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@ Nouveaux observatoires

Lensemble des OLL constitue un réseau
national. Les données fournies par ce
réseau, selon la méme méthodologie,
enrichissent les recherches et participent
au pilotage des politiques publiques et a la
transparence du marché locatif privé.

Source : ANIL- OLL

37
OLL en place

67

Agglomérations observées
54 %

du parc locatif privé couvert
+16

Agglomérations couvertes en
5 ans
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Une methodologie
commune

Chaque OLL respecte les prescriptions méthodologiques communes validées par le comité
scientifique.

Objectifs de collecte : transmis
par I'ANIL basé sur le
recensement de la population.

La collecte : recueil des données
auprés des professionnels et

> enquéte téléphonique auprés des
particuliers.
Préparation de la base de données :
Les données sont vérifiées, enrichies
(époque de construction - nombre €
de piéces, surfaces, adresses...).
Validation et pondération des
données : Aprés plusieurs
> controles effectués par I'ANIL Ia

base est pondérée et transmise a
I’OLL pour traitement des résultats.

J

‘4

Publication des résultats
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Les références collectées sont les
logements du parc locatif privé non
meublé occupés au 1er janvier 2025.
Les logements meublés, les logements
loi 48, les logements sociaux et les
locations saisonnieres sont exclus du
traitement.

Pour étre validé, un bien doit
obligatoirement renseigner les
informations suivantes :

- L’adresse du logement
- La nature du bien

- La typologie

- La surface

- Le type de bail (meublé ou non)

- La date d’entrée du locataire présent
au 1ler janvier

- Le loyer hors charges

- Le montant des charges

L'OLL répond aux regles du
réglement général de la protection
des données (RGPD) et s’engage a
respecter les régles de
confidentialité en supprimant toutes
les données personnelles.
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L’Unité Urbaine de

Logements collectés enrichis

Logements non meublés
analysés

du parc locatif privé de I'Unité
Urbaine de Bastia observé

Agences ont participé

Loyer global médian au m?

Loyer global mensuel médian

Evolution de la collecte

474

427 474 é 463 .
146 s -— )
019 2020 n 2022 2023 2024 2025

Colecte globale UU Bastia =g Colecte nouveawr kocataires
Source : OLL 2B

Loyer de marché médian au m?

Loyer de marché mensuel médian
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Données de
cadrage

La population de
I'Unité Urbaine de

Bastia

La croissance de la population a I'’échelle de I’'Unité Urbaine de Bastia ralentit. Sur la période 2022-
2016, la croissance moyenne annuelle s’établit a 0.8% comme sur le département de Haute Corse.

UBITE
CORSE 2B URBAIME CAB BASTIA 28 CAPA AJACCIO
BASTIA
Population 351276 185 231 71116 61920 47439 166 045 92 766 75343
évolution moyenne
v / +1%/an +0,8 %/fan +,8 % an +1%,an +1%/an +1,3%/an +1%/an +1,5%/an
an 2022/2016
Plus de 60 ans 31% 31% 30% 30% 29% 61% 29% 29%
Moins de 30 ans 30% 30% 30% 30% 31% 29% 31% 32%

Source : INSEE -RP 2022

Ce ralentissement de la croissance démographique s’explique par le desserrement des ménages
(les couples se forment de plus en plus tard, des familles se séparent, la population vieillit). Il y a
également moins d’arrivées.

D’autre part la population de Bastia et premiére couronne désirant accéder a la propriété avec des
parcelles plus grandes va partir au sud de I’agglomération sur les communes de la Communauté
de Communes de Marana-Golo.
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variation moyenne annuelle 2016/2022
Ul de BASTIA CAB BASTIA
Moins de 30 ans -0,54% -0,69% -0,36%
303 ddans 0,23% 0,75% 0,66%
45 3 59 ans 0,50% 0,71% 0,69%
60 a 74 ans 2,46% 3,41% 2,73%
75 ans ou plus 3,91% 3,92% 3,81%

Le ralentissement, voire la baisse, de la croissance démographique concerne les jeunes et
les actifs, tandis que la population des plus de 60 ans ne cesse d’augmenter.

1 Les revenus

Le revenu médian s’éléve a 22 220€
par unité de consommation.

o IS, Le revenu disponible annuel médian
i des locataires du parc privé est de
18 870 €/an soit 1 572€/mois par
unité de consommation., proche du
SMIC.

Le taux de pauvrete
18.9% de la population de I’'Unité Urbaine a des Taux de PaUVI"Eté avec

revenus mensuels inférieurs a 1302 €. Ce taux seuil a 60 %

grimpe a 19,8% sur la CAB et 23% sur Bastia. Le seuil de pauvreté est fixé par
Prés d’un quart des bastiais a moins de 1302 € de convention a 60% du niveau de vie
revenus. Le parc social se concentre sur Bastia médian. soit 1302€ en 2022.

avec des revenus disponibles médians plus faibles
pour les locataires HLM.

L’EMPLOI LA POPULATION

Le taux de chdmage est de 9.6% il est 71 116 habitants
plus élevé chez les jeunes. 2.2 personnes / logement
Bastia concentre les emplois 22 220 €/an : Revenu disponible par UC.

administratifs mais le sud de

I’agglomération a vu se développer une La population y est plus pauvre que sur
activité importante dans le tertiaire. d’autres territoires corses entrainant
des difficultés a se loger.
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L’Habitat de I'Unité
Urbaine de Bastia

] e 6 6 o6 o o o
® 6 ¢ o6 o o o
e 6 6 o6 o o o -
Unité Urbaine de Bastia -
34 481 logements Rl ﬂ‘;:““““
31 658 Résidences Principales jr=-ui
+ 1 9% : croissance annuelle moyenne (2016-2022).
Communauté d’Agglomération Bastiaise
29 256 Iogements Logements secandaires & occas
27 432 Résidences Principales e P
+ 1,16 % : croissance annuelle moyenne (2016-2022). =
Bastia
21 381 logements -
ngeI‘I‘IEI'I sesondaires & occas
20 870 Résidences Principales hésidences O ot vacants
principales 1%

+ 1 % : croissance annuelle moyenne (2016-2022). 'se

Source : INSEE -RP 2022

La croissance moyenne annuelle du nombre de résidences principales dépasse celle de la
population.

Méme a population stable, le besoin en logements reste fort. le nombre d’habitants par
logement est d’environ 2 personnes, prés de deux tiers des ménages se composent d’une ou
deux personnes.

Les séparations plus nombreuses, la monoparentalité en hausse, la décohabitation des jeunes
adultes, le vieillissement de la population contribuent a ce besoin accru de logements
supplémentaires.

A Bastia, 73% des ménages qui ont déménagé dans I'année habitaient déja la ville de Bastia.
Par ailleurs, 8,9 des locataires emménagés dans I'année arrivent du continent.

Source : INSEE -RP 2022
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Statut d'occupation des résidences principales - UU de Bastia

%
49% 18% 3
Proprigtar es occupants B Locataires parc prive vide Locataires HLM
Locataires parc prive meuble W Occupants gratuit
Statut d'occupation des résidences principales par commune

BRANDO 76% 13% 6% | 5%

BIGUGLIA 61% 29% LS
VILLE DI PIETRABUGNOD 72% 21% #°3%
SANTA MARIA DILOTA 76% 14% 2 7%
SAN MARTIND DI LOTA 67% 20% B ox (am

sox s R
assa a1 0% S

Proprigtar es occupants Locations privéesvides  m Locataires HLM Locations privées meublées  m Occupants gratuit
Source : INSEE -RP 2022

Hors Bastia, les résidences principales sont occupées majoritairement par des
propriétaires occupants, alors qu’a Bastia elles sont bien réparties entre les différents
statuts (locataires privés, sociaux, propriétaires occupants).

