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Enquéte 2006 sur le parc locatif privé et Uévolution des
loyers a Besancon : hausse toujours soutenue des loyers
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Figure 1 : Parc locatif privé de Besangon : évolution comparée des loyers, de I'Indice du Coit de la Construction (ICC) et de I'Indice des Prix a la sation de I'habi-
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de piéces des logements. Sans jamais atteindre le niveau
moyen de I'ICC (+ 4,1 %), la hausse moyenne des loyers

" Onze villes participent a 'enquéte annuelle DGUHC sur le parc locatif et I'évolution des loyers: Aix-en-Provence, Besangon, Bordeaux, Brest, Grenoble, Lille, Lyon,
Rennes, Strasbourg, Toulouse, auxquelles il faut ajouter Paris.
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pour les logements de petite taille (1 et 2 piéces) aura at-
teint + 3,5% contre + 2,4% pour les logements de 5 pieces

et plus (Cf. figure 2).
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Figure 2 : Parc locatif privé de Besangon : évolution des loyers surfaciques mensuels hors charges

selon la taille des logements depuis 1993 ( en €/m2/mois hors charges )
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maintenant que les loyers a la relocation (Cf. figure 3). Les
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de I'année 2005 ont vu leur loyer évo-
luer selon un rythme inférieur a celui de

Figure 4: Contribution des différents mode de revalorisation des loyers en 2005 selon la mobilité des locataires
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vaut maintenant depuis plusieurs an-
nées et dont la conséquence est la ré-
duction plus ou moins réguliere et

Hors
relocation

Relocation

continuelle de I'écart entre loyers

moyens du marché et loyers moyens

I
hors relocation depuis plus de dix ans 0%  10%

(Cf. figure 5). Se dirige-t-on pour autant
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privé bisontin ? En regard de I'analyse des loyers globaux

Figure 5 : Loyers du marché et loyers hors relocation : évolution et écarts depuis 1992
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Resserrement et des-
serrement des niveaux (non rapportés a la surface du

de loyers intra segment |ogement), on pourrait en dou-
ter. Ainsi, le mouvement général de resserrement des ni-
veaux des loyers démarré et observé au milieu des années
90, et ce jusqu’en 2002, est-il en train de s’inverser pour
se transformer, en ce qui concerne certains segments du
parc, en mouvement de desserrement : relativement aux
logements de petite taille (1 et 2 piéces) 'amplitude entre
les loyers les plus bas et les loyers les plus hauts grandit,
alimentée par une progression rapide des loyers des loge-
ments les plus chers (logements non reloués mais récem-
ment emménagés) et d’'une évolution moins forte mais
tout aussi significative des loyers des logements soumis a
relocation et des logements les moins chers (Cf. figure 6).
A l'inverse, les loyers des logements de taille moyenne a
grande (3 piéces et plus) continuent leur lent mouvement
de resserrement (Cf. figure 6).
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La mobilité des locataires Malgré la hausse continue
et importante des loyers, malgré des garanties de plus en
plus élevées imposées par les bailleurs tant professionnels
que privés, malgré un contexte économique morose large-
ment teinté d’incertitude pour bon nombre de personnes, la
mobilité des locataires continue de se maintenir a un ni-
veau élevé et dans des conditions quasi identiques a celles
mesurées I'an passé. Le taux de mobilité s’établissait a en-
viron 27 % au 01/01/2006. Les résultats de I'’enquéte, as-
sociés aux dires des experts interrogés, montrent que le
maintien de la mobilité des locataires a un niveau €élevé est
d’abord lié a un accroissement de la rotation dans les loge-
ments de petite taille (1 et 2 piéces); accroissement qui
vient largement compenser la baisse de mobilité constatée
pour les logements de grande taille (5 piéces et plus) Les

Figure 6: Parc locatif privé de Besancon : loyers moyens et médians selon la
taille de logements au01/01/2006
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caractéristiques de la mobilité ont toutefois sensiblement
évoluées depuis une dizaine d’années. D’'une fagon géné-
rale, le taux de mobilité dans les logements de petite taille
(1 et 2 piéces) semble plutdét en diminution par rapport a
2000 alors que la rotation dans les logements de tailles
moyenne a grande semble davantage importante en 2005
gu’elle ne I'a été les années précédentes (Cf. figure 7).

