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Le réseau des Observatoires locaux des loyers (OLL)

Coordonné par I’Agence Nationale
d’'Information sur le Logement (ANIL) e
réseau des Observatoires locaux des
lovers (OLL) regroupe 37 structures
observant 67 agglomérations, soit plus de
50 % du marché locatif privé francais. Des
projets d’observatoires sont en construction
dans 8 agglomérations.

£,

Le réseau des OLL au 01/02/2026

observatoires
des loyers.org

le réseau des observatoires locaux

Les OLL appliguent une méthodologie
commune, validée par un comité scientifique
indépendant. Ce qui permet de :

e Disposer dune connaissance du
marché locatif précise, compléete et
homogéne sur I'ensemble du territoire
francgais,

e Evaluer l'effet des politiques publiques
de I'habitat,

o Améliorer l'information du public
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Méthodologie

La collecte

Les OLL respectent des prescriptions
méthodologiques communes définies par
un comité scientifique national.

La collecte de données porte sur les loyers du
parc privé (hors société d’économie mixte,
HLM et maitrise d’'ouvrage d’insertion). Elle est
limitée aux résidences principales.

Les objectifs de collecte sont définis chaque
année par I'ANIL et portent aussi bien sur la
gestion directe que la gestion déléguée.

Le traitement des données

L’'Observatoire local contrble lintégrité et la
cohérence des données puis les transmet a
FANIL. Celle-ci effectue des contrbles
supplémentaires et redresse les résultats afin
qu’ils correspondent a la structure du parc et a

son occupation réelle. L'OLL 71 et I'ANIL
garantissent la sécurité, la confidentialité et la
gualité du traitement des informations.

La communication autour des
résultats

Seule lareprésentativité de I'échantillon est
assurée tant en termes de volume que de
typologie de logements. Par ailleurs, le
zonage respecte des contraintes de taille
critique qui ne permettent pas de communiquer
des résultats a I'échelle des communes.

Les loyers présentés sont hors charges et
ne concernent que les logements du parc
locatif privé hors locations saisonniéres et hors
logements loués meublés.

Afin d’assurer la fiabilité des résultats, un
minimum de 50 observations est
nécessaire pour communiquer.



L’essentiel en chiffres pour comprendre I’évolution du
parc locatif privé et son occupation

La démographie

Evolution de la population de 2006 3 2022 dans
Maconnais-Beaujolais Agglomération
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Sources : Insee, RP 2006, 2011, 2016 et 2022.

Dans Maconnais-Beaujolais Agglomération
comme dans le reste de la France, les
personnes vivant seules et les personnes
agées sont de plus en plus nombreuses.

Nombre de résidences principales dans
Maconnais-Beaujolais Agglomération en 2006, 2011, 2016 et 2022
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Sources : Insee, RP 2006, 2011, 2016 et 2022.

La population augmente de maniére
continue entre 2006 et 2022 dans
Maconnais Beaujolais Agglomération. A
Macon, le nombre d’habitants progresse
aussi depuis 2016.

Part des ménages d'une Part des 65 ans et plus
personne parmi les dans la population de
ménages de Maconnais- Ma&connais-Beaujolais
Beaujolais Agglomération Agglomération
40,6%

38,0% 22,6%

21,1% .

2016 2022 2016 2022

Sources : Insee, RP 2016 et 2022.

Le nombre de résidences principales (ou
de ménages) croit en raison de
'augmentation de la population et de la baisse
du nombre moyen d’occupants par résidence
principale. Cette diminution de la taille des
ménages s’'observe dans  Maconnais
Beaujolais Agglomération comme dans le
reste de la France.



L’évolution du parc locatif privé

La location privée est I’'un des deux statuts Une résidence principale sur cing dans
d’occupation qui se développe le plus vite I’agglomération est un logement locatif
dans Maconnais Beaujolais Agglomération privé en 2022.

entre 2016 et 2022.