Sur I'ensemble des communes, le parc locatif privé représente moins d’un tiers des
résidences principales.
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Le parc locatif prive de
'Unite Urbaine de Bastia

9 620 logements locatifs
privés

8 690 logements locatifs privés
non meublés dont 73 9% a Bastia.

Structure du parc locatif privé non meublé

1 piéce 2 piéces

3 pieces

(e

S 9

S piéces
et plus

4 piéces

Le parc locatif privé a perdu prés de deux
cent logements.

Ce parc joue un roOle essentiel dans la
dynamique territoriale. En effet la majorité
des nouveaux arrivants dans I'agglomération
souhaite s’installer en location dans le parc
privé.

Dans le parc locatif privé non meublé, les
appartements comptent en moyenne 3
pieces contre 2.7 pieces dans le parc
meublé. Les appartements du parc social
sont légerement plus grands.

Plus de la moitié des locations de deux
pieces est occupée par une seule personne.
La rareté des petits logements oblige les
candidats seuls, a s’orienter vers un T2.

Parc locatif privé non meublé par commune hors Bastia

eranpo [ 100

Le parc locatif s’étend

scuas N o Principalement aux

viLLe i peTrasuGNe [  ss3

SaNTAMARIADILOTA [ 122

san marTivo DiLOTA [ @7

o N 550

Source : INSEE -RP 2022
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communes situées au sud
de Bastia. Les villages en
direction du Cap Corse
sont majoritairement
habités par des
propriétaires  occupants,
représentant environ trois
quarts des ménages.



Nombre d’'occupants selon nombre de pieces - locatifs privés .
P P P A Bastia, la moitié des

UU de Bastia i i
5 piceset plus [ 30% o mx 23% = @ ménages composeés d'une
seule personne vit dans
proes . - - “® un logement d’une piece
— o o T tandis que dans I'Unité
Urbaine, ce taux atteint
2 pikces 50% as% B&= 57%. Il faut noter que la
majorité des petits
1 piece 57% a1% 2%
appartements se trouve
. ., i . _ principalement a Bastia.
1 personneg 2 pErSONNES W 3 personnes 4 pErSOnnES 5 personnes @6 personnes et plus

e s . Nombre d'occupants selon nombre de piéces - locatifs privés
Dans I'Unité Urbaine, les P P P

BASTIA
petits appartements sont Seeesspis 5% 33% D 22% 7 [l
concentrés sur Bastia ou .
4 pieces [I0% 30% - 3% 6% [

98% des appartements )
d’'une piece sont occupés - T % I s
par une ou deux personnes.
Les budgets sont limités et il 2 pitces 38% 55% e
est donc difficile de répondre _

. , 1 piece S0% AT% !
aux regles d’endettement
quand on eSt SGUL VOire é 1 personne 2 personnes W 3 personnes 4 personnes | 5 personnes B 6 personnes et plus

deux. Il est donc fréquent de
se loger dans un T1 ou un
petit T2, méme pour un
ménage de deux personnes.

Source : INSEE -RP 2022

Statut d'occupation selon age de la
personne de référence - UU

Les moins de 40 ans sont - _— — —
majoritairement  locataires Cuw - - 15%
dans le parc privé non 2%

meublé. 29%

En avancant dans I'age, la a7%

part des propriétaires -

occupants augmente.

Depuis quelques années, les

moins de 40 ans  sont o

confrontés a des difficultés Moins de 25 ans 25 839 ans 40264 ans Plus de 65 ans

d’acces a |a proprlete et m Porprietarecccupant  w Locataire prive vide m Locataire HLM  m Locataire prive meuble  » Ococupant gratuit
restent donc locataires. Source : INSEE -RP 2022

Ce phénomeéne s’accentue aujourd’hui. Pour des raisons financiéres et d’avenir incertain, les
locataires en place ne changent plus de logement, ils ne peuvent pas acheter, et ne veulent pas
changer de location.

A Bastia la tendance est la méme avec un taux de locataires privés plus important chez les
moins de 40 ans.
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Emploi de la personne de référence des locations privées

T 5% 20%

Actif= mChomeurs  Retraités m Eléves Etudiants m Femmes hommesfoyer w Autres inactis
Source : INSEE -RP 2022

90 % du parc locatif privé est occupé par des actifs et des retraités.

Lieu de résidence antérieure des arrivants sur
I'UU selon le statut d'occupation
o —- 4% o La plupart des ménages de I'Unité

Urbaine ayant emménagé dans

14%

2% = L
- I'année, habitait déja dans la
250 28% A
méme commune.
47% des continentaux qui
s’installent sur I'Unité Urbaine et

sur la CAB, choisissent la location

Proprigtare Locataire privé Locataire HLM - Locataire prive Occupant a titre

vide meublé gratut dans le parc privé vide.
m Dans la méme commune Commune du département
Cantinent Corsedu Sud
m Autre Source : INSEE -RP 2022
Bastia reste la ville ou les 16%

continentaux s’installent, qu’ils
prennent une location ou accédent a
la propriété.

BAETIA BIGUGLLIA B BRANDO
FUR AN WSAN MARTIND DI LOTA SANTA MARIA DILOTA

BVILLE DI PIETRABUGNO
Source : INSEE -RP 2022
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Les niveaux de
loyers du parc privé
non meublé

Le territoire entierement couvert

¢ \ 18 % du parc locatif privé non meublé de
: I’Unité Urbaine observé.

20 % du parc locatif privé non meublé de la

CAB observé.

ot < C R 1

La collecte reste faible sur certaines
communes en raison de la taille du parc
Mer Méditerannée locatif privé vide.

Part de marché de la collecte par commune

T Parc lac:a‘tlf privé Gollaca Part du parc
vide observé

BASTIA 6204 1180 19%

FURIANI 680 96 14%

SAN MARTINO DI LOTA 278 50 18%

SANTA MARIA DI LOTA) 122 32 26%

VILLE DI PIETRABUGNQ 363 135 3%

% \ BIGUGLIA 972 65 7%
N BRANDO 101 20 209

Source : INSEE -RP 2022 - OLL 2B
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Eléements de lecture

Les résultats observés sont obtenus a partir des logements locatifs du parc privé
non meublés occupés au 1er janvier 2025.

Ces résultats sont répartis selon les 5 indicateurs statistiques essentiels et
structurant la distribution.

Lindicateur principal retenu, est celui de la Médiane, car il est plus robuste que la
moyenne, et ne subit pas I'influences des valeurs extrémes.

Les loyers retenus sont les loyers hors charges.

O 9°m* décile : 10% des logements ont un loyer
supérieur a ce seuil.

: 25% des logements ont un loyer
supérieur a ce seuil

25% des observations

50% des observations

Médiane : 50% des logements ont un loyer

supérieur a ce seuil et 50% ont un loyer inférieur.
Indicateur plus robuste que la moyenne.

