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Edito

La Bretagne est une terre historique de villégiature,
d’accueil et d’évasions. Son dynamisme touristique,
qui participe a sa vitalité, s’inscrit aujourd’hui dans
un contexte de profondes mutations: climat, énergie,
mobilités, démographie, technologies, attentes sociétales.
Lessor des meublés de tourisme qui répond a une forte
attractivité de notre région, constitue une composante
majeure de loffre d’hébergement qui a pris un nouvel
essor avec le développement des plateformes de réser-
vation. Ils constituent une opportunité pour les parti-
culiers et les territoires, favorisant le développement
économique, complétant loffre d’hébergement classique.
Toutefois, en l'absence de régulation, lessor des meublés
de tourisme (67700 décomptés sur les plateformes) peut
engendrer des déséquilibres pour les territoires bretons
et ses habitant-es, fragilisant les marchés résidentiels
traditionnels et contraignant Uaccés au logement.
Dans le cadre de sa Feuille de route Habitat, votée
en décembre 2023, la Région Bretagne, en partenariat
avec UEtat, a accordé une attention particuliere a la mise
en ceuvre de mesures de régulation par les collectivi-
tés territoriales, auxquelles revient la responsabilité

Pennad-stur

Breizh zoun douar hafivifi ha diduafiistorellech meo bravan degemer. Al lafis a zo
gant an touristerezh a zegas lafis dezhi, daoust memaomp en ur mare cheficha-
mantot don evit a sell ouzh an hin, an energiezhiotl, ar monedoneot, ar boblaiis,
an teknologiezhioll hag ezhommot: ar gevredigezh. Ar ranndioti meurblet evit
touristed, hag a ra berzh muioc’h-mui abalamour ma vez dedennet kalz a dud
war-zu Breizh, aya d'oberul lodenn pouezus-bras eus ar chinnig herberc’hiafi, a zo
lafis gantaii adarre gant ar savennot evit mirout enlinenn. Danvez taoliot-kaer
e challont bezafi evit an dud prevez hag an tiriadot abalamour m’int mat evit
andiorren ekonomikel hamareont darchinnig herberc hiafi ordinal bezafi puilhoch.
Kreskarranndiotmeurbletevit touristed (67700 zo bet renablet war ar savennotl) n'eo
ket reoliet avat ha distabilaat ara an tiriadot hag an dud a zo o chom enno, peogwir
elakamarc’had allojeiz da vezaii bresk ha diwar-se e vez kalz diaesoch en em lojaii.
Da-gefiver he Sturfollenn Annezaii, bet votet e miz Kerzu 2023, ez eus bet taolet
evezh bras gant Rannvro Breizh, asambles gant ar Stad, ma vefe lakaet diarbennot

reoliafi e pleustr gant ar strollegezhiot tiriadel, pa’z eo i a zo karget da lakaat

an ostilhot pourchaset dezho gant al lezenner da dalvezout.

En teul-maii e lakaer o labouriol hag o mailhoni war-wel. Reifi a ra da welet
anostilhot reoliafi azasafi, ar re eo ret kaout a-raok pep tra, hag a-zoare evit lakaat
andiorren ekonomikel ha touristel da vont asambles gant ezhommot an dud e Breizh.

Lennadenn vat a hetomp deoc’h.

Fanny Chappé, Kuzulierez-rannvro dileuriet evit al lojeiz hag an annez

Anne Gallo, Besprezidantezevit an touristerezh, ar glad hag ar chanoliot

© Jéréme Sevrette/ Région Bretagne

de mettre en ceuvre la boite a outils mise a disposition
par le législateur.

La présente publication témoigne de leur mobilisation
et de leur expertise de terrain. Elle met en lumiére
les outils de régulation les plus adaptés, les plus néces-
saires, ceux qui permettront de concilier de la meilleure
facon un développement économique et touristique
maitrisé et les besoins de la population bretonne.
Nous vous en souhaitons une bonne lecture.

Fanny Chappé,
Conseillére régionale
déléguée au logement
et a Uhabitat

Anne Gallo-Kerleau,
Vice-présidente -
Tourisme, nautisme,
patrimoine et canaux

Métr-articl

LaBertégn éteune terre istorige pour vacancer, étr recepé de faicon e aler en devarinade.
Son alance touristige, gi n-n ét d'un bon bout den son beghon, treue anet son chevi
denuntemp qe tout ét a chanjer : cllimat, enerjie, mouvancetés, demografie, tecnolojies,
etentes societales. Les grayés de tourism a peupeler, de ce que nétr rejion atire le monde,
n-n ét hardiment den [ofr de lojement q'a fét un cru nouviao o les empllas pour leouer
qipeupelent yets etout admézé. Les afutiaos de méme, les siens qilouente les terroueres
sentreuent biaoetant ge laq'amene des elijjes e ge ¢ ét en pus de [ofr de lojement cllassige.
Toutefai, raport q'i n'ét pouint atrempé d'eune miette, le cru des grayés
de tourism (67700 de renabllés su les empllas especializés) la peut mettr
du balant den les terroueres bertons e pour les siens qi yi demeurent, de cai
qi rent pus faillis les marchiés demeuranciérs tradicionaos e qi met pus fot de
bariaos den les retles és siens qi ghettent aprés un lojement.

Raport a son Parchat-gouverna Demeurance voté ao maez de decembr 2023,
la Rejion Bertégn, en etrdrie o ['Etat, a té vrai atencionée a ghi q'a té minz ao roule
par les aguerouées de payiz pour atremper le marchié, aguerouées qi sont
encherjées de mettr a jouer les afutiaos perpozés par le lejislézou.
Ledoghument-ilé étlaprouve de lous engaijement e de lous savanceté. I caoze des afutiaos
datrempanceles pusbraves, les pus fezants, les siens o ghige nen pouramettrasentr-animer
eune parchomance economigee touristige atrempée o les bezains des Bertones edes Bertons.

Bendu plleziale lére!

Fanny Chappé, Consaillouere rejionale encherjée du lojement e de la demeurance
Anne Gallo, Sieut-perzidente Tourism, patrimouene e chaniaos

© Emmanuel Pain/ Région Bretagne



Edito

Le nombre et la fréquentation des meublés touris-
tiques en location de courte durée ont connu, surtout
depuis la crise sanitaire, une hausse constante. Cette
dynamique, estimée en Bretagne a + 20 % de nuitées
chaque année, impacte de nombreux territoires
dans une région attractive.

C’est un des facteurs de la crise de l'acceés au loge-
ment en Bretagne, identifié et documenté a locca-
sion de plusieurs rendez-vous de concertation avec
lensemble des acteurs, organisés par UEtat et la
Région depuis 2023 (Assises du logement, rencontres
régionales Habiter et se loger en Bretagne).

Alors que plusieurs collectivités bretonnes se sont
engagées dans la régulation de la location de meublés
touristiques, s’emparant notamment des outils
offerts par la loi dite « Le Meur» de 2024, le préfet
de région et le président de la Région ont souhaité
créer conjointement un poste de référent, financé
en 2025 pour capitaliser et croiser les expériences.

Pennad-stur

An niver a ranndiot meurblet evit touristed hag an niver a dud a vez o feurmiit
anezho evit ur prantad berr a ya war greskiii dalc’hmat, dreist-holl abaoe
an enkadenn yec’hedel. Gwelet a reer efedo al lusk-se, war-dro + 20 %
a nozvezhiot ouzhpenn bep bloaz, e kalz lec’hiot e Breizh.

Deuet eo da vezaii unan eus an abegot d'an enkadenn evit en em lojafi e Breizh.
Lakaet eo bet kement-se war-wel ha teuliaouet da-gefiver kendivizol aozet
asambles gant ar Stad hag ar Rannvro abaoe 2023, ma vez bodet an holl oberourien
eus an dachenn-se (Azezou al lojaii, emgaviot rannvroel Bevaii ha lojaii e Breizh).
Meur a strollegezh e Breizh a vez o labourat evit reoliafi ar feurmifi ranndiol
meurblet evit touristed, dreist-holl gant sikour an ostilhot kinniget el lezenn a vez
graet « ar Meur » anezhi, votet e 2024, gant-se ez eus fellet d'ar prefed-rannvro
ha da brezidant ar Rannvro krouifi ur post dave, ber arc’hantaouet e 2025 evit
bodafi ha kefiveriaii ar skiant-prenet war an dachenn-se.

An teul-maii zo ur renabl eus mizvezhiot kendivizou gant an tiez-kér hag an

etrekumunelezhiot a vez o reifi bec’h e Breizh, ha gantaii e lakaer skoueriol

war-wel evit a sell ouzh reoliaii gwelloc’h marc’hadot ar feurmiii ranndiot

meurblet evit touristed. Talvoudus eo evit ar sell rannvroel a zo ennafi hag a
zeu da glokaat « sturlevr pleustrek ar reolennifi », embannet e fin 2025 gant
ministrerezh al lojeiz.

Lennadenn vat deoc’h

Jean-Christophe Boursin,

pennsekretour evit an aferiou rannvroel

Ce document retrace ces mois de dialogue avec
les communes et intercommunalités mobilisées
en Bretagne et permet d’illustrer les modalités pos-
sibles d’'une meilleure régulation des marchés de la
location de meublés de tourisme. Il vient utilement
compléter par une approche régionale le «guide
pratique de la réglementation » édité fin 2025 par le
ministére du logement.

Bonne lecture.

Jean-Christophe Boursin,
secrétaire général pour les affaires régionales

Métr-articl

N-iale feu den les grayés touristiges en court louaije depés la monveze berouée
du Covid, aotant pour c'qe n-i a du nombr de yells ge pour la vonjée de monde
a les louer. Lalance-la q'ét afeurée en Bertégn a +20 % de netée en pus chdge
anée, porte en sorte den hardi de payiz d'eune rejion g atire hardiment le monde.
La q'ét yeune des caozes q'ét ben dusse de terouer eune demeurance en Bertégn
ao jou d'anet, eune caoze ergenile e doghumentée durant puzieurs rend’ous
d'entr-devizerie o tous les fezous, rend'ous amarés par ['Etat e la Rejion depés
2023 (Assembllées du lojement, encontries rejionales "Habiter et se loger
en Bretagne”).

Aloure ge puzieurs aguerouées de payiz crochent deden pour atremper le louaije
de grayés touristiges, en mettant a jouer des afutiaos ge n-ia den la lai "Le Meur"
de 2024 paréme, le perfet de rejion e le perzident de la Rejion velite lever tous detiz,
un post de bonvalant, arjienté en 2025 pour elijer les savancetés e les entr-couézer.
Le doghument-la fet le depllet des maez de temp a devizer o les gemunes e les
entr-qemunes qi paissent su le sujit-la en Bertégn. Il aide etout a montrer toutes
les menieres ge n-i a d'atremper les marchiés du louaije de grayés de tourism.
Sti-la, 0 son apercue rejionale, fet eune belle atelée o le "ghiddne servant
des réles" bani den le bout de 2025 par le Ministere du Lojement.

Benduplleziale lére!

Jean-Christophe Boursin,

segretére jenera pour les aferes rejionales



Introduction

Etat des lieux en Bretagne

En 2024, la Bretagne comptait en moyenne 67700 meublés de tourisme sur les plateformes Airbnb, Homeway
et Booking (Tourisme Bretagne, données Lighthouse). Sans surprise, ces locations touristiques sont majo-

ritairement concentrées en zone littorale et a Rennes.
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Aléchelle régionale, les meublés de tourisme repré-
sentent 3,4 % des logements bretons. Cependant
ce pourcentage cache de gros écarts puisque dans
certaines communes les meublés de tourisme repré-
sentent plus de 20 % des logements (Perros-Guirrec,
Tréguennec ou encore Plounéour-Brignogan-plages).
Lorsque l'on s’intéresse a la part de meublés touris-
tiques dans le parc de logement, certaines communes
du centre Bretagne ressortent egalement, bien
que leur valeur absolue reste plus faible; limpact
sur le parc résidentiel est potentiellement augmenté
par la faible densité de logements. Au-dela du stock
de meublés de tourisme, c’est leur augmentation
qui est intéressante a observer et a croiser avec
la production de logements neufs.

