Direction Deaprtementaie de REPUBLIQUE FRANCAISE

PEquip ement et de
IAgyriestiure

e

[EpSE— o ———

Service Ecoorimie Agricole

PREFECTURE DE LA SARTHE

Arrété n°09- 3335 du 8 Juillet 2009

OBJET: Modalités de calcul des loyers des batiments ¢’habitation ainsi que des maxima
et minima de ces loyers,

LE PREFET DE LA SARTHE
Chevalier de la L.égion d’Honneur

VU Les dispositions du livre IV 1% du code rural relatives au statut du fermage et
notamment son article 411-4.

VU La loi n® 95.2 du 2 janvier 1995 déterminant les nouvelles modalités du calcul des
fermages (indice annuel) et son décret d'application n® 95.623 du 6 mai 1995.

VU  Laloin® 99.574 du 9 juillet 1999 d’'orientation agricole.

VU  Le decret n° 2008-27 du 8 Janvier 2008 relatif aux références 4 uiiliser pour arréter las
maxima et les minima du loyer des batiments d'habitation et modifiant le code rural.

VU L'arrété préfectoral n® 04-3881 du 14 septembre 2004 fixant la valeur locative des
batiments d'habitation.

VU L'avis émis par ia Commission Consultative Paritaire Départementale des Baux Ruraux
réunie le 25 Juin 20009.

SUR Proposition de Monsieur le Secrétaire Général de la Préfecture de la Sarthe,

ARRETE

Article 1 : Sont approuvées fes modalités de calcul des loyers des batiments d’habitation et
des valeurs maxima et minima de ces loyers annexées au présent arrété,
destiné a s’appliquer aux biens ruraux situés dans fe département de ia Sarthe.

Articie 2 : Les dispositions du présent arrété entreront en vigueur le premier jour suivant sa
publication et elles seront applicables aux baux conclus ou renouvelés a
compler de cette méme date.

Article 3: L'arrété préfectoral n® 04-3881 du 14 Septembre 2004 est abrogé.

Article 4 : Le Secrétaire Général de la Préfecture de la Sarthe et le Directeur
Départemental de PEquipement et de I'Agriculture sont chargés, chacun en ce
qui le concerne, de I'exécution du présent arrété qui sera publié au recueil des
actes administratife de |a Préfecture.

Frangols A
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Chapitre 1 : DISPOSITIONS GENERALES

Cet arrété concerne les batiments d'habitation dont le loyer est inclus dans un bail rural comprenant également des
batiments d'exploitation, des terres et des patures.

Les habitations, pour prétendre & une valeur lgcative, devront obligatoirement offrir ie clos et ie couvert. La couverture
et ies murs doivent &tre étanches et I'immeuble ne doit pas présenter de grave défaut d’entretien.

Le prix du bail est fixé en monnaie pour les batiments d'habitation.

Pour Pevaluation de la valeur locative des batiments d'habitation, seuls peuvent &tre pris en considération les
aménagementis et consfructions supportés par les proprigtaires successifs. Les aménagements et constructions
effectués aux frais du fermier, de son ascendant ou de son conjoint ne sont pas pris en compte dans la notation. Les
batiments d’habitation sont donc évalués dans 'éfat ol ils se trouvaient avant 12 reéalisation de ces aménagements.

l.orsque e financement de certains fravaux a été partagé entre le bailleur et le preneur, ie calcul de la valeur focative
se fera au prorata de |a vaieur de 'apport de chacune des parties.

A défaut d’accord amiable sur 'évaluation de la valeur locative des batiments d'habitation, il y aura lieu de se référer au
présent arrété,

Chapitre 2 : EVALUATION DE LA VALEUR LOCATIVE DES BATIMENTS
D’HABITATION.

En appiication de l'article L 411-11 alinéa 2 du code rural, la valeur locative des batiments d'habitation inclus dans un
bail rural est fixée en monnaie enfre des minima et des maxima ci-aprés définis

En application de {article R 411-1 1 du Code rural, le loyer mensuel de 'habitation est évalué selon ia surface privative
{A) sur la-base d'un prix initial de loyer par mefre carré (B) pondéré par un coefficient. C «etat , confort, situation...)

