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Hausse stabilisée de loyers dans le parc privé bisontin entre le o1foif2012 et |z 01fo1/2013

La hausse moyenne des loyers dans le parc locatif privé de
Besangan s'est etablie 3 +1,1 % sur une annee, soit entre e
ler janvier 2012 et le ler janvier 2013, Les layers conti-
nuent de prograsser mais selon un rythme stabilisé depuis
maintenanl deux ans {Cf. figure 1}, Alors que jusgu’en 2009
la hausse moyenne des loyers s'affichait guasi systémati-
quement au-deld de Iindice des Prix 3 la Cansommation
{IBC) mais fleuretant avec I'CCARL, clle est depuis cette
date toujours inférizure 3 trés inférizure 3 ces deux para-
meétres (Cf. fig. 1). Cette stabilité, teintée da modération,
est en grande partie attribuable au cantexte conomigue
dont les répercussions sur le marché locatif local se font
sentir 3 plusicurs niveaux, le tassement de la demande
locative consécutive notamment au ralentissement du
mouvement de décohabitation et 3 la montée en puis-
sance de |a collocation en sont une des manifestations les
plus remarguables : les risques économigues Incitent en
effer de nambreux jeunes travaillaurs etfou étudiants 4 ne
pas s'émanciper systématiquement du lToyer parental (et
parfols méme a le réintégrer], Ceux gui v sonl obligts ont
davantage tendance a se tourner vers une cehabitation &
caractére économique (partuge du loyer mais aussi des
charges énergétiques). Le corollaire partielle de ce constat
astincarne par la hausse sensible du nambre de logements
vacants dans le par locatif privé hisontin dont l2 taux est
passé en un an de B % & environ 10 %' . Ces dléments génd-
rent incertitudes et craintes qui pésent sur lg comporte-
ment des bailleurs notamment en matére de revalorisa-
tion des loyers: face aux risques de vacance et d'impayés
de loyer, nombre d'entre sux adoptant une alitude mesu-
réz en ne pratiquant pas la hausse des layers ou en limi-
tant celleti en-deca du seuil réglementaire de IR, Dans
certains cas et sur un certain type de parc, en genéral le

parc le meins bien localisé, le plus énergivore etfou le plus
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Figure 1: Parc locatif priveé de Besangon: évolution comparée des loyers, de I'Indice
des Prix 3 [a Consommation (IPC) et de I'Indice de Référence des Loyers {IRL).

Lecture: IRL: gvolution sur quatre trimestres 8 partir du dermier tnimestre 2002 {Insce) ; IPC;
evelution moyenne sue dears mais (Iezes) ) Loyers Marc Privé Desancon: évolution moyenne du
01,/01/2012 30 01/07/2012

Figure 2: Répartiticr: des logements du parc prive bisentin entre |2 01/01/2012
etle 01/01/2013 selan le type de hausse

*nete quadrimestrielle sur la vacance dans les pares locatifs prive et public du départemant du Dowbs.




d'un changement de locataire. Pigs de 43 % des

vétuste, il est méme observé une baisse de loyer. 120

C'ast précisément le cas pour 3,5 % des logements

du pare locatif privé bisontin pour lesquels & éte gL

phservé une balsse de loyer entre e 01/01/2012 et !

le 01/01/2013, la plupart du temps a I'orcasion |
10, T

logements de ce méme parc n'ont subi aucune
hausse de loyers sur la méme périade (CF. figure 2).
C'est 10 points de plus en moyenne gue les anaees
précédentes: un comportement que se vait con-
traint d’adopter de numbreux bailleurs face aux
risgues financiers des locataires et également pour
prévenir un éventue! départ du lorataire. Lorsque
les loyers augmentent, ils ke font selan un rythme
&gal ou inférieur & I'IRL Les hausses supérieuras a
I'IRL sont moins fréquentes (12,5 % des logerments
contre 20 % en 2004-2005), plus rarement appli-
quéesa I'occasion d'une relocation mais davantage

& la suite de travaux.

