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Les loyers du parc
prive en France
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Depuis 2013, le réseau des Observatoires locaux des loyers (OLL) améliore la connaissance
du parc locatif privé. Ces observatoires sont portés par des Agences d'information sur
le logement (ADIL), des Agences d'urbanisme et 'Observatoire des loyers de l'agglomé-
ration parisienne (OLAP). Leur gouvernance réunit une pluralité d'acteurs du logement.
En 2023, 34 observatoires couvrent 58 agglomeérations.
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Niveau des loyers en euros du m2 des appartements

de 3 pieces par agglomeration

En France, le bien le plus frequemment loué est un appartement de 3 pieces.
La carte ci-dessous permet de comparer les loyers medians de ce type de bien
dans les agglomerations dotees d'un OLL.

Niveau des loyers en euros du m?2 des appartements
de 3 pieces du parc de 1946-1970 par agglomeération

La carte ci-dessous presente les loyers meédians mesures hors charges
des appartements de 3 pieces qui ont ete construits entre 1946 et 1970.
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haute des valeurs mesurées par le réseau des OLL. A linverse, Alencon,
Saint-Etienne, Macon et Chalon-sur-Saéne partagent les prix les plus bas,
le loyer mensuel médian étant compris entre 7 € et 7,5 €/m2,

des loyers. La moitié des menages paie un
loyer inferieur au loyer médian et lautre
moitie paie un loyer supérieur au loyer
median. Les loyers présentés sont les
loyers médians hors charges, par m?2 de
surface habitable.
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Les logements construits lors des Trente Glorieuses affichent
des loyers en moyenne moins chers que ceux mesures pour
lensemble des biens. Les niveaux des loyers de ces logements
restent comparativement plus éleves dans lagglomération
parisienne et l'arc méditerranéen, comme pour le reste du parc
locatif.

Plus précisement, les loyers des logements de 3 pieces construits
entre 1946 et 1970 s'averent moins onéreux que ceux des loge-
ments issus d'époques plus récentes, mais plus éleves que ceux
des peériodes precédentes. Toutefois, toutes choses egales par
ailleurs, c'est-a-dire a caractéristiques de logement identiques,
les logements de l'époque 1946-1970 présentent des niveaux
de loyers inférieurs aux logements mis en service au cours des
autres périodes de construction, y compris les plus anciennes®.
Lecart de loyers s'explique pour partie par des eléments de com-
position du parc (localisation, nombre de pieces, surface...).

Loyer mensuel en €/m2 hors charges médian des appartements
de 3 pieces construits entre 1946 et 1970

Inférieur ou égal a 8.3 €/m?
Entre 83 et 9,1 €/m?
[ Entre91et 99 €/m?
I Entre 99 et 10,6 €/m?
Il Supérieur a 10,6 €/m?

Source : donnees OLL 2021

NB : Toutes les agglomeérations couvertes par un OLL ne sont pas
représentées, du fait d'un nombre de données insuffisant (moins
de 50 observations). Il sagit des agglomérations de Vitre, Saint-Malo,
Vannes, Auray, Arras, Challans, Saint-Gilles-Craoix-de-Vie, ainsi que
des secteurs ultramarins (La Réunion, la Guadeloupe).

(1) Pour mesurer les effets « toutes choses égales par ailleurs », une analyse économetrique par le biais d'un modéle MCO a été menée. Ce modele permet
dexpliquer le loyer (logarithme) en fonction de différentes composantes du logement : surface par piece (logarithme). époque de construction, nombre
de pieces, anciennete doccupation dans le logement, type d'habitat (collectif/individuel), type de gestion (directe/déléguée). Les effets de chacune
de ces composantes (et notamment [époque de construction pour cette étude) peuvent ainsi étre interprétés a autres composantes égales.



Principales caracteéristiques

Pour aller plus loin

du parc locatif privé construit entre 1946 et 1970
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Part du parc locatif privé construit entre 1946-1970 a la zone d’emploi
Inférieure a 16,9 %
Entre 169 % et 19,7 %

[0 Entre197 %et22%

B Entre 22% et 251%

I Supérieure a 251%

Source : Insee, RP 201S.
Mayotte : pas de donnees.

