
La loi sur les baux a loyer en question
Le texte

La loi du 14.2.1955 est marquee du sceau de l'apres-
guerre et de la penurie de logement a cette epoque.

Retenons quelques caracteristiques de cette loi:
une bonne protection du . locataire notament par la
prorogation Wale du bail, des moyens simples pour
faire baisser un loyer'exagere,interdiction d'in-
dexer, possibilite de requerir les maisons vides
en cas de penurie declaree par le conseil communal.

La loi distingue entre les maisons construites
avant ou apres le lo septembre 1944. Pour les mai-
sons anciennes des montants sont fixes par piece
va-iant selon le confort et la commune pour attein-
dre au maximum 5oo fr par piece avec tout confort
dans la ville de Luxembourg. Une maison ou	 un
appartement avec 4 pieces plus salle de bains, ga-
rage, grenier et jardin, construite avant la guerre
ne peut etre louse selon la loi pour plus de 2000F

a Luxembourg-Ville. Les loyers effectifs sont
beaucoup plus eleves et les locataires sont gene-
ralement prets a payer plus. Pour les logements
construits apres la guerre le loyer annuel ne peut
depasser 5% du prix de revient. Un appartement
avant coOte 3 millions au proprietaire ne peut
donc revenir a plus de 125oo francs de loyer men-
suel.

et ses effets

Meme le toyer cite dans le 2e cas ne donne qu'un
rendement mediocre du capital investi, alors que
les banques dorment actuellement des interrêts al-
lent jusqu'au triple de ce pourcentage.

faut noter c:ependant que ce taux de 5% ne vaut
pas pour les appartements de luxe, les maisons de
maitre ainsi que les baux commerciaux. Ces loyers
sont libres et les appartements trouvent preneur,

meme si le loyer s'éleve a 25000 francs ou plus
pour 2 chambres a coucher. Faut-il s'etonner que
de nombreux fonctionnaires des institutions euro-
peennes les habitent, et que ces personnes se
voient attribueesdes allocations substantielles de
logement par leur employeur. La tendance des pro-
moteurs va donc naturellement vers la construction
de logements de luxe au detriment de ceux accessi-
bles aux 7/8 des Luxembourgeois.

Le loyer des anciennes maisons reste theoriquement
completement bloque, aucune augmentation n'est per-
mise, d'o0 le désinteret de'ces proprietaires.
Seule possibilite de rentabiliser: remplir la mai-
son jusqu'aux combles d'immigres, at-Rs a payer
beaucoup trop.

Dans les nouvelles constructions le loyer peut
etre augmente lors de la vente de l'immeuble con-
formément a la "nouvelle" valeur. Des proprietaires
habiles n'ont qu'a faire des ventes-bidon entre
eux, et hop, voila les loyers qui montent en fle-
che - legalement.

Nous constations une deterioration des anciens
immeubles, un rush vers les constructions de luxe
et donc une penurie en logements accessibles aux
petits et moyens revenus.
Dans les vieux logements locatifs se regroupent
les famille.s nombreuses, delaissees par les promo-
teurs, parce que non-solvables, et par les hommes
politiques, parce qu'electoralement negligeables
ou inexistants.

Retenons que les pouvoirs publics ne disposent pas
pour ainsi dire, de logements sociaux locatifs qui
pourraient peser sur les loyers.

QUELLES TENDANCES POUR MODIFIER LA LOI?

Les loyers des anciennes constructions et le taux
des loyers des nouvelles pourraient.etre adaptes
par simple arrete grand-ducal et ce de temps a
autre. Or it n'en a ete rien meme du temps des coa-
litions des grands proprietaires, comme l'actuel
gouvernement. (I1 faut dire, pour etre complet,que
certains dignitaires socialistes sont bien places
dans le peloton de tete des grands proprietaires
immobiliers).

Le contrepoids des syndicats semble avoir ete pre-
ponderant et le ministre J.Spautz, issu du mouve-
ment syndicaT sera soumis a des pressions des deux
parts.

Ces dernieres annees plusieurs motions ont ete
adoptees a la Chambre des Deputes pour exiger une
modification de la loi, en vain.
Quelques propositions concretes ont ete avancees
notamment la proposition de loi du depute Georges
Margue. Elle se propose d'adapter les montants et •
taux des loyers et d'indexer tous les loyers.
D'autres propositions prevalent de reduire les ga-
ranties dont profitent les locataires d'aprés la
loi actuelle. Rappelons a ce sujet qu'un proprie-
taire ne peut faire deguerpir un locataire qu'a
certaines conditions tres strictes: non-respect du
contrat par non-paiement par exemple, besoin per-
sonnel du proprietaire ou de ses descendants, bruit
nocturne ou travaux d'envergure.
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Plusieurs avant-projets de loi ont ete elabores par
les services competents.-Tous tendent vers une in-
dexation, vers des modifications des garanties du
locataire, vers l'abolition de la commission des
loyers, instance de conciliation en cas de loyers
trop eleves (ou trop bas) et qui doit fonctionner
dans chaque commune.

Actuellement le Conseil Economique et Social com-
mence a se pencher sur le probleme. Une adaptation
annuelle des layers est probable, sans pour autant
la Tier au mecanisme automatique de l'index des
prix.