'S ler quartile : 25% des logements ont un loyer
inférieur a ce seuil

o ler décile : 10% des logements ont un loyer

inférieur a ce seuil,

m Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025




Les niveaux de loyers

Ces résultats couvrent I'ensemble des communes de I'Unité Urbaine. Il existe
quelques écarts selon les communes mais dans l'ensemble les résultats sont

proches.
Les résultats détaillés a I'échelle de Bastia sont présentés dans une brochure
annexe.
11.1€/m? Ce loyer représente le loyer médian de I’ensemble des
Loyer global logements occupés au 1er janvier 2025, quelle que soit
médian la date d’entrée du locataire, la nature du bien (maison
UU de Bastia ou appartement), sa localisation...
Dispersion des loyers par nature de biens - UU L'échantillon des
Bastia

maisons (59  réf)

T 15,1 € 1= LA 3 demeure insuffisant
14,9 €

pour permettre une

analyse significative.

demequartle — pétyde  des  loyers

@ 9eme décile

- 11,7 € @ 1.,7¢€ s
& 111¢ SINSSINane 2025 portera
I‘ - 1er quartile uniquement sur les
93¢ L 9,3 € i ® 1er Diclle appartements.
® 381¢
1519 ref 58 réf 1578 réf
Appartements Maisons Ensemble source: OLL 2B
. . Ville-Di- San-Martino- Santa-Maria- - -
UU Bastia Bastia F Biguglia Brando
AmAarE Pietrabugno di-Lota di-Lota gue
Nombre de références 1578 1180 96 135 50 32 65 20
1 Décile 81¢€ 8.0€ 8,0€ 82¢€ 7,3€ 81¢€ 6,1€ 9,7€
Loyer médian 11,1 € 11,0 € 11,8 € 11,1 € 11,0 € 10,2 € 11,1€ 10,5 €
gtme Décile 149¢€ 15,2 € 13,6 € 13,9€ 14,6 € 13,3 € 14,0€ 15,0€
Loyer mensuel médian 690 € 680 € 796 € 798 € 700 € 641 € 740 € 600 €
Surface moyenne 67 m? 65 m* 76 m* 75 m* 76 m? 66 m* 71m? 61 m?
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L’évolution des loyers o

+ 0.2 €/m?
Loyer médian au m? des appartements depuis le début de I'OLL
en 2025 Unité Urbaine Bastia e
+0.2 €/m?2 11,1€
en 2024 s
10, o2e 103€
+0.2 €/m?2
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2035
en 2023

| el global  s—oyer stable ] oyer de marche

Source : OLL 2B

Le loyer global des appartements augmente tres régulierement depuis 2021.
La collecte en 2022 avait rencontré quelques problemes et les résultats dans notre
approche d’évolution ne sont pas retenus.

En 2025, le loyer de marché
connait une augmentation plus
élevée que celle prévue par

Evolution IRL

i H ,’ . I'indice de référence des loyers.
oo I\ Méme si I'évolution est plus
2,307 7 [N modérée dans I'UU de Bastia que
2,00% o000 . sur la CAPA, les loyers restent
1,50% vi e, malgré tout élevés pour le
1,00% J ®-e ., territoire ou les revenus sont
050% o faibles.

P

0,00% L
TIL T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4/ T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4
2021 2022 2023 2024 2025

Source : INSEE
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Les petites surfaces
toujours plus cheres

Les petits appartements sont peu nombreux, quel que soit le

statut d’occupation. En I'espace de 6 ans, seulement 200

appartements d’'une piéce sont arrivés sur le marché contre

plus de 1600 T2 et T3. 18 €/m?

Dans le parc locatif privé vide le stock de petits appartements = appartements
n'évolue pas beaucoup. de moins de I
Cette offre limitée de petites surfaces sur le marché de la 30 m?

location entraine une hausse des loyers, bien que ce type
d’appartement soit celui qui correspond le mieux aux capacités
financiéres des candidats a la location seuls.

o 19.2¢ Dispersion des loyers selon la surface des
T 180¢€ appartements
v [ - 2 £
‘ 15,3 €
@ 98me décile
®— 138 €
- ? 13,3 £ 3éme quartile
11,7 € . ‘
® 109 ¢ +* 11,0 € T ' * 11,0 € ® Médiane
® 93¢ +_ 9,3€ l 1er quartile
4 — 8,1€
‘ | ® ler Décile
6,8 € ~
e 6,0...
52 réf 463 ref 735 réf 2649 réf 28 réf
Moins de 30 m* 30-49 m* 50-79 m* 80-119 m* Plus de 120 m*

Source : OLL 2B
La moitié des logements de moins de 30 m?2 affiche un loyer dépassant 18€ le m?. Le

loyer mensuel médian pour ces appartements est de 430€.

Plus la surface augmente, plus le loyer au m2 diminue.

Le loyer médian au m? est divisé par deux entre les appartements de moins de 30 m?2
et ceux de plus de 80 m2.

1 piéce 2 piéces 3 pieces 4 piéces 5 pieces et

plus

Nbre de références 142 520 538 275 44

1er décile 11,6 € 10,0 € 8,5¢ 7.1 € 6,0 €

Loyer médian 15,6 € 13,3€ 11,0€ 9,6 € 93€

9eme décile 18,7 € 16,0 € 13,2 € 11,6 € 11,7 €

Loyer mensuel médian 455 € 600 € 750 € 780 € 1100 €

Surface moyenne 31 m? 47 m? 68 m? 84 m?2 120 m?2
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Les appartements recents
plus chers

Bien qu’il soit de plus en plus difficile de trouver du foncier a Bastia pour de nouveaux
projets, , ces derniéres années le sud de la ville a vu la construction de plusieurs
résidences.

Les biens construits aprés 2005 analysés dans le tableau suivant, se trouvent
principalement a Bastia et plus précisément dans le sud de la ville.

La majorité des appartements dans les programmes neufs destinés a la location, sont
acquis grace au dispositif PINEL. Bastia est en zone B1.

Plafond Pinel 2025
zone B1: 11.68€/m?

Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Aprés 2005

Nbre de références 308 232 359 184 436
1er décile 8,6 € 6,2 € 8,3€ 7,7 € 9,7€
Loyer médian 10,8 € 10,1 € 10,8 € 12,2 € 12,0 €
9eme décile 15,2 € 13,4°5 15,136 15,5 € 15,5 €
Loyer mensuel médian 695 € 670 € 700 € 686 € 700 €
Surface moyenne 67 m2 69 m? 67 m? 65 m?2 60 m?2
Les programmes récents proposent des appartements plus petits. 12.0 €/m?3

