Décembre 2016

TERRITOIRES ET LOYERS :
PREMIERES ANALYSES THEMATIQUES

9 Observatoires locaux
ayant diffusé des résultats
en 2015

9 Observatoires locaux
en construction
ou en cours de collecte

Lillev
Douai 9

A erean Strasbourg
9 Brest 9 9 Navnc
Paris y
W 9 Rennes
Lorient
Auray Vannes 9
9 Nantes 9 Montbéliard
Besancon
Challans Q © ¢
9 La Roche-sur-Yon
Les Sables-
d'Olonne _
La Rochelle C;errrgigt Lyon
9 9 Saint-
9 Saint-Denis 9 Eierre Greg)ble
Bordeaux
TCO 9 Valence/Romansv
Saint-Pierre
LA REUNION Montélimarv
La Teste-de-Buch/  Toulouse 9
Arcachon
9 Nimes Draguignan 9 Menton
9 Montpellierv 9 9 9 Nice
Bayonne 9 Arles 9 9 Fréjus
Set Aix-en-
ete Provence,/ 1outon
Marseille
OBSERVATOIRES 9
DESLOYERS.ORG Ajaccio

Le réseau des observatoires locaux


https://www.observatoires-des-loyers.org/accueil.htm

AVANT-PROPOS ...

INTRODUCTION

UNE CONNAISSANCE FINE ET HOMOGENE DES LOYERS ..............

LOGEMENT ETUDIANT
QUEL PRIX DES STUDIOS DANS DES AGGLOMERATIONS

OU LE LOGEMENT ETUDIANTESTUNENJEU? .......................o......

LES APPARTEMENTS CONSTRUITS APRES 2005
QUEL POSITIONNEMENT DANS LES MARCHES

LOCATIFS PRIVES ? ..o,

PARC DE LA PERIODE 1946-1970

UN POSITIONNEMENT DIFFERENT SELON LES MARCHES ............

1946-1970 : ZOOM SUR L'’AGGLOMERATION PARISIENNE

LA PERIODE D'APRES-GUERRE TOUJOURS MOINS CHERE
QUE LES AUTRES MAIS DE FACON PLUS MARQUEE

EN PERIPHERIE QUE DANS LE CENTRE DE LAGGLOMERATION

PARISIENNE ...

......... 6-9

...... 10-13



TERRITOIRES ET LOYERS : PREMIERES ANALYSES THEMATIQUES ‘

AVANT-PROPOS

Cette publication constitue la premiére analyse a l'échelle nationale des
résultats des observatoires locaux des loyers. Réalisée dans le cadre d'un
travail collaboratif de 'OLAP, des ADIL et des agences d'urbanisme qui
portent ces observatoires, elle a été coordonnée par ['ANIL.

Le réseau d'observatoires locaux des loyers se constitue depuis 2013 sous
l'impulsion du ministére en charge du logement pour permettre une meil-
leure connaissance des loyers du parc privé.

Au plus prés des marchés locaux, les observatoires des loyers réunissent
notamment les représentants locaux de ['Etat, les collectivités locales, les
communautés et métropoles, des syndicats professionnels de 'immobilier,
des notaires, des acteurs du logement social, des associations représen-
tant les bailleurs et les locataires.

Les observatoires locaux des loyers utilisent une méthode commune, fiable
et transparente qui garantit une comparabilité des résultats.

Sur la base des résultats 2015 de 16 observatoires, ces premiéres analyses
nationales ont été produites autour de trois problématiques concernant
les loyers du parc privé :

* le prix des studios du parc privé, et leur réponse au logement des
étudiants,

+ l'offre et les loyers des appartements construits aprés 2005,

* la place dans les marchés locaux et le prix du parc de la période
1946-1970.

Complétant les études réalisées au niveau local, ces premiéres analyses
nationales sont exploratoires. Elles montrent que les mécanismes qui
influencent les niveaux de loyers sont a la fois divers, complexes et forte-
ment corrélés a la localisation précise du logement, et confirment l'impor-
tance des principes d'ancrage territorial et d'exigence méthodologique
qui sont au fondement des observatoires.

Cette publication constitue également une invitation & mobiliser la
richesse des résultats disponibles et a prolonger les travaux sur la connais-
sance des loyers et le fonctionnement des marchés locatifs privés, tant a
l'échelle nationale que locale.

Ainsi, 'ensemble des résultats sur les différents territoires sont acces-
sibles sur www.observatoires-des-loyers.org. Ce site permet de consulter
facilement les résultats d'une zone a partir d'une adresse, ainsi que des
cartes, tableaux et graphiques comparatifs.
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INTRODUCTION

Une connaissance fine
et homogene des loyers

Les observatoires locaux des loyers sont implantés dans des territoires variés. Utilisant une méthode
homogene, leurs résultats fournissent une comparaison globale et fiable du niveau des loyers d'un marché
locatif d’'une agglomération a une autre. Grace aux variables prises en compte (type de logement, nombre de
piéces, époque de construction, ancienneté d'occupation) et a l'observation des loyers sur des zones définies
dans chaque agglomération, les travaux des observatoires permettent de mener des analyses poussées.
Ils contribuent ainsi a la connaissance des facteurs qui influent sur les marchés locatifs et qui expliquent les

dispersions des prix.

UNE I:IIIERARCHIE DES PRIX
DIFFERENTE SELON LE NOMBRE
DE PIECES ET LE TYPE D'HABITAT

C'’est un phénomeéne connu sur les mar-
chés locatifs : plus le nombre de piéces
d'un logement augmente, plus le loyer au
m? diminue. Ainsi, dans chacune des agglo-
mérations observées, les loyers des studios
sont supérieurs a ceux des appartements
de 2 piéces, eux-mémes supérieurs a ceux
des 3 piéces et des 4 piéces et plus (cf.
graphique 1). De méme, les maisons de 1 a
3 piéces présentent des loyers plus élevés
aum?

Ce constat doit cependant étre nuancé
lorsque l'on se restreint a l'observation
des loyers de marché (c'est-a-dire les
loyers acquittés par les ménages ayant
emménagé dans l'année). Par exemple,
dans l'agglomération parisienne, les loyers
au m? des appartements de 4 piéces et
plus sont sensiblement égaux voire plus
élevés que les loyers des 3 pieces (cf. gra-
phique 2).

A nombre de pieces égal, la comparaison
entre maisons et appartements n'aboutit
pas a une conclusion systématique. Si
généralement les loyers médians au m? des
maisons de 4 piéces et plus sont équiva-
lents ou supérieurs & ceux des apparte-
ments de 4 piéces et plus, le constat est
inversé dans les agglomérations de Paris et
de La Rochelle (cf. graphique 1).

DES AGGLOMERATIONS OU LES
LOYERS SONT TRES DISPERSES
SELON LE NOMBRE DE PIECES
ET D'AUTRES OU LES ECARTS
SONT BIEN MOINDRES

Certaines agglomérations se distinguent
par une forte dispersion des loyers selon
le nombre de piéces, notamment celles de
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GRAPHIQUE 1

Loyers (€/m?) selon
le nombre de pieces
des appartements

et maisons

SOURCE : OBSERVATOIRES
LOCAUX DES LOYERS, 2015
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# Maisons 4 piéces et plus

13 15 17 19 21 23 25

LOYER MEDIAN EN €/M? (HORS CHARGES)

Lille, de Séte et de Saint-Denis de la Réu-
nion. Par exemple, les loyers médians des
studios sont parmi les plus élevés a Lille
(16,0 € par m?), et parmi les plus bas a
Saint-Denis (12,7 € par m2). A l'inverse, les
loyers médians des appartements de
4 piéces et plus sont parmi les plus bas

dans l'agglomération lilloise (8,7 € par m?)
et parmi les plus élevés dans celle de
Saint-Denis (9,4 € par m?). Autrement dit,
les villes ou les studios sont les plus chers
ne sont pas nécessairement celles ou les
loyers des appartements familiaux sont
les plus élevés.
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DEFINITIONS ET TERMES SUR LES DISPERSIONS DES LOYERS

Les résultats présentés dans cette
publication concernent uniquement des
logements loués vides du parc privé,
c'est-a-dire n'appartenant ni a un orga-
nisme HLM, ni a une SEM de logement
social, ni a une association agréée au
titre de la maitrise d'ouvrage en loge-
ment social.