Si une adaptation des loyers des anciennes construc-
tions est inevitable, it faut eviter que ce ne
l'occasion d'une revanche des proprietaires. Theo-
riquement ils ont dO se contenter des montants le-
gaux peu eleves et ils pourraient vouloir rattra-
per le temps perdu. Une augmentation forte des la-
yers serait un coup tres dur pour les petites gens
qui connaissent déjà pas mal de difficultes dans
la situation economique actuelle. Et surtout
ne faudra pas toucher aux garanties 'regales pre-
vues pour proteger l'economiquement faible sur un
marche, ou fatalement it dolt succomber, s'il est
libre.	 Serge

Bauen hen auch sozial denken
Schweden ist flachenmassig ein grosses Land mit
8,3 Millionen Einwohner (2o pro qkm). Genau wie in
andern europaischen Landern ist die Landflucht seit
dem zweiten Weltkrieg ein relevantes Phanomen das
eine Reihe sozialer Schwierigkeiten mit sich zog.
Was Schweden aber von andern Landern unterscheidet
1st, dass es versucht diese Schwierigkeiten nicht
nur Burch palliative Hilfestellung, sondern auch
auf dem Gebiet des Wohnungsbau zu 16sen,

Wohnungsbau als Mittel, um soziale Probleme zu 16-
sen, ist in Schweden eine bekannte und benUtzte
Idee. Hier in Luxemburg hingegen hUtet man sich
schamhaft zu erwahnen, dass Uberhaupt eine Korre-
lation besteht zwischen Wohnung und den sozialen
Problemen der Bewohner. Diese Scham nUtzt sicher-
lich nicht den Bewohnern:

A. FOLGEN DER LANDFLUCHT

Wenn 195o nur 6o% der schwedischen Bevalkerung in
Stadten lebte so sind es heute immerhin 8o%. Die
drei grossen Ballungszentren Stockholm, Goteborg
und Malmo beherbergen 3o% der ganzen Bevolkerung.

Obwohl man in den Grosstadten sehr vide hohe.Hau-
sertiocks findet, sind weniger als 1/10 aller Woh-
nungen in Gebauden von mehr als 5o Appartements
gelegen. 51% aller Erwachsenen lebten 1974 in Ein-
familienhauser. In Ballungszentren wie Stockholm
andert dieser Mittelwert sehr viel: hier leben nur
13% in Einfamilienhauser. In kleinen Gemeinden von
weniger als lo 000 Einwohner hingegen belauft sich
dieser Prozentsatz auf 75%.

Appartements dans different: types d'immeubles

so

Maisons individualise

Pettis Inunaubles collectifs (19 appartements so plus)

Immeubles celiac/11a moyens (20-49 appartements)

Grinds lmmeubles colleen(' (SO apparlements au mains)

Dieser Einwohnerstrom in die Stadte wurde wahrend
den sechziger Jahren von einem gewaltigen Wohnungs-
bauprogramm aufgefangen. In lo Jahren sollten 1
Million Wohnungen errichtet werden. Dieses Pro-
gramm das in den siebziger Jahren abgeschlossen
wurde, ruft heute eine Reihe sozialer Probleme her-
vor, besonders in den grossen Wohnblikken (Vanda-
lismus, Segregation der Einwanderer usw.)

Evolution de la construction de logements,
1951-79 (appartements nouveaux par an)

Antibes

Maisons
individuelles

million
Total

minima

Nombre
pour 1 000
habitants

1951-55 12 50 7,0
1956-60 17 64 8,6
1961-65 24 83 10,8
1966-70 30 103 12,9
1971-75 41 94 11,3
1976 40 36 6,8
1977 41 56 6,6
1978 40 54 6,3

B. WOHNUNGSQUALITAET

Im allgemeinen 1st der Zustand der Wohnungen sehr
zufriedenstellend. 85% bis 90% aller Wohnungen ha-
ben modernen Komfort. QualitSt 1st fUr den Schwe-
den ein wichtiger Begriff, auch in Hinsicht auf
seine Wohnung. Dies zeigt sich in den letzten lo
Jahren besonders in der standigen Nachfrage nach
grtisserer Wohnflache. Die Wohnflache wurde standig
ausgedehnt, so dass heute jeder im Durchschnitt
Uber 1,7 Zimmer verfUgt. (KUche miteingeschlossen)

Composition des ménages scion la
dimension des appartements, 1975

1	 2	 3	 4 Ensemble
Hamlin" d* personnel MN mimeo
du menage

Bei einer neueren Mietwohnung 1st allgemein ange-
nommen, dass die KUche komplett ausgestattet 1st
(elektrischer Herd, Ventilator, Dampfabzug, KUhl-
schrank mit Gefrierfach) und dass ein eingebauter
Kleiderschrank vorhanden ist. In neuen Wohngegen-
den befindet sich in nachster Umgebung eine Spiel-
wiese fUr Vorschulkinder, ein bewachter Spielplatz
fUr Sltere Kinder, eine Kindertagesstatte (foyer

Au mains
4 places
cuisine

3 places
cuisine

2 Oleos
cuisine

1 plats
cuisine
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