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1. L'INTRCDUCTION

S hen A A S A M - T T
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- Par lettre du 31 décembre 1980, le Conseil Economique et
Social a été saisi d'une demande du Gouvernement en vue d'éla-
borer un avis sur l'adaptation de la législation sur les baux

& loyer & la situation actuelle du marché des logements.

Deux approches possibles ont &té esquissées dans la lettre

de saisine.

. La premidre approche avait trait & un réexamen de l'ensemble
des dispositions de la loi du 1% février 1955 portant modification
et coordination des dispositions légales et réglementaires en
matidre de baux 3 loyer. Il y é&tait cependant précisé de la part
du Ministre de 1l'Intérieur gue certains acquis de cette loi

pourraient &tre maintenus.

. La seconde approche &voquait la possibilité d'user de
l'article 13 de la loi du 14 février 1855 en vue d'arréter une
nouvelle échelle des prix des loyers acceptable tant pour les
locataires que pour les propriétaires, les nouveaux prix se
rapprochant sensiblement de ceux pratiqués conventionnellement sur

le marché.

Le Président du Gouvernement avait également précisé gqu'avant
d'opter définitivement pour l'une ou l'autre approche, le Ministre
de 1'Intérieur désirevait connaitre l'avis du Consell tout en
restant prét i examiner toute autre solution gue notre Conseil

pourrait avancer.

- Lors de l'Assemblée plénidre du 18 février 1981, le Conseil
Economique et Social, aprés un premier débat général, a copté pour
une approche globale du probiéme et un Groupe de travail fut
chargé de soumettre l'ensemble des dispositions de la loi du 1&

février 1955 & un examen approfondi.
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~ Au cours de l'entrevue du Bureau du Conseil Economique et
Social avec le Président du Gouvernement en date du 3 février
1983, celui-ci avait invequé l'urgence en la matidre, car le
Ministre de 1'Intérieur tenait & déposer son projet de loi sans
plus tarder.

Aussi, pour pouvoir répondre encore, en temps utile, 3 la
saisine gouvernementale, le Président du Gouvernement avait-il
insisté afin que le Conseil Economique et Social lui fasse par-
venir l'avis requis dans les plus brefs délais.

~ Dans cette optique, le Groupe de travail a présenté, aprds
26 réunions de travail, un projet d'avis 3 1'Assemblée plénidre
du 28 février 1983, au cours de laquelle l'avis définitif fut

arrété par les membres du Conseil Economique et Social.

12. L'opportunité dfune réforme des baux i love
2_CRRort re paux 4 1oye

mn T  m e . . —— - - - —

i3

Le besoin de logement constitue, avec l'alimentation et le
v8tement, l'un des besoins primairesde 1'homme et implique
le recours & un bien de consommation trés durable -~ 3 savoir
1'immeuble d'habitation - qui fait l'cbiet, le plus souvent,
d'une décision. importante dansla vie d'un ménage.

Mé&me s'1l ne s'agit pas de l'achat d'une maison unifamiliale
ou d'un appartement, la décision de locatiocn d'un appartement
constitue, pour le locataire, une décision qui influence profon=~
dément le cadre de vie de sa famille.

Aussi le probléme du logement implique~t-il des aspects
sociaux et psychologiques qui dépassent largement la simple
problématique financigre et Zconomigque.

Tout en admettant gue le locataire devra pouvoir bénéficier
d'une protection spéciale, la question se pose encore de savoir
pourquel les mécanismes régulateurs normaux du marchd n'assue~

reraient pas un juste prix tant i 1'acheteur gufau locataire d'un

appartement ou d'une malson unifamiiisle.
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I1 est vrai que les dé€lais qu'implique la construction
d'immeubles peuvent faire naltre des goulots d'étranglement dans
le marché&, notamment lors de changements sociaux ocu Economiques

importants.

Pendant de telles périodes de déséquilibre, le prix des
immeubles augmentera plus vite gue la moyenne des prix et il

existe le danger de loyers d'usure.

Dans ce dernier cas surtout, le locataire potentiel se

trouve dans une position d'infériorité par rapport au bailleur.

Aussi est-il compréhensible que le législateur établisse
des plafonds en ce gqui concerne les loyers. Il est important
de constater que l'encadrement lé8gislatif ne doit pas viser,
en premier lieu, 3 se substituer aux mécanismes de marché mais,
au contraire, d veiller & ce que ces mécanismes puissent se
développer dans des conditions normales, les limites prévues

devant préserver de situations abusives.

5'il est difficile de déterminer quelles peuvent E&tre
les fluctuations normales de prix sur le marché immobilier,
il est,par contre,plus aisé de fixer des critdres pour juger

le niveau des loyers.

En effet, pour le locataire, le lover est le prix d'un
bien trés spécifique et indispensable. I1 est pour le bailleur
d'immeubles avant tout le rendement de son investissement qui se
compare avec d'autres possibilités d'investissement, tels les

placements bancaires, boursiers, l'achat de métaux précieux.

Des points de replre devralent donc permettre de fixer des
limites objectives pour le niveau des loyers et de déterminer
une marge dans laquelle 1'é&volution du loyer refldte le libre

Jjeu de 1'offre et de la demande sans abus.
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I1 s'y ajoute gue l'aspect social du besoin du logement:
fait que le législateur peut avoir d'autres raisons 4d'intervenir

sur le marché du logement.

Dans une écconomie sociale de marché, il faudrait, en effet,
gue tous les membres de la communauté nationale pulssent dispo-
ser d'un minimum de confort et dihygiéne en matiére d'habita-

tion.

Ceci est dfautant plus primordial que force est de consta-
ter que la dépense pour l'habitation tend & repré&senter une
partie croissante des revenus moins &levés et gue le logement
risque d'absorber une partie disproportionnée du budget faxdlial.

Aussi une incompatibilité peut~elle apparailtre entre le
désir justifié de l'investisseur de trouver une rémunération
tant soit pev normale pour son investissement immobilier et la
posgibilité, pour le récipiendaire des revenus les plus bas, de
payer le prix de son logement, sans que c& dernier repfésente

plus du tiers ou de la moitié& de son revenu.

Méme si, a priori, il n'y a pas de ralson dfadmettre que le
besoin de logement ne puisse &tre satisfait i travers le jeu
libre de 1l'offre et de la demande, 11 nien reste pas moins gue
leg autorités publiques devront intervenir, compte tenu du
niveau de développsment et des priorités soclales de la commu-
nauté dane son ensemble, pour assurer que l'offre puisse se
développer librement et, au besoin, la compléter par des
initiatives propres dans la mesure ol le marché n'arriverait

pas & satisfaire la demande & des prix socialement acceptables.

Or, si les autorités luxembourgecises ont toujours fave=-
risé, dans la mesure du possible, la construction ou lfacquisi-
tion de logementspar l'occupant et, surtout, la construction

de maisons unifamiliales pour usage propre, il est évident
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gue le rythme actuel de la vie &conomique et scclale ne permet
plus que dans de rares exceptions aux sujets économiques de
prévoir avec quelque certitude leurs besoins, méme dans un

futur relativement proche.

On en conclura qu'il existera désormais, dans une
mesure croissante, un besoin sociologique réel de logements

temporaires, donc louds.

Au vu de la situation économique actuelle, il faut s'attendre
d ce que 1l'évolution des revenus disponibles, d'une part, et
celle des colits, d'autre part,ne manque pas de rendre de plus

en plus difficile 1l'accds 3 la propridté.

Le développement d'un marché équilibré de logements 3 louer
profitera en mé&me temps & ceux qui, pour une raison ou une autre,
décident de ne pas - ou de ne pas encore - construire un legement
et & ceux qui, ayant construit pour leur Dropre usage, sont
amenés par les circonstances & changer d'habitation. Le marché
du logement procurera, normalement, des locataires préts & payer

un prix de marché& pour le logement abandonné,

Le fonctionnement d'un marché immebilier &quilibré et,
partant, la possibilité de trouver, & tout moment, un logement
temporaire adapté au besoin, ne devraient empécher d'aucune
fagon les ménages désireux d'investir "dans la pierre" de ce
faire. Au contraire, le marché normalisé leur promettrait, pour
cet investissement, un rendement &quitable. Par ailleurs, la
disponibilité de logements convenables & louer ne forceprait
plus les jeunes ménages d'investir dans leur propre appartement

d un moment sociologiquement et économiquement souvent inopportun.



-6 - CES/LOYER (83)

15. La_base_statistigue

o imn G i MER bl B e e o e e

~ D&s lors que dans ses derniers rapports sur la situation
conjoncturelle dans le secteur de la construction, la _
Commission du B&timent s'est attachée 3 mettre itérativement
en exergue le rdle macro-&conomique de ce secteur-clé de notre
économie et a décrire la situation aigug du marché du logement,
le Conseil Economigue et Social estime pouvoir renvoyer,
sang plus amples commentaires, & ces développements et &

ceg conclusions.

- Dans ses propres considérations, le Conseil Economigue
et Social s'est v&féré, avant tout, 3 la documentation statis-
tigque publiée par le STATEC (bulletin no. 8/1982, pages 206-715)

et portant sur 1l'enquéte CEE sur les loyers.

Ces mémes données ont également servi pour la réalisation
de 1'étude gque le Fonds pour le logement 3 cofit modéré
a fait effectuer par la société GEWOS* en vue de déterminer
les besoins futurs en matidre de logements des couches sociales

4 pevenu modesgste.,

- Sur la base de ces données, le Conseil Economigue et
Social a analysé d'abord la situation existante en matiére
de logements locatifs et le niveau des loyers pratiqués et
a élaboré ensuite ses propositions de réforme globale,

développées dans le présent avis.
- Pour ces raisons, le Conseil Economique e* Social ne

juge plus utile de reprendre, en détail, ces références statis-
tigues.

# Gesellschaft flr Wohnungs- und Studienwesen.
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2. LES_CONSTIDERATIONS DE BASE ECONOMIQUES ET SOCIALESET LES
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Au vu des développements produits sous 1 du présent avis
de méme que de ceux émargés antérieurement dans cette
matiére par d'autres organismes et institutions, notamment
la prise de position de mars 13878 de la Commission du Bati-
ment concernant les impacts de la législation en matidre
de baux 4 loyer sur l'orientation 3 moven et & long terme
du secteur de la construction, le Conseil Economigue et
Sccial estime gu'il ne s'impose pas de revenir
sur les considérations relatives au champ et aux
modalités d'application de la loi du 14 février 1955 de méme
gu'aux difficultés et aux aléas apparus dans 1l'application

pratique de cette législation.

I1 importe, toutefois,de relever que la Commission du

Batiment avait conclu dans l'avis précité que:

"..o.. malgré les efforts faits par les pouvoirs publics
en vue de favoriser l'accés 3 la propriété,le besoin en
logements locatifs continuera d'exister ... les besoins
qui se manifestent en ce domaine devraient &tre satis-
faits dans la mesure du possible par le marché privé,
qui a cette fin devralt &tre doté d'une réglementation
permettant de sauvegarder la continuité de son fonc-
tionnement dans le cadre de 1'&conomie de marche3 tout
en fixant des limites (loyers maxima) sn vue d'éviter
des abus &ventuels préjudiciables aux locataires i
revenu modeste. Ceci ne delt évidemment pas empdcher
les pouveirs publics de prendre des mesures en vue de

favoriser la construction d'habitations 3 loyer modérs.”