Les logements de taille intermédiclre toujours mo-

iewr de la housse globale des loyers en 2012,

La hausse des loyers anregistrée entre le 01.01.2012

et e 01.01.2013 dans le parc locatf privé bisantin

dermeure avant taut le fait de la progression des loyers mesurée
dans le parc de logements de tallles intermediaires (2 & 3
pitres) avec une hausse moyenne de 1,2 8 1,3 %. Les |oyers des
segments extrémas du parc peinent & progresser franchement
aver une hausse moyenne de 0,4 % pour l2s 1 et 4 pidces et
0,8% pour les 5 pikces et davantage . Il résulte de ce constat la
quasi disparition de différence de loyer surfacigue moyen entre
logements de 4 piéces et logements de 5 pigces et plus
{respectivement 7,05 ot 7,03 £/m?*/mois/hors charges (Cf. fig3).
La période de forte hausse des loyers qui avait carpcteriss les
logements d'une seule piece de la fin des annédes "30 & environ
2006 est belle et blen révalue : trop nombreux au regard de la
dernznde, ces derniers sont confrontés & une varance conjonc-
turelle qui peut Btre impartante et dont lo risque, largement
percu par les bailleurs, a contribué & freiner les hausses de
leyers (CF, fig. 3]

Accroissement des écarts de Joyers entre logements d'une
méme catégorie selon la quoalité et les performonces énerge-
figues : Les écarts entre |as loyers les plus dlavés et les loyers les
plus bas & lintérieur d'une méme catégorie de logements ten

dent a légérement s'accroitre, les loyers les plus élevés, corres-
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Figure 3: Farc locatif privé de Basangon; tvelution cornparee des layers surfaciques {&gfm)
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Flgure 4: Pare locatil prive de Sesangon: nivezu et amplituds des loyers mensuels hars

charges selon le nombre de piéces des logements. Situation au 01/01/2013



Le parc locatif privé et I"évolution des loyers a Besa

pondant le plus souvent aus logements les plus récents, les mieux
réhzbilités et les plus performants énergétiguement, progressant
plus rapidement que les loyers les plus bas fréquemment associés au
pare de logement le plus énergivore of le moins en sccord avec les
souhaits des locataires {localisation, etat, confort et agencement
intérieurs, type et épogue de construction) [Cf. fig. 4. Dans un con-
texte de marché plutét détendu, la localisation, la qualité et I'état des
logements demeursnt plus que Jamals des critéres de selection pour
|25 locataire et, lorsque favorables, unz garantia contre les risques de
wacance pour leur propriétaire.

Dlimpuoriantes disparités spatioles des loyers

La localisation demeurs par allleurs le principal
facteur expliguant les différences de niveaux de
loyers observées & Besancon pour le parc pris
dans sa globaliteé ou considérd par catégarie de
logements {nombre de piéces). L'écart mayen

maximum de loyers surfacigues, tous types de

logements confondus, entre e guartier le plus B osinsc
cher (Tillereyes] et le quartier le mains cher B devszi0se
2 : e 5 T B oeasazne
(Vaites-Clairs Soleils) est de 'ordre de 35 % scit ==
[ dewiesac
crnviron 3 €/m?, [CF. fig. 5) 5i I'on tent compte, ] cessssne

en plus de |z localisation, de oritéres relatifs aux

caractéristiguzs  de  base  des  |ogemants

(nembre de pigces, Spogque de constructian
entre autres choses) I'écart de loyers au m?
entre les secteurs les plus dispendicux et les
secteurs les mellleurs marche peut atteindre 60
%, La hiérarchie spatiale des loyers gtant res-
pectée quel que soil le cas de figure lorsquil
existe - lilleroyes et Bregille demeurent systé-
matinuernent les quartiers les plus chers, Vaites
-Clairs Soleil et Planoise les moins chers - plus
les logements sont anciens et petits, plus les
écarts de loyers surfaciques sonl importants.