Les logements construits entre 1946 et 1970 representent 18 %
des 36 millions de logements qui composent le parc francais. Ils
comptent un logement sur cing du parc locatif prive, qui réeunit
7.7 millions de logements. A titre de comparaison, les loge-
ments de 1991 a 2005 représentent 17 % de lensemble du parc
locatif prive.

Le parc locatif construit dans les années 60 est davantage repre-
senté dans un arc nord qui s'etend du Finistere aux departements
lorrains. IL est pour partie associe a leffort de reconstruction au
lendemain de la Seconde Guerre mondiale. Il est egalement plus
présent dans les zones de 'arc mediterranéen, qui ont connu
leur essor touristique dés les années 60 (Hérault, Corse, cote
varoise et Cote d'Azur). Enfin, il est relativement plus présent
dans le coeur de la France, en raison d’'une moindre dynamique
de la construction a compter des annees 80.
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Le parc locatif privé de cette période est compose a 63 %
d'appartements, principalement des 3 pieces (30 %) et des
4 pieces (23 %). Cette composition est représentative des normes
de construction de l'apres-guerre privilegiant les logements
familiaux. Les logements de mains de 30 m2 y sont sensiblement
moins représentés que dans l'ensemble (11 % pour 14 %), a
linverse des logements plus grands.

Les logements du parc locatif privé édifiés entre 1946 et 1970
disposent moins frequemment d'un chauffage tout électrique
comparé a lensemble du parc locatif privé (34 % contre 44 %)
et plus souvent d'un chauffage central collectif (23 % contre
18 %) ou individuel (36 % contre 30 %). Les batiments du parc
des annees 60 sont moins equipés d'un ascenseur au regard
de l'ensemble du parc locatif (16 % contre 23 %).

A caractéristiques comparables, le loyer mensuel
hors charges du parc d’'apres-guerre est inférieur a celui
observe pour les autres périodes de construction

Une analyse des prix des loyers maitrisant les caracteristiques specifiques des biens selon les epoques de
construction est conduite, afin d'isoler le seul effet « époque de construction » qui peut agir sur la qualité du bien.

Les loyers mensuels hors charges
des logements construits avant 1946
sont 6 9% moins chers que ceux édifiés au
cours de la période 1946-1970. Une fois
neutralisées les caractéristiques des lo-
gements pour chacune de ces époques
de construction (surface, nombre de
pieces, ancienneté d'occupation, type
d'habitat (collectif/individuel) et type de
gestion (déléguée ou directe)), les loyers
mensuels hors charges des logements
construits avant 1946 sont 2,5 % plus
chers que ceux construits entre 1946 et
1970.

Ainsi, toutes choses egales par ailleurs,
le niveau des loyers hors charges dans ce
parc est inférieur a celui observe dans les
autres segments de loffre locative (étant
entendu une segmentation fondee sur
les épogques de construction). Linversion
des ecarts de prix de loyers lorsque l'on
neutralise les caracteristiques des biens
s'explique principalement par le fait que
les logements de la période 1946-1970
sont en moyenne plus grands que ceux
construits lors des autres époques ante-
rieures ou posterieures.

Toutefois, le parc construit au cours des
Trente Glorieuses est réputé pour generer
des charges plus onéreuses.

Apres 2005
1991-2005

1971-1990

Avant 1946

Ecarts par rapport a la période 1946-1970
(loyers mensuels hors charges)

1946-1970 référence

0% 8% 6% 4% 2% 0% 2% 4% 6% 8% 10%

I Ecart toutes choses égales par ailleurs
Ecart brut

Source : données 2021 de lensemble des observatoires locaux des loyers (a lexception
de lobservatoire des loyers de lagglomeration parisienne, de lobservatoire des loyers
de la Drome et des observatoires des loyers ultramarins)

Note de lecture : lecart est mesure relativement au parc de reféerence, a savair
les logements construits entre 1946 et 1970. Les logements construits entre 1971
et 1590 sont pres de 2 9% moins chers que ceux de lepoque 1946 -1970 ; une fois
les caractéristiques des biens neutralisées (toutes choses égales par ailleurs),
les layers sont en realite pres de 4 9% plus chers que ceux des logements construits
entre 1946 et 1970.