In outre, cette commission a ét2 amende 3 affirmep:

"qu'id 1'heure actueliespour ce qui est de la fixation

des loyers, la législation de 1955 ne donne, d'une part,
pas satisfaction aux propriétaires et, d'autre part,

ne confére en Drathue plus aux locata*r@s la protection
gqu'elle se proposait.”
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Dés lors:

", ,.. une législation, devenue impraticable et injuste, en
raison de sa méconnaissance des réalités,ne saurait
continuer & remplir le rdle qui lui a &t€ attribué
par le législateur.

Une nouvelle législation ne devrait plus nécesgsairement
s'inspirer du seul souci de protection du locataire.
Elle aura & tenir compte é&galement, dans une certaine
mesure,des doléances du propriétaire qui est en droit
d'egcompter un revenu comparable & celul réalisable par
d'autres formes de placements de capitaux."

Si, dé&s lors, le Conseil Economique et Social se rallie
esgentiellement EUX vuesg exposées par la Commission du Bétiment
ainsi qu'aux solutions proposées par celle-ci, il tient cepen-
dant & nuancer et & apprefondir certaines considérations de
fond &conomiques et sociales et 3 concrétiser, autant que

possible, les mesures & envisager:

21. La_notion de capital investi
Conscient des &léments de fond décizifs et des incidences
escomptées, le Conseil Economique et Social propose, dans son
approche pour la définition du capital investi, de déterminer
séparément, d'une part, la bass d'évaluation cu de référence et

d'autre part, les modifications subies par la base initiale.

Cette fagon de procéder doit permettre de distinguer nette-
ment entre le terrain et la construction et de tenir équitable-
ment compte des investissements complémentaires éventuels,
investissements qgui, Jusgu'd présent, n'ont pas &té petenus
par la Jurisprudence pour autoriser la demande dfun loyer
supérieur,méme au cas ol ils ont consisté dans des travaux
de modernisation par lesquels le degré de confort du logement

a 8t& substantiellement relevé,

Le Conseil Economique et Social opine par ailleurs que

ces investissements méritent d'autant plus 3 &tre favorisés

qu'ils contribuent aussi 3 réaliser des économies d'énergie.
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211. L& base d'Bvaluation ou de référence
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-

Sous réserve des précisions apportées ci-aprés, le Consell
Econcmique et Social propose de maintenir,comme base de fixation

des loyers,le capital investi.

- Tout en &tant conscilent que les parts respectives du capi-
tal investi & affecter au terrain, d'une part, et & la construc-
tion proprement dite, d'autre part, peuvent varier substan-
tiellement avec le lieu d'implantation de 1'immeuble, le Con-
sell Economigue et Social estime gqu'il importe,nfanmoins,d'inté-
grer la partie "terraindans la base d'évaluation quil devra,

dés lors,porter sur la totalité du capital investi.

En effet, llexclusion du tevrrain de la base d'évaluation
négligerait non seulement des &léments &conomiques et urbanis-
tigues importantes, mals s'avéreralt encore inéguitable du Fait
que le loyer doit certainement tenir compte des avantages
multiples gqui sont inhérents & un emplacement central par
rapport & un logement en périphérie, voire dans une localité
périphérique, notamment au vu de la distance & parcourir
jusgufau lieu de travail, des pertes de temps et des frais de

transport qui en découlent.

Toutefois, et alors que les &léments spéculatifs sont
prépondérants dans la partie "terrvain®, celle-ci devra 8tre
considérée comme une mise initiale retenue pour la détermination
de 1l'investissement de base totale,mais qui ne sera pas adaptée
avec une périodicité normale aux é&veolutions ultérieures des
Prix et des coits. La partie "terrain" constitue donc tn élément
fixe. La partie "construction” seule sera réévaluée péricdique-
ment suivant les modalités décrites ci-aprés (voir sous 23).
Autrement dit et sauf en cas de vente de 1'immeuble - c'est-a-
dire en cas de leur "réalisation" - les plus-values &ventuelles
du terrain ne sont pas retenues pour la détermination du

rendement du capital investi.
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- Le Conseil Economique et Social n'ignore pas qu'une telle
distinction entre les parties constitutives du capital investi
n'est pas sans poser des probldmes pratiques pour la détermination
des parts respectives. Si des prises en compte forfaitaires
paraissent, 2 premidre vue, &tre concevables, le détail des solu-
+ions conerétes devrait, en tout t+at de cause, &tre circonscrit

par un groupe 4'experts.

Quoi qu'il en soit, cette distinction entre les parties
Meeprain' et construction" siimpose de l'avis du Consell Econo-
migue et Social pour éviter gue le propriétaire ne cumule le
bénéfice de la plus-value sur la partie terrain, et dans le

rendement annuel, et au moment de sa péalisation en cas de vente.

- En retenant, en principe3 comme base d'évaluatiocn ou de
référence le montant effectif de 1tipvestissement, c'est-d~dire
la somme du prix du terrain et de la construction, des approches
différentes devront certes &fre congues au niveau de l'application

pratique pour les immeubles nouveaux, existants récents et anciens.

. En ce qui concerne les immeubles nouveaux, aucune difficul~
+& péelle ne devrait se poser, dés lors que la ventilation entre
les parts 3 imputer au prix du terrain, d'une part, et au colt
de la construction, dfautre part, est normalement documentée avec
toute la précision voulue. Ceci est vrai aussi bien au cas ou le
propriétaire est en méme temps maitre de 1'ouvrage que lorsqu’il
acquiert sa propri&té sur plan ou au stade d'achd&vement du

r.

promoteur immobilie

. Les immeubles existants récents, (par exemple ceux achevés
aprés 1970) pourralient sans doute 8tre assimilés encore aux
immeubles nouveaux, du fait gque la détermination du capital in-
vesti devrait normalement 8tre assez aisée. L'actualisation du
capital investi, en l'occurrence de la partie "construction®,

cerait 3 effectuer d&'apriés les modalités décrites ci-aprés.
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. En ce qui concerne les immeubles moing récents, voire
anciens, le capital investi devrait, dans la mesure du possible,
&tre déterminé sur les bases réelles, c'est-id~dire au regard des
collts effectifs, auxgquels seraient appligués des coefficients de

Pl -
réévaluation.

Un groupe d'experts pourrait fonder utilement la mé&thodo-
logie sur 1'approche utilisée "mutatis mutandis™ en matidre
d'adaptation des rentes et des pensions & 1'évolution réelle des
salaires. Les données statistiques globales, remontant méme '
jusque vers l'aprés-guerre et relatives & 1'évolution des prix

de la construction, sont disponibles auprés du STATEC.

. Dans les cas, notamment pour les immeubles anciens, olU les
montants de base effectifs de 1'investiseement initial ne
pourraient &tre déterminés avec suffisamment de précision ou de
certitude, 1l devrait &tre appliqué une méthode d'évaluation qui
se référerait au systéme utilisé par les compagnies d'assurances
en matidre de tarification du risgue d'incendie. Une méthode
trés simple pourrait méme consister & reprendre, dane ces cas,
la valeur de 1'immeuble déclarée par le propriétaire pour la base

de zon assurance-incendie.

Quelle que soit la méthode 2 appliquer, 11 importe d'intro-
duire la distincticn entre la valeur du terrain et celle de la
construction et de prévolr des limites aux montants réévaluis,
afin gqu'ils ne puissent dépasser les valeurs d'immeubles compa-

rables de construction plus récente, voire nouvellement construite.

212. Les modifications subles par ls base initiale
- Il est apparu clairement dans le passé que des investisse-
ments complémentaires, donnant lieu & une plus-value importante,
contribuent inévitablement 3 accentusr les brusques majorations

de la base d'évaluation ou de ré€férence 3 la suite d'une vente.
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Afin d'éviter, d'une part, de telles adaptations forcées
et pour ineciter, d'autre part, le nropriétaire & 1'investisse-
ment complémentaire, 1l importe d'adapter non seulement le
capital investi & l'évolution progressive des prix et des
cofits, mais de tenir &galement compte des modifications appor-

~

t+ées & sa zubstance méme.

Aussi le Conseil Economigue et Social propose-t-il d'in-
corporer, au capital initial investi,les investissements complé-
mertaires de modermisation etyou dramendemerrs du confort du-ogement, en
particulier les investissements Consentys pour colftribuer

-~ o~ - o - .
d la réalisation df'évornomies d'€&nergie.

-~ L'incitation & l'investissement oomplér ntaire pourrait

atre accentude par les mesures d'appul dfcrites par ailleurs,
tel notamment 1l'amoritissement accélérs,
A préciser en revanche gue les “grosses’ repara-

tions, & charge <4u pbopri taire, ne seront pas 3 mettre en
compte. I1 s*agif en affet 13 de dépenses gui, méme lovrsqu'elles
atteignent des montants importants, sont a 1mputef au seul
propriétaire, Celles-ci ne sauraient gu@re donner lieu 2 une
augmentation du rendementyt alors quil s’ agit, Par essence,

d'un remplacement d'une partie "conscommée” de la substance

méme du capital de base, dépenses gui doivent couramment &tre
couvertes par 1l'amortissement.

I1 importe de relever fgalement 3 ce sujet qus le proprié-
taire devrailt &tre obligé, tout particulidrement dans le cadre
des copropriétés, & constituer, par le biais d'un fonds de
renouvellement, des réserves d'amertissement adéguates pour le
vemplacement de certains éguipements importants et vitaux sou-
mis 3 une usure fechnique normale (chaudiére, tuyauteries etc),
ainsi que de certaines parties essentielles de la construction

(toiture, facade etc.) nécessitant des réfections péricdiques
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souvent d'envergure. Ainsi, le ou les (co)-propriétaires sont &
1'abri d'&tre surpris par des dépenses substantielles imprévues
et sont assurés de la censervation de la valeur de leur immeuble.
De son cdté, le locataire sera assuré qu'en cas de besoin, les
grosses réparations sont exdcutées dans des délais normaux sans
que le propriétaire puisgse alléguer, pour justifier leur report,
un manque de fonds, 3 la constitution desquels 1l n'est trop
souvent, a4 1'heure actuelle, pas pourvu par un défaut de pré-

voyance.

L'obligation légale de constituer un tel fonds de rencuvelle:
ment, qui devrait pouvoir bénéficier de dégrévements fiscaux
appropriés, est d'autant plus justifiée que le taux de rendement
du capital investi aura &té relevé a un niveau suffisamment
attrayant par rapport aux autres formes de placement (voir
ci-aprés sous 22) et, dds lors qu'un tel taux comporte logiguemen

aussi une part pour la préservation du capital investi.

- Par ailleurs, le Consell Economigue et Social est dfavis
qu'il devra également pouvoir &tre tenu compte, d'une fagon
concrdte, du degré d'entretien de 1'immeuble. Aussi le défaut
dl'entretien caractérisé entralinera-t~il une véduction modulée
de la base de référence; partant le manque d'entretien se trouver
&tre sanctiomné par une réduction du rendement initial, c'est-a-

ire par une baisse du loyer.

