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Modele LUV
pour le calcul des loyers usuels du marché
lors de négociations de conciliation

Documentation pour I'exposé présente le 23 octobre 2001 dans le cadre des journées du logement a
Granges

Base théorique

Le modele LUV est basé sur théorie du lieu d'habitation, de ['utilisation et de la valeur fon-
ciere (théorie LUV) que l'auteur a développée dans sa thése en 1973 et qu'il enseigne depuis
1976 a I'EPFZ.

L'application pratique de cette théorie va de l'analyse et optimisation des extensions d'espaces
en aménagement du territoire a 'analyse et prévision du développement du marché des ter-
rains constructibles et des logements locatifs.

La conception de modeles spécifiques pour le marché du logement s'est déroulée dans le cadre
de travaux de recherche menés pour 'Office fédéral du logement.

Modéle pour le calcul des loyers usuels du marché

Le systéme général d'information et d'analyse LUV est installé depuis plusieurs années a
1'Office fédéral du logement et est consulté quotidiennement pour I'exécution des différentes
taches de l'office. Le modele LUV servant a calculer les loyers usuels du marché met en cor-
rélation les loyers effectifs pratiqués sur le marché et les caractéristiques des logements et des
lieux d'habitation concernés.

Sur 20 000 km? de lieux de référence en Suisse, le modgle recense la principale caractéristi-
que de lieu d'habitation, le potentiel socio-économique, auquel vient s'ajouter la qualité de
l'environnement pour chaque logement. Le loyer d'un certain type de logement (selon 1'dge et
la taille) dépend linéairement de la somme de ces deux caractéristiques de lieu d'habitation.
Les droites des loyers résultant de I'analyse de régression peuvent servir de référence pour
établir le loyer usuel du marché (voire les graphiques suivants).

Ce modele a été testé en pratique par les autorités de conciliation du district de Berne et y a
donné de bons résultats. Sur proposition de la Commission aux affaires juridiques du Conseil
national dans le cadre du débat sur la révision du droit du bail suisse, I'expérience a été géné-
ralisée en 2000. Actuellement, le modele est développé afin qu'il puisse s'adapter a toutes les
utilisations et a tous les types de logements.

Auteur:

Martin Geiger, architecte diplomé ETH/SIA

Biiro fiir Planungstechnik, General-Guisan-Quai 30, Zurich,
tél.: 01 281 24 34, e-mail: geiger@arch.ethz.ch




type de logement

3 pigces, 80 m2, ACO9

',_ fr./mois
2600 |

2400 L

3 pigces

loyer usuel du marché

Calcul du loyer usuel du marché qualité du lieu

Ixemple:
type de logement: 3,5 pieces, 80 m2, AC99
caractéristiques du lieu d'habitation: P =16, E=+4

Réponse du systéme:
loyer usuel du marché; 1690 fr./mois, sans FA

intervalle 95%: +/- 105 fr./mois

Droite des loyers:
La ligne de régression résultant de 'analyse de corrélation et de régression du marché réel (en fonction du type

de logement, des caractéristiques de lieu d'habitation et des loyers réels). 95% de tous les loyers observés se
situent dans l'intervalle susmenticnné. Les autres loyers peuvent &tre qualifiés de non usuels, exceptionnellement
élevés ou peu élevés. Cette analyse du marché est actualisée tous les six mois.

Type de logement:
nombre de piéces, surface habitable nette, année de construction

Caractéristiques de lieu d'habitation:
potentiel socio-éconorhique P = accessibilité aux emplois dans le secteur des services,
qualité de I'environnement E = somme des influences agréables (positives) et désagréables (négatives) de

l'environnement. :
Les potentiels socio-économiques et les qualités de I'environnement dans toute la Suisse sont recalculés et

actualisés tous les six mois.
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qualité du lien

Analyse des composantes selon les caractéristiques de lieu d'habitation

But de 'analyse: '
Si une valeur (loyer usuel) résultant du calcu] LUV suffit en soi pour l'information générale, elle doit &tre fondée

et pouvoir Etre justifiée lors des négociations menées par des autorités de conciliation. Il est alors recommandé
d'expliquer aux parties les différentes composantes du loyer. Le graphique illustre Ia différenciation selon les
caractéristiques de lieu d'habitation. Des analyses similaires sont également possibles avec les caractéristiques de

logement.

Composantes du loyer:
P1 = le potentiel socio-économique du lieu d'habitation 1 constitue une part du loyer L(P1)

El = la bonne qualité de l'environnement du lieu d'habitation 1 constitue une part en plus du loyer L(E1)
P2 = le potentiel socio-économique du lieu d'habitation 2 constitue une part du loyer L(P2)
E2 = la mauvaise qualité de 'environnement du lieu d'habitation 2 constitue une part en moins du loyer L(E2)

Commentaire;
Cet exemple montre comment on peut obtenir des loyers usuels trés proches pour deux lieux d'habitation trés

différents, lorsque la qualité d'un premier lieu d'habitation avec un faible potentiel socio-économique peut étre
améliorée par la bonne qualité de son environnement tandis que celle d'un second lieu d'habitation avec un fort
potentiel socio-économique peut &tre détériorée par la mauvaise qualité de son environnement. L'inverse est
également possible: dans un méme quartier, des caractéristiques de lieux d'habitation différentes peuvent
entrainer des loyers trés différents. Les échelles de loyers conventionnelles n'apportent aucune explication & ce

phénomene,
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qualité du lieu

Analyse des composantes selon les caractéristiques de logement

Types de logement:
Les cing droites des loyers correspondent & des logements anciens (année de construction 1960) avec des

surfaces habitables moyennes. Ils se différencient par leur nombre de pigces.

Caractéristiques de lieu d'habitation:
Les loyers sont calculés sur deux lieux d'habitation différents: dans un premier lieu d'habitation de faible qualité

P + E =3 et dans un second lieu d'habitation de qualité élevée P + E = 33,7. Les intersections des |
perpendiculaires 2 I'axe des caractéristiques et des droites des loyers indiquent les loyers usuels pour les |

différents types de logement.

Commentaire:

Les caractéristiques de logement, d'une part, et fes caractéristiques de lieu d'habitation, d'autre part, interviennent
ensemble sur la formation du loyer usuel du marché. C'est pourquoi la différence entre le loyer d'un 1 pice et
celui d'un 5 pices est plus importante dans un lieu d'habitation de qualité élevée que dans un lieu d'habitation de

faible qualité.

Evaluer un logement en soi, sans tenir compte du lieu d’habitation, est inutile. Pour 1075 fr./mois, par exemple,
on peut trouver sur le marché aussi bien un vieux 5 pigces dans un lieu d'habitation de faible qualité qu'un 1

pitce dans un lieu d'habitation de qualité élevée.

Comme le montrent les expériences pratiques, le fait de révéler la logique du marché dans son ensemble joue un
role déterminant lors des conciliations et du réglement des litiges.