Une quittance plus fortement impactée par les charges

Montant médian
des charges

Poids des charges dans
le loyer charges comprises

Ensemble 60 € 9 %
Avant 1946 37€ 6 %
1946-1970 72 € N%
1971-1990 79 € 12%
1991-2005 58 € 9 %
Apres 2005 61€ 9 %

Source : donnees 2021 de l'ensemble des observatoires locaux des loyers
(a lexception de lobservatoire des loyers de lagglomération parisienne,
de lobservatoire des loyers de la Drome et des observatoires des loyers ultramarins).

Note de lecture: lorsque lon prend lensemble des donnees des observatoires locaux
des loyers, on note que les charges pesent pour 9 % du prix du loyer charges com-
prises. Cette proportion varie sensiblement en fonction de lépoque de construction
du bati.



Les charges® représentent 11 % du loyer acquitté pour le parc
des annees 1946-1970, alors qu'elles ne pesent que 6 % dans la
quittance des logements construits avant 1946, et 9 % pour le
parc posterieur a 1990. Les charges pesent également davantage
dans les logements construits entre 1971 et 1990. Cependant, le
taux mesureé pour cette derniere periode masque d'importantes
disparités ; le poids des charges est bien plus marqué dans les
logements construits dans les années 70 compares aux loge-
ments locatifs de la décennie suivante (72 % contre 9 % selon les
estimations réalisées a partir des données des OLL). Pour cause,
les effets des premieres reglementations thermiques en matiere
de construction commencent a produire leurs effets au debut
des années 1980.

En effet, la performance énergétique du logement peut impac-
ter ces charges. Celle-ci est fortement corrélée a l'époque de
construction du logement. Comme le montre le graphique ci-des-
sous, la performance énergetique moyenne des logements du
parc locatif privé saméliore a mesure que l'habitat est construit
récemment, au fil des réglementations thermiques successives.

Pour aller plus loin

Les logements classés F ou G au titre de leur DPE sont considéres
comme des « passoires énergétiques® ». Ainsi, les logements
construits avant 1948 sont evalues a 35 % comme des « pas-
soires énergétiques ». A linverse, les logements construits entre
2013 et 2021 comportent tres peu de logements énergivores ;
ils sont classes A, B ou C pour presque 80 % d'entre eux. La quasi-
totalité des « passoires energétiques » louees dans le secteur
privé (919%) sont des logements construits avant 1974, alors que
ces logements ne representent que 57 % du parc locatif prive.

Aussi, le parc édifie en amont de la premiere reglementation
thermique presente des niveaux de consommation énergetique
plus éleves que le parc construit apres 1980. Par ailleurs, le ni-
veau de charges du parc locatif d'apres-guerre s'explique aussi
du fait de logements plus grands et plus souvent equipés d'un
chauffage central, caractéristiques qui les distinguent du parc
plus ancien.

Parc locatif privé par classe de performance énergétique (étiquettes DPE)

selon les époques de construction
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Champ : ensemble du parc locatif prive au 1 janvier 2022, France metropolitaine.
Sources : Fideli 2020 ; base des DPE decembre 2021-mars 2022 de IADEME.

Calculs SDES.

(2) Il sagit ici des provisions pour charges acquittees dans le cadre du bail (ou charges recupérables par le proprietaire).

Il peut sagir:

- des frais entraines par les services lies au logement (eau, ascenseur, chauffage collectif.
- des depenses dentretien et de petites reparations des parties communes de limmeuble

)

- de services dont beneficie le locataire tel lenlevement des ordures menageres ou [assainissement.
Il ne sagit pas des charges directement payees par le locataire au titre d'une consommation privative (abonnement delectricite par exermple).