Afin d'éviter tout risque de malentendu, 11 est & rappeler
que les propositions, faites ci-dessus, visgent 3 ne retenir les
plus-values foncidres qu'au seul moment de leur réalisation,

donc en cas de vente effective.
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Si le Consell Econcmigue et Social entend souligner qu'il
s'impose de reconnaitre au propriétaire un rendement normal,
c'est-3~dire comparable & d'autres Fformes d'investissement
et/ou de placement, il importegau méme titre.de faire cadrer,
en toutehypoethése.,ce vendement avec les possibilités de prise

en charge par le locataire.

= Compte tenu, d'une part et en ce qui concerne le proprié~
taire, du phénoméne incontesté de capitalisation inhérent
a tout investissement immobilier, de la sécurité intrinségue
de cette forme de placement, de laprchabilité de la
congtitution de pius-values ainsi gue, d'autre part et en ce
qui concerne le locataire, des considérations sociales et
des contraintes qui se diégagent de la politique des revenus
(niveau et/ou affectation), le taux du rendement 3 appliquer

sera nécessairement inférieur au taux des placements mobiliers.

Qui plus es®t, un taux proche, voire identique & celui
pratiqué.par exemple,sur les marché&s financiers,ne correspon-
drait nullement aux exigences d'une situation normalisée du
marché immcbilier et ne manguerait sans doute pas de créer
une insolvabilité certaine pour nombre de locataires,

notamment pour ceux disposant de revenus modestes.

Quoi qu'il en soit, le Conseil Economique et Social
egtime qu'un taux 18gal de référence dolt constituer, par essence,
un maximum qui ne saurait pas &tre atteint dans des condition:

normales de marché.

En méme temps, ce Taux devra 8tre fixé afin qu'il
permette de ménager une marge de manoeuvre et une flexibilité
suffisantes pour couvrir les fluctuations éventuelles du

marché, fussent-elles d'une certaine amplitude et passagsres.
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En d'autres termes, le taux légal sera un plafond absolu
qui n'admet aucune exception, alors que tout dépassement sera

considéré d'office comme &*tant abusif.

= Au vu de l'ensemble des considérations qul précédent

et compte tenu de la situation du marché immobilier en parti-
culier, des donnfes macro-économiques en général, le Conseil
Economique et Social estime devoir relever en outre gu'un tel
taux devrait normalement &viter que les pouvoirs publics ne
soient obligés 3 intervenir, 3 des intervalles trop rapprochéssy
par des refixations successives en cag de changements brusques
des conditions du marché gui devrait pouvoir se rééquilibrer
spontanément par le libre Jeu de la concurrence dans le cadre

strict ainsi tracé,

= Tout en insistant sur le fait gue ce plafond légal ne
s'appliguera guére au logement socizl, dont les probldmes
spécifiques devront trouver des solutions d'exception telles
qu'elles sont esquisséeg ci-aprés (voir sous 25 ), il appert
que les opinions au sein du Conseil Economique et Social quant
au taux du rendement 3 appliquer au capital investi, tel qu'il

est défini ci-avant, sont divergentes.

. En effet, une partie des membres tendent plutdt & admetire que

f

ce taux devrait rester tres proche du taux actuel, voire &tre
méme inférieur 3 celuli-ci, sinon demeurer identique,ceci compte
tenus avant teout,de la situation difficile et de l1'évolution

critique des revenus actuels.

- Par contre, d'autres membres estiment gque, compte tenu
de la nécessité indubitable de fournir rapidement une nouvelle
et sensible incitation aux investissements immobiliers destinés
& des fins de location et en s'orientant, entre autres, sur les
taux d'intérét de 1'épargne 3 vue, ce taux devrait pouvoir 2&tre
relevé de quelgue 72 & 3 points.
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I1 importe, toutefois, de souligner gu'aucun des tenants
de ces deux opinions qui sont plus ou moins &galement représen=
tées, n'entend mettre en cause les principes de base dégagés

par ailleurs,

. Ceci &tant, le taux serait & fixer, en définitive, 2

1'intérieur de la fourchette préconisée.

- Quoi qu'il en scoit, l'amélicration de la rentabilité des
investissements immobiliers devrait &tre pecherchée et soutenue
sur le plan fiscal a& l'instar des mesures prises dans nos pays
volsing, en particulier en République fédérale d'Allemagne on
les immeubles, servant essentiellement 3 l'habitation, béné&ficient
d'un systéme d'amortissement accéléré, systime gqui, sans conférer
au preopriétaire des revenus bruts plus élevés, luil assure néan-

moins, pendant les premiéres années de la joulssance. un revenu

net d'impdts supérieur.

- Il est parfaitement concevable - au vu également des
pratiques actuelles -~ de libéraliser entidrement le haut de
la gamme (grand luxe) et de moduler les catégories courantes

quant aux plafonds des rendements acceptés.

La définition des logements de "luxe" ou de "grand luxe"
ne pourra toutefois plus ge faire sur la base de la surface
habitable ou du nombre de pidces, mais devra se référer i
un coQt d'investissement moyen par m3 congtruit et/ou par m2

de surface habitable (v compris le coft au terrain}.
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23, Les méthodes et les modalités diadaptation

- Il est inutile d'insister sur le fait gue la non-adaptation
des limites imposfes aux loyers sur des péricdes trop &tendues
ne mangue pas d'avoir des conséquences néfastes sur le mavché
immobilier. En effet, les investisseurs potentiels délalsseront
progressivement ce marché au bénéfice d'autres formes de placae-
ment ou dfinvestissement plus rémunératrices, alors gue le
locataire, par suite du systéme légal actuel, devra subir des
majorations de loyer sensibles en casg de changement de proprié-

taire.

Si, dés lors, la mise en oceuvre d'un systéme de révision
du capital investi, de mé&me que du rendement, n'est pas a
justifier autrement, le choix et la détermination des méthodes

et des modalités d'adaptation s'avérent ne pas &tre aisés.

~ Conscient des difficultés, d'ordre tant politique que
pratique, inhérentes & la matisre, le Consell Economique et
Social se prononce avec vigusur contre des adaptations automa-

tiques.

Le Conseill Ecconomique et Social précondse, en tout état
de cause, une approche qui s'oriente plutét sur le modéle
"négociation", en allant méme -Jusqu’d se référer explicitement
au systéme appliqué en matigre d'adaptation des rentes et des
pensions & 1l'évoluticn réslle des salaires, clest-3-dire une
méthode qui se fonde notamment sur un recensement statistique
de l'évolution des prix et des colts afffrents ainsi que sur une

périodicité obligatoire.

Far contre, l'ampleur de l'adaptation 3 faire est 3 décider
en définitive et compte tenu de 1l'environnement socio-écono=
mique général, par les autcriifs politiques, apris consultation

des milieux concernés.

Une procédure d'ajustement existe &galement en matidre

.

d'adaptaticn du baréme de 1'impdt du revenu de personnes
Tec

physicues & l'évolution de 1 helle moblle des salaires.
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Alors que le lover se trouve 8tre déterminé par la base
d'évaluation ou de référence, d'une part, et par le taux de
rendement, d'autre part, il importe de distinguer entre ces

¥

deux &2léments constitutifs.

- Au vu des développements qui précédent, le Conseil Bcono-
mique et Social croit pouvoir affirmer que le taux de rendement,
en tant que plafond 1l&gal et aprés avoir &té adapté de facon

- 9 + . - I3 a ~
adéquate, ne devralt subir - sauf imprévu majeur -~ nil 4 moyen,

ni & plus long terme, des modifications.

Dés lors, seul le capital investi en tant gue base d'éva-
luation ou de r&févence devra &tre adapté selon une certaine
périodicité (deux 2 trols ans). Sans &tre automatigue, 1l'adapta-
tion - du moins la révision des données de base - sera toutefols
obligatoire, puisgue 1'expérience a prouvé un réel danger

la discrétion des

12174

d¥immobilisme si 1'ajustement est laissé

pouvoirs publics,

prme

18me si un tel systeéme réserve conjointement aux pouvoirs
exécutif et législatif la décision finale d'admettre ou non

une adaptation et dien diterminer 1l'ampleur, 1l doit cependant
obliger les pouvoirs publics 3 prendre régulidrement une posi-

tion explicite en la matiére,

Pour Iimiter utilement la marge de manoceuvre digerétionnaire
inhérente & cette approche, le Conseil Economigue et Social
insiste pour qu'il soit mis en place un systame cohérent et
complémentaire de paramétres et de données statistiques qui
permettent de circonscrire au mieux, non seulement 1'é&volution
des prix et des colits afférents, mails encore la situation géné-

rale, notamment socic-&conomigue, du marché immobilier.
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- Tout en renvoyant au chapltre 21. ci-avant pour ce qui
est de la détermination des bases d'évaluation ou de référence
mémes du capital investi, le Conseil Economique et Social
estime qu'il n'est gudre indiqué d'envisager L'introduction

d'un indice {(composite et pondéré) des loyers.

En effet, s'il importe sans doute de considérer les in-
dices des prix & la consommation et du cofit de la construction
comme des parameétres décisifs, leur fusion par le biais d'un
indice de synthése du mod2le proposé notamment par 1'ULC et
repris dans l'avis dé€ji cité du mois de mars 1978 de la
Commission du bitiment, n'est pas sans comporter des risques
certaing d'interprétation abusive du fait que les apparences
tendent & faire admettre une signification

qui fait intrins&quement et inévitablement défaut.

- D&s lors que la complexité de la matidre est fondamentale
et qu'ellie doit &tre apprécife, non seulement
au vu de parametres déterminés en quelque sorte mécanique-
ment, mals,avant tout,compte tenu d'un ensemble de facteurs
de référence, voire de l'environnement socic-&conomique général,
le Conseil Economigue et Social préconise 1'institution dtun
groupe dTexperts .qui devront élaborer aux
échéances (bi- ou triannuelles) fixées,un avis circonstancié,
proposant au Gouverrement les adaptations qui seraient de mise.
Sur la base de cet avis, le Gouvernement devra motiver et
faire prendre, endéans un délai préfixe, les dispositions
nécessaires.

Le Ceonseil Econcmique et Social est dlavis qu'un tel
systéme comporte une flexibilité adéquate tout en imposant
aux pouvoirs publics l'obligation de prendre expressément
et périodiquement position et sans pour autant lier ces

derniers par un automatisme trop rigoureux.
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2k, Les mesures_complémen
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- Compte tenu des principes généraux dégagés ci-avant, la défi-
nition des droits et des obligations des propriétaires et des
locataires se congoit, dés lors, 2 l'image d'un code de bonne
conduite, instituant la clarté des rapports locatife et permettant
la stabilité d'occupation des locataires de bonne fol, tout en
agsurant une mobilité suffisante au marché locatif ainsi qu'un

encouragement certain & 1'investissement Immobilier.

A cet effet, il importe, avant tout, d'&tablir des relations
équilibrées entre le bailleur et le locataire, relations qui sont
conorétiser dans un contrat de location Zcrit dont les stipula-

Y
a
tions essentielles et impératives sont 3 déterminer par la loi.

- Aussi, la stabilité d'occupation du locataire de bonne fol
pourra-t~elle &tre assurée par le recours a un contrat de loca-
tion de,par exemple, six ans, contrat assorti du principe d'un
rencuvellement tacite par périodes triennales. I1 s'y ajoute gue le
rencuvellement sera la régle générale, le non-rencuvellement

Etant plutdt 1l'exception.

