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MOUVEMENT COOPERATIF

LOYERS SUISSES:
LA BOUTEILLE A I’ENCRE

a radio-
graphie des loyers suisses - premiére
du genre - nous livre une grosse poi-
gnée de surprises. On croyait que le
cofit de la construction, le taux hypo-
thécaire, le nombre de logements va-
cants ou le confort de l’appartement
jouaient un rdle dans le montant du
loyer. Erreur: c’est la capacité finan-
ciere du canton ou de la ville qui
dicte le prix du loyer.

Laborieusement, depuis pres d’une
génération, les défenseurs des loca-
taires essaient de limiter les excés de
pouvoir des propriétaires sur leurs lo-
cataires. Derniere en date, l'initiative
pour des «loyers loyaux», a laquelle le
Conseil fédéral vient d’opposer un
contre-projet, vise a empécher que
I'ascenseur des hausses des intéréts
hypothécaires ne fonctionne qu’a la
montée, entrainant une augmentation
automatique des loyers. Alors que la
baisse des intéréts hypothécaires est
loin de produire automatiquement
une baisse. Puisque ce systéme ne
marche pas, on nous propose de chan-
ger de clé et de coller a I'indice suisse
des prix a la consommation. Trés bien,
mais quel électeur moyen saura faire
la différence entre les deux modes de
calcul? Et surtout, tout bien compté
nous dit I'Office fédéral de la statis-
tique, ce nest pas ce genre de calcul
qui détermine le loyer.

UNE GRANDE ENQUETE

L'intérét de 1'«<Enquéte de structure
sur les loyers 1996» réalisée par
I"Office fédéral de la statistique qui l'a
publiée au cours de 1'été passé, c’est
de montrer dans le détail ce qui
«structure» les loyers des 2,8 millions
de logements du pays. Les statisti-
ciens ont sélectionné une premiere
liste de 320 000 adresses a partir de
I'annuaire du téléphone.
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Prés de 110 000 locataires et 65 000
propriétaires de leur logement ont ré-
pondu. Le dépouillement des don-
nées a pris prés d'une année mais il
nous apporte une véritable radiogra-
phie des cofits du logement en Suisse.

- premier constat: le cott de la
construction ne pese pratiquement
pas sur le cotit d'un logement. Ce qui
constitue ce prix c’est la région, la
taille de l’appartement, son équipe-
ment, son emplacement, le type de
propriétaire dont on dépend, éven-
tuellement la durée du bail et le genre
de batiment.

- deuxiéme constat: les différences
peuvent étre considérables pour des
objets identiques. Pour un logement
moyen on paiera 1312 frs de loyer a
Zoug et 715 frs dans le Jura, soit 45%
de moins.

- troisiéeme constat: les cantons les
plus chers - Zoug, Zurich, Nidwald et
Schwytz - se trouvent tous en Suisse
alémanique. A l'exception d'Uri, les
cantons les moins chers sont en
Suisse latine: Jura, Neuchatel, Valais,
Tessin. ”

- «Les loyers sont de loin les plus éle-
vés dans les communes riches.
L'écart avec la moyenne suisse est,
pour les grands logements, particu-
lierement important: entre 30% et
50%.»

- «Dans les communes d’aggloméra-
tions rattachées aux grandes villes
(Zurich, Berne, Bile, Lausanne,
Geneve) les loyers sont nettement
supérieurs a la moyenne suisse. (...)
La proximité du centre pese lourd
dans le prix du logement car elle im-
plique non seulement la facilité de
I’emploi, mais permet également de
profiter des avantages culturels
qu’offre la ville. La mobilité crois-
sante (..) se traduit par le niveau
élevé des loyers dans les communes
sises aux frontieres des aggloméra-
tions (...) Comme dans les communes
riches, ce sont avant tout les grands
logements qui sont particulierement
chers.» (1)

Ci-contre  : I'ensemble de la Papeterie a Bulle,
construit par la Coopérative d’habitation de Fribourg
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« La capacité financiere du canton ou
de la ville dicte le prix du loyer »

Les cantons aux loyers les plus élevés
sont soit urbains, soit sous 'influence
d’une ville importante. L'emploi y est
relativement abondant et le taux d’im-
position plutot bas. Cette valeur peut
étre affinée en employant d’autres cri-
teres, comme le nombre de pieces, la
surface habitable ou 1'age de l'im-
meuble. Ces valeurs complémentaires
ne changent pas I’observation centrale
des enquéteurs, a savoir:

UNE SALADE DE CHIFFRES
Habiles, les bailleurs ont su jouer de
ce mode de calcul a leur avantage. En
rapport avec le recensement des loge-
ments de 1990, les loyers relevés en
1996 accusent une hausse moyenne de
26,3%. C’est quatre points de plus que
I'inflation enregistrée dans ces sept
années, mais avec des variantes spec-
taculaires. Ainsi, toujours dans cette
période de sept ans:




- le niveau des loyers des logements
de plus de dix ans a augmenté de pres
de trois fois plus que celui des loge-
ments plus récents;

- sila conjoncture défavorable, I'offre
surabondante de logements et les
cofits de la construction ont pesé de
maniere positive sur un petit nombre
de logements neufs, les rénovations
engagées sur des logements anciens
ont fait repartir les loyers a la hausse;

- les variations de loyers moyens entre
1990 et 1996 ont atteint + 43% a
Obwald, + 41% a Uri, + 36% a Glaris,
+ 35% a Appenzell Rhodes-
Intérieures. On est content de voir que
les loyers sont restés plus sages dans
les cantons de Zurich (+ 23%) et de
Vaud (+ 21%). Tout bien compté, ces
valeurs sont exactement celles de 1'in-
flation dans la période.

Cette salade de chiffres et de
moyennes nous dit clairement une
chose: le marché du logement, parce
que ses produits ne sont pas échan-
geables comme un couteau ou une
voiture, n'obéit a aucune regle lo-
gique. Comme le dit Peter Gurtner, di-
recteur de 1'Office fédéral du loge-
ment (2):

- le prix de la location qui se traduit
sur le marché est déterminé, a court
terme, presque exclusivement par la
demande du moment, autrement dit
par le pouvoir d’achat et le nombre
des ménages (...) Pour la création de

I’habitat, il faut du terrain, des fonds
et des entreprises de construction of-
frant leurs services. Le marché du lo-
gement est donc étroitement lié a celui
de lI'immobilier, des finances, de la
construction. (...) des facteurs qui
n’ont (...) rien ou trés peu a voir avec
le logement.

Autant le savoir...

Robert Curtat

(1) - Enquéte de structure ... page 17
(2) Revue économique - analyse des prix du logemen-
avril 1994
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