Valeur locative = A (surface} x B ( prix en €m?) x C (coefficient «état, confort, situation, ... »).

2-1 Calcul de la surface { A )

Conformément & larticle R 411-1 du Code rural, les prix définis au présent arrété s'appliguent a la surface privative
définie selon les dispositions de P'article 46 de ia loi du 10 juillet 1965 et ies arlicles 4-1 ef 2 du décret n® 67-223 du 17
mars 1967.

La surface de bhase {A) est égale a la somme des superficies des planchers des locaux clos et couverts aprés
déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escaliers, gaines, embrasures des portes
et fenéires (ouverture pratiguée dans ['épaisseur d'un mur pour recevoir une porte ou une fenéire). Sont
compiabilisées les surfaces occupées par les équipements sanitaires (baignoire, évier, ... ), las cheminées, les
placards ...
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Ne sont p&s pris en compte :

less planchers des parties de locaux dont la hauteur est inférieure & 1,80 m.

Less pieces & usage d'habitation n'étant pas sous le méme toit et dont |a superficie est inférieure & 8 m? sauf g
elfes constituent une unité d'habitation du fait de son accessibilité par l'ntérieur du logement principal.

le= caves,
less garages et emplacements de stationnement.
les terrasses, balcons.

les greniers, les combles non aménageables, les sous-sols, ies chaufferies, les buanderies, préaux et autresg
annexes ainsi que les dépendances consacrées 4 I'exploitation agricaole.

les séchoirs extérieurs au logement, les volumes vitrés prévus a I'article R 111-10 du Code de fa Construction
et de I'Habitation, les locaux communs et autres dépendances du logement et, ce, conformément a l'article R
11 1-2 alinéa 3 du Code de la Construction et de 'Habitation.

2-2 PRIX DU METRE CARRE (B}

Considérant que le logement d’'un exploitant est un logement de fonction specifique car attaché a une exploitation
agricole, le loyer mensuel est fixé 4 4 € par métre carré au jour de la parution de cet arrété.

2-3 COEFFICIENT D’ ENTRETIEN . DE SITUATION. ET DE CONFORT : { C ).

Conformément a l'article R 411-1 du Code rural, ie montant des loyers doit prendre en compte I'état d'entretien et de
conservation des logements, leur importance, leur confort et de leur situation par rapport & I'exploitation. Une
pondération doit donc étre appliquée selon ces critéres.

Cette pondération ne devra pas prendre en compte les améliorations effeciuées par le fermier ou ses ascendants
jusqu'a son dépari de 'exploitation.

La grille ci-dessous précise les fourchettes de notations en fonction de critéres d'entretien et de conservation, de
confort et de situation.

Critores detat dentre

‘et de conservation‘du logement.

| Gros-ceuvre — murs {G)

Construction en bon état 50 4 60
"Murs présentant des fissures, des déformations mineures 20 249
—M—Jrspt;sentant des fissures ou des déformations importantes. 0a19 o

“TOITURE ~ CHARPENTE (T)

En parfait état d’étanchéité. Présence de gouttiéres et de conduites d’eaux pluviales en 50 a 60
bon état.

Bor etat d'étanchéité. On tiendra compte de ia présence ou non de gouttigres et 20 & 49
conduites d'eaux pluviales et de leur état.

_Toéture en mauvais etat . défauts d’étanchéité dus ou non & une déformation de la 0
toiture.
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MENUISERIES (intérieures et extérieures) (M)

'eau. Présence de volets. Peintures extérieures en bon état.

Menuiseries en bon état de fonctionnement assurant une bonne étanchéité a i'air et|50 4 60

volets.