- Afin d'éviter tout flottement préjudiciable dans l'agencement
concret des futurs contrats de location, le législateur devrait
veiller & faire &tablir un contrat-iype qui pourrait utilement
8tre &laboré en collaboration &troite avec les organisations
représentatives du locataire, d'une part, des agents immobiliers,

dfautre part.

Concrétement, le bailleur ne pourra donc donner congé qu'a
l'expiration de la durée du contrat pour un motif sérieux et
légitime, telle la vente ou l'occupation personnelle du logement.
De son cdté, le locataire devra respecter, en cas de résiliation
du contrat, un délai de préavies adéquat de, par exemple, trois

mois.

- En outre, la définition des rapports locatifs doit se
référer 3 un relevé précis des obligations réciprogues du bailleur
et du locataire, obligations gqui, d'une part, découlent du droit
commun et qui, d'autre part, sont & compléter par des dispositions

particuligres.
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Dans ce contexte, sont 4 velever, entre autres, la remise
d'une quittance pour tout paiement du locataire, 1'établissement
d'un état des lieux a 1'arrivée et au départ du locataire, la
réglementation (d'ordre public) des conditions de révision du
loyer (voir ci-~avant) et du dépdt éventuel de garantie, ainsi
que la définition des charges récupérables par nature et de leur

récupération sur justification.

~ La protection du locatalire de bonne fol impose encore
l'interdiction de toute clause de résiliation automatique du
contrat autre gue celle relative au non-paiement du loyer et
des charges. Dans ce cas spécifique, il sera sans doute indiqué
de prévoir néanmoins un contrdle par le juge (en référé) qui,
salgi par le locataire, peut accorder des délais pour le pailement
de la dette.

Par ailleurs, certaines clauses figurant actuellement dans
de nombreux contrats et donnant lieu 3 des abus manifestes, seront
& prohiber par la lci. L'énumération exemplative plus détaillée,
fournie ci-aprés (voir pages 35 ¢t 38) renseigne les clauses visées
avant tout par le Conseil Economique et Social, clauses qui
tendent 2 subordonner le locataire non seulement sur le plan
de la location proprement dite (par exemple: ordre de prélévement
automatique comme unigue mode de palement du loyer),mais encore
sur d'autres plans absolument é&trangers en la matidre (par exemple:
interdiction au locataire de l'exercice d'une activité politigue,

svndicale, asgociative ou confessionnelle).

- Enfin, l'information préalable du locatairs pourra &tre
réalisée moyennant une fiche de renseignements concernant la
localisation du logement et la consistance des locaux, les &lé-
ments de confort, le loyer ainsi gue le montant indicatif des
charges annuelles. Un modéle de cette fiche devra également &tre
Etabli en colliaboration avec les milieux représentatifs concernés.

Pour mettre un terme & certains flottements apparus dans la
pratique actuelle, la rémunération des intermédiaires devrailt
&tre délimitée et pourrait &tre répartie, & parts égales, entre le

bailleur et le locataire.



- En ce qui concerne les modalités concrétes et liagencement
législatif des préceptes relevés ci-avant, le Conseil Economique
et Social estime que les textes afférents de la loi francaise du
22 juin 1882 relative aux droits et aux obligations des loca-
taires et des bailleurs (dite loi Quilliot)} pourrailent,
matatis mutandis", servir utilement de référence. Il en est de
méme des tTravaux préparatoires de cette loil avant la mission

d' 2tablir un &quilibre entre les parties.

Alors méme que la loil francaise n'est que ¢‘application récente
et gu'il n'est guére aisé de préjuger ses effets sur le marché,
il n'en reste pas moins vrai que ses dispositions ~ gui sont
d'ordre public - s'inspirent d'une philosophie de base trés
proche des considérvations globales dégagées, en la matiére,

par le Conseil Economique et Social.

Ainsi, le législateur frangais a défini les principes
généraux comme suit:

"Le droit & l'habitat est un droit fondamental; il
g'exerce dans le cadre des lois quil le régissent.

L'exercice de ce droit impligue la liberté de choix
pour toute personne de son mode d'habitation et de sa
localisation grice au maintien et au développement dfun
secteur locatilf et d'un secteur d'accession & la
propriété ouverts & toutes les catégories sociales.

Les droits et obligations réciproques des bailleurs

et des locataires doivent &tre équilibrés dans leurs

relations individuelles comme dans leurs relations

collectives.

Ceci étant et sansg vouloir pritendre & 8tye exhaustif, le
Conseil Economigue et Social tient, dés lors, d faire état des
principales dispositions qui pourraient, quant & leur essence,

étre reprises par notre législateur.

- Le contrat de location sera, dans tous les cag, dressé par
erit., 5'il est normalement £tabll par acte sous seing privé,
les parties sercnt libres de choisir &galement la forme de 1l'acte
notarié. Toutefois, au cas ol aucune nécesgité impérieuse
n'impose cette deuxiéme forme plus dispendieuse et lorsque 1'une
des deux parties seulement l'exige, les dépenses supplémentalres

sont & la charge exclusive de cette méme partie.
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Le contrat sous seing privé est a faire en deux originaux

@Q

au moins dont un est remis & chacue partie.

En cas d'acte notarié, ure expédition est délivrée &
chaque partie. S'11 y a plusieurs locataires, chacun d'eux regoit
un original ou une expédition.

Le contrat de location doit renseigner:

< la déscription de 1z consistance de la chose lou

. la désignation des locaux et éguipements dont le
locataire a la jouigsance exXclusive;

. 1f&numération des parties, &quipements et accessoires
de 1l'immeuble gqui font 1'obiet d'un usage commun;

. la destination de la chose louée;

. le ppix et les termes de pailemant du loyer;

. leg régles et la date de révision du loyer, si celle-ci
est prévue;

<)

m

. la date dieffet du contrat et =za dur

e

.

« le montant du dépdt de garantie, si celui-ci est prévu.

En outre. la guestion se pose de saveir si, 4 l'exemplaire

remis au locataire, il n'imporfe pas de faire joindre, le cas

Echéant, une copie de l'é&tat des lieux &tabli lors du départ

(')\

du locataire précé&dent.
Lorsque l'immeuble est soumis au statut de la copropriété,
ne

le locataire devra pouvoir disgposer d'u copie des extraits,réou-
a fom)

lierement mis & Jour, du réglement de copropridétd concernart la destination
de 1'immeuble, la jouissance et l'usage des parties privatives
et communes et précisant la quote~part afférente au lot loué
dans chacune des catégories de charges.

Seul. le locataire

ourra se prévaloir de la viclation des

by
|

ey

R=

digpositions ci~dessus. (!

fin

e partie doit accepter, d tout

moment, d'é€tablir un contrat conforme & ces mémes dispositions.
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Si le contrat de location initial est en principe conclu pour une
durée au moins égale 3 gix ans & compier de sa date d'effet, il sera
encore possible de prévoir une durée de trois ans. Toutefeis, dans ce
deuxidme cas, le bailleur ne pourra esxercer, pendant la durée du

contrat initial, le droit de résiliation précisé ci-aprés.

- Le locataire privé peut résilier le contrat de lccation au terme

de chague année du contrat.

En respectant le délai normal de préavis, il a &galement la faculié
de résilier le contrat & tout mement pour des raisons financidres,
personnelles, familiales, professionnelles ou de santé. A remarquer
que cette clause résoliutecire se limite aux logements privés et

qu'elle ne peut &tre &tendue aux baux commerciaux.

A l'expiration du terme fixé par le contrat de location, celui-ci
se renouvelle, pour une péricde qui ne peut &tre inférieure & trois

ang, au profit du leocataire occupant persconnellement les lieux.

Lorsqu'aucun accord n'a pu intervenir entre le bailleur et le
locataire pour la fixation du prix du loyer applicable au contrat re-
nouvelé, le bailleur peut fixer le loyer dans les limites 1égales d&ia

relevées.

Le rencuvellement n'a point lieu si l'une des parties notifie son

refus de renocuveler le contrat de location.

Le refus du bailleur de rencuveler le contrat de location doit

&tre Justifié soit:

. que le bailleur, ses ascendants ou gas descendants directs re-
prennent le logement,

. que le logement soit vendu;

. qu'un motif légitime et sérieux pulsse &tre invoquéd, c'est~a-
dire des manquements graves et répétés de la part du locataire

4 1l'une des obligations essentielles qui lui incombent.
§'il est vral que 1l'énumération détaillée faite ci-aprés (voir

pages 31 et 22) des obligaticng essentielles dont est tenu le locataire est

plutdt exemplative, le Conseil Eccnomique et Sccial tient cependant
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d souligner que le législateur devra veiller & fournir suffi-
samment de précisions afin que la Jjurisprudence puisse y trouver
les repéres utiles pour circonscrire le caractére légitime et

sérieux des motifs & invoquer.

- En cas de contestation par le locataire du caractére légitime
et sérieux du motif du congé, le locataire peut saisir la
commission des loyers dans le délai d'un mois & ccmpter de la
réception ou de la notification du congé. Cette commission émet
un avis dans un délai de deux mois.

Les parties ne peuvent agir en justice avant dlaveir regu
notification de 1l'avis de la commission, gui doit &tre joint
a la demande en justice. Si la commission n'a pas émis d'avis

dans le dé&lai de deux mois. le juge peut &tre saisi.

La prescription de l'action est interrompue & compter de

la saisine de cette commission jusqu'd la notification, aux

arties, de l'avis émis ou jusqu'd 1l'expiration du délai de
5 - fa

deux mois,

. A ce sujet, le Conseill Economique et Soclal estime
gu'il est indiqué de maintenir la commission des loyers ainsi que
~le principe du recours préalable avant toute action Judiciaire,
sauf en cas de retard ou de refus de paiement, hvpothéses dans les-
quelles le juge des v&férés sera directement saisi.

En effet, 12 rdle de conciliation de cette commizsion est
primordial dés lors gqu'il permet, dans bien des cas, d'amener

= L. . = . b T " P - = o
les parties & un arrangement & l7amiable, pré&férable & une déci-

sion imposée, flt-elle Judiciaire.

En outre, l'intervention de la commission des loyers évite
de surcharger les tribunaux gui sont appelés a intervenir plutdt

aen deuxiéme et dernier ressort.
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. Toutefoils et compte tenu des expériences vécues dans
le passé, le Conseil Economique et Sccial propose de ne plus
instituer les commissicns des loyers au niveau des communes,
mais de les placer sous la compétence directe du ministdre

de l'Intérieur,

© Quant 4 leur compositicon ~oll 11 s'est avéréd qu'il a
parfois ét& difficile de constituer, sur le plan local, une
commission qui puisse siéger et apprécier en toute sérénité -~
le Conseil Economique cial suggére, tout en maintenant

[
la composition paritaire, d'instituer, au total, six commis-
is

H 2

sions vrégionales, loca ées aux sidges des commissariats de

districts et des justices de paix.

Ces commissions seront présidées par le commissaire

e
de district ou son délégué.

- Lorsque le contrat initial de location a &+8 conclu pour

une durée au moins &gale 3 six ans, le bailleur peut, au terme

£

e chagque année du contrat st selon les vdgles 3 prévoir, rési-

b

lier le contrat des location, & la condition gu'une clause de
ce contrat 1l'y autorise, en vue de reprendre le logement pour
lthabiter lui~-mé&me ou le fairs habiter par son conjoint, ses

ascendants, ses descendants cu par ceux Jde son cconjoint.

