B3 11 loyers encadsis

LES LOYERS
ENCADRES

Dans les grandes agglomérations, le loyer n'est pas toujours
librement fixé entre le propriétaire et le locataire. Le point sur
ce que vous pouvez faire dans les différentes zones prévues
par la réglementation.

i dans la majeure partie du territoire, le loyer est fixé enlre le

propridlaira et le locataire sans contrainte, cola nest pas le

cas dans les endroits ol la demande en logements est plus
importante, c'est-a-dire dans les grandes agglomérations.

Dans ces zones tendues, Ies collectintes tocales pauvent endadrer |

loyer, cest-a-dire fixer un'lo £
carre ‘par.mois; ‘Al total, 2 mierations  sont- concernéos VolE
Shseegall Celte mesure est issue de la loi pour Taccés au logement et
un urbanisme rénové [ALUR] du 24 mars 2014.

Le but est de permettre aux habitants des grandes villes de se loger 3 un
co(t raisonnable. Deux villes seulement ont, pour instant, mis en place
cet encadrement des loyers [décrot n*2015-650 du 10 juin 2015 : Paris
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REGLEMENTATION DES LOYERS

LE LOGEMENT MEUBLE AUSSI
CONCERNE
Comme le logement vide, (8 logement
meublé b Pars ot § Lille #31 soumis
i 3lencadrement généralisé des
¢ loyers lorsqu'il s'3git de La résidence
- principale du locataire. Mais le loyer
de rélérence prévu pour le logement
vide est majoré de 11% puisque les
meublés o louent plus cher. Le loyer
dépend, Comme pour les logements
vides, de iz localisation, du nembre
de pieces, de [année de construction
Mais il est aussi plus facile que pour
un logement loué nu de se dégager de
{encadrement des leyers. Un décret
n%2015-981 du 31 juillet 2015 3 fo
lag 11 équipements obligatoires pour
i meublé depuis le réfngécateur, lis
#tageres d= rangement. la vaissalle,
les plagues de cuisson, le matériel
4 3 n
8t Lille. Les autres agglomérations n'ont pas ‘j:,j,’;f;‘;mﬁ’ﬁ(‘ﬁﬁjf;'n
encore utilisé cette mesure mais pourraent des fendtres. Tout ca gui vient en
le faire plus tard. Il est ainsi prévu que 412  complément de cet équipement

communes de [agglomération parisienne ::m&f;g‘&fﬁﬁ;:‘e N
soient concernées 2 partir de 2018, Les I0iS (xer installée dams ie logement peut
départements de la petite couronne [Hauts-  ainsi vous dégager de cel encadrement
de-Seine, Seine-Saint-Denis, et Val-de-Marne] | des loyers.

ainsi que les franges urbaines dans les Yvelines,

le Val d'Diss, Essonne et |a Seine-st-Marne seraient ainsi soumis 3
lencadrement des loyers. Reste 3 voir si cela sara mené 3 bien par le

nouveau gouvernement issu des élections de mai et juin 2017.
COMMENT CA MARCHE A PARIS ET LILLE OU LES LOYERS SONT EN-

Le montant du oner encadré dépend d' un luyer de référmce au
métne carré établi en fonction de Uadresse du logement et de sa période
de construction. Cette référence est &tablie par le préfet en fonction de
données fournies par TOLAP en région parisienne et par [Observatoire
local des loyers de U'agglomération lilloise & Lille. Des cartes Interactives
sant consultablas sur le site www encadrementdesloyers.gouvtr. Une
fois que vous connaissez ce loyer de référence, vous pouvez le majorer
de 20% au maximum fou il peut 8tre minoré au maximum de 30% mais
le cas est moins fréquent]. Si par exemple, le loyer de référence est fixé
& 10 euros par mZ par mois, Yous pourrez appliquer un loyer jusqu'a 12
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euros par m2 el par mois. Le site www.encadrementdesloysrs.gouv.fr
permet aussi de calculer le loyer total mais il est préférable de se munir
de son bail pour répondre & des questions posées par le site notamment
sur la date de construction du logement. Un locataire peut contester
un loyer qui serait supérieur 3 ce seuil dans un délai de trois mois a
campter de |3 signature du bail devant la commission départementale
de conciliation. Il s'agit d'une saisine préalable obligatoire. Il n'est pas
possible de saisir le juge directement.

