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Loyers et revenus

Les bases de I'enquéte

La connaissance des conditions de logement et notam-
ment de la relation entre loyers et revenus est importante
a maints égards. Grace a un contrat passé avec la Société
pour le développement de I'économie suisse, le groupe
de travail Metron a Briigg a pu établir, en collaboration
avec I'Institut de sociologie de I'Université de Berne, une
analyse qui tient compte des connaissances de diverses
branches de la science et de la complexité pratique du
probléme.

Ont été consultés des ménages de plusieurs personnes
avec un chef de ménage salarié, de nationalité suisse et
habitant un immeuble locatif. On est parvenu ainsi a un
matériel statistique relativement homogeéne et par consé-
quent significatif. L'enquéte avait pour but de fournir des
résultats en provenance de la région du Plateau située
entre le lac de Constance et le lac Léman, laquelle se
trouve en rapide expansion. Dans ce but, on a choisi six
communes surl’axe Bienne-Berne quireprésententdivers
styles d’implantation et de situation (Berne, Zollikofen,
Minchenbuchsee, Lyss, Briigg et Bienne). En outre, on
a pris comme communes représentatives Lenzbourg et

étre jugée de cas en cas. |l est certain qu'elle serait dépla-
cée dans unvillage rural dont le développement est faible.
On prendra particuliérement en considération I'effet
optique de la construction. Une maison-tour érigée a
proximité d'une église détruira souvent le centre du vil-
lage. Il serait donc souhaitable que les projets de mai-
sons-tours soient étudiés tres sérieusement afin d’éviter
que, par de mauvais exemples, leur principe méme soit
discrédité.
Ce n'est pas sans raison que nous citons I'exemple d'une
maison-tour construite prés d'une église. Le cas existe
bel et bien dans une commune que nous visitions récem-
ment. Comme nous en parlions avec un groupe de per-
sonnes, un habitant nous fit remarquer que le proprié-
taire de la parcelle n'avait fait qu'utiliser les possibilités
que lui laissait la législation. «Les vrais responsables,
disait-il, sont mes concitoyens qui, alors qu’on leur con-
seillait depuis bientét quinze ans d'adopter un réglement
sur les constructions et un plan de zones, sont restés
indifférents. Aujourd’hui la commune dispose de regle-
ments et plans. Mais était-il bien nécessaire que les auto-
rités et les citoyens attendent silongtemps ?»

Aspan.

Gossau (SG), afin de permettre une comparaison inter-
régionale.

A partir du registre des habitants de ces huit communes,
on a effectué un sondage selon les régles statistiques.
En définitive, on a pu utiliser 494 interviews dans la région
de Bienne-Berne, 45 a Lenzbourg et 50 a Gossau (SG).
Les résultats de ces deux derniéres communes ne sont
inclus dans les indications qui suivent que dans les cas
ol cela est expressément précisé.

Situation personnelle des ménages et revenus

Les ménages se composent en moyenne de 3,6 personnes
dans la région Bienne-Berne, 3,4 a Lenzbourg et 4,2 a
Gossau (I'enquéte de I'Ofiamt sur les budgets familiaux
des salariés fait apparaitre une moyenne de 4,4 personnes
par ménage). Ni les ménages des personnes indépen-
dantes, ni ceux des rentiers n'ont été pris en considéra-
tion. Les jeunes générations sont trés fortement repré-
sentées, l'enquéte étant limitée a des personnes exer-
¢ant une activité dépendante et qui ne sont pas proprié-
taires des logements qu’elles habitent.

Le revenu moyen du chef de famille, au moment de I'en-
quéte (région Bienne-Berne printemps 1966, Lenzbourg
et Gossau été-automne 1966) se situe a 1418 fr. par mois
(a 1415 fr. a Lenzbourg et a 1211 fr. a Gossau). Dans la
région Bienne-Berne, 15 % des personnes interrogées
gagnaient jusqu’a 1000 fr. et 9% plus de 2100 fr. Le revenu
moyen résultant de I'enquéte correspond a peu prés a
celuiquiressortde la statistique des salaires effectuée par
I'Ofiamt.