Le bénéficiaire de la reprise doit cccuper le logement

dans les six mois suivant le départ du locataire et pendant

()]

ure durée qui ne peut Btre inférieure 3 deux ans.

A 1'expiration du contrat initial ou du contrat renou-
veléd, gquelle qu'ait é+é la durée du contrat initial, le
bailleur, personne phvsique, peut refuser de renouveler le
contrat de location en vue de reprandre le logement dang les

conditions précitées.

A l'expiration du délazi de préavis 2 instituer, le loca-
taire est déchu, de plein droit, de tout titre d'occupation
ur le logenent.
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Lors de chaque renouvellement, guelle gqu'ait &té la durée
du contrat initial, le bailleur peut faire insfrer-dars le cortrat,
s'1l ne la contient dé43, une clavse autorisant le droit de
résiliation du contrat en vue de reprendre le logement dans les

conditions précitées.

- A l'expiration du contrat initial ou du contrat rencuveléd,
le bailleur peut, 3 la seule fin de vendre le logement, ne pas

rencuveler le contrat de location.

Dans le cas ol le contrat est ceonclu pour une durée &gale
ou supérieure 3 six ans, le bailleur peut, en cas de circons-

tances économiques ou familiales graves Justifiant la vente du

e
r

local, notifier au locataire, & 1'issue de chaque période de

trois ans, sa décision de résilier le contrat.

tion de telles dispositions devralt novrmalement
-LLQ

as & swablilit® d'occupation indispensable
et préserver au ballleur 2 disposition utile.

A lVinstar de la loi frangaise. 1l serait sans doute
¢galement sovhaitable de reconnafitre, au locataire en nlace,

=

un droit de préempticn agencé

3]
wm
ot
l_l
F

comms

Le congé 3 notifier en cas de vente (voir ci-dessus), doit
indiquer le prix et les conditions de la vente projetée. Cette

notification vauvt an mdme tom

*U
G

fre de vente au profit du
locataire gqui deilt faire connaitre son acceptation endéans le
premier mois du dé&lai de préavi

Le locataire qui accepte l'offre ainsi notifiée dispose,

a4 compter de la date d'envei de sa réponse au bailleur, d'un

délai maximum d'un mois pour la réalisation de l'acte de vente.

Cette acceptaticon,par le locatairs.de 1 Tr

pas comporter des conditions suspensives et/ou résclutolires plus

favorables que celles souscrites par le

le locataire ne saura-t-il subordonnar son acceptation notamment
]

n
l'obtention d'un prét, pour autant aue le tiers acheteur ait

a I

également tenu & cette condition. In aucun cas, le délai de
rézlisation de la vente ne pourra dépasser, ni le délai reconnu
au tiers acheteur, ni le dé€lal normal de préavis.
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Si, & l'expiration du délai de r&alisation, la vente n'a
pas eu lieu, l'acceptation de l'offre de vente est nulle
de plein droit et le locataire est déchu, de plein droit, de
tout titre d'occupation. Cependant, si le délai de réalisation
a été plus court que le délai normal de préavis, la déchéance
du titre dfoccupation est reportée d'office 3 ce terme plus

long.

~ Au cas od, & la demande de la partie la plus diligente,
le compromis ou l'acte de vente sous seing privé aura &té
enregistré avant gque le locataire ait accepté l'offre de

vente, ce dernier devra, pour exercer son drelt de préemption,

iy

aire dresser l'acte de vente endfans le mois qui suit cet enre-
gistrement.

Si le locataire achdte le logement, il est subrogd dans
tous les droits et il supporte toutes les gbligations découlant
du contrat originaire signé entre le propriétaire et le tiers
acheteur, contrat qui a été 4 la base de la transacticn ini-
tizle d&€j3 enregistrée., Ainsi, l'acceptation, par le loca-
taire, ne constitue pas une deuxiéme transaction et les frais

de notaire et d'enregistrement ne sont dus gqu'une seule fois.

En cas d'exercice, par le locataire, de son droit de
préemption, l'acheteur n'est en droit ni de faire une suren-
chére ni de faire valoir des dommages et intéréts pour la non-

réalisation de la vente,

- Afin d'éviter tout risque d'équivoque, il reste 3
préciser que le locataire, qui n'a pas accepté l'offre de
vente, est déchu, & l'expiration du délai de préavis et de

plein dreit, de tout titre d'occupation sur les locaux.
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- Lorsou'il apparait plus tard gue le bien a &té vendu & un
tiers, 3 des conditions ou 3 un prix plus avantageux pour 1'acqué-
reur que ceux prévus dans l'offre de vente, le locataire, qui
ntavait pas accepté cette offre, a la faculté de se substituer a
1'acquéreur pendant le délai dfun meis & compter de la notifica-

o

tion du contrat de vente, notification qui doit &tre faite d la

nj

diligence du notaire ayant regu l'acte,

noter gue:

s

~ D'une fagon générale, il est encore

. lors de la vente du leogement, le vendeur est Tenu de
communiguer & 1'acquéreur, en annexe a l'acte de vente,
le montant du dernier loyer pratigué;

. le droit de résiliation et le droit de non-renocuvellement
du contrat de location ne peuvent 8tre exercés & 1l'égard
de tout locataire &gé de plus de soixante-dix ans dont

les ressources annuelles sont inférieures & une fols et

demie le montant annuel du salaire sccilal minimum, sans
gu'un logement correspondant & ses besoins et 3 zes
possibilités lui soit offert; 1'4ge du locatalre et le
montant de ses ressources sont appréciés a la date de
1a notification du congé;

. le locataire n'aura le droit ni de céder le contrat
de location ni de sous-louer, sauf accord exprés et
Ecrit du bailleur:

. le contrat de sous-locaticon ne pourra &tre conclu pour un
terme dépassant celui du contrat de location du locataire
principal; 1l sera renouvelé 3 la demande du sous-locatalre
dans les mémes conditions que celles du contrat de loca-
tion et jusgutau terme de celui-ci; le prix du loyer par
m3tre carré de surface habitable des locaux sous-loués

ne pourra excéder celui pavé par le locataire principal.
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- En cas d'abandon du domicile par le locataire, le contratde
location continuera au profit du conjoint, de ses ascendants, de ses desg~
cendants, du concubin notoire ou des personnes 3 charge, qui
vivaient effectivement avec lul depuis au moins un an i la date

de l'abandon de domicile.

Lors du déces du locataire, le transfert du contrat de loca~-
tion pourra &tre revendiqué par les ascendants, descendants,
concubin notoire ou personnes d charge, qui vivaient effectivement

avec iui depuis au moins un an a la date du décés.

En cas de demandes multiples, le juge se prononcera en fonction

des intéréts en présence.

A défaut de personnes remplissant les conditions précitées,
le contrat de location est résolu, de plein droit, par le dicés

du locataire.

- Le congé sera notifié au bailleur ou au locataire par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception ou signifié par acte

d'huissier de -ustice.
Le délai de préavis est de trois mois.

Toutefols, en cas de mutation ou de perte d'emploi, le loca-
taire peut notifier son congé au bailleur en observant un délai

de préavis réduit 3 un mois.

A peine de nullité, le congé notifié par le bailleur ou celui

notifié par le locataire,indiquera le motif alléguéd.

La notification du congé, par le bailleur.ne fera pas obstacle
d la prorogation du contrat de location, ceci par accord exprés
entre les parties et pendant une durée déterminse et non renouve-

labie qui ne peut excféder un an.

Pendant le délai de préavis, le locataire ne sera redevable
du loyer et des charges que pour le temps ol il aura occupé réel-~
lement les lieux si le congé a €té& notifié par le bailleur. Il
sera redevable du loyer et des charges concernant tout le déiail
de préavis si c'est luil qui a notifié le congé, sauf si le loge-
ment se trouve occupé avant la fin du préavis par un autre loca-

taire en accord avec le bailleur.
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e locataire sera nNoOtamment tenu des oblizations

leg suilvantes:

payer le loyer et les charges récupérables, diment
justififes, aux termes convenus; le palement mensuel
sera de droit lorsque le locataire en a falt la
demande ,

user en bon pére de famille de la chose loufe suivant
la destination qui lui a £€té donnée par le contrat
de location,

répondre des dégradations et des pertes qui sur-
viennent pendant la durée du contrat dans les locaux
dont il a la joulssance exclusive, 3 moins qu'il ne
prouve qu'elles ont eu lieu par cas de force majeure,
par la faute du bailleur ou par le fait diun tiers
gu'il n'a pas introduit dans le logement.

re

o

7}

dre é_sa charge l'entretien courant du logement
et des équipements mentionnés zu contrat, les menues
réparations et l'ensemble des réparations locatives,
saul si elles sont occasionnées par vétustéd, mal-
fagon, vice de construction, cas fortuit ou cas de
force majeure;

ne pas transformer,sans l'accord exprés et &orit du
bailleur,les locaux loués et leurs &Squipements) le
bailleur pourra, si le lecataire a mdconnu cette
obligation, exiger la remise en 1'état desg locaux

-

ou des équipements au départ du locataire ou conzer-
ver les transformations effectuées sans que le loca-
taire puisse réclamer une indemnité pour les frais
engagés, toutefols, le bailleur aura la faculté
d'exiger, aux fralg du locataire, la remiss immédiate
des lleux en l'&tat lorsque les transformations

mettent en p&ril le bon fonctionnement des &quipements
ou la sécurité du local;

souffrir la réalisation, par le bailleur, des gros

o

28

réparations urgentes et qui ne peuvent 8tre Aifférédes

s

usgu’

o

Lts

la fin du contrat de location)
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.~ s'assurer, en sa qualité de locataire, contre les

risques dont il doit répondre en vertu de la loi.

- Sans préjudice des conditions de forme inhérentes au
contrat de location, le bailleur seératenu plus particulidre-

ment encore aux obligations principales suivantes:

. délivrer au locataire le logement en bon é&tat de
réparations de toute espéce et les Equipements men-
tionnés au contrat de location en bon &état de
fonctionnement,

. assurer la Joulssance paisible du logement et garan-
tir le locataire contre les vices ou les défauts
qui en empé&chent 1'usage;

- entretenir les locaux en &tat de servir & l'usage
prévu par le contrat et v faire toutes les vépara-
tions nécessaires autres que locatives|

. ne pas S‘Opposer aux aménagements réalisés par le

locatair dgs lors que ceux-ci ne constituent pas

une transfopmatlon de la choze louge,

- Un &tat des lieux sera £tabli contradictoirement par.
les parties lors de la remise des clés au locataire et lors

de la restitution de cellieg-oi.

A dé&faut et aprds qu'une mise en demeure est restée

+

sans effet pendant huit jours, 1'état des lieux pourra &tre

bli par huissier de justic initiative de la partie

i
Heor
{__l

b
la plus diligente, l'autre partie diiment appelée. Dans les
n

les formes précitées

n
ek

.t
cas ol il n'aura pas ét& procédé
en

-

&
2 un &tat des lieux, le logement seva réputéd avoir &té dans
1 t

€tat ol le locataire l'a quit
Un exemplaire de 1'é&tat des lieux sera remis 3 chaque

e
partie pour &tre joint au contrat de location.