Ainsi, en Cornouaille, sur la période 2021-2023,
on comptabilise environ 2770 nouveaux logements.
En paralléle, pres de 2200 logements sont devenus
des meublés de tourisme.!

Face a ces constats, il parait nécessaire de suivre
lévolution et de réfléchir a 'encadrement de ce
phénoméne, qui fragilise le tissu de résidences prin-
cipales et le marché locatif classique.

1| Quimper Cornouaille développement. (2024, décembre). Meublés de tourisme: Quel impact sur la crise du logement en Cornouaille 2

Sources: © IGN - Admin express Licence ouverte ETALAB, Région Bretagne. Réalisation : Région Bretagne -Service Aménagement, Foncier,
Habitat (SAFH). Observatoire Mutualisé du Locatif, France Tourisme Observation, ADEUPa, année 2024. Date : 28- 1- 2026
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Source : AirONA 2024, Insee Recensement 2022. Traitements et cartographie : Agences d'urbanisme de Bretagne, décembre 2025



Nombre de régulation mises en place
Pas de régulation

Pierre

Régulation des meublés de tourisme en 2024

Le niveau d’intensité de la régulation correspond
au nombre d’outils de régulation ou de mesures
contraignantes mis en place par les communes.

En Bretagne, en septembre 2025, 32 communes
mettent en place au moins une mesure d’encadrement
des meublés de tourisme. Ces mesures de régulation

sont plus ou moins contraignantes pour les proprié-
taires et les objectifs poursuivis par les collectivités
ne sont pas nécessairement les mémes.

Sources: © [GN - Admin express Licence ouverte ETALAB, Région Bretagne. Réalisation : Région Bretagne -Service Aménagement, Foncier, Habitat (SAFH)



Qui a la compétence pour réguler les meublés de tourisme ?

= C’est 'échelon compétent en matiére de plan local
d’urbanisme qui a la compétence pour mettre
en place des régulations des meublés de tourisme.

» Lorsque la compétence est communale,
la réglementation peut étre différenciée
par quartiers/secteurs lorsque les enjeux ne sont
pas les mémes sur 'ensemble de la commune :
quotas adaptés, nombre maximum d’autorisation
par propriétaire, par secteurs... (Saint-Malo, Vannes,
Quimper, Cancale).

= Un EPCI peut toujours décider d’accompagner
ses communes dans la mise en place de réflexions,
dans l'accompagnement juridique, dans
la mutualisation de postes d’instructions... (Auray
Quiberon Terre Atlantique).

= Lorsque la compétence est intercommunale,
les régulations ne doivent pas obligatoirement
sappliquer a lensemble des communes du territoire.
Il conviendra cependant de s’appuyer sur un
diagnostic (nombre de meublés de tourisme estimé,
nombre de résidence secondaires, tension du parc
de logement...) afin de justifier les différences
d’encadrement des meublés de tourisme entre
les communes.

Comment faire un diagnostic des meublés
de tourisme sur son territoire 2 'accés aux données

Laccés aux données est un enjeu essentiel. En effet,
préalablement a la mise en ceuvre d’une régula-
tion, il convient de faire un diagnostic de l'impact
des meublés de tourisme sur le marché du logement.
Pour réguler, les communes qui ne sont pas classées
en zone tendue (au sens du réglement sur la taxe sur les
logements vacants) doivent justifier d’un “déséquilibre
entre l'offre et la demande de logements entrainant
des difficultés d’accés au logement sur l'ensemble du parc
résidentiel existant” pour mettre en place l'autorisation
de changement d’usage. Cette autorisation est la base
de plusieurs autres outils dont les quotas.

Il conviendra ainsi de présenter des données sur la
tension du parc locatif privé, du parc locatif social,
sur l'acces a la propriété, sur les difficultés potentielles
a recruter a cause du manque de logement ou tout
autre indicateur pertinent afin d’étayer ce diagnostic.
L'objectif est de justifier la proportionnalité de la
reglementation et des restrictions induites par la
réglementation choisie par rapport aux intéréts recher-
chés comme lintérét général d’accés au logement.



Synthése des sources de données mobilisables:

Source

Les données
des observatoires locaux

Présentation

Issues d’études portées par des observatoires (Tourisme Bretagne,
agences d’urbanisme, bureaux d’études...)

Taxe de séjour

Les données sur la taxe de séjour dépendent de la déclaration
des propriétaires et des plateformes. Il est donc intéressant de croiser
cette source de données avec d’autres pour un diagnostic plus exhaustif.

Airdna
(ou autre plateforme)

Plateforme pensée pour les investisseurs et non pour les collectivités.
Moissonne les données Airbnb, Booking et VRBO.

Données loi ELAN

Certaines communes peuvent exiger 'envoi de données aux plateformes
de location.

Ce sont des données administratives.

La collecte de ces données auprés des plateformes étant chronophage,
certaines villes passent donc par un prestataire (Touriz pour Marseille
par exemple)

APl meublés

(Décrets du 19 mars 2026:

ne° 197 Création d"APl meublés”
n°196 Modalités d'application)

Plateforme nationale qui servira a délivrer les numéros d’enregistrement
apreés leur généralisation et a transmettre les données de toutes
les plateformes aux communes.

En plus des données ci-contre, les communes peuvent faire remonter
d’autres données afin de croiser les informations.

Pour une présentation plus approfondie de ces sources de données,
voir le guide pratique 2025 de la régulation des meublés de tourisme, publié par la DHUP.

10



Type de données disponibles

Qui peut y accéder?

Communes adhérentes
ou prestation de service

Le prix de chaque nuitée (sauf
hébergement classé)

Nombre de nuitées louées

Adresse du meublé ’ _
Le numéro d’enregistrement

Nombre de personnes associé (quand concerné)

accueillies )
Montant de la taxe ou motif

Date de début du séjour d’exonération

La collectivité compétente :
commune ou EPCI

Dans la version gratuite:

= Nombre de meublés de tourisme sur son territoire (ne comptabilise
que les annonces sur les plus gros annonceurs)

« Emplacement approximatif des meublés de tourisme (rayon 70m)

Toutes les communes.

Pour des données plus
complétes, celles qui paient
un compte premium ou qui
sont partenaires d’acteurs
y ayant acces (agences
d’urbanisme, Tourisme
Bretagne..).

Nombre de nuitées louées par meublé de tourisme
(avec le numéro d’enregistrement associé)

Les communes ayant instauré
le numéro d’enregistrement

Le numéro de déclaration du meublé de tourisme
L'adresse réticulaire de 'annonce de location
Ladresse précise du meublé de tourisme

Le nombre de jours au cours desquels il a fait l'objet d'une location
pour 'année en cours et la précédente

A partir de 2026 :
toutes les communes et EPCI
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Réguler les meublés de tourisme

Pourquoi réguler les meublés de tourisme 2

Des marchés du logement en tension

Les meublés de tourisme permettent de développer
une offre d’hébergement touristique supplémentaire.
Cependant, lorsque ceux-ci se développent de maniere
incontrolée, ils viennent perturber les marchés
immobiliers (location/accession).

De surcroit, le développement des meublés de tou-
risme se concentre souvent dans des zones attractives
venant accentuer une tension du marché du loge-
ment préexistante.

Cette tension croissante engendre des difficul-
tés de recrutement pour les entreprises (emplois
permanents et saisonniers), réduit l'offre de loge-
ment de petites typologies surreprésentées dans
les meublés de tourisme. Par exemple, en Cornouaille
les T1 ne représentent que 2,9 % des résidences
principales mais 30,4 % des meublés de tourisme
alors que les petites typologies de logements sont
trés demandées notamment par les jeunes actifs.?
Au développement des meublés de tourisme, s’ajoute
celui des résidences secondaires : deux phénomenes
qui se cumulent et emportent les mémes consé-
quences sur les marchés du logement.

Le renforcement des inégalités
socio-économiques:

Dans un rapport de ['Oxfam de 2023, les cher-
cheur-euses Thomas Aguilera, Francesca Artioli
et Claire Colomb alertent : «les plateformes de location
de courte durée exacerbent et recomposent les inégalités
socio-économiques et territoriales en France ».

Cette augmentation des inégalités est notamment
due a la financiarisation du logement qu’encouragent
les meublés de tourisme. Les investisseurs sont
de plus en plus nombreux. En effet, les meublés
de tourisme rémunérent mieux le patrimoine et par-
ticipent a 'augmentation des prix de limmobilier
tant a 'achat qu’a la location. Ce phénoméne rend
accession a la primo-propriété et a la location plus
difficile, renfor¢cant ainsi les inégalités patrimoniales.
Si les avantages se concentrent principalement sur les
propriétaires aisés, les nuisances et effets d’évictions,
eux, se concentrent sur les ménages les plus pauvres.
Face a ces différents constats, il parait nécessaire
d’encadrer le développement des meublés de tourisme
afin de maintenir un juste équilibre entre logement
a lannée et accueil touristique. Il reviendra a chaque
territoire de s’interroger sur ce point d’équilibre
et sur les moyens a mettre en ceuvre pour y arriver
en fonction des spécificités locales.

Enfin, une régulation des meublés de tourisme qui ne
s’inscrirait pas dans une politique de 'habitat plus
complete ne pourrait pas répondre a lensemble
des enjeux poseés.

1| Quimper Cornouaille développement. (2024, décembre). Meublés de tourisme : Quel impact sur la crise du logement en Cornouaille ¢
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Trouver une mesure de régulation

qui réponde aux objectifs de son territoire

Selon les objectifs poursuivis par une collectivité
et les spécificités de celle-ci, différents outils de régu-
lation peuvent étre utilisés. Voici quelques exemples
d’objectifs stratégiques qui peuvent étre poursuivis
par une collectivité. A chaque objectif est adossé
un outil de régulation qui peut aider a l'atteindre.

Pour une présentation plus détaillée de ces dispo-
sitifs, il est proposé de se référer au “Guide pratique
2025 de la régulation des meublés de tourisme” publié
par le ministére du logement.

Obtenir un état des lieux précis des meublés de tourisme sur son territoire

Pour obtenir un état des lieux précis des meublés
de tourisme sur son territoire (nombre de nuitées,
nombre et adresse précise des meublés de tourisme)
chaque commune peut décider de mettre en place
une autorisation de changement d’usage et un numéro
d’enregistrement (Les deux procédures sont obliga-
toirement liées jusqu’en mai 2026).

Depuis la loi du 19 novembre 2024 dite loi Echaniz-Le
Meur, l'autorisation de changement d’usage peut
étre mise en place dans toutes les communes. Pour
les communes qui ne sont pas classées en zone tendue
au titre de la Taxe sur les Logements Vacants, la déci-
sion doit étre motivée et constater un déséquilibre
entre Uoffre et la demande de logements entrainant
des difficultés sérieuses d’accés au logement sur l'en-
semble du parc résidentiel existant.

Le numéro d’enregistrement :

= Chaque logement mis en location en meublé
de tourisme (méme les résidences principales,
chambres chez ’habitant...) doit étre declaré
aupres de la mairie et regoit en retour
un numéro d’enregistrement a 13 caractéres
qui devient obligatoire pour publier une annonce
sur une plateforme.

= A partir de mai 2026 le numéro d’enregistrement
deviendra obligatoire partout en France. La
délivrance de ce numéro passera par un téléservice
national. Il ne sera alors plus lié a la procédure
d’autorisation de changement d’usage qui restera
un dispositif optionnel a mettre en place par les
communes ou EPCI qui le souhaitent.