Statut d’occupation des résidences principales en 2022 dans Maconnais Beaujolais
Agglomeération

Evolution annuelle moyenne
Nombre de logements en 2022 2016-2022

Maconnais- Maconnais-

Beaujolais Maconnais- Beaujolais Maconnais-

Agglomération | Beaujolais Agglomération | Beaujolais

Macon | hors Macon Agglomération | Macon hors Macon Agglomération

Propriétaires 6243 14 043 20286 1,2% 1,1% 1,1%
Locataires du parc
privé 4815 3983 8 798 1,3% 0,9% 1,1%
Locataires du parc
social 5733 1552 7 285 -0,2% 2,5% 0,4%
Logés
gratuitement 222 515 737 -0,9% 0,2% -0,1%
Résidences
principales 17 013 20 097 37 110 0,7% 1,2% 1,0%

Sources : Insee, RP 2016 et 2022.

Evolution annuelle moyenne du parc locatif privé dans les communes
de Maconnais-Beaujolais Agglomération, entre 2016 et 2022
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L’occupation du parc locatif privé

Les biens meublés loués a usage de En 2022, ils représentent 11 % de loffre
résidence principale sont de plus en plus locative privée dans I'agglomération et 15 % a
nombreux, en particulier a Macon. Macon.

Part des logements locatifs privés loués meublés
en 2016 et 2022, parmi l'offre locative privé

15%
11%
9%
7%
5%
- .
Macon MBA hors Macon Maconnais Beaujolais
Agglomération
2016 m 2022

Sources : Insee, RP 2016 et 2022



Les niveaux de loyers du parc prive au 1°*" janvier 2025

Les loyers de la présente publication sont calculés hors charges et ne concernent que le parc
locatif privé hors locations saisonniéeres et hors logements loués meublés.

Les chiffres clés

o /

1994 8,8 €/m? 73 m?2 593 €
logements lover médian surface moyenne loyer médian
collectées mensuel

Dispersion des loyers (en €/m?) selon |la typologie et le type d’habitat

18€_ e 4 4 2 2 2 o+ 4 o 4 2 o 2

16,3 €
16€ Lo e
Plus le nombre de piéces est important, plus
le loyer médian (au m?) et la dispersion des
loyers diminuent.

Pour une méme surface, une maison se loue
plus chére qu’un appartement.

lDTl aT2eT3 T4 -T5+| =Maisons

Appartements

Loyers hors charges.
Source : OLL 71, collecte 2025.

) Note de lecture
N

—+ 9%me décile : 90 % des loyers au-dessous,
T 10 % au-dessus
_

3¢me quartile : 75 % des loyers au-dessous,

25 % au-dessus
80 % des| 50 % des

loyers | —up Médiane : 50 % des loyers au-dessous,
oyers

50 % au-dessus
l —* 1° quartile : 25 % des loyers au-dessous,
—

75 % au-dessus

1°r décile : 10 % des loyers au-dessous,
90 % au-dessus




Loyer mensuel médian (en €) selon la typologie et le type d’habitat

780€ B87%€ La moitié des locataires d’un studio (31 m2 en

460 € 560 € 652 € moyenne) paie au moins 352 € par mois contre
352 € 780 € pour les appartements 5 piéces et plus
(115 m? en moyenne) et 857 € pour les

maisons (97 m2).

T1 l Maisons

|

Appartements

Loyers hors charges.
Source : OLL 71, collecte 2025.

Dispersion des loyers (en €/m?) de ’ensemble des logements selon
I’ancienneté du locataire

16€ i —
14 € - -
Dans Maconnais Beaujolais Agglomération,
12 € - - le loyer de marché (celui des locataires en
place depuis moins d’un an) est de 9,5 €/m? en
2025, soit 0,6 €/m? de plus par rapport aux
10 € - locataires en place depuis plus d’un an.
8€ - -
b€ - -
4€ i —

BMoins d'un an ®Plus d'un an

Loyers hors charges.
Champ : ensemble des logements.
Source : OLL 71, collecte 2025.

