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Les loyers prives
dans l'agglomeération
brestoise

ENQUETE LOYERS 2014

Les loyers de l'agglomeration brestoise
restent sensiblement equivalents a ceux
enregistrés en 2013, signe de la persistance
d'un contexte de marche difficile.

Au 1¢" janvier 2014, le loyer moyen atteint
ainsi 7,23€ du m? de surface habitable
contre 718 € du m? en 2013 soit une légere
augmentation de 0,8%. Cette évolution
est proche de linflation (0,9% en 2013)
mais nettement inférieure a l'Indice de
Référence des Loyers (IRL) qui est de 14%

en moyenne en 2013.

Dans ce contexte, c'est le candidat loca-
taire qui fait le marche. Pour les proprie-
taires, la question de la valorisation des
biens anciens par des travaux de remise
aux normes de confort et de performance
energetique se pose donc avec acuite.
Dailleurs, les professionnels observent peu
de vacance dans les logements en bon état.
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A Brest, des loyers qui se maintiennent
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Dans l'agglomeération brestoise, le loyer
moyen d'un logement (toute date d'emmé-
nagement et tout type confondus) est de
7,23 € / m? hors charges au 1¢ janvier 2014.
Brest demeure ainsi la ville la moins chere
des agglomerations de province participant
a l'enquéte OLAP. En 2013, 'ensemble des
loyers a progresse de 0,8 %, soit une évo-
lution similaire a celle enregistrée en 2012.

Les loyers de relocation enregistrent une
légére hausse de 0,4% alors qu'ils s'inscri-
vaient a la baisse en 2012 (-0,7 %). Sur les
6 agglomeérations enquétees, seules Nancy

Evolution des loyers des locataires stables (en %)
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[ 11 agglomérations (6 en 2013)

Loyer moyen des nouveaux
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et Grenoble connaissent une baisse de leur
loyer de marché. A Grenoble, elle a été par-
ticulierement significative : -2,3 %, signe d'un
marche difficile.

Lors du changement de locataire, la hausse
n'estintervenue que dans 28 % des cas (32 %
en 2012) mais avec une évolution généra-
lement supérieure a UIRL (14 %). 46 % des
propriétaires ont fait le choix de maintenir
leur montant de loyer et 26 % de le baisser
(32% en 2012).

Dans le cas des locataires stables, 50 % des
loyers ont été maintenus ou ont baissé et
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LEXIQUE

m Loyer du marché ou de relocation :
valeur du loyer au 1°" janvier 2014
pour des locataires ayant emménagé
au cours de l'année 2013.

mIndice de Référence des Loyers (RL) :

publié chaque trimestre par l'lnsee,
cet indice sert de base pour réviser
les loyers des logements vides ou
meublés. Il fixe les plafonds des
augmentations annuelles des loyers
que peuvent exiger les propriétaires
pour les locataires en place.

45 % ont suivi l'évolution de l'IRL. Cela se
traduit par une hausse moyenne des loyers
de + 0,9 %.

La difféerence d'évolution des loyers entre le
parc géré en direct par les particuliers (envi-
ron 60% du parc) et celui des professionnels
perdure méme si elle est moins nette qu'en
2012. Les deux modes de gestion tendent
en 2013 vers une stabilisation des loyers.
Les loyers pratiques par les particuliers
connaissent ainsi une évolution moyenne
de 0,8 % tandis que ceux des professionnels
de limmobilier sont en retrait de 0,5 %.

Evolution des loyers de relocation (en %)
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La hausse des loyers concerne
davantage les logements
de taille intermediaire

Les loyers par secteurs

(toutes dates d'amménagement confondues)

Les loyers les plus éleves se retrouvent
dans le secteur 4 (périphérie résidentielle
de Brest et autres communes de Brest
métropole) compte tenu des surfaces
importantes proposees et d'une part plus
importante d'offre locative en maison.
Le méme constat peut étre fait pour le
centre-ville reconstruit qui propose des

appartements avec des surfaces supe-
rieures a la moyenne. A l'inverse, les
quartiers anciens (St-Martin, Recouvrance)
enregistrent les valeurs les plus faibles.
Rapportés a la surface des logements,
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Loyers et hausses moyennes relevees par type et taille de logements

(toutes dates d'emménagement confondues)

Surface moyenne (en m?) 96
en € 682
Loyer au 01/01/14 en
h h
(hors charges) (en €/m?) 708
Evolution moyenne des loyers (en €) 109%
en 2013

Note méthodologique : Il s’agit de la moyenne des loyers calculée sur la base de l'échantillon

de logements enquétés en 2014.