(3) Pour en savoir plus : Les passoires énergétiques du parc locatif privé au 1 janvier 2022, Observatoire national de la renovation énergetique, mai 2023

Les loyers charges comprises restent globalement
moins chers que ceux des autres segments de l'offre,
toutes choses egales par ailleurs

Apres 2005

1991-2005

] 1971-1990

1946-1970

Avant 1946

Ecarts par rapport a la période 1946-1970
(loyers mensuels charges comprises)

référence

12% -10% 8% 6% -4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

I Ecart toutes choses égales par ailleurs

Ecart brut

Source : données 2021 de lensemble des observatoires locaux des loyers (3 lexception
de lobservatoire des loyers de lagglomeration parisienne, de lobservatoire des loyers
de la Drome et des observatoires des loyers ultramarins).

Les loyers des logements construits depuis 1991, une fois
les charges prises en compte, restent supérieurs a ceux des
logements livreés entre 1946 et 1970. La différence est cependant
moins marquée qu'avec les loyers hors charges, en raison d'un
niveau moindre des charges associees aux logements cons-
truits ces 30 dernieres années.

A linverse, les loyers charges comprises des logements de la
periode d'avant 1946 sont 10,5 % moins chers que ceux de la
période 1946-1970 (contre 6 % moins chers pour les loyers hors
charges), du fait de charges également moins élevées pour
les logements d'avant-guerre.

Les ecarts de loyers exprimés hors charges et charges comprises
sont du méme ordre pour les logements construits entre 1946
et 1970, puis entre 1971 et 1990. Les niveaux de charges sont en
effet similaires pour ces deux périodes, représentant respective-
ment un colt médian mensuel de 72 € et de 79 €.

Cependant, une fois les caractéristiques des logements neutra-
lisées, c'est-a-dire toutes choses egales par ailleurs, les écarts
saverent tres proches de ceux precedemment constatés avec les
loyers hors charges, nuancant fortement les constats reéalises
a partir de la seule mesure des écarts bruts. A caractéristiques

égales (outre 'époque de construction), les loyers charges
comprises des logements de la période 1946-1970 sont :

» moins chers que ceux de la période apres 2005, mais selon
une moindre proportion que lécart brut (3 % contre 5,5 %) ;

» moins chers que ceux de la période 1991-2005 mais dans une
proportion bien plus marquée que l'écart brut (6,5 % contre
0.5 %)

» moins chers que ceux de la période 1971-1990, tandis que
l'écart brut montre un rapport inversé (5 % contre -0,5 %) ;

> léegerement plus chers que ceux de la période avant 1946,
tandis que l'écart brut s'avere nettement plus marqué (-1 %
contre -10,5 %).

@ A paraitre a lautomne

. 2023: une étude sur le
réle du parc des Trente
Glorieuses dans le marché
locatif francais a partir des
résultats 2021 du réseau
des Observatoires locaux
des loyers


https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/sites/default/files/2023-05/rapport_05_onre_passoires_energetiques_parc_locatif_prive_mai2023.pdf

Une methode commune, fiable et transparente

Grace a une méthode commune, fiable et transparente, les
OLL assurent une comparabilité des résultats.

Les résultats concernent aussi bien les loyers acquittés par
les locataires en place dans l'ensemble du parc que les loyers

de ceux venant demmeénager. Cela permet d'obtenir une

ILs offrent une vision segmentée de chaque parc locatif selon: . , 2 .
vision des tendances récentes du marché locatif.

> le type de logement ;

Que ce soit au niveau local ou national, les données des
OLL participent au pilotage des politiques publiques et a la
transparence du marche locatif.

> le nombre de piéeces ;
» la période de construction ;

» des zones géographiques homogenes en prix au sein des
grandes villes.

Comment acceéder
aux donnees ?

Quel est le niveau des loyers
dans votre ville ?

@ Un site grand public

:  www.observatoires-des-loyers.org
Le site permet, au-dela de la présentation
des résultats sur chaque territoire cou-
vert par un OLL, de croiser différents cri-
teres ou de comparer les loyers des villes.
