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Nntroduction

Remerciements

Propos
introductifs

La vocation de I'observatoire

LOLL de la CU d’Arras fait partie d’un réseau
national d’observatoires qui ont pour vocation
de donner une vision globale et fiable du
parc locatif privé des territoires étudiés.
Les statistiques produites sont destinées a
informer les multiples acteurs du domaine
de I'habitat ainsi que le grand public. Elles
constituent aussi de véritables outils d’aide a
la prise de décision des politiques publiques.

'étude annuelle de 'Observatoire Local des Loyers de
la Communauté Urbaine d’Arras permet d’effectuer
des comparaisons avec les agglomérations observées
par le réseau national et entre les différents types
de parcs. Cette publication apportera également un
éclairage sur le parc locatif social de la Communauté
Urbaine d’Arras.

Un travail en réseau

Les observatoires sont constitués en réseau
32 observatoires étudient 51 agglomérations. Les
membres du réseau suivent une méthodologie
commune élaborée par un Comité Scientifique
composé d’experts indépendants et placé sous la
tutelle du Ministére en charge du Logement. Ce
fonctionnement garantit I'intégrité, la solidité et la
neutralité des études du réseau. Lorganisation en
réseau facilite aussi le partage d’expertise, I'échange
d’expériences et la mise en commun d’outils et de
solutions techniques.

. Le réseau national des observatoires locaux
Fig. 1 des loyers en 2021
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Les étapes de la production de

I'étude sur les loyers du parc privé

: Chronologie des étapes de production de la
Fig.2 publication de 'observatoire des loyers

La genése de I'observatoire

Des 2016, la Communauté Urbaine d’Arras (CUA)
s'est attachée a mettre en place des procédés
d’observation des loyers du parc privé. Aprés
une premiere phase d’expérimentation aupres
des professionnels de I'immobilier en 2016,
une collaboration avec I'ADIL du Nord et du Pas-
de-Calais a été lancée. Les premiers jalons pour
la mise en place d’'un Observatoire Local des
Loyers (OLL) sont posés en 2017. En 2018, I'OLL
de la Communauté Urbaine d’Arras procede a la
premiere collecte de données locatives du parc
privé sur 'ensemble du territoire.

L'agrément de I'observatoire

Le 30 décembre 2019 (date de publication de
I'arrété) I'OLL de la CU d’Arras a été agréé sur
son périmetre d'observation. Un observatoire
agréé se doit de suivre les prescriptions
méthodologiques du Comité Scientifique et
justifier de la représentation équilibrée des
bailleurs, des gestionnaires, des associations
de locataires et de personnes qualifiées dans le
domaine du logement au sein de ses instances.

Lagrément s'accompagne de la possibilité de
recevoir les données CNAF de la part de I'ANIL,
d’'une obligation de transmission des données
par les professionnels de I'immobilier et de la
mise a disposition des données collectées pour la
recherche. In fine, I'agrément d’un observatoire
lui permet de conforter juridiguement et
opérationnellement sa mission d’observation.

La collecte 2021
Une collecte plus sereine

Les résultats présentés dans cette publication
sont issus de la collecte effectuée sur le territoire
de la Communauté Urbaine d’Arras en 2021.

Cette collecte 2021 s'est déroulée plus
sereinement que la précédente, qui avait été
légerement impactée par |I'émergence de la
crise sanitaire et avait poussé l'observatoire et
ses partenaires a s'adapter, parfois en urgence,
aux différentes mesures mises en place. Mieux
préparé, I'observatoire a pu clore la collecte de
références des professionnels de I'immobilier
avant l'automne et effectuer la collecte aupres
des propriétaires bailleurs entre septembre et
novembre sans difficultés majeures.

3072 références locatives rassemblées

La collecte 2021 a ainsi réuni 3072 références
locatives, dont 2774 provenant des professionels
de I'immobilier et 298 collectées par enquéte
aupres des propriétaires bailleurs. Une part
importante des références collectées auprés des
professionnels de I'immobilier provient d’une
transmission centralisée : UANIL recoit de la part
de Foncia, de I'UNIS et de la FNAIM I'ensemble
de leurs références sur le territoire national et les
redistribue a chaque observatoire agréé.

La collecte 2021 représente 32% du parc locatif
privé de l'agglomération (ANIL, selon RP 2017
INSEE) et dépasse donc largement l'objectif de
collecte, fixé a 20% du parc observé. Par rapport
a 2020 le volume de références collectées a
progressé de 64% , ce qui améliore la précision
des données et augmente le nombre de résultats
qui peuvent étre diffusés cette année.



Quelques
précisions de
méthodologie

Les sources mobilisées pour I'analyse

Afin d’enrichir la présente publication, les résultats de
I'observatoire seront mis en paralléle/croisés avec d’autres
sources de données appréhendant le logement (INSEE,
fichier Sit@del, DV3F, RPLS et données SNE) et le territoire.

Les champs d'étude de I'enquéte

Pour étre intégré a I'analyse, un logement doit étre :

Une résidence principale
A usage d’habitation

En location privée : les personnes qui y résident
paient un loyer et la gestion de la location est faite
par ou pour le compte d’une personne physique

Un logement dit «ordinaire»

Non vacant

LR KKLX

En location non meublée

Sont donc exclus :

Les résidences secondaires et les locations
saisonnieres et touristiques

X

Les locations commerciales

Les logements dits sociaux et les hébergements a
titre gratuit ou avec loyer de faveur

X XX

Les logements en résidences pour personnes
agées, pour étudiants, de tourisme, pour personnes
handicapées, etc. (INSEE, 2020)

x Les logements n‘ayant pas eu de locataire dans
I'année

x Les locations meublées

Le calcul et I'expression des loyers

Le nombre de pieces d’un logement désigne le nombre de
pieces de vie : les cuisines, salles de bain et wc, piéces de
rangement ne sont pas prises en compte.
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Pour exprimer et comparer les niveaux de loyers, on utilise
en priorité le loyer médian au m?2. Le loyer médian est
moins sensible aux valeurs extrémes que le loyer moyen,
et donc plus représentatif de 'ensemble considéré dans
le cas d’étude présent. Le loyer au m? constitue une unité
de mesure commune a I'ensemble des logements car il est
presque indépendant de leur surface.

Dans létude de l'observatoire, le loyer est calculé
hors charges, les montants des charges n’étant pas
systématiquement communiqués.