Source: OLAP | ADEUPa

Evolution du parc locatif privé de Brest métropole

Le nombre d'appartements de 4 pieces et
plus a diminué de 11 % entre 2006 et 2011,
soit une perte de pres 500 logements. La
division de grands logements ou le chan-

Evolution des logements locatifs privés

entre 2006 et 2011 par type et taille
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gement de statut d'occupation ou d'affec-
tion peuvent étre des eléements explicatifs
de cette evolution.
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L'avis du
professionnel

« Aujourd’hui, c’est le candidat
locataire qui fait le marché et non le
propriétaire. Il faut donc savoir étre
réactif, a 'écoute de la demande et
garantir le maintien de la qualité des
biens.

Pour étre loué, le logement doit étre
en bon état voire en trés bon état.
Jusqu‘alors considérées comme
des piéces accessoires, la cuisine
et la salle de bain sont aujourd'hui
des éléments majeurs de choix. Les
locataires attendent qu'elles soient
équipées (cuisine aménagées, douche
a litalienne...). Le loyer doit par ailleurs
étre au prix du marché et, aujourd’hui,
la tendance est plutét a la baisse,
parfois de maniére relativement
sensible (-10 %). »

Patrick ABIVEN, Century 21,

rue de Lyon a Brest

L’observatoire de I'habitat du Pays de Brest
#68 | décembre 2014
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Les loyers de relocation au 3¢ trimestre 2014

Surface habitable moyenne (m?) 95
Loyer moyen (€)(hors charges) 768
Loyer moyen au m2 (hors charges) 81

Appartement

N N T
23 43 62 83 98

280 397 493 573 680

12,8 9,5 8,0 70 6,9

Le panel de 'ADEUPa est trop réduit pour permettre la description des niveaux de loyers de relocation
par type et taille de logement. Celle-ci s’appuie donc sur les moyennes de loyers issues de la base
de présentation des offres de location des professionnels de l'immobilier mise en place par U'ADIL en

partenariat avec la FNAIM.

Ces moyennes de loyers de marché ont été établies a partir des offres actives d'aodt 2014 a octobre
2014, soit 804 offres d’appartements et 72 offres de maisons.

ZOOM

N Source: ADIL 29/FNAIM
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LE LOGEMENT DU FINISTERE

La rentabilité du parc locatif

ancien brestois

Sur la base des actes notariés de l'année
2012, /ADEUPa dispose d'éléments chiffrés
permettant d’apprécier le rendement
annuel d'un investissement locatif ancien
dans l'agglomération brestoise.

Les données disponibles, a savoir le
prix d‘acquisition du bien et le loyer
annuel percu, permettent de calculer la
rentabilité brute'.

De l'analyse stricte de ces références
(environ 210 transactions d‘appartements
locatifs), il ressort une rentabilité moyenne
brute de 7,3 % dans l'ancien a Brest. De
l'avis des professionnels, il s'agit d'une
rentabilité attractive pour les investisseurs.

Le faible niveau de ses prix de limmobilier
ancien (1500 € en moyenne du m?) fait
de Brest une des villes les plus rentables,
méme si au prix d'acquisition d’'un
logement ancien il faudra ajouter le colt
des travaux de remise aux normes le cas
échéant.

1: Taux de rentabilité brute = (100 * (loyer mensuel
x12))/prix d'acquisition du bien.

Ce calcul ne donne qu’un apercu de la rentabilité
locative de linvestissement, car il ne prend pas en
compte les frais de location, les charges, diverses
taxes et imp6éts a la charge du propriétaire ainsi que
les travaux d'entretien voire de remise en état.

ENQUETE LOYERS 2014

La realisation
de l'enquéte nationale
sur le locatif prive

'Observatoire des Loyers de l'Agglo-
mération Parisienne (OLAP) conduit,
a l'échelle nationale, une enquéte sur
l'évolution des loyers prives, comman-
dee par le Ministere du Logement. Il
est relaye localement par les agences
d'urbanisme des agglomeérations et/
ou les ADIL.

Alors que le périmetre géographique
d'enquéte était resté inchange de 1995
a 2013 avec onze agglomerations, l'en-
quéte 2014 ne porte que sur six de ces
agglomerations.

L'observation est longitudinale : un
méme logement est decrit a deux
dates, en l'occurrence au 1°" janvier
2013 et au 1°" janvier 2014. La méthode
permet de reconstituer l'évolution
d’ensemble des loyers, et de se faire
ainsi une idee de l'existence et de 'im-
portance des tensions sur le marche
locatif. Il s'agit des seules observations
regulieres visant a assurer une com-
parabilité dans le temps (d'une année
sur l'autre) et dans l'espace (de ville
aville).

A Brest, 'enquéte a concerné prés de
650 logements representatifs de l'en-
semble du parc locatif prive de Brest
metropole.

Pres d'un quart des enquétes concerne
des menages ayant emmenage dans
l'année (en 2013) afin de mesurer
'évolution des loyers de marché.
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