- Article L324-2-1 du code du tourisme
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L'autorisation de changement d’usage:

= Ne concerne pas les chambres chez ’habitant
ou les résidences principales (qui sont donc louées
moins de 120 jours par an).

= Tous les autres locaux a usage d’habitation doivent
faire lobjet d’'une autorisation de changement
d’usage avant d’étre loués en meublés de tourisme.

= Un DPE de niveau similaire a celui exigé pour
une location standard est demandé lors
de linstruction. Entre A et E dés aujourd’hui
et entre A et D a partir de 2034.

= Un réglement vient préciser la durée de validité
de cette autorisation (maximum 5 ans), les modalités
de renouvellement de l'autorisation, les piéces
justificatives a fournir, les modalités d’instruction.
Ceréglement peut ajouter des exigences ourestreindre
les conditions de délivrance (quota, nombre
maximum d’autorisation par propriétaire...).
Sans ajout de régles spécifiques, 'autorisation
reste peu contraignante mais permet d’obtenir
un suivi. Une modification du réglement permettra
d’adapter le niveau de régulation.

= Limite: linstruction des demandes d’autorisation
de changement d’'usage est chronophage et demande
des moyens humains dédiés.

- Voir les retours d’expériences: Lorient, GMVA,
AQTA, Dinan, Saint-Malo, CCBI, Quimper

- Il n’y a pas de CERFA pour le formulaire
de demande d’autorisation de changement
d’usage, Voir en annexe pour une proposition
d’informations essentielles a indiquer dans votre
formulaire

- Article L631-7-1-A du code de la construction et de
Chabitation



Limiter les investisseurs professionnels

Dans le reglement de changement d’usage, il est = Lorsque lautorisation est valable pour les personnes

possible de limiter le nombre d’autorisation de chan- morales et physiques, il est possible de limiter
gement d’usage par propriétaire. Plusieurs modalités a une autorisation de changement d'usage
sont possibles: par propriétaire. En délivrant l'autorisation a titre
personnel et incessible pour une durée définie,
» Qui doit solliciter une autorisation 2 Au choix cela permet d’autoriser les personnes morales
des collectivités et aux conditions fixées par ces a posséder un meublé de tourisme sans pour
derniéres : toute personne physique et /ou morale. autant créer un déséquilibre entre une autorisation
» Définir un nombre maximum d’autorisations délivrée a une personne morale valable pour
par propriétaire. Ce nombre maximum peut la durée de lactivité et une autorisation délivrée
concerner toute la commune mais il peut aussi étre a une personne physique valable x années. Cest
sectorisé : une distinction entre centre-ville et le le modéle choisi par Saint-Malo.

reste de la ville par exemple (Vannes, Quimper).
= Limiter a une autorisation maximum par foyer - Article L631-7-1 A du code de la construction et de

fiscal pour les personnes physiques permet lhabitation
de limiter les contournements de la régulation. - Voir les retours d’expériences : GMVA, AQTA, CCBI,
Saint-Malo

Encourager la mise sur le marché
de certaines typologies de logements en fonction des besoins locaux

Dans le reglement d’autorisation de changement d’usage, certaines communes créent des dérogations
au nombre maximum de meubles de tourisme autorisé afin d’encourager la création de certains types
de logements.

Belle-ile en mer: Vannes et le logement étudiants.

les logements saisonniers et locations = Sur le méme principe, la ville de Vannes a créé

longues durées. une dérogation spéciale pour favoriser les logements
étudiants: les logements loués de septembre

A Belle-ile, une seule autorisation de changement a juin a un-e étudiant-e en bail mobilité peuvent

d’usage peut étre accordée par propriétaire. Toutefois, étre loués en meublés de tourisme durant l'été.

face au besoin de locations de longue durée et de
logement saisonnier, des dérogations ont été créées.

= Un logement loué de juin a septembre a un-e
saisonnier-e peut étre mis en location de courte
durée le reste de l'année. Lautorisation dérogatoire
accordée est cependant a renouveler tous les ans
avec des justificatifs dédiés.

= Tout propriétaire louant un logement a l'année peut
obtenir une deuxiéme autorisation de changement
d’usage pour louer un autre bien en meublé
de tourisme. Cette autorisation ne sera valable
qgu’un an.
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Organiser une rotation des logements

en meublés de tourisme/ limiter la professionnalisation

ILest possible de limiter le nombre de renouvellements
de lautorisation de changement d’usage.

La ville de Vannes limite a un seul renouvellement
lautorisation de changement d’usage temporaire.

Ainsi, aprés un renouvellement (2 autorisations
valables 3 ans) les propriétaires devront attendre
6 ans avant de refaire une demande.

Maitriser le nombre de meublés de tourisme : les quotas

Pour maitriser le nombre de meublés de tourisme
sur son territoire, la mise en place de quotas semble
larégulation la plus adaptée. Pour cela, il suffit de défi-
nir dans le réglement d’autorisation de changement
d’usage un nombre d'autorisation maximum par quar-
tier. Il est également possible de définir des quotas
en valeur relative (part du parc de logement total).
Une fois ces quotas atteints, plus aucune autorisa-
tion de changement d’usage ne pourra étre délivrée
tant qu’un meublé de tourisme autorisé ne cessera
son activité.

Une fois arrivée l’échéance de 'autorisation, il est
possible de laisser la priorité au renouvellement
des autorisations précédentes ou de laisser la place
aux propriétaires sur liste d’attente afin d’organiser
une rotation. C’est a la collectivité compétente
de définir cela dans son réglement.

- Article L631-7-1 A du code de la construction et de
lhabitation

- Voir les retours d’expériences : Dinan
et Saint-Malo

Maitriser le parc de logement: la compensation

Lorsque lobjectif est de maitriser le parc de résidences
principales, la compensation permet de maintenir
un stock de logements stable.

La compensation est liée a Uautorisation de change-
ment d’'usage permanent. A la différence de l'autori-
sation temporaire qui est accordée aux propriétaires,
celle-ciest accordée au bien. La compensation consiste
a exiger la transformation d’un local ayant un usage
autre qu’habitation en logement en contrepartie
de lautorisation de transformer un logement existant
en meublé de tourisme.

Le nouveau logement devra répondre a des exi-
gences précisées dans le réglement de changement
d’usage (surface de plancher, localisation...).
Intérét: la compensation permet de maintenir un stock
de logements stable sur un territoire.

Limite: la compensation favorise les multipropriétaires
et les investisseurs structurés car le colt d’entrée
sur le marché est alors élevé.
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Lautorisation de changement d’usage permanente
accordée contre compensation peut étre exigée dés le
premier meublé de tourisme par propriétaire. C’est
le cas au Pays Basque.

L'autorisation de changement d’usage permanent
accordée contre compensation peut aussi étre arti-
culée avec une autorisation de changement d’usage
temporaire. A Larmor-Baden, chaque propriétaire
peut obtenir 2 autorisations de changement d’usage
temporaire. Au-dela, seule une autorisation perma-
nente pourra étre délivrée et ce aprés compensation.

- Article L631-7-1 du code de la construction et de
lhabitation



Limiter la progression du nombre de résidences secondaires:

la servitude de résidences principales

S’assurer que les nouvelles constructions répondent
prioritairement aux besoins de celles et ceux qui sou-
haitent s’installer de maniére durable.

Communes concernées:
= Communes ayant plus de 20 %
de résidences secondaires.
« Communes concernées par la taxe annuelle
sur le logement vacant comme définie a larticle
232 du code général des impdts (zone tendue).

Les communes suscitées peuvent, sur modification
simplifiée de leur PLU, y définir des zones dans les-
quelles la construction de résidences secondaires

serainterdite grace a la mise en place d’une servitude
de résidence principale. Cette servitude est attachee
au bien. Ainsi, méme apres revente successive, le bien
restera a usage de résidence principale.

Cela permet de s’assurer que les logements construits
bénéficieront a 'habitat a 'année et de contenir, dans
une certaine mesure, la hausse de la valeur de ces
biens en limitant la spéculation liée a linvestisse-
ment en résidences secondaires et/ou en meublés
de tourisme a l'année.

- Article L115-14-1 du code de l'urbanisme
- Voir le retour d’expérience de Cancale

Eviter les fausses déclarations de résidences principales
et garantir Uefficacité de la procédure de changement d’'usage

Lesrésidences principales peuvent étre louées jusqu’a
120 jours par an puisque la loi n° 89-462 du 6 juillet
1989 les définit comme celles occupées par leurs
propriétaires au moins huit mois par an. Ainsi, lorsque
gu’une commune exige une autorisation de chan-
gement d’usage, les residences principales en sont
dispensées puisqu’elles restent a usage d’habitation.
Depuis la loi du 19 novembre 2024, il est désormais
possible de limiter a 90 le nombre de nuitées annuelles
maximum pour les résidences principales.

Cette limitation du nombre de nuitées (comprise
entre 90 et 120 jours) peut étre un frein aux fausses
déclarations de résidence principale permettant

d'échapper a l'autorisation de changement d’usage
et ainsi diminuer le stock de logements perma-
nents disponibles.

Cette décision peut étre prise sur décision motivée
de la commune dés lors qu’elle met déja en ceuvre
lautorisation de changement d’usage et le numéro
d’enregistrement.

- Article L324-1-1 IV du code du tourisme
- Régulation en place a Paris

Protéger les commerces (ou les autres locaux)
d’une transformation en meublé de tourisme

Au titre du code du tourisme, Il est possible de sou-
mettre a autorisation la location en meublé de tou-
risme d’un local qui n’est pas a usage d’habitation afin
de protéger les locaux commerciaux, les bureaux...
Cette autorisation est délivrée au regard des objectifs
de protection de l'environnement urbain et d’équilibre
entre emploi, habitat, commerces et services par le
maire de la commune dans lequel se situe le local.

“Lorsque la demande porte sur des locaux soumis
a autorisation préalable au titre d'un changement de des-
tination relevant du code de ['urbanisme, l'autorisation
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prévue au premier alinéa tient lieu de l'autorisation
précitée dés lors que les conditions prévues par le code
de l'urbanisme sont respectées.”

Cette autorisation de changement d’usage ne peut étre
mise en place que dans les communes qui mettent
déja en ceuvre lautorisation de changement d’usage
des locaux a usage d’habitation telle que définie dans
lUarticle 631-7 du CCH.

- Article L324-1-1 IV bis du code du tourisme
- Régulation en place a Paris



Schéma de synthése des différents outils de
régulation et les objectifs qui peuvent s’y associer

Régulations liées a Uautorisation

de changement d’'usage (CCH)

Les régles

de base

Des contraintes spécifiques
dans le réglement pour encadrer

DPE entreAetE
Permet une mise
a niveau réglementaire
avec les autres baux

[ | Autorisation ounonpour | | Nombre d’autorisation

Compléter la demande
d’autorisation d’un réglement

les personnes morales limité par propriétaire

Numéro
d’enregistrement

Autorisation de louer en meublé de tourisme pour les locaux
autres qu’habitation (Code du tourisme)

Quotas
Par quartier (nombre ou part du parc de logement)
Par immeuble

Demande de compensation
(changement d’'usage permanent)

Zone de servitude
de résidence principale
dans les PLU

Baisse de 120 2 90 jours
pour les résidences
principales

Surtaxe sur les résidences
secondaires
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Les questions récurrentes

Quels moyens humains sont nécessaires
a la mise en place d’'un encadrement des meublés de tourisme 2

Un des points de vigilance et des freins a la mise en place de régulations des meublés de tourisme est l'im-
portance des moyens humains a mobiliser. En effet, la mise en place d’une régulation est conséquente,
avec un nécessaire diagnostic, une phase d’élaboration du réglement, de décisions politiques et une phase
de mise en ceuvre : accompagnement des demandeurs, instruction des dossiers, controle du respect de la
reglementation, verbalisation et suivi des contentieux le cas échéant.