Menuiseries en état mais présentant ou non des problémes de fonctionnement. Pas de; 11 & 49

Mauvaise &tanchéité a la pluie. Fermeture non assurée. 0as

'ENDUITS INTERIEURS (EI)

Murs plans dont les enduits sont en bon état 30340

Enduits présentant queiques dégradations. 10429

Enduits SU-'cloisons fissurés ou en mauvais état 049

SOLS (SL) )

Soi uni permettant un entretien facile. Sol permettant ia pose d'un revétement, 30 a 40 B

tes difficuités d'eniretien.

mSaI présentant des.ondulations ou différences de niveau enire les pidces, augmentant| 10 & 29

Sol présentant des tassements, trous ou dégradation. {(absence de carreaux au niveau|0a 9
d'un carrelage...), sol ne permettant pas la pose d’'un revétement.

HUMIDITE au niveau des murs

Maison saine et séche 30240
Traces d'humidité 110429
Maison irés humide ‘ 0ag

TOTAL . 03300

Critére de confort :

Alimentation en eau

Noter en fonction de :

= permettant une utilisation normale des éguipements. 0as0
s état et type de la robinefterie (standard, mitigeur ..).
= {alimentation en eau chaude
Vlwnstailation électrique
La notation se fera au regard de |'état d'usage, de fonctionnement, des exigences de sécurité
et des caractéristiques suivanies -
= Permet ['éclairage suffisant de toutes les pigces et des accés. 0320
= Présence de prises de ierres, disjoncteurs différentiel ef thermigues, installation 100 & 120

adaptée aux conditions particuliéres des locaux contenani une baighoire ou une
douche ... a défaut |z note sera de 0.
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Equipemesntde c“hauffage :

»  Ecguilements permettant une dépense d'énergie limitée ( chaudiére haut rendement 120 @ 140
ou &:ondensation, pompe a chaleur ou géothermie,...).
= Insstalation permettant un chauffage normal, munie des dispositifs d'alimentation en 40 3119
erserge et d'évacuation des produits de combustion et adaptée aux caractéristiques
du logement.
*  Abseice de chauffage ou présence d'une installation chauffant insuffisamment
! lerisemble du fogement mais, logement muni d'un systéme d'évacuation des produits 0430
| de combustion (cheminée) et des dispositifs d'alimentation nécessaires permettant au
locatire dinstaller un chauffage.
Isolation :
= doubk vitrage isolation toiture ou sol du grenier. Double cloison ou isolation intérieur 100 & 120
ou exerieur des murs. Matériaux isolant en bon état.
= Adéhut et selon ce qui existe. 0399
Cuisine : le mobilier est exclu
Il sera tenu compte de la présence de : caso
* Evier muni d'une évacuation des eaux usées { nombre de bacs, type de robinetterie, |
meuble en dessous ..).
» installations d'évacuation des eaux empéchant le refoulement des odeurs et des
effluents et munies de siphon.
= systéme d'évacuation des buées,
= amenagements (prises électrigues ou conduit d'évacuation de fumée) assurant
I'utilisation des appareils de cuisson.
= instaffation gaz avec ventilation {obligatoire) de |a piéce.
Salle de bain ou salle d'eau avec accés intérieur
il sera tenu compte de ia présence de : 0aso
« lavabe.
= baignoire ou douche (cabine fermée ou non....).
= Dbidet : son absence ne diminuera pas ia note.
= sgystéme d'évacuation des buées.
» sols etanches et parois situées autour de la douche et de la baignoire sont protégés
contre les infiltrations ( par exemple, pour une douche, carrelage des murs sont sur
une hauteur d'au moins 1,80 m).
Autres équipements.
It sera tenu compte de l'existence de: 0&40
» WG intérieur au logement, séparé de la cuisine et de la salle 4 manger.
= fosse septique toutes eaux avec zone d 'épandage ou au tout & F'égout,
= présence d'une VMC
TOTAL : 02600
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Criteres de situation

Fagade}??ﬁcipaie {sejour, chambre ) exposée au sud

Fagadé_pfincipale exposée au nord

10

Autres orientations de la fagade principale

202 30

emplacement’

Habitati'crﬁlnmavec une entree indépendante de celle des batiments d'exploitation

Autres, 120449
TOTAL: 304100
Calcul du coefficient de pondération : Coefficient C.
situation d'entretien et de conservation o bonﬁfort
. 1100 ~.. 130 . ! 600

Le coefficient C est de :
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Chapitre 3 : LOYERS MINIMA ET MAXIMA

Les minim & ¢t maxima des loyers mensuels sont exprimés en monnaie. Ces montants sont arrétés, par catégorie, en
fonction de= létat d'entretien et de conservation de I'habitation, de son importance, de son confort et de sa situation par

rapport a |"exloitation. Ces critéres sont notés conformément & la méthode décrite au chapitre 2.