Dang le cas ol 1l'état de
de justice, les frais sont supportés, par moitié, par les

deux parties.

s lieux sera &tabli par hulssisr
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-~ Lorsqu'un dé€pdt de garantie est prévu par le contrat de
location pour garantir l'exécution, par le locataire, de ses
obligations locatives, il ne peut &tre supérieur a deux mois
de loyer en principal. Un dépdt de garantie ne peut pas &tre prévu
ilorsque le loyer est payable d'avance pour une péricde supérieure
a8 deux mois. Toutefois, si le locataire demande le bénéfice du
paiement mensuel du loyer, le bailleur peourra exiger un dépdt

de garantie.

Ce d2pBt de gaventie sera restitué dans un délai maximm de deux mois 3
corpter du départ du locataive, déduction faite, le cas &chfant, des
sommes restant dues au baillsur et des sommes dent celui-ci
pourrait étre tenu aux lieu et place du locataire, sous réserve

gqu'elles scient diment justifiées.

Le montant du dépdt de garantie ne pourra faire l'objet d'unse
révision ni au cours du contrat de location ni lors du rencuvel-

lement de ce contrat.

Le dépdt de garantie pourra &tre substitué par une garantie
bancaire ou par toute autre modalité qui assure une protection

équivalente.

- Les charges récupérables, accegsolres au loyer principal,

seront exigibles en contrepartie:

. des services rendus 1ié8s 3 1l'lusage des différents
éléments de la chose louée;

. des dépenses d'entretien courant et des menues répara-
tions sur les éléments d'usage commun de la chose louée
qui ne scont pas la conségquence d'une erreur de conception

ou d'un vice de ré&alisation;
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. du droit de ball et des taxes locatives qui corres-
pondent & des services dont le loctaire profite

directement.

Les charges vrécupérables sevont exigibles sur justifi-~

cation.

Elles pourront donner lieu au versement de provisions
qui devront faire 1'cobjet d'une régularisation annuelle.
Toute modification du montant d'une provision devra &tre
accompagnée de la communication des résultats arrdtés lors
de la précédente régularisation et d'un &tat prévisionnel
deg dépenses.

Un moils avant 1l'échéance de la demande de paiement ou de
la régularisation annuelle, le bailleur adressera au locatairs
un décompte par catégorie de charges ainsi que, dans les
immeubles collectifs, le mode de vépartition entre tous les

locataires de ce bailleur.

Dans les immeubles soumis au statut de la copropriété,
le syndic sera tenu & mettre 3 la disposition des coproprié-
taires bailleurs les informations mentionndes avant 1'ouver-
ture du délai prévu, 3 charge pour eux de les porter 3 la
connalissance de leurs locataires.

- Toute clause prévoyant la résiliation, de plein droit,
du contrat de location pour défaut de paiement du loyer ou des
charges diment dustififes aux termes convenus ou pour non-
versement du dépdt de garantie convenu, ne produira son effet
qu'un meis aprés qu'un commandement de payer sera resté sans
suite.
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Le juge statuant en instamce de. référé  saisi par
le locataire, pourra, en considération des situations é&cono-
miques des parties, accorder des délais de paiement renouve-
lables qui ne peuvent excédder deux ans a4 compter de la décision
qui a suspendu les effets de clause. L'ordennance du juge
déterminera les modalités de réglement des loyers et des

charges impayés.

La méme faculté sera ouverte au juge dans le cadre d'une
action en résiliation du contrat, fondée sur le non-paiement
du loyer cu des charges.

Les effets de la clause de résiliation de plein droit
seront suspendus pendant le cours des d¢&lais ainsi octroyés.

Si le locataire se lib&re selon les délais et les modalités
fixés par le juge, la clause de résiliation est réputée n'avolr
jamais joud. Dans le cas contraire, la clause de résiliation

de plein droit reprendra ses effets.

Les délais et les modalités de paiement, ainsi accordés,
ne pourront pas suspendre 1l'exfcution du contrat de location
et notamment le palement du loyer et des charges dlment justi-
fiées. ‘

- Sera réputée nulle et non avenue toute clause:

. qui oblige le locataire, en vue de la vente ou de la
location du local loué, 3 laisser visiter celui-ci
les Jours fériés ou plus de deux heures les Jjours
ouvrables,

. par laguelle le locataire est obligd de souscrire
une assurance auprds d'une compagnie choisie par

le bailleur,
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. qui prévoit l'ordre de prélévement automatigue comme
unigue mode de paiement du loyver ou gui impose,au loca-
taire, la signature,par avance,de traites ou de billets
‘a4 ordre.

. par laquelle le locataire autorise le bailleur i préle-
ver ou & faire prélever les loyers dirvectement sur son
salaire dans la limite cessible;

. qui préveit la responsabilité collective des locataires
en cas de dégradation d'un &lément commun de la chose
louée;

. par laguelle le locataire s'engage, par avance, 3 des
remboursements sur la base d'une estimation,faite uni-
latéralement par le bailleur,du titre des véparations
locatives:

- gqul autorise le bailleur & diminuer ou & supprimer des
prestations stipulées au contrat sang prévoir la
diminution correspondante du loyer et des charges et,
le cas échéant, une indemnisation;

. qui prévoit la résiliation,de plein droit,du contrat en
cas d'inexécution des obligations du locataire pour un
motif autre que le non-paiement du lover ou des charges
diment justifiées;

. gqul autorise le bailleur & percevoir des amendes en cas
d'infractions aux clauses d'un contrat de location
ou d'un réglement intérieur 4'immeuble;

. qui interdit au locataire 1l'exercice, dans le respect
de ses obligations principales, d'une activité politique,

syndicale, associative ou confessionnelle.

-~ En cas de travaux d'amé&lioration du logement, le bailleur
informera le locataire au cas ol les travaux A effectuer sont
destinés & adapter le local aux normes prescrites de salubrité de
sécurité, d'éguipement et de confort. Ces travaux deivent porter
le local 4 un niveau minimal de qualité thermigue; ils peuvent,
en outre, &tre destinés 3 améliorer la qualité phonigue du
local.
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Il indiquera la nature des travaux, leur colt prévisiocnnel,
les modalités de leur exécution, la date prévue pour leur achdve-

ment et, le cas &dchéant, les modalités du relogement proviscire.

I1 déterminers également le prix maximum du loyer principal
qui pourra Btre exigé du locataire & compter de 1'achévement des

travaux.

Le locataire disposera dfun délai de deux mois pour accepter
ou pour refuser le nouvean contrat de location. Si le locataire refuse,
le bailleur a la faculté de mettre fin au contrat de location en

cours.

Au cas ol les travaux visant & réaliser des &conomies diénergie
seront effectuds par le bailleur avec une garantie contractuelle de
résultats sur un batiment ou un ensemble de bitiments d'habitation,
une maijcration du loyer peut &tre appliguée par celui-ci. Cette

ne peaut excéder

s
Hy
[
=
®
[

majoration, calculée selon des modalités

le montant de 1'économie d'énergie garantie.

nformation préalable du leccataire pourra utilement &tre

w.

i

fondée sur une fiche de renzeign nts

Ainsi, toute personne, bailleur, vendeur et/ou revendeur,
qui propose & un tiers la conclusion d'un contrat de location,
devra 1ui remettre une fiche de renseignements concernant la loca-
lisation et ia consistance des locaux, les £léments de confort,
la durée du contrat de locaticn, le loyer ainsi que le montant
des charges locatives de 1'année précédente et une estimation du

montant de ces charges.

En outre, le raglement intérieur, s'il en existe un, est
affiché dans chague DAtiment et copie en est remise aux locataires

g4 leur demande.
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25. Le_logement_social

g e —

- A cet endroit, le Conseil Economique et Social entend pré-
ciser ses visfes cquant au champ d'application tant des gléments
de base que des modalités relevées ci-avant, pour procéder &

lt'adaptation des loyers.

En effet, de l'avis du Conseil Econemique et Social, il
importe de distinguer non seulement entre différents types de
ioccataires ayant des revenus et des besoins comparables, mais
encore entre plusieurs types de logement, caractérisés par des

conceptions et des cofits distincts.

Ainsi, il appert que si les techniques dfévaluation et d'adap-
tation préconisées devront s'appliquer normalement et & la plu-
part des logements locatifs courants ainsi qu'd la majorité des |
locataires, il n'en reste pas moins gue des aspects gpécifiques
devront orlenter les responsables politiques dans la recherche
de soclutions pour ceux des locataires moins favorisés, méme s'il
s'agit d'une minorité qui ne saurait faire face, compte tenu
de leur situation de revenu ou de famille, & un loyer tributaire

u

plus ou moins médiatement du capital investi par le propr Etaire.

~ Caeci étant, le logement dit "social" devra &tre traité
Giffépemment, c'est-i-dire que le critére de fixation pour le
loyer ne saurait &tre le capital investi, mais essentiellement

le revenu disponible du leocataire.

I1 importe, d&s lors, de préciser que 1'allecation au loca-
raire d'une subvention divecte visant & réduire, par ce biais, la
charge du loyer., est une mesure inappropriée dans la conception

globale développée par le Conseil Economique et Social.

la loi du 25 février 1979 ayant institué un Fonds pour le
logement 3 colt modéré paralt avoir +tracé une volie d suivre dans

cette direction.

§'il est vrai qu'au vu des premidres expériences acquises au
sein de cet organisme de création récente, il importe d'amender
rapidement, entre autres, les modalités de sa gestion courante,
de méme que 1'approche d suivre pour la détermination de ses

objectifs et de la fixation du rang de priorité des
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réalisations prévues. Ce Fonds parait &tre tout destiné pour
prendre en main et pour surveiller ce secteur gpécial ol les
aspects sociaux deivent certainement prévaloilr sur les consi-

dérations purement &concmiques et financiéres.

Ce secteur devra s'orienter avant tout vers
des réalisations de grande envergure et devra congacrer notam-
~

ment wune attention particulisre & la recherche de méthodes

de construction standardisées et moins cofiteuses.

8i, d&s lors, l'intervention suivie des pouvoirs publics
est inéluctable en ce gqul concerns la nécessité de contribuen,
par des apports ou par des subventions divectes sur le plan tart
de 1'investissement gue du loyer, & une réduction du poids
du loyer , ramené & un niveau compatible avec le revenu du
locataire, il sera néanmoins indiqué de ne pas laisser a la
charge exclusive de 1'Etat,la partie “investissement' de ce
secteur.

Sans insister autrement sur l'important impact budgé&taire
des programmes du logement sccial, le Conseil Economique et
Social est convaincu gu'il devra et qu'il pourra aussi &trve

recouru aux capitaux d'investisseurs potentiels privés.

A cet effet, le Conseil Kconomique et Social préconise
des mesures de dégrdvement fiscal cohéventescomportant,
¢'une part, des possibilités d'amortissement accéléré et,
d'autre part, des exemptions de 1l'imposition sur les revenus
touchés et conformes au vlancher & fixer, nlancher gui pourrait
correspondre, par exemple, & un taux de rendement net 4'impdt

da l'ordre de 2% sur le capital investi.