La précision des résultats

Seuls les résultats comportant plus de 50 observations
peuvent étre diffusés. Les informations non diffusables
ou l'absence de résultat sont indiqués par |'abbréviation
«n.d.».

Par ailleurs un indice de qualité est associé a chaque
résultat de I'observatoire. La qualité d’un résultat dépend,
entre autres, du nombre d’observations existantes, de la
diversité des sources (gestion directe ou déléguée) et de
la présence ou non d’effets de grappe. Les résultats dont
I'indice de qualité est considéré comme faible (1 ou 2 sur
une échelle allant jusqu’a 5) sont accompagnés d’un «*».

Périmetre
d'observation

L'étude des loyers du parc locatif privé porte sur le
périmétre de la Communauté Urbaine d’Arras, composée
de 46 communes. Pour l'étude des loyers du parc
privé, I'agglomération a été divisée en 2018 en 2 zones
d’observation, établies en collaboration avec la CUA et
I'ANIL :

« LaZonel
correspond a la
ville-centre d’Arras

e LaZoNe 2est
composée des 45
autres communes
de l'agglomération

; Les 2 zones observées par
Fig. 3 I’Observatoire Local des Loyers de la CUA



2 Le territoire

Fig. 4 Effectifs du parc résidentiel

Le tissu .
. . ARRAS | PERIPHERIE = TOTAL
resi d e nt | el Résidences ', 939 28 462 49 401

principales
o , Logeme”tsl 314 74 387

En 2018 la Communauté Urbaine d’Arras héberge occaslonnels
49 540 ménages dont 42% habitent Arras. Résidences 124 103 227

secondaires
Le parc résidentiel de [I'agglomération est Logements 2274 1581 2855
constitué de quelques 53 370 logements, dont un vacants
peu plus de 50 000 sont occupés. Les résidences Taux de

0, o) 0,

principales représentent pres de 92% du parc vacance 10% > 7%
résidentiel de 'agglomération. Le parc locatif loué TOTAL 23 650 30220 53 870

vide constitue 20% des résidences principales.

La ville d’Arras compte 2 fois plus de locataires et
2 fois moins de propriétaires occupants que sa . Effectifs du parc privé loué vide par
périphérie. Fig. 5 zone et par type d’habitat

L . . ARRAS | PERIPHERIE | TOTAL
Le parc loué vide est ainsi constitué en 2018 de

9855 logements, dont 35% de maisons et 65% Individuel 1046 2393 3439
d’appartements. 70% des maisons en location Collectif 5105 1311 6416
privée sont situées en périphérie d’Arras tandis TOTAL 6151 3704 9855

qu’Arras concentre 80% des appartements en
location privée.

Le parc de meublés compte en 2018 793
logements, dont 10% de maisons et 90%
d’appartements. 86% des meublés sont situés a

,49 S0 Arras.
menages
49 400 3855 *a titre de
logements logements  résidence
occupes* vacants principale
(_ 42% Arras
( Propriétaires occupants 55%
58 % Périphérie
| Logements privés loués vides 20%

35 % maisons
[~ Logements privés loués meublés 2%

65 % apparts
\_' N
N Logements locatifs sociaux  22%

Fig. 6 Effectifs (en %) du parc résidentiel
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Fig. 7 Evolution démographique de la communauté urbaine d’Arras entre 2013 et 2018

HORS
ARRAS ENSEMBLE

ARRAS
Evolution entre Evolution
2013 et 2018 Effectif | entre 2013 Commentaire
et 2018
Une faible croissance de la popula-
Population +1,7% | +1,1% | 108347 +1,3% tion a laquelle contribue essentielle-

ment le solde migratoire

Nombre de ménages +3,9% | +4,7% 49 540

La croissance du nombre de
+ 4,3% ménages est plus rapide que celle de
la population

Nombre de
résidences principales

tay | tae% | 49401

La croissance du nombre de loge-
+ 4,4% ments accompagne la croissance du
nombre de ménages

e Dont propriété
occupante

+12% | +33% | 27060

+2,8% Avec plus de 27 000 logements, la

Dont locatif privé

propriété occupante domine le parc

‘ résidentiel mais connaft un taux de
loué vide +6,1% +6,8% 9855 +6,4% . .
croissance plus faible (seulement
e Dont locatif privé 2,8% en 5 ans) que les parcs locatifs
. . +9% | - 1,4% + 7,4% ' '
loug meublé § § ¥ dont le taux de croissance dépasse
¢ Dont locatif social +5,3% +11% 11 006 + 7.4% les 6%

Les besoins en logement augmentent
plus vite que la population

En 5 ans I'agglomération a gagné un peu moins
de 1 400 habitants, atteignant 108 347 habitants
en 2018.

Sur la méme période le nombre de ménages
du territoire a connu une augmentation plus
importante, de I'ordre de + 4,3%, ce quireprésente
un peu plus de 2 000 ménages. Cela illustre un
phénomene dit de désserrement des ménages :
les ménages tendent a rétrécir (décohabitation,
séparations, baisse du nombre d’enfants par
femme, etc.), ce qui a population constante
équivaut a plus de ménages.

Une production de logements qui
accompagne la croissance du nombre
de ménages

Il'y a presque autant de résidences principales que
de ménages dans l'agglomération : les besoins
en logement de la population sont globalement
bien assurés. Par ailleurs la croissance du parc
de logements accompagne le désserrement des
ménages : 2 050 logements supplémentaires ont
été créés entre 2013 et 2018.

La dynamique d’évolution des ménages et de
croissance du parc résidentiel tend a étre plus
marquée en périphérie d’Arras, en particulier
pour ce qui est de la propriété occupante et le
parc locatif social.

Le parc de propriété occupante dominant en
effectif, il contribue fortement a la production
de logements malgré son taux de croissance
relativement faible (2,8% en 5 ans, soit 734
logements supplémentaires). Dans I'ensemble le
parc locatif a gagné prés de 1 370 logements grace
a un taux de croissance élevé : 6,4% de croissance
pour le parc locatif privé et 7,4% de croissance
pour le parc social.