Le revenu qui a été pris en considération n'est pas le
revenu du seul chef de famille maisle revenu del’ensemble
du ménage. |l comprend donc le produit du travail d'autres
membres de la famille, notamment de I'épouse. Dans 32%
des familles interrogées, I'épouse exerce une activité
lucrative; ce pourcentage est deux fois plus élevé que
celui quiressort du recensement de la population de 1960.
Toutefois, il fauttenircompte du fait que I'enquéte englobe
les membres de la famille qui ne travaillent qu'a temps
partiel. En moyenne, le revenu familial s'éléve a 1620 fr.
par mois (revenu du travail, rentes et allocations, mais a
I'exclusion du revenu delafortune). L'enquéte de I'Ofiamt
de 1965 sur les budgets familiaux des salariés, menée un
an avant I'enquéte de Metron, donne des résultats a peu
prés équivalents. Ainsi, compte tenu de I'augmentation
générale des salaires intervenue au cours de 1966, la
moyenne de I'Ofiamt est légérement supérieure a celle
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de Metron. En revanche, la plupart des réponses données
a I'enquéte Metron se fondaient sur des salaires nets,
si bien que les résultats de I'une et 'autre enquéte s'équi-
valent. Il sied de remarquer cette équivalence qui est im-
portante vu l'indépendance totale de la conduite de ces
deux enquétes. A signaler quel'enquétedel’Ofiamtdonne
plus d'importance au revenu du chef de famille que I'en-
quéte de Metron ot le revenu du travail de I'épouse joue
un plus grand réle. Cela provient notamment du fait que
le nombre des fonctionnaires fédéraux englobés dans
I'enquéte de I'Ofiamt est supérieur a la réalité (38% contre
229 dans I'enquéte Metron).

Logements et loyers

Pas moins de 54% des personnes interrogées ont trouvé
leur logement par I'intermédiaire d'amis, de parents ou
de leur employeur. Pour les logements plus avantageux,
la part de ceux qui les ont trouvés par relation passe a
69%. La durée du bail est trés bréve, ce qui tient en partie
a la proportion élevée des jeunes générations. Dans la
région Bienne-Berne, un dixiéme environ des immeubles
ontété construits entre 1960 et 1966, a Lenzbourg, la moitié
environ et a Gossau, les deux cinquiémes.

Dans la région Bienne-Berne, la moitié environ est repré-
sentée par des logements dont la surface oscille entre
50 et 70 m? et dont le loyer va jusqu'a 300 fr. Deux
cinquiémes des loyers ne dépassent pas 200 fr. tandis
qu'un petitdouziéme dépasse 350 fr. La date de construc-
tion a une influence décisive sur le montant du loyer:

Année de Loyer Surface Nombre de
construction (Fr. au m?) m? ménages
1965 et 1966 4.75 Al 23
1964 4.70 73 18
1960 a 1963 4.10 69 108
1947 & 1959 3.50 66 175
Avant 1947 2.70 71 163

Moyenne 3.50 69 Total 487

Comme il fallait s’y attendre, le loyer diminue avec l'age
de I'immeuble. La différence de confort entre les loge-
ments plus anciens et les logements récents n'est pas
suffisante pour expliquer entiérement la différence des
loyers. Enrevanche, le résultat dément 'opinion fréquente
selon laquelle les logements récents sont plus petits que
les logements anciens. La surface habitée et surtout le
loyer augmentent parallélement a 'augmentation du re-

venu des ménages. Comme la dimension moyenne du
ménage ne change pas sensiblement, il en résulte une
meilleure satisfaction des besoins en logement dans les
catégories supérieures de revenus, notamment en ce qui
concerne le confort et dans une moindre mesure la sur-
face. En ce qui concerne les loyers, les personnes plus
agées se trouvent dans une position plus favorable tant
qu’'elles poursuivent une activité lucrative. Comme les
gens agés ne choisissent pas nécessairement des loge-
ments anciens, cet avantage doit s'expliquer par d'autres
raisons. En fait, un locataire doit consacrer beaucoup
detemps et posséder une longue expérience pour trouver
un logement qui corresponde a ses besoins et qui lui
semble avantageux. C'est laraison pour laquelle les géné-
rations plus agées sont généralement logées dans de
meilleures conditions.

La part du loyer dans le revenu familial

La charge du loyer s’exprime par la proportion du revenu
familial qui est consacrée au loyer. En moyenne arithméti-
que,cettecharges’élévea14,5%. Larépartition entreles dif-
férents degrés de cette charge ressort du tableau suivant:

Charge du Proportion des Nombre des
loyer ménages ménages
en % en %
dJusqu’a 10,0 22,0 108
10,1 — 15,0 40,0 196
151 — 20,0 25,2 124
20,1 — 25,0 9,0 44
251 — 30,0 2,4 12
30,1 — 40,0 1,0 5
Au-dessus 40,0 0,4 2