UN ENCADREMENT PAS TOUJOURS APPLIQUE

Mais cet encadrement est diversement appliqué. Ainsi, la CLCV,

Confédération logement cadre de vie [voir entretien] pense que des
grés sont & réaliser. (La Fnaim et [Unis; les deux fedérations

type obligatoire (décret n® 2015-587 du 29 mai 2015), une ligne est prévue
a cet effet. Sivous estimez que ['adresse du lagement est prestigieuse ou
demandée, si le logement comporte des prestations qui vous semblent
sortir de Uordinaire : dressing, terrasse, belle vue, climatisation ..Le
bailleur peut Uindiguer et ne pas appliquer [encadrement des
loyers. Pour Uinstant, aucun texte ne définit ce qu'on comprend par «
élements de confort justifiant un complément de loyer ». Ceseraa la
jurisprudence dans quelques années de mieux définir ces notions mais
en attendant, difficile de savoir ce que cela recouvre,
Un point est certain pour Tinstant : le bailleur doit apporler (2 preuve
que le logement présente des critéres de

LES 28 ZONES [TENDUES]
D’ENCADREMENT DES LOYERS
Les agglomérations concernées par

Fencadrement des loyers sont Ajaccio,

Annecy, Arles, Bastia, Bayonne,
Beauvais, Bordeaux, Draguignan,

Fréjus, Gendwe-Annemasse, Grenoble,

{a Rochelle, La Teste-du-Buch-
Arcachon, Lille, Lyon, Aix-Marseille,
Meaux, Menton-Maonaco, Montpellier,
Mantes, Nica, Paris, Saint-Nazaire,
Séte, Strasbourg. Thonon-les-

Bains, Toulon, et Touloyse. {voir plus
d'informations dans le décret n®2013-
392 dy 10 mai 20131

erves 3 Feditour

localisation ou de confort plus élevé en
cas de contestation, il faut donc étre prét a
justifier te complément de loyer. En Uabsence
de conciliation, le locataire dispose de trois
mois & compter de |a réception de Uavis de la
commission pour saisir le juge d'une demande
en annulation.

DANS LES ZONES TENDUES NON SOUMISES
A UENCADREMENT GENERALISE

Dans toutes les grandes agglomérations,
méme si lencadrement du loyer n'est pas
encore en vigueur, [évolution du loyer en cas de
relocation n'est pas entiérement libre. Le loyer
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du nouveau locataire doit étre e méme que celui du précédent locataire.
Une petite augmentation est possible dans la imite de la variation de
lindice de référence des loyers [IRL] si elle n'a pas été appliquée au
cours des 12 derniers mois. Le loyer n'est fixé librement [sauf a Paris
et Lille] que si le logement fait [objet d'une premiére location {logement
neuf ou non), il n'a pas été loué depuis plus de 18 mois, ou a bénéficié
de travaux d ameélioration depuis moins de six mois pour un montant au
moins g3l 3 la derniére année de loyers pratiqués. Le bail type comparte
ainsi une ligne indiquant le loyer payé par le précédent locataire et le
montant des travaux.