Ainsi pour un legement d'une piéce, les loyers
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ments los plus anciens n'étant nécessalrement les moins chers. La
gualite du biti ainsi que les dventuels travaux d’amélioration et de
rénovation dont il 2 pu faire I'ohjet venant maodifier une hiérarchie de
principe pas toujours vérifide in situ (Cf. fig. €). Dans ce registre, |2
bati o' dge intermddiaire construit entre 1549 et 1974 paie le prix de
son inadaptation et de son Incapacité & s'adapter aux exigences ac-
tuellzs en affichant les lovers moyens les plus faibles du marche loca-
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Figure 5: Disparlié spatizle des lovers du parc privé bisontin 3 'échelle des quarhers -Etat 2u 01/01/2013

moyens extrémes mesurés vont de 1 £/m? dans

les quartiers les moins chers & 14 €/m? dans les plus onéreux, soit
une dilférence de 5 €/m?/imcis hors charges. Avec une superficie
moyenne de 29 m® pour ce type de logement, |a différence mensuelle
de loyer s'éléve 3 145 £ et la différence annuelle 3 1470 £

L'thge des | 1is plus que ji

is un foctewr discrimingnt

L'époque de construction demeure |"autre facteur, avec "anciennetd
du locataire, pouvant expliquer la différence de loyer entre loge-
ments comparables. || n'existe cependant pas de régle stricte régis-

sanl la relation entre niveau de loyer et anciennete du biti, les loge-

part du temps lacalizés en marges des zones de services, ils ont de
plus en plus de mal & rivaliser avec le restant du pare, méme le plus
ancien souvent réhabilité et mieux localisg, avec lequel I'écart de
loyer ne cesse de se crauser depuis 2005,

Aobilité des locataires et lovers du marché

La persistance d'une offre locative abondante combinge & un con-
texte économigque propice au développement de contrat de travail
sur de courtes périodes ont favorisé [a mebilité d'une partie des oe-

cupants du parc locabif bisontin au cour de "année 2012, Le taux de
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mokilité des lgcataires a progressé par rapport & son
niveau précédent passant de 28 % en 2011 a présde 31
% en 2012, En d'autres termes, prés d'un tiers des
logements locatifs privés 3 Besangon ant connu un
changement de lacataires au cours de I'année 2012, La
plus farte mobilité a touché principalement le segment
des petits logements {1 pidce) plus nombreux et davan-
tage sensibles au tasserent de la demande locative.
C'est égalernent le segment le plus touché par vacance:
pres du 12 % du parc des 1 pieces de Besangon étaient
an attente d'un locataire au 01/01/2013', Cette situa-
tion - mohilité accrue des locataires et la vacance glo-
balemant plus impertante - contribue pour I'essentiel 3
la faible revalorisation moyenne des loyers du marche.
Sur I'année 2012, les loyers a la relocation ant progres-
s& en moyenne de +0,5 % soit en degd de de |a hausse
générale moyenne des loyers de Fensemble du parc
(+1,1%), en-derd également de la progression des
loyers des locataires stables [+1,6%). Sur certains seg-
meants et sur certains secteurs - petits logaments des
années 1549-1974 élaignés du centre-ville -, une baisse
des loyers 4 la relocation @ méme pu ére mesurée.
L'évolution des loyers a la relocation, autrefois véri-
table moteur de la hausse glabale des layers dang le
parc bisontin, est avjourd'hui & considérer davantage
camme un frein, ou tout du moins un modérateur de
la hausse générale des loyers dans le contexte de mar-
ché détendu abservé. Corollaire de ce constat, comme
par ailleurs dvonué 'année précédante, l2s loyers hors
relocation, et plus spécifiquement ceux des locataires
stables depuis un certain temps (5 ans et plus) progres-
sent plus rapidement que les loyers du marche. (+1,6%
en moyenne en 2012). L'écart de rythme de progres-
sion des loyers entre ces deux « marche » tend & s%ag-
croitre (Cf. fig. 7) méme si le rvthme d'évolution des
loyars des locataires stables tend lui aussi a ralentir. Le
niveau de I'offre locative joue ainsi le réle d'alerte et
nombre de locataires installés depuis plusieurs anndes
dans le méme logement pourraient Btre tenté de
« bouger », sollicités par une offre plus importants et
des prix 3 la relocation stables et parfols négociables.
C'est egalement l'occasian pour ces mé&mes localaires
de faire pression sur leur bailleur pour soit limiter ou
empéecher [a hausse annuelle de leur loyer, soit essayer
de faire baisser ce méme loyer en brandissant la me-

nace d'une rupture de bail.
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