En cinquante ans un appartement a perdu environ 10 m2, avec des

ez loyer
agencements différents. y

appartements
récents
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: : loyer "
Appartements Nbre r&f ler Décile ler Quartile Médiane P Décile In.éd'lan :
I mensuel
Avant 1946 20 ns ns 154 € ns ns ns 33m
1pitce 1946-1970 24 ns ns 12,2€ ns ns ns 24m
1971-1950 56 13,5 € 13.3€ 16,1 € 17,2€ 15,7 € 432 € 29m
Aprés 1991 a2 ns ns 16,3 € ns ns ns 30 m
Avant 19456 73 10,0 € 104 € 12.9€ 14,3 € 15,1€ S5T2€ 46 m
3 pihges 1946-1970 55 10,2€ 10,5€ 13,1€ 21,7€ 21,7€ 624 € 44 m
1971-1950 79 9,2€ 10,7 € 12,2 € 134€ 14.0€ 600 € S0m
Aprés 1931 308 10,5€ 11,9€ 13,5€ 14.4€ 16,0 € 620€ 47m
Avant 1945 119 8,6€ 9.3€ 10,7 € 12 6€ 14.7€ JI6E 66 m
—_ 1946-1970 95 8,3¢€ 9,5€ 10,1€ 11,0€ 12,3 € 670 € 65 m
1971-1990 129 82€ 9.6 € 11.0€ 12.3€ 12.6€ FAIE F0m
Aprés 1931 195 9,3€ 10,3 € 11,3€ 122€ 135€ 790 € 63 m
Avant 1946 91 6,8€ 38€ 9,3€ 10,7 € 11,8€ 879€ 97m
o 1946-1970 58 6,0€ 6,2€ 9.3€ 11.0€ 116€ J10€ B3Im
4 pigces et plus = - - - =

1971-1950 95 71€ 33€ 95€ 10,3 € 11,3€ 320€ 93 m
Aprés 1991 75 71€ 83€ 10,2 € 11,4€ 13,2 € 945 € a5 m

Aprés 2005

1991-2004

1971-1990

1546-1570

Avant 1946

Loyer stable/ Loyer de marché par époque

m Loyer de marché median

135€
117€
135€
12,1€
107€
10,8 €
11,6€
B6E
114€
104€
m Loyer median stable

Source : OLL 2B

Source : OLL 2B

L'age du bati a un effet non
négligeable sur le loyer.
Méme si le loyer y est plus
élevé, ces biens se louent
sans difficulté.

Méme si la majorité des biens
récents collectés sont a
Bastia, ils se situent a
I’lextréme sud de la ville et
donc proches de I'ensemble
des zones d’activité.

13.5€/m?
loyer de marché
des
appartements
récents
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Un loyer de marché qui
reste éleve

ce oo
co oo
ceo oo
—— co oo
Le loyer de marché est le loyer de Définitions :
référence pour les nouveaux arrivants. Loyer stable : loyer des
Il joue également un ro6le clé dans biens occupés par le méme
I’évaluation des politiques locales. locataire depuis plus d’un
Cet indicateur permet des an.
comparaisons avec les plafonds de Loyer de marché : loyer des
loyers fixés dans le cadre des biens dans lesquels le
dispositifs fiscaux. locataire a emménagé dans
I’année (en 2024 et jusqu’a
juin 2025).
11.7 €/m?
loyer de marché
des
appartements

Dispersion des loyers des appartements selon
I'ancienneté du locataire

15,4 € i
T 15,1 € T ® 152¢ ®- 119¢

® 9eme décile
~- 11,7 € 11,7 € . .
3ame quartile

r — — 10,5 €
l * T 1€ ? & Médiane
9,3 € 9,3€ . ——
1er quartile
®_ 7a¢
@ 68¢ ® 1er Dicile
361 ref 344 réf 318 ref 496 ref
Maoins 1 an 1-2 ans 3-5 ans Plus de & ans

Source : OLL 2B

Le loyer de marché des appartements s’éleve a 11.7/m? quelle que soit la taille du
bien. Il atteint 820€ par mois. La moitié des appartements, toutes tailles confondues,
est loué plus de 720€/mois.
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11,2 €/m? 11,7 €/m? 10,6 €/m?3 10,8 €/m?
Loyer de Loyer de Loyer de Loyer de
marché 2024 marché 2023 marché 2022 marché 2021

Le loyer de marché au m? reste stable avec 11.7€/m? en 2025. Le loyer de marché
mensuel médian atteint 720€. Il est en lIégére augmentation.

1 piéce 2 pieces 3 piéces 4 piéeces et
plus
Nbre de références 109 385 421 243
1er décile 11,4 € 10,0 € 9.6 € 7.2
Loyer médian 16,0 € 13,1€ 10,7€ 9,3€
L I ’ )
oyers stables g, o décile 189€ 16,0 € 13,0 € 114€
Loyer mensuel médian 457€ 600 € 743 € 780 €
Surface moyenne 30 m2 48 m? 68 m?2 91 m2
Nbre de références 33 135 117 76
1er décile ns € 12,2 € 10,2 € 93€
, Loyer médian ns € 13,7 € 11,8 € 10,2 €
Loyers de marché _. o ' ’
yer f 9eme décile ns € 15,7 € 14,8 € 12,0 €
Loyer mensuel médian ns € 620 € 784 € 920 €
Surface moyenne ns 47 m?2 69 m?2 93 m2

Source : OLL 2B

Le nombre de références des emménagés dans I'année dans une piéce est trop faible
pour obtenir un résultat fiable.

Le loyer de marché mensuel des T3 et T4 reste plus élevé que le loyer stable. En 2024
le loyer de marché des T3 s’élevait a 736€/mois contre 784€/mois en 2025. Les T2
affichent une différence de 20 euros entre 2024 et 2025.
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La capacite financiere des
locataires

e o o o
Capacité financiéere des locataires o0 oo
1250€ 1208€ e o 0o o
1200€ e o o0
1150¢ 1100€
1100€
1050€ 1035€
1000€
950 € 320€ . )
300 a6E Un tiers de deux SMIC 2025
850€
800 € EDE ene 7Ea s
750€ 696 €
700€ 660 € 620 % B50 €
E50€ 620 €
600 € 570 € U1E 584 €
350 487 €
e £33-€ 2 Un tiers d'un SMIC 2025
. PLUS avant 77 (435 €)
350¢€ a21¢€ PLAI (417 €)
3H:€ PLUS aprés 77 ( 323 €)
uil al Loyer médian a3 o9

s ] PIECE =il 2 PIECES 3 PIECES 4 PIECESET PLUS
Source : OLL 2B

Lecture du graphique :

Deux exemples de budget sont choisis :
e Une personne seule qui gagne le SMIC (1426€ en 2025).
e Un couple sans enfant avec deux SMIC, soit 2852€/mois en 2025, méme si dans
beaucoup de cas pour un couple on sera plus proche des 2500€/mois.

Dans le cas d’une personne seule : pour respecter le taux d’endettement de 33% exigé, le
loyer ne devra pas dépasser 475€/mois. Nous remarquons que seulement la moitié des
appartements d’une piéce répondra a ce critére, ramené en nombre c’est tres faible,
sachant que le parc locatif privé compte peu de cette typologie. Mais avec ce revenu, ce
candidat ne pourra accéder a aucun T2 qui a un loyer minimum proche des 550€/mois.

Dans le cas d’un couple : un tiers de leurs revenus correspond a 950€, dans ce cas le
choix est plus large pour ces candidats. Environ 75% des T3 seront accessibles et la
totalité des T2. Comme nous I'avons mentionné dans ce rapport, beaucoup de T2 sont
occupés par deux personnes.

L’occupation d’un T2 par un couple va rester un tremplin, en effet selon I’évolution des
revenus, ce couple réfléchira a I'accession. La conjoncture actuelle, avec des taux qui
repartent a la hausse et des conditions d’emprunt qui restent drastiques, ce couple aura
des difficultés a accéder a la propriété et restera donc locataire, d’oll une rotation dans
les locations qui a fortement ralenti.

