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Destinataires du guide

Il s'agit de preciser les concepts utilises pour décrire le logement
locatif a loyer modéré pour:

* |es instances politigues qui souhaitent elaborer une loi ou un
programme de mise a disposition de logements locatifs a loyer
modére

* les autorités qui souhaitent évaluer I'offre de logements locatifs a
loyer modére

 d'autres?
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Un loyer modéré est une notion relative

Par rapport a
d'autres loyers

Loyer modéreé

Par rapport aux
couts

Par rapport aux
revenus

_/
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Structure du guide

a base de ces principes économiques, différentes deéfinitions
oyers moderés sont proposées

gues exemples montrent comment on peut les utiliser en

pratique

En annexe au guide, des définitions des loyers modérés trouvées
dans la litterature et la Iégislation sont interprétées a la lumiere de
la systématigue développée dans le guide

Il n'est question que de loyers et de logements locatifs, mais les
concepts peuvent étre transposes aux logements en propriété
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Un loyer modéré est une notion relative:
avec quol compare-t-on ?
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Loyer modéreé
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Criteres de comparaison
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UN LOYER MODERE PAR RAPPORT A
D'AUTRES LOYERS
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Avec quoi compare-t-on ?

* Les petits appartements peu equipes et mal entretenus situés en
des endroits peu attrayants ont généralement des loyers faibles:
ces loyers sont-ils modeéreés ?

* QOul, sil'on ne regarde que le niveau du loyer
« Pas forcement, si I'on prend en compte la qualité

—Comparer avec les loyers de tous les logements ou seulement
avec ceux de logements de qualité semblable?

« Comment mesurer la qualité d'un logement ? Subdivisions fines
du parc ou methode hédonique
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Quelle est la limite pour un loyer modére ?

* Position dans la distribution des loyers, p.ex. fait partie des 20%
de loyers les plus bas

 Position par rapport a une valeur centrale, p.ex. moins de 40% du
loyer médian ou moyen
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Résumé

* Un loyer peut étre classé comme moderé s'il se situe dans la
partie inferieure de la distribution de tous les loyers

» Ce critere est plus significatif si I'on ne compare que des
logements de tallle, d'age, d'emplacement, etc. similaires

* |l est possible de supprimer completement l'influence sur le loyer
de différences de qualité, de sorte qu'un loyer peut étre défini
comme modeére s'ill est inférieur au loyer usuel sur le marché pour
la méme qualité de logement
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Loyer modéreé

Criteres de comparaison

UN LOYER MODERE PAR RAPPORT AUX

COUTS
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Avec quoi compare-t-on ?

* Les loyers de logements subventionnés ou de bailleurs
particulierement habiles sont genéralement plus faibles pour la
méme qualité: sont-ils modérés ?

* Qui, si lI'on compare avec les codts usuels du marche

« Pas forcement, si I'on compare avec les colts effectifs du
propriétaire-bailleur

—Comparaison avec les colts effectifs du bailleur ou avec des couts
usuels

* Quel rendement sur le capital propre ?

11
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Quelle est la limite pour un loyer modére ?

* Quel rendement est-il admis sur le capital propre ?

Rende-
ment
du

capital

- Profit @économique

Interéts "normaux™ du capital propre

Intéréts des emprunts

Frais d'exploitation

Loyer-
coults

Loyer

12
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Résumé (1)

* Un loyer peut étre considéré comme moderé si le logement a eté
construit ou acheté et/ou il est géré a un prix inférieur aux prix du
marche, a condition que ces avantages soient répercutés dans le
loyer

« L'aide a la pierre conduit a de tels prix bas et donc a un loyer
moderé, a condition qu'elle soit reellement répercutée dans le
loyer

« Dans un marché immobilier tendu, un loyer est considéré comme
modére s'il est nettement inférieur a ce que le marché permettrait;
cela signifie que le proprietaire renonce au rendement du capital
propre le plus élevé possible sur le plan économique

