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Les loyers du parc privé

au 1% janvier 2020

Communauté d’Agglomération de Nimes Métropole

Les loyers analysés dans cette publication sont ceux du 1¢" janvier 2020, soit avant une période inédite
dont on ne pourra mesurer I'impact sur le parc locatif privé, en termes de mobilité des locataires,
d’'évolution des loyers, ou de volume d'impayés, qu’'apres plusieurs mois de recul.

Ce que nous savons dores et déja, c'est que ce contexte de crise sanitaire a particulierement touché les
personnes seules. C'est ce qui nous a conduits a apporter un regard particulier sur leur situation au
regard du logement, et permis d'observer, qu'a I'échelle de Nimes Métropole, 45% d’entre elles
occupaient un logement locatif privé. C'est dire le role que joue ce parc pour cette population en
constante augmentation sur le territoire de la Communauté d’Agglomération.

Dans cette édition, I'accent a par ailleurs été mis sur I'indice de référence des loyers dont on a pu, cette
année, mesurer précisément la fréquence d'application selon le mode de gestion des logements :
90% des professionnels de I'immobilier appliquent chaque année une augmentation du loyer a
hauteur de I'IRL, alors que seuls 16% des propriétaires bailleurs gérant directement leur logement ont
cette pratique.

ADIL 30, 7 rue Nationale, 30 000 Nimes - Tél. : 04.66.21.22.23 - www.adil30.org
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Les loyers de la présente publication sont calculés hors charges et ne concernent que les
logements du parc locatif privé hors location saisonniére et hors logement loué meublé.

Parce que des chiffres sans source ne veulent rien dire, merci de citer « OLL30 résultats
2020 - ADIL 30 » pour toute utilisation des données (chiffres, cartes, graphiques ou textes)
de la présente publication.



A LES CHIFFRES CLES DE NIMES METROPOLE

LA DEMOGRAPHIE..........................................'.....'...Q.Q.Q.Q.Q..................................

[ ] [
TRA
58 % de la population
de la Communauté

d'Agglomération vit a
Nimes.

¥
Le taux de natalité
(nombre de naissances/
population) est de 1,26 %
pour la ville de Nimes,
1,37% pour Nimes
Métropole et de 1,15 %
pour la France
Métropolitaine.

it

10 % des familles
de la Communauté
d'Agglomération sont
des familles nombreuses
(3 enfants et +). Cette
proportion est stable
depuis 2007.

* nombre de naissances/
population

Evolution démographique

Nimes Métropole Nimes
Population 258 000 150 600
Croissance

i . + 0,6 % + 0,5 % ~
démographique S
-d Id. W
ue ausolge +0,4% +0,4% 4
naturel g
)
-due*,ausolc.!e 102% +0,1% §
entrées sorties A

* Variation moyenne annuelle de la population de 2012 a 2017

UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE MODEREE

Principalement soutenue par le solde naturel, la croissance démographique se poursuit

mais reste modérée, a Nimes (+ 0,5 %) comme dans I'ensemble du territoire métropolitain
(+0,6 %).

Au cours de ces cing derniéres années, le solde migratoire (+ 0,2 % pour I'ensemble de la
Communauté d’Agglomération) a enregistré un ralentissement déja observé pendant la
période précédente (2007-2012 : + 0,3 %) mais plus accentué pour la ville de Nimes
(+0,1 %).

A I'échelle de I'intercommunalité, les personnes vivant seules (44 000) sont désormais plus
nombreuses que les familles avec enfants de moins de 25 ans (40 100). Ce constat est
encore plus marqué pour la ville de Nimes ou les personnes seules représentent 35 % des
ménages tandis que la proportion de familles avec enfants est de 31 %.

Composition familiale .......

Nimes Métropole Nimes
Personnes 44 000 32500
Couples sans
29000 15300
enfants N
S
Familles avec o
40100 21900 Q
enfants* =
S
Autres ménages 2600 1800 3

* Couples avec enfants et familles monoparentales
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LES CHIFFRES CLES DE NTIMES METROPOLE

ZOOM DEMOGRAPHIQUE : LES PERSONNES SEULES................Q.Q.Q.Q.Q........................

Taille des ménages

i Personnes seules Autres ménages Total
Nimes 45 % 55 % 100 %
75 % des ménages
métropolitains composés Autres communes de la CA 25% 75% 100 %
d’une seule personne
vivent a Nimes
Nimes Métropole 37 % 63 % 100 %
2
o Statuts d’occupation .........
Al'échelle de Nimes
Métropole, c’est dans le
parc locatif privé que I'on Locataires du| Propriétaires |Locataires du logés Total
trouve la plus forte parc privé occupants parc social |gratuitement
proportion de personnes
vivant seules ; elles P
, ersonnes 45 % 40 % 12% 3% 100 %
représentent 51 % des seules
habitants de ce parc
Autres ménages 26 % 58 % 14 % 2% 100 %

LA PART DES MENAGES COMPOSES D'UNE SEULE PERSONNE AUGMENTE

44 000 habitants de Nimes Métropole vivent seuls.
Cette situation concernait 36 000 personnes il y a dix
ans.

Selon I'INSEE, quatre facteurs expliquent la progression
de la part des ménages composés d'une personne :

- « l'allongement de la jeunesse » , résultant de I'effet
combiné des durées de scolarité plus longues
qu‘auparavant et des difficultés d’insertion dans le
monde du travail,

- I'instabilité des couples,

- le maintien des personnes agées a domicile,

- et une légére progression de la part des personnes
choisissant de vivre seules tout au long de leur vie.

Tous ces facteurs étant produits par des modes de vie
relativement récents mais déja ancrés dans la société

actuelle, la proportion de personnes seules devrait se
stabiliser.

Le fait de vivre seul refléte une diversité de réalités qui
impactent difféfremment la demande en logement
selon qu’elle émane, par exemple, d’'une personne agée
en situation de veuvage ou d'un jeune étudiant.

Quels que soient les caractéristiques de cette demande,
il semble que le parc locatif privé joue un réle important
pour ces ménages singuliers : dans la Communauté

d'Agglomération Nimoise, il loge 45 % d’entre eux.