Total 100,0 491

Lacharge duloyer représente 20% du revenu familial dans
huit vingt-neuviéemes des cas. Dans un vingt-neuviéme,
elle oscille entre 20 et 30%. Elle dépasse 30% pour un peu
plus d'un locataire sur cent. Malgré I'incorporation dans
I'enquéte de loyers d'immeubles neufs, on ne trouve que
peu de charges élevées, parce que les logements les plus
récents représentent une petite proportion du total des
logements et parce qu'en quelques années de bail, la
charge décroit du fait de I'augmentation du salaire. Selon
I'enquéte sur les budgets familiaux de I'Ofiamt, la part des
loyers a méme légérement baissé entre 1953 et 1965. Le
niveau le plus bas a été atteint en 1962; I'augmentation
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constatée jusqu’en 1965 est faible, ce qui signifie que
I"élimination des mesures étatiques en matiére de loyer
n'apaseuuneinfluenceappréciablesurlacharge duloyer.
Lacharge du loyer est calculée dans I'enquéte de I'Ofiamt
sur des bases quelque peu différentes de celles qui ont
été utilisées dans I'enquéte Metron. Elle s’éléve en 1965
a11,8% contre14,5% selonl'enquéte Metron. Siles critéres
utilisés dans un cas comme dans l'autre en matiere de
profession, d'age et de composition des revenus étaient
les mémes, la charge du loyer coinciderait pratiquement
pour s’établir aux environs de 13%. Comptetenu dece que
les enquétes ont été menées selon des méthodes diffé-
rentes, I'enquéte Metron confirme la part de leur revenu
que, selon I'Ofiamt, les familles de salariés doivent con-
sacrer a leur loyer.

Aucune différence majeure n'apparait entre les diffé-
rentes localités examinées. A part Zollikofen (ou elle se
situe a 17%), la charge du loyer oscille dans la région de
Bienne-Berne entre 13 et 15% (Lenzbourg: 13%; Gossau:
15%). La régle selon laquelle, a I'intérieur de classes so-
ciales semblables, la part relative du loyer diminue en
fonction de l'augmentation du revenu du ménage, se
trouve donc confirmée: cette charge s'abaisse, passant
de 19 a 119 selon les classes de revenu. Pour un revenu
familial compris entre 1001 fr. et 1400 fr., elle s’éléve a 16%,
et pour un revenu compris entre 1401 fr. et 1700 fr., elle
atteint encore 14%; ces catégories de revenus représen-
tent deux tiers environ de tous les cas considérés. L'en-
quéte de I'Ofiamt ne fait pas ressortir ce phénoméneaussi
clairement. En revanche, la charge du loyer est indépen-
dante du nombre de personnes formant le ménage (13%
pour les ménages de deux personnes, 15% pour les mé-
nages detrois personnes, 14% pourles ménages de quatre
et cing personnes et 13% pour les ménages de six person-
nes et plus).

Ce quiressortavec le plus d’évidence, est la relation entre
la charge du loyer et I'année de construction:

Année Revenu Charge Nombre de
de construction familial en fr. du loyeren % ménages
1965 et 1966 1650 22 23
1964 1819 18 18
1960 a 1963 1749 16 108
1947 a 1959 1585 14 175
Avant 1947 1588 11 163

Moyenne 1633 14,5 Total 487

La diminution de lacharge du loyer qui passe de 22% dans
les logements les plus récents a 119 dans les logements
anciens, va de pair avec une diminution du revenu familial.
Il semble donc qu'al’exception d'un petit nombre de loca-
taires dont le revenu est particuliérement faible et qui soit
habitent des logements a caractére social, soit ne peuvent
pas déménager immédiatement dans des logements meil-
leur marché, ce sont davantage les locataires des classes
de revenus moyennes et élevées qui occupent les loge-
ments construits au cours des années 60.

Appréciations subjectives et caractéristiquesidéales
Pour déterminer si les conditions du marché correspon-
daient aux besoins de la demande, on a demandé tout
d'abord aux locataires de donner leur appréciation sur la
grandeur des logements, leur équipement et leur loyer.
Seuls 4% d'entre eux ont considéré les dimensions du
logement comme mauvaises, les autres les ont jugées
bonnes ou satisfaisantes. 119 ont jugé que I'équipement
était mauvais: I'dge moyen de leur logement s’éleve a
18 ans. En ce qui concerne les loyers, les personnes inter-
rogées se sont prononcées de la facon suivante:

Appréciation Réponses Loyer Charges du
sur le loyer en % effectifenfr. loyer en %
Beaucoup trop élevé 4 276 18
Un peu trop élevé 25 268 17
Normal 45 231 14
Tres favorable 26 185 11

Cette appréciation semble réaliste puisqu’elle coincide
avec la charge effective moyenne. Mais elle ne s'applique
qu’'a un logement dont les dimensions et I'équipement
sont spécifiés.