Sur le territoire, le parc social est en adéquation avec le marché, il offre des loyers
médians, quel que soit le financement, inférieurs, dans un cas sur deux, au loyer le moins
cher des petits appartements. Le parc social compte majoritairement des T3 et T4.
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La garantie visale

LOCATAIRE
VISALE, LA EHRHHTIE QU1 FACILITE
VOTRE ACCES AU LOGEMENT...... ...

VOUS ETES 2

* Ealanadﬂplusd'n!ﬂans rmabd ou rovvellerment ermbawchd
15 N Gdpassant pas 1 710 € mets/ mces
-_= re d'ur le travall « salsonnier
" lbail moblllta

Action Logemaent facilite votre accés a un I-:lgnment avec
Uus.ilq, Ia gamntm mn % gutuut& tt dlgutale / 1

'l.-' 5._'|IE gar._'.ntll.' a vabrg baillewr le paiement du Il:lytr et des
I:hlrgﬂ! |D-I:',EEIUE'! en cas d'impayés, durant les 3 o re

Selnn Ia Imallsatlnn du logement, la montant maximal
garanti est de 1 940€ par ml:rls, a't p-uur les etudlants
et alternants, il est de 1000 € = ustification de ressources

Faltes le test d'éligibilité et demandez |
votre Visa pour accéder & un nouveau
logement .

VIRALE CESTRIMILE ...

on--_ | Caonnectaz-vous sur visals fr pour affectuer |a
— oy demande.

: Une fois ke Visa certifid, remetbez-le au
-= [-'.J propridtaing

- L& propridtaire sa connecta sur visals fr pour
[- _,  Gbtenir ke contral de cautianmemant

‘ous pouvez signer le bail avec le proprigtaire !

BAILLEUR
SECURISE

VISALE, LA GARANTIE QU
REVENUS LOCATIFS

V0§ REV

®

Bailleur d'un logement dars «

VOUS CHERCHE/ A LOUER
SEREINEMENT VOTRE BIEH IMMOBILIER 7

Avec Visale, Action Logement vous rassure sur I'aligibilite et
la solvabilité du candidat. Cette garantie 100 % gratuite et
dlgltnle wius permet de béneficier ;

d'une garantie de paiement du loyer et des charges
laeatives, durant les 3 premigres anndges du bail et
les 9 premiers mols d'occupation pour kes travaillaurs
saisonniers,

d'une prise en charge des dégradations locatives”

dans la limite de 2 mois de loyers et charges
l.II1il:]I.I':E"1'|I'II| ROUr e parc |::|r!'\|-'15'.

Selon la localsation du logerment, @ montant maximal
garantl est de 1 940€ par maois, et pour les étudiants
et alternants, Il est de 1 000 €, sans justification de ressources

YQUS LTES 2

el

Le montant d g'f.?‘f__z
est-il éligible 7 &g -Hﬁ"ri

COMME UN CLIC

C z tre Lnb ] i | 5L
15587 e T [s e 5 aro du L
Car
Gl atrg contral L

Il est disponible immediatement

Vous pouvez signer le bail avec le locataire !
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Le type de gestion

11,8 €/m?2 10,4 €/m?2
Loyer m? Loyer m?
Gestion déléguée Gestion directe

Un logement géré par une agence immobiliére se loue 1.4€ de plus qu’en gestion
directe. Cet écart est régulier au fil des années.

La collecte effectuée aupres des particuliers est largement inférieure a celle réalisée
auprées des agences.

Beaucoup de particuliers contactés font le choix de ne pas appliquer la révision annuelle
selon I'IRL.
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Les loyers sur

e 6 6 6 0 o o
e 6 6 o6 0 o O
_, ofle o ¢ 0 0 o
ensemble des OLL:
Loyer de marché mensuel médian des OLL
oolo d'Annemasse 850 £
gelo d'Ajaccic BITE
Haut Var 850 £
gglo d'Annecy B33€E
Golfe de Saint-Tropez BOOD €
Aggle de Thenen et Pays d'Evian T4 £
OLL de la Reunion TIDE
oglo de Bastia T5BE A .
Agglo de Nice rs0e Chaque observatoire suit le
gelode la Rochelle 70 E A .
gglode Lyon 735¢ - méme cahier des charges,
gelode Frejus 726 € . ,
Comm mirales OLL 56 mse  Cce qui rend les résultats
Agglo d'Aix-Marseille et d'Arles 720 £
Agelo de Chambery 7006 Comparables.
R T Lors de Pinterprétation, il
dolode Cluses 700 € i
PP i s est essentiel de prendre en
golo du Pays de 5t Gilles-Croix-De-Vie 700 € Compte la structure de
golo de Bordeaux G678 £ ,
Porte des Maures et Moyen Var B73E |’Agg|0merati0n voire de la
Agglo de Grencble 664 £ L,
gglo de Bayonne B52 € Metr0p0|e.
gelo de Draguignan 650 £
gglo de Strasbourg 650 € Avec un oner mensuel
Tarn et Garonne 648 £ JORT)
gglo de Montpellier G845 £ medlan de 758€1 le
Agelode Lille 841 € e e , L 7 .
feslo de Challans.Gois e territoire de I’Unité Urbaine
Agolo de Saint-Malo G40 £ H i
e e v ek de Bastia se situe dans la
gglo de Vitre 630 € fourchette haute des loyers
oelode Lorient G630 € ,
gglo de Toulouse 619¢ de marché mensuels
gelo dAlés 807 € L,
Agglo de Nantes 602 E médians.
Agglo dburay GO0 € 2
Agglo de Montbéliard G600 E Le oner au m est
Mellois en Poitou etHaut Valde Sevies GO0 E ff | |
a2lo de Montauban SO0 E difficilement  comparable
Agplo de WNimes 599 € ’
jeslo de Rennes con e car 'UU comme la CAPA
gglod'Arras 586 £
A - compte peu de logements
Agglo de Tours 574 € étudiants par rapport aux
Agglo de Macon 570 € , .
Bressuirais 570€ grandes agglomeérations.
gglo de Chateau roux 570 €
golo de Besangon 565 €
golode la Roche-sur-Yon 560 €
Agolo de Clermont Ferand 560 €
gelode Brest 550 €
Agglode Chalon-sur-Sadne BT E
Agglo de Mancy 517 £
gglod'Alengon 450 €

Source : ANIL - OLL

Loyers de marché 2025 [} Loyers de marché 2024
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Conclusion

Nous remercions les agences immobiliéres qui ont participé :

BASTIA IMMOBILIER - CABINET MARTELLI - SACHA IMMOBILIER - CABINET SAINT
NICOLAS - KALLYSTE - DESA IMMOBILIER - GOUR IMMOBILIER - L'IMMOBILIERE DU
PALAIS — CENTURY21 - LAFORET IMMOBILIER BASTIA - L'AGENCE BASTIA-BALAGNE -
AC IMMOBILIER - STENA IMMOBILIER - SYNDICAP IMMOBILIER - IMMOBILIERE DE
GESTION BASTIAISE .

Nous remercions également les particuliers qui ont accepté de nous répondre lors de
I’enquéte téléphonique.

Le travail effectué dans le cadre de I'OLL permet d’apporter des indicateurs pour
accompagner les réflexions a mener dans le cadre des projets sur le territoire en
matiere de logement et d’habitat.