Source : INSEE 2016

Source : INSEE 2016




Répartition des personnes seules par tranche d’age selon leur statut d’occupation

» Logés gratuitement

Locataires du parc social

® Locataires du PARC PRIVE = Propriétaires occupants

4600

Moinsde 25ans 25 a 39 ans 40 a 54 ans

250 260

140

55 a 64 ans

65a79ans 80 ans ouplus

PARMI LES PERSONNES SEULES, LA PART DES LOCATAIRES DU PARC PRIVE DECROIT AVEC L'AGE

Prés de 90% des personnes seules de moins de 25
ans sont locataires du parc privé.

Parmi les locataires du parc privé vivant seuls, ces
jeunes ménages représentent deux habitants sur
10, une proportion comparable a celle des
ménages de plus de 65 ans.

A contrario, c'est parmi les personnes seules de
plus de 80 ans que l'on trouve la plus faible
proportion de locataires du parc privé (22%). Les
personnes isolées de cet age sont majoritairement
propriétaires (64%) ; seuls 11% d’entre eux sont
locataires du parc social.

ZOOM DEMOGRAPHIQUE : LES PERSONNES SEULES.................................................

Source : INSEE 2016




A LES CHIFFRES CLES DE NIMES METROPOLE

LES LOGEMENTS..............................l...........Q.Q.Q.Q.Q.Q...........l.l..............................

Composition du parc

Source : INSEE 2017

® . . .
L&_&_ Nimes Métropole Nimes
S W |
Selon I'Insee, un Résidences principales 115700 71500
logement occasionnel
est un logement ou une Résidences secondaires et 5 000 3 800
piece indépendante logements occasionnels
utilisée
occa5|onnelllement pour Logements vacants 9600 6100
des raisons
professionnelles
Statuts d’occupation
ﬁ Nimes Métropole Nimes
Propriétaires 58 800 28 300
Le parc locatif privé
représente 40 % des
. P o ? Locataires du parc privé 39000 28 600
résidences principales de
Nimes, et 34 % de celles . .
i Locataires du parc social 15300 13100
de la Communauté
d'Agglomération.
Logés gratuitement 2600 1500

UNE OFFRE EN LOCATIF PRIVE STABLE DANS LES COMMUNES PERIURBAINES

Part de I'offre en locatif privé
par commune en 2017

[]0-20% Cartographie ADIL 30
[ 20% a 30% Source : INSEE 2017
I >30%

Le parc locatif privé des communes
périurbaines de Nimes métropole comprend
10 400 logements. Au cours des 5 derniéres
années* ce parc a progressé de 7,5 %, soit une
évolution plus lente que celle observée pour le
parc locatif privé Nimois qui affiche quant a lui une
progression de 8,2 %. De ce fait, malgré un besoin
de diversification de l'offre en logement déja
relevé dans le précédent Programme Local de
I'Habitat, les communes périurbaines de la
Communauté d’Agglomération disposent de la
méme proportion d'offre en locatif privé en 2017
qu’en 2012 : 23 % des résidences principales.

* Années d’observation : 2012-2017

Source : INSEE 2017




LE PARC LOCATIF PRIVE DE NIMES METROPOLE

LES LOCATIONS 0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Localisation du parc locatif privé selon sa structure

™ Nimes:

[ Autres communesdela CA:

3 100 maisons ©

—®5600 maisons

24 500 appartements®—

—————94400 appartements
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Source : INSEE 2016

64 % DES MAISONS DE LA COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION SONT SITUEES EN TERRITOIRE PERIURBAIN

Dans sa composante urbaine, le parc locatif privé de
Nimes Métropole comprend une majorité de
logements collectifs (89 % des logements locatifs
privés situés sur la ville de Nimes sont des
appartements). A I'échelle de la commune, on observe
que la structure typologique de ce parc est orientée
vers les logements de petite taille, plus de la moitié
des appartements étant des T1 (1 piéce principale avec
ou sans une cuisine séparée) ou des T2 (1 chambre et 1
piéce principale avec ou sans une cuisine séparée).

La part de ces petits logements est moins élevée en
secteur périurbain ou ils représentent 43 % des
appartements du parc locatif privé. Cette observation
montre que la capacité du parc locatif privé a accueillir
les familles souhaitant se loger en Vville est
relativement faible et sans doute en deca des besoins,
notamment pour les couples enfants
nouvellement arrivés dans I'agglomération nimoise et

souhaitant rester citadins.

avec

Epoques de construction du parc I0Catif Privé........ccccecrecrecsecsessessessessssessessessessssessessessesassassassssness

LE PARC LOCATIF PRIVE RECENT EST MOINS CONCENTRE SUR LA VILLE DE NiMES QUE LE PARC DES

GENERATIONS PRECEDENTES

Pour les logements construits depuis 5 800

2005, on compte 1 location privée
en territoire périurbain pour 1,8
locations a Nimes, alors que pour les
logements construits entre 1991 et
2005, ce ratio est de 1 pour 2.

7200
D Nimes
6300 D Autres communes dela CA
4600
3700
©
2400 °
2300 2100 S
1800 I
1400 o]
wvy
<
o
N
3
Avant 1946 De 1946 4 1970 De 1971 21990 De 1991 22005 Apres2005 QA




LE PARC LOCATIF PRIVE DE NIMES METROPOLE

LES LOCATAIRES 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

00oo
0000
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77 % des locataires du
parc privé vivent dans
des appartements

Ancienneté
d’emménagement
moyenne 5,6 ans

Taux de rotation
annuel 23 %

Le taux de rotation
annuel correspond au
nombre de ménages
locataires qui habitaient
dans un autre logement
au 1¢ janvier de I'année
précédente (nouveaux
locataires) rapporté a
I'ensemble des ménages
du parc locatif privé.