L'image est différente en ce qui concerne les caractéris-
tiques idéales. Il s'agit donc de définir quel est le loge-
ment idéal aux yeux des personnes interrogées, pour un
loyer qu'elles seraient prétes a payer surlabase des frais
de construction de 1960. Bien qu'il faille faire quelques
réserves a I'égard des chiffres relevés, une tendance se
dessine. La grande majorité des locataires se déclarent
préts a payer un loyer plus élevé pour un logement plus
vaste et mieux aménagé. L'augmentation moyenne du
loyer qui serait acceptée atteint 100 fr. par mois et elle est
presque identique pour chaque catégorie de revenus. Les
classes de revenus supérieurs sont mieux placées pour
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réaliser leurs désirs. La différence entre la surface effec-
tivement occupée et la surface souhaitée (d’une facon
générale entre 7 et 11 m?) diminue légérement quand les
locataires appartiennent a des classes de revenu plus
élevées.

Les appréciations subjectives et les caractéristiques
idéales évoquées par les personnes questionnées don-
nent une autre impression que celle qui nait des critiques
trés fréquentes dont le niveau des loyers est I'objet. La
demande porte davantage sur des prestations supplé-
mentaires que sur des loyers extrémement bas. Bien
entendu, il ne faut pas négliger le niveau des loyers. Il
faut le prendre en considération lorsque le rapport d’en-
quéte constate qu'a l'avenir il s’agira d'offrir justement
aux catégories de revenu inférieures une qualité de loge-
ment correspondant a leurs désirs et a leurs ressources.
Mais le rapport a I'avantage de considérer le probléme
sous I'ensemble de ses aspects.

Correspondance entre la charge du loyer et 'appreé-

ciation des conditions de logement

On a cherché a déterminer le rapport qu’il pouvait y avoir

entre la charge du loyer et la satisfaction que le locataire

éprouvait a I’égard de ses conditions de logement. Cette
satisfaction se rapporte essentiellement a la surface dis-
ponible par personne. On peut former quatre catégories:

a) cas ou la surface de logement par personne est rela-
tivement faible mais ou la charge du loyer est relative-
ment peu élevée: cas plutét défavorable;

b) cas ol la surface de logement par personne est rela-
tivement faible mais ot la charge du loyer est élevée:
cas défavorable;

c) cas ou la surface de logement par personne est rela-
tivement importante et ot la charge du loyer est faible:
cas favorable;

d) cas ol la surface de logement par personne est rela-
tivement importante mais ot la charge du loyer est
élevée: cas plutot défavorable.

Le tableau suivant montre a quelle valeur correspondent

ces catégories et comment les cas considérés se répar-

tissent entre elles:

Surface Charge du loyer
du logement: jusqu’a plus de Total
par personne 17,5% 17,8 %
Jusqu’a 15,0 m? 18% (a) 6% (b) 24%
Plus de 15,0 m? 58% (c) 18% (d) 76%

Total 76% 24% 100%

On constate que la surface par personne est totalement
indépendante de la charge du loyer. Cela signifie que si la
charge du loyer augmente dans le budget familial, on ne
cherche pas a compenser cette augmentation en choisis-
sant un logement plus petit.

En étudiant la statistique de plus prés, on s’apercgoit que
le nombre des cas favorables augmente dans les catégo-
ries de revenu plus élevé, les cas défavorables comme les
cas plutét défavorables diminuant en conséquence.
Méme a l'intérieur des diverses catégories de revenu, on
ne reléve aucune relation entre la surface du logement
par personne et la charge du loyer. En revanche, au fur
et a mesure que le ménage comprend un plus grand
nombre de personnes, il arrive fréquemment qu’une rela-
tivement grande partie du revenu doive étre consacrée au
loyer, malgré une surface réduite par personne.