Synthése des moyens humains déployés pour la régulation des meublés
de tourisme dans les territoires ayant mis en place une régulation

Collectivité

Nombre de meublés de
tourisme estimé (périmétre
avec régulations)

Service ou sont
rattachés les postes

Auray Quiberon Terre

Office de tourisme

Atlantique 6465 intercommunal - service
a hébergement et observatoire
CC Belle-ile en mer 932 EPCI
GMVA 43800 EPCI
Outriser 1131 Urbanis_me reglement_aire +
tourisme (économie)
Rennes 5563 Serwf:e tounsrpe (ta>.<e de sepur)
Service urbanisme (instruction)
Saint-Malo 2982 Ville - Directior}w de l’a_ménagement
et de lurbanisme
) Habitat (commune)
1
Oinan 616 Tourisme (EPCI)
) Service relation usagers
Lorient 1024

Service urbanisme (instruction)
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Nombre d’ETP pour

instruction et/ou
controle

Autre mobilisation
d’agent-es en phase
de réflexion/mise
en place

Répartition
du financement
des poste quandily
a mutualisation

4 personnes travaillent sur les
missions: régulation des meublés,

Mobilisation du service urbanisme

50% EPCl et 50 % communes
au prorata du nombre de dossiers

taxe de séjour, observatoire de UEPCI instruits
et qualification de Uoffre
1ETP 60% ETP 20% EPCl et
(chargé de mission habitat) 20 % chaque commune
JETP Réflexion a ’habitat puis lien avec 1/3 communes

le service tourisme

et 2/3 EPCI

Effectifs constants

Forte mobilisation des équipes
en plus de leur plan de charge
habituel

Pas de poste dédié.

5 agents missionnés
(3 pour linstruction et 2 pour
la collecte de la taxe de séjour)

2ETP
(catégorie Bet C
dont 1 agent assermenté)

Emploi cadre trés mobilisé
(50 % ETP au début car beaucoup
de recours gracieux)

1ETP

Chargé de mission PVD et ORT
tres revitalisé

0,5ETP
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Comment contréler les régulations ?

Le controle des régulations des meublés de tourisme est nécessaire afin de s'assurer de Uefficacité des mesures mises
en place. Il nécessite des moyens humains dédiés voire assermentés pour la verbalisation.

Quelques stratégies de controle:
= Croisement des données issues de lenregistrement et du changement d’usage: si un dossier est enregistré sans
demande de changement d’'usage préalable, un courrier avec rappel de la sanction encourue suffit dans la plupart
des cas a pousser la personne a régulariser la situation. A défaut, une procédure de verbalisation pourra étre engagée.
= Vérification de la présence du numéro d’enregistrement sur les annonces sur les plateformes.
= Vérification des cas suspicieux a la suite de signalements.

Quel controéle du caractére principal de la résidence ?

= Plusieurs régulations dépendent du caractére principal ou secondaire de la résidence. Ce statut est déclaré
a ladministration fiscale, mais peut cependant étre complexe a controler.

= Combiner les régulations peut permettre un premier niveau de controle. En effet, si un logement est déclaré
en résidence principale car situé dans une zone de servitude de résidence principale et que la commune institue
lautorisation de changement d’'usage, alors ce logement ne pourra pas étre loué plus de 120 jours par an (ou 90 si la
commune a abaissé ce nombre).

= Avec larrivée de APl meublé en mai 2026, il sera possible de contréler le nombre de nuitées louées par adresse
et donc de définir lusage de la résidence. 120 jours de location en meublés de tourisme et parfois méme 90 jours
peuvent cependant suffire a étre rentable pour les propriétaires et cela n'est donc pas complétement efficace.

= Le Pays Basque a mis en place des régulations interdisant la mise en location de meublés de tourisme sans compensation
sauf dans les résidences principales. Ils ont observé un nombre important de changement de statut de residence
secondaire vers du principal. Toutefois, il est compliqué de quantifier lesquels sont de réels changements et lesquels
ne sont que des contournements de la régulation.

Mise en ceuvre du contrdle
= Le controle est effectué par un agent assermenté.
-Nommé-commissionné par la collectivité compétente.
-Assermenté par le tribunal judiciaire.
-Titulaire d’'un ordre de mission (légitime le déplacement, la visite).
= Pour assigner en justice un-e contrevenant-e, il convient de caractériser lusage.
= La preuve de ['usage incombe a celui qui entend démontrer un usage illicite et peut étre apportée par tout moyen.
= Lappréciation de la légalité d'une location touristique de courte durée reléve, sur le plan civil, de la compétence
du président du tribunal judiciaire.
= Les amendes sont définies par les textes de loi. Des astreintes sont possibles.
= Le délai de prescription de droit commun d’'une amende civile est de 5 ans.
= Le montant des amendes est versé a la commune ou est situé le meublé de tourisme en infraction.

Y a-t-il besoin d’'un accompagnement juridique ?

C’est une possibilité rassurante
= Beaucoup de communes choisissent de se faire accompagner juridiguement dans la rédaction et la mise en place
du réglement d’autorisation de changement d’usage. C'est le cas de Saint-Malo, AQTA ou encore Belle-lle-en-mer.
(Pour aller plus loin: voir la partie “moyens a mobiliser” du retour d’expérience de Belle-ile et de Saint-Malo).

Ce n’est pas une obligation
= Certains territoires décident de construire leur réglement en interne sans accompagnement juridique. Cest le cas
de Dinan.
= Désormais le cadre législatif est beaucoup plus structuré ce qui permet de conforter les villes dans la mise en place
de régulations.
= Au regard du nombre de villes ayant déja mis en place des régulations, qui ont parfois été confortées par la justice
ou supervisées par un-e juriste, il est possible de s'inspirer de la rédaction des réglements d’autres communes.
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Retours d’expériences

Saint-Malo

Nombre d’habitant-es:
47323 (2021, INSEE)

Nombre de meublés de tourisme:
2982 (2024, Airdna)

Nombre I’ETP: 2 ETP
Services mobilisés:

Direction de laménagement et de l'urbanisme (DAU)
Pble administratif et juridique de la DAU

Les régulations ont été mises en ceuvre a 'échelon communal. Lagglomération se lance toutefois dans
une démarche d’accompagnement des autres villes dans la mise en ceuvre de mesures de régulation.

Synthése de la réglementation
a Saint-Malo

Autorisation de changement d'usage et

numeéro d'enregistrement

+ +

Une autorisation Quotas de meublés
maximum de tourisme par
par propriétaire quartier

Surtaxe sur les résidences secondaires
PLU - Servitude de résidence principale

Présentation des régulations mises en place

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Valable pour une durée de 3 ans, cette autorisation
de changement d’usage est nécessaire pour mettre
en location des meublés de tourisme a U'exception
des résidences principales louées moins de 120 jours
par an.

En paralléle, tous les meublés de tourisme doivent
étre enregistrées pour lobtention d’un numeéro d’en-
registrement.
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Ce numeéro est obligatoirement affiché sur chaque
annonce, peu importe le support.

Cette demande d’autorisation était initialement
peu contraignante mais également peu dissuasive
et n‘avait donc que peu d’effet. Elle a donc été com-
plétée par d’autres mesures.



La limitation a une autorisation par propriétaire

Dans la commune, chaque propriétaire, personne Il est important de mettre un quota, méme faible,
physique ou morale ne peut avoir qu’une seule auto-  sur des zones résidentielles moins touchées afin
risation de changement d’usage temporaire. d’éviter une effet de débordement.

Quotas par quartier

La ville a été divisée en 4 secteurs. Dans chacune

de ces zones, le nombre d’autorisation de chan-

gement d’usage pouvant étre attribué est limité.

Quota atteint, arrivée a échéance et renouvellement

Les autorisations sont attribuées sur la base du «pre-  Toutefois, s’ils ne renouvellent pas leur demande,
mier arrivé premier servi». Une fois les quotas atteints,  c’est la premiére personne sur liste d’attente qui se
une liste d’attente est établie. Le systeme de liste  verra délivrer une autorisation.

d'attente a été bien intégré par la majorité des usagers.  Les premiéres autorisations sont arrivées a échéance
Lorsque l'autorisation arrive a échéance des 3 ans, en 2023. Un courrier a été adressé aux proprié-
les propriétaires ayant une autorisation sont prio-  taires plusieurs mois a l'avance pour leur indiquer
ritaires pour la renouveler. Ils peuvent faire leur  la démarche a suivre pour renouveler leur autorisation.
demande entre 4 mois (maximum) et 2 mois (minimum)  Quand la ville a lancé les régulations, les élu-es nont
avant 'échéance de leur autorisation. pas souhaité la mise en place de compensation

par crainte de voir des commerces supprimes.

Les piéces nécessaires pour la demande d’autorisation de changement d’'usage

= Le formulaire correctement renseigné = Pour toute personne morale : copie des statuts
par le propriétaire. ou extrait du Kbis a jour.

= Le Diagnostic de Performance = Si la propriété est en indivision, une liste
Energétique (DPE) du logement compris entre indiquant les noms, prénoms et domiciles
les classes Aet E. des différents indivisaires (usufruitiers,

» Un titre de propriété ou une attestation nu-propriétaires, indivisaires).
de propriété d’'un notaire. = En cas de demande de renouvellement

= Le dernier appel de taxe fonciére produit d’une précédente autorisation, une copie
en recto-verso. de la précédente autorisation.

= Lavis d’impdt comportant la mention
des membres du foyer fiscal.

-> Une charte avec les promoteurs
pour insérer des clauses de résidences principales

Signée avec les promoteursen 2021, cette chartegaran-  Cet objectif est réeglementairement complété par lins-
tie une clause de résidence principale pour tous lesloge-  titution, sur certaines zones du PLU, de la servitude
ments a livrer et temoigne de la volonté municipale  de résidence principale.

de produire du logement a l'année pour les habitantes.

=> Institution d’'une servitude de résidences principales dans les périmeétres
des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielles
du Plan Local d’Urbanisme, a l'exclusion de celle concernant le Port
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Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ Dérogation du préfet accordée, pour la mise en place
de lautorisation de changement d’usage temporaire,
basée sur la pénurie de logements (aujourd’hui,
la mise en place de l'autorisation de changement
d'usage ne nécessite plus d’ autorisation préfectorale).

2/ Délibération du conseil municipal 20 juin 2019 :
mise en place du n° d’enregistrement et de
la procédure d’autorisation de changement d’usage
temporaire pour une durée de 3 ans réservée
aux personnes physiques.

- L'autorisation n’était cependant pas accompa-

gnée d’'un réglement contraignant ce qui limitait
lefficacité de la mesure

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains 2
= 2 postes: Catégorie B et C dont un agent
assermenté. Ces besoins ne prennent pas en
compte un renforcement sur les controles.
= 1 emploi cadre trés mobilisé un un grand
nombre de recours gracieux lors de la mise
en place des quotas (0.5 ETP).

Quels moyens financiers ?
= Financement de la plateforme 3D ouest: collecte
de la taxe de séjour et délivrance du numéro
d’enregistrement.

Quel accueil de la part des citoyen-nes 2
= Beaucoup d'agressivité de la part des propriétaires
en particulier lors de la surtaxe des résidences
secondaires. Avec du temps et de la communication,
la démarche a été globalement acceptée.
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3/ Mise en place du réglement plus restrictif 18 juin
2021:

- Quotas: 4 secteurs ont été définis avec des quo-
tas d’autorisation de changement d’usage,
en pourcentage maximum du parc de logements
sur la zone

- Le nombre d’autorisation de changement
d’usage est limité a 1 par propriétaire

4/2023: Les premiéres autorisations de changements
d’usage temporaires sont arrivées a échéance:
la ville a informé les propriétaires qu'ils devaient
renouveler leur autorisation et ne conserver gu’un
meublé de tourisme par propriétaire.

