Le parc locatif privé en llle-et-Vilaine,
c'est plus de 87 000 logements ;
soit I'équivalent d'une résidence principale sur quatre.

Situation générale :
La population :

La Bretagne en général et I'llle-et-Vilaine en particulier ont connu en 2001 un
accroissement démographique soutenu et un solde migratoire positif. Or, la

moitié de cet accroissement de population va a I'llle -et-Vilaine.
L'emploi :

Apres une année 2000 exceptionnelle, I'effet 35 heures s'estompe ; mais
globalement I'emploi progresse encore en 2001 ( bien que plus modestement ).
Ceci profite a I'llle-et-Vilaine, département ou travaillent plus du 1/3 des salariés
bretons.

En 2001, Rennes, Saint-Malo et Vitré enregistrent une croissance du nombre
d'emplois supérieure a la croissance nationale ainsi qu'a la croissance moyenne

de la Bretagne.

L'immobilier :
Secteur du logement :

Comme dans d'autres domaines, apres 2 années exceptionnelles, 2001 apparait
comme une année de moindre croissance. Le volume d'activité de la
construction neuve d'immeubles collectifs s'est révélé notablement sous-
dimentionné face al'importance des besoins. Cependant, l'activité fin 2001et les

prévisions pour début 2002 sont de nouveau orientées a la hausse.

Depuis un peu plus de deux ans, l'offre de logements notamment locatifs apparait
insuffisante dans le département. Les prix sont élevés en neuf et le différentiel de
prix entre le neuf et I'occasion se réduit.

La pression de l'accession, importante ces trois derniéres années, se fait
sérieusement sentir sur le parc locatif existant, et ce d'autant plus que ce parc locatif
devait dans le méme temps faire face a la forte demande des nouveaux arrivants.

Le renouvellement du parc par l'investissement locatif en neuf se fait difficilement, a
prix élevés et a un rythme trop modéré eu égard a l'importance de la demande
locative.



La réduction du différentiel entre les prix du neuf et ceux de I'ancien traduit
I'importance du report des acquisitions de I'un vers l'autre notamment dans la ville
centre.

La mobilité au sein du parc locatif privé, la proportion des relocations décroit
de fagon importante, tout particulierement s'agissant des grands logements sauf
dans les trois villes principales (Rennes, Saint-Malo, Vitré).

Cette mobilité apparait par ailleurs souvent faussement élevée lorsqu'elle est
exprimée en pourcentage du parc.

Pour ne citer que le cas des petits logements rennais, le pourcentage de mobilité
pourtant croissant doit étre rapporté a un nombre de logements locatifs en net repli,
d'ou une offre actuelle de petits logements notablement insuffisante qui tranche
singulierement avec la situation trés offreuse que I'on connaissait il y a peu.

L'analyse de la nature des questions locatives traitées par I'ADIL ces dernieres
années et de leurs progressions respectives est a cet égard fort instructive : La
tendance a été et demeure a l'accroissement du nombre des congés pour
vendre, certains propriétaires bailleurs ayant été fortement tentés par des prix de
revente élevés. Parallelement, le nombre de congés émanant de locataires s'est
réduit & mesure que les chances de retrouver un autre logement s'amenuisaient.

L'ensemble de ces facteurs favorise la hausse des loyers. lIs ne sont pas
encore notablement compensés par l'investissement locatif neuf (méme si la
tendance récente semble pourtant mieux orientée début 2002 que début 2001).

Un regard sur I'évolution des indices INSEE du codt de la construction laisse
d'ailleurs augurer que la tendance des loyers de la saison locative 2002 se
maintiendra a la hausse.

Force est en effet de constater que I'évolution des loyers de I'ensemble des
locataires, mais aussi celle des loyers de relocation sont toutes deux en relation
étroite avec ces indices ; et tout particulierement avec ceux des ler et 4eme
trimestres qui concernent plus particulierement les révisions et relocations de I'été.

On peut donc s'attendre a des montants de loyers encore en nette progression pour
I'année 2002, la valeur de révision INSEE parue mi-avril 2002 équivalant en effet a
+3.57%, contre +2.38% a la méme époque I'an dernier. Le fait que I'indice INSEE
ait semble-t-il amorcé sa décrue sera sans aucun doute dépourvue d'effets
immédiats.

L'ADIL a développé en 2002 un modéle d'estimation des loyers permettant
notamment des comparaisons " toutes choses égales par ailleurs "

La mise au point en 2002 d'une modélisation des loyers du département permet
d'effectuer des comparaisons notamment d'un secteur a l'autre.



La création d'un module de calcul adossé a ce modéle s'ajoute désormais aux divers
tableaux statistiques et a l'interrogation de la base de données pour I'analyse et
I'estimation des loyers pratiqués et praticables dans I'ensemble du département.

On trouvera ci-dessous un exemple d'utilisation de ce nouvel outils au travers
d'un comparatif de quelques logements pour lesquels on a fait varier la seule

localisation. On a pour ce faire choisi un certain nombre de caractéristiques et
neutralisé certaines variables dans I'outils d'estimation telles que I'époque de
construction ou le type d'énergie du chauffage.
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