Agglomération : terme utilisé pour dési-
gner le périmétre d'observation d'un
observatoire. Afin d'assurer une stricte
comparabilité, le périmétre retenu pour
cette publication est, si possible, celui

de l'agglomération au sens statistique
(unité urbaine). Ce périmétre est géné-
ralement proche de l'agglomération
définie institutionnellement (métropole
ou communauté d'agglomération).
Loyer mensuel : loyer mensuel hors
charges.

Loyer au m2: loyer mensuel divisé par la
surface habitable.

1¢" décile / Valeur basse : valeur en des-

sous de laquelle se situent 10 % des
données étudiées.

1°" quartile : valeur en dessous de

DES AGGLOMERATIONS

OU LES LOYERS DES
LOGEMENTS D'UNE PIECE
SONT NETTEMENT

PLUS CHERS QUE LE RESTE
DU MARCHE

Certaines agglomérations se distinguent
par la disparité générale des loyers selon
le nombre de piéces. Parmi celles-ci, cer-
taines se démarquent spécifiquement par
des niveaux de loyers médians particulie-
rement élevés des studios. Dans la partie
de cette étude consacrée au logement étu-
diant (partie 2), il a été choisi de comparer
les loyers au m? entre appartements d'une
piéce et ceux de 2 pieces pour illustrer la
place particuliére du segment des studios
en réponse a la demande en logement des
étudiants. Ces écarts ont été établis sur les
loyers de marché, afin de mieux cibler le
public étudiant enclin & beaucoup de mobi-
lité résidentielle.

Les écarts entre appartements d'une piéce
et ceux de 2 pieces sont plus ou moins mar-
qués selon les territoires et peuvent étre
trés élevés (cf. graphique 2) comme a Lille
ou a Rennes (environ 4 € par m?). Ils
peuvent également s'avérer trés faibles
comme a Saint-Denis de la Réunion ou a
Alencon ou l'écart entre les loyers au m2
des studios et des appartements de 2
piéces est proche de 1€ par m2 Ces écarts
semblent étroitement liés a la tension
induite par la présence d'étudiants sur le
marché des appartements d'une piéce.
Chaque territoire observé a des caractéris-
tiques propres, une géographie et une his-
toire urbaine spécifiques. Son parc locatif
privé présente une structure et une implan-
tation qui influencent généralement les
niveaux de loyers. Ces différents méca-
nismes structurels sont également explici-
tés dans la suite de cette publication en se
focalisant sur les parcs et les loyers prati-
qués sur deux périodes distinctes : le parc
récent, d'aprés 2005 (partie 3) et celui de
1946-1970 (partie 4).

Agglo. d'Alengon
Agglo. de Besangon
Agglo. de Saint-Denis
(La Réunion)

Agglo. de Nantes
Agglo. de Strasbourg
Agglo. de Toulouse
Agglo. de Lyon
Agglo. de Bayonne
Agglo. de Rennes
Agglo. de Bordeaux
Agglo. d'Aix-Marseille
Agglo. de La Rochelle
Agglo. de Montpellier
Agglo. de Lille

Agglo. de Nice et Menton

Agglo. de Paris

laquelle se situent 25 % des données
étudiées.

Loyer médian : loyer en dessous duquel
se situent 50 % des loyers : la moitié des
ménages paie un loyer inférieur au loyer
médian et 'autre moitié paie un loyer
supérieur au loyer médian.

3° quartile : valeur en dessous de
laquelle se situent 75 % des données
étudiées.

9¢ décile / Valeur haute : valeur en des-
sous de laquelle se situent 90 % des
données étudiées.

PLUS DE RESULTATS EN LIGNE

T 9 décile

¢ 3°quartile

0Bl Loyer médian

¢ 1T quartile

o 1" décile

GRAPHIQUE 2

Loyers de marché (€/m?)
selon le nombre de piéces
des appartements et

maisons

SOURCE : OBSERVATOIRES
LOCAUX DES LOYERS, 2015
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Retrouvez plus de résultats du réseau des observatoires locaux des loyers en ligne sur
www.observatoires-des-loyers.org avec des outils adaptés :

+ des cartes pour connaitre les niveaux de loyer d'une agglomération selon des zones

géographiques plus fines,
« des tableaux et des graphiques pour répondre a vos besoins d'analyse,

« les publications de chaque observatoire.
Pour un acces libre et simple a l'ensemble des résultats de chaque observatoire,
la rubrique dédiée du site www.data.gouv.fr regroupe :
« les bases de données avec les résultats publiés sur le site internet des observatoires,
« les tables de zonage utilisées pour chaque territoire,

« les contours de carte utiles a l'affichage des résultats.

25


https://www.observatoires-des-loyers.org/accueil.htm
https://www.observatoires-des-loyers.org/niveau-des-loyers.htm
https://www.observatoires-des-loyers.org/analyse-des-loyers/selon-la-periode-de-construction.htm
https://www.observatoires-des-loyers.org/observatoires-locaux/actualites-et-publications.htm
http://www.data.gouv.fr/fr/organizations/observatoires-locaux-des-loyers/#datasets
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LOGEMENT ETUDIANT

Quel prix des studios dans des
agglomérations ou le logement
étudiant est un enjeu ?

Les étudiants représentent une part importante de la demande d'appartements d'une piéece. Sur 'ensemble du
parc privé loué vide ou meublé des agglomérations étudiées, la moitié des studios est occupée par un étudiant.
Compte tenu de leur forte mobilité, les étudiants représentent méme 61 % des baux signés sur ce produit.
Par ailleurs, ce segment de marché est renchéri la oui les étudiants sont trés présents. Les loyers se distinguent
alors nettement de ceux des appartements de 2 pieces ou plus.

LA MOITIE DES STUDIOS
OCCUPES PAR DES ETUDIANTS

En 2015-2016, la France compte plus de
2,5 millions d'étudiants dans l'enseigne-
ment supérieur. Loger cette population, en
croissance réguliére, demeure un enjeu
important. Si 52 % des étudiants logent au
domicile parental ou chez des proches,
prés de la moitié ont décohabité :

+ 34 9% sont locataires,

+ 6% logent en résidence universitaire,

*+ 6% sont propriétaires,

+ 2% sont dans une autre situation (pension-
naires ou sous locataires — salariés héber-
gés — logements prétés a titre gratuit).

En France, 34 % des étudiants sont loca-
taires dont 32 % dans le parc privé (loué
vide et meublé). Dans ce dernier cas,
1 ménage étudiant sur 2 vit dans un studio.
Ainsi l'offre locative privée des apparte-

Propriété de ['étudiant

Autre ou du conjoint

2% 6 %

6 %

Locataire
(seul ou
en couple)
34 %

ments d'une piece loge 16 % des étudiants.
C'est une part non négligeable au regard
des autres modes de logement de cette
population : c'est pourquoi cette étude se
propose d'éclairer la question du logement
étudiant a travers 'analyse des loyers des
studios. Les données des observatoires des
loyers sur les appartements d'une piéce
sont utiles pour contribuer a la connais-
sance de cette partie de l'offre de
logement.

