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c’est prés de 50% du parc locatif
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Cette publication revient sur les
résultats de notre collecte 2020.
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. Données de cadrage

A. Présentation du périmetre
de I'observatoire

L'Observatoire Local des Loyers de l'agglomération lilloise
travaille sur un périmetre composé de 96 communes : les
communes de la Métropole Européenne de Lille ainsi que la
commune d’Avelin.

Une étude économétrique des résultats des années
précédentes nous a permis de créer un zonage iso-loyer : des
zones aux loyers semblables a caractéristiques communes de
biens, en nombre suffisant pour représenter I’hétérogénéité du
parc et des loyers tout en abritant suffisamment de logements
observables.

Au total, huit zones sont identifiées dans notre périmetre
: quatre zones dans la ville de Lille, composées d’un agrégat
d’Iris et quatre zones en périphérie, composées des différentes
communes. Seule la zone 8 n’a pas été créée a partir d’'une
zonage iso-loyer : il s'agit des communes du territoire qui ne
sont pas considérées comme « zone tendue » (une zone dans
laquelle la demande en biens immobiliers est supérieure a
I'offre).

Carte 1 : Zonage de I'observatoire local des
loyers (Traitement : OLL 59-62. Réalisé avec
QGlIS)
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B. Le parc locatif privé dans le périméetre observeé

La Métropole Européenne de Lille est aujourd’hui, en
termes de population, la 4eme agglomération francaise
derriére Paris, Lyon et Marseille.

A l'échelle régionale, la MEL occupe environ 2% du
territoire alors qu’elle abrite 23% du parc privé loué vide.
A l'intérieur méme de I'agglomération et en fonction des
zones présentées ci-dessus, la part de parc locatif privé
est inégalement répartie.

LUInsee recense en 2017 111 152
logements privés loués vides. 42% de
ces résidences principales se situent
dans la ville de Lille et ses communes

associées, Lomme et Hellemmes. O iy

Carte 2 : Part du locatif privé vide 15%
dans chaque zone de I'agglomération
Source : INSEE RP 2017. Traitement

OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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Dans le parc de logements loués meublés, la distinction
ville-centre/périphérie est encore plus flagrante : 62%
des meublés de la MEL se trouvent dans la ville de Lille
avec une répartition quasi homogéne entre les 4 zones
bien que celles-ci soient différentes en terme d’étendue.
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Tableau 1 : Le parc locatif privé de la Métropole Européenne de Lille et Avelin

Nombre de Part par rapport

logements locatifs a l'ensemble de

privés l'agglomération
Ville-centre 46 221 42%
Zone 1 10701 10%
Zone 2 12 358 11%
Zone 3 10 684 10%
Zone 4 12 478 11%
Périphérie 64 931 58%
Zone 5 19 458 17%
Zone 6 22137 20%
Zone 7 15 296 14%

Zone 8 8040 7%

AR 111152 100%

périmeétre

Source : INSEE RP 2017. Traitement OLL 59-62

Part par rapport a I'ensemble du

Dont maisons parc dans la zone

considérée

3776 8%

155 1%

398 3%
1043 10%
2180 17%
25150 39%
6 016 31%
8332 38%
6471 42%
4331 54%
28 926 26%



Typologies

Pres de la moitié des logements
du parc privé loués vides de la
MEL sont des petites typologies
(T1 ou T2). Dans I’hypercentre,
en zone 1 et 2, la part de ces
logements atteint les 70%.

A l'inverse, en corrélation avec la
part de maisons, la part de grands
logements est plus importante
en périphérie et dans I’habitat
péri-urbain. 50% du locatif privé
comporte 4 pieces ou plus en
zone 8.

Epoques de construction

Environ un logement sur trois
du parc locatif a été construit
avant-guerre, un logement sur
deux dans la zone 6 ou lon
retrouve Roubaix, Tourcoing, etc.
Aprés avoir connu une baisse
du nombre de constructions de
1946 a 2005, la zone 6 finit par
atteindre, de nouveaux, une part
de logements construits apres
2005 semblable au niveau de la
MEL (15%).

A l'inverse, notamment pour des
questions de foncier disponible,
le  nombre de logements
construits aprés 2005 est
faible dans I’hyper-centre lillois
puisque la part de ces logements
est de 5% en zone 1 et 7% en
zone 2. C’est dans la périphérie
et le périurbain que les taux de
foncier disponible sont les plus
importants : saturation du parc
lillois, volonté d’'un mode de vie
moins urbain tout en conservant
les commodités d’une Vville-
centre proche, acces a de plus
grandes typologies, etc. sont
autant de raisons qui amenent
a développer le parc locatif dans
ces zones.

Graphique 1 : Nombre de logements du parc privé loués vides selon la zone et le
nombre de piéces
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Source : INSEE RP 2017. Traitement OLL 59-62

Graphique 2 : Nombre de logements du parc privé loués vides selon la zone et
I'époque de construction
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6 - |. Données de cadrage

Qui sont les locataires de la MEL ?

Pour mieux comprendre les niveaux de loyers, il peut étre intéressant d’étudier le profil

des locataires du territoire. Le recensement de la population de I'INSEE nous fournit des

données susceptibles d'améliorer cette connaissance.

Des locataires mobiles dans la ville de Lille :

29% des locataires de la MEL vivaient dans un autre logement au ler Janvier de
I'année précédente ; Un tiers dans la ville de Lille.

11% des locataires de logements loués vides dans I’hyper-centre (Zone 1 et 2)
vivaient en dehors de la région actuelle au ler Janvier de I'année précédente ; 3%
dans la périphérie.

Un logement sur deux occupé par une seule personne :
Les % des locations sont occupés par une ou deux personnes.

