





par EPCI en Bretagne
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Volume du parc locatif privé en 2015

Volume du locatif privé en 2015 y =
4 Région |22 29 35 56
323 700 | 54 604 | 80528 |116889 71679
Part 17 % 25 % 36 % 22 %
régionale
Brest Rennes Vitré Cté | Auray Golfe Lorient
Métropole | Métropole Quiberon Morbihan Agglomération
Terre Vannes
Atlantique | Agglomération
30063 | 66131 | 6870 | 8322 18 668 21 241
Part départementale
e oy 37 % 57 % 6 % 12 % 26 % 30 %

Avec 36 % de la part régionale, le parc locatif privé est plus présent en llle-et-Vilaine avec

notamment Rennes Métropole qui capte prés de 60 % du parc bretillien
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Brest Rennes Vitré Cté Auray Golfe Lorient
Métropole | Métropole Quiberon Morbihan Agglomération
Terre Vannes
Atlantique Agglomération
294 % [322% 21,4% |21,2% | 24,3 % 22,1 %

Part des locataires privés dans les résidences principales occupées(%)
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Ce sont les 2 métropoles qui présnent la part la plus importante de locatif privé



f= Evolution annuelle moyenne du parc locatif privé
ntre 2010 et 2015 par EPCI en Bretagne

Source fond carto : ©/®IGN/Bd carto

Evolution annuelle moyenne du parc locatif privé entre 2010 et 2015 (%)
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Région |22 29 35 56
+12% [+04% +13% +15% +1,4%
Brest Rennes Vitré Cté | Auray Golfe Lorient
Métropole Métropole Quiberon Morbihan Agglomération
Terre Vannes
Atlantique Agglomération
+24% [ +2% |0% +18% | +1,4% +1,5%

L'évolution annuelle du parc locatif privé est du méme ordre de grandeur dans les
départements bretons a I'exception des Cotes-d’Armor

A I'exception de Vitré Communauté plutbt stable, les territoires OLL ont connus une

évolution supérieure a I'évolution régionale




art des emménagés de moins de 2 ans dans le parc privé (%)
n 2015 par EPCI en Bretagne

Région | 22 29 35 56
36,8% (334% [37,8% [39,0% |34,6%
Brest Rennes Vitré Cté Auray Golfe Lorient
Métropole | Métropole Quiberon Morbihan Agglomération
Terre Vannes
Atlantique Agglomération
416 % |43,8% |[31,3% 1324% | 371 % 35,2 %

Part des emménagés de moins de 2 ans dans le parc privé (%) E
[ 260-300 - emmén
- 000 e DREAL Breta I
[ 300-325 . ¢
B 325-350 i
Hl 350-430

La part des emménagés reécents se situe entre 30 et 40 %. Ce taux de rotation souligne un
fonctionnement du marché plutét fluide pour 'ensemble des échelles



Parc locatif privé par type de logements en 2015

=8 Parc locatif privé par type de logements en 2015

par EPCI en Bretagne
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ey Région | 22 29 35 o6
ndviduel 1394 % | 55,5% [36,0% |31,1% | 44,5 %
Collectt 1 60,6 % |44,5% | 64,0% | 68,9 % | 55,5 %
®
° %o
e
®
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° Brest Rennes Vitré Cté Auray Golfe Lorient
. & s O Métropole Métropole Quiberon Morbihan Agglo.
Terre Vannes
® L Atlantique Agglo.
@
i Individuel | 12 2% | 11,7% |57,5% |46,9% |343% |28,7%
@
: _ Collectf | 87,8% |883% |425% |531% [657% |71,3%
Théme :Parc locatif privé par type de logements en 2015 g
ggrgc; ;_;h[i)eksﬁLo ?/%etlz}%is- Irfsee. (recensement de la population) -
Production : DREAL/SCEAL - janvier2019
Locatlf_p[i\éi ggmﬂ_(insee_zo15)_2019_01__23.qgs

Le collectif accueille majoritairement le parc locatif privé, a I'exception des Cotes-d’Armor
ou c'est lI'individuel qui prime

A I'exception de Vitré Communauté qui est plus sur I'individuel, pour les autres territoires
OLL, la part du collectif est >50 % voire a prés de 90 % pour les 2 métropoles




Parc locatif privé par taille de ménages occupants en 2015

arc locatif privé par taille de ménages occupants

n 2015 par EPCI en Bretagne . ; Rég|on 22 29 35 56
e ﬂ 12 17839% 76,4% 80,0% 79,1% 76,7 %

4 118,0% | 19,3% 16,7% 17,6% | 19,3 %

Spes 136% 43% (34% (33% 40%

Brest Rennes Vitré Cté Auray Golfe Lorient
Métropole Métropole Quiberon Morbihan Agglo.