T1 s'y ajoute que la coordination de ces projets et
lt'établissement de oritdres d'éiiginilité devront relever de la
seule compétence du Fonds pour le logement & colt modéré ,
qui gérera ces immeubles, qui percevra les loyers =t qui,
de l'autre cdté, conclura un bail global avec 1l'investisseur
privé.
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Le Conseil LDconomique et Sccial ne se cache guere la
nécessité, dans une telle optique, de la mise en place dtun
support administratif adéquat et relativement important. Il
estime toutefois qu'i l'issue des mires réflexions qu'il a
menées en particulier & ce sujet, la reprise, scus 1'égide des
autorités publigues de la gestion du secteur du legement social,

constitue la seule solution possible et réalisable & brave

Echéance.
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26. Les baux commerciaux

- T1 est indiqué de signalersqu'@ 1'heure actuelle.la seule
protection dont bénéficient les artisans et les commergants,
est celle qui leur est donnde par l'arrété grand-ducal du
31 octobre 1836 concernant la protection du fonds de commerce

en matidre de bail.

Cet arrété permet non seulement, sous certaineas conditions,
la cession d'un bail ou la sous-location au cas ol elle est
faite ensemble avec la cession du fonds de commerce,mais il con-
fire &galement au locataire d'un immeuble 3 destination com-
merciale ainsi qu'd ses ayants droit qui y exploitent un fonds
de commerce depuis plus de trois ans, le droit d'obtenir le
renouvellement de son contrat par pré&férence a toute autre
personne. Ce droit ne peut cependant plus &étre invoqué au~deld

de la quinziéme année de location.

- Ceci étant et compte +*enu des &volutions récentes de plus
en plus préoccupantes, les ressortissants du commerce et de
1'artisanat plaident pour une protection accrue des intéréts

justifiés et du bailleur et du locataire.

En effet, la protection spéciale du fonds de commerce
en matidre de bail 3 loyer.se fonde essentiellement sur le fait
que si le bail d'un commergant, propriétaire d'un fonds de
commerce qu'il expleite dans les lieux loués, est résilié par
le bailleur, ce commercant risque, au cas ou il
doit déplacer son commerce dans un autre local mé&me plus ou
moins proche (ceci est d'autant plus vral lorsqu'il est
obligé de changer de quartier, voire de localité), de
perdre tout ou partie de son achalandage, élément essentiel
du fonds, partant, de voir s'amenuiser la valeur de son fonds
de commerce.
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Paralldlement et au cas - normal - ol l'exploitation du
fonds a permis de valoriser 1'immeuble ol é&tait implanté
jusque-13 son commerce, la plus-value créée constitue.le
plus souvent,un enprichissement sans cause du bailleur, pro-~

priétaire du local de commerce.

- Ceci &tant, 1'arrété grand-ducal du 31 octobre 1936 pré-
cité prévoit (exemple-type du cas ol l'exéoutlf & coulé
sous la forme dlune disposition réglementaire une jurisprucence aul
s'était confirmée progressivement et qui avait fait ses
preuves), pour pallier dans toute la mesure du possible, 3

cette situation, trois types de mesures:

. Dtabord, "la clause résolutoire expresse reste soumise

3 1l'appréciation du Jjuge".

. Ensuite, l'interdiction de céder le bail ou de sous-louser
ast non-avenue si la cession ou la-scus-locziion sont faites ensem
ble avec la cession du fonds de commerce. Il faut cependant
qu'un commerce identique reste &tabli. En cas de refus du
bailleur, le locataire peut se pourvoir en justice pour faire
statuer sur les justes motifs de ce refus. Il est vral que le
cédant demeure tenu,au titre dela caution-solidaire, de toutes
les obligations dérivant du bail. En outre, l'interdiction
de céder le bail reste valable lorsque le bailleur s'est
réservd une partie de 1l'immeuble pour 1'habiter lui-méme ou vy

faire habiter sa famille.

. Enfin, tout locataire d'un immeuble & destination commer-
ciale qui, par lui-mBme ou par 1l'intermédiaire de ses ayants
droit, vy exploite un fonds de commerce depuls plus de trois
ans au moins, mais pas depuis plus de quinze ans, bénéficie

d'un droit préférentiel au renouvellement du bail.

- Le propriétaire ne pourra s'opposer 2 ce rencuvellement

préférentielque dans les cing cas suivants:
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. i1 fait &tat de griefs légitimes & 17égard du preneur,
griefs qui sont & apprécier par le juge compétent;

. il reVendique le local aux fins d'occcupation personnelle
par lui-méme, par ses ascendants ou par ses descendants;

. il prévoit la reconstruction ou la transformation de
1'immeukle ou du localy

. il se propose d'abandonner toute location aux fins de
commerce semblable ou analogue;

. il justifie d'une offre "sincére et réelle” d'un tiers
supérieure & celle du locataire. Dans ce cas, le loca-
taire pourra, soit payver le loyer ainsi déterminé, solt
renoncer & son droit de préférence. Le locataire a droit

3 des dommages intéréts si 1'offre s'avére n'avoir pas

6té sinciére et réelle.

- La demande de renouvellement doit 2tre notifiée au moins
six mois avant la fin de lfexpirvation du bail en cours, le proprié-
taire devant faire connaitre son avis dang les trois mois désg
e

-

réception.

Les loyers et les autres charges 2 acguitter par le loca-
taire pendant la période du rencuvellement seront déterminégs, &
défaut d'accord entre parties, par un ou trols experts choisis
par elles, sinon désignés par le Président du Tribunal civil

de la situation de 17immeuble.

Certaines dispositions de la loi du 14 février 185%& portant
modification et coordination des dispositions l&gales et régle-
mentaires en matidre de baux 3 loyer doivent &tre mises en

paralldle avec la prédite réglementation.

- Sous réserve de 1'arr&té de 1935, l'article 17 de cette loi
prévoit que le preneur commergant oOu industriel, dont le bail
ayant pour objet des locaux 3 usage commercial ou industriel
vient de cesser, pourra demander deux sursis successifs, chacun

de six mois au maximum. Ce sursis doit 8tre demandé
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dans des délais stricts fixés par la loi et sera refusé
si le bailleur prouve qu'il a besocoin de l'immeuble pour
P'exploiter lui-méme ou le faire exploiter par ses descen-

dants ou pour d'autres motifs '"graves et légitimes".

- I} s'y ajoute gue récemment, le Gouvernement, par la loi
du 8 avril 1982 fixant des mesures spéciales en vue d'assurer
le maintien de l'emploi et la compédtitivité générale de
Téconomie et par la nouvelle loi tripartite,votéele
16 décembre 1382, a bloquéd temporalirement les loyers commerclaux.

Dans la mesure ol cette dernisre mesure reléve
de considérations &trangdres & la matiére méme de la protection
spéciale des baux commerciaux.et pour autant gue les disposi-
tions actuellement en vigueur ont, en général, permis de
concilier les intéréts primordialement oppesés du bailleur,
propriétaire du local de commerce, d'une part, et du locataire,
propriétaire du fonds de commerce, d'autre part, le Conseil
Economique et Social estime pouvoir conclure qufen ce moment
il n'est guére utile de voulolr modifier fondamentalement

la légisiation existante.

I1 estime toutefois nécessaire d'améliorer la sécurité
du preneur en prévoyant des délais de préavis guil seront '
directement fonction tant de la durée du bail gque de la durée
d'occupation de l'immeuble. Ainsi, pour un bail de trois ans,
le délai de préavis pourrait &tre au moins de trois meis;
pour un bail de six ans, il pourrait &tre au moins de six
mois; pour un bail de neuf ans, il pourrait s'étendre sur une

année et pour un bail de quinze ans, sur deux années.

Afin d'aboutir & une protection adéquate également de ceux
des preneurs gui ne disposent pas de bail ou sesulement d'un
bail depuis peu, tTout en occupant 1 "immeuble depuis
de nombreuses années, des délais de préavis analogues pour-
raient &tre envisagés, 4 savoir: une année en cas d'occupation
de plus de 9 ans, deux années en cas d'occupation de plus de

15 ans, treis années en cas dfoccupation de plus de 2o ans.
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Si, d3s lors, les dispositions de 1farrété grand-ducal du
31 occtobre 1936 pouvatent 8tirve reprises en principal, elles
devraient encore pouvoir &tre, le cas &chéant, renforcées en
ce sens que le dyroit de préférence seralt & élargir sur une
péricde de vingt & vingt-cing ans, ceci afin de consolider
la stabilité de commerces confirmés et implantés depuis de

lengue date.

- Sans préjudice de ce qui précdde et du maintien de
la liberté des parties dans la formation des prix en matidre
de baux commerciaux, le Conseil Lconomigue et Social ne
voudrait cependant pas manquer de rendre attentif & un ensemble
de considérations qui ne seront pas 3 négliger pour l'avenir
et qui relédvent notamment de fortes incidences des loyers
cemmerciaux sur la structure des cofits et, partant, sur les
prix de vente ainsi gque sur la concentration progressive de
certains tvpes limités de commerce aux meilleurs centres ou

rues commerciales.

Ces types de commerce, qui vendent presgue toujours des
produits. dits "de luxe®, sont les seuls guil permettent de
dégager une valeur ajoutée suffisamment importante pour
pouvoir payer las trés hauts loyers exigés & de tels en-

droits.

T1 faudra aussi réfléchir, tdt ou tard, sur les disposi-
tifs légaux & mettre en place peur enrayer des sauts impor-
tants et trop brusgues dans les relévements des loyers &
l'occasion du changement de locataire ou de renouvellement
du bail.

" En effet, de telles situations,solt rendent impossible
le maintien du type de commerce en place, soit obligent
I'ancien locataire 3 prendre des risgues d'expleitation sou-
vent inconsidérés lorsqu'il entend néanmoins maintenir, au
méme endroit, ou dans leg environs immédiats, son commerce,
soit incitent de nouveaux venus & une épopée commerciale
aventureuse qui se termine, dans bilen des cas, par une

faillite aussi inutile que malencontreuse.
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27. Les _sanctions
Sans vouloir entrer dans le détail de 1l'agencement con-
evet des sanctions 3 préveir, le Conseil Economique et Social
voudrait cependant insister sur la nécessité de metire en

place despénalités adéquates et efficaces.

A ce sujet, la nouvelle loi francaise précitde”pourrait

servir de base de référence pour la Jdétermination des manque-
ments & sancticnner.

Le Conseil Economique et Social voudrait é&numérer, a
titre exemplatif, les faits suivants:

- subordonner, a charge du locataire, la conclusion du

contrat de location

. 80iT & une remise d'argent ou de valeurs ne correspon-
dant pas au paiement du loyer et des charges locatives
ou au dépdt de garantie,

. soit 3 la reprise diobjets ou d'installations & un prix

manifestement supérieur & leur prix réel;

- subordonner, & charge du bailleur, le départ du locataire
. - [] ey L]
d une remise d'argent ou de valeurs ou 4 la reprise
d'cbiets ou d'installations & un prix manifestement

supérieur & leur valeur réelle;

- délivrer une copie de guittance comportant une ou

plusisurs mentions erronées,

- exercer, de maniére frauduleuse, le droit de pésiliation

ou le droit de non-renouvellement du contrat,

~ exiger ou percevoir un loyer excédant les plafonds

légaux.