Décohabitation
et desserrement \
des ménages

C’est un phénomene

qu’'on observe par \

ailleurs en France

Métropolitaine depuis plus de 50 ans,
et qui entre 2013 et 2018 a participé pour
57% a I'accroissement de la population et du
nombre de résidences principales francaises
(BRUTEL C., 2021).
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Portrait démographique
du parc locatif privé

Taille moyenne
des ménages

Taille et typologie des ménages

Statut d’activité de la personne
de référence du ménage

Locataires

67% 12 % 4%

oe
privé .. 1.9

Locataires

o
meublé .. 13

Locataires

( 1]
social . . [ | 2]

Propriétaires o0
occupants .. 2,3 =

Actifs Actifs
C] en emploi D sans emploi

Fig. 8

De petits logements pour de petits
meénages

1/3 des logements du parc locatif privé loué vide
font moins de 40 m? : une proportion élevée en
comparaison avec le parc social et le parc en
propriété occupante.

A petits logements, petits ménages : avec en
moyenne 1,9 personnes par logement, les
ménages du parc privé loué vide sont légerement
plus petits que dans les autres parcs.

Le parc locatif de meublés propose des logements
encore plus petits (79% font moins de 40 m?) a
une majorité (80%) de personnes seules.

39% 14% 37% 5%

47% 20% ; 10%

() Retraités (] Etudiants () Autres

Nombre de personnes par ménage et statut
d’activité de la personne de référence du ménage

Un parc pour les actifs avec emploi

En terme d’activité des occupants, le parc locatif
privé est le segment comportant le plus d’actifs
avec emploi (67% et en progression de +2%
depuis 2013), avec toutefois un écart entre la
Ville Centre (63%) et la périphérie (75%). Si le taux
d’actifs en emploi est plus faible dans le parc en
propriété occupante c’est notamment parce que
ce dernier héberge prés de 40% de retraités.

La place des retraités dans le parc
locatif privé

11% des locataires du parc privé sont retraités,
ce qui correspond a un peu plus de 1100 ménages.
Si 70% des ces ménages sont en fait composés
d’'une personne seule, les retraités tendent a
occuper de grands logements (compte-tenu de la
taille réduite des ménages).



Quelles typologies de logements les retraités

Fig. 9 occupent-ils ?
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Bien que petits, les
ménages retraités du
parc locatif privé tendent
a occuper de grands
logements :

41% des retraités
louent un
logement T4+.

Les déplacements des locataires du parc privé

La relation entre logement et modes de
déplacement est cruciale. Le recensement de
I"INSEE collecte plusieurs type d’informations sur
les comportements des ménages en matiére de
déplacements :

e lasituation de leur lieu de travail par rapport
a leur lieu de résidence

e Le nombre de véhicules motorisés qu’ils
possedent

e Leur mode de transport habituel domicile-
travail

Des déplacement contraints en
périphérie

En périphérie les ménages sont trés véhiculés,
quelgue soit leur mode d’occupation. Dans le parc
privé 86% des actifs travaillent en dehors de leur
commune et se déplacent en voiture.

La différence entre locataires du privé et
propriétaires réside essentiellement dans
le nombre de véhicules par ménage : les
propriétaires sont plus nombreux a posséder
plusieurs véhicules.

Des locataires moins véhiculés dans la
Ville Centre

Les locataires actifs d’Arras sont moins véhiculés
que les propriétaires (17% n’ont pas de voiture
contre 4% des propriétaires) et tendent a recourir
plus souvent aux transports en commun et aux
déplacements doux que les locataires résidant en
périphérie. Pour rappel, a Arras 83% des locataires
du privé résident en appartement.

459  TRAVAILLENT A

" (1747) ARRAS

__— 63% EnEwpLOl

VIVENT A
[0)
62% ARRAS

~ TRAVAILLENT 5
55% HORS DE LEUR

(2721 commune

/ \[ 37% NON ACTIFS ]

9 855
LOCATAIRES DU
PARC PRIVE

62%
17%
19%

Lieu de travail et mode de déplacement des

Fig. 10 locataires du parc privé de la CU d’Arras

\ /[ 26% NON ACTIFS ]
869  TRAVAILLENT

VIVENT EN
O,
38% PERIPHERIE

~~ 749% ENEMPLOI

HORS DE LEUR

(2381) " commUNE

_—

~~ 1,0 TRAVAILLENT
14% DANS LEUR

(374) COMMUNE

90%
7%
3%

n
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La structure du parc

Un parc qui croit tout en
conservant la méme structure

La structure d'’ensemble du parc locatif
privé de I'agglomération

A peu évolué aux cours des 5 dernieres années de
recensement de I'INSEE (2013-2018) :

individuel collectif
62% 38%
Arras Périphérie

La ville d’Arras réunit ainsi 62% de l'effectif de
logements en location privée. Sur l'ensemble
du territoire 65% des logements sont des
appartements.

Un nombre de logements croissant

Une augmentation
globale de 6,4%,
soit 589 logements
supplémentaires
en5ans

+ 6,4%

S'il reste similaire dans sa structure globale, le
parc locatif privé a connu une augmentation non
négligeable de son effectif entre 2013 et 2018,
de l'ordre de +6,4%, soit 589 logements. Cela
représente en moyenne un taux de croissance
annuel de pres de +1,3%, soit la création chaque
année de 115 logements supplémentaires.

Une croissance un peu plus marquée
du parc collectif de la périphérie d'Arras

La croissance du parc est relativement homogéne
entre les zones et le type d’habitat, les
appartements en périphérie constituant la seule
exception avec une croissance de 11% en 5 ans
(+126 logements)

locatif privé

. Evolution des parcs locatifs collectifs
Fig. 11 et individuels entre 2013 et 2018

A Arras En périphérie

+ 62 logements + 110 logements
+ 6% de + 5% de
croissance croissance

+ 290 logements + 126 logements
+ 6% de +11% de
croissance croissance

Typologie (hnombre de pieces)
du parc locatif privé

T1
11%
T4+
28% 12
. 23% ’
: Typologie des logements du parc
Fig. 12

locatif privé en 2018

Le parc locatif privé est composé de 38% de T4+,
trés nombreux notamment parmi les maisons en
location en périphérie d’Arras (82% des maisons
du parc locatif de périphérie sont des T4+).

T2 et T3 constituent respectivement 1/4 du parc
locatif : ces typologies composent I'essentiel du
parc collectif et sont donc tres présentes a Arras.