Vous pouvez accéder a tous les résultats des OLL de France grace a une carte
interactive, qui vous permet d’évaluer le niveau des loyers appliqué sur votre commune.

observatoires i)
=4 des loyers Connsiiralas loyers »  Deowwiclasbsssu~  FAQ | e

La référence des prix de loyers de la
donnée publique

La réseau des Obsarvatoines locau: des loyers met & i degni da Loy
tocatif privé afin d'affrir une vision fiable et segmentée des marchis locatifs locawc

Analyser les loyers en fonction de votre besain

Une méthodologie commune,
fiable et transparente
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	Une méthodologie commune
	Chaque OLL respecte les prescriptions méthodologiques communes validées par le comité scientifique.
	Objectifs de collecte : transmis par l’ANIL basé sur le recensement de la population.
	La collecte : recueil des données auprès des professionnels et enquête téléphonique auprès des particuliers.
	Préparation de la base de données : Les données sont vérifiées, enrichies (époque de construction - nombre de pièces, surfaces, adresses...).
	Validation et pondération des données : Après plusieurs contrôles effectués par l’ANIL la base est pondérée et transmise à l’OLL pour traitement des résultats.
	Publication des résultats

	Les références collectées sont les logements du parc locatif privé non meublé occupés au 1er janvier 2025.
	Les logements meublés, les logements loi 48, les logements sociaux et les locations saisonnières sont exclus du traitement.
	Pour être validé, un bien doit obligatoirement renseigner les informations suivantes :
	- L’adresse du logement
	- La nature du bien
	- La typologie
	- La surface
	- Le type de bail (meublé ou non)
	- La date d’entrée du locataire présent au 1er janvier
	- Le loyer hors charges
	- Le montant des charges
	L’OLL répond aux règles du règlement général de la protection des données (RGPD) et s’engage à respecter les règles de confidentialité en supprimant toutes les données personnelles.
	L’Unité Urbaine de Bastia

	CHIFFRES CLES 2025
	1 831
	Logements collectés enrichis
	1 578

	Logements non meublés analysés
	18 %
	du parc locatif privé de l’Unité Urbaine de Bastia observé

	15
	Agences ont participé



	11.1 €/m²
	Loyer global médian au m²

	11.8 €/m²
	Loyer de marché médian au m²

	690 €/mois
	Loyer global mensuel médian

	758 €/mois
	Loyer de marché mensuel médian


	Données de cadrage
	La population de l’Unité Urbaine de Bastia
	La croissance de la population à l’échelle de l’Unité Urbaine de Bastia ralentit. Sur la période 2022-2016, la croissance moyenne annuelle s’établit à 0.8% comme sur le département de Haute Corse.
	Ce ralentissement de la croissance démographique s’explique par le desserrement des ménages (les couples se forment de plus en plus tard, des familles se séparent, la population vieillit). Il y a également moins d’arrivées.
	D’autre part la population de Bastia et première couronne désirant accéder à la propriété avec des parcelles plus grandes va partir au sud de l’agglomération sur les communes de la Communauté de Communes de Marana-Golo.
	Observatoire local des loyers  -  UU de Bastia  Résultats 2025
	Le ralentissement, voire la baisse, de la croissance démographique concerne les jeunes et les actifs, tandis que la population des plus de 60 ans ne cesse d’augmenter.



	Les revenus
	Le revenu médian s’élève à 22 220€ par unité de consommation.
	Le revenu disponible annuel médian des locataires du parc privé est de 18 870 €/an soit 1 572€/mois par unité de consommation., proche du SMIC.

	Le taux de pauvreté
	18.9% de la population de l’Unité Urbaine a des revenus mensuels inférieurs à 1302 €. Ce taux grimpe à 19,8% sur la CAB et 23% sur Bastia.
	Près d’un quart des bastiais a moins de 1302 € de revenus. Le parc social se concentre sur Bastia avec des revenus disponibles médians plus faibles pour les locataires HLM.
	Taux de pauvreté avec seuil à 60 %
	Le seuil de pauvreté est fixé par convention à 60% du niveau de vie médian. soit 1302€ en 2022.

	L’EMPLOI
	LA POPULATION
	71 116 habitants
	2.2 personnes / logement
	22 220 €/an : Revenu disponible par UC.
	La population y est plus pauvre que sur d’autres territoires corses entrainant des difficultés à se loger.
	Le taux de chômage est de 9.6% il est plus élevé chez les jeunes.
	Bastia concentre les emplois administratifs mais le sud de l’agglomération a vu se développer une activité importante dans le tertiaire.


	L’Habitat de l’Unité Urbaine de Bastia
	Unité Urbaine de Bastia
	34 481 logements
	31 658 Résidences Principales
	+ 1 % : croissance annuelle moyenne (2016-2022).

	Communauté d’Agglomération Bastiaise
	29 256 logements
	27 432 Résidences Principales
	+ 1,16 % : croissance annuelle moyenne (2016-2022).

	Bastia
	21 381 logements
	20 870 Résidences Principales
	+ 1 % : croissance annuelle moyenne (2016-2022).
	La croissance moyenne annuelle du nombre de résidences principales dépasse celle de la population.
	Même à population stable, le besoin en logements reste fort. le nombre d’habitants par logement est d’environ 2 personnes, près de deux tiers des ménages se composent d’une ou deux personnes.
	Les séparations plus nombreuses, la monoparentalité en hausse, la décohabitation des jeunes adultes, le vieillissement de la population contribuent à ce besoin accru de logements supplémentaires.
	A Bastia, 73% des ménages qui ont déménagé dans l’année habitaient déjà la ville de Bastia. Par ailleurs, 8,9 des locataires emménagés dans l’année arrivent du continent.

	DUE TO THE IMPACT OF INFLATION
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia - Résultats 2025

	Statut d’occupation des résidences principales - UU de Bastia
	Statut d’occupation des résidences principales par commune

	Hors Bastia, les résidences principales sont occupées majoritairement par des propriétaires occupants, alors qu’à Bastia elles sont bien réparties entre les différents statuts (locataires privés, sociaux, propriétaires occupants).
	Sur l’ensemble des communes, le parc locatif privé représente moins d’un tiers des résidences principales.
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia - Résultats 2025

	Le parc locatif privé de l’Unité Urbaine de Bastia
	9 620 logements locatifs privés
	Le parc locatif privé a perdu près de deux cent logements.
	Ce parc joue un rôle essentiel dans la dynamique territoriale. En effet la majorité des nouveaux arrivants dans l’agglomération souhaite s’installer en location dans le parc privé.
	8 690 logements locatifs privés non meublés dont 73 % à Bastia.
	Structure du parc locatif privé non meublé

	Dans le parc locatif privé non meublé, les appartements comptent en moyenne 3 pièces contre 2.7 pièces dans le parc meublé. Les appartements du parc social sont légèrement plus grands.
	Plus de la moitié des locations de deux pièces est occupée par une seule personne. La rareté des petits logements oblige les candidats seuls, à s’orienter vers un T2.
	Parc locatif privé non meublé par commune hors Bastia

	Le parc locatif s’étend principalement aux communes situées au sud de Bastia. Les villages en direction du Cap Corse sont majoritairement habités par des propriétaires occupants, représentant environ trois quarts des ménages.
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia - Résultats 2025
	Nombre d’occupants selon nombre de pièces - locatifs privés UU de Bastia

	A Bastia, la moitié des ménages composés d’une seule personne vit dans un logement d’une pièce tandis que dans l’Unité Urbaine, ce taux atteint 57%. Il faut noter que la majorité des petits appartements se trouve principalement à Bastia.
	Nombre d’occupants selon nombre de pièces - locatifs privés BASTIA

	Dans l’Unité Urbaine, les petits appartements sont concentrés sur Bastia où 98% des appartements d’une pièce sont occupés par une ou deux personnes.
	Les budgets sont limités et il est donc difficile de répondre aux règles d’endettement quand on est seul, voire à deux. Il est donc fréquent de se loger dans un T1 ou un petit T2, même pour un ménage de deux personnes.
	Statut d’occupation selon âge de la personne de référence - UU

	Les moins de 40 ans sont majoritairement locataires dans le parc privé non meublé.
	En avançant dans l’âge, la part des propriétaires occupants augmente.
	Depuis quelques années, les moins de 40 ans  sont confrontés à des difficultés d’accès à la propriété et restent donc locataires.