Etant donné leur poids dans la population,
les étudiants représentent une part impor-
tante de la demande d'appartements
d'une piéce. Sur l'ensemble du parc privé
loué vide ou meublé des agglomérations
étudiées, 47 % des studios sont occupés
par un étudiant. Cette proportion varie de
27% a 70 % selon les agglomérations
observées (cf. carte). Compte tenu de leur
forte mobilité, les étudiants représentent

GRAPHIQUE 1

Mode de logement des étudiants

SOURCE : RECENSEMENT
DE LA POPULATION DE L'INSEE, 2013

En résidence universitaire

Locataire du parc
privé loué vide
22 %

Locataire
du parc social
2%

méme 61% des baux signés sur ce pro-
duit'. Dans l'agglomération de Rennes,
cette proportion atteint 77 %. Dans deux
autres, Saint-Denis de la Réunion et Aix-
Marseille, elle est plus proche de 40 %.

LE SEGMENT DES STUDIOS
ESTRENCHERILAOU
LES ETUDIANTS SONT TRES
PRESENTS

Les écarts de loyers au m? entre apparte-
ments d'une piéce et ceux de deux piéces
peuvent illustrer la place particuliére de ce
segment des studios. Ces écarts sont plus
ou moins marqués selon les territoires et
peuvent étre trés élevés comme a Lille (4,1€
d'écart) ou encore Rennes (cf. graphique 2).
Ils peuvent également s'avérer trés faibles
comme a Saint-Denis de la Réunion ou
Alencon ou l'écart entre les loyers au m2
des studios et des appartements de deux
piéces est proche de 1€. Sur ces territoires,
la localisation et le confort des logements
peuvent davantage motiver les étudiants
dans leurs choix puisque les loyers y sont
peu élevés.

Ces écarts de loyers entre appartements
d'une piéce et de deux piéces semblent
étroitement liés a la tension induite par la
présence d'étudiants sur le marché des
appartements d'une piéce (cf. carte et part
des studios occupés par des étudiants). En
effet, quand la part des étudiants sur ce
marché est faible (Alencon, Saint-Denis de
la Réunion, Aix-Marseille), le niveau de prix
des appartements d'une piéce n'est pas
beaucoup plus élevé que celui des appar-
tements de deux piéeces. A Uinverse, la ou
les étudiants occupent une place prépon-
dérante sur le marché des studios, les
loyers médians au m? se distinguent nette-
ment de ceux des appartements de deux
piéces (exemples de Montpellier, Rennes...).



CARTE Parts des étudiants décohabitants

et des studios occupés par ces derniers
SOURCE : RECENSEMENT DE LA POPULATION DE L'INSEE, 2013

TERRITOIRES ET LOYERS : PREMIERES ANALYSES THEMATIQUES ‘ 7

. 72% 42%
i'i 1150 689
71% 70%
48092 18342
La Rochelle
i
iii i 76 % 53%
141
49% 34% 8695 6
10305 6969
LA REUNION i i i
_ 64% 50%
09%¢ -
“' H 75292 36400

09
M |
57 % 50 %
83015 31690

09%¢
-
1 N |
m o
66 % 55 %
44395 20580

ifi &

47 %

59 %

115452

Montpellier

51434

Aix-Marseille

Part d'étudiants Part des studios °® () o ()
décohabitants occupés par [ > ]
Nombre total des étudiants "' E-E
d'étudiants Nombre total
O de studios 69 % 53% 49 % 27 %
OGO 50798 28203 87149 48525
fi Lecture : dans ['agglomération lilloise, 57 % des 83 015 étudiants ont décohabité.
115000 1000 50000 1000 50 % des 31690 studios du parc locatif privé sont occupés par des étudiants.

GRAPHIQUE 2 Loyers médians des emménagés récents en appartement selon le nombre de piéces
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015
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GRAPHIQUE 3 Dispersion des loyers des emménagés récents des studios par agglomération
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LES APPARTEMENTS D'UNE PIECE OU LE LOCATAIRE A EMMENAGE DEPUIS MOINS D'UN AN

SIMILAIRES DANS LES
GRANDES AGGLOMERATIONS
MAIS DES SURFACES

QUI VARIENT DAVANTAGE

Le graphique ci-dessus compare au sein
des différentes agglomérations les loyers
par m? des studios, ainsi que leurs disper-
sions et les loyers mensuels médians. Les
loyers médians au m? s'étendent de 9,9€
par m? dans l'agglomération d'Alengon a
16,8 € par m? dans l'agglomération lilloise.
Les loyers mensuels ne suivent cependant
pas la méme hiérarchie. En effet, les sur-
faces moyennes des appartements d'une
piéce sont variables selon les territoires : de
25 m? dans l'agglomération rennaise a 31
m? dans l'agglomération de Lyon. Dans
cette derniére, le loyer mensuel (hors
charges) atteint alors 450€. Dans les
agglomérations de Rennes et de La
Rochelle, les loyers médians au m?2 sont
identiques, mais le loyer mensuel est plus
élevé a La Rochelle du fait d'une surface
moyenne supérieure (27 m? et 25 m?).

La dispersion des loyers refléte la diversité
des studios d'un point de vue confort, qua-
lité, localisation... Elle est variable selon les
territoires. Dans l'agglomération lilloise, les
loyers apparaissent particulierement hété-
rogénes puisque 80 % des locations ont un
loyer compris entre 12,2 € par m? et 24,6 €
par m?, soit un écart de plus de 12 € entre
loyer haut et loyer bas. « Une offre de loge-

étudiants, s'est notamment développée
dans certains secteurs attractifs de Lille et
affichent des niveaux de loyers singuliére-
ment élevés »2 Les agglomérations d'Alen-
con et de La Rochelle présentent des loyers
relativement plus homogénes (respective-
ment 4,9 € et 7,5 € d'écart entre le loyer
haut et le loyer bas).

DANS LES QUARTIERS
ETUDIANTS, LES LOYERS DES
APPARTEMENTS D'UNE PIECE
S'ELEVENT NETTEMENT

Le choix des quartiers étudiants présentés
ici émane des observatoires locaux : leur
expérience et leur connaissance du terri-
toire ont permis de déterminer les princi-
paux quartiers prisés des étudiants, géné-
ralement a proximité des facultés. Pour
certains observatoires, il n'a pas été pos-
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DES LOYERS AU M? ments neufs de haut standing, destinés aux  sible d'analyser spécifiquement les quar-

tiers étudiants car ceux-ci ne coincident
pas avec le découpage mis en place par
'observatoire.

On voit ici le dynamisme insufflé par la
demande étudiante sur le marché des loge-
ments de petites surfaces. La part des stu-
dios loués aux étudiants atteint jusqu'a
82 % dans 'hyper-centre de Rennes et son
pourtour (quartiers périphériques). A Aix-
en-Provence, si cette part ne dépasse pas
60 %, elle est nettement supérieure a celle
de l'agglomération marseillaise (43 %).
Globalement, les loyers apparaissent plus
élevés dans les quartiers étudiants qu'a
l'échelle des agglomérations. La différence
est particulierement marquée sur le terri-
toire d'Aix-en-Provence ou le loyer médian
des appartements d'une piéce est de 19,6 €
par m? contre 15,5€ par m? a l'échelle de
'agglomération. Cette hausse des loyers
des studios dans les quartiers étudiants

Part de studios occupés par des étudiants (baux récents, de moins de 2 ans)'

SOURCE : RECENSEMENT DE LA POPULATION 2013, INSEE

Quartiers étudiants

Rennes — Centre-ville (faculté d'économie) 82 %
Rennes — Quartiers périphériques (facultés de lettres et de sciences) 81%
Montpellier — Est (faculté d'économie) 59 %
Montpellier — Centre-ville (faculté de droit) 67 %
Montpellier — Nord (faculté de lettres) 75 %
Montpellier — Péricentre 68 %
Strasbourg — Quartiers centraux 75 %
Aix-en-Provence 60 %




témoigne de la pression qui s'exerce sur ce
segment. Concernant les loyers mensuels
médians, ils s'étendent de 360€ dans les
quartiers périphériques de Rennes a 500€
a Aix-en-Provence.