13
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Résumé (2)

« Sile rendement du capital propre est fixe, il en résulte un loyer
couvrant les colts connu sous le nom de loyer-couts; ce loyer-
colts peut étre considérée comme un loyer modéré

« On peut aussi réserver le qualificatif de modéré pour un loyer
correspondant a un loyer-codits faible grace a un rendement du
capital propre plafonné a un niveau nettement inférieur au taux
usuel sur le marché des capitaux

« Cas particulier: les propriétaires d'utilité publique

14
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Cas particulier: les propriétaires d'utilité
publique

Quel bailleur renonce au rendement le plus élevé possible de son
capital propre s'll n'y est pas obligé ? Le propriétaire d'utilité publique !

Les loyers des propriétaires d'utilité publigue sont généralement des
loyers-colts et peuvent étre considerés comme etant modeérés dans ce
sens

| ne s'agit toutefois d'une approche pratigue pour l'identification des
oyers moderés que si l'utilité publique peut étre attestee autrement que
par l'application de loyers-colts et quand méme de maniere fiable

En fait, les loyers des propriétaires d'utilité publigue ne sont pas tous
modereés et ils ne sont pas non plus les seuls proprietaires a pratiquer
des loyers modéres
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Avec quoi compare-t-on ?

* Une famille de cing personnes a faible revenu occupe un logement
modeste de 3 pieces a la campagne et consacre 20% de son
revenu au paiement du loyer: ce loyer est-il modéreé ?

* QOul, sil'on ne regarde que la charge locative des habitants

» Pas forcement, si I'on prend en compte la (non-)correspondance
entre le logement et ses occupants

—Comparer le loyer au revenu des habitants ou au revenu de
reference d'un locataire de référence

17
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Quelle est la limite pour un loyer modéré ?

Charge locative ou taux d'effort = Loyer brut / revenu
Il existe plusieurs définitions possibles du revenu

Plusieurs valeurs possibles pour la limite de charge: 20%-33% ou
selon le revenu — loyer maximal

Le revenu de qui ? Si c'est celui d'un locataire de référence, il faut
encore choisir une valeur dans la distribution des revenus des
locataires de référence

Définir les locataires de réeférence ou locataires cibles selon le type
de logement
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Résumé

* Les loyers modéres sont souvent determinés en reference a une
capacité a payer et veérifiés au moyen d'une charge locative

« |l faut définir I'indicateur de la capacité a payer, la population dont
la capacité a payer sert de référence et la limite de charge

« Sil'on entend vérifier le caractere modeéeré du loyer pour des
locataires économiguement fragiles, la comparaison avec un loyer
maximum convient mieux gue la charge locative
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Variante: comparaison avec le consentement a
payer

« Un loyer peut étre considére comme moderé s'il est percu comme
tel par un groupe bien défini de locataires cibles

« Cette perception est vraisemblablement fondée sur des criteres
similaires a ceux définis précedemment

 Si ces criteres peuvent étre identifiés, il est judicieux de les utiliser
pour |'évaluation objective du caractere modeére des loyers

20
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EXEMPLES D'APPLICATION ET
COMPARAISON AVEC LA LITTERATURE
ET DES TEXTES JURIDIQUES
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Exemples d'applications

* Dans le Guide, Il y a des exemples de la facon d'utiliser la
systématique ci-dessus pour définir les loyers modéres dans
divers contexte

e Distinction selon le contexte ou but recherché :

— Statistique ou objectifs généraux de la politique du logement; p.ex.
combien y a-t-il de logements a loyers moderés dans la commune ?

— Aide au logement ou aide sociale; p.ex. le loyer de ce logement est-il
modére ?
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Annexe: Comparaisons

Des définitions des loyers modéres et concepts analogues ont éte
collectées

Elles sont tirees de la litterature et des textes juridiques suisses
Elles sont comparées a la typologie du guide
Il sS'avere que les définitions ne sont pas toujours tres cohérentes
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