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LE TOURNANT ENERGETIQUE 
SOUS L’ANGLE DES LOCATAIRES 

- 
ETAT DES LIEUX 

 
Répartition équitable des coûts  

point de vue du locataire 
 

Carlo	
  Sommaruga	
  –	
  Vice-­‐président	
  ASLOCA	
  Suisse	
  	
  
	
  Séminaire	
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  2015	
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  Berne	
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  FondaBon	
  suisse	
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Défense des locataires	
  
	
  

1.  Défense	
  individuelle	
  -­‐	
  droits	
  individuels	
  du	
  locataire	
  	
  
•  Code	
  des	
  obligaBons	
  (	
  Chapitre	
  VIII)	
  	
  
•  Contrat	
  cadre	
  (	
  Suisse	
  romande	
  et	
  Vaud)	
  
•  Contrat	
  type	
  paritaire	
  	
  
•  Contrat	
  de	
  bail	
  
	
  

2.  Défense	
  collecBve	
  -­‐	
  producBon	
  logement	
  bon	
  condiBons	
  de	
  vie	
  des	
  
locataires	
  
•  Aménagement	
  du	
  territoire	
  
•  SubvenBonnement	
  	
  
•  Droit	
  de	
  la	
  construcBon	
  
•  Normes	
  relaBves	
  à	
  l’environnement	
  	
  
•  PoliBque	
  énergéBque	
  
•  Fiscalité	
  	
  
•  Etc.	
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Défense individuelle sur questions 
énergétiques  

 
•  Décompte	
  de	
  charges	
  de	
  chauffage,	
  d’eau	
  chaude	
  et	
  d’autres	
  charges	
  annexes;	
  

	
   	
  Ex:	
  mauvaise	
  répercussion	
  des	
  coûts	
  du	
  mazout	
  
	
  

•  Suppression	
  de	
  défauts	
  de	
  la	
  chose	
  louée;	
  
	
   	
  Ex:	
  défectuosité	
  chauffage	
  ou	
  défectuosité	
  de	
  l’étanchéité	
  énergéBque	
  

•  ContestaBon	
  de	
  résiliaBon	
  du	
  bail	
  en	
  vue	
  de	
  réalisaBon	
  de	
  travaux;	
  	
  
	
   	
  Ex:	
  Eloignement	
  d’un	
  locataire	
  ou	
  de	
  tous	
  les	
  locataires	
  d’un	
  immeuble	
  

	
  

•  ContestaBon	
  de	
  hausse	
  de	
  loyer	
  suite	
  à	
  travaux	
  d’assainissement	
  
Ex	
  SwissLife	
  :	
  isolaBon	
  énergéBque	
  et	
  aménagement	
  des	
  appartements	
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Les plaintes des locataires 
en matière 

d’assainissement ou de rénovation 
des immeubles 

 
•  RésiliaBons	
  de	
  baux	
  à	
  loyer	
  avant	
  travaux	
  ;	
  
•  Non	
  consultaBon	
  des	
  locataires	
  sur	
  programme	
  de	
  travaux;	
  
•  Forte	
  hausse	
  de	
  loyer	
  immédiate	
  après	
  travaux;	
  
•  Enrichissement	
  indu	
  du	
  bailleur	
  à	
  terme	
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Plaintes des locataires ont-elles un 
fondement objectif?  

«	
  Wir	
  können	
  also	
  zusammenfassend	
  folgende	
  Ergebnisse	
  festhalten:	
  
	
  

•  Energe9sche	
  Sanierungen	
  führen	
  in	
  den	
  meisten	
  Fällen	
  zu	
  einer	
  
Mehrbelastung	
  für	
  Mieter,	
  auch	
  unter	
  Berücksich9gung	
  der	
  
reduzierten	
  Energiekosten.	
  

•  Aus	
  Eigentümersicht	
  macht	
  der	
  durch	
  die	
  energe9sche	
  Sanierung	
  
induzierte	
  Mietzinsaufschlag	
  die	
  Sanierung	
  meist	
  ökonomisch	
  
rentabel.	
  