Les surfaces moyennes des studios sont
légérement plus faibles mais plus homo-
geénes entre les différents quartiers : & part
dans la zone nord de Montpellier (faculté
de lettres) ou la surface moyenne est de
23 m?, elle varie de 25 a 27 m? dans les
autres quartiers étudiants. Par conséquent,
la surface influe peu sur la hiérarchie des
loyers qu'il s'agisse du loyer mensuel au m?
ou du loyer mensuel des logements.

Enfin, les zones d'Aix-en-Provence, Mont-
pellier Est et Nord sont marquées par des
dispersions de loyers importantes : plus de
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11€ par m2? d'écart entre les loyers hauts et
les loyers bas. A l'inverse, le quartier du
péricentre de Montpellier se caractérise
par une homogénéité des loyers : 80 % des
locations ont un loyer compris entre 13,6 €
par m? et 19,3€ par m?, soit 5,7€ d'écart
entre loyer haut et bas.

1. Calculs ANIL d'apres le fichier détail du
recensement de 2013 : proportion d'étudiants
dans le parc d'appartements d'une piéce
loués vides ou meublés occupés depuis
moins de deux ans. Sont considérées comme
étudiants, les personnes inscrites dans

un établissement d'enseignement et titulaires
d'au moins un baccalauréat.

2. Voir la publication de I'OLL

de l'agglomération de Lille : résultats 2015

(Enquéte sur les loyers du parc privé

de l'agglomération lilloise

METHODOLOGIE

On s'intéresse aux loyers hors charges des
appartements d'une piéce (studios) loués
vides des emménagés récents (moins d'un
an). En effet, 'importance de la rotation
dans ce type de logement nous amene a
préférer analyser le loyer des emménagés
récents plutét que l'ensemble des loyers.
Le parc meublé, également observé par les
observatoires locaux des loyers, n'est pas
traité ici. On peut cependant noter qu'en
moyenne, 39 % des appartements d'une
piéce loués depuis moins d'un an sont
loués meublés mais cette part est plus
importante sur certains territoires, en par-
ticulier sur le marché ou la rotation est
importante : Lyon (52 % de meublés), La
Rochelle (48 %), Strasbourg (44 %) et Aix-
Marseille (43 %)'.

GRAPHIQUE 4 Dispersion des loyers des emménagés récents des studios par quartier étudiant
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LES APPARTEMENTS D'UNE PIECE OU LE LOCATAIRE A EMMENAGE DEPUIS MOINS D'UN AN

DIRES D'EXPERTS : LE PHENOMENE DE LA COLOCATION
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LOYER EN €/M? (HORS CHARGES)

Les professionnels de l'immobilier et les bail-
leurs le soulignent réguliérement auprés des
observatoires des loyers : la colocation est pri-
sée par les étudiants. Ce mode de logement
devient régulierement une alternative aux petits
logements, parfois en pénurie la ou la tension
est forte sur le marché et surtout ou les loyers
au m2 sont plus chers. De plus, les bailleurs ont
évolué : ils sont moins réticents & proposer des
baux en colocation et se sont adaptés au mar-
ché. Par exemple, dans certaines aggloméra-
tions (comme Strasbourg, Montpellier et Alen-
con), les grands logements de centre-ville
semblent particulierement concernés par la

mise en colocation. D'une part, les familles pré-
ferent souvent rejoindre le périurbain pour béné-
ficier d'une surface plus grande, d'un jardin ou
d'équipements souvent plus récents et pratiques
pour les familles (ascenseurs, parties com-
munes) ainsi que d'une qualité de vie plus
confortable (notamment sur 'aspect des nui-
sances sonores).

D'autre part, de leur c6té, les étudiants coloca-
taires bénéficient souvent d'un meilleur confort
que dans un studio gréce a de plus grandes
piéces de vie et a la présence d'un extérieur par
exemple, voire d'éventuels équipements collec-
tifs d’'une résidence. A Rennes, par exemple, la

mise en colocation pourrait conduire & une mise
en location de chambres de grands logements
au prix des appartements d'une piece. La
somme des loyers ainsi générés sur un grand
logement est fortement supérieure au loyer du
méme logement s'il était loué a une famille.

La base de données ne permet malheureuse-
ment pas de distinguer les colocations, mais
I'émergence de ce phénomene pourra étre l'ob-
jet de publications futures au sein du réseau des
observatoires, qui bénéficient d'une expertise et
de partenariats locaux leur permettant d'avoir
des visions plus qualitatives et approfondies sur
de tels sujets.


https://www.observatoires-des-loyers.org/observatoires-locaux/actualites-et-publications.htm?&location=11
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LES APPARTEMENTS CONSTRUITS APRES 2005

Quel positionnement dans
les marchés locatifs privés ?

Les logements du parc récent, construits aprés 2005, présentent dans la majorité des agglomérations
des niveaux de loyers plus élevés que l'ensemble du parc. Toutefois, dans un contexte d'orientation de la
production vers les 2 et 3 pieces en périphérie des agglomérations, leurs loyers demeurent inférieurs a ceux

du parc de la période 1991-2005.

Depuis 2005, la construction neuve a
contribué a la composition du parc locatif
privé de maniére diverse selon les terri-
toires. Dans les agglomérations ici obser-
vées, le parc récent représente 9 a 19 % du
parc locatif en collectif (cf. graphique 1).
Les agglomérations de Lyon, d'Aix-Mar-
seille et de Besancgon se distinguent par
une place plus faible de ce segment dans
le parc locatif, méme si le volume de pro-
duction a été particulierement important
dans les deux premieéres.

UN PARC RECENT AUX
LOYERS PLUS ELEVES QUE
LENSEMBLE DU PARC

Le parc récent présente des niveaux de
loyers plus élevés que l'ensemble, hormis
dans les agglomérations de Rennes, de
Toulouse et de Nantes (cf. graphique 2).
C'est dans les agglomérations de
Bayonne, de Lyon et d'Aix-Marseille que
les loyers médians du parc récent sont les

GRAPHIQUE 1

plus élevés en comparaison a l'ensemble
du parc. A linverse, dans les aggloméra-
tions de Toulouse et Rennes, ce parc est
le moins cher aprés celui construit entre
1946 et 1970.

L'agglomération d'Aix-Marseille affiche le
parc récent le plus cher alors que le loyer
médian de l'ensemble des appartements
n'y est pas le plus élevé. Sur ce territoire, le
poids du parc ancien contribue & un mar-
ché moins cher que sur les agglomérations
de Montpellier ou de La Rochelle. La qua-
lité du parc récent, notamment par rapport
au parc d'avant 1970, explique qu'un loca-
taire paie 1,2 € par m? de plus pour un loge-
ment neuf.

Par ailleurs, les loyers des logements du
parc récent, construit apres 2005, sont infé-
rieurs a ceux du parc de l'époque précé-
dente (1991-2005) dans la plupart des
agglomérations étudiées. L'écart de loyer
est particulierement sensible, et proche
d'un euro par m?, dans les agglomérations
de Rennes et Besancon.