L n £ oy e GTE TR PEE G e W S O M GE b S e

s

Voir page 22.
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En ce qui concerne pius particulidrement la fixation
des pénalités pécuniaires et des montants des dommages et
intéréts, le récent réglement grand-ducal du 22 décembre
1981 modifiant le réglement grand-ducal du 23 décembre 1874
concernant la concurrence déloyale, pourra fournir les
paramdtres & appliquer par les tribunaux &galement dans la

matidre des baux & loyer.
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L e e S e Ak e A T PR W A G e ey U e

Au vu de ce qui précéde, une réforme de la loi sur les
baux 3 loyer s'impose 3 la lumidre du fait que les conditions
dconomigues et financiéres qui ont prévalu lors de 1l'é&laboration

de la lol de 1955 ont fondamentalement changé.

- Face & cette situation nouvelle, une approche globale du
probléme doit en dehors du taux de rendement du capital investi,
prendre également en considération d'autres &léments, telles la
crise économigue et la diminution du pouvoilr dfachat des
ménages.

. L& proportion des ménages luxembourgzeols propriétaires
gtant évaluée 3 prés de deux tiers de la population globale,
les ménages locataires constituent une mincrité de l'ensemble
des ménages.

. De plus, parmi ces derniers, il s'agit de distinguer
entré ceux nécessitant une protection et ceux ~ moins nom-
breux - gui, pour deg raisons personnelles,'préférent la loca-
tion & 1l'acquisition de leur logement et qui sont disposés

a payer des loyers trés &levés,

~ En ce guil concerne la détermination du loyer, le Conseil
Economique et Social s’est interrosf diabord sur la base

du loyer et de sa fixation.

. Ainsi et pour la dé&finition du capital investi, il est
proposé de déterminer séparément, d'une part, la base et,

d'autre part, les modificetions subies par la base initiale.

Cette fagon de procéder doit permettre de distinguer
nettement entre le terrain et la construction et de tenir

équitablement compte des investissements complémentaires
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éventuels, investissements qui, jusqu'd présent, n'ont pas

été retenus par la jurisprudence pour admettre la demande
d'un loyer supérieur, mé&me au cas ol ils ont consisté dans des
travaux de modernisation par lesquels le degré de confort du

logement a été substantiellement relevé.

. Quant & la fixation des loyers, il est proposd de pete-
nir, comme base, le capital investi comprenant le tervain et

la construction proprement dite,

La partie "terrain® constituant un élément fixe, la partie
I

"construction” seule sera réévaluée périodiquement.

- Compte tenu des risques d'incompatibilité entre les no-
tions de rendement (propriétaire) et de charge (locataire}, le
Conseil Eccnomique et Social s'est attaché 3 dégager et 2 propo-
ser un cadre gé&néral permettant aux autorités publiques d'y
asseoir le taux approprié, situé 3 1l'intérieur de la fourchette
qui se dégage des deux opinions exprimées au sein du Conseil
Economique et Social,

En effet, en ce gqui concerne le propriftaire, vu le phé-
nom#ne incontestd de capitalisation inhérent 3 tout investisse~
ment immobilier, de la séourité intrinséque de cette forme de
placement, de la probabilité de la constitution de plus-
values ainsl que, en ce qui concerne le locataire, des consi-
dérations socilales et des contraintes qui se dégagent de la
politique de revenu (niveau et/ou affectation), le taux du
rendement 4 appliquer sera nécessairement inférieur au taux
des placements mobiliers.

Par ailleurs, un taux proche, voire identique 3 celui
pratiqué, par exemple, sur Jes marchds financiers ne correspondrait nulle~

ment aux exigences d'une situation normalisfe du marché immobilier et
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éventuels, investissements qui, jusqu’d présent, n'ont pas

&té€ retenus par la jurisprudence pour admettre la demande
d'un loyer supérieur, méme au cas ol ils ont consisté dans des
travaux de modernisation par lesqguels le degré de confort du

logement a &té substantiellement relevé,

- Quant & la fixation des loyers, il est proposé de rete-
nir, comme base, le capital investi comprenant le terrain et

la construction proprement dite.

La partie "terrain® constituant un €l8ment fixe, la partie

"construction™ seule sera réfvalude périodiquement.

. Compte tenu des risques d'incompatibilité entre les no-
tions de rendement {(propriétaire) et de charge (locataire), le
Conseil Economique et Social s'est attaché 3 dégager et & propo-
ser un cadre général permettant aux autorités publiques d'y
asseocir le *taux approprié, situé 3 l'intérieur de la fourchette
qui se dégage des deux opinions exprimées au sein du Conseil

Economique et Social.

En effet, en ce qui concerne le propriétaire, vu le phé-
noméne incontesté de capitalisation inhérent 3 tout investisse-
ment immobilier, de la sécurité intrinsdque de cétte forme de
placement, de la probabilité de la constituticn de plus-
values ainsi que, en ce qui concerne le locataire, des consi-
dérations sociales et des contraintes qui se dégagent de la
politique de revenu (niveau et/ou affectation), le taux du
rendement 4 appliquer sera nécessairement inférieur au taux

des placements mobiliers.

Par ailleurs, un taux proche, voire identique 3 celui
pratiqué, par exemple, sur les marchés financiers ne correspondrait nulle-

ment aux exigences d'une situation normalisée du march? immobilier ot
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ne manguerait sans doute pas de créer une insolvabilité cer-
taine pour nombre de locataires, notamment pour ceux disposant

de revenus modestes.

~ De plus, il importe de ne pas négliger l'incitation &
lt'investissement immobilier, ceci en raison d'une certaine
pénurie existant en matiére de logement, d'une part, et de
17impact économique réZsultant des activités du secteur b&timent,

dfautre part.

-~ Dans un contexte général, le Conseil Economique et Sccial
a tenu & nuancer seg propositions. En effet, si actusllement
un tiers & peu prés des ménages luxembourgecis a toujours eu
recours & la location, la situation &conomique et l'évolution
des colits de la construction ne marqueront certes pas den-
trainer une diminution des ménages aptes & financer l'acquisi-
tion ou la construction d'un logement propre et, partant,

dl'augmenter la demande en location.

Compte tenu de cet &tat des choses, i1 &chet de distinguer
entre différents groupes cibles concernés. Ainsi, 1'on devrait

différencier trois catégories de baux & loyer, 3 savoir:

. la catégorie de luxe, pour laquelle 1l'on pourrait laisser
libre cours aux mécanlsmes du marché;

. la catégorie moyenne qu'il échet de réglementer par la
fixation d'un taux maximal;

. la catégorie sociale pour laguelle 11 faudra &lzborer
un cadre permettant d'y gréffer un loyer ne dépassant

pas un certalin pourcentage du revenu.

- A ce sujet, le Conseil Economigue et Social insiste sur
l'cbligation d'une réforme glcbale conijeointe portant, d'une
part, sur lesg modes de fixation et d'adaptation des loyers et,
dfautre part, sur les papports locatifs et les droits et les

obligations gui en découlent pour les parties contractantes.



- 51 - CES/LOYER (83)
~ Quoi gu'il en soit et pour éviter, dans toute la mesure
du possible, des adaptations de loyer immédiates, trop
brusques et trop substantielles, le Conseil Economique et
Social préconise, en tout &tat de cause, une période transi-
toire de trois ans, étant entendu que le défaut d'entretien
caractérisé entrainera une réduction modulée de la base de

référence.

Les modalités & prévoir pourraient s'orienter utilement
sur les mécanismes prévus par les articles 71 & 74 de la loi
francaise déja citée*(dispositians tpansitoires), compte
tenu toutefois des propositions gpéeifiques faites par le
Conzeil Economique et Social, et gui sont adaptées 2 la

situation propre de notre pays.

- En ce qui concerne les droits et les obligations du pro-

.

pridtaire et du locataire, le Conseil Economique et Social

e
egT

*
me qu'il importe de mettre en place un code de Lonne con-
&

i
.
[

(a7

5o

u , instituant la clarté des rapports locatifs et permet-
tant la stabilité d'occupation du locataire de bonne fol, tout
en assurant une mobilité suffisante au marché locatif ainsi

gu’un encouragement certain & l'investissement immobilier.

~ Afin d'apporter une aide efficace aux couches soclales
moing favorisées dans la prise en charge des dépenses de
Logement, le Conseil Economigue et Social ne voit pas d'autre
solution que celle dune intervention, directe et sur une
lapge échelle, des pouvoirs publics, intervention & compléter
nédcessairement par le concours de l'initiative du secteur

Privé.

- Enfin, pour ce gul est des baux commerciaux, le Conseil
Feonomigue et Social s'est résolu & proposer, d ce stade,
uniquement une consolidation des mécanismes institués par
lfarrété grand-ducal du 31 octobre 1236 concernant la pro-
tection du fond de commerce en matidre de ball, conscolidation

qui vise une préservation accrue des intéré@ts en présence.

Voir page 22.
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. Néanmoins, le Conseil Economique et Social a aussi
tenu 3 rendre attentif 3 un ensemble de considérations & ne
pas négliger pour l'avenir et gui se référent essentiellement
aux 1ncidences des loyvers commerciaux sur la structure des
colits et sur la concentration de certains types de commerce

aux mellleurs sites ceommerciaux.

. I1 s'yv ajoute que le législateur devra, dans un délail
rapproché et dans une réforme spécifique, prévoir les dispo-
sitifs permettant d'enraver des sauts importants et trop
brusques dans les reldvements des lovers commerciaux a
lioccasion du changement de locataire ou du renouvellement
du bail.

- In complément & ces propositions de base, le Conseil
Economique et Social tient &galement & rappeler et & sou-

ligner les considérations suivantes:

. Pour &viter un systéme d'adaptation automatique des
loyers et tout en garantissant leur adaptation périodique,
le Conseil Economique et Social préconise un modéle "négo-
ciation" et insiste sur la mise en place d'un systéme cohé-
rent de paramétres et de données statistiques complémentaires
permettant 4 un groupe d'experts 1l'élaboration, & des
&chéances fixes, d'un avis circonstancié proposant au Gou-

vernement les adaptaticng d faire.

. Ltineitation & l'investissement devra &tre accentuée
par des mesures d'appul se situant, avant toutr, sur le plan
fiscal, notamment par des dégreévements fiscaux et des amor-

tissements accé&lériés.

. Ltinstitution, en particulier dans le cadre de la co-
propri2té d'un fonds de renouvellement pour la constitution
de réserves adéquates pour le remplacement des &quipements
commung importants soumis & une usure normale et/ou des

parties "construction" nécessitant des réfections périodigques.
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~ Tn ce qui concerne les droits et les obligations du pro-
priétaire et du locataire, le Conmseil Economique et Sccial

voudrait les voir précisés dans le corps méme de la loi.

- En outre, ile Conseil Economique et Social voudrait faire
reconnaitre au locataire, dans des situations particulisres

et dans des conditions déterminées, un droit de préemption.

-~ T1 estime, de surcroit, indiqué de faire modifier le

fonctionnement et la composition des commissions de loyer.

- Au vu des changements préconisés dans les rapports loca~-
tifs, le Conseil Economique et Social Juge indispensable
1'&+ablissement d'un riglement de copropriété-type en colla-

boration avec les milieux socio-professionnels concernés.

~ Finalement, le Conseil Economique et Social insiste sur la
mise en place de sanctTions adéquates permettant
de garantir le respect et 1l'efficacité des dispositifs légaux

-

préconisés.

LI 4

Le présent avis & &t adopté 3 1'unanimitéd des voix des
membres présents. |
Le Secrétalre Général Le Prisident

Jean Moulin Armand Simon

Luxembours. le 28 février 1883