•  Ein	
  Mieterwechsel	
  führt	
  dazu,	
  dass	
  die	
  Mieten	
  nach	
  einer	
  
Sanierung	
  stärker	
  erhöht	
  werden,	
  sofern	
  der	
  Markt	
  dies	
  
zulässt.	
  »	
  

	
  

BFE	
  &	
  	
  BWO	
  EnergeBsche	
  Sanierung	
  Auswirkungen	
  auf	
  Mietzinsen	
  Schlussbericht	
  	
  
1.12	
  2014 
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  2015	
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  FondaBon	
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  l’énergie	
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Payback und IRR 
 

	
   	
   	
  Tatsächliche	
      Poten7ell	
  mögliche	
  
	
   	
   	
  Mietzinserhöhung 	
   	
  Mietzinserhöhung	
  

Payback 	
   	
  (Jahre) 	
  	
  IRR 	
   	
   	
  Payback*	
  (Jahre)	
   	
  IRR*	
  
Projekt	
  1 	
   	
  	
  13.2	
   	
  	
  5.63% 	
   	
  19.1	
  	
   	
   	
   	
  2.19%	
  
Projekt	
  2	
  	
   	
  10.4	
  	
   	
  8.36%	
   	
   	
  16.5	
  	
   	
   	
   	
  3.51%	
  
Projekt	
  3	
  	
   	
  10.2	
  	
   	
  8.50%	
   	
   	
  15.8	
   	
   	
   	
  3.91%	
  
Projekt	
  4 	
   	
  18.5	
  	
   	
  2.49%	
   	
   	
  18.6	
  	
   	
   	
   	
  2.42%	
  
Projekt	
  5 	
   	
  5.9	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  16.68%	
   	
   	
  18.1	
  	
   	
   	
   	
  2.66%	
  
Projekt	
  6	
  	
   	
  16.0	
  	
   	
  3.79%	
   	
   	
  18.9	
  	
   	
   	
   	
  2.26%	
  
Projekt	
  7	
  	
   	
  21.9	
  	
   	
  1.04%	
   	
   	
  16.8	
  	
   	
   	
   	
  3.34%	
  
Projekt	
  8	
  	
   	
  19.8	
  	
   	
  1.89%	
   	
   	
  17.7	
  	
   	
   	
   	
  2.83%	
  
Projekt	
  9	
  	
   	
  12.0	
   	
  6.68%	
   	
   	
  17.4	
  	
   	
   	
   	
  3.00%	
  
Projekt	
  10	
   	
  28.9	
   	
  1.09%	
   	
   	
  17.7	
  	
   	
   	
   	
  2.84%	
  
	
  
*Die	
  potenBell	
  mögliche	
  Mietzinserhöhung,	
  wenn	
  kein	
  Mieterwechsel	
  staigefunden	
  häie	
  
Quelle:	
  Daten	
  von	
  Immobilieneigentümer,	
  eigene	
  Darstellung	
  
	
  
BFE	
  &	
  	
  BWO	
  EnergeBsche	
  Sanierung	
  Auswirkungen	
  auf	
  Mietzinsen	
  Schlussbericht	
  	
  
1.12	
  2014	
  –	
  Tabelle	
  25	
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  Les abus doivent être combattus 
	
  

•  Avant	
  travaux:	
  les	
  résilia7ons	
  des	
  baux	
  pour	
  disposer	
  de	
  manière	
  non	
  
indispensable	
  d’un	
  immeuble	
  ou	
  d’un	
  appartement	
  vide	
  pour	
  rénover	
  
doivent	
  être	
  interdites;	
  

1.  Développer	
  et	
  imposer	
  des	
  techniques	
  de	
  rénovaBons	
  avec	
  locataires	
  
en	
  place	
  (Genève	
  obligaBon	
  légale)	
  ;	
  

2.  Etendre	
  la	
  protecBon	
  légale	
  contre	
  les	
  congés	
  en	
  vue	
  de	
  libérer	
  
abusivement	
  les	
  logements;	
  

•  Pendant	
  les	
  travaux	
  :	
  absence	
  d’adéquaBon	
  et	
  d’économicité	
  de	
  projets	
  	
  
	
  

•  Après	
  travaux:	
  les	
  hausses	
  de	
  loyer	
  après	
  travaux	
  d’assainissement	
  -­‐	
  
strictement	
  liées	
  aux	
  coûts	
  -­‐	
  doivent	
  être	
  automaBquement	
  et	
  
systémaBquement	
  vérifiée	
  avant	
  noBficaBon	
  au	
  locataire;	
  

1.  Adapter	
  la	
  méthode	
  de	
  calcul	
  de	
  la	
  répercussion	
  de	
  l’invesBssement	
  
sur	
  le	
  loyer	
  	
  

2.  Introduire	
  un	
  système	
  de	
  contrôle	
  du	
  loyer	
  

Séminaire	
  du	
  3	
  juillet	
  2015	
  –	
  Berne	
  -­‐	
  FondaBon	
  suisse	
  de	
  l’énergie	
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Autoriser les résiliations seulement 
si impérativement nécessaire  

 

•  La	
  résiliaBon	
  du	
  bail	
  ne	
  doit	
  être	
  possible	
  que	
  lorsque	
  
l’assainissement	
  -­‐	
  énergéBque	
  ou	
  pas	
  -­‐	
  ne	
  peut	
  absolument	
  pas	
  être	
  
réalisé	
  en	
  présence	
  du	
  locataire.	
  	