Loyer médian (en €/m?2) des appartements selon leur typologie et
I’ancienneté du locataire

12,9¢ 10,5 € C’est pour les studios que I'écart est le plus
9,0€ 8,2€ important entre le loyer médian versé par les
11,0 i 9,4 € locataires en place depuis moins de 1 an et le
¢ loyer médian versé par ceux en place depuis
plus de 1 an.
| 1 T2 I
Appartements
B Emmeénagés depuis moins de 1 an Loyers hors charges.
O Emmeénages depuis plus de 1 an Champ : appartements du T1 au T4. Les
données collectées ne sont pas suffisamment
nombreuses pour les T5+ et les maisons. 9

Source : OLL 71, collecte 2025.



Dispersion des loyers (en €/m?) selon I’époque de construction

146 — -

13 € - — -

1e-120€ 11,7€ 11,7€ 1L9€_

11€ - —I - 10,5 —--—--—E -------------

10 € - ._.._T_..

9€- 85€ EEEE . - |

ge- 7,8€, I 856 -
IO L R

7€ T

La dispersion des loyers des logements
construits avant 1946 est trés forte, signe
d’'une forte hétérogénéité de la qualité de ces
biens.

Les logements construits entre 1946 et
1970 se caractérisent par un niveau de
loyer maximum nettement plus faible que

.6 € . 6 15€_ ....................... — . < ,
6,2€ 6,2¢€ les logements construits a d’autres
5€_ e e ¢+ 4 o+ ¢ o 1 # m +  m + 4 1 — époques
4 € U —
cAvant 1946 =1946-1970 =1971-1990
=1991-2005 =Aprés 2005
Loyers hors charges.
Source : OLL 71, collecte 2025.
Les principaux résultats en un clin d’ceil !
_ Loyer en €/m?

M Surface Loyer Nombre
habitable | mensuel 1% Loyer 3=me gQ=me de
moyenne | médian 1¥ décile quartile médian quartile décile E{HENE

T1 31 m? 352 € g24€ 9,7€ |11,3€ | 13,6€ 16,3 € 234
T2 49 m? 460 € 7.5€ 84€ 9,8€ 11,3 € 12,5€ 564
Abpartements T3 68 m? 560 € 6,5 € 13€ 85€ 96€ 10,7 € 607
Typologie | PP T4 87m? | 652€ 6,0¢€ 70€ | 7,7€ | 87€ | 97¢ 320
T5+ 115 m? 780 € 57 € 6,6 € 69€ 7,7€ 80€ 65
Ensemble| 65m? 537 € 6,6€ 75€ 87¢€ 10,3 € 11,9 € 1790
Maisons 97 m? 857 € 6,4 € 7,8€ 9,1€ 10,3 € 11,4 € 204
Avant 1946 71 m? 550 € 6,2 € 71€ 85€ 10,3 € 12,0 € 1036
Enoque de 1946-1970 78 m? 610 € 6,2 € 7,0€ 7,8€ 9,2 € 10,5 € 218
ped . 1971-1990 69 m? 540 € 6,8 € 7,6 € 87¢€ 10,0 € 11,7 € 422
construction
1991-2005 78 m? 700 € 79€ 87€ 93€ 10,5 € 11,7 € 164
Apres 2005 83 m? 855 € 85€ 93€ |10,1€| 112€ 119 € 154
Ancienneté Moins d'un an 67 m? 580 € 7A€ 83€ 95¢€ 11,2 € 13,6 € 478
d'occupation Plus d'un an 75 m? 595 € 6,4 € 7,2€ | 86€ | 100€ | 11,3€ 1516
Ensemble 73 m? 593 € 6,6 € 75€ B88€ 10,3€ 11,8€ 1994

Loyers hors charges.
Source : OLL 71, collecte 2025.
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Positionnement du parc locatif privé de MBA par rapport
a d’autres territoires

Comparée a d’autres agglomérations dotée
d’'un OLL et disposant d’'un parc locatif privé
similaire, Maconnais Beaujolais
Agglomération affiche un niveau de loyer
assez modéré, entre le niveau de loyer

médian observé a Vitré ou Montbéliard
(7,8 €/m?) et celui observé a Arras (9,7 €/m?).