UNE PRODUCTION RECENTE
PLUS ORIENTEE VERS

LES 2 ET 3 PIECES, MOINS
VERS LES STUDIOS

Globalement, l'orientation de la production
postérieure a 2005 vers des 2 et 3 piéces,
aux loyers par m2 moins élevés que les stu-
dios, explique pour partie que le parc
récent présente des loyers moins élevés
que le parc de la période précédente.

Les données du dernier recensement de la
population confirment que la production
d'appartements s'est réorientée depuis 10
ans vers des logements de 2 et 3 piéces, au
détriment des studios : la baisse de la pro-
portion de studios dans le parc d'apparte-
ments proposés a la location est nette entre
les deux derniéres périodes de construction.
En comparant les périodes de construction
1991-2005 et d'aprés 2005, cette baisse a été
particulierement forte dans certaines agglo-
mérations. Ainsi, la proportion de studios est
passée de 38 % a 15 % dans ['agglomération

Poids et volume du parc locatif privé d'appartements construits depuis 2006 dans différentes agglomérations

SOURCE : INSEE, RECENSEMENT 2013
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GRAPHIQUE 2
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Niveau des loyers des appartements selon l'époque de construction

SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005

de la Rochelle, de 28 % & 10 % dans l'agglo-
mération de Rennes, de 24 % a 15 % dans
l'agglomération de Nantes et de 18 % a 6 %
dans l'agglomération de Toulouse. Par contre,
cette contraction est moins marquée dans les
agglomérations de Sete, de Bayonne et de
Lyon. A titre d’exemple, dans l'agglomération
lyonnaise, la proportion de studios est pas-
sée de 14 % a 10 % entre ces deux périodes.
Ainsi, le parc récent propose proportionnel-
lement plus d'appartements de 2 et 3 piéces
que celui de la génération précédente.

L'examen des loyers des seuls 2 pieces pré-
cise les constats établis précédemment sur
la comparaison des loyers entre la période
récente et la période précédente (cf. gra-
phique 3). Dans les agglomérations de
Rennes, Besancon, Montpellier, Aix-Mar-
seille et Séte, les loyers de la période

d'aprés 2005 sont moins élevés que ceux de
la période de construction précédente pour
l'ensemble des appartements, ainsi que
pour les 2 piéces. En revanche, dans les
agglomérations de Toulouse, La Rochelle,
Lyon et Nantes, les appartements de
2 pieces du parc récent sont loués plus
chers que ceux de la période précédente.
Pour des logements de 3 piéces, le parc
récent est le parc le plus cher dans plu-
sieurs territoires étudiés ici, notamment
dans les agglomérations de Bayonne, La
Rochelle, Lyon, Montpellier, Nantes et Séte.
En revanche, le niveau de loyer de ce parc
est inférieur & celui du parc ancien sur l'ag-
glomération de Rennes et est aligné sur les
loyers des constructions de 1991-2005 sur
les agglomérations de Toulouse et
d'Aix-Marseille.

14
a
g 13
<
I
o
2 12
o
=
s
~
W
-4
w10
=z
<
8 o
=
&
> 8
S
7
Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. d'Aix-
Rennes Toulouse Nantes La Rochelle Montpellier Bayonne Séte Besangon Lyon Marseille
(1685 obs.) (5824 obs.) (4798 obs.) (445 obs.) (2998 obs.) (1069 obs.) (555 obs.) (446 obs.) (1665 obs.) (1278 obs.)
GRAPHIQUE 3 H Avant 1946 ¥ 1991-2005
Niveau des loyers des appartements de 2 piéces selon 'époque de construction 1946-1970 M Aprés 2005
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005 1971-1990 m Toutes époques
confondues
16
w 15
w
e
I ou
2
g 13
3
)
=z
w
2 1
(=]
s
x 10
w
>
2 9
8
Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. de Agglo. d'Aix-
Rennes Toulouse Nantes La Rochelle Montpellier Bayonne Séte Besangon Lyon Marseille
(710 obs.) (2397 obs.) (2279 obs.) (220 obs.) (1490 obs.) (504 obs.) (283 obs.) (157 obs.) (635 obs.) (485 obs.)

UN PARC RECENT

SE DEVELOPPANT VERS

LA PERIPHERIE AVEC

DES LOYERS MOINS ELEVES

L'évolution de l'implantation du parc des
périodes de construction 1991-2005 et
d'aprés 2005 permet également d'expliquer
les écarts de prix entre les deux derniéres
époques de construction. D'une part, le parc
d'appartements proposés a la location se
situe de moins en moins fréquemment dans
la ville centre et plus en plus souvent dans le
reste de l'agglomération, exceptée pour l'ag-
glomération d'Aix-Marseille. Par exemple, la
part du parc locatif se situant dans la com-
mune de Rennes passe de 71 % pour la
période 1991-2005, a 48 % pour le parc le
plus récent tandis que la part située en péri-
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GRAPHIQUE 4 Répartition ville centre - périphérie du parc locatif en appartement, selon la période de construction H Ville Centre
SOURCE : INSEE, RECENSEMENT 2013 Périphérie
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GRAPHIQUE 5 Niveau des loyers des 2 piéces selon l'époque de construction en ville centre
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005
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GRAPHIQUE 6 Niveau des loyers des 2 piéces selon l'époque de construction en périphérie
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005
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Agglo. de Rennes
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phérie passe de 29 % a 52 %. D'autre part,
les loyers des logements situés en périphérie
sont généralement inférieurs & ceux de la
ville centre, exception faite des aggloméra-
tions d'Aix-Marseille et de Montpellier.

Il est, par ailleurs, possible de remarquer,
dans les villes centres, des niveaux de
loyers similaires pour le parc construit entre
1991 et 2005 et celui construit ultérieure-
ment, alors qu'en périphérie, les écarts
peuvent étre plus importants. Ainsi, dans la
périphérie lyonnaise, les loyers du parc
récent sont nettement plus élevés que ceux
de la période précédente. A l'inverse, ils
sont nettement inférieurs dans les périphé-
ries de Montpellier et d'Aix-Marseille.

Agglo. de Toulouse

Agglo. de Nantes
(935 obs.)

Agglo. de Lyon
(402 obs.)

UN PARC RECENT SOUVENT
MOINS CHER QUE LA PERIODE
PRECEDENTE POUR LES
EMMENAGES RECENTS

Les données des observatoires des loyers
permettent de focaliser l'analyse sur les
emménagés dans l'année précédant l'en-
quéte et, ainsi, d'observer les loyers dits « de
marché ». A logement équivalent, un loca-
taire venant d'emménager s'acquitte géné-
ralement d'un loyer plus élevé que celui d'un
locataire ayant emménagé plusieurs années
auparavant. Cependant, dans le parc
construit apres 2005, les loyers des emmé-
nagés de l'année différent peu des loyers

EREIL

Agglo. de Montpellier
(491 obs.)

Agglo. d'Aix-Marseille
(238 obs.)

des autres ménages, qui occupent de fait
leur logement depuis moins de dix ans. La
faible revalorisation a U'IRL des loyers de ces
derniers, combinée au ralentissement de la
hausse des loyers lors d'une relocation,
explique également ce faible écart.

Dans le parc des autres époques de
construction, on peut constater que les
emménagés de l'année acquittent des
loyers supérieurs a ceux de l'ensemble des
locataires (cf. graphiques 2 et 7). Par
exemple, dans 'agglomération de Rennes,
le loyer médian de l'ensemble des loca-
taires d'appartements construits avant
1946 est de 12,5 € par m? et de 13,7 € par
m?2 pour les seuls emménagés de l'année.