Le tableaus clapres fixe les maxima et minima par catégorie:

lllll B m;atégorie médiocre moyenne bonne
- R min "j’;iéx min max min max
Coefficient dentretien ot de| 0,4 0,599 0.6 0,799 0,80 1
confort -

-gaélité dujagement Loge;ent assurant e ‘ 'Lééement én materiaux
clos et le couvert mais assurant une bonne
dont les équipements habitabilité¢ et fous les
n'ont pas été financés par equipements [ui
le bailleur ou logement en lassurant un bon confort.
mauvais éfat. ?

Prixaum® 1.6 2,39 24 3,19 320 4
|
6 piéces principales ef pius |
Dedm?a 13{] m: Surface jusqu’a 130 m® x coef C")‘(m4 €/ m?
pour 130 m?{coefficiert C = 1) | 208 310,7 312 414.7 416 520

(Au-dela 0,1 €/ m? 0,25€/m?* 0,5€/m?

5 pigces principales

Dedm*& 120 m? Surface jusqu'a 120 m* x coef C X 4 €I m?

pour 120 m? (coefficient C = 1 192 286.8 l 288 | 3828 384 480

Au-del3 0,1€/m? | 025 €/me 0,5€ m?

4 piéces principaies |

De 9 m? & 110 m? Surface jusqu'a 110 m? x coef C X 4 €/ m? o
pour 110 m? (coefficient C = 1) 176 2629 264 350,9 352 | 440
Au-deia  01€/m® 0,25 € / m? 05€
3:pieces:principales

De 9 m? & 90 m? Surface jusqu'a 90 m® x coef C X 4 € m?

pour 90 m* (coefficientC=1)| 144 | 2151 | 218 287,1 288 360
Au-deld 01 €/ m? 0,25 € / m? 0,5€/m?
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Définition d'une piéce principale :

En application de Particie R111-1 du Code de la construction et de Phabitation, un logement comprend d’'une part deg
piéces principales destinées au séjour ou au sommeil et, d'autre part, des pigces de service, telles que cuisines, salies
d'eau, W.C., buanderies, débarras, séchoirs ainsi que, le cas échéant, des dégagements et des dépendances.

tne pigce principale doit rempilir les conditions suivantes:

»  faire au moins 9 m? calcuiés selon le point 2-1 du chapitre 2. S une piéce fait plus de 41 m*, elle sera compiée
pour 2 piéces.

»  ayoir une hauteur sous plafond d'au moeins 2,20 m.

¥ hénéficier d'un éclairage naturel suffisant issu soit et d'un ouvrant donnant & Vair libre de surfaces
transparentes donnant sur l'extérieur ou sur un volume vitré donnant & 'air libre.

*  |g cuisine sous reserve gu'elle fasse plus de 12 m~

exemple

Habitation de 140 m? de 5 pieces principales.

situstion entretien et de conservation confort

75 1100 249 /300 415/ 600

Le coefiicient C estde ( 75 + 249 + 415 ) /1000 = 739/ 1000 = 0,739.

Calcul du loyer mensuel maximum :
e 120M?x 0730 X4€/m* =354,72€
e 20MZx0,25€/ M7 = bO0€

Le loyer mensuel maximum estde : (354,72 +5)= 359,72 €

Chapiire 4 : INDEXATION

La vateur de réféerence du m? ainsi gue les minima et maxima du présent arrété seront actualisés chaque année en
fonction de I'évolution de I'indice national de Référence des Loyers (IRL) publié par 'NSEE (indice de référence = 1%
trimestre 2009 ). '
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