SiI'on considére les résultats par classes d'age, ils sont
encore plus significatifs. Dansles ménages peu nombreux
et méme dans les catégories derevenu élevé, la situation
des classes d'agede20a29ansestdéfavorable, carilarrive
souvent que le loyer absorbe une importante part du bud-
get. Dans la classe d’age de 30 a 39 ans, le revenu aug-
mentant, la situation s'améliore, bien que la famille soit
plus nombreuse; lafréquence des charges de loyers éle-
vées correspond a peu prés avec la fréquence moyenne.
Il ne faut pas tirer des conséquences négatives du fait que
souvent la surface de logement par personne est faiblie,
car le besoin en surface par personne diminue au fur et a
mesure que le nombre des personnes par ménage aug-
mente. Dans la classe d’age de 40 a49 ans, les charges de
loyer élevées sont trés rares, vu que le revenu augmente
alors que le nombre de personnes par ménage diminue.
C’est donc cette catégorie d'age-la qui bénéficie de la si-
tuation la plus favorable. Dans les classes d'age supé-
rieures, le nombre des personnes par ménage continue
a diminuer si bien qu’il est fort rare que la surface par
personne soit réduite. Mais leur revenu diminuant, on
trouve a nouveau plus fréqguemment des charges de
loyer élevées.

Si I’'on compare 'année de construction et le niveau du
loyer, les conclusions déja obtenues se confirment. Dans
les logements les plus récents, on trouve de nombreux
cas ol la charge du loyer est élevée. Mais déja dans les
catégories de logement qui datent de trois a cing ans, la
proportion des cas ol lacharge dépasse 17,5% ne s'établit
qu'aun tiers contre deux tiers dans les logements les plus
récents. A ce propos, le rapport d'enquéte précise ceci:
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Instruments spéciaux
Kern
pour tous les travaux
de dessin

On sait'depuis longtemps qu'il existe des boites de com-
pas Kern dans toutes les grandeurs et pour toutes les
exigences. Mais savez-vous que Kern fabrique aussi toute
une série d'instruments de dessin spéciaux avec lesquels
on peut exécuter de nombreux travaux beaucoup plus
rapidement, plus exactement et plus commodément ?

Nous vous présentons aujourd’hui:

Le comﬁas a verge
| ern

Vous devez sans doute, une fois ou l'autre, tracer des
cercles ou des arcs de cercle d'un rayon allant jusqu’a un
metre voire méme a un metre et demi. Avec un compas
a verge Kern vous le faites plus facilement et plus exac-
tement qu'a l'aide de punaise, ficelle et crayon.

Faites-vous présenter les trois modeles de compas a ver-
ges métalliques ou en bois dans votre magasin spécialisé.

Kern & Cie S.A. 5001 Aarau
Usines d’optique et de mécanique de précision

«L'année de construction est I’élément isolé le plus déter-
minant pour le niveau du loyer. Les différentes facons de
fixer le niveau du loyer dans les logements plus ou moins
anciens se réveélent donc étre une des clés de I'explication
des relations observées entre le loyer et le revenu. Mais
il s'agitd'expliquer cette dépendance. ll faut relever essen-
tiellement trois raisons pour lesquelles il existe une forte
dépendance entre le loyer et I'année de construction
d’'un logement: tout d'abord, les logements récents
offrent davantage de confort; un équipement plus com-
plet détermine un loyer par meétre carré plus élevé; mais
on a établi que cette différence d’équipement ne suffit pas
a expliquer les différences de loyer. Une deuxiéme raison
réside dans les co(ts de production des logements (codt
du terrain, du matériel et des salaires). Ceux-ci ont aug-
menté et les loyers des anciens logements n’ont pas été
complétement adaptés a ces nouvelies conditions du
marché. Troisiemement, les loyers des logements anciens
se caractérisent aussi par le fait qu’ils ont été fixés en
fonction de considérations sociales qui sont intervenues
dans les rapports entre locataires et propriétaires et
d’interventions politiques (contrdle des loyers quin’a dis-
paru que depuis peu); ainsi ces loyers refletent en partie
non le prix du marché, mais le prix coGtant.»

Remarques finales

De son propre aveu, le rapport Metron ne se caractérise
pas par un certainnombre de conclusions définitives. Mais
il contienttoute une série de données précieuses et scien-
tifiques qui permettent de se faire une idée des conditions
de logement de familles de salariés résidant dans une
région fortement habitée du Plateau. Cette enquéte, qui
estla premiére a étre menée de cette facon en Suisse, per-
met d’établir un certain nombre de faits et d'interdépen-
dances qui peuvent contribuer a rendre la discussion sur
les logements et les loyers plus objective.

Depuis 1960, 45°/, de renchéris-
sement dans le batiment....

...tel estle résultat d'une enquéte de I'Office de statistique
de la ville de Zurich, relative a I'évolution des prix et salai-
res entre 1960 et 1965. Néanmoins, le renchérissement a
été plus faible ces derniéres années qu’'au début des
années 60. Cela provient du renforcement de la concur-
rence et des mesures de rationalisation dans la construc-
tion. (HSM. «L'Efficient».)
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