In fine, les loyers de marché du parc de la
période récente sont inférieurs a ceux,
toutes époques de construction confon-
dues, dans les agglomérations de Rennes,
de Montpellier et de Toulouse. Le parc
récent reste parmi les moins chers dans les
agglomérations de Toulouse et Rennes.
Dans les agglomérations d'Aix-Marseille et
de Montpellier, les écarts de loyers de mar-
ché entre le parc récent et celui de la

TERRITOIRES ET LOYERS : PREMIERES ANALYSES THEMATIQUES ‘

période précédente (1991 - 2005) s'ac-
croissent par rapport a ceux constatés sur
I'ensemble des locations. Les loyers de
marché du parc récent sont respectivement
inférieurs de 1,4 € et 1,5 € au m? par rapport
a ceux de la période précédente.

Les différentes évolutions de la structure de
la production de logements destinés a la
location au cours des années 2000 expliquent
pour partie ce constat. Ainsi, la raréfaction

des studios et une proportion croissante de
cette production en périphérie sont a l'origine
de différences de loyer entre les parcs des
années 1991-2005 et d'aprés 2005. Les évo-
lutions successives des dispositifs d'incitation
a l'investissement locatif dans le neuf ont
également pu influencer cet écart. En effet,
des plafonds de loyers ont été systématisés
a partir de l'année 2000 et maintenus a un
niveau dit « intermédiaire » a partir de 2011.

GRAPHIQUE 7 Niveau des loyers des appartements selon ['époque de construction, pour les emménagés récents

SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005
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DES BIENS AUX LOYERS PLUS HOMOGENES

Agglo. de Lyon
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(471 0bs)

GRAPHIQUE 8 Dispersion des loyers des appartements du parc récent

SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT APRES 2005
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Pour l'ensemble des territoires, le parc récent
affiche des loyers plus homogenes que sur les
autres types de parc quelle que soit la typologie
de logements.

Trois grands types de territoire se distinguent :

+ Des territoires ou le marché locatif récent
affiche une plus grande ampleur de loyer (un
écart interquartile élevé) et un écart plus impor-
tant par rapport au loyer médian de l'ensemble
du parc. Il s'agit des agglomérations de Bayonne,
de Lyon et d'Aix-Marseille. Sur ces territoires, le
parc récent s'est développé en périphérie plus
que dans les centres d'agglomération ou l'offre

dans l'ancien est plus importante. Ce parc
ancien est en général un marché plus hétéro-
géne en termes de loyers.

* Des territoires ou la dispersion des loyers du
parc récent est importante mais |'écart par rap-
port aux loyers de tout le parc est faible. Cela
concerne les agglomérations de Montpellier et
de La Rochelle.

* Des territoires pour lesquels le marché du
récent présente des niveaux de loyers alignés et
moins hétérogenes par rapport a l'ensemble du
parc. Les agglomérations de Nantes et de Tou-
louse sont concernées par cette situation, avec

une présence importante du parc récent dans
les villes centres.

Les villes centres de Lyon, Montpellier et Toulouse
affichent plus d'amplitude de loyers que leurs
périphéries. La diversité du tissu urbain de ces
villes centres explique cette dispersion. La loca-
lisation du bien a un impact important sur le mon-
tant du loyer avec des quartiers plus ou moins
prisés, méme dans le parc récent. Le phénomene
inverse s'observe pour la ville de Marseille et la
partie centrale de l'agglomération de Bayonne ou
les prix du parc récent sont plus homogéenes que
dans le reste de l'agglomération.
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PARC DE LA PERIODE 1946-1970

Un positionnement différent
selon les marchés

Bati dans la période de reconstruction d'aprés-guerre puis dans l'ére d'expansion des Trente glorieuses, le parc
construit entre 1946 et 1970 avait pour objectif de pallier le déficit de logements tout en proposant un bon
niveau de confort. Construit avant le premier choc pétrolier et la premiére réglementation thermique, ce parc
est réputé énergivore et cher en charges. Ses caractéristiques architecturales et urbaines peuvent également
le rendre peu attractif. Les logements privés de la période 1946-1970, particulierement ceux en copropriété,
font a ce titre aujourd’hui l'objet d'une attention particuliére des pouvoirs publics. Les observatoires locaux
fournissent un état des lieux sur les loyers de ce parc.

Compte tenu de la diversité des dyna-
miques démographiques et de la construc-
tion de logements, le parc d'aprés-guerre
présente une part variable de I'ensemble
des logements locatifs privés (cf. gra-
phique 1). Dans les agglomérations de
Lille, Nice et Menton, Besancon et Alen-
con, la part du parc ancien est plus
importante.

A contrario, dans les agglomérations de
Nantes, de Toulouse et d'Arcachon, au
développement plus récent, la forte dyna-
mique de construction postérieure a 1970
modére le poids du parc de la période
1946-1970.

UN PARC GLOBALEMENT
MOINS CHER

Dans les agglomérations observées ici, les
niveaux de loyers du parc construit entre
1946 et 1970 sont inférieurs a ceux des parcs
des autres périodes (cf. graphique 2). Au-
dela des inconvénients cités précédemment
pour ce parc tenant a la faiblesse de sa per-
formance énergétique, ce constat s'explique
pour partie par un effet structurel. La propor-
tion de grands appartements, de trois pieces
ou plus, est plus grande pour cette époque
de construction que pour les autres époques,
ce qui fait baisser la médiane du prix au m2

Les agglomérations de Nice et Menton font
exception : le parc de la période 1946-1970 y
présente proportionnellement plus de petits
logements (appartement d'une ou deux
piéces) que dans les autres territoires étu-
diés, et autant que pour les autres époques
de construction de cette agglomération. Un
effet rareté peut également contribuer a ren-
chérir particuliérement le parc le plus récent.
Il est également possible de constater que
'écart de prix entre époques de construc-
tion est moins fort dans les agglomérations
d'Arcachon et d'Alencon.

Dans 'agglomération d'Arcachon-La Teste,
pres de la moitié des logements du parc

© MOREAU HENRI
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GRAPHIQUE 1 Part du parc construit entre 1946 et 1970 dans l'ensemble du parc locatif privé
SOURCE : RECENSEMENT 2013, INSEE, LE NOMBRE DE LOGEMENTS CONCERNE L'ENSEMBLE DU PARC LOCATIF PRIVE DE L'AGGLOMERATION

- .
) . I
60 % ——
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0%
Agglo. de Nice Agglo. de Lille Agglo. de Nantes Agglo. d'Arcachon  Agglo. de Toulouse  Agglo. de Besangon  Agglo. d'Alengon
et Menton' (109443 log.) (73809 log.) (7060 log.) (149769 log.) (20675 log) (5367 log)
(135263 log)
Il Avant 1946
GRAPHIQUE 2 Période de construction des logements par agglomération 1946-1970
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT ENTRE 1946-1970 1971-1990
¥ 1991-2005
16 Il Aprés 2005
m Toutes époques
confondues

LOYER MEDIAN EN €/M? (HORS CHARGES)

Agglo. de Nice Agglo. de Lille
et Menton' (1244 obs.)
(5959 obs.)

Agglo. de Nantes
(1135 obs.)

Agglo. d'Arcachon
(104 obs.)

1. Pour ce territoire, les agglomérations de Nice et de Menton sont étudiées conjointement.

locatif privé construit entre 1946 et 1970 est
constituée d'habitat individuel qui a ten-
dance a moins se déprécier dans 'agglomé-
ration. Les logements collectifs s'insérent
généralement dans des copropriétés de
petite et moyenne taille, bien intégrées au
tissu urbain, et dans lesquelles on observe
une grande mixité d'occupation entre loca-
taires et propriétaires occupants. Ces types
de logements connaissent une dépréciation
moins importante que les grands ensembles
des grandes agglomérations.