Terre Vannes
Atlantique Agglo.

1et2 856% |843% |723% |753% |794% | 797 %

pers.

3et4 120% 137% [223% |[211% [17,4% | 17,3 %

pers.

ges occupants en 2015

e

%ﬁéhﬁﬁﬁﬁﬁ%f& Insee (recensement de la population) - 5 pe I‘S i 2 ’4 % 2 , 0 % 5 , 4 0/0 3 , 6 % 3 , 2 % 3 , O 0/0
o

i

n : DREAL/SCEAL - janvier2019 et +
C: ive’,par,EPCL(insee,ZD15),2019,01,23.qgs

A toutes les échelles, le parc locatif privé accueille des ménages de 1 a 2 personnes pour
prés de 80 % ; les 2 métropoles étant plutét autour de 85 %






—> Année d'intégration du réseau OLL :
Rennes Métropole : 2013
Vitré Communauté : 2017

COMITE DE PILOTAGE

Partenaires financeurs
* DREAL/DDTM
* Conseil Départemental du Morbihan
* Rennes Métropole
e Vitré Communauté

Organisations fournisseurs de données
* FNAIM Bretagne et llle-et-Vilaine
* Chambre Départementale des Notaires
* UNPI

Personnalités qualifiées dans le domaine du logement ou de

la statistique
* MrJean BOSVIEUX, statisticien-économiste et directeur des études économiques
a la Fédération nationale de I'immobilier
* Mr Joél CRUBLET, chargé de mission « connaissance des besoins en logements
et PLH » / Division Aménagement Urbanisme Logement / DREAL de Bretagne
* MrBernard VORMS, Economiste spécialisé dans le domaine du logement et
Président du Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliere.

Des partenaires associés

* L'AUDIAR
* L'ADOHLM
* LaCAF

* LaFédération des Promoteurs Immobiliers
* La CNL (Association de locataires également membre de I'ADIL 35)

GOUVERNANCE & COLLECTE
COLLECTE 2017

Rennes Métropole : 9062, soit 16 % du parc locatif privé de la métropole

Vitré Communauté : 456, soit 7 % du parc locatif privé de la métropole

= 9 administrateurs de biens et 5 études notariales ont confié leurs

i

GESTION DELEGUEE

données a I’OLL 35

* COLLECTE 2017:
Rennes Métropole : 8149
Vitré Communauté : 333

GESTION DIRECTE

* Une enquéte confiée chaque année a I’enquétrice dédiée a la
collecte de I’ADIL 35.

@. S

» COLLECTE 2017 : < %
Rennes Métropole : 913 = =

. 2 e

Vitré Communauté : 123



> Une longue tradition d'observation de loyers (1991) GOUVERNANCE & COLLECTE

- Année d'intégration du réseau OLL : COLLECTE 2017
2015, pour une premiere collecte en 2016

Brest métropole : 3 883, soit 15 % du parc locatif privé de la métropole

COMITE DE PILOTAGE @% GESTION DELEGUEE

Partenaires financeurs
* DREAL/DDTM
* Partenaires financeurs de 'ADEUPa dont Brest métropole
Fournisseurs de données
* T agences immobilieres (Agence Centrale, BAI, Foncia, Guy Hoquet, Janin
immobilier, Océanic Immobilier et Square Habitat)

* 7 agences immobiliéres ont confié leurs données a I’'OLL 35

\

* COLLECTE 2017: I oy
Brest métropole : 3 469

GESTION DIRECTE

Des partenaires associés
*  LADOHLM

* L'ADIL 29 * Une enquéte confiée chaque année a un prestataire extérieur et
un partenariat avec I’ADIL 29

* COLLECTE 2017 :
Brest métropole : 414 k




GOUVERNANCE & COLLECTE

—> Année d'intégration du réseau OLL : GESTION DELEGUEE

] " Plus de professionnels rencontrés au cours de I’année sur
MITE DE PILOTAGE I’ensemble du département
" OBJECTIF 2017: . ¥

* DREAL/DDTM

*  Conseil Départemental du Morbihan

* Lorient Agglomeération

*  Golfe du Morbihan — Vannes Agglomération
* Auray Quiberon Terre Atlantique

*  FNAIM
*  Chambre Départementale des Notaires GESTION DIRECTE
* UNPI

" Une enquéte en régie pour un sur les

: données récoltées
* Action Logement

* AUDELOR " OBJECTIF 2017 :