UNE MOBILITE INFLUENCEE PAR LA TAILLE DES LOGEMENTS

Mobilité résidence dans le parc locatif privé
de I'agglomération nimoise

Ancienneté
Typologie d’emménagement Taux de rotation
moyenne

T1 3,7 ans 33%

T2 4,8 ans 23 %
o
T3 5,8 ans 22% S
o
2
T4+ 7,6 ans 18 % =
]
3
Maisons 6,5 ans 21 % gl

L'observation des taux de rotation montre que, si c'est la typologie du logement
qui influence le plus la mobilité des ménages, sa localisation entre aussi en ligne de
compte. Pour une méme typologie, le taux de rotation est en moyenne 5 points
plus élevé dans les communes périurbaines que dans la ville de Nimes (Taux de
rotation dans les T2 : dans les communes périurbaines 28 % ; dans la ville de Nimes
23 %).

Avec un taux de rotation de 23 % toutes typologies confondues, la mobilité au sein
du parc locatif privé de l'agglomération nimoise est dans la moyenne
départementale.

Plus de deux ménages locataires sur dix habitaient ainsi dans un autre logement au
1erjanvier de 'année précédente.




‘M" L’INDICE DE REFERENCE DES LOYERS

~

La variation annuelle
moyenne de I'IRL
applicable en 2019
estde + 1,54 %

L'ADIL met a disposition
un outil pour calculer les
révisions de loyers selon
I'IRL :

)

La valeur de I'lRL pour un
trimestre n’est calculée qu'une
fois le trimestre passé.

Pour exemple la valeur de I'lRL
du 1¢rtrimestre 2019 a été
publiée au Journal Officiel le 12
avril 2019. Cest donc I'IRL du
4¢me trimestre 2018 qui sert
habituellement de référence
pour les baux signés en février
2019.

L'Indice de Référence des Loyers (IRL) vise a garantir aux locataires une actualisation de
loyers en rapport avec I'évolution de leur pouvoir d'achat, et aux bailleurs le maintien d'un
niveau de revenus constant pour assurer I'entretien de leur patrimoine.

Il est calculé par I'INSEE a partir de la moyenne, sur les 12 derniers mois, de I'évolution des
prix a la consommation hors tabac et hors loyers.

La variation annuelle de I'IRL correspond a la variation de I'indicateur par rapport a sa valeur
au méme trimestre I'année précédente.

Variation annuelle de I'IRL par trimestre entre 2010 et 2020...............

Variation de I'IRL
applicable en 2019

2,50%
2,00%
1,50%
1,00%

0,50%

0,00%

-0,50%

1234123412341234123412341234123412341234123
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Application de 'IRL ....cccviiuiiniiiniinrircinccnscscinssescesccnssescesssnscnscens

Si une clause du bail le prévoit, le loyer peut étre révisé une fois par an, a la date indiquée
dans le bail ou, a défaut, a la date anniversaire du bail.

L'augmentation du loyer ne peut étre supérieure a la variation de I'IRL publié par I'INSEE.

Idéalement la valeur de l'indice de référence figure dans le bail . A défaut, le dernier indice
publié a la date de signature du bail est pris en compte*. La révision annuelle se calcule
selon la méthode suivante :

(Loyer hors charge) x (nouvel IRL du trimestre de réf érence)

IRL du méme trimestre de | année précédente

Selon le dispositif instauré par la loi ALUR (24 mars 2014), le bailleur dispose d'un délai d'un
an, a compter de la date prévue pour la révision, pour en faire la demande. La révision
prendra effet au jour de sa demande ; elle n’est donc pas rétroactive. Au-dela du délai d'un
an suivant la date d'anniversaire, la révision du loyer pour I'année écoulée n'est plus
possible, et la revalorisation non appliquée est définitivement perdue pour le bailleur
(Nb : ce dispositif est applicable aux révisions de loyer postérieures au 27 mars 2014).

* Attention : L’ANAH révise ses loyers plafonds chaque 1 janvier avec I'lRL du 2¢me trimestre de I'année
précédente. Il est donc opportun d’indexer les loyers des logements conventionnés sur le méme trimestre.
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UNE DEMARCHE NATIONALE, ORGANISEE EN RESEAU scececececececececececeseseseseseseseseseseses

En 2019,

30 structures
(29 OLL et I'OLAP)

couvrent
51 agglomérations

qui rassemblent plus de
50% du parc
locatif privé

francais

UNE DIFFUSION DES
RESULTATS AUPRES DU
GRAND PUBLIC

Les résultats, publications,
et informations sur le
fonctionnement des

observatoires
(méthodologie, comité
scientifique, gestion et
diffusion des données...)
sont accessibles sur le site
du réseau des OLL.

@ observatoires
=4 des loyers.org

le réseau des observatoires locaux

U

Le réseau des Observatoires Locaux des Loyers (OLL) a été créé en 2013 sous
l'impulsion du Ministre de I'Egalité des Territoires et du Logement.
Coordonné par I'ANIL, il regroupe 30 observatoires gérés, selon les territoires, par
une ADIL (Agence Départementale d'Information sur le Logement) ou par une
Agence d'Urbanisme et I'OLAP (Observatoire des Loyers de I'Agglomération
Parisienne).
Les OLL utilisent une méthode commune validée par un comité scientifique
indépendant qui garantit I'obtention de résultats comparables.
Ce qui permet de:

- disposer d'une connaissance du marché locatif précise, compléte et homogéne

sur I'ensemble du territoire francais,

- évaluer l'effet des politiques publiques de I'habitat,

- améliorer l'information du pubilic.

Loyers au m? observés par1es OLL ........ccceeieeireicencrnncencrnccencsaccsnssans

(ensemble des logements des agglomérations métropolitaines)
b LILLE

>

VANNES* =
I
CHALLANS :
SAINT GILLES CROIX DE i "l

LES SABLES D'OLONNE* »
R,
p 3

,
o
!