L'agglomération alengonnaise est essen-
tiellement marquée par une forte propor-

tion de professions intermédiaires et d'ou-
vriers. De plus, l'accession a la propriété y
apparait encore trés abordable. Les mon-
tants des loyers seraient ainsi bornés entre
un nécessaire rendement minimal (compte
tenu des charges des propriétaires), et pour
les plus hauts, par une solvabilité limitée ou
par la volonté d'accéder a la propriété.

Les données des observatoires peuvent per-
mettre, la ou elles sont disponibles, c'est-a-
dire dans les agglomérations d'Arcachon, de
Nantes, de Nice et de Menton, de comparer
les loyers des ménages ayant emménagé
dans l'année, c'est-a-dire sur les loyers de

Agglo. de Toulouse
(2311 obs.)

Agglo. de Besangon
(845 obs.)

Agglo. d'Alengon
(302 obs.)

marché. Tous types de logements confon-
dus, les écarts observés entre époques de
construction sont similaires a ceux observés
sur l'ensemble du parc mais s'amenuisent.

DES ECARTS DE PRIX AMOINDRIS
SUR CERTAINS TYPES DE BIEN

Dans chacune des agglomérations, le parc
de la période 1946-1970 est moins cher que
I'ensemble du parc. Ce constat est valable
globalement mais également a type de loge-
ment donné, et a nombre de piéces donné
pour les appartements (cf. graphique 3).
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GRAPHIQUE 3 Loyers médians (en €/m?) selon la typologie des logements,

I'époque de construction et part des logements de la période 1946-1970
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT ENTRE 1946-1970
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De maniére générale, il est possible de
constater, sur les loyers de 'ensemble des
ménages, que :

* le loyer au m? baisse a mesure que la
superficie du logement est grande,

* le niveau de loyer au m? des apparte-
ments est plus élevé que celui des maisons
sur les différents territoires observés, que
ce soit pour le parc bati entre 1946 et 1970
ou sur 'ensemble du parc,

* le parc d'aprés-guerre est moins cher
quelle que soit la typologie de logements.
La décote du parc d'aprés-guerre semble
moins forte pour ['habitat collectif dans les
agglomérations de Nice et de Menton que
dans les autres agglomérations, notam-
ment sur les logements de 3 piéces qui pré-
sentent une certaine attractivité.

Sur 'agglomération d'Alencon, 'habitat indi-
viduel construit entre 1946 et 1970 (7,0 € par
m?) présente des niveaux de loyers similaires
a l'habitat individuel en général sur ce terri-
toire (7,1€ par m?). En effet, la demande pour
ce type d'habitat est plus soutenue qu'en col-
lectif. Il est notamment bien positionné avec
des logements en zone pavillonnaire, contrai-
rement aux appartements d'aprés-guerre.

DES HIERARCHIES DE LOYERS
DIFFERENTES EN VILLE-CENTRE
ET EN PERIPHERIE

D'une agglomération & l'autre, la hiérarchie
des loyers entre époques de construction
peut nettement varier selon que l'on observe

TERRITOIRES ET LOYERS : PREMIERES ANALYSES THEMATIQUES ‘ 17

la ville centre ou le reste de 'agglomération.
En effet, la comparaison des écarts de loyer
par époque de construction entre la ville
centre d'une agglomération et sa périphérie
aboutit & des constats différents.

Dans les agglomérations de Nantes et Tou-
louse, les loyers en périphérie sont plus
faibles que dans la ville centre, globale-
ment et a époque de construction donnée.
Par exemple, les loyers du parc de la
période 1946-1970 sont plus faibles de
1,3 € par m? en périphérie de Nantes et de
1€ par m? en périphérie de Toulouse.

A linverse, dans les agglomérations de
Nice et de Menton, le loyer médian des
appartements de la période 1946-1970 est
plus élevé de 0,7 € par m? a l'extérieur de
Nice que dans la ville.

OBSERVER UN PARC
A ENJEU

Compte tenu de ses performances énergé-
tiques globalement faibles, et d'équipe-
ments collectifs plus fréquents (eau
chaude, chauffage), le parc bati entre 1946
et 1970 présente des niveaux de charges
locatives plus importants (de l'ordre de
+35%’ sur l'agglomération nantaise par
exemple). De plus, dans le cas du « tout
collectif », les locataires ont souvent le sen-
timent de ne pas pouvoir maitriser leurs
dépenses. Or, dans la prise de décision des
locataires, le colt global du logement est
déterminant. Ce parc, qui apparaissait

donc a premiére vue abordable, ne se dis-
tingue pas tant que ¢a des autres périodes
de construction une fois que l'on tient
compte des charges.

Aujourd'hui, le parc construit entre 1946 et
1970 présente donc des enjeux au coeur
des stratégies urbaines et des politiques de
'habitat.

Le parc de la période 1946-1970 apparait
ainsi plus abordable que celui des autres
périodes. Ces loyers moins élevés peuvent
rendre accessibles a des ménages aux
revenus moyens, voire modestes, des loge-
ments du parc privé.

La préservation de cette attractivité passe
néanmoins par une dynamique de rénova-
tion, notamment par l'amélioration de la
performance énergétique des logements,
en particulier des copropriétés, et fait l'ob-
jet de l'attention de politiques publiques,
nationales et locales.

Ces investissements pourraient renchérir le
prix des loyers tout en faisant baisser les
charges : le positionnement de ce parc
dans les marchés locaux pourrait évoluer.
Poursuivre localement les analyses de loyer
du parc de la période 1946-1970, et plus
particulierement leur dispersion, par décile
et selon le zonage plus fin utilisé sur
chaque territoire, pourra contribuer a la
préparation et a l'évaluation de ces poli-
tiques publiques.

1. Source : observatoire locatif privé de
'agglomération nantaise (Cina-Auran)

Nice

(2876 obs.) (2908 obs.)

Agglo. de Nice et de Menton

Reste de l'agglo.

Toulouse
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Périphérie
(144 obs.)

Agglo. de Toulouse

GRAPHIQUE 4
Appartements selon l'époque de construction et la localisation
SOURCE : OBSERVATOIRES LOCAUX DES LOYERS, 2015, LE NOMBRE D'OBSERVATIONS CONCERNE LE PARC CONSTRUIT ENTRE 1946-1970 M Avant 1946
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1946-1970 : ZOOM SUR L'AGGLOMERATION PARISIENNE

La période d'apres-guerre
toujours moins chere que les
autres mais de facon plus marquée
en périphérie que dans le centre
de l'agglomération parisienne

L'époque de construction étant en partie
corrélée a la localisation, comparer les
niveaux de loyer par époque de construc-
tion sur l'ensemble de l'agglomération
parisienne est difficilement interprétable
a une telle échelle, en raison des diffé-
rences importantes de niveau de loyer
selon la zone.

Il a été décidé de présenter les résultats
par zone de loyer dans le découpage en
sept zones généralement retenu par l'Olap
dans ses traitements et publications. Par
ailleurs, en raison de la faible présence de
['habitat individuel dans le parc locatif privé
de l'agglomération parisienne, sauf en
grande couronne, les résultats portent sur
les seuls appartements.

LES LOGEMENTS
D'APRES-GUERRE
REPRESENTENT PRES
DU QUART DE LOFFRE
LOCATIVE DE
LUAGGLOMERATION...

D'apres les résultats du dernier Recense-
ment de la Population disponible, les loge-
ments de la période 1946-1970 repré-
sentent en moyenne 23 % de 'offre locative
privée non meublée de l'agglomération
parisienne, soit environ 245000 unités. (cf.
graphique 1).