  

	
  
Ar9cle	
  271a	
  al.	
  1	
  liI.	
  g	
  nouveau	
  «	
  Le	
  congé	
  est	
  annulable	
  lorsqu’il	
  est	
  donné	
  par	
  le	
  bailleur,	
  notamment:	
  g.	
  En	
  
prévision	
  de	
  la	
  réalisaBon	
  de	
  travaux	
  de	
  rénovaBon	
  ou	
  d’assainissement	
  de	
  la	
  chose	
  louée	
  ou	
  de	
  l’immeuble,	
  sauf	
  
s’il	
  avère	
  techniquement	
  	
  impossible	
  de	
  mener	
  le	
  chanBer	
  avec	
  le	
  locataire	
  en	
  place,	
  que	
  les	
  coûts	
  augmentent	
  de	
  
manière	
  exorbitante	
  ou	
  qu’aucune	
  soluBon	
  de	
  rotaBon	
  ou	
  de	
  relogement	
  temporaire	
  dans	
  l’immeuble	
  ou	
  le	
  
quarBer	
  n’est	
  envigeasable.	
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Promouvoir  
la consultation des locataires  

 

•  Le	
  droit	
  du	
  bail	
  ne	
  prévoit	
  aucune	
  obligaBon	
  de	
  consultaBon;	
  
	
  

•  Le	
  droit	
  cantonal	
  de	
  la	
  construcBon,	
  selon	
  les	
  cantons,	
  permet	
  
seulement	
  le	
  dépôt	
  d’observaBons;	
  

	
  

•  Mais	
  aucune	
  exigence	
  légale	
  d’économicité	
  et	
  d’adéquaBon	
  et	
  donc	
  
aucun	
  examen	
  du	
  projet	
  sous	
  cet	
  angle.	
  Pourtant,	
  

•  Meilleures	
  acceptance	
  du	
  projet	
  par	
  les	
  locataires;	
  
•  AmélioraBon	
  de	
  l’adéquaBon	
  du	
  projet;	
  	
  
•  Économies	
  du	
  projet	
  favorable	
  à	
  l’Etat,	
  le	
  bailleur	
  et	
  le	
  

locataire;	
  

•  IntroducBon	
  d’un	
  disposiBf	
  légal	
  cantonal	
  ou	
  fédéral	
  (droit	
  construcBon,	
  
CO,	
  loi	
  sur	
  l’énergie) 
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Pour une juste répartition 
financière  

entre les locataires et les bailleurs 
 

Le	
  loyer	
  couvre	
  le	
  rendement	
  des	
  fonds	
  propres	
  invesBs,	
  les	
  frais	
  financiers	
  
(intérêts	
  hypothèque),	
  les	
  frais	
  d’entreBen	
  et	
  les	
  frais	
  d’exploitaBon.	
  	
  
	
  
Le	
  locataire	
  ne	
  paie	
  pas	
  -­‐	
  à	
  juste	
  Btre	
  -­‐	
  	
  l’amorBssement	
  du	
  bien	
  immobilier.	
  
	
  

En	
  cas	
  d’invesBssement	
  pour	
  les	
  travaux	
  de	
  rénovaBon	
  ou	
  d’assainissement	
  
énergéBque,	
  l’art.	
  14	
  al.	
  4	
  OBLF,	
  sBpule	
  	
  
«	
  Les	
  hausses	
  de	
  loyer	
  fondées	
  sur	
  des	
  inves9ssements	
  créant	
  des	
  plus-­‐values	
  et	
  sur	
  des	
  améliora9ons	
  
énergé9ques	
  sont	
  réputées	
  non	
  abusives	
  lorsqu’elles	
  ne	
  servent	
  qu’à	
  couvrir	
  équitablement	
  les	
  frais	
  d’intérêts,	
  
d’amor<ssement	
  et	
  d’entre9en	
  résultant	
  de	
  l’inves9ssement.	
  
 

Aujourd’hui,	
  avec	
  l’augmentaBon	
  du	
  loyer	
  après	
  travaux,	
  les	
  locataires	
  
remboursent	
  au	
  bailleur	
  l’invesBssement	
  !	
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Autoriser uniquement les hausses 
de loyer correspondant aux coûts 
•  Les	
  hausses	
  de	
  loyer	
  après	
  assainissement	
  doivent	
  être	
  strictement	
  

limitées	
  à	
  la	
  réalité	
  effecBve	
  des	
  invesBssements	
  à	
  plus-­‐value.	
  