	L’EMPLOI
	92 766 habitants
	2.32 personnes / logement
	23 900 €/an : Revenu disponible par UC
	Ce phénomène s’accentue aujourd’hui. Pour des raisons financières et d’avenir incertain, les locataires en place ne changent plus de logement, ils ne peuvent pas acheter, et ne veulent pas changer de location.
	A Bastia la tendance est la même avec un taux de locataires privés plus important chez les moins de 40 ans.
	DUE TO THE IMPACT OF INFLATION
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia - Résultats 2025
	Emploi de la personne de référence des locations privées
	90 % du parc locatif privé est occupé par des actifs et des retraités.
	Lieu de résidence antérieure des arrivants sur l’UU selon le statut d’occupation

	La plupart des ménages de l’Unité Urbaine ayant emménagé dans l’année, habitait déjà dans la même commune.
	47% des continentaux qui s’installent sur l’Unité Urbaine et sur la CAB, choisissent la location dans le parc privé vide.
	Bastia reste la ville où les continentaux s’installent, qu’ils prennent une location ou accèdent à la propriété.


	15%
	DUE TO THE IMPACT OF INFLATION
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia- Résultats 2025


	Les niveaux de loyers du parc privé non meublé
	Le territoire entièrement couvert
	18 % du parc locatif privé non meublé de l’Unité Urbaine observé.
	20 % du parc locatif privé non meublé de la CAB observé.
	La collecte reste faible sur certaines communes en raison de la taille du parc locatif privé vide.
	Part de marché de la collecte par commune
	Observatoire local des loyers  - UU de Bastia - Résultats 2025



	Eléments de lecture
	Les résultats observés sont obtenus à partir des logements locatifs du parc privé non meublés occupés au 1er janvier 2025.
	Ces résultats sont répartis selon les 5 indicateurs statistiques essentiels et structurant la distribution.
	L’indicateur principal retenu, est celui de la Médiane, car il est plus robuste que la moyenne, et ne subit pas l’influences des valeurs extrêmes.
	Les loyers retenus sont les loyers hors charges.

	Les niveaux de loyers
	Ces résultats couvrent l’ensemble des communes de l’Unité Urbaine. Il existe quelques écarts selon les communes mais dans l’ensemble les résultats sont proches.
	Les résultats détaillés à l’échelle de Bastia sont présentés dans une brochure annexe.
	11.1€/m²
	Loyer global médian
	UU de Bastia
	Ce loyer représente le loyer médian de l’ensemble des logements occupés au 1er janvier 2025, quelle que soit la date d’entrée du locataire, la nature du bien (maison ou appartement), sa localisation...
	Dispersion des loyers par nature de biens - UU Bastia

	L’échantillon des maisons (59 réf) demeure insuffisant pour permettre une analyse significative.
	L’étude des loyers 2025 portera uniquement sur les appartements.
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025



	L’évolution des loyers
	+ 0.2 €/m²
	en 2025

	+0.2 €/m²
	en 2024

	+0.2 €/m²
	en 2023
	Loyer médian au m² des appartements depuis le début de l’OLL Unité Urbaine Bastia

	Le loyer global des appartements augmente très régulièrement depuis 2021.
	La collecte en 2022 avait rencontré quelques problèmes et les résultats dans notre approche d’évolution ne sont pas retenus.
	En 2025, le loyer de marché connait une augmentation plus élevée que celle prévue par l’indice de référence des loyers.
	Même si l’évolution est plus modérée dans l’UU de Bastia que sur la CAPA, les loyers restent malgré tout élevés pour le territoire où les revenus sont faibles.
	Evolution IRL
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025



	Les petites surfaces toujours plus chères
	Les petits appartements sont peu nombreux, quel que soit le statut d’occupation. En l’espace de 6 ans, seulement 200 appartements d’une pièce sont arrivés sur le marché contre  plus de 1600 T2 et T3.
	Dans le parc locatif privé vide le stock de petits appartements n’évolue pas beaucoup.
	Cette offre limitée de petites surfaces sur le marché de la location entraine une hausse des loyers, bien que ce type d’appartement soit celui qui correspond le mieux aux capacités financières des candidats à la location seuls.
	18 €/m²
	appartements de moins de
	30 m²
	Dispersion des loyers selon la surface des appartements

	La moitié des logements de moins de 30 m² affiche un loyer dépassant 18€ le m². Le loyer mensuel médian pour ces appartements est de 430€.
	Plus la surface augmente, plus le loyer au m² diminue.
	Le loyer médian au m² est divisé par deux entre les appartements de moins de 30 m² et ceux de plus de 80 m².
	1 pièce
	2 pièces
	5 pièces et plus
	4 pièces
	3 pièces
	Nbre de références
	1er décile
	Loyer médian
	9ème décile
	Loyer mensuel médian
	Surface moyenne
	142
	11,6 €

	15,6 €
	18,7 €
	455 €
	31 m²
	520
	10,0 €

	13,3 €
	16,0 €
	600 €
	47 m²
	538
	8,5 €

	11,0 €
	13,2 €
	750 €
	68 m²
	275
	7,1 €

	9,6 €
	11,6 €
	780 €
	84 m²
	44
	6,0 €

	9,3 €
	11,7 €
	1100 €
	120 m²
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025




	Les appartements récents plus chers
	Bien qu’il soit de plus en plus difficile de trouver du foncier à Bastia pour de nouveaux projets, , ces dernières années le sud de la ville a vu la construction de plusieurs résidences.
	Les biens construits après 2005 analysés dans le tableau suivant, se trouvent principalement à Bastia et plus précisément dans le sud de la ville.
	La majorité des appartements dans les programmes neufs destinés à la location, sont acquis grâce au dispositif PINEL. Bastia est en zone B1.
	Plafond Pinel 2025 zone B1 : 11.68€/m²
	Avant 1946
	1946-1970
	Après 2005
	1971-1990
	1991-2005
	Nbre de références
	1er décile
	Loyer médian
	9ème décile
	Loyer mensuel médian
	Surface moyenne
	308
	8,6 €

	10,8 €
	15,2 €
	695 €
	67 m²
	232
	6,2 €

	10,1 €
	13,4 €
	670 €
	69 m²
	359
	8,3 €

	10,8 €
	15,1 €
	700 €
	67 m²
	184
	7,7 €

	12,2 €
	15,5 €
	686 €
	65 m²
	436
	9,7 €

	12,0 €
	15,5 €
	700 €
	60 m²
	Les programmes récents proposent des appartements plus petits. En cinquante ans un appartement a perdu environ 10 m², avec des agencements différents.