... DONT LA MOITIE SITUEE
EN PETITE COURONNE

Reflet de l'étalement urbain du centre vers
la périphérie, ces logements sont moins
présents a Paris (16 %), ou six logements
sur dix ont été construits avant 1946, qu'en
petite couronne (PC), ou ils représentent
prés de trois logements sur dix.

Le parc de grande couronne (GC) est quant
a lui plus récent avec 62 % de logements

LOYER MEDIAN EN €/M? (HORS CHARGES)
= = N
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GRAPHIQUE 1 Répartition du parc selon l'époque M Avant 1919
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GRAPHIQUE 3 Dispersion des loyers en €/m? par zone pour l'époque 1946-1970
SOURCE : OLAP
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GRAPHIQUE 4
Loyers médians en €/m? au 1*" janvier 2015

selon la zone et le nombre de piéces

CARTOGRAPHIE OLAP — FONDS DE CARTE : GEOFLA® © IGN 2006,
GEOFLA® © IGN 2007, BDCARTO® © IGN 1997

Indice des zones
OLAP, PANEL 2015,
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1946-1970 Ensemble

Studios

Appart. 2 piéces

Appart. 3 piéces

Appart. 4 piéces et +

NS 27,5
NS 24,6
NS 22,7
NS 23,7

TRAITEMENT VALIDE CNIS
B Zone1:207
. Zone 2:174
. Zone 3 : 161 1946-1970 Ensemble
. Zone 4 : 142 Studios 17,8 18
Appart. 2 pieces 15,2 15,3
Zone 5 : 121 -
Appart. 3 piéces 1,6 12,9
[ Zone6:114 Appart. 4 piceset+ 10 10,9
B zone 7:100 -

construits apres 1970. 119000 logements
de la période 1946-1970 sont situés en
petite couronne contre 65000 a Paris et
61000 en grande couronne.

La courbe en U habituellement constatée
sur le niveau des loyers selon 'époque de
construction se vérifie dans les différentes
zones de l'agglomération, les logements de
l'aprés-guerre (1946-1970) offrant toujours
les loyers au m? les plus abordables. (cf.
graphique 2).

Cette décote s'explique tout d'abord par la
qualité souvent assez médiocre de ces
constructions (mauvaise isolation phonique
et thermique notamment). Un autre facteur

explicatif est la présence quasi systéma-
tique des équipements et services sui-
vants : eau chaude et chauffage collectifs,
ascenseur, gardien, se traduisant par des
charges élevées et donc, le locataire rai-
sonnant en terme de dépense logement, un
loyer hors charges moins élevé.

UNE CERTAINE PROXIMITé
DE NIVEAU AVEC LA PERIODE
1971-1990

Bien que toujours inférieurs, les loyers de
la période d'aprés-guerre sont proches de
ceux de la période 1971-1990, sauf dans la

1946-1970 Ensemble

Studios 24,3 26,4
Appart. 2 piéces 20,7 22,7
Appart. 3 pieces 20 20,5
Appart. 4 piéces et + 18,1 20,1

\

]

1946-1970 Ensemble

Studios NS 23
Appart. 2 piéces NS 215
Appart. 3 piéces NS 20
Appart. 4 piéces et + NS 19,6

_

1946-1970 Ensemble

Studios 19,5 20,3
Appart. 2 piéces 17 18,3
Appart. 3 piéces 15,4 16,2
Appart. 4 piéces et + 15,1 16,3

<

1946-1970 Ensemble

Studios 18,5 19,4
Appart. 2 piéces 15,2 16,2
Appart. 3 pieces 13,8 14,2
Appart. 4 pieces et + 12 12,1

zone la plus valorisée (6¢, 7¢, 8¢ et 16° arron-
dissements et Neuilly-sur-Seine).

Ceci s'explique en partie par la continuité
de la qualité de la construction au début
de cette deuxiéme période, les normes
plus strictes en matiére d'économie
d'énergie n'étant mises en ceuvre que pro-
gressivement dans la seconde partie des
années 1970, aprés le premier choc
pétrolier.

La dispersion des loyers, définie ici par le
rapport (3¢ quartile/1*" quartile), varie du
simple au double selon la zone mais reste
proche de celle des autres époques. (cf.
graphique 3).



Pour permettre une meilleure connaissance des loyers du parc privé, un réseau d'observatoires locaux des loyers
se constitue depuis 2013 sous l'impulsion du ministére en charge du logement.

OBSERVATOIRES DU RESEAU ET LEUR STRUCTURE PORTEUSE

OBSERVATOIRES PRESENTS DANS CETTE PUBLICATION
Observatoire des loyers de la Gironde (Agence d'urbanisme Bordeaux métropole Aquitaine)
Observatoire des loyers de |'agglomération lilloise (ADIL du Nord)
Observatoire des loyers de |'agglomération parisienne (Observatoire des loyers de I'agglomération parisienne - OLAP)
Observatoire des loyers des Alpes-Maritimes (ADIL des Alpes-Maritimes)
Observatoire des loyers de |'agglomération rennaise (ADIL d'llle-et-Vilaine)
Observatoire des loyers privés de La Réunion (DEAL de La Réunion, ADIL de La Réunion,
Agence pour l'observation de la Réunion, '’Aménagement et |'Habitat - Agorah)
Observatoire des loyers sur la communauté urbaine d'Alencon (ADIL de l'Orne)
Observatoire local de l'unité urbaine de l'agglomération bayonnaise (Agence d'Urbanisme Atlantique et Pyrénées)
Observatoire local des loyers de La Rochelle (ADIL de la Charente-Maritime)

Observatoire local des loyers de 'agglomération lyonnaise (Agence d'urbanisme de l'aire métropolitaine lyonnaise)
Observatoire local des loyers de |'agglomération toulousaine (Agence d'Urbanisme et d’Aménagement Toulouse aire métropolitaine)
Observatoire local des loyers des Bouches-du-Rhéne (ADIL des Bouches-du-Rhéne)

Observatoire local des loyers du Bas-Rhin (Agence de Développement et d'Urbanisme de I'Agglomération Strasbourgeoise)
Observatoire locatif privé de ['agglomération nantaise (Agence d'Urbanisme de la Région Nantaise)
Observatoires des loyers des agglomérations de Besancon et de Montbéliard (ADIL du Doubs)
Observatoires des loyers des agglomérations de Montpellier et Séte (ADIL de l'Hérault)

OBSERVATOIRES DONT LES RESULTATS SERONT PROCHAINEMENT DISPONIBLES
Observatoire départemental des loyers du parc privé du Var (ADIL du Var)
Observatoire des loyers de la Vendée (ADIL de la Vendée)

Observatoire des loyers de |'agglomération brestoise (Agence d'Urbanisme de Brest-Bretagne)

Observatoire des loyers de |'agglomération nancéenne (Agence de Développement et d'Urbanisme de l'Aire Urbaine Nancéienne)
Observatoire local des loyers de |'agglomération grenobloise (Agence d'Urbanisme de la Région Grenobloise)
Observatoire local des loyers de Nimes Métropole (ADIL du Gard)

Observatoire local des loyers du Grand-Clermont (Agence d'Urbanisme et de Développement de Clermont-Métropole)
Observatoire local des loyers du Sud-Loire - proche Haute-Loire (Agence d'Urbanisme de la Région Stéphanoise)

OBSERVATOIRES EN PREFIGURATION
Observatoire des loyers de |'agglomération d'Ajaccio (ADIL de la Corse du sud)
Observatoires des loyers des agglomérations d'Auray, Lorient et Vannes (ADIL du Morbihan)
Observatoires des loyers des agglomérations de Valence-Romans et Montélimar (ADIL de la Dréme)
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