5/ 2025: Passage de quotas en valeur relatives (% du parc
de logement) en valeur absolue + autorisation
de changement d’usage étendue aux personnes
morales (nouvelle délibération apres la loi Le Meur
pour s’appuyer sur ces nouveaux fondements
juridiques).

= La ville n’avait pas fait d’é¢tude d’impact sur
les moyens humains a dédier pour la mise en
oeuvre des régulations et contréle. C’est un
point de vigilance a anticiper.

» Expertises pour établir la réglementation:
-AUDIAR (conventions en 2018 et 2021 pour des
montants respectifs de 18480€ TTC et 7600€ TTC).
- Patrick Wallut, notaire honoraire, sur les aspects
juridiques en 2021 (6 000 €).

= A permis de montrer qu’il y avait un probléme
identifié a Saint-Malo et que la commune agissait
en conséquence.



Controle

» Depuis 'édiction d'un nouveau reglement
a la suite de la loi Le Meur, la responsable
du service "changement d'usage” consacre désormais
presque tout son temps au relevé des annonces
publiées sur les plateformes (Airbnb, Abritel,
Booking) afin dans un premier temps, d'établir la liste
des annonceurs ayant un numeéro d'enregistrement
mais pas d'autorisation de changement d'usage.

Conseils/remarques

= Sans criteres (réglement spécifique) la procédure
de changement d’usage reste d’une efficacité
limitée pour lutter contre la pénurie de logements
et nécessite des moyens dédiés.

» Un travail administratif important (gestion de la
liste d’attente, des renouvellements...) qui n’a
de sens que s’il est accompagné par des contréles,
voire des sanctions.

= En cas de signalement: envoi d'un courrier avec
un rappel de la réglementation.

Les résultats visibles:
= Signaux des notaires: remise sur le marché de biens
précédemment loués en meublés de tourisme.
= Des agents immobiliers disent « qu'ils ont cassé
le marché avec la régulation »

Lien page de la mairie:
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= “Nous préparons pour chacun un dossier avec
les copies d'écran des annonces et des avis,
puis nous envoyons un premier courrier faisant
part au propriétaire qu'il est en infraction et lui
demandant de se rapprocher du service.

= Ces courriers portent leurs fruits car quasiment
tous les propriétaires se manifestent, et déposent
un dossier (placé sur liste d'attente). Bien
évidemment, nous restons vigilants quant au retrait
de l'annonce sur le site.”

= Actions pédagogiques necessaires lors de la mise
en place.

= Nécessité de trouver un « nouvel usage » aux meublés
de tourisme, qui redeviennent des logements:
un travail avec Action Logement et des agences
immobilieres volontaires pour le développement
du dispositif « Louer pour l'emploi», qui permet
une prise en charge des frais d’agence.

= Pas de baisse du nombre de meublés de tourisme
constatée, mais un arrét de l'augmentation
qui représentait avant une hausse de 25 %/an.

Meublés de tourisme - Ville de Saint-Malo




Nombre d’habitant-es:
5553 (2021, INSEE)

Nombre de meublés:
932 (2024, Airdna)

Part des meublés de tourisme
dans le parc de logement: 7,99 %

Contact:
Chargé de mission habitat et transition a 'EPCI
habitat@ccbi.fr

Moyens humains:
= 1ETP pour 6 mois puis 0,5ETP pour instruction
= Forte mobilisation du chargé de mission habitat
et transition

Service mobilisé
= Service Habitat

Contexte

Communauté de communes de Belle-ile-en-mer (CCBI)

La CCBIl est composée de 4 communes (Le Palais, Sauzon, Bangor et Locmaria) qui ont toutes adopté
un réglement de régulation des meublés de tourisme a lissue d’une demarche collective. Cette
démarche collective leur a permis de bénéficier d’'un accompagnement de U'EPCI mais également
de faire des économies d’échelle en mettant en commun les ressources, notamment humaines.

Synthése de la réglementation
a Belle-Ile-en-mer

Autorisation de changement

d'usage et numéro d'enregistrement

+ +

Dérogation, une
Une autorisation

autorisation
maximum par supplémentaire si
propriétaire

location saisonniére
ou location a l'année

A Palais:
des quotas par immeuble en centre-ville
(instruction trop complexe pour étre appliqué)

Surtaxe sur les résidences secondaires

Présentation des régulations mises en place

-> Demande d’autorisation de changement d'usage temporaire + numéro

d’enregistrement

Valable pour une durée de 3 ans, cette autorisation
de changement d’usage est nécessaire pour mettre
en location des meublés de tourisme a l'exception
des résidences principales louées moins de 120 jours
par an.

Chaque commune a adopté son propre réglement.
Toutefois, ils contiennent des dispositions communes.
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En paralléle, tous les meublés de tourisme doivent
étre enregistrer pour obtenir un numéro d’enregis-
trement qui est attribué au logement. Ce numéro
est obligatoirement affiché sur chaque annonce,
peu importe le support.



La limitation a une autorisation par personne physique

Une seule autorisation de changement d’usage ne peut
étre délivrée par personne physique (ces autorisa-
tions sont pour linstant réservées exclusivement
aux personnes physiques car le réglement a été
rédigé avant la loi Le Meur qui étend la possibilité
de délivrer des autorisations de changement d’usage
temporaires aux personnes morales).

Le Palais: un quota par immeuble ?

En théorie

Le Palais a ajouté une disposition particuliére dans
son réglement: dans le centre-ville (périmétre
de 'OPAH-RU), un quota limite la part de meublés
de tourisme dans un immeuble a 25 % des cellules
d’habitation.

Les exceptions (autorisations spéciales a renouveler
chaque année)
= Chaque location proposée en location
de longue durée a 'année permet d’obtenir
une autorisation supplémentaire.
= Les logements mixtes saisonniers (loués
au moins de juin a septembre inclus a un-e
saisonnier-e) peuvent étre loués en meublés
de tourisme le reste de 'année.

Les difficultés
= Dans un immeuble de 4 appartements,
1 appartement peut obtenir une autorisation
de changement d’usage.
= Dans un immeuble de 3 appartements
et un local commercial, aucun appartement
ne peut obtenir d’autorisation.

Des difficultés de controle : avec beaucoup de vieilles copropriétés et de modifications pas toujours décla-
rées par le passé, les propriétaires, méme de bonne volonté, ne connaissent pas nécessairement le nombre

de cellules d’habitation dans leur immeuble.

En pratique

Face aux difficultés de mise en ceuvre pratique de la mesure, la ville de Palais n’applique pas cette mesure
pour Uinstant en attendant de trouver une régulation plus satisfaisante.

Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2023 : Début du travail de discussion
sur les régulations a mettre en ceuvre.

2/ Juillet 2024 : Adoption des réglements
en conseil municipal par les 4 communes.

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains ?

» 1 poste de chargé-e d’instruction et de contréle:
-Basé a 'EPCI.
-Financé a 20 % par EPCI (au titre de l'optimisation
de la collecte de la taxe de séjour) et 20%
pas chaque commune.
-Temps plein sur les 6 premiers mois puis
un mi-temps.
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3/ Octobre 2024 : Prise de poste de la personne
en charge de linstruction.

4/Janvier 2025 : Mise en ceuvre et entrée
en vigueur des autorisations.

* 1 chargé de mission habitat et transition trés
mobilisé lors de 'année de mise en place
des régulations (60 % ETP en interne a U'EPCI).



Quels moyens financiers ?

«Accés et utilisation de la plateforme
Déclaloc (Nouveaux territoires): collecte de la taxe
de séjour et délivrance de numéro d’enregistrement/
autorisation de changement d’usage.

= La prestation du bureau d'étude a co(té au total
64455 € HT, décomposée comme suit :

-35160 € pour la réalisation d’une « Etude
stratégique et de faisabilité préalable a la mise
en place des procédures de régulation des meublés
de tourisme», diagnostic + analyse du contexte

Quel accueil de la part des citoyen-nes ?
= Fort débat sur le sujet des meublés de tourisme
et plus largement des résidences secondaires
avec des habitant-es permanent-es treés
mobilisé-es (cf été 2024 et conférence lors
de la venue du journaliste Benjamin Keltz pour
la présentation de son livre Bretagne secondaire).

A lavenir

= Réflexion sur la possibilité de passer a 90 jours
(cepassage de 120290 jours évite des contournements
sur la déclaration de résidence principale).

= Nouvelle délibération a venir pour se mettre
a jour de la loi Le Meur en s'appuyant sur ces
nouveaux fondements juridiques et notamment
ouvrir les autorisations de changement d’usage
temporaires aux personnes morales.

Conseils/remarques

juridique, ce qu'il est possible de faire ounon, et la
détermination des grands principes de la régulation.
Partie financée a 80 % par le fonds LEADER.
-21235 € pour l'accompagnement juridique:
rédaction des reglements, délibérations
et formulaires par des avocats.

-8 060 € pour la conception de documents
de communication sur la régulation (affiche,
flyer, FAQ...).

« Forte participation citoyenne aux réunions
publiques sur le sujet: a permis la discussion
et la compréhension des enjeux et des contraintes
de chacun (contraintes calendaires, cohabitation
habitant-es/touristes, équilibre économique...).

= Les risques de contournement sont connus mais
les multipropriétaires ne représentent que 10 %
des propriétaires et les élu-es ne souhaitent
pas mettre en ceuvre des réglements trop
contraignants dans un premier temps avec
adaptation possible en fonction des évaluations
réalisées a postériori.

= Les quotas a l'échelle de 'immeuble sont trés compliqués a contréler avec beaucoup de cas particuliers,

il vaut mieux mettre des quotas par secteurs.

27

Liens de la page de la CCBI:

Meublés de tourisme - CCBI




Auray Quiberon Terre Atlantique (AQTA)

Nombre d’habitant-es: 89233 (2021) Synthése de la réglementation
a Auray Quiberon
Nombre de meublés de tourisme estimé (sur Terre Atlantiq ue
les 15 communes mettant en place un encadre-
ment): 6465
Autorisation
Part des meublés de tourisme dans le parc de changement d'usage et

de logement (sur ces 15 communes): 12,6 % numeéro d'enregistrement

Moyens humains :
= Pas de poste dédié mais 4 personnes travaillent
sur les missions : Régulation des meublés, taxe Selon les communes
de séjour, observatoire et qualification de l'offre

Services mobilisés Pas d'ajout de Limite du nombre
« Instruction et contréle: Office de tourisme reglement dautorlsg‘FIOQS
contraignant par propriétaire

intercommunal (OTI)
= Direction de laménagement et de 'urbanisme
de UEPCI (trés mobilisé en phase amont)

Contexte

AQTA est composée de 24 communes parmi lesquelles 15 ont décidé de mettre en place des régulations
des meublés de tourisme. LEPCI a proposé une démarche collective afin d’accompagner l'ensemble
des communes volontaires, de proposer un accompagnement juridique et de structurer la démarche.
Deux niveaux de régulation différents ont été adoptés selon les communes.

L'objectif n’est pas de lutter contre les meublés de tourisme ni de les supprimer mais de freiner leur
augmentation forte et trop rapide afin que le territoire puisse s’adapter.

= Niveau 1: Demande d’autorisation de changement d’usage + numéro d’enregistrement.
= Niveau 2 : Demande d’autorisation de changement d’usage + numéro d’enregistrement + limitation
du nombre d’autorisations de changement d’usage par foyer fiscal.
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Lencadrement mis en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

L'autorisation de changement d’usage temporaire
est linvariant de toute régulation, elle est valable
3 ans. Cette autorisation de changement d’usage
est nécessaire pour mettre en location des meublés
de tourisme sauf pour les résidences principales
louées moins de 120 jours par an.

En paralléle, tous les meublés de tourisme doivent
étre enregistrés et obtenir un numéro d’enregis-
trement qui est attribué au logement. Ce numéro
est obligatoirement affiché sur chaque annonce,
peu importe le support.