12% du parc locatif est occupé par des ménages de 4 personnes ou plus ; 22% en
zone 6, 3% en zone 1 et 2.

Une ville-centre étudiante :

19% des locations d’une personne sont occupées par un/une étudiant/e. Dans la
zone 1, ce taux atteint 36% et méme 38% en zone 2. Au contraire, seuls 2% des
logements de personnes seules sont occupés par un/e étudiant/e en zone 8.

5% des logements occupés par plus d’'une personne sont des ménages composés
uniguement d’étudiants. Ce chiffre est tres inégal selon la zone ou l'on se situe
dans la MEL : il atteint 19% des logements en zone 2, contre 1% ou moins dans
les zones 5 a 8.

Des locataires plus agés en périphérie :

22% des personnes de référence du ménage* ont moins de 25 ans ; 45% en zone
2;10% en zone 8.

19% des personnes de référence du ménage ont 55 ans ou plus ; 11% dans la ville
de Lille ; 24% en périphérie.

Le parc locatif privé loué vide de Lille est trés nettement marqué par le statut de ville

étudiante. A l'inverse, dans la périphérie, on retrouve davantage de personnes plus agées,

vivant a plusieurs et ancrées dans leur logement

Source : INSEE : La personne de référence d’'un ménage a l'exploitation principale est :

la personne active la plus agée ayant un conjoint ;

a défaut de personne active ayant un conjoint, la personne la plus agée ayant un conjoint ;
a défaut de personne ayant un conjoint, la personne active la plus agée ;

a défaut de personne active, la personne la plus agée.



ll. Les loyers du parc locatif privé en 2020

A. Les niveaux de loyers du parc locatif privé de 'ensemble de notre

périmetre

En 2020, 22 390 références locatives de
logements vides ont été collectées par
I'observatoire local des loyers sur'ensemble
des 96 communes observées. Ces données
nous ont permis d’établir un loyer médian a
11,4€/m? : la moitié des biens sont loués en
deca de ce prix et I'autre moitié au-dessus.

Il faut compter en moyenne 650€ pour
louer un logement dans la Métropole
Européenne de Lille. Cette somme permet
d’avoir accés a un logement d’une surface
moyenne de 62m?2.

Les loyers des maisons, bien qu’en
moyenne mensuelle plus élevés que ceux
des appartements, sont, une fois rapportés
au metre carré, plus de 3€ plus faibles. Cela
s’expliqgue notamment par un prix au m? qui
décroit a mesure que la surface augmente
(jusqu’a un certain seuil), mais aussi par la
répartition du type d’habitat sur le territoire
(quasi-absence d’habitat individuel dans
I'hypercentre lillois).

Loyer en €/m?

62m?

@ e 0000000000000 00000000000 00

Tableau 2 : Loyers
moyens et médians de
la MEL et Avelin

Loyer mensuel moyen 650€ 798€ 598€
Surface habitable 62m? 90m? 52m?
moyenne
ler quartile 9,3€/m? 7,3€/m? 10,4€/m?
Médiane 11,4€/m? 9,1€/m? 12,2€/m?
3éme quartile 13,7€/m? 10,7€/m? 14,5€/m?
Nb observations 22 390 1980 20410

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62

Tableau 3 : Exemples de biens aux loyers similaires au loyer
médian 2020

zone | Typethatitar | PR | N eres | ocatae
Zone 1 Appartement 1946-1970 2 pieces Mobile
Zone 5 Maison Avant 1946 4 piéces Stable
Zone 4 Appartement Aprés 2005 3 pieces Mobile
Zone 8 Appartement 1971-1990 1 piéce Stable

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62

Quantité de facteurs interviennent dans la formation d’un loyer. Pour un
méme montant de loyer les biens proposés seront totalement différents.

Graphique 3 : Projections des loyers au m? et surfaces des données collectées par I'observatoire.

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62

Cette projection des 22 390 données collectées
illustre une autre approche de la diversité des loyers.
Si I'on sarréte sur la surface moyenne, 62m? en 2020,
les loyers sont compris entre 5,7 et 16,4€/m?.

Surface en m?



B. Des loyers plus élevés dans I'hypercentre lillois

Leffet de la localisation est mesuré a partir des loyers des
appartements. Cela permet de minimiser I'effet surface.
Les loyers lillois sont nettement plus élevés que les loyers
de la périphérie : 3,8€ de différence au m? entre la zone 1
et la zone 8. De maniére générale, plus on s’éloigne de la
ville-centre, plus le loyer au métre carré diminue.

Les écarts sont encore plus importants si 'on se focalise sur
les loyers les plus élevés de chaque territoire. La ville de
Lille abrite, de maniére globale, des logements aux loyers
tres dispersés. Aussi, les 10% de loyers les plus élevés sont
réellement déconnectés de la médiane dans la ville de Lille
puisqu’un logement sur dix a un loyer de 19€/m? ou plus
contre 14,8€/m? en périphérie.

Carte 3 : Loyer médian des appartements selon la zone
Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62.
Réalisé avec QGIS.
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Dans I'habitat individuel les différences sont moins
flagrantes. Si I’hypercentre ne propose pas un parc
assez important pour produire de la donnée, raisonner a
I'échelle communale nous permet d’identifier que le loyer
médian des maisons est légérement plus élevé en zone 5
(10,3€/m?) que dans la ville de Lille (10,1€/m?). La zone
5 est aujourd’hui recherchée pour son habitat individuel
a proximité immédiate de la ville centre mais susceptible
de proposer un habitat plus diffus, plus récent et des
logements plus spacieux : les maisons lilloises font en
moyenne 80m? contre 99m? pour les maisons de la zone
5. Néanmoins, une nouvelle fois, les disparités existantes
au sein méme de la ville de Lille créent un parc de loyer
trés hétérogene puisque 10% des loyers sont supérieurs a
15,4€/m? contre 13,2€/m? en zone 5.
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C. Un loyer au m? qui décroit a mesure
que la surface augmente

Avec un loyer médian au metre carré de 16€, les studios
sont les logements aux loyers les plus importants com-
parativement a la surface. Dés lors qu’il existe une piece
en plus les loyers décroissent fortement puisque le loyer
médian des deux piéces est 3,2€/m? moins important.
Lorsque l'on raisonne en loyer mensuel moyen, on note
que pour en moyenne 16m? de plus le loyer mensuel
moyen n‘augmente « que » de 122€.