* ADO Habitat

+ CAF )
*  Fédeération des Promoteurs Immobiliers é
*  Union Départementale des Associations Familiales @2.2 <9,

vodco
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Loyer médian par taille (€/m?)
-Tous biens confondus-

1 piéce M 2 pieces

3 pieces M 4 pieces et + W Ensemble

TYPOLOGIE & TAILLES

Une tension sur les petites typologies, témoignage d'une forte
demande, principalement en ville-centre malgré une offre conséquente
(27 % T1 a Rennes et 33% en centre-ville)

Niveau de loyer au m2 des T5 et + plus élevé que celui de T4 dans
certains secteurs centraux et péricentraux en raison d’'une demande
supérieure au regard de I'offre actuelle

Le loyer médian au m? d’'une maison est sensiblement inférieur a celui
des appartements (- 20%) sur la métropole

Le niveau de loyer au m? des maisons est nettement inférieur a celui
des appartements (-27 %) en raison d’une offre importante dans le
parc locatif privé (58 % dans I'agglomération, 71 % hors Vitré)




TYPOLOGIE & TAILLES

Loyer médian par taille (€/m?)
-Tous biens confondus- = Une plus grande disparité de loyers dans les petits
16 appartements.
Une différence a mettre certainement en relation avec des
conditions de logements plus disparates
Un écart de 7,2 €/m? entre les différents studios contre 2,8 €/m?
pour les T3

14 14,8

12

oo

= Une tension sur les maisons liée a une offre restreinte
La métropole seulement 3 700 maisons en location soit 8 % du
parc de logements individuels total
26 % des ménages qui ont quitté la métropole entre 2014 et 2015
pour s'installer dans le Pays de Brest habitent désormais dans une
maison en location
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Loyer médian par taille (€/m?)
-Tous biens confondus-
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TYPOLOGIE & TAILLES

Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération
= Une légere pression sur les petits logements a Vannes qui peut en
partie étre liée a une population étudiante en augmentation

Lorient Agglomération
= Une segmentation moins marquée des niveaux de loyer en
fonction de la typologie

= Les prémices d’une tension sur les petits logements (décalage
offre / demande) confirmées par un taux de sous-occupation
important (37%)




LOYERS DE MARCHE - EVOLUTIONS

Loyer médian par ancienneté d'occupation (€/m?)
-Tous bien confondus- Rennes Métropole
= Des loyers de marché légerement a la hausse sur I'ensemble de
I'agglomération, principalement sur :
= Les grands logements des zones périphériques
= |es petites surfaces des secteurs centraux rennais
= Tous bien confondus, un nouveau locataire paiera en moyenne un
loyer 3,8 % plus cher gu’un locataire ayant emmeénagé depuis un
ou deux ans et jusqu’a 16 % de plus qu'un locataire présent depuis
plus de 5 ans

= Des loyers de relocation sensiblement similaires aux loyers des
locataires stables (moins de 2 ans)

! Mobile m stable




LOYERS DE MARCHE - EVOLUTIONS

Loyer médian par ancienneté d'occupation (€/m?)
-Tous bien confondus-
= Un marché qui se caractérise par la stabilité des loyers : les
loyers de relocation restent sensiblement identiques aux loyers
107 des locataires ayant emmeénage un ou deux ans auparavant, signe
88 de I'absence de tension sur le marché locatif brestois

6,6

Selon les professionnels, I'absence de tension incite les
propriétaires a proposer des logements de qualité sous peine de
rencontrer des difficultés pour louer (réhabilitation)

Au cours des 10 derniéres années, le parc locatif privé s’est

& C & & & o8 fortement développé pour répondre a un besoin : +11 % de
&° S & & & & . - -
N & - o o K ménages locataires entre 2010 et 2015. 77 % de la progression
| ) S Ve \ 7 . . /4
& ! o & & & des ménages reléve de ménages locataires privés

I 'Aﬁ | \6‘ .&0
L o
: ye‘é I ¥

Mobile ® stable




Loyer médian par ancienneté d'occupation (€/m?)
-Tous bien confondus-

! Mobile m stable

LOYERS DE MARCHE - EVOLUTIONS

Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération

= Des loyers de marché a la hausse notamment sur les petits
logements

= Stabilisation en 2é™ couronne

Lorient Agglomération
= Une stabilisation des loyers laissant place en 2017 a une Iégere
diminution notamment dans la ville-centre et en 2"% couronne

= Stabilisation globale du marché avec une légére hausse sur le
cceur de la communauté de communes
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EPOQUE DE CONSTRUCTION

Loyer médian par époque de construction (€/m?)