ARCACHON

5

A
. : ¥ ., FREJUS
A MARSEILLE* TbgUILbN
Ty
‘J‘ - -~
Source : réseau des OLL et OLAP au 09/09/2020 &~
Cartographie : ADIL 30

Loyers mensuels au m?- 2018 ou 2019*

6€ 8¢€

-

~E

Loyers 2018 ou 2019
de I'observatoire non disponibles




@ observatoires
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le réseau des observatoires locaux

LES OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS (OLL)

Le positionnement de I'agglomération nimoise «sssseeeeeeccccccceee

Avec un loyer médian de 9,6 €/m” en 2019, tous
logements confondus, I'Observatoire Local des
Loyers de Nimes Métropole est, parmi les OLL de
I'arc Méditerranéen, celui qui observe le niveau de
loyers le plus bas.

Comparée aux agglomérations dotées d'un OLL et
dont le volume du parc locatif privé est équivalent,
les niveaux de loyers observés sur I'agglomération
moins élevés que ceux de

nimoise sont

Les niveaux de loyers médians dans les agglomérations

Ensemble des appartements
Paris | 1

Nice |

Montpellier |

La Rochelle |

Marseille |

Lille |

Lyon |

Bordeaux |

Le Port (La Réunion)
Nantes |

Saint-Denis (La Réunion) |
Toulouse |

Grenoble |
[

L

A—\
2R3 BLE
oONpR [
mONRSNN
LY Nt
R
a

N
a

Rennes

Arcachon

Ajaccio

Séte

Bayonne

Saint-Pierre (La Réunion)
Les Sables d'Olonne
Arles

Tours

Strasbourg

St-Malo

Le Tampon (La Réunion)
St Gilles Croix de Vie

-
Sooocooo0aa
s oONNNDo
N A et o o e i iy

san
anhah ey

mssa\a-\_\
oo
h

&.
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€

Nimes
Arras | 9.7€
Nancy [ . 9.6€,
Vannes | 9.4 €
Pointe-a-Pitre (Guadeloupe) | 9.4€
Besancon [T 94¢€
Challans | 9.2€ |
Saint-Benoit (La Réunion) ! 9.1€ '
Clermont-Ferrand | 941€
Auray | 9.1€ |
La Roche-sur-Yon | 89€
Lorient | . 88€ |
Brest | 8.5€ |
Valence | 8.2€ ' !
Montélimar | . 82€
Chalon-sur-Saéne | 8€ |
Alencon ! 8€ '
Vitré | . 78€ | |
Montbéliard | 75€ |
Macon | 74€ '
St-Etienne [ 1T € | ||

2€ 4€ 6€ B€E10€12€14€16€18€20€

8
Données g
2018 Les Sables d'Olonne D 88
8
8

2019 Le Tampon (La Réunion)

I'agglomération bayonnaise (10,5 €/m’ tous
logements confondu), mais plus élevés que ceux
de l'agglomération brestoise (8,4 €/m> tous

logements confondus).

A l'échelle de I'ensemble des agglomérations de
métropole, les niveaux de loyers de
I'agglomération nimoise se situent en 18¢ position
pour les appartement et en 26¢ position pour les
maisons.

Ensemble des maisons

Paris 13.7€
Nice o . 122€
Marseille 1
Ajaccio 11.6
Montpellier [ 10.9 €
Le Port (La Réunion) 10.6 €
La Rochelle 10.6 €
Lyon e 10.3 €
Arcachon 10.2 €
Séte 1
Saint-Denis (La Réunion) ! 1
Grenoble 1
Arles 1
Nantes [ 9.8€
Bordeaux 9.7€
Bayonne 9.7€
Toulouse 3
Nimes |
Saint-Pierre (La Réunion)
Tours
Lille
Strasbourg
Pointe-a-Pitre (Guadeloupe)

Besangon

Saint-Benoit (La Réunion)

Rennes 8

Nancy 8

St Gilles Croix de Vie 8

Valence 8.
Chalon-sur-Saéne 8

Brest 8

Arras 8

Vannes | = 8

Clermont-Ferrand 8

Challans 8

Lorient S T19€
Montélimar 7.7€
Macon 7.7€

Montbéliard [ T

La Roche-sur-Yon 7.
Auray 7

Alencon 7,

St-Malo 7€

St-Etienne 6.8 €'

vitré 00 T65€

2€ 4€ 6€ B8€ 10€ 12€ 14¢€

Sources : Réseau des OLL, OLAP au 09/09/20
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L’ OLL DE NIMES METROPOLE

Un observatoire bien ancré

Des données bien traitées

Sollicitée par différents acteurs de ['habitat en
recherche d'informations sur le marché locatif privé,
I'ADIL du Gard crée en 2005 un observatoire des
loyers fondé sur une approche statistique. Un
de
I'immobilier, et la recherche constante d’amélioration
du traitement des données ont permis a cet

partenariat solide avec les professionnels

observatoire d'étre reconnu pour sa fiabilité, et
sélectionné en 2015 pour entrer dans le réseau
national des OLL (Observatoires Locaux des Loyers).

30 professionnels de
I'immobilier participant

7 219

locations privées

ARDECHE

LOZERE

VAUCLUSE

AVEYRON

HERAULT

BOUCHES-DU-RHONE

— a

271% du parc locatif privé de
I'agglomération observé

collectées

112

Afin d'observer I'ensemble du parc locatif privé,
quel que soit le mode de gestion des logements,
(par un professionnel ou directement par le
bailleur), 'ADIL du Gard collecte les informations
qui constituent la base de données de
I'observatoire auprés d’'agences immobiliéres
partenaires comme auprés des particuliers,
bailleurs ou locataires.

7

La  géolocalisation, I'enrichissement des
informations manquantes, et les controles de
cohérences et de fiabilité sont réalisées par
I'ADIL. Les données sont ensuite transmises a
I'ANIL qui les « redresse » statistiquement afin
que leurs caractéristiques correspondent au plus
prés a celles du parc locatif privé de
I'agglomération.

Les données sont ensuite restituées a I'ADIL qui
les analyse, les présente, et les diffuse.