Tableau 4 : Loyers selon le type de bien
et le nombre de piéces

Loyer mensuel moyen 421€
Surf;csyf;ik;table 27m?
1 piece ler quartile 13,4€
Médiane 16€
3éme quartile 18,8€
Nb observations 4741
Loyer mensuel moyen 543€
Surf:::syf::\t:éable 43m?
2 piéces ler quartile 11,3€
Médiane 12,8€
3éme quartile 14,6€
Nb observations 9041
Loyer mensuel moyen 691€
Surf:;:syf::‘k:;able 66m?
3 piéces ler quartile 9,3€
Médiane 10,6€
3eme quartile 12€
Nb observations 5874
Loyer mensuel moyen 850€
Surf:syf;k:;able 97m?
4 piéces et plus ler quartile 7,3€
Médiane 8,9€
3éme quartile 10,4€
Nb observations 2734

* Maisons de 1 a 3 piéces

Bien que les grandes typologies soient susceptibles de
proposer des biens plus variés tant en surface qu’en
localisation, la dispersion des loyers de 4 pieces et plus
est moindre comparativement aux studios : 50% des
loyers se situent entre 7,3 et 10,4€ du m2. Uindividuel, a
I'échelle de la MEL, propose des loyers légerement plus
faibles que le collectif : il faut sans doute y voir un effet
de localisation. U'habitat individuel est plus représenté
en périphérie de la ville de Lille, dans les communes
associées, ou encore dans le péri-urbain plus éloigné de
la ville-centre.

ND 420€
ND 27m?
ND 13,4€
ND 16€
ND 18,8€
ND 4730
ND 544€
ND 43m?
ND 11,4€
ND 12,8€
ND 14,6€
ND 8909
618€ * 698€
61m? * 66m?
8,5€ * 9,5€
10,3€ * 10,7€
12,6€ * 12€
560 * 5457
848€ 856€
99m? 93m?
7,2€ 7,7€
8,8€ 9,2€
10,1€ 10,9€
1420 1314

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62



D. Localisation et typologie des biens

Carte 4 : Loyer médian des T1 selon la
zone (appartements)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et
OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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Graphique 4 : Dispersion des loyers de studios selon la localisation (appartements)
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Carte 5 : Loyer médian des T2 selon la
zone (appartements)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et
OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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Graphique 5 : Dispersion des loyers des T2 selon la localisation (appartements)
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Carte 6 : Loyer médian des T3 selon la
zone (appartements)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et
OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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Graphique 6 : Dispersion des loyers des T3 selon la localisation (appartements)
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Carte 7 : Loyer médian des T4 et plus
selon la zone (appartements)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et
OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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Graphique 7 : Dispersion des loyers des T4 et plus selon la localisation (appartements)
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Les studios sont les typologies pour lesquelles les niveaux
de loyer au meétre carré sont les plus dispersés quelle
que soit la zone. La zone 6 se distingue par une part de
logement aux loyers particulierement élevés comparati-
vement a I'ensemble du parc de cette typologie. A titre
d’illustration, sil'on reprend la surface moyenne des T1 en
zone 6, soit 30m?, le loyer médian s’éléverait a 372€ par
mois contre 600€ pour les 10% de loyers les plus élevés.

En réalité, il s’agit plus ici d'un effet de surface. Dans cette
zone, les surfaces sont plus hétérogénes et les logements
trés petits (en dessous de 12m?) sont rares, or ceux-ci
possédent un loyer au metre carré nettement plus élevé
que les studios d’une surface moyenne pour cette zone. Il
y a donc prés de 25m? de différence entre les logements
du ler décile de loyer (10% les plus faibles) et ceux du
9éme décile (10% les plus élevés).

La représentation schématique ci-dessous, réalisée a
partir de données fictives, permet de mieux visualiser
notre constat.

Dans les appartements de quatre pieces ou plus, les
disparités persistent a I'échelle métropolitaine. Alors que
ceux-ci sont majoritairement répartis entre la ville de
Lille et la zone 6 (voir carte ci-dessous), 4,4€/m? séparent
le loyer médian de I'hypercentre de celui du territoire
Roubaisien-Tourquennois.

Si le grand logement collectif est légerement moins
présent en zone 5 (couronne nord-est), il n’en reste pas
moins que les niveaux de loyer de ces logements sont au
niveau des loyers de la ville de Lille et plus particulierement
des zones 2 a 4. En observant la carte produite a partir du
recensement de la population, on constate qu’en zone 5
les logements sont répartis dans une continuité du tissu
urbain de la ville de Lille : la majorité des appartements de
4 piéces et plus se situe a proximité immédiate de la ville
de Lille, ce qui explique en partie la relative homogénéité
de loyers observés.