La limitation du nombre d’autorisations de changement d’'usage par personne physique

En fonction des communes, entre 1 et 3 autorisations
de changement d’usage temporaire peuvent étre
délivrées par foyer fiscal.

Les personnes morales en sont exclues car la délibé-
ration a été adoptée avant la loi Le Meur. Les commu-
nes ne pouvaient donc pas délivrer d’autorisations
de changement d’usage temporaires aux personnes
morales mais ne souhaitaient pas non plus délivrer
des autorisations valables pour la durée de l'activité

de la personne morale. Par conséquent, les commu-
nes ont préféré attendre un cadre législatif national
sur ce sujet.

L’exception

La ville de Quiberon a mis en place un reglement
spécifique dans lequel le nombre d’autorisations accor-
dées par personne physique est fonction du nombre
de logement total du propriétaire sur la commune.

Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2022: Début du travail de discussion sur le phénomeéne
des meublés de tourisme et sur les régulations
a mettre en ceuvre.

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains 2
= 4 chargé-es d’instruction et de controle :
-Basés a l'office de tourisme intercommunale (OTI)
a partir du 1¢" juin 2025.
-Financé a 50 % par EPCl et 50 % par les communes
au prorata des dossiers instruits.
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2/ Septembre/octobre 2024 : Adoption des reglements
en conseil municipal par les 15 communes volontaires.
3/ Juin 2025 : Entrée en vigueur des reglements.

= Loffice de tourisme de Carnac gére en interne.
» La communication est gérée par AQTA et par LOTI.



Freins/difficultés
Un diagnostic avec peu de données:

= Sur les meublés de tourisme : les communes ont eu
uniguement accés aux données gratuites d’Airdna pour
comparer leur situation avec celle d’autres territoires.

» Une progression a été constatée grace aux données
de 'OTl via la base de données de la taxe de séjour
qui est une ressource importante: une augmentation
de + 45% de meublés de touristiques en 5 ans.

La question du contrale

Dans un premier temps, AQTA ne mene pas de controle.
Il était impossible d’'interdire, en début d’été, les loca-
tions alors que la saison était lancée.

Enrevanche, dés larentrée et quand U'OTl aura moins
de dossiers a instruire, il est prévu, dans un premier
temps, un courrier signé du maire adressé aux pro-

A lavenir

En 2025, lobjectif est de ne pas changer les régu-
lations malgré la loi Le Meur afin de ne pas avoir
des reglements modifiés avant méme leur entrée
en vigueur. Cela permet également d’évaluer leur
premiére version et d’envisager, a terme, d’aller plus
loin avec les communes volontaires et/ou de mettre
en place des régulations dans des communes quin’en
ont pas encore mis en place.
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« Cette absence de données précises a été
un des arguments avancés par les maires pour
ne pas réguler.

= Le diagnostic a tout de méme permis d’attester
d’une tension sur le marché du logement.

= Pour 'OTI, beaucoup de demandes de piéces
complémentaires et d’analyses au cas par cas
qui demandent beaucoup de temps humain.

priétaires qui n'ont pas fait la démarche ou qui en ont
fait uniquement la moitié (seulement le numéro
d’enregistrement pour la plupart). Dans un 2¢ temps,
un contréle plus poussé sera effectué sur les meublés,
notamment en croisant avec les déclarations d’ur-
banisme...

Lobjectif est de dresser un bilan a un an afin de voir
quelles communes souhaitent encadrer les per-
sonnes morales, mettre en place des quotas... Lidée
est ausside laisser du temps a la Loi Echaniz-Le Meur
de se mettre en place et d’attendre la publication
des décrets d’application (2 décrets du 19 mars 2026 :
n°197 création de ' "API meublés” et n°196: modalités
d'application).



Nombre de logements (sur les 6 communes
qui mettent en place des régulations):
60829 (2021, INSEE)

Nombre de meublés estimé
(sur ces 6 communes): 4800 (Airdna, 2024)

Part des meublés de tourisme dans le parc
de logement (sur ces 6 communes): 7,9 %

Moyens humains :
2 ETP en charge de linstruction

Services mobilisés de l'agglomération

= Tourisme
» Aménagement/urbanisme

Contexte

Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération (GMVA)

Synthése de la réglementation
a Vannes

Autorisation de changement

d'usage et numéro d'enregistrement

& &

2 autorisations Dérogation, une
maximum par autorisation
propriétaire (1 en supplémentaire si

centre ville) location étudiante

Au-dela, compensation exigée et autorisation
permanente accordée au bien

I Durée de validité de l'autorisation :
3 ans renouvelable UNE fois

Surtaxe sur les résidences secondaires
dans certaines communes

GMVA est composée de 34 communes parmi lesquelles 6 ont adopté un réglement de régulation
des meublés de tourisme a lissue d’'une démarche collective (Arradon, Larmor-Baden, Saint-Gildas
de Rhuys, Sarzeau, Séné et Vannes).

Cette démarche collective a été initiée par la direction de 'habitat de 'agglomération avec différents
objectifs : maintenir une offre de logements résidentiels a l'année, maintenir un tissu commercial et de
services de proximité, préserver U'équilibre entre U'offre de logements a U'année et l'offre de logements
touristiques, sans s’'opposer a lactivité touristique mais pour réguler sa progression. Une fois mis en
place, c’est le service tourisme qui en a récupéré linstruction avec la taxe de séjour.

Pour la ville de Vannes, 'idée nest pas d’interdire les meublés de tourisme mais bien de concilier
la capacité d'accueil sur la ville et le souci de maintenir des résidences principales, notamment sur le

centre historique de Vannes.

Les régulations mises en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Chague meublé de tourisme doit étre déclaré en mairie
pour recevoir un numéro d’enregistrement qui est
nécessaire a la publication d’'une annonce.

Pour les logements concernés (résidences secon-
daires, résidences principales louées plus de 120jours
par an ou investissement locatif) cette déclaration
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est a compléter obligatoirement d’une autorisation
de changement d’usage valable pour une durée
de 3 ans.

Cette demande d’autorisation obeit a un réglement
propre a chaque commune. ces réglements présentent,
néanmoins, certaines dispositons communes.



La limitation du nombre d’autorisation

Le principe général est de limiter a une ou deux autorisations de changement d’usage temporaires par per-
sonnes physiques (pour les personnes physiques, il s’agit d’une autorisation par foyer fiscal maximum)

ou morales selon les communes.

Exception

AVannes, le nombre d’autorisations délivrées par pro-
priétaire peut étre augmenté a 3 dans le cadre d’'un
bail mobilité ou d’un bail étudiant. Ainsi, si le logement
est loué de septembre a juin a un-e étudiant-e, il peut
étre loué en meublé de tourisme durant léte.

A Sarzeau et Vannes, un nombre d’autorisations
est défini par secteur.

A Vannes, un renouvellement limité

= Les autorisations sont accordées pour une
durée de 3 ans renouvelable une seule fois.
Les propriétaires devront patienter pendant
une periode de 6 ans avant de pouvoir faire
une nouvelle demande.

Dans le bourg de Sarzeau et sur un autre secteur de la
commune, 1 seul meublé de tourisme est autorisé
par propriétaire. Sur le reste de la commune, le pla-
fond est de 2 meublés de tourisme par propriétaire.
La ville de Vannes limite a 2 autorisations par pro-
priétaire dont une seule dans le centre-ville.

« Cette régle est rappelée aux propriétaires
aumoment du renouvellement de leur autorisation
de changement d’usage.

A Larmor-Baden et 3 Vannes, le principe de compensation

En plus des autorisations de changement d’usage
temporaire, la ville de Larmor-Baden autorise les chan-
gements d’usage permanents. Ceux-ci sont toutefois
soumis au principe de compensation. Pour chaque
local d’habitation transformé de maniére permanente
en meublé de tourisme, un local initialement non des-
tiné a 'habitation doit étre converti en logement.

Le contréle des régulations

« Le réle de UEPCI est uniquement d’alerter
les communes sur toute suspicion d’infraction.

= Aprés 3 ou 4 relances de propriétaires en infraction,
le dossier est transmis aux communes qui choisissent
de s’en saisir ou non.

« [l revient a la commune de mettre en ceuvre
la procédure, de saisir le juge (sous réserve
de disposer d’agent-es assermenté-es).
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Par dérogation, la rénovation d’un logement vacant
depuis plus de 10 ans peut également permettre
d’obtenir cette autorisation. Le logement «de compen-
sation » doit se trouver dans la commune et avoir
une surface de plancher au moins équivalente au loge-
ment transformé en meublé. La ville de Vannes impose
un périmétre dans lequel doit se situer le logement
de compensation.

= Pour linstant, la volonté est d’obtenir une
cartographie précise des meublés sur le territoire
plus que d’étre tres restrictif.

= Le contexte pré-électoral est un frein a la mise
en place de sanctions.



Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ Depuis 2021/2022 : Un sujet de réflexion
et d'échanges au sein de ['agglomération.

2/Décembre 2023: Délibération du conseil municipal
de Vannes.

3/ Juillet 2024 : Mise en ceuvre effective des régulations
avec des dates de début différentes pour chaque
commune, ce qui a permis d’é¢chelonner larrivée
et le traitement des demandes.

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains 2

4/ 1 juillet 2024 : Entrée en vigueur du numéro
d’enregistrement et de l'autorisation de changement
d’usage pour Vannes, Arradon et Larmor-Baden.

5/ 1° septembre 2024 : Entrée en vigueur du numéro
d’enregistrement et de l'autorisation de changement
d’usage pour Saint-Gildas de Rhuys, Sarzeau et Séné.

= 2 postes chargé-es d’instruction et de contrdle basés a 'EPCI. Le financement de ces postes se décompose
de la maniére suivante: 2/3 par 'EPCl et 1/3 par les communes.

Quels moyens financiers ?
= Colts d'utilisation de la solution Déclaloc (Nouveaux
territoires): délivrance de numéro d’enregistrement
et des autorisations de changement d’usage.

Difficultés
= Beaucoup d’accompagnement téléphonique
des citoyen-nes qui nécessite du temps agent.
= Le public n’est pas toujours familiarisé avec Uoutil
numérique. Il faut donc répondre aux questions
et mettre a disposition des outils (scan)
par les agents.

Conseils/remarques

= Les variantes selon les communes demandent plus
ou moins de travail et de temps pour Linstruction.
Par exemple, la notion de compensation et de
zonage demande plus d’attention.

= Des temps de communication importants sur les
mesures pour sensibiliser tous les propriétaires
de meublés de tourisme.

= Un travail en paralléle avec les plateformes
de location afin que celles-ci participent au contrdle
des régulations (diffusion de linformation sur la
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» 15200 € HT pour la mise en route de la plateforme
et la formation des agents a son utilisation +
un an d’exploitation (changement d’usage
et numeéro d’enregistrement) puis 7 000 € HT
pour Lexploitation seule.

= \/raie confusion entre la déclaration et la demande
d’autorisation de changement d’usage.

réglementation, obligation de fournir un numéro

d’enregistrement...): Quand Airbnb a masqué

les annonces sans numéro d’enregistrement,
le nombre de demandes d’autorisation a été
démultiplié :

-Contact par mail des plateformes et relances
multiples pour avoir des réponses, mais cela
a fonctionné.

-Contact des plateformes par l'agglomération
et par les communes.

Liens de la page de GMVA:

Meublés de tourisme GMVA




Nombre d’habitant-es: 14966 (2022, INSEE)

Nombre de meublés touristiques:
616 (2024, Airdna)

Part des meublés de tourisme
dans le parc de logement: 6,60 %

Moyens humains
« 1 ETP chargé d’instruction

Services mobilisés
= Travail étroit entre le service urbanisme de la
ville et le service tourisme de 'EPCI

Synthése de la réglementation
a Dinan

Autorisation

de changement d'usage et
numeéro d'enregistrement

-+

Quotas de meublés
de tourisme
par quartier

Les régulations mises en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Chaque meublé de tourisme doit étre déclaré en mairie
pour recevoir un numéro d’enregistrement qui est
nécessaire a la publication d’'une annonce.