L’ADIL du Gard anime aussi un observatoire des loyers du parc privé sur le territoire

dl
« publications de I'Adil » du site:

N

. Les publications sur les loyers sont accessibles a la rubrique
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https://www.adil30.org/publications/publications-de-ladil/observatoire-des-loyers-parc-prive/

LES ZONES DE MARCHE DANS LE PARC
LOCATIF PRIVE DE L’AGGLOMERATION

OLL 30

4 ZONES DE MARCHES CONFIRMEES PAR UN MODELE ECONOMETRIQUE
Un modéle économétrique prenant en compte DOMESSARGUES
les caractéristiques physiques de [I'habitat, le
mode d'occupation des logements, et les loyers,
a fait émerger 4 zones de marché différentes.

MAURESSARGUES

ST-GENIES-DE-

MONTAGNAC~{ MALGOIRES
MONTIGNARGUES

y ST-BAUZELY. CALMETTE
MOULEZAN LA ROUVIERE\
FONS ZB

ST-MAMERT-DU-GARD

Les traitements et analyses statistiques ont ainsi
été déclinés en 4 zones prédéfinies.

La ville de Nimes a été découpée en 3 secteurs
correspondant aux différents niveaux de prix
observables dans le secteur locatif privé : toutes
choses égales par ailleurs, les loyers de la zone 1
sont en moyenne plus élevés que ceux de la
zone 2, qui sont eux méme plus élevés que ceux
de lazone 3.

ST-GILLES

F = == == == == === Communes
Commune de Nimes |

I Zone 1

périurbaines

Zone 2 Zone 3] Zone 4

|
|
=

+ Loyeraum? = her

Courbessac

lieaul \

\

—__ oagh

Vacquerolles’ o ~

Aérodrome;
/\‘(\- —‘//
E Jardins/de]lal
Fontaine)

>
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Industrielle

/ Plan
/4 delPerbos skm|Deltal

............._.....................’.

...........--.;.;;
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%
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7 N

00000000 FTOEOIONOOGOEOONOO
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- ZONE T cucrerenssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssoese

Regroupant des quartiers principalement situés au nord
de la ville, la zone 1 possede un taux de logements
individuels plus important que les deux autres secteurs de
Nimes. En lien avec cette spécialisation typologique du parc,
le nombre de propriétaires occupants, bien plus important
que dans le reste de la ville, est la seconde caractéristique de
cette zone de marché.

Alouette
Camplanier
Carré d'Art
Casernes
Castanet
Garrigues

Jardins de la Fon-

taine

Jean Jaureés Nord

Jean Jaurés Sud
La Cigale

La Gazelle
L'eau Boullie
Mas de Lauze
Montaury
Séguier
Serre-Paradis
Tour Magne
Vacquerolles
Ventabren
Ville active

ZONE@ 2 aeeeerencocococscscscscscscscscscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssesess

La trés forte densité des quartiers du centre-ville, regroupés
dans ce secteur, en fait la zone la mieux dotée en logements
locatifs privés. Le périmétre d'observation s'étend sur des
zones d'activités (Hopital, Zone industrielle,...) ou, grace a la
création de nouvelles résidences construites au cours des
vingt derniéres années, commence a émerger un potentiel
locatif privé. Cette diversité de I'offre explique en partie le
positionnement intermédiaire de cette zone de marché.

Intégrant notamment I'ensemble des Quartiers Politiques
de la Ville (QPV) de Nimes, cette zone est celle qui
comprend le plus de logements social puisque ces derniers y
représentent une résidence principale sur trois. Les loyers du
parc privé qui y sont pratiqués sont les moins élevés de la
ville, toutes choses égales par ailleurs.

Aérodrome
Beausoleil
Courbessac

Creux des canards

Croix de Fer
Esplanade
Gamel

Gare
Hopital

Km Delta

André Malraux
André Marques
Arénes
Beaucaire
Capouchiné
Corot

Diderot

Galerie Wagner
Galilée
Gambetta
Général Perrier
Haute Magaille

La Plaine

Les Amoureux
Marronniers

Mas de Possac
Montcalm-
République
Placette

Plan de Perbos
Saint-Césaire
Zone Industrielle

Jean Perrin
Marcel Rouviére
Maréchal Juin
Mas de Mingue
Pasteur

Puech du Teil
Richelieu
Romain Rolland
Saint-Baudile
Sncf

Soleil Levant
Super Nimes

Compte tenu du faible effectif de leur parc locatif privé, les 38 communes périurbaines de Nimes (ville-
centre), ont été regroupées au sein d'une méme zone d'observation, la zone 4. Qui se caractérise par un parc

locatif constitué a 56% de logements individuels.

Bernis Fons Marguerittes
Bezouce Gajan Mauressargues
Bouillargues Garons Milhaud
Cabrieres Générac Montagnac
Caissargues La Calmette Montignargues
Caveirac La Rouviéere Moulézan
Clarensac Langlade Poulx

Dions Lédenon Redessan
Domessargues Manduel Rodilhan

St-Bauzély

St-Chaptes
St-Come-et-Maruéjols
St-Dionisy
Ste-Anastasie
St-Genies-de-Malgoires
St-Gervasy

St-Gilles
St-Mamert-du-Gard
Sauzet

Sernhac
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OLL 30 LES NIVEAUX DE LOYER AU 01/01/2020

Loyer médian : Loyer en dessous duquel se situent 50 % des loyers.
Loyer bas : Loyer en dessous duquel se situent 25% des loyers. Il s'agit du 1¢"quartile des loyers.

Loyer haut : Loyer en dessous duquel se situent 75% des loyers. Il s'agit du 3¢™equartile des loyers.