A l'inverse, les loyers des maisons de 4 pieces ou plus
sont plus diversifiés : le loyer médian des maisons de
la zone 5 est 1€ plus important que celui de la zone 4
(10,1€/m? VS 9,1€/m?3). La continuité observée dans le
collectif ne se vérifie pas dans I’habitat individuel qui, lui,
présente des caractéristiques plus différenciées. Aussi,
la zone 4 et la zone 5 ne présentent pas le méme type
de biens : en zone 5, on retrouve une part de maisons
récentes plus importante et une surreprésentation des
biens non-mitoyens, deux éléments fondamentaux dans
la constitution d’un loyer.

Figure 1 : Représentation schématique du rap-

port loyer/surface au m? dans les zones 6 et 1
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Source : OLL 59-62. Réalisation OLL 59-62.
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15 - II. Les loyers du parc locatif privé en 2020

Carte 8 : Répartition des appartements
de 4 piéces et plus (échelle = IRIS)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et
OLL 59-62. Réalisé avec QGIS.
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16 - Il. Les loyers du parc locatif privé en 2020

Carte 9 : Répartition des maisons de 4
pieces et plus (échelle : IRIS)

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL
59-62. Réalisé avec QGIS.
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E. L'ancienneté du batiment comme déterminant
du montant des loyers

Tableau 5 : Loyer médian selon
I’époque de construction

14 . 7
Loyer mensuel L'époque de construction d’un logement va

moyen 610¢ H2e 295¢ jouer, de maniére directe et indirecte, dans
i la formation du loyer.
Surface habitable 61m? 87m? 47m? Y
BTG moyenne
TS T 3 6€ 6.8¢€ 10.5€ Tout d‘abord, indirectement, |'époque
Médiane 111€ 8 3¢ 12 8¢ de construction sera en lien avec la
3eme quartile i Toe o5e localisation du bien dont nous avons étudié
R ti . 5,38 1080 . A:58 précédemment I'importance dans le loyer.
opbservatons
) | Le parc ancien, de par I'histoire industrielle
oyer mensue . . e e ,
ymoyen 663€ 796€ 606€ de la région, est majoritairement présent
Surface habitable dans les grandes communes de notre
moyenne 68m* 90m* 58m* territoire (Lille centre, Roubaix, Tourcoing).
1946- . s .
1970 ler quartile 8,8€ 7.4€ 9,2€ Le parc le plus récent, a l'inverse, se situe
Médiane 10.1€ 93¢ 10 8€ davantage en périphérie des plus grandes
38me quartile 12 3€ 10.2€ 13 7€ villes, la ou il reste du foncier disponible.
Nb observations 1927 251 1676 Lancienneté d’un batiment est également
Loyer mensuel 630€ 1013€ 567€ un indice de la qualité thermique d’un
moyen . .
logement et les charges qui en découlent.
Surfz:;sy:::]t:zable 58m? 102m? 51m? Les matériaux et les normes ont évolué et
1971- . permis des économies d’énergies : pour un
1990 ler quartile 9,6€ 8,3€ 9,8€ . . .
loyer toutes charges comprises identique,
Médiane 11,6€ 9,7€ 11,9€
la part de charges sera souvent plus
3eme quartile 13,9€ 11,6€ 14,3€ . .
importante dans un logement ancien.
Nb observations 3606 175 3431
Enfin, il est important de signaler I'impor-
Loyer mensuel 793¢ 1026€ 665€ p. - g aer i p.
moyen tance des politiques de défiscalisation
Surface habitable 62m? 101m? S5m? successives qui, en plafonnant les loyers,
1991- moyenne vont entrainer une légére baisse de loyer
2005 ler quartile 10,6€ 9,1€ 111€ mensuel médian sur la période de construc-
Médiane 12,3€ 10,4€ 12,8€ tion la plus récente.
3éme quartile 14,5€ 11,6€ 14,9€
Nb observations 4390 197 4193
Loyer mensuel 702€ 972€ 652€
moyen
Surface habitable 63m? 93m? 58m?2
N moyenne
Apres
2005 ler quartile 10,3€ 9,6€ 10,5€
Médiane 11,6€ 10,5€ 11,7€
3éme quartile 12,8€ 11,9€ 13€
Nb observations 5929 277 5652

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62.
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Graphique 8 : Loyer médian au meétre carré selon I'époque de construction et la zone

De 1946 a 1970

ZONE 2

ZONE 3
ZONE 5
ZONE 4

De 1971 a 1990 De 1991 a 2005 Apres 2005

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62.

F. L'ancienneté du locataire et ses effets sur les niveaux de loyers

Tableau 6 : Loyer médian selon I'ancienneté du locataire et

le type d'habitat

N
Type d'habitat O".‘\bre de
pieces
1 piece
2 piéces
Appartements 3 pieces
4 pieces et
plus
Ensemble
Maisons
Ensemble

Loyer des
nouveaux
entrants

16,7€/m?
13,4€/m?
10,9€/m?

10,3€/m?

12,8€/m?
9,9€/m?
12,1€/m?

Loyer des
locataires
stables

15,4 €/m?
12,6€/m?
10,6€/m?

8,6€/m?

11,9€/m?
8,8€/m?
11€/m?

Source : OLL 59-62. Traitement : ANIL et OLL 59-62.

Le loyer des nouveaux entrants est le loyer de marché :
il s’agit du loyer hors charge des personnes ayant emmé-
nagé dans leur logement en 2019.

Le loyer des locataires stables est le loyer des locataires
dont les baux sont déja en cours au ler Janvier 2019.