11% du parc locatif est dédié aux studios,
typologies qui se retrouvent essentiellement dans
la Ville Centre.
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Quelles typologies de Evolution de I'effectif des logements du parc
logement ont été produites Fig. 13 loué vide entre 2013 et 2018 part typologie,

ces 5 dernieres années ? en taux de croissance

Si de maniere générale le parc locatif 1piéce 2 piéces 3 piéces 4 pieces
a connu une croissance de l'ordre de
6,4% entre 2013 et 2018, toutes les Maisons N.D. N.D. 7' 15% 3%
typologies n‘ont pas suivi la méme Appartements \ 5% 7] 1% 59 7] 17%
trajectoire :
Arras N 8% | A 13% 5% A1 8%
Dans l'ensemble ce sont
les T2 qui ont rencontré Périphérie ND. A 7% A 1% 5%

I’évolution la plus homogéne.

A linverse, leffectif de

studios du parc locatif loué Evolution de I'effectif des logements du

_ o Fig. 14 parc loué meublé entre 2013 et 2018 part
vide a diminué a Arras de typologie, en taux de croissance

guelgues 85 logements.

. . 3 piéces

En parallele leffectif de 1 piece 2 pieces et plus Ensemble
Iogements‘ meublés passe Arras 476 158 108 215
de 738 a 899 logements
entre 2013 et 2018, ce Périphérie ND ND ND 147
qui représente 22% de E )

volution entre
croissance. 2013 et 2018 Aen Assn Aeow A 2w

On peut supposer qu'une partie de
la perte de T1 dans le parc loué vide

s'explique par un passage de ces
derniers en bail meublé.

L'age du parc de logements

Prés de 80% du parclocatif a été construit postérieurement

Avant 3
e a 1945.
8% e .
Pi;j'sl*? Les logements locatifs individuels représentent
3_3% relativement fidelement I'ancienneté du parc
résidentiel, avec une part importante de
De 1991 logements construits entre 1945 et 1970 et
42005 De 1945 entre 1971 et 1990.
20% 41970

21% )
Les appartements en location, en revanche, sont
De 1971

31990 sur-représentés sur les segments anciens (avant
20% 1945) et récents (aprés 1990) du parc résidentiel.

Fig. 15 Ancienneté du parc locatif privé

13
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Le marché récent de

Inventaire des logements
récents de I'agglomération
selon I'INSEE

Le graphique ci-dessous illustre les effectifs
de logement du parc locatif de 2018 selon
leur année de construction, en ne prenant en
compte que les logements récents.

Fig. 16

la location

Une mise sur le marché de la location
importante mais irréguliere de logements
collectifs

A Arras la mise sur le marché varie selon les années,
se situant en moyenne a 57 logements collectifs
supplémentaires par an. En périphérie on observe
clairement 2 périodes : une forte mise sur le marché
entre 2006 et 2012 (en moyenne 64 logments par an)
puis a partir de 2012 un ralentissement important (en
moyenne 12 logements par an).

Une mise en location de logements
individuels plus réduite mais aussi plus
réguliere

En périphérie, elle approche en moyenne un peu
moins d’une trentaine de logements par an. Elle est
trés faible a Arras.

Volumes de logements récents en location en 2018 dans la
CU d’Arras, par ancienneté et typologie



Zoom sur la construction récente
(Sit@del)

Sit@del offre un recensement non exhaustif des
permis de construire délivrés. Le statut des projets
(autorisé, commencé, terminé) est actualisé chaque
année. La base indique également l'usage des
logements construits.

Combien de logements locatifs sont
produits dans la CU d'Arras ?

Fin 2021 la base Sit@del recense dans le secteur
privé de la CU d’Arras 986 logements autorisés, 1296
logements commencés et 219 logements terminés
entre 2017 et 2021. Entre 11 et 19% de ces logements
seraient dédiés au marché de la location privée.

Logements
Permis de privés

construire* Destinés a

Ensemble .
la location

Autorisés 320 986 147

Commencés 331 1296 147

Terminés 137 219 41

* Une partie des permis de construire instruits portent
sur des projets de logement mixtes, comprenant a la
fois du logement privé et du logement social.

Fig. 17 Effectif des permis de construire
instruits entre 2017 et 2021 dans la
CU d’Arras (en nombre de permis et en
nombre de logements)
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Quelles caractéristiques ont ces
logements ?

Selon les informations qui peuvent étre tirées
de la base Sit@del la construction récente ou a
venir de logements locatifs est essentiellement
produite par les professionnels de la
construction, dans le neuf et dans la périphérie
de I'agglomération.

Sont situés en

Sont produits par

78% des promoteurs et
professionnels de
la construction

Sont des

959% opérations

en neuf

Caractéristiques des permis de

Fig. 18 construire instruits entre 2017 et
2021 (en nombre de logements
locatifs privés)
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3 Les loyers du

parc prive en 2021

D Loyer 2021

En 2021, [lobservatoire des loyers de la
communauté urbaine dArras  a collecté
3072 références dont 519 maisons et 2553
appartements.

A partir de cet Lo .
échantillon on 9 ver median
obtient un loyer 12€ / m2
médian par m?

de 9,2¢€. Surface Moyenne

68 m2

Quelques explications
sur les mesures de loyers

: on sait que 50% des logements
ont un loyer/m? inférieur a 9,2€, et inversement 50% des
logements ont un loyer/m? supérieur.

Le loyer moyen est de 8,7€/m?, il est donc un peu plus
faible que le loyer médian. Cela dénote la présence de
logements aux loyers trés faibles, mais peu nombreux,
qui tirent la moyenne vers le bas. Le loyer moyen étant
plus sensible aux valeurs extrémes que la médiane, il est .
moins pertinent de s’y référer quand on observe un jeu de

données disparates.

Loyer mensuel au m?

ler ler Loyer 3eme 9éme
décile = quartile = médian = quartile  décile

6,7€ 7,9€ 9,2€ 10,9€ 13,1€

Distribution des loyers du parc
locatif privé en 2021

Fig. 19
Le loyer médian 2021 est proche du loyer médian
établi en 2020, qui était de 9,3€ par m?, mais
il est un peu plus élevé que celui des années
précédentes.

Le 9eme décile est la valeur qui sépare les 90% de loyers
les moins chers du reste de la distribution : 10% des
loyers sont inférieurs a 13,1€/m?