Cette déclaration est a compléter obligatoirement
d’une autorisation de changement d’usage valable
pour une durée de 3 ans, sauf pour les résidences

-> Quotas par quartier

principales louées moins de 120 jours par an qui ne
sont pas concernées.

La mise en place, en 2023, sans reglement contrai-
gnant, de l'autorisation de changement d’usage et du
numéro d’enregistrement a permis d’obtenir un état
des lieux affiné et d’ajuster les régulations. Un régle-
ment instaurant des quotas est aujourd’hui en vigueur.

Laville a été divisée en 5 secteurs. Dans chacune de ces zones, le nombre maximum d’autorisations de chan-
gement d’usage pouvant étre délivrées est défini afin de limiter une trop forte concentration des meublés
ou un débordement vers des quartiers jusqu’alors épargnés.



Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2022: Recrutement d’'une chargée de mission
logement vacant et meublés de tourisme (suivi
du phénoméne: ampleur et évolution).

2/2023: Mise en ceuvre d’une autorisation
de changement d’'usage sans réglement.

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains ?
= 1 chargée d’instruction.
= La chargée de mission habitat a été fortement
mobilisée sur le sujet.

Quels moyens financiers ?
= Diagnostic:

-Groupe de travail avec Saint-Malo, Rennes,
Saint-Brieuc, La Baule, Pays Basque, Bassin
d’Arcachon et Vannes pour échanger
sur les retours d’expérience.

-Accés aux données: la ville a eu accés
aux données de la loi ELAN en contactant
directement les plateformes via les contacts
disponibles pour la taxe de séjour. Cela s’est fait
assez facilement a l'exception de Booking, pour

qui de nombreuses relances ont été nécessaires.

Le controle

3/ 2024 : Délibération pour ajouter les quotas
au reglement de changement d’usage.
4/2025: Entrée en vigueur des quotas.

= Travail en lien étroit avec la collégue en charge
de la taxe de séjour a 'agglomération.

= Linstruction des demandes d’autorisation
de changement d’usage est réalisée en interne
sans logiciel dédié.

» Pas d’accompagnement juridique dédié.

= Licence pour la délivrance du numéro
d’enregistrement 1140 € TTC + Maintenance 3D
ouest 360€ TTC.

Une grande partie des missions réalisées en interne.

Une mise en place progressive a travers diverses actions:

= Surveillance de la limitation a 120 nuitées de location pour les résidences principales.
= Quand les quotas sont atteints, la ville vérifie que les propriétaires dont le dossier a été refusé ne publient

pas d’annonce.

= Lorsque des fraudes ou irrégularités sont remarquées sur Airbnb, un accés a un portail permet de chercher
lannonce par le numéro d’enregistrement et de la bloquer manuellement.
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Liens de la page de Dinan:

Meublés de tourisme Dinan




Nombre d’habitant-es: 225081 (2021, INSEE)

Nombre de meublés estimé:
2563 (2024, Airdna)

Part des meublés de tourisme
dans le parc de logement: 1,92 %

Moyens humains
= Pas de poste dédié mais 5 personnes missionnées
(3 alinstruction et 2 a la taxe de séjour)

Services mobilisés
= Tourisme (taxe de séjour)
= Service urbanisme de Rennes
meétropole (instruction)

Synthése de la réglementation
a Rennes
Autorisation de changement
d'usage et numéro
d'enregistrement

-4

Quotas par immeuble :
maximum 50% de la surface de
plancher par immeuble

Une autorisation maximum
par foyer fiscal

Les régulations mises en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Valable pour une durée de 4 ans, cette autorisation
de changement d’usage est nécessaire pour mettre
en location des meublés de tourisme a l'exception
des résidences principales louées moins de 120 jours
par an.

-> Quotas par immeuble

Al'échelle d'un immeuble, un maximum de 50 % de la
surface pourra étre autorisée pour un usage de meublé
de tourisme. Cette mesure s’applique sur lensemble
de laville. Les immeubles avec une seule habitation
en sont exonérés. Pour ce quota, la surface retenue
est celle définie a larticle R.156-1 du Code de la
Construction et de 'Habitation.
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En parallele, tous les meublés de tourisme doivent
étre enregistré et obtenir en retour un numéro
d’enregistrement qui est attribué au logement. Ce
numeéro est obligatoirement affiché sur chaque
annonce, peu importe le support.

Une forte volonté politique de réguler car c’est un sujet
important dans la vie des habitant-es de ne pas se
retrouver sans voisin-es et/ou avec des nuisances
liées a une trop forte concentration de meublés
de tourisme.

Limite: difficulté dans linstruction
= Obtenir les plans de 'immeuble pour définir
lassiette de calcul des 50 % de meublés autorisés.



Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2019 : Accompagnement de Rennes par UAudiar
pour réaliser un diagnostic.

2/2021: Proposition de régulations aux élu-es. Les
besoins humains nécessaires sont alors jugés
trop importants.

3/2024: Accélération portée par une volonté
politique forte.

-> Les moyens mobilisés

Quels moyens humains ?

ILn’y a pas de poste dédié mais la mission est prise
en charge par plusieurs agent-es:

= Service tourisme (lien taxe de séjour): 1 chargée
de mission + 1 assistante.

Quels moyens financiers ?
= CoQt annuel de la plateforme 3D Ouest.

Difficultés/remarques

= Difficulté juridique : une fois une anomalie
détectée (faux numéro d’enregistrement,
absence d’autorisation de changement
d’usage...) quel cadre légal pour supprimer
ou suspendre l'annonce sur Airbnb 2

= Une exception: en septembre, décision
modificative pour l'ensemble des propriétaires
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4/ 24 juin: Délibération de Rennes métropole.

5/ Novembre: Quverture des demandes de numeéros
d’enregistrement.

6/20 décembre: Ouverture des demandes
d’autorisation de changement d’usage.

7/ 1°" janvier 2025 : Entrée en vigueur du réglement.

Elles ont 'habitude de s’adresser aux profession-
nels du tourisme et travaillent avec l'opérateur
Destination Rennes. La taxe de séjour est leur
porte d’entrée sur ce sujet.

= Service urbanisme (droit des sols):
3 instructrices (réparties par secteur)

ayant une autorisation tacite dans la mesure

ou ils ont déposé un dossier avant lentrée

en vigueur et n'ont donc pas eu de réponse::
ceux-ci disposent d’un an de plus pour

se mettre en régle sur la demande d’autorisation
de changement d’'usage.

Lien de la page de Rennes




Nombre d’habitant-es: 64 530 (INSEE, 2022) Synthése de la réglementation
a Quimper
Nombre de meublés estimé:
1131 (2024, Airdna) Autorisation de changement d'usage et
numéro d'enregistrement
Part des meublés de tourisme dans le parc +

de logement: 2,92 %

Une autorisation maximum par
propriétaire dans le centre ville

Moyens humains:
= Effectif constant

Services mobilisés
= Service économie (tourisme): taxe de séjour = Accueils: premier filtrage des appels/premiéres
et numéro d’enregistrement reponses
= Service urbanisme: instruction autorisations
de changement d’usage

Les régulations mises en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Lautorisation de changement d’usage est valable Cette autorisation est nécessaire pour mettre en loca-
pour une durée de 3 ans (pour les personnes phy-  tion des meublés de tourisme (sauf pour les résidences
siques) ou pour la durée de l'activité professionnelle  principales louées moins de 120 nuitées par an).

du bénéficiaire (personne morale).

Limite a un nombre maximum d’autorisation par propriétaire
Dans le centre-ville, lieu de concentration des mul-  ou morale. Dans le reste de la ville, deux autorisa-

tipropriétés en location, une seule autorisation peut  tions de changement d’usage peuvent étre délivrées
étre délivrée par propriétaire physique (foyer fiscal)  par propriétaire.
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Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2022: Réflexion au service économie en charge
du tourisme et de la taxe de séjour pour une meilleure
connaissance des meublés de tourisme et a
Lurbanisme sur l'impact des meublés de tourisme
sur le parc de logement.

2/ Février 2023 : Délibération du conseil municipal :
lancement du travail.

3/ Juin 2023: Délibération du conseil municipal sur le
reglement de changement d’usage.

4/1° janvier 2024 : Mise en place du numéro
d’enregistrement.

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains ?

La régulation mobilise plusieurs services et se fait
a effectif constant:

= Service économie (tourisme): taxe de séjour
et numéro d’enregistrement.

= Service urbanisme: instruction des autorisations
de changement d’usage.

Quels moyens financiers ?

5/ 1 Mars 2024 : Entrée en vigueur de la demande
d’autorisation de changement d’usage + premiere
modification: s'appuie sur la jurisprudence pour
adapter les piéces justificatives exigées (exclusion
du réglement de copropriété).

6/ Octobre 2024 : Deuxieme modification (nombre
maximum d'autorisations par propriétaire défini).

7/ Mars 2025: Entrée en vigueur de la limitation
du nombre d'autorisations par propriétaire.

= Travail croisé entre ces services pour échanger
leurs informations et compétences pour mettre
en ceuvre des mesures de croisement de données.

» Laccueil des deux services fait un premier travail
de réponse et de filtrage des appels.

= La prestation de l'avocat en charge de 'OPAH-RU a été étendue sur le sujet des meublés de tourisme.

Difficultés/remarques
= Besoin d’adapter le réglement aux jurisprudences
et aux changements législatifs.
= Déclaloc: Propose un systéme de ticket en
cas d’interrogations: pas d’interlocuteur direct.
Beaucoup de juristes travaillent pour Déclaloc.

Impact

= Les différentes étapes sont trés chronophages:
Mise en place de la régulation, contrdle,
évaluation du parc de MT (extraction et analyse
des statistiques), présentation aux élu-es.

» Importance de travailler de maniére croisée entre
service urbanisme et gestionnaires taxe de séjour.

= Importance de travailler en réseau avec d’autres
villes pour se partager des informations.

Augmentation du nombre de logements déclarés au titre de la taxe de séjour mais pas du montant récolté
car la saison 2024 était moins bonne que celle de 2023 en nombre de voyageur-euses.

Lien de la page de Quimper




Nombre d’habitant-es: 57846 (2021, INSEE) Synthése de la réglementation
a Lorient

Nombre de meublés de tourisme: Autorisation de Numéro

1024 (fév. 2025) changement + d'enregistrement

d'usage

Part des meublés de tourisme
dans le parc de logement: 3,36 % ¢

Services mobilisés Pas de contraintes supplémentaires
= Service relation usagers de Lorient dans le reglement

= Direction de lurbanisme de Lorient
= Direction du tourisme de l'agglomération

Contexte

Lorient a mis en place au 1¢" janvier 2023 une demande d’autorisation de changement d’usage et un
numeéro d’enregistrement.

Lobjectif est de récupérer des données afin de connaitre le parc de meublés de tourisme sur la
commune et disposer d’'un état des lieux plus précis du phénomene.

Les régulations mises en place:

-> Demande d’autorisation de changement
d'usage temporaire + numéro d’enregistrement

Valable pour une durée de 3 ans, cette autorisation  En paralléle, tous les meublés de tourisme doivent étre

de changement d’usage est nécessaire pour mettre  enregistrés et obtenir en retour un numéro denregistre-

en location des meublés de tourisme a lexceptiondesrési-  ment qui est attribué au logement. Ce numéro est obli-

dences principales louées moins de 120 jours par an. gatoirement affiché sur chaque annonce, peu importe
le support.
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Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ 2022: Sollicitation d’une autorisation pour mettre
en place ces dispositifs auprés du préfet (car
non classé en zone tendue).