Quel que soit le type de logement étudié, le loyer des
nouveaux entrants est systématiqguement plus important
que celui des locataires stables. La plus importante
différence de niveaux de loyer sera constatée sur les
locataires trés anciens (10 ans ou plus), la mise en place
en 2012 de I'IRL sur une partie du territoire ayant limité
les possibilités pour un bailleur d’augmenter son loyer
entre deux locataires.
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L'encadrement des loyers

Sur notre territoire, les hausses de loyers a la relocation ou
au renouvellement du bail sont limitées par deux dispositifs :

e Sur I'ensemble de la zone tendue du territoire (zones
1 a 7), le loyer est encadré en évolution par I'Indice de
Référence des Loyers. « L'indice de référence des loyers
(IRL) vise a garantir aux locataires des hausses de loyers
en rapport avec I'évolution du pouvoir d'achat et aux
bailleurs le maintien d'un niveau d'entretien élevé et
aussi a ne pas les dissuader d'investir dans le logement
locatif ».

Source : https://www.insee.fr/fr/metadonnees/source/
indicateur/p1659/description

e Surlaville de Lille et ses communes associées, le loyer est
encadré en niveau par I'encadrement des loyers. Chaque
année, le préfet fixe, en fonction des caractéristiques des
logements, des loyers de référence.

Pour plus de renseignements : https://www.anil.org/aj-
encadrement-evolution-loyers-zones-tendues-2020/



Les nouveaux entrants dans le parc
social et le parc privé récents

L'étude des niveaux de loyer du parc privé a mis en
évidence a la fois une tension du marché locatif métropo-
litain et une hétérogénéité de I'offre et des loyers.

Il est alors intéressant de chercher a rapprocher nos don-
nées de celles des loyers du parc locatif social. En effet, si
aujourd’hui il existe un consensus autour du fait « qu’il [le
logement social] accueille, peut accueillir ou doit accueillir
les ménages qui éprouvent des difficultés a se loger dans
de bonnes conditions de taille et de confort dans le cadre
strict des mécanismes marchands, soit parce que l'offre
nécessaire n'est pas présente en quantité suffisante, soit
parce que son accessibilité est limitée, notamment pour
des raisons de prix » (Driant, 2021), le parc locatif social
s’adresse en réalité a un public hétérogéne, notamment
en termes de ressources, a travers les modes de finance-
ment des logements sociaux qui cherchent a ouvrir I'ac-
cés a ces logements aussi bien aux personnes en situation
précaires qu’aux ménages de classes moyennes. Ainsi en
réalité plus de 60% de la population serait éligible a un
logement social (ecologie.gouv.fr). Autant d’éléments qui
font qu’il est intéressant de se pencher sur la complémen-
tarité et la concurrence potentielle pouvant exister entre
les deux parcs, privé et social.

Connaissant, pour l'avoir abordé dans notre publication,
I'effet de I'ancienneté du locataire sur les niveaux de loyers
et sachant que l'ancienneté moyenne dans un logement
est nettement plus importante dans le parc social, il
est nécessaire de s’arréter sur les niveaux de loyers des
emménagés de l'année.

Le rapprochement entre les loyers du parc privé et
du parc social fait I'objet d’'une publication annuelle
de I'observatoire. Nous n’aborderons ici qu’une
thématique précise qui est le niveau de loyer pour les

baux signés dans l'année.

Chez les emménagés de I'année les loyers du parc privé
sont 5,9€/m? plus élevés que dans le parc social. A
premiére vue il est difficile de parler d’une potentielle
concurrence entre les deux parcs. Néanmoins les niveaux
de loyers du parc social, s’ils sont encadrés, dépendent
tout de méme d’un facteur primordial qu’est le mode de
financement du logement qui déterminera les plafonds
de ressources applicables pour I'accés au bien.

Dans notre analyse, nous nous focaliserons sur 3 modes
de financement (CUS) : Le prét locatif aidé d’intégration
(PLAI), le prét locatif a usage social (PLUS) et le prét locatif
social (PLS) que nous pourrions distinguer de sorte que :

Apreés 2000
Tres social PLAI
Social PLUS
Intermédiaire PLS
8,4€ 10,1€ 12,1€ 15€ 18€

Figure 2 : Diagramme de dispersion des loyers
des emménagés du parc privé et social

5,5€ 6,9€
Tableau 7: Caracterilstiqu,es ler quartile Médiane 3éme quartile Loyer médian
des loyers des emménagés 25% des loyers | 50% des loyers inférieurs et | 25% des loyers | pour un logement | Nb obs
de I'année inférieurs a 50% des loyers supérieurs a supérieurs a « type » de 60m?
Tres social 5,1 5,3 5,6 318€ 784
Parc social Social 6 6,4 6,9 384€ 4898
Intermédiaire 7,5 8,7 9,3 522€ 991
Parc privé 10,1 12,1 15 720€ 8471

Source : RPLS 2020. Traitement OLL 59-62



Les locataires ayant emménagé dans I'année seront 50%
a payer au-dela de 720€/mois dans le parc privé contre
522€/mois dans le parc social intermédiaire pour un
logement de 60m?. Les écarts importants observés entre
le parc privé et le parc social se resserrent dés lors que I'on
distingue les différents modes de financement du parc
social. En effet, si a I'échelle globale, la différence était de
5,9€/m? entre le parc privé et le parc social, on passe a
3,4€/m? si on s’arréte sur le parc intermédiaire.

Associée a ces facteurs la localisation d’un bien est encore
plus représentative des situations rencontrées par les
locataires.

Dans la ville de Lille, le logement intermédiaire occupe
une part légerement plus importante qu’en périphérie, a
I'inverse du parc tres social. Ce parc propose les niveaux

de loyers les plus proches du parc privé avec pour objectif
de loger les personnes ne parvenant pas a se loger dans le
parc privé mais également de favoriser la mixité sociale.
Si 'on compare les niveaux de loyers dans la ville de Lille
et la périphérie, il est intéressant de noter qu’au moins
10% des loyers du parc intermédiaire lillois (11,2€/m?)
se situent au niveau de plus de la moitié du parc privé
en périphérie (10,9€/m2). Il y a donc bien ici un effet de
localisation.