Tous bien confondus- = 43 % du parc construit entre 1946 et 1990

= Ville-centre : 30 % du parc construit avant 1946 (76 % avant 1991)

= Périphérie : 36 % du parc construit aprés 2005
1 1M, 3
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| 85 88 = Les logements les plus accessibles sont :
PR 7 = Ceux construits entre 1946 -1970 (périphérie)
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6.4 6.5, = Apres 2005 (Choc de l'offre - dispositifs de defiscalisation)
: " Leslogements les plus onereux sont ceux d'avant-guerre
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Loyer médian par époque de construction (€/m?)

12

-Tous bien confondus-

10,7

11,3
10

6.5 6,

Avant 1946 ® 1946 - 1970

1971 - 1990 ® 1991 - 2005 M Aprées 2005

EPOQUE DE CONSTRUCTION

= 36 % du parc construit entre 1946 et 1970

= Ces logements de l'apres-guerre et des Trente Glorieuses restent
les plus accessibles du marché (perte d'attractivité liée a la
morphologie urbaine, charges importantes)

Une différence de loyer relativement faible entre I'avant 1946
et 'aprés 2005 au regard de la qualité des logements et du prix de
vente :

Un écart de 1,7 €/m2 pour un T3 de surface équivalente




EPOQUE DE CONSTRUCTION

Loyer médian par époque de construction (€/m?)

-Tous bien confondus-
= 25% du parc construit aprés 2005

12

107 = Des écarts des niveaux de loyers parc récent / parc ancien,
10 atténués par les dispositifs de défiscalisation
__3§5&&___ ____3&_,
’ s | Lorient Agglomération
; ’ B ! = 36 % du parc construit entre 1946 et 1970
I = Une rupture des niveaux de loyer avant et apres 1990
|
4 1
|
|
| . N
’ I = 24% du parc construit apres 2005
. ¢ Comm : = Influence limitée des niveaux de loyer par 'époque de construction
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SITE OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS

https://www.observatoires-des-loyers.org

Loyer médian (€/m?)

mm 103105
95al0
9395
8549

B Moins de 8,5

4

LOCALISATION

La localisation influe sensiblement le niveau des &
loyers. Plus on s’éloigne de 'hypercentre, plus les e ),

loyers sont bas r v
Le montant des loyers médians peut varier de + 3 /-»,‘f
€/m?2 entre les poles de la ville-centre et ceux dela & 4
périphérie % r

Ville-centre : Loyers plus élevés compte-tenu de la
proximité des aménités (transports, commerces...),
de son attractivité (étudiants et jeunes actifs) et de
sa typologie de petits logements (67 % de T1-T2).
Périphérie : Loyers plus bas, taille des logements
plus grande

Les loyers sont légerement plus €leves sur la ville :
de Vitré que sur le reste de I'agglomération : ‘ \
" 70 % de collectif,

= 62 % sontdes T2-T3 f”


https://www.observatoires-des-loyers.org/

SITE OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS

https://www.observatoires-des-loyers.org

DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

v

o
Guadeloupe

Martinigue

Guyane

—

La Réunion

¥

Mayotte

ENSEMBLE DES LOYERS, ENSEMBLE DES LOGEMENTS, EN € PAR M? ET PAR MOIS, 2017
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65€ T5€ BS€ 96€ 10.6€ 16€ 126€ 136 € 146€ 156€ 167 € TIE 18T€

LOCALISATION

Brest métropole

= Lalocalisation n’est pas un facteur majeur de différenciation
des loyers

= Des localisations attractives :
> proximité des RN,
effet centralité,

>
> proximité des facultés et des grandes écoles,
> vues mer

Loyer médian des appartements de Brest métropole
Enquéte 2017



https://www.observatoires-des-loyers.org/

SITE OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS LOCALISATION

https://www.observatoires-des-loyers.org

3 zones de marché distinctes :
= Vannes /Arradon

= 1¢e couronne/ Presqu’ile

= 2¢me couronne

DEPARTEMENTS D'OUTRE-MER

G |.-|a deloupe

B Lorient Agglomération 4
| Un contraste qui s’étire du nord au sud : J |
= une bordure littorale plus chére (Larmor-Plage, i o
Ploemeur) g ‘
" un secteur nord-est plus accessible -y
MEl.y'O'.'tE """""
Une certaine homogénéité dans la répartition
ENSEMBLE DES LOYERS, ENSEMBLE DES LOGEMENTS, EN € PAR MZ ET PAR MOIS, 2017 Spatia|e des oners . "
wn I - = La localisation a une influence limitée sur les

65 T5€ BS€ 96€ 10.6€ NG€ 126€ 136 € 146€ 156 € 167 € 77 € 187€ niveaux de |Oyers


https://www.observatoires-des-loyers.org/
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