Les moyens mobilisés

Quels moyens humains 2

= 0,5 équivalent temps plein.
= Service relation usagers/ formalités
réglementaires (Ville).

-Information des propriétaires sur les démarches
aeffectuer et relance des loueurs quine sont pas en
conformité avec le réglement de changement
d’usage.

-Récupération des données Loi ELAN, traitement
et analyse de ces données.

Quels moyens financiers ?

= Prise en charge du colt de la plateforme 3D Ouest.

Bilan

= Début 2024 : 1/3 des propriétaires de résidences
secondaires ou investissements locatifs ont bien
demandé une autorisation de changement d’usage.

2/ Janvier 2023: Autorisation de changement d’usage
et numéro d’enregistrement effectifs.

= Service urbanisme (Ville)
-Instruction des autorisations de changement
d’usage.

= Direction du tourisme (Agglo)
- Suivi des demandes de numéros d’enregistrement,
saisie des cessations d’activité sur la plateforme,
relance en cas de non-conformité.

» Automne 2024 : relance massive = 50 % des
propriétaires sont alors en conformité.

- La moitié des propriétaires ne sont toujours pas en conformité, ce qui pose la question des contréles

pour faire respecter les régulations.

A lavenir

Une réflexion est lancée a 'échelle intercommunale
sur larégulation des meublés de tourisme bien que la
compétence reste communale en 'absence de PLU-i.
Une réflexion est en cours sur louverture possible
de l'autorisation de changement d’usage aux per-
sonnes morales. Lors de la premiéere délibération,
ce choix a été écarté car avant la loi Le Meur, les per-

41

sonnes morales ne pouvaient pas bénéficier d’une
autorisation de changement d’'usage temporaire.
S’ily avait des autorisations que pour les personnes
morales, elles n’étaient valables que pour la durée
d’activité. Désormais les personnes morales, au méme
titre que les personnes physiques, peuvent obtenir
une autorisation de changement d’'usage temporaire.



Nombre d’habitant-es : 5554 (2022, INSEE) Synthese de la réglementation

a Cancale

Nombre de meublés de tourisme:
822 (2024, Airdna)

Servitude de résidence
secondaire dans le PLU

Part des meublés de tourisme
dans le parc de logement: 16,70 %

Part de résidences secondaires
dans le parc de logement: 41,4 % (2021, INSEE) Surtaxe sur les résidences

) L secondaires
Service mobilisé

= Direction de l'aménagement et de 'urbanisme

Contexte

Depuis la mise en place de régulations sur les meublés de tourisme a Saint-Malo, la commune constate
des effets de débordements avec des propriétaires de meublés touristiques qui se rabattent sur les
COMMuNeESs voisines.

La commune de Cancale s’est faite accompagnée par UAtelier d’Ys dans le cadre de la révision générale
de son PLU ainsi que pour les deux révisions dont celle portant sur la définition de zones de servitudes
de résidences principales.

La régulation mise en place

-> Définition de zones de servitude de résidence principale dans le PLU

Laville de Cancale a réalisé une modification simplifie¢e ~ Pour mémoire, linstauration de cette servitude n’est
de son PLU afin d’y inscrire des zones de servitude  possible que dans les communes disposant de plus
de résidence principale. Dans ces zones, tout nouveau  de 20% de résidences secondaires.

logement sera exclusivement, et a titre perpétuel,

a usage de résidence principale.

Le choix des zones concernées:
= La proximité du centre bourg et des équipements = Proximité des réseaux existants.
et services publics existants (périmetre ORT) = La position du bati sur la parcelle.

L'analyse a été menée a la parcelle par un groupe de travail composé d’élus et de techniciens.
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Etapes de mise en ceuvre de la régulation

1/ Le Conseil Municipal du 10 mars 2025 a délibéré 2/ La mise a disposition du public été 2025.
pour prescrire la révision générale du plan local 3/ Approbation de la modification le 29 ao(t.
d’urbanisme sur le territoire de Cancale.

Les moyens mobilisés

= Accompagnement par le bureau d’étude UAtelier d’VYs.

A lavenir

= Réflexion sur la mise en place d’autorisation de changement d’usage.

Remarques

= Cette modification du PLU permet d’agir sur les = [l v aurait un intérét de créer une servitude a la

nouveaux logements mais pas sur les transactions revente ou de limiter les autorisations de rénovations

de logements déja existants. pour les résidences secondaires afin d’encourager
leur revente vers de la résidence principale.
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Article L324-1-1 du Code du tourisme: «[...] Les meublés
de tourisme sont des villas, appartements ou studios
meublés, a l'usage exclusif du locataire, offerts a la loca-
tion a une clientéle de passage quin'y élit pas domicile
et quiy effectue un séjour caractérisé par une location
a la journée, a la semaine ou au mois »

Un gite ou un appartement, loués pour une clientéle
de passage sont donc des meublés de tourisme.

Ne sont pas considérés comme meublés de tourisme :

Article L324-3 du code du tourisme::

Les chambres d'hdtes sont des chambres meublées
situées chez 'habitant (occupant d’une résidence
principale) en vue d'accueillir des touristes, a titre

Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer
les rapports locatifs et portant modification de la
loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 - article 2

«La résidence principale est entendue comme le loge-
ment occupé au moins huit mois par an, sauf obliga-

INSEE

« Une résidence secondaire est un logement utilisé
pour des séjours de courte durée (week-ends, loisirs,
ou vacances). Les logements meublés mis en location
pour des séjours touristiques sont également classés
en résidences secondaires.
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= Les locaux faisant l'objet d’un bail d’habitation
ou d’un bail « mobilité », puisque les locataires
y élisent domicile.

= Les chambres chez I’habitant.

= Une résidence principale si la location est inférieure
a 120 jours.

= Depuis le 1¢ janvier 2025, une commune peut
limiter la location d’une résidence principale
a 90 jours par an.

onéreux, pour une ou plusieurs nuitées, assorties
de prestations (petit-déjeuner..). Il s’agit d’'une caté-
gorie distincte de celle des meublés de tourisme.

tion professionnelle, raison de santé ou cas de force
majeure, soit par le preneur ou son conjoint, soit par une
personne a charge au sens du code de la construction
et de ['habitation. »

Distinguer logements occasionnels et résidences secon-
daires est parfois difficile, c'est pourquoi, les deux
catégories sont souvent regroupées. »



L'autorisation de changement d’usage a pour effet
de soumettre a autorisation la transformation de tout
logement en un local a autre usage (notamment, mais
pas uniquement, en meublé de tourisme).

Un réglement peut définir des conditions particuliéres
de délivrance de cette autorisation.

L'autorisation de changement d’'usage permanente
est accordée contre une compensation (transfor-
mation d’un local qui n‘est pas a usage d’habitation
en local d’habitation, les exigences particulieres

L'autorisation peut étre délivrée temporaire-
ment (article L.631-7-1 A du CCH). Elle est alors
nominative: délivrée au propriétaire pour une durée
maximum de 5 ans et non cessible.

sont définies dans les reglements par les communes
ou EPCI compétentes).

Cette autorisation est rattachée au bien et valable
sans limitation de durée.

Fondement
juridique

Définition

Procédure
obligatoire
pour le
changement

Champs
d'application

Possibilité de
régulation pour
la collectivité

Article R 421
du Code de l'urbanisme

Destination : type d'activité

pour laquelle a été construit

le local (exploitation agricole
et forestiere ; habitation ; commerce
et activités de service ; équipements
d'intérét collectif et services publics ;
autres activités des secteurs primaire,

secondaire ou tertiaire)

Sans travaux : déclaration préalable
Avec travaux : permis de construire

Sur l'ensemble du territoire national

Possibilité de conditionner et de limiter
les changements de destination dans
les PLU (zones délimitées, interdiction
de la destination habitation pour
les rez-de-chaussée actifs...)
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Article 637-1
du Code de la construction
et de ['habitation

Usage : Fait référence
a l'utilisation effective d'un
batiment : un batiment
a destination d'habitation peut étre
a "usage d'habitation” ou a "autres
usages"”

Demande d'autorisation
de changement d'usage en mairie
dans les villes qui le mettent
en place

Dans les communes exigeant
l'autorisation de changement
d'usage

Possibilité de conditionner dans
le réglement de changement
d’usage (limitation du nombre
d’autorisations par propriétaire,
quotas...)



Identité du demandeur/de la demandeuse

Adresse du bien objet de la demande d’autorisation de changement d’'usage

Adresse précise (N°/voie/Datiment/8tage): . .. ... .

Description et situation du bien

Superficie totaledubien .................... m?

Nombrede piéces:.............ccoviiiii... Nombredechambres: .................. ... ............
Nombre maximal de personnes pouvant étre hébergées: ...........

Classe de performance énergétique (OPE a fournir): ...............

Référence cadastrale: ......................

Vérification des prérequis a l'autorisation de changement d’'usage

Le bien est-il une résidence principale CJoui  [non

Le local appartient-il  un bailleur social CJoui [Inon

Le local est considéré comme décent au regard des caractéristiques du Décret n°2002-120 du 30 janvier
2002 relatif aux caractéristiques du logement décent pris pour l'application de l'article 187 de la loi n°
2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains. CJoui [Inon

Le bien est-il en copropriété 2: [Joui [Inon a Si oui, veuillez attester que le changement d’usage sollicité
est conforme au reglement de copropriété (joindre une annexe)

Engagements et signature

Je déclare exacts tous les renseignements fournis ci-dessus.

Signature:
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La bibliographie proposée n’est pas exhaustive mais elle permet de retrouver quelques ressources docu-
mentaires complémentaires.

= Direction de U'Habitat, de 'Urbanisme et des Paysages, (2025,septembre) Guide pratique 2025 de la
réglementation des meublés de tourisme. 25113 GuidePratique2025MeubleTourisme.pdf

= Adeupa, (2025, février) Résidences secondaires et meublés de courte durée : quels impacts pour les territoires ¢

= AUDIAR 4 études disponibles sur Lamballe Terre et mer, Dinan agglomération, Saint-Malo agglomération
et Rennes métropole meublés de tourisme

= AudéLor, (2025, janvier). Résidences secondaire, meublés de tourisme : évolution depuis 2016 et impact
sur l'accés au logement au pays de Lorient-Quimperlé, Publication

= Quimper Cornouaille Développement, (2024, décembre). Meublés de tourisme : quel impact sur la crise
du logement en Cornouaille 2 Focus habitat #4. 2024-12-13_focus_habitat-4-meubles_de_tourisme-1.pdf

= En cours, une étude initiée par la Région Bretagne et confiée aux agences d’urbanisme: « Meublés
de tourisme : analyse du phénoméne et impact sur le parc de logement a [échelle régionale »

= CESER (2025, octobre). Bretagne littorale : penser l‘avenir du logement dans un espace contraint.
Rapport-Bretagne-littorale_penser-lavenir-du-logement-dans-un-espace-contraint.pdf

= Fédération européenne des associations nationales travaillant avec les sans-abri et Fondation pour
le logement des plus défavorisés (2020, novembre) La ville est a nous! Comment encadrer Airbnb face
a la pénurie de logement

= Aguilera, T., Artioli, F. & Colomb, C. (2025). Housing Under Platform Capitalism - The Contentious Regulation
of Short-Term Rentals in European Cities. University of California Press

= Ayouba, K., Breuille, M.-L., Grivault, C., Le Gallo, J. (2020) Does Airbnb Disrupt the Private Rental Market?
An Empirical Analysis for French Cities International Regional Science Review

= Blondy, C., Vacher, L., & Vye, D. (2016). Les résidents secondaires, des acteurs essentiels des systéemes

touristiques littoraux francgais ¢ Territoire en mouvement Revue de géographie et aménagement. Territory
in movement Journal of geography and planning, 30. https://doi.org/10.4000/tem.3344
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