Alors que le parc social et le parc tres social maintiennent
des écarts de loyers trés importants avec le parc privé
(pour les locataires entrants), la part croissante du
logement intermédiaire laisse apparaitre des niveaux de
loyers dans le parc social situés au niveau des loyers les
plus faibles du parc privé.

Tableau 8 : Loyers des emménagés de I'année dans les logements récents de la ville de Lille

PLAI trés social PLUS social PLS intermédiaire Parc privé
Loyeren | | e [Loveren | qgamane | toreren | | toveren | o
€/m? €/m? €/m? €/m?
/m type 60m? /m type 60m? /m type 60m? /m type 60m?
0,
10% des loyers sont 4,7 282€ 5,7 342¢ 7,3 438€ 10 600€
inférieurs a
0,
25% des loyers sont 5 300€ 6,1 366€ 7,6 456€ 11,6 966,6€
inférieurs a
50% des loyers sont
inférieurs et 50% des 5,3 318€ 6,5 390€ 8,8 528€ 13,4 802€
loyers sont supérieurs a
0,
25% des loyers sont 5,8 348¢ 7,2 432€ 10 600€ 16,8 1008€
supérieurs a
0,
10% des loyers sont 6,5 390€ 7,8 468€ 11,2 672€ 19,6 1176€
supérieurs a
Source : RPLS 2020. Traitement OLL 59-62
Tableau 9 : Loyers des emménagés de I'année dans les logements récents en périphérie
PLAI trés social PLUS social PLS intermédiaire Parc privé
L L L L
Loyer en Iogzzfernt Loyer en Iog?rfernt Loyer en Iog?r:ernt Loyer en Iogzrfernt
€/m? €/m? €/m? €/m?
/m type 60m? /m type 60m? /m type 60m? /m type 60m?
0,
10% des loyers sont 4,9 294 5,8 348 6,7 402 9,3 558
inférieurs a
0,
25% des loyers sont 5,1 306 6 360 7,6 456 10,3 618
inférieurs a
50% des loyers sont
inférieurs et 50% des loyers 5,3 318 6,3 378 8,7 522 11,4 684
sont supérieurs a
0,
25% des loyers sont 5,5 330 6,6 396 9,2 552 12,5 750
supérieurs a
0,
10% des loyers sont 5,9 354 6,9 414 9,9 594 13,6 816

supérieurs a

Source : RPLS 2020. Traitement OLL 59-62



l1l. Méthodologie

L'Observatoire Local des Loyers collecte des données

sur les loyers du parc privé. Elles doivent étre
représentatives de tous les segments du parc en terme de
caractéristiques du logement (type de logement, nombre
de pieces, localisation, mode de gestion, ancienneté

d’emménagement du locataire, etc.).

Lensemble des observatoires du réseau suivent les
mémes regles de collecte de données.

Aprés recueil et premier contrdle de I'intégrité et de la
cohérence des données collectées, I'observatoire les
transmet au centre national de traitement, I’Agence
Nationale d’Information sur le Logement (ANIL). LANIL
garantit la sécurité, la confidentialité et la qualité du
traitement des informations, selon des régles validées par
un comité scientifique.

Les traitements effectués ont pour objet de compléter les
controbles de cohérence et de complétude des données, de
procéder a I’élimination des doublons et au redressement
de I’échantillon par calage sur la structure du parc. En
retour, le centre de traitement met a disposition de
I'observatoire les données ainsi redressées et enrichies en
vue de leur exploitation et de leur diffusion locale.

Pour garantir la précision des résultats, le nombre
d’enquétes servant a calculer les résultats doit étre
supérieur a un minimum fixé par le centre de traitement,
en fonction notamment de la dispersion des loyers pour
le croisement concerné. C’est ce qui explique I'absence de
résultats pour certains croisements, correspondant pour
la plupart a des segments du parc dont I'effectif est faible
dans la zone observée.

Les résultats ont été établis a partir d’'un échantillon de
22 390 logements locatifs privés loués vides, dont 20 026
en gestion déléguée a un professionnel et 2 364 en gestion
directe. Seuls les résultats établis a partir d’au moins 50
enquétes sont présentés dans ce document.

Lladoption de la méme méthodologie par tous les
observatoires du réseau garantit la comparabilité de leurs
résultats.
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V. Récapitulatif des résultats de
I'observatoire

Métropole Européenne de Lille Nombre Loyer mensuel Surface L
. , R Q1 Médiane Q3
et Avelin d’enquétes moyen moyenne
Apt 1p 4730 420 27 13,4 16 18,8
Apt 2p 8909 544 43 11,4 12,8 14,6
Apt 3p 5457 698 66 9,5 10,7 12
Type d’habitat
Apt 4p+ 1314 856 93 7,7 9,2 10,9
Appartements 20410 598 52 10,4 12,2 14,5
Maisons 1980 798 90 7,3 9,1 10,7
Avant 1946 6538 610 61 8,6 11,1 14,2
1946-1970 1927 663 68 8,8 10,1 12,3
E
poque de 1971-1990 3606 630 58 9,6 11,6 13,9
construction
1991-2005 4390 723 62 10,6 12,3 14,5
Apres 2005 5929 702 63 10,3 11,6 12,8
ArEmTER dlr Mobile 8471 652 57 10,1 12,1 15
locataire Stable 13919 648 64 8,8 11 13,2
i . Nombre Loyer mensuel Surface -
Ville de Lille , R Q1 Médiane Q3
- d’enquétes moyen moyenne
Apt 1p 3963 431 26 14,8 17 19,6
Apt 2p 6057 562 42 12 13,6 15,4
. Apt 3p 3293 747 66 10,2 11,4 12,7
Type d’habitat
Apt 4p+ 848 938 90 8,8 10,4 12,2
Appartements 14161 604 48 11,4 13,3 16
Maisons 387 802 80 8,7 10,1 12,3
Avant 1946 4468 590 47 11,4 13,7 16,9
1946-1970 1293 635 59 9,6 10,9 13,8
Epoque de 1971-1990 2673 591 48 11,1 13 15,4
construction
1991-2005 3408 667 51 11,8 13,7 15,8
Aprées 2005 2706 695 59 10,9 12,2 13,7
AAEERRES @l Mobile 5698 624 48 11,6 13,8 16,8