Niveaux de loyers pour I'ensemble de I'agglomération

Nb Surface Loyer mensuel Loyer/m*
enquetes moyenne bas médian haut bas médian haut
T 927 28 m? 317 € 350 € 380 € 10,8 € 12,7 € 15,1 €
T2 2668 44 m? 411 € 460 € 514 € 9,4 € 10,8 € 11,8 €
Appartements
LE; 2068 65 m? 520 € 600 € 650 € 82€ 9,4€ 10,2 €
T4+ 843 91 m? 570 € 700 € 788 € 6,7 € 7,8€ 88 €
Ensemble appartements 6506 57 m? 420 € 510 € 619 € 84 € 9,8 € 11,3€
Ensemble maisons 713 88 m? 650 € 810 € 900 € 79€ 9,3€ 10,2 €
Ensemble 7219 64 m? 450 € 550 € 700 € 83 € 9,7 € 1€

Niveaux de loyers pour I'ensemble de la ville de Nimes

Nb Surface Loyer mensuel Loyer/m*
enquetes moyenne bas médian haut bas médian haut
T 890 28 m? 315 € 350 € 380 € 10,8 € 12,6 € 14,8 €
T2 2511 44 m? 409 € 460 € 518 € 97 € 10,9 € 11,8€
Appartements
3 1869 64 m? 519 € 600 € 650 € 83 € 9,4€ 103 €
T4+ 734 89 m? 566 € 690 € 780 € 6,8 € 7,8 € 9,0 €
Ensemble appartements 6 004 56 m? 414 € 506 € 610 € 8,6 € 10,0 € 113€
Ensemble maisons 335 85 m? 650 € 817 € 916 € 8,6 € 9,6 € 10,8 €
Ensemble 6339 59 m? 425 € 520 € 650 € 8,6 € 10€ 11,3€

La surface utilisée pour I'observation statistique est la surface habitable telle qu’elle est
définie par l'article R*112-2 du Code de la Construction et de I’'Habitation :

« La surface habitable d'un logement est la surface de plancher construite, aprés
déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier,
gaines, embrasures de portes et de fenétres ».

Il n‘est pas tenu compte de la superficie des combles non aménagées, caves, sous-sols,
remises, garages, terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas,
volumes vitrés prévus a l'article R*.111-10, locaux communs et autres dépendances des
logements, ni des parties de locaux d’'une hauteur inférieure a 1,80m.
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Niveaux de loyers des zones infracommunales de Nimes

T

T2

T3
T4+

Appartements

Ensemble appartements

Ensemble maisons

Ensemble
T
T2
Appartements
T3
T4+

Ensemble appartements

Ensemble maisons

Ensemble

Zone 3

T1

T2

T3
T4+

Appartements

Ensemble appartements
Ensemble maisons

Ensemble

Nb Surface
enquétes moyenne

244 27 m?
861 45 m?
671 66 m’
225 94 m?
2001 57 m?
177 83 m?
2178 61m’
enql\tllgtes n?g;fealf:e
217 30 m?
621 44 m?
497 65 m’
225 93 m?
1560 56 m’
100 87 m?
1660 61 m?

Nb Surface
enquétes moyenne

429 28 m?
1029 43 m?
701 62 m?
284 85 m’
2443 55m?’
58 86 m’
2501 57 m’

bas
314 €
443 €
570 €
700 €
450 €
591 €
458 €

bas

326 €
435 €
535€
600 €
430 €
678 €
450 €

bas

307 €
396 €
490 €
532 €
400 €
750 €
400 €

Loyer mensuel

Loyer mensuel

Loyer mensuel

médian
336 €
500 €
625 €
781 €
550 €
811 €
565 €

médian
350 €
476 €
615 €
690 €
509 €
847 €
530 €

médian
352 €
425 €
540 €
610 €
480 €
810 €
490 €

haut
370 €
550 €
684 €
900 €
650 €
917 €
700 €

haut

380 €
508 €
654 €
807 €
630 €
886 €
660 €

haut

385 €
480 €
610 €
720 €
570 €
920 €
600 €

Niveaux de loyers des communes périurbaines

Zone 4

T2
Appartements T3
T4+
Ensemble appartements
Ensemble maisons

Ensemble

Nb Surface
enquétes moyenne

157 47 m?
199 66 m’
109 100 m?
502 63 m’
378 90 m?
880 79 m?

bas

430 €
520 €
570 €
460 €
650 €
520 €

Loyer mensuel

médian
460 €
606 €
715 €
520 €
804 €
670 €

haut

500 €
660 €
800 €
650 €
900 €
850 €

bas
11,9€
10,3 €
88 €
7,5€
9,1%€
89 €
9,1€

bas

10,4 €
9,7 €
82¢€
6,9 €
88 €
7,7 €
8,7 €

bas

10,8 €
93€
79 €
6,7 €
8,0€
87 €
81€

bas
8,7 €
8,0¢€
63 €
8,0€
79€
79 €

Loyer/m?
médian
12,8 €
11,0 €
9,7 €
8,6 €
10,5 €
9,9 €
10,4 €

Loyer/m?

médian
12,7 €
11,1€
9,4 €
8,0 €
10,0 €
9,4 €
9,9 €

Loyer/m
médian
12,3 €
10,4 €
9,1€
7,4 €
9,6 €
9,5€
9,6 €

Loyer/m?

médian
9,8 €
8,9 €
7,3 €
9,2 €
8,8 €
8,9 €

haut
14,2 €
12,1 €
10,7 €
92 €
11,8€
1,3€
11,7 €

haut
154 €
11,9€
103 €
9,1€
11,4€
10,7 €
11,3€

haut
15,0 €
11,3€
99 €
84 €
10,9 €
10,2 €
10,9 €

haut
12,4 €
9,9€
85¢€
10,7 €
10,1 €
10,2 €
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I<¢=P1 LA DISPERSION DES LOYERS

LA DISPERSION DES LOYERS REND COMPTE DE LA DIVERSITE DU PARC

1¢r Quartile Médiane
. . 3éme Quartile . .
1er Décile (loyer bas) (loyer médian) 9¢me Décijle
10% l 10% |
des données ) des données
@rrrnrnnnnannas I S IR R
425%desdonnees 25%desdonnees>

50 % des données 50 % des données

La visualisation « en boite a moustaches » de la dispersion des loyers informe sur la diversité de
I'offre, en terme de loyers, pour un type de logement au sein d’'une méme zone. Elle permet un
comparatif visuel de cette offre avec celle d’'une autre zone et/ou d'une autre typologie.

La « boite », qui représente I'écart entre le 1¢ et le 3¢me quartile, regroupe 50% des données
observées.