Le 3eme quartile de loyer est la valeur qui sépare les
75% de loyers les moins chers du reste de la distribution :
25% des loyers sont supérieurs a 10,9€/m?

Le 1er quartile de loyer est la valeur qui sépare les 25%
de loyers les moins chers du reste de la distribution :
25% des loyers sont inférieurs a 7,9€/m?

Le 1er décile de loyer est |a valeur qui sépare les 10% de
loyers les moins chers du reste de la distribution : 10%
des loyers sont inférieurs a 6,7€/m?



Loyers, type
d’habitat et
typologie

Les loyers des maisons restent
inférieurs aux loyers des
appartements

Effectifs 519 2553

Surface
moyenne

94 m? 53 m?
Loyer
médian
(au m3)

8,1€ 10 €

Comparaison des loyers des maisons

Fig. 21 et des appartements en 2021

Distribution des loyers/m? 2021
Fig. 20 de la CU d’Arras sous forme de
«boite a moustaches»
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Le loyer médian des maisons est de 8,1€/m?
contre 10€/m? pour les appartements. Il ne
faut pas négliger le réle du facteur surface dans
cette différence de loyer, puisqu’en moyenne
les maisons sont 40 m? plus grandes que les
appartements (fig. 20).

Comment la typologie influe-
t-elle sur le loyer des logements
de I'agglomération ?

Rappel de la composition du parc
locatif en terme de typologies

des maisons en
location

des appartements
sont des T2 ou
des T3

67%

Le loyer médian par typologie : vue
d'ensemble

Tous types d’habitat confondus (maisons,
appartements), le territoire présente un loyer
médian de 10,8€ pour les T1 et qui décroit au
mesure que le nombre de piéces augmente. Les
loyers mensuels, liés a la surface croissante des
logements, augmentent avec la typologie.

13 € 900 €
12 € 800 €
10,8 € 796 €
11€ 700 €
10€ 600 €
9¢€ 500 €
8€ 400 €
7€ 320€ 300 €
6€ 5.7 € 200 €
5€ 100 €
1P 2P 3P 4p 5P+
Fig. 22 Loyer médian/m? par typologie, tous

types d’habitat confondus
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Comparons les loyers des maisons et
des appartements de méme typologie

Loyers et caractéristiques des

iz maisons, par typologie
T1 T2 T3 T4+
Effectif 10 127 415 2740

Part du parc = 0,3% 4% 13% 84%

Surface

N.D. N.D. 75m? 100 m?
moyenne
Loyer/m? N.D. N.D. 8,5€ 7,9€
Loyer N.D. N.D. 600€ 750€

Loyers et caractéristiques des

i 2 appartements, par typologie
T1 T2 T3 T4+
Effectif 1140 = 2340 1702 810

Part du parc = 19% 39% 28% 14%

Surface

2 2 2 2
moyenne 25m? 43 m 68 m 88 m

Loyer/m? 13,5€  10,8€ 9,1€ 7,9€

Loyer 320€  450€ @ 600€ 695€

A typologie similaire les maisons sont toujours
en moyenne plus grandes que les appartements.
Et pourtant, dans les moyennes et grandes
typologies les différences de loyer médian entre
les 2 types d’habitat s’estompent.

Des maisons T3 attractives

T3 de
/ 88m?
600€ ﬁ i
N T3 de
100m?

Plus grandes que les appartements T3 pour un
loyer mensuel médian équivalent, les maisons T3
sont attractives pour un ménage disposant d’un
budget fixe.

Par ailleurs, les maisons présentent moins de
charges locatives et possedent souvent un
jardin et/ou un parking/garage, équipements
généralement inclus dans les loyers calculés par
I'observatoire.

Les maisons T4+, des locations
pour ménages aisés ?

Les maisons T4+ ont beau étre bien plus grandes
que les appartements T4+, le loyer médian/m?
des deux catégories de logements est identique.

Comparaison de la distribution
Fig. 25 des loyers des maisons et
appartements T4+

1000€
D9
900€
D9
850€
Qa3
800€
Qa3 MED
760€
MED 695€
Ql
600€ Ql
600€ J_ D1
D1
S00e 550€

Aussi, de par leur superficie les maisons T4+
affichent des loyers mensuels plus élevés : pour
des ménages généralement composés d’une ou
deux personnes actives avec revenu, la location
d’une maison T4+ représente un budget mensuel
plus conséquent.

Tout un faisceau d’indices conduit a penser que
les locataires de maisons T4+ sont relativement
aisés, du moins pour une partie d’entre eux :
s'il on en croit le recensement de I'INSEE et les
résultats de I'OLL, ce sont de petits ménages a
priori capables de payer plus longtemps et plus
cher un logement plus grand que nécessaire.
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Maisons T4+ Appartements T4+
Surface moyenne 100 m? 88 m? Les Io.catalres
de maisons T4+
Taille moyenne 2,8 2,2
des ménages personnes personnes De petits ménages a priori
Ancienneté moyenne capables de payer plus longtemps
d'emmeénagement 6,6 ans 51ans et plus cher un logement plus

grand que nécessaire

Caractéristiques des ménages locataires de

Loyer/m?

s logements T4+
Ensemble des logements collectés par
Fig. 27 I'observatoire rangés par loyer/m? (axe vertical) et
surface (axe horizontal)
28
27
26 Légende
25
24
23
22
La forme globale de la courbe illustre
21 A le rapport entre loyer et surface : de
50 maniere générale plus les logements
A sont grands, plus leur loyer au m? est
19 A faible.
18 A A L'épaisseur de la courbe montre bien
17 gu’en dépit de cette regle subsiste une
A AN grande diversité de loyers pour des
16 §_\§A logements de méme superficie.
15
: A Il'y a aussi un offre de biens «atypiques»
14 0O de par leur loyer et/ou leur suface :
13 ce sont les formes qui gravitent en
A périphérie.
12
11
10
9 O o
8
@)
7 @ @)
6 CtD()()
o0 O O
> A
© o
4

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270

Surface en m?
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Impact de la localisation
sur les loyers

Les logements situés a Arras semblent bénéficier d’'un avantage en terme de loyer, quoique de
magnitude variable selon les typologies. Les différentes typologies sont positionnées selon leur
Surface loyer médian et leur surface dans le graphique ci-dessous (Fig. X).
moyenne

120 m?
Maisons T4+ : en périphérie les
grandes maisons sont un peu plus
cheres que celles de la ville centre