locataire Stable 8850 618 52 10,8 12,7 15,2



Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Zone 1

Apt 1p
Apt 2p
Apt 3p
Apt 4p+
Appartements
Maisons
Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005
Mobile
Stable

Apt 1p

Apt 2p

Apt 3p

Apt 4p+

Appartements

Maisons
Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

Mobile

Stable

Apt 1p

Apt 2p

Apt 3p

Apt 4p+

Appartements

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

Mobile

Stable

Nombre
d’enquétes
1017
1354
648
191
3210
ND
1358
278
605
821
168
1341
1889

Nombre
d’enquétes
1327
1854
830
188
4199
ND
1080
295
956
1427
479
1630
2607

Nombre
d’enquétes
963
1357
746
225
3291
101
1074
331
565
725
697
1335
2057

Loyer mensuel
moyen

449
616
849
1188
679

657
680
666
763
741
684
687

Loyer mensuel
moyen

441
562
776
916
596

572
645
543
651
724
591
615

Loyer mensuel
moyen

422
542
711
858
579
829
593
609
576
592
669
623
588

Surface
moyenne

26
44
70
100
50

48
57
50
55
56
49
52

Surface

26
41
68
89
46

44
55
42
50
55
43
49

Surface

26
41
64
87
47
80
48
58
47
45
57
49
50

Q1

15,3
12,8
11,1
10,7
12,3

12,6
10,4
12
12,9
12,2
12,8
11,9

Q1

15,3
12,2
10,4
8,4
11,7

11,7
10,2
11,8
11,8
12,1
12,5
11,3

Q1

14,3
11,9
10
8,3
11
9,4
11,1
9,4
11
11,7
10,9
11,3
10,6

Médiane

17,6
14,5
12,3
12,2
14,2

14,7
12,4
13,8
14,4
13
15
13,7

Médiane

17,2
13,9
11,5
10,2
13,9

14,7
12,2
13,6
13,5
13,5
15
13,1

Médiane

16,4
13,4
11,1
9,9

13,2
11,4
13,2
10,8
13,2
13,7
12,2
13,5
12,6

Q3

20,7
15,9
13,6
13,2
16,7

17,3
15,7
15,8
16,4
15,2
17,4
16

Q3

19,5
15,8
12,6
11,3
16,6

17,6
14,8
16,1
15,8
15,1
17,3
16

Q3

19,5
15
12,5
10,9
15,5
12,6
15,9
12,8
15,6
15,8
13,8
16,2
14,7
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Nombre Loyer mensuel Surface
“ ' é y Ql Médiane Q3
d’enquétes moyen moyenne

Apt 1p 656 403 25 14,1 16,5 19,1
Apt 2p 1492 525 42 11,4 12,7 14,4
Apt 3p 1069 663 63 9,7 10,8 11,8
Type d’habitat
Apt 4p+ 244 787 84 8 9,8 11,2
Appartements 3461 563 48 10,4 12,2 14,7
Maisons 228 746 80 8,3 9,7 11,6
Avant 1946 956 538 47 10,3 12,7 16,1
1946-1970 389 623 62 9 10,1 12,3
Epoque de 1971-1990 547 577 55 9,7 11 13,1
construction
1991-2005 435 642 55 10,4 11,9 14,5
Apres 2005 1362 691 63 10,4 11,7 12,7
Ancienneté du Mobile 1392 606 52 10,3 12 15,4
locataire Stable 2297 588 55 9,5 11,6 13,8
Périnhérie Nombre Loyer mensuel Surface at Médiane Q3
Fenpnene d’enquétes moyen moyenne
Apt 1p 767 397 29 12,1 13,5 16
Apt 2p 2852 524 44 10,8 12,2 13,6
Apt 3p 2164 662 66 9,2 10,3 11,3
Type d’habitat
Apt 4p+ 466 798 95 7,1 8,3 o89
Appartements 6249 592 57 9,5 11,2 12,8
Maisons 1593 798 92 7,2 8,9 10,4
Avant 1946 2070 625 72 7,5 9,4 11,8
1946-1970 634 685 75 8,1 9,6 11,1
Epoque de 1971-1990 933 664 66 8,5 10,4 12,4
construction
1991-2005 982 787 75 9,9 11 12,7
Apres 2005 3223 704 65 10,1 11,3 12,5
Ancienneté du Mobile 2773 680 67 9,3 10,9 12,7
locataire Stable 5069 667 72 8,1 10 11,9
Nombre Loyer mensuel Surface
m ' é y Ql Médiane Q3
d’enquétes moyen moyenne
Apt 1p 281 435 30 13 14,3 16,8
Apt 2p 1231 568 45 11,6 12,8 14,1
Apt 3p 994 720 67 9,9 10,9 12
Type d’habitat
Apt 4p+ 192 905 93 8,3 9,7 11
Appartements 2698 653 58 10,3 11,8 13,5
Maisons 512 993 99 8,9 10,3 11,9
Avant 1946 481 726 74 9 10,7 12,5
1946-1970 312 680 68 8,9 10,2 12,5
Epoque de 1971-1990 443 727 67 9,4 11,5 13,5
construction
1991-2005 592 859 75 10,5 11,8 13
Aprés 2005 1382 788 67 10,9 12 13,2
Ancienneté du Mobile 1201 753 67 10,4 11,8 13,4