Art.	
  14	
  al.1	
  1ère	
  phrase	
  OBLF	
  «	
  Sont	
  réputés	
  presta9ons	
  supplémentaires	
  du	
  bailleur	
  au	
  sens	
  de	
  l'art.	
  
269a,	
  let.	
  b,	
  CO	
  les	
  inves9ssements	
  qui	
  abou9ssent	
  à	
  des	
  améliora9ons	
  créant	
  des	
  plus-­‐values,	
  
l'agrandissement	
  de	
  la	
  chose	
  louée	
  ainsi	
  que	
  les	
  presta9ons	
  accessoires	
  supplémentaires	
  »	
  
	
  

Maintenir	
  	
  
	
  

•  PrésompBon	
  légale	
  facilitatrice,	
  mais	
  très	
  problémaBque.	
  
	
  

Ar.	
  14	
  al	
  1	
  2ème	
  phrase	
  «	
  En	
  règle	
  générale,	
  les	
  frais	
  causés	
  par	
  d'importantes	
  répara9ons	
  sont	
  
considérés,	
  à	
  raison	
  de	
  50	
  à	
  70	
  %,	
  comme	
  des	
  inves9ssements	
  créant	
  des	
  plus-­‐values	
  »	
  

	
  

Suppression	
  de	
  l’art.	
  	
  14	
  al.	
  1,	
  2ème	
  	
  phrase	
  OBLF	
  ou	
  
	
  

RéducBon	
  de	
  50%	
  à70%	
  à	
  30%-­‐50%	
  de	
  la	
  part	
  des	
  coûts	
  présumés	
  
invesBssements	
  à	
  plus-­‐value.	
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Les subventions répartissent 
 la charge de l’assainissement  

 

•  Les	
  immeubles	
  ont	
  tous	
  été	
  construits	
  de	
  manière	
  conforme	
  à	
  la	
  loi.	
  Il	
  n’y	
  a	
  pas	
  
de	
  responsabilité	
  spécifique	
  des	
  propriétaires	
  ou	
  des	
  locataires	
  quant	
  à	
  la	
  
construcBon	
  d’immeubles	
  peu	
  économes	
  en	
  énergie.	
  	
  

•  Les	
  nouvelles	
  exigences	
  légales	
  visent	
  une	
  améliora7on	
  de	
  l’environnement	
  pour	
  
l’ensemble	
  de	
  la	
  société.	
  

•  Les	
  coûts	
  des	
  assainissement	
  doivent	
  donc	
  être	
  réparBs	
  entre	
  
1.  La	
  société,	
  c’est	
  à	
  dire	
  l’ensemble	
  des	
  contribuables,	
  qui	
  gagne	
  en	
  améliorant	
  

la	
  qualité	
  de	
  l’environnement;	
  
2.  Le	
  propriétaire	
  qui	
  voit	
  son	
  bien	
  prendre	
  de	
  la	
  valeur	
  par	
  son	
  amélioraBon	
  

énergéBque;	
  
3.  Le	
  locataire	
  qui	
  bénéficie	
  (parfois)	
  d’un	
  confort	
  amélioré	
  et	
  de	
  coûts	
  de	
  

chauffage	
  et	
  eau	
  chaude	
  réduite;	
  
•  Les	
  subvenBons	
  ne	
  sont	
  pas	
  un	
  cadeau	
  ou	
  seulement	
  un	
  ouBls	
  financier	
  

d’incitaBon	
  mais	
  la	
  prise	
  en	
  charge	
  (très	
  par7elle)	
  de	
  sa	
  part	
  de	
  l’assainissement	
  
par	
  la	
  société. 
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Favoriser le subventionnement   
 

L’ASLOCA	
  est	
  favorable	
  à	
  un	
  (substan7el)	
  subven7onnement	
  public	
  des	
  
travaux	
  d’assainissement	
  énergé7que	
  des	
  immeubles	
  afin	
  que	
  	
  

•  la	
  société	
  assume	
  ses	
  choix	
  passés	
  et	
  actuels	
  	
  
•  la	
  charge	
  des	
  bailleurs	
  –	
  locataires	
  soit	
  réduite	
  	
  .	
  	