» Révision annuelle

Enfin, que le loyer soit situé dans une zone tendue ou pas, il est possible
de le revaloriser chaque année 3 la date anniversaire du bail. Pour cela,
le bail doit inclure une clause permettant celle revalorisation. La plupart
des baux la comprennent et notamment le bail type rendu obligatoire
par le décret du 29 mai 2015. Laugmentation de loyer ne peut excéder la
variation sur un an de lindice de référence des loyers (IRL) publié chaque
trimestre par lInsee lvoir le site www.insee fr et mettre IRL dans la zone
de recherche). Le bail doit préciser le trimestre retenu pour le calcul
de la révision. Depuis mars 2015, le propriétaire a un an pour appliquer
taugmentation et celle-ci prend effet & partir de sa demande. En cas
d'oubli de revalorisation dans [année, impossible de la réclamer par la
suite. Si le bailleur a exprimé sa volonté de réviser le loyer dans le délai, le
locataire est tenu de payer le loyer recalculé. En cas de refus, le bailleur
dispose d'une année a compter de la date de révision pour faire appel
3 la justice en vue de réclamer les sommes dues. Exceptionnellement,
le loyer peut &tre majoré en cours de bail par Uajout d'un avenant sides
travaux d'amélioration ont 8té réalisés. Dans ce cas, une clause du bail
fixe la majoration de loyer qui deviendra applicable aprés lachévement
des travaux.

alué

u Loyer ma
z 7 Loye

nifestement sous-év

Toutefois, en ce cas, la hausse applicable ne peut excéder la moitié de
{a différence entre le montant d'un loyer déterminé par référence aux
loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements
comparables et le dernier loyer appliqué au précédent locataire
éventuellement révisé,

Les loyers servant de référence doivent étre représentatifs de lensemble
des loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des
logements comparables. Les éléments constitutifs de ces références
sont définis par le décret n®90-780 du 31 aofit 1990.
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«LE DISPOSITIF EST FAIT POUR EVITER

LES ABUS »

DAVID RODRIGUES, CHARGE DE MISSION DE LA CONFEDERATION LOGEMENT CADRE OE Vi

fcLov)

Eencadrement des loyers est-il une
source importante de litiges ?

Pour Finstant, il 'y 2 pas encore

de confentieux important entre les
bailleurs et locataires concernant
fencadrement des Joyers. Dans keur
rapport sur lapplication de a loi ALUR,
Danief Goldberg et Jean-Marie Tétard,
députés, rappellent que la commission
départementale de conciliation de

Paris a fait lobjet de 90 saisines dont 38
relatives 3 un probléme dencadrement
des loyers depuis a0t 2015. Ce sujet
est donc peu abordé et donne lieu &
une conciliation dans plus de [a moitié
des affaires. Aucune décision de justice
na éncore été rendue. Les principaux
litiges portent sur les dépdts de garantie
notamment sur leur restitution et sur les

charges locatives.

Pencadrement des loyers est-il respecté ¢
1 est respecté dans 62% des cas

selon notre dude de 2016, et cela
progresse. Globalement, on peut dire
que Jes propriétaires se plient & cette
obligation parce quen réalité le respect
de Tencadrement nie leur pose pas de
probléme, leur layer se situant 3 un
niveau normal. Le dispositif est fait
pour éviter les abus : par exemple, de
toutes petites surfaces loudes trés cher.

Le bailleur dispose, de plus, Fune
marge de manceuvre non négligeable.
En effet, il peut fixer un loyer de 20%
plus élevé que le loyer de référence.
Par contre, i nest pas possible de
réaliser oot encadrement partout car les
observatoires agréés nécessaires pour
que e préfet fixe des loyers de référence
ne sont pas disponibles dans toutes les
agglomérations. Grenoble y travaille
apres Paris et Lille mais cela néest pas
facile car il faut des données fiables suc
les loyers de fagon & avoir des références
inattaquables. Ceci dit, laJoi ALUR
prévoit que les loyers seront encadrés
dans toutes les grandes agglomérations,
ce qui veut dire que seule une antre

loi peut revenir dessus mais pas un
décret comme cela 2 été la tentation du
précédent gouvernement.

Le dispositif pése-t-il sur le marché
locatif

Les représentants des propriftaires
bailleurs ont beaucoup dit que le
dispositif avait comme conséquerice

le retrait des appartements & louer du
marché mass il est difficile de savoir

5 cela est vrai et nous manquons de
données dans ¢= domaine. 1l est possible
que ce soit Ia iscalité qui soit platdt la
raison du découragement des bailleurs.
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