locataire Stable 2009 761 72 9,5 11,2 12,7



Zone 6

Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Zone 7

Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Zone 8

Type d’habitat

Epoque de
construction

Ancienneté du
locataire

Apt 1p

Apt 2p

Apt 3p

Apt 4p+

Appartements

Maisons
Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

Mobile

Stable

Apt 1p

Apt 2p

Apt 3p

Apt 4p+

Appartements

Maisons
Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

Mobile

Stable

Apt 1p

Apt 2p

Apt 3p

Apt 4p+

Appartements

Maisons
Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Aprées 2005

Mobile

Stable

Nombre
d’enquétes
270
773
569
159
1771
470
998
170
213
161
699
733
1508

Nombre
d’enquétes
175
663
486
81
1405
398
330
107
238
133
995
639
1164

Nombre
d’enquétes
ND
185
115
ND
375
213
261
ND
ND
96
147
200
388

Loyer mensuel
moyen

387
504
621
757
566
677
600
654
560
627
635
621
602

Loyer mensuel
moyen

380
514
658
746
569
801
615
710
639
819
672
679
662

Loyer mensuel
moyen

462
593

510
745
587

704
695
622
640

Surface
moyenne

30
44
66
99
58
87
72
74
61
66
63
66
70

Surface
moyenne

27
42
65
93
54
89
68
80
68
81
62
64
71

Surface
moyenne

42
65

53
97
74

75
77
74
77

Q1

11,8
10
8,3
6,3
8,6
6,6
7,2
8
8,1
8,6
9,4
8,3
7,4

Q1

12,5
11,2
9,4
7,1
9,9
7,7
7,6

8,1
9,1
10,2
10
8,4

Q1

9,8
8,4

8,6

8,7
8,3
7,7
7,3

Médiane

12,4
11,4
9,7
7,8
10,6
8
&
9,1
9,6
10,7
10,7
9,8
9,3

Médiane

13,7
12,3
10,4
8,2
11,2
9,5
9,8
9,6
10,2
10,5
11,3
11
10

Médiane

11,5
9,2

8,1
10,4
8,6

10
9,1
9,4
8,7

Q3

15,2
13,3
10,9
8,4
12,2
9,3
11,1
10,9
12
11,9
11,8
11,8
11,4

Q3

17,6
13,3
11,1
9,5
12,9
10,6
11,9
10,4
11,4
11,8
12,5
12,6
11,8

Q3

13
10,5

12,5
9,6
11,2

11
10,5
11,9
10,5
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Ville de Lille

593500101 593500114 593500113
593500104 593500115 593500304
593500105 593500116 593500306
593500106 593500118 593500308
593500107 593500201 593500309
593500108 593500207 593500401
593500109 593500303 593500407
593500110 593500305 593500503

593500111 593500310 593500507
593500112 593500403 593500508
593500117 593500404 593500901
593500119 593500405 593500903
593500202 593500406 593500905
593500203 593500409 593500907
593500204 593500902 593500908
593500205 593500904 593501001
593500206 593500906 593501002
593500302 593501003

593501006

593502404

593502501

593502502

593501005 593502802 593500603
593501007 593502901 593500604
593501008 593502902 593500701
593502401 593502903 593500702
593502402 593502904 593500703
593502403 593503001 593500704
593502405 593503002 593500705
593502503 593503003 593500706
593502601 593500307 593500707
593502602 593500402 593500709
593502603 593500408 593500710
593502701 593500410 593500711
593502702 593500501 593500801
593502703 593500502 593500802
593502704 593500504 593500803
593502705 593500506 593500804
593502706 593500601 593501004
593502801 593500602







Anstaing
Avelin
Baisieux
Bousbecque
Capinghem
Chéreng
Comines
Emmerin
Englos

Faches-
Thumesnil

Forest-sur-
Marque

Gruson

Hallennes-lez-
Haubourdin

Halluin
Haubourdin

Hem

Lannoy
Leers

Lompret
Loos

Lys-lez-Lannoy

Neuville-en-
Ferrain

Noyelles-les-
Seclin

Pérenchies
Prémesques

Quesnoy-sur-
Delle

Ronchin

Sailly-lez-
Lannoy

Santes
Seclin
Sequedin
Templemars
Toufflers
Tressin
Vendeville
Wattignies
Wervicg-Sud
Willems

Armentiéres
Aubers
Beaucamps-
Ligny
Bois-Grenier
Bouvines
DeGlémont
Don

Ennetiéres-
en-Weppes

Erquinghem-
le-Sec

Erquinghem-Lys
Escobecques

Fournes-en-
Weppes

Frelinghien
Fretin
Fromelles
Hantay
Herlies

Houplin-
Ancoisne

Houplines
Illies
La Bassée

La Chapelle-
d’Armentieres

Le Maisnil
Marquillies

Péronne-en-
Mélantois

Radinghem-
en-Weppes

Sainghin-en-
Mélantois

Sainghin-en-
Weppes
Salomé

Warneton
Wavrin

Wicres




GLOSSAIRE

ADIL

Agence interDépartementale pour I'Information sur le Logement

ANIL

Agence Nationale pour I'Information sur le Logement

CNT

Centre National de Traitement

INSEE

Institut national de la statistique et des études économiques

IRIS

I16ts regroupés pour I'information statistiques

MEL

Métropole Européenne de Lille
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