  

	
  
Pour	
  les	
  locataires	
  peu	
  importe	
  comment	
  sont	
  dégagés	
  les	
  fonds	
  publics	
  pour	
  
autant	
  que	
  ce	
  soit	
  poli7quement	
  faisable	
  

•  Fonds	
  financé	
  par	
  l’impôt	
  (socialement	
  juste,	
  pas	
  de	
  lien	
  
énergéBque)	
  

•  l’affectaBon	
  du	
  produit	
  des	
  taxes	
  incitaBves	
  (socialement	
  moins	
  
juste;	
  mais	
  lien	
  entre	
  consommaBon	
  CO2	
  et	
  travaux	
  
d’assainissement	
  énergéBque)	
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Empêcher les arnaques  
sur les subventions 

	
  

•  Oui	
  aux	
  subvenBons,	
  mais	
  aTen7on	
  aux	
  enrichissements	
  indus	
  des	
  
bailleurs:	
  

1.   Par	
  l’absence	
  de	
  répercussion	
  de	
  la	
  subven7on	
  dans	
  le	
  calcul	
  de	
  la	
  
hausse	
  de	
  loyer	
  (nécessité	
  d’une	
  vérificaBon	
  du	
  calcul	
  des	
  loyers)	
  

	
  

2.   Par	
  la	
  fixa7on	
  d’un	
  loyer	
  fondé	
  sur	
  le	
  marché	
  au	
  lieu	
  et	
  place	
  d’un	
  
loyer	
  fondé	
  sur	
  les	
  coûts	
  (obligaBon	
  de	
  fixer	
  le	
  loyer	
  sur	
  les	
  coûts	
  et	
  
non	
  sur	
  le	
  marché).	
  

3.   Par	
  une	
  augmenta7on	
  du	
  loyer	
  pendant	
  la	
  période	
  
d’amor7ssement	
  des	
  travaux	
  (20	
  à	
  30	
  ans)	
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Renforcement du droit à la réparation 
des défauts  

	
  
•  Le	
  droit	
  actuel	
  ne	
  permet	
  que	
  difficilement	
  d’admeTre	
  l’existence	
  	
  d’un	
  défaut	
  

en	
  ma7ère	
  de	
  déperdi7on	
  énergé7que	
  dont	
  le	
  locataire	
  peut	
  exiger	
  la	
  
réparaBon	
  au	
  début	
  du	
  bail	
  ou	
  en	
  cours	
  de	
  bail;	
  

	
  
•  L’existence	
  d’un	
  défaut	
  relevant	
  de	
  l’assainissement	
  énergéBque	
  pouvant	
  être	
  

soulevé	
  par	
  le	
  locataire	
  devant	
  être	
  réparé	
  par	
  le	
  bailleur,	
  sans	
  augmentaBon	
  
directe	
  de	
  loyer,	
  pourrait	
  être	
  précisé	
  dans	
  l’OBLF	
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Conclusion 
 

La	
  	
  réparBBon	
  équitable	
  des	
  coûts	
  des	
  travaux	
  d’assainissement	
  passe	
  donc	
  par	
  
	
  	
  
Subven7ons	
  	
  

•  Une	
  prise	
  en	
  charge	
  collecBve	
  de	
  l’assainissement	
  plus	
  importante;	
  
•  Un	
  disposiBf	
  légal	
  évitant	
  un	
  abus	
  de	
  l’usages	
  des	
  fonds	
  publics.	
  
	
  

Doit	
  du	
  bail	
  	
  
•  Une	
  exclusion	
  de	
  l’amorBssement	
  des	
  invesBssements	
  à	
  plus-­‐value	
  ou	
  

d’assainissement	
  énergéBque	
  dans	
  le	
  calcul	
  de	
  la	
  hausse	
  de	
  loyer;	
  
•  Une	
  exclusion	
  de	
  la	
  présompBon	
  de	
  la	
  part	
  des	
  travaux	
  à	
  plus-­‐value	
  à	
  

répercuter	
  sur	
  le	
  loyer	
  	
  en	
  cas	
  de	
  gros	
  travaux	
  de	
  rénovaBon	
  ou	
  à	
  tout	
  le	
  
moins	
  une	
  réducBon	
  de	
  ceie	
  part	
  	
  

•  Précision	
  de	
  la	
  noBon	
  de	
  défaut	
  énergéBque	
  que	
  peut	
  invoquer	
  le	
  locataire	
  
•  Une	
  protecBon	
  contre	
  les	
  congés	
  en	
  vue	
  de	
  libérer	
  les	
  logements	
  pour	
  

assainissement	
  	
  
•  Une	
  parBcipaBon	
  ou	
  à	
  tout	
  le	
  moins	
  une	
  consultaBon	
  des	
  locataires	
  