Figure 7 : Mobilité comparée des locataires selon la taille des logements
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Tres légére progres- La proportion de logements va-
sion de la vacance  cants dans le parc locatif privé de
Besangon a trés légerement progressé entre le
01/01/2005 et le 01/01/2006 pour s’établir a 4,5 %
(contre 4,3 % un an auparavant).

Figure 8 :Lavacance dans le parc locatif privé de Besangon en 2005
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Les logements de petite taille (1 et 2 piéces) sont ceux qui
contribuent le plus a la vacance totale du parc bisontin
(prés de 45 %). Mais plus du tiers des logements vacants
sont des 3 pieces, segment ou le taux de vacance est éga-
lement le plus élevé en 2005 (5,2 %) alors qu’il n'est que
de 3,4 % pour les 2 piéces et de 2,5 % pour les logements
de 5 piéces et plus.
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IRL— Indice de Référence des Loyers
le nouvel indice de révision des loyers
d’habitation du parc locatif privé

Devant la flambée récente de I'indice ICC et son utilisa-
tion de plus en plus généralisée lors de la revalorisation
annuelle des loyers du parc privé, nombreux sont ceux
qui critiquent le décalage entre un outil dont les compo-
santes ne sont plus contrélables localement et & court
terme (prix des matiéres premiéres essentiellement) et la
situation économique des locataires (pouvoir d’achat).
Des voix se sont élevées pour une réforme du principe
d’indexation des loyers du parc privé et I'idée d'un nou-
vel indice plus proche des variations réelles du co0t de
la vie a émergé. Le ministre de I'Economie a proposé la
voie d'un «autre indice plus stable, censé mieux refléter
la valeur et le co0t de maintenance des logements mais
aussi étre moins pénalisant pour les locataires de loge-
ments anciens».

La nouvelle référence de révision des loyers — qui rem-
place la moyenne associée de llndice du colt de la
construction — est entrée en vigueur le Ter janvier 2006
(article 163 de la loi de finances pour 2006 n° 2005-
1719 du 30 décembre 2005).

La loi n® 2005-841 du 26 juillet 2005 relative au déve-
loppement des services & la personne et portant diverses
mesures en faveur de la cohésion sociale, précise dans
son article 35 que l'indice de référence des loyers se
substitue & la moyenne associée de I'indice du colt de
la construction en matiére de révision des loyers en cours
de bail (dans Iarticle 17 d de la loi n° 89-462 du 6 juil-
let 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs et por-
tant modification de la loi n® 86-1290 du 23 décembre
1986).

La loi indique que l'indice de référence des loyers est
calculé comme la somme pondérée d’indices représen-
tatifs de |’évolution des prix & la consommation, du prix
des travaux d’entretien et d’amélioration du logement,
ainsi que de I'indice du co0t de la construction.

Chaque composante intervient dans le calcul de I'indice
de référence des loyers selon la formule de pondération
suivante :

IRL = 60% IPC + 20% IPEA + 20% ICC

. IPC étant la moyenne de l'indice des prix a la
consommation hors tabac et hors loyers élaboré par
I"institut national de la statistique et des études écono-
miques (Insee).

« IPEA étant la moyenne de l'indice des prix des travaux
d’entretien et d’amélioration du logement (IPEA) élabo-
ré par le service économie, statistiques et prospective
(SESP) du ministére des transports, de |"équipement, du
tourisme et de la mer.

. ICC étant la moyenne de I'indice du cot de la cons-
truction publié par l'institut national de la statistique et
des études économiques (Insee).

(Source partielle: Insee)