Les « moustaches », qui correspondent aux loyers compris entre le 1¢" et le 92 décile, permettent
de visualiser 80% des observations. L'intérét de cette illustration est de ne pas tenir compte des
valeurs extrémes de loyers soit des 10% de loyers les bas et de 10% des loyers les plus élevés.

Plus la « boite et ses moustaches » sont resserrées, plus les logements ont des loyers proches. A
I'inverse plus elles sont allongées, plus les loyers sont éloignés en prix.

POURQUOI PARLE-T-ON DU LOYER MEDIAN ET NON DU LOYER MOYEN ?

Si la moyenne est un indicateur souvent utilisé pour résumer des données, cette derniere peut-
étre fortement influencée par les valeurs extrémes, au contraire de la médiane, sur laquelle les
valeurs extrémes n’ont pas d'incidence. De ce fait la médiane est un indicateur plus stable pour
synthétiser les loyers.
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Zone 11
Zone 21
Zone 31

Zone 41

Zone 11
Zone 21
Zone 31
Zone 41

Zone 11
Zone 21
Zone 31

Zone 41

Zone 11
Zone 21
Zone 31

Zone 41

Zone 11
Zone 21
Zone 31

Zone 4

LECTURE

Zone 11
Zone 21
Zone 31

Zone 41

T

I I 1 | I I 1
1 1 1 1 1 1 1

1 [ ] 1 [ I 1 11,9€ 14,2€ | 1k !
1 I | I 1 10'%€'_I'__ 1 ] npee
, , , | ose 104€ 15, 76
| | 1 | | I10‘3€ 15€ | 1 1
I I I I Q.KH—| |12,3€ I—r—|I 169
I I | 1 |
1 1 1 1 1

T2

= = = - - - -

Maisons

11,3€ 1

. I
,ﬁ%—ln,x |

T,8€ 1
7,9€ - 10,1 1 1

6 € /m? 8 €/m? 10 € /m? 12 € Im? 14 € Im? 16 € /m?

Loyer médian

3éme quartile des

1odéciledes ~ 17quartile des des T1 loyersdesT1 ~ 9emedécile des
loyers des T1 loyers des T1 de la zone 3 delazone 3 loyers des T1
delazone 3 delazone 3 (Loyer haut) delazone 3
\ 1 | /

I I I I\ I I\ I-I;‘119€ 14,2€ ’ I | /I

I I I I I 10'%€ I * I | :1?'% I

: , : g, 10 15, 76

I I I | 40,8 15¢€) ! |

| [ ! N CE 2,3€ 16,

[ [ ! [

I I 1 I

Pour les appartements de 1 piece dans la zone 3 de Nimes :

1 appartement sur 10 a un loyer inférieur & 9,2€/m? (1¢* décile)

1 appartement sur 4 a un loyer inférieur & 10,8 € / m* (1¢rquartile)
1 appartement sur 2 a un loyer supérieur a 12,3 € /m? (médiane)

1 appartement sur 4 a un loyer supérieur & 15 € / m?* (3¢me quartile)
1 appartement sur 10 a un loyer supérieur a 16,9 €/m? (9¢me décile)
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LES NIVEAUX DE LOYER AU m?* AU 01/01/2020
SELON L’EPOQUE DE CONSTRUCTION

) De De De N
Epoque de construction ﬁ‘éi%t 1946 1971 1991 I-;g:)ess
a1970 a1990 a2005
Appartements 9 6€ 9,1€ 9,9€ 10,5€ 10,6€
Ensemble de .
I'agglomération Maisons 8,7€ 8,9€ 9,1€ 9,4€ 9,7€
Ensemble 9,5€ 9,1€ 9,6€ 9,9€ 10,2€
Appartements 9 8€ 9,1€ 9,9€ 10,6€ 10,9€
E 1 1
v?llsee dmebNei|1d1eesa Maisons 9,3€ 9,3€ - 10,2€ 9,9€

Ensemble 9,8€ 9,1€ 9,9€ 10,3€ 10,7€

Appartements  8,7€ - - 9,2€ 9,1€
Communes
périurbaines Maisons 7,8€ - 8,3€ 9,1€ 9,7€
(Zone 4)

Ensemble 8,5€ 8,5€ 8,9€ 9,1€ 9,6€

Zoom sur les |oyers du parc FECENT seesescecceccoccccecceccsceccescsscce

LES LOYERS DU PARC LOCATIF RECENT NE SONT PAS PLUS CHER QUE CEUX CONSTRUIT SUR LA PERIODE ANTERIEURE

Ecarts de loyer « toutes chose éqgales par ailleurs » du parc récent (construit

aprés 2005) par rapport a la génération 1991-2005, pour les agglomérations
dont le parc locatif privé est inférieur a 50 000 logements

Dans l'agglomération nimoise, les

. 12 %

logements du parc locatif récent,

. . 10 % 0%  10%
majoritairement produits
d'investissement  fiscal & loyers 8% %
plafonnés, ont (une fois les effets liés 6% £
aux caractéristiques des logements : & % 9 @
nombre de piéces, localisation,... 204 2% 74 -

.z 7 . 2 ‘ Ll I
neutralisés) des loyers équivalents a 0% [ | ]-‘1 s
ceux du parc locatif construit entre 24 0%
1991 et 2005. )

-4 %
=& 0
6% - By
-8%
- _6_1“ Y -8 - ) . & q':’.l 2 -
T o o = & & & K & & =g
. i £ A o e o L
& ¢ & & o S & ﬁi} = g £
ral of o @ _th:
2 o '
F & d
£ &
vl

Source : « Une forte contribution des produit d’investissement récents a I'offre locative
privé » (ANIL) - Etude réalisée a partir des résultats 2018 des Observatoires Locaux des Loyers
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LES NIVEAUX DE LOYER AU m? AU 01/01/2020
SELON L’ANCIENNETE DU BAIL

Ancienneté du bail

Appartements
Ensemble de )
, L. Maisons
I'agglomération
Ensemble
Appartements
Ensemble de la ville Maisons
de Nimes
Ensemble
Appartements
Communes .
- . Maisons
périurbaines
Ensemble
Les |oyers ala relocation sseeesecceccececceccececceccescece

Les loyers a la relocation sont globalement
stables puisque 70 %  d’entre eux sont
identiques, a = 2,5€ pres (effet d’arrondi),

au loyer du locataire sortant.

