
Parmi les organisations syndicales, le
Cartel syndical vaudois, la Fédération
interprofessionnelle des salariés et la
Fédération chrétienne des ouvriers de
la  métallurgie et de I’horlogerie
(FCOM suisse) nous ont également
annoncé leur appui. La Fédération ro-
mande des consommatrices (FRC) a
pris une position identique tandis que
plusieurs sections cantonales des syn-
dicats chrétiens et USS s’annoncent
dans les comités d’action cantonaux.
Dans les jours qui viennent, d’autres
organisations se détermineront et c’est
avec intérét et impatience que nous
attendons leur adhésion.

Et les associations de
cants ?

Dans beaucoup d’associations de com-
mercgants et d’artisans, de grands dé-
bats ont lieu. C’est que les commer-
cants découvrent que [Iinitiative les
concerne au méme titre que les loca-
taires ou les fermiers et qu’elle pour-
rait résoudre les graves difficultés
dans lesquelles ils se débattent.

Ces difficultés sont peu connues des
locataires de logements qui croient
souvent que les commergants et arti-
sans sont a l’abri des abus. C’est une
profonde erreur. Durant les années de
haute conjoncture, les loyers des lo-
caux commerciaux ont augmenté sou-
vent dans des proportions plus fortes
que ceux des appartements. Le chiffre
d’affaires progressant lui aussi, ils ont
accepté ces hausses sans sourciller.
Mais depuis que la récession a fait
son apparition, les chiffres d’affaires

commer-

ont chuté vertigineusement pour
certains et ils se trouvent étranglés
par des loyers qui deviennent

insupportables.
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Des résiliations dramatiques

Nous avons en mémoire la situation
de cet épicier d’un quartier lausannois
qui s’est vu résilier le bail de son ma-
gasin parce que le propriétaire voulait
transformer son immeuble et changer
de commerce. Il avait 60 ans lorsqu’il
a do fermer boutique. Que faire a cet
age ? Arréter de travailler ? Il n’avait
pu réaliser une fortune avec son petit
commerce et ne pouvait donc vivre
sans travailler. Trouver du travail
dans une entreprise? Qui veut un
homme de 60 ans qui avait toujours
été son mafltre? La situation était dra-
matique et, bien malgré lui, il a da, se
résoudre a prendre un emploi trés mo-
deste chez une connaissance qui a eu
pitié de lui. Et comme son commerce
n’a pas été repris par un autre, il a
perdu le fruit de 40 ans de travail.

L’initiative évitera de telles situations
Ce cas n’est pas unique et nous pour-
rions en citer d’autres. Il ne fait aucun
doute que notre initiative aurait évité
le drame de cet épicier, car l'autorité
compétente n’aurait pas admis comme
justifiés les motifs uniquement finan-
ciers du propriétaire. Elle aurait ad-
mis que les conséquences de cette ré-
siliation étaient par trop pénibles et
aurait annulé purement et simplement
cette résiliation.

Les commercants doivent com-
prendre qu’ils doivent passer dans le
camp des partisans de I’initiative. Es-
pérons pour eux et pour nous, qu’ils le
comprennent avant le 25 septembre !

Jean Queloz.

17 septembre 1977
Journée nationale
des locataires!

Dans sa derniére séance, le Comité
d’action suisse pour une protection
efficace des locataires a décidé de
faire de la journée du 17 septem-
bre une «Journée nationale des
locataires».

A huit jours de la votation du
25 septembre sur notre initiative,
les locataires de tout le pays sont
invités a se retrouver, dans leurs
quartiers, leurs villes ou villages,
sur les collines environnantes,
autour de feux de bois ou de ta-
bles dressées sur les places, pour
fraterniser avec les fermiers et
exprimer publiguement leur vo-
lonté de voir triompher leur cause.

Ce sera la grande journée pré-
paratoire a celle du 25 septembre.
Les sections du MPF et des asso-
ciations de locataires recevront des
conseils, suggestions et directives
pour réaliser ces festivités.

Deés maintenant, réservez votre
samedi 17 septembre pour
la journée nationale des locataires!