Loyer médian en €/m? (hors charge) par agglomération

Loyer mensuel en €/m?2
hors charges médian

Inférieur a 9 €/m2

Lille
O12.1 € () Entre 9 et 10,9 €/m?2
Arras
97€ @ Entre 11 et 13,9 €/m?2
()
@ Entre 14 et 18 €/m?2
@ Supérieur a 18 €/m?2
Saint-Malo Paris N
Brest 103 ¢€ 26.6 € ansy Strasbourg
Alengon _103¢€ 1M6€
s o 83€ Q) D
- Rennes \7Ii;r€é {/:,; Agglomération parisienne (hors Paris)
11.6 @& 17.7 €
Lorient €O
10 Q Tote Montbéliard
&) Besancon _78¢€
Auray Nantes 11.3€ 102¢€ )
103€ 1.8€ S
Challans [ Bressuire ()
9.2€( 6.6 € - Chalon-sur-Sadéne
Saint-Gilles-Croix-de-Vie C Ché:féiauroux 89¢€ L Thonon-les-Bains
24€ ; ~iNiort 8.1€ Macon SR 13.1€
Les Sables-d'Olonne O \/83€ sse 155 € . a
108 € Clermont-Ferrand 3 @) uses
La Rochelle 98¢ . 11.8€
126 € Q Lyon Q
127¢€ 8
Grenoble () L aid
114€ : 11.6 €
Bordeaux O .
128 €
+ Ales
Castelsarrasin Montauban sae
8€  _9¢€ © () Nimes Draguignan
Bayonne b T 107¢€ 108 €
11.3€ Montpellier . -~ . .
135¢€ Og Freus
Toulouse O . 13.8€
L2 e Aix-Marseille O Pastia
13€ Saint-Tropez i ‘10'9 €
Toulon 147 € >~
127¢€ .
Ajaccio
11.9€

Source : données OLL 2024-2025.

®
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L’ANIL calcule [I'évolution des loyers
médians, mais seulement pour les villes-
centres des agglomérations observées par
le réseau OLL.

Les évolutions de loyers calculées entre le 1¢
janvier 2023 et le 1° janvier 2024
s’échelonnent de + 1% a + 6 %. Ces taux
restent toutefois relativement centrés autour
de l'Indice de référence des loyers (IRL,
+ 3,5 % au cours de la période) qui permet de
calculer le montant possible de révision du
loyer une fois par an en cours du bail.

A Macon, I’ANIL estime 'augmentation du
loyer médian entre le 1* janvier 2023 et le

1°" janvier 2024 a + 4,6 %. Cette hausse est
supérieure a celles pour La-Roche-sur-Yon,
Montbéliard ou Chateauroux, mais inférieure a
ce que 'on observe pour Alés ou Thonon-les-
Bains.

Pour la période du 1° janvier 2024 au 1¢
janvier 2025, lPaugmentation du loyer
meédian & Macon serait de + 3,7 % (niveau de
confiance intermédiaire).

Pour davantage d’éléments de comparaison
entre les différents marchés locatifs locaux :
Les loyers du parc privé en France — édition

2026 (ANIL

Evolution des loyers médians par ville entre du 1° janvier 2023 au 1°'

janvier 2024

Saint-Malo
Brest @

~ Alengon

2 Rennes(D) () Vitré
Lorient

Auray = C

- Tours

Challans
Saint-Gilles-Croix-de-Vie et

- Chéteauroux

Lille
© Taux d’évolution du
loyer médian
Entre 1 et 2%
Entre 2 et 3%
ONa"W Strasbourg Entre 3 et 4%
Rarle ® Entredet5%
® Entre5et6%
Montbéliard
Besancon Niveau de confiance
associé a Uindicateur

Chalon-sur-Sadne

. ’)s.g‘mt-nems Saint-Hilaire-de-Riez " ‘Lguf\;%gg' “é!'honon-Les-Bams O Elevé
Les Sables d'Olonne e O) — Annemasse Intermédiaire
La Rochelle Clermont-Ferr;nd S .
e Lyon @) ix-Les-Bains Faible
~ Bordeaux 'Grenoble
Alés = Aix—en-Pn-Jvence
Montauban @® N Draguignan
Bayonne, Anglet © imes | @
et Biarritz @ Nice
Toulouseo Montpelliero O
Marseille :
Toul - y
oulon \ Bastia
Ajaccio
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Comparaison des loyers des parcs locatifs
priveé et social au 1°*" janvier 2024

Les données géolocalisées du RPLS (logements sociaux) ne sont pas encore disponibles pour

2025.