	12.0 €/m²
	loyer appartements récents
	Loyer stable/ Loyer de marché par époque

	L’âge du bâti a un effet non négligeable sur le loyer. Même si le loyer y est plus élevé, ces biens se louent sans difficulté.
	Même si la majorité des biens récents collectés sont à Bastia, ils se situent à l’extrême sud de la ville et donc proches de l’ensemble des zones d’activité.

	13.5 €/m²
	loyer de marché des appartements récents
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025


	Un loyer de marché qui reste élevé
	Définitions :
	Loyer stable : loyer des biens occupés par le même locataire depuis plus d’un an.
	Loyer de marché : loyer des biens dans lesquels le locataire a emménagé dans l’année (en 2024 et jusqu’à juin 2025).
	Le loyer de marché est le loyer de référence pour les nouveaux arrivants. Il joue également un rôle clé dans l’évaluation des politiques locales.
	Cet indicateur permet des comparaisons avec les plafonds de loyers fixés dans le cadre des dispositifs fiscaux.

	11.7 €/m²
	loyer de marché des appartements
	Dispersion des loyers des appartements selon l’ancienneté du locataire

	Le loyer de marché des appartements s’élève à 11.7/m² quelle que soit la taille du bien. Il atteint 820€ par mois. La moitié des appartements, toutes tailles confondues, est loué plus de 720€/mois.
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025



	11,2 €/m²
	Loyer de marché 2024

	11,7 €/m²
	Loyer de marché 2023

	10,6 €/m²
	Loyer de marché 2022

	10,8 €/m²
	Loyer de marché 2021
	Le loyer de marché au m² reste stable avec 11.7€/m² en 2025. Le loyer de marché mensuel médian atteint 720€. Il est en légère augmentation.
	1 pièce
	4 pièces et plus
	2 pièces
	3 pièces
	Loyers stables
	Nbre de références
	1er décile
	Loyer médian
	9ème décile
	Loyer mensuel médian
	Surface moyenne
	109
	11,4 €

	16,0 €
	18,9 €
	457€
	30 m²
	385
	10,0 €

	13,1 €
	16,0 €
	600 €
	48 m²
	421
	9,6 €

	10,7€
	13,0 €
	743 €
	68 m²
	243
	7,2 €

	9,3 €
	11,4 €
	780 €
	91 m²
	Loyers de marché
	Nbre de références
	1er décile
	Loyer médian
	9ème décile
	Loyer mensuel médian
	Surface moyenne
	33

	ns €
	ns €
	ns €
	ns €
	ns
	135
	12,2 €

	13,7 €
	15,7 €
	620 €
	47 m²
	117
	10,2 €

	11,8 €
	14,8 €
	784 €
	69 m²
	76
	9,3 €

	10,2 €
	12,0 €
	920 €
	93 m²
	Le nombre de références des emménagés dans l’année dans une pièce est trop faible pour obtenir un résultat fiable.
	Le loyer de marché mensuel des T3 et T4 reste plus élevé que le loyer stable. En 2024 le loyer de marché des T3 s’élevait à 736€/mois contre 784€/mois en 2025. Les T2 affichent une différence de 20 euros entre 2024 et 2025.
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025



	La capacité financière des locataires
	Capacité financière des locataires
	Lecture du graphique :
	Deux exemples de budget sont choisis :
	Une personne seule qui gagne le SMIC (1426€ en 2025).
	Un couple sans enfant avec deux SMIC, soit 2852€/mois en 2025, même si dans beaucoup de cas pour un couple on sera plus proche des 2500€/mois.
	Dans le cas d’une personne seule : pour respecter le taux d’endettement de 33% exigé, le loyer ne devra pas dépasser 475€/mois. Nous remarquons que seulement la moitié des appartements d’une pièce répondra à ce critère, ramené en nombre c’est très faible, sachant que le parc locatif privé compte peu de cette typologie. Mais avec ce revenu, ce candidat ne pourra accéder à aucun T2 qui a un loyer minimum proche des 550€/mois.
	Dans le cas d’un couple : un tiers de leurs revenus correspond à 950€, dans ce cas le choix est plus large pour ces candidats. Environ 75% des T3 seront accessibles et la totalité des T2. Comme nous l’avons mentionné dans ce rapport, beaucoup de T2 sont occupés par deux personnes.
	L’occupation d’un T2 par un couple va rester un tremplin, en effet selon l’évolution des revenus, ce couple réfléchira à l’accession. La conjoncture actuelle, avec des taux qui repartent à la hausse et des conditions d’emprunt qui restent drastiques, ce couple aura des difficultés à accéder à la propriété et restera donc locataire, d’où une rotation dans les locations qui a fortement ralenti.
	Sur le territoire, le parc social est en adéquation avec le marché, il offre des loyers médians, quel que soit le financement, inférieurs, dans un cas sur deux, au loyer le moins cher des petits appartements. Le parc social compte majoritairement des T3 et T4.
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025


	La garantie visale
	Le type de gestion
	11,8 €/m²
	Loyer m²
	Gestion déléguée

	10,4 €/m²
	Loyer m²
	Gestion directe
	Un logement géré par une agence immobilière se loue 1.4€ de plus qu’en gestion directe. Cet écart est régulier au fil des années.
	La collecte effectuée auprès des particuliers est largement inférieure à celle réalisée auprès des agences.
	Beaucoup de particuliers contactés font le choix de ne pas appliquer la révision annuelle selon l’IRL.

	Notes :

	Les loyers sur l’ensemble des OLL
	Loyer de marché mensuel médian des OLL
	Chaque observatoire suit le même cahier des charges, ce qui rend les résultats comparables.
	Lors de l’interprétation, il est essentiel de prendre en compte la structure de l’Agglomération voire de la Métropole.
	Avec un loyer mensuel médian de 758€, le territoire de l’Unité Urbaine de Bastia se situe dans la fourchette haute des loyers de marché mensuels médians.
	Le loyer au m² est difficilement comparable car l’UU comme la CAPA compte peu de logements étudiants par rapport aux grandes agglomérations.
	Loyers de marché 2025
	Loyers de marché 2024
	Observatoire local des loyers - UU de Bastia - Résultats 2025


	Conclusion
	Nous remercions les agences immobilières qui ont participé :
	BASTIA IMMOBILIER - CABINET MARTELLI – SACHA IMMOBILIER - CABINET SAINT NICOLAS - KALLYSTE - DESA IMMOBILIER - GOUR IMMOBILIER - L’IMMOBILIERE DU PALAIS – CENTURY21 – LAFORET IMMOBILIER BASTIA - L'AGENCE BASTIA-BALAGNE – AC IMMOBILIER - STENA IMMOBILIER - SYNDICAP IMMOBILIER - IMMOBILIERE DE GESTION BASTIAISE .
	Nous remercions également les particuliers qui ont accepté de nous répondre lors de l’enquête téléphonique.
	Le travail effectué dans le cadre de l’OLL permet d’apporter des indicateurs pour accompagner les réflexions à mener dans le cadre des projets sur le territoire en matière de logement et d’habitat.
	Vous pouvez accéder à tous les résultats des OLL de France grâce à une carte interactive, qui vous permet d’évaluer le niveau des loyers appliqué sur votre commune.
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