786~ /T 8,2€
100 m?
Appartements T4+ : Un loyer a peine
7,9€ 8,1€ , , . S
N ./ plus élevé pour les biens situés dans la
ville-centre
80 m? 8,3€
Maisons T1a T3 J
9 e Appartements T3 : Un loyer a peine
/7 plus élevé pour les biens situés dans la
8,9€ J ville-centre
60 m?
e 10,4€
Appartements T2 : des
logements plus petits et plus /o 10,9¢
chers dans la ville-centre
40 m?
LEGENDE Zone 1 Zone 2
Appartements T1 : des - 12,2€ e 13,5€
Maisons logements plus chers
dans la ville-centre
2
20m Appartements
_ Catégories de logement disposées selon leur localisation, leur
Fig-28 > surface moyenne et leur loyer médian/m?
0m?
6€ 7€ 8€ 9€ 10€ 11€ 12€ 13€ 14€
Loyer médian
au m?
On peut objectiver I'écart de loyer sur un
o AN Zonede | o rice| D1 | Q1 [ Médiane | 03 | b9
segment trés précis, ce qui réduit le risque calcul
que dautres facteurs que la localisation Zone 1 65¢  74€ 8 4€ 93¢ 95¢
expliguent la différence de loyer 90 m?

. . VA 2 59€ 6,4€ 7,8€ 8,9€ 9,3€
les maisons T4+ construites entre 1946 et one

1970 ont la méme surface moyenne. Malgré

cela, les maisons de la zone 1 affichent un

loyer médian légerement plus élevé (+0,6€) Fig. 29
que celles de périphérie.

Mesures de loyer des maisons T4+
construites entre 1946 et 1970
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L'impact de I'époque de
construction sur les loyers

’époque de construction est un des facteurs de détermination des loyers. Quelles sont les générations de
logements aux loyers les plus élevés ? Comment savoir si les différences de loyer sont liées a I'ancienneté
des logements ou bien a la structure des parcs locatifs ?

Surface moyenne

120 m?

100 m?

80 m?

60 m?

40 m?
La surface moyenne des logements

d’une génération est le produit :

e de la composition du parc locatif

Loyer médian/m?

enT1, T2, T3 et T4+ 16
LS et de la taille des logements

d’une typologie donnée 14,6
14€

13,5
13 L
12,4
12€
1 - > €
10,4 o
9,9 10,2

106 gg P4 93 [ 9,9 ]

* @ s v @ |
8€ «» ° o

7,5 @
‘ ® 7,6 7,5
° ° 7,1 74
6€
Y 6,3 .
53 5,4
4€
Avant 1946 1971 1991  Apres Avant 1946 1971 1991  Apres
1946 1970 1990 2005 2005 1946 1970 1990 2005 2005

APPARTEMENTS

Fig. 30 Loyer médian par époque de construction et type d’habitat
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Panorama général des
générations de logements et de
leurs loyers

Chaque époque est associée a une structure de
parc résidentiel spécifique : type d’habitat, taille et
typologie des logements, localisation des logements,
etc. Chacune de ces caractéristiques influe sur le loyer
médian des logements de la génération.

A cela s’ajoutent les Typologie
effets valorisants (par Localisation
exemple le cachet) Politiques
ou dévalorisants pubiques ®

(par exemple la
dégradation) de
I'ancienneté du bati.

Ancienneté

Taille des
logements

La multiplicité de ces facteurs fait gu’il n‘est pas
toujours aisé d’expliquer les différences de loyer
entre générations de logements.

Cependant de grandes tendances peuvent étre mises
en avant :

1) Un lien entre la surface moyenne du
parc et le prix des logements

Les générations caractérisées par de petites maisons
et de petits appartements tendent a présenter des
loyers plus élevés : c’est le cas notamment du parc
individuel de la période 1946-1970 qui propose

de petites maisons a la location. Cela concerne
également le parc collectif des années 1990, qui a
laissé la part belle aux studios et surtout a produit
de petits logements (36% des T1 et T2 font moins de
30 m?).

2) Des logements récents relativement
chers

Les maisons construites apres 2005 affichent
un loyer médian de 8,7€/m? plus élevé
méme que le loyer des appartements de la
période 1946-1970. Leur surface moyenne
est intermédiaire et standardisée, d'oUu la
forte homogénéité de leurs loyers.

A Les appartements récents ont un loyer
médian de 10,7€/m?, relativement élevé mais
toutefois plus faible que les appartements
de la génération précédente, en raison
notamment d’'une faible production de
studios.

Loyer
au m?

A l'inverse, les grands appartements des Trente
Glorieuses et les grandes maisons des années
1971-1990 proposent de faibles loyers.

3) La location dans I'ancien

Arras propose a la fois de trés grandes (> 120 m?)
et de trés petites (< 60 m?) maisons, dont certaines
sont des biens prisés. Les maisons anciennes en
périphérie d’Arras sont grandes (certaines sont
d’anciens corps de ferme) et plus dégradées. Le
marché des appartements anciens est quant a lui
essentiellement localisé a Arras et propose a la
fois des studios et de trés grandes typologies.

Exemple des loyers des
appartements T3 d'Arras

Les données collectées sur les appartements
T3 dArras permettent de comparer des parcs
de logements aux caractéristiques relativement
semblables, et ainsi de mieux distinguer I'influence
de I'’époque de construction des autres variables.

Le tableau ci-dessus confirme I'avantage en
terme de loyer des logements récents sur les
logements anciens. Les T3 construits aprés
2005 affichent précisément +0,8€/m?2 de loyer
par rapport aux T3 d’avant 1946, pourtant
(quasiment) de méme superficie. Si I'écart ne
semble pasimportant au premierabord, il entraine
tout de méme une différence de loyer mensuel de
plus de 50€ : le loyer d’'un T3 de 65m? construit
en 2007 représente 625€ de plus a I'année qu’un
appartement T3 dans un immeuble ancien.