Dispersion des loyers mensuels (en €/m?) selon le type d’habitat et le

type de parc locatif

Appartements Maisons Ensemble

Parc locatif prive Parc social
- loué vide I:I

Loyers hors charges.
Sources : OLL 71, collecte
2024 : Anil. RPLS 2024.

Pour les T2, les loyers pratiqués dans le
parc social sont assez différents de ceux
pratiqués dans le parc privé. C’est le signe
d’'un marché relativement tendu pour ce type
de biens.

Pour les logements de 4 pieces et plus,
les loyers pratiqués dans le parc social
correspondent en bonne partie a ceux du
parc privé. La tension entre offre et
demande est donc nettement moins forte
pour ces grands logements.

Dispersion des loyers mensuels (en €/m?) selon le nombre de pieces et le

type de parc locatif

16€____ ........................................ P

6 € I — _.j_._. —
57€
4 € L

- Parc locatif privé
loué vide

Loyers hors charges.
Sources : OLL 71, collecte
2024 ; Anil, RPLS 2024.
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Dispersion des loyers mensuels (en €/m?) selon le type de parc locatif et
la localisation (ou non) en QPV pour le parc social

12€____ .......................

11€ -~
10€ -
9€-
8€-
7€-
6€-
5€-
4€--

3€____ .......................

Parc locatif privé loué vide

Prioritaires de la Ville (QPV)

Parc locatif social hors Quartiers

:l Parc locatif social dans les Quartiers

Prioritaires de la Ville (QPV)

Loyers hors charges.
Sources : OLL 71, collecte
2024 ; Anil, RPLS 2024.

Les loyers dans le parc privé sont
nettement différents de ceux pratiqués
dans le parc social situé dans les
Quartiers Prioritaires de la Ville (QPV).
40 % des logements sociaux de
'agglomération se trouvent dans des QPV.

Selon le type de financement, les
logements du parc social ne s’adressent
pas aux mémes publics. Ceux avec les
loyers les plus faibles (PLAI et PLUS avant
1977) représentent prés de 60 % du parc
social de Méaconnais Beaujolais
Agglomération.

Le positionnement du parc privé et du parc
social ne se résume cependant pas a leur
accessibilité financiére.

Dispersion des loyers mensuels (en € / m?) selon le type de parc locatif
et le type de financement pour le parc social

- Parc locatif privé

loué vide

Logements financés par le Prét
Locatif Aidé d'Intégration (PLAI)

Logements financés par le Prét
Locatif a Usage Social (PLUS)
avant 1977

Logements financés par le Prét
Locatif a Usage Social (PLUS) en
1977 et aprés

Logements financés par le
Prét Locatif Sacial (PLS)

Logements financés par le
- Prét Locatif Intermédiaire
(PLI) et autres

Loyers hors charges.
Sources : OLL 71, collecte
2024 ; Anil, RPLS 2024.
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Evolution de la garantie Visale en 2026

La caution locative proposée par Action
Logement évolue.

Avant 2026, il existait deux plafonds de loyer
selon la localisation du logement. Désormais,
ces plafonds sont au nombre de 3 afin de
mieux prendre en compte la diversité des
marchés locatifs locaux en France.

- Zone | : lle-de-France

- Zone |IlI: grandes agglomérations,
Corse, DROM

- Zone lll : autres villes

Ces plafonds sont aussi relevés. Pour les
logements situés en zone Il (cas de
'ensemble de la Sabne-et-Loire), le loyer
maximal garanti en 2026 pour les locataires
hors étudiants est de 1365 € et pour les
étudiants il est de 680 €.