Les |0yers des bauX eN COUrS sescescscecceccecccceccescce

Gestion directe : gestion effectuée
directement par le propriétaire bailleur.

Gestion déléguée : gestion effectuée par
un professionnel.

Loyer au m* médian

Relocation ou Loyers des baux en cours

Loyers de marché
Moins d’un an Plusd’un an
10€ 9,7€
9,7€ 9€
10€ 9,5€
10,2€ 9,8€
10,1€ 9,5€
10,2€ 9,8€
9,2€ 9€
9,7€ 8,5€
9,4€ 8,7€
dimimuts Loyers

stables
Loyers 7%
augmentés 23 9%

Différence entre
le loyer du locataire
entrant
et celui du
locataire sortant

10 % des loyers des baux en cours gérés par
une agence immobiliére n'ont pas été aug-
mentés en 2019.

Ce taux est de 84 % pour les locations en
gestion directe.
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(¢ O LES NIVEAUX DE LOYER AU m? AU 01/01/2020
=&/ SELON LE TYPE DE GESTION

Les données collectées par I'observatoire permettent d’établir un comparatif entre les loyers des
locations en gestion directe (gestion effectuée directement par le propriétaire bailleur) et les
loyers des locations en gestion déléguée (gestion effectuée par un professionnel).

T1

@

Gestion directe 12,7€

I I
I | I I
o o1 127€ oo |
1 1 1

Gestion déléguée 1

Gestion directe

Gestion déléguée

Gestion directe 1

= = = = = = -

I I

I I

I I

I I I I

o ' 1| 82€ 10, ! I
Gestion déléguée | ?.gél—l |9,4€ 411,@ | |
1 1 1 1

T4+

[ : : [ [ [ [ [ [ [ [ [ [
Gestion directe 15,6€ 61 3 7,5€ ]E‘lgﬁ% : : : : : : j J' :
| [ ] I I I [ I I I I I [
. e I 7,1€ 9,1€ I I I I I I [ [
Gestion déléguée 6,1FI—| |B,1€ —I10€ | | : | , | | |
1 | ; ; I I I | | | 1 1 1

Maisons

[
Gestion directe

I : : - I
es,:*gl—l-"i |9,9€ MP_%
I

1

I I

172 |9,7€ AOTE e
1

| T T I |

6 € /m? 8 €/m? 10 €/m? 12€/m? 14 € /m? 16 € /m?

Gestion déléguée

Lecture des graphiques : se rapporter a la page 18

[ I
I I
I I
I I
I I
I I
| |

Il n'y a véritablement d’écart de prix de loyers selon le type de gestion que pour les T4+ et pour les
maisons. Ces différences de loyers peuvent résulter du fait que les locataires restent plus
longtemps dans les grands logements et que les professionnels actualisent presque
systématiquement le loyer en fonction des variations de I'lRL* contrairement aux bailleurs qui
gerent eux méme leurs locations.

Il est aussi intéressant de remarquer que les loyers des T1 en gestion directe sont plus dispersés
que ceux des T1 en gestion déléguée.

* Note sur I'lRL page 10
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J Agence Départementale d’Information sur le Logement (ADIL), présidée par le Conseil
Départemental et titulaire d'un agrément Ministériel, regroupe I'ensemble des acteurs de
I'habitat.

Véritable service juridique de proximité, son action quotidienne aupres des habitants, propriétaires
occupants, bailleurs, locataires, accédants, investisseurs... la positionne comme [linterlocuteur
privilégié des décideurs institutionnels en matiére de logement.

Au service des particuliers

L'ADIL délivre gratuitement un conseil complet et objectif sur les aspects
juridiques, financiers et fiscaux de I'habitat.

Etant point conseil FAIRE, elle informe les ménages dans les projets A R ad ||
d’amélioration de leurs logements. | du Gard

Afin d'étre accessible a tous les gardois, elle tient réguli€rement
8 permanences décentralisées, en plus de l'accueil délivré a son siége social,
établi a Nimes.

Bien informés sur leurs droits et leurs obligations, sur I'état du marché du logement et sur les solutions
financiéres les mieux adaptées a leur situation personnelle, les usagers de I'ADIL sont a méme de faire
un choix éclairé, d'optimiser leur projet ou de mettre en ceuvre les solutions susceptibles de résoudre
leurs problémes d'habitat .

En appui des collectivités territoriales et des partenaires institutionnels

Par la veille juridique qu’elle assure sur toute la réglementation touchant au logement, I'ADIL est a
méme de fournir les réponses aux questions que rencontrent les collectivités publiques en matiére
d’habitat.

A partir de la consultation réguliere du public, elle constitue un outil privilégié d'observation de la
demande locale et de I'évolution des pratiques.

C'est pourquoi, aux cotés des conseillers juristes qui assurent I'information aupres des habitants, I'ADIL
emploie également des chargés d'études, en capacité de suivre le comportement des ménages,
d'analyser le fonctionnement des marchés locaux et de fournir aux décideurs des éléments
d'information fiables.

Enfin, par sa participation active aux différents dispositifs dédiés aux personnes en difficultés
(prévention des expulsions, lutte contre I'habitat indigne) 'ADIL met ses compétences au service des
politiques publiques en faveur des plus défavorisés.

EN ) h-._.

MINISTERE e

CHARGE DE LA VILLE

ET DU LOGEMENT V= <+

Liberis AQEH::‘IE P‘ation‘a‘e DE |.‘I'ilii‘.|!rl.\:w:\ PREFET DU GARD X\*J\ n I m es

B ation W' metropole

ADIL 30, 7 rue Nationale, 30000 Nimes - Tél. : 04.66.21.22.23 - www.adil30.org -
oll2020@adil30.0rg