Epoque de Avant 1991- Aprés
contruction 1946 2005 2005
Surface moyenne 66 m? 70 m? 67 m?
Loyer 8,80 € 9,30 € 9,60 €
Loyer moyen 550 € 680 € 650 €

Part de loyers <

pe/m? 12% 3% 1%
Part de loyers > 0 o o
11€/m? 4,50% 13% 10%

: Caractéristiques et loyers des
Fig. 31> appartements T3 de la zone 1 (Arras)
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Annexes

Zonage de

I'observatoire

' Glossaire

ADIL : Agence interDépartementale
d’Information sur le Logement

ANIL : Agence Nationale
d’Information sur le Logement

CNT : Centre National de Traitement
(r6le joué par I'ANIL)

CUA : Communauté Urbaine d’Arras

INSEE : Institut national de la
statistique et des études économiques

Loyer médian

La moitié des loyers étudiés se situent
au- dessus de ce montant et la moitié se
situe en dessous.

Type d’habitat

Le type d’habitat fait référence au
caractére individuel ou collectif d’une
construction a usage d’habitation.

e Le type d’habitat est dit individuel
guand une construction ne comprend
gu’une seule unité de logement.
Cela  correspond  généralement
a des maisons individuelles non-
divisées (qu’elles soient isolées ou
mitoyennes).

e Quand un méme batiment comprend
au moins deux unités de logement le
type d’habitat est dit collectif. C’est le
cas des maisons individuelles ayant
été divisées en appartements et des
immeubles d’appartements.

Typologie

la  typologie  désigne le
nombre de pieces d'un
logement. Conformément a

la méthodologie du réseau
des observatoires seules les
pieces dites « de vie » sont
comptabilisées : séjour, grande
cuisine (plus de 12m2), salle
a manger, chambre, bureau,
grande mezzanine (plus de
1,80m de hauteur).



Tableaux récapitulatifs

CUA d::mbAre n?syr/feancr?e D12 le rrlm-e(');?arn Q32 D9 , Loyer mensuel
quétes (m?) (€/m?) | (€/m?) (€/m?) (€/m?) | (€/m?) moyen (€)
Ensemble 3072 68 6,7 7,9 9,2 10,9 13,1 587
Type d'habitat Maison 519 94 5,8 6,9 8,1 9,1 9,9 776
Appartement 2553 53 7,6 8,8 10 11,7 13,7 508
1P 561 25 10,8 11,8 13,5 15,5 17,2 325
2P 1176 42 8,7 9,8 10,8 11,9 13,6 452
Typologie

3P 717 69 7,2 8,2 9 9,7 10,7 611
4P+ 618 97 5,8 6,9 7,9 8,9 9,5 747
Maison 2P 11 ND ND ND ND ND ND ND
Maison 3P 75 75 6,7 7,6 8,5 9,3 10,4 629
Maison 4P+ 433 100 5,8 6,8 7,9 8,9 9,7 767
Typologie par Appart 1P 561 25 108 | 11,8 13,5 155 | 17,2 325

type d’habitat
Appart 2P 1165 43 8,9 9,8 10,8 11,7 13,1 450
Appart 3P 642 68 7,3 8,5 9,1 9,8 10,7 606
Appart 4P+ 185 88 6,4 73 7,9 8,6 9,1 689
Avant 1946 631 70 6 7,7 8,8 10,7 12,6 573
Epoque de 1946-1970 274 77 6,4 7,3 8,5 94 | 125 635
construction 1971-1990 194 84 6,1 7,4 8,7 9,8 12,5 695
Aprés 1990 1973 60 7,7 8,8 9,8 11,5 13,8 502
Mobilité du Mobile 1177 64 73 8,5 9,6 11,2 | 129 582
locataire Stable 1895 69 6,3 7,8 9,1 10,9 13,2 590

ZONE 1: ARRAS denaumes | moyeme | P1 | O | ety | @3 | 09 | OIS

Ensemble 2174 58 7,5 8,6 9,9 11,6 14 543
Type d'habitat Maison 152 92 6,6 7,7 8,6 9,5 10 766
Appartement 2022 51 7,7 9 10,4 12 14,2 498
Maisons 1-3P 21 ND ND ND ND ND ND ND
Maison 4P+ 131 102 6,5 7,3 8,2 9,3 9,8 817
Typologie par Appart 1P 492 24 10,8 | 11,8 13,5 155 | 17,2 324
type d’habitat Appart 2P 918 42 8,9 9,9 10, 12 13,3 445
Appart 3P 495 67 7,7 8,6 9,2 9,8 10,7 612
Appart 4P+ 117 88 6,9 7,3 8,1 8,8 9,1 704
Avant 1946 489 60 7 8,1 9,5 11,2 13 538
Epoque de 1946-1970 178 71 6,8 7,7 8,8 10,2 | 161 616
construction 1971-1990 98 62 7,3 8 9,4 11,2 13,5 557
Apres 1990 1409 52 8,5 9,3 10,6 12,4 14,6 524
Mobilité du Mobile 851 59 7,8 8,8 9,9 11,6 | 136 556
locataire Stable 1323 58 7,3 8,6 9,9 11,7 14,5 536