EVOLUTIONS VISALE 2026

AVANT

Durée de la garantie

Localisation du
logement

+ Zone | : IDF

Loyer maximal garanti
pour les locataires hors
étudiants

* Zone | : 1500 €
+Zonell:1300 €

Loyer maximal garanti
pour les étudiants

+Zone | : 800 €
+ Zone |l : 600€

Garantie couvrant toute la durée du bail

+ Zone |l : autres villes

Eligibilité jusgu’a 1 500 € nets/mois

Pour les salariés de plus de 30 ans, le
plafond de ressources est majoré.

Pour les saisonniers, I’'accés est facilité par
la suppression de certaines contraintes,
notamment I'alignement sur les plafonds de
loyer « locataire » (et non plus « étudiant »).

La garantie couvre désormais les 3
premiéres années d’occupation (et non plus
la totalité du bail). Mais a l'issue de la garantie
Visale, le bailleur peut bénéficier a nouveau du
cautionnement Visale si le locataire reste
éligible et fait une nouvelle demande.

Pour tout savoir sur la garantie Visale :
www.visale.fr

APRES

Garantie couvrant les 3 premiéres années du bail :
= Jusgu’a 36 loyers dans le parc privé
» Jusgu’a 9 loyers dans le parc social

* Zone | : IDF

« Zone |l : grandes agglomérations®, Corse,
DROM, St Martin (COM)

« Zone lll : autres villes

*Zonel:1940 €
= Zone |l 1575 €
= Zone lll: 1365 €

*=Zone | :1000 €
= Zone |l : 840€
= Zone lll : 680 €

Eligibilité jusqu’a 1 710 € nets/mois

Alignement sur les plafonds de loyer locataire

. . . Alignement sur le forfait de loyer étudiant
Travailleurs Saisonniers Prise en compte des saisonniers non locaux Prise en compte des locaux et nons locaux

*Exemples de grandes agglomérations : Aix en Provence, Bordeaux, Lille, Lyon, Marseille, Nice, Toulouse...

15


http://www.visale.fr/

Un nouveau dispositif fiscal pour relancer
I'investissement locatif privé

Le dispositif « Relance logement », aussi
appelé Jeanbrun, et lancé en février 2026, vise
a relancer l'investissement locatif privé aprés la
fin du Pinel.

Quels sont les biens concernés ?

Le dispositif concerne les logements situés
dans des immeubles collectifs partout en
France.

Il est applicable :

e aux logements neufs ; (qui sont acquis
neufs ouen état futur d’achéevement
(VEFEA) ou qui  font I'objet
d'une demande de permis de
construire déposée a partir de cette
date

e aux logements anciens, a condition de
réaliser des travaux représentant au
moins 30 % de la valeur du bien.

Comment fonctionne-t-il ?

Lorsqu’'un ménage achétera un appartement
pour le mettre en location, il pourra déduire de
ses revenus locatifs (C'est-a-dire  des
loyers):

e une partie du prix d’achat du bien ;

o Jlintégralité des charges liées a la
location : travaux, intéréts d’emprunt,
taxe fonciere.

Le dispositif permet :

e jusqu’a 12 000 euros d’amortissement
par an;

e jusqu’a 10 700 euros de déduction des
autres revenus (salaire, pension de
retraite...).

A noter que, zonage géographique n’est
requis. Le dispositif Jeanbrun est applicable
sur I'ensemble du territoire francais, sous
réserve du respect des plafonds de loyers.

Quelles sont les conditions a
respecter ?

Pour bénéficier du dispositif, plusieurs
conditions doivent étre respectées :

o le logement doit étre situé dans un
immeuble collectif ;

e le bien doit étre loué en tant que
résidence principale pendant une
durée de 9 ans (sur le modéle des
dispositifs antérieurs) ;

e en cas de location, un plafond de
loyers (intermédiaire,  social, trés
social) doit étre respecté ;

e pour prévenir les fraudes, les
locations dans le cercle familial
proche sont interdites.

Etude réalisée par ’ADIL de Sadne-et-Loire
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