ZONE 2 : HORS ARRAS Nombre | Surface |5y | qq | LOVEr gy | pg | Lovermensuel
d’enquétes moyenne médian moyen
Ensemble 898 84 5,8 7 8,3 9,3 10,9 660
Maison 367 95 58 6,7 7,9 8,8 9,8 723
Type d’habitat
Appartement 531 62 6,9 8 9,1 10,7 11,8 547
Maison 1-3P 65 72 6,7 7,6 8,3 8,9 10,8 599
Maison 4P+ 302 100 5,4 6,3 7,8 8,8 9,5 746
Typologie par Appart 1P 69 26 10,5 11,7 12,2 14,7 17,2 339
type d’habitat Appart 2P 247 47 89 9,2 10,4 11,5 12 469
Appart 3P 147 68 7,3 8,2 8,9 9,9 10,7 592
Appart 4P+ 68 83 6,1 6,9 7,9 8,1 9,1 653
Avant 1946 142 88 53 6 7,7 8,6 11,5 640
Epoque de 1946-1970 9% 86 6,2 6,9 7,9 9 9,3 664
construction 1971-1990 96 102 6 6,8 8,1 9 9,9 804
Aprés 1990 564 74 6,6 8 8,9 10 11,3 629
Mobilité du Mobile 326 77 6,6 7,5 8,7 10,3 | 116 644
locataire Stable 572 86 5,8 6,9 8,1 9,2 10,4 666
ZOOM SUR LES LOGEMENTS Nombre Surface D1 Qi Loyer Q3 D9 Loyer mensuel
CONSTRUITS ENTRE 1991 ET 2005 RCIGIPEES moyenne médian moyen
Maison 66 89 5,4 6,9 8,1 9,8 10,4 696
Type d’habitat
Appart 665 46 8,1 9,2 11,3 13,7 16 466
Maison 1-3P 16 ND ND ND ND ND ND ND
Maison 4P+ 50 96 5 6,7 8,1 9,7 10,1 741
Typologie par Appart 1P 269 21 12 12,9 14,3 159 | 17,2 302
type d’habitat Appart 2P 259 38 9,4 10,1 11,5 12,3 14,4 433
Appart 3P 105 71 7,8 8,5 9 9,4 10,9 634
Appart 4P+ 34 ND ND ND ND ND ND ND
Mobilité du Mobile 266 52 7,3 9 10,8 126 | 149 503
locataire Stable 467 56 6,6 8,4 10,1 13,5 15,8 515
ZOOM SUR LES LOGEMENTS Nombre Surface D1 Qi Loyer Q3 D9 Loyer mensuel
CONSTRUITS APRES 2005 d’enquétes moyenne meédian moyen
Maison 87 94 7,6 8 8,7 9,1 9,3 805
Type d’habitat
Appart 1153 56 8,4 9,1 10,2 11,1 12,4 545
Maison 1-3P 8 ND ND ND ND ND ND ND
Maison 4P+ 79 95 7,6 8 8,7 9,1 9,3 808
Typologie par Appart 1P 149 27 108 | 11,4 12,2 13,1 | 16,1 330
type d’habitat Appart 2P 572 44 9,1 10,1 10,9 11,5 | 12,4 466
Appart 3P 343 67 8,5 9 9,6 10,1 10,7 635
Appart 4P+ 89 88 6,7 7,5 8,8 9,1 9,5 737
Mobilité du Mobile 489 62 8,1 8,9 9,7 109 | 123 589
locataire Stable 751 64 7,9 8,8 9,6 109 | 12 601
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Liste des figures

N°de  Typede
figure figure

INTRODUCTION

Site internet du réseau des
OLL. URL : https://www.

Titre de la figure Sources Page

Fig. 1 Illustration  Le réseau national des observatoires locaux des loyers .
observatoires-des-loyers.
org/

Fig. 2 Illustration  Chronologie des étapes de production de la publication de I'observatoire des loyers  OLL 59-62

Fig. 3 llustration Les 2 zones observées par OLL 59-62, réalisé avec

e I'Observatoire Local des Loyers de la CUA QGIS
LE TERRITOIRE

Fig. 4 Tableau Effectifs du parc résidentiel RP INSEE 2018

Fig. 5 Tableau Effectifs du parc privé loué vide par zone et par type d’habitat RP INSEE 2018

Fig. 6 Illustration | Effectifs (en %) du parc résidentiel RP INSEE 2018

Fig. 7 Tableau Evolution démographique de la communauté urbaine d’Arras entre 2013 et 2018 RP INSEE 2018

Nombre de personnes par ménage et statut d’activité de la personne de référence

Fig. 8 Illustration du ménage RP INSEE 2018
Fig. 9 Illustration  Quelles typologies de logements les retraités occupent-ils ? RP INSEE 2018
Fig. 10 Illustration  Lieu de travail et mode de déplacement des locataires du parc privé de la CU d’Arras  RP INSEE 2018
Fig. 11 Tableau Evolution des parcs locatifs collectifs et individuels entre 2013 et 2018 RP INSEE 2013 et 2018
Fig. 12 Illustration  Typologie des logements du parc locatif privé en 2018 RP INSEE 2018

Evolution de I'effectif des logements du parc loué vide entre 2013 et 2018 part

. . RP INSEE 2018
typologie, en taux de croissance

Fig. 13 Tableau

Evolution de I'effectif des logements du parc loué meublé entre 2013 et 2018 part

. . RP INSEE 2018
typologie, en taux de croissance

Fig. 14 Tableau

Fig. 15 Illustration  Ancienneté du parc locatif privé RP INSEE 2018

Volumes de logements récents en location en 2018 dans la CU d’Arras, par

. . . RP INSEE 2018
ancienneté et typologie

Fig. 16 Illustration

Effectif des permis de construire et logements privés instruits entre 2017 et 2021

dans la CU d’Arras SIT@DEL 2021

Fig. 17 Tableau
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Fig. 19 Tableau Distribution des loyers du parc locatif privé en 2021 Résultats 2021 OLL 59-62
Distributi | 22021 | ‘A fi ite 3
Fig. 20 llustration istribution des loyers/m? 2021 de la CU d’Arras sous forme de «boite a Résultats 2021 OLL 59-62
moustaches»
Fig. 21 Tableau Comparaison des loyers des maisons et des appartements en 2021 Résultats 2021 OLL 59-62
Fig. 22 Illustration  Loyer médian/m? par typologie, tous types d’habitat confondus Résultats 2021 OLL 59-62
Fig. 23 Tableau Loyers et caractéristiques des maisons, par typologie Résultats 2021 OLL 59-62 et
8- v 4 » Partypolog INSEE RP 2018
Fig. 24 Tableau Loyers et caractéristiques des appartements, par typologie Résultats 2021 OLL 59-62 et
8- y q PP » Partypolog INSEE RP 2018
Fig. 25 Illustration  Comparaison de la distribution des loyers des maisons et appartements T4+ Résultats 2021 OLL 59-62
Résultats 2021 OLL 59-62 et
Fig. 26 Tableau Caractéristiques des ménages locataires de logements T4+ esuttats €

INSEE RP 2018

Ensemble des logements collectés par 'observatoire rangés par loyer/m? (axe

. R Résultats 2021 OLL 59-62
vertical) et surface (axe horizontal)

Fig. 27 Tableau

Catégories de logement disposées selon leur localisation, leur surface moyenne et

o 2 Résultats 2021 OLL 59-62
leur loyer médian/m

Fig. 28 Tableau

Fig. 29 Illustration  Mesures de loyer des maisons T4+ construites entre 1946 et 1970 Résultats 2021 OLL 59-62
Fig. 30 Loyer médian par époque de construction et type d’habitat Résultats 2021 OLL 59-62

Fig. 31 Illustration | Caractéristiques et loyers des appartements T3 de la zone 1 (Arras) Résultats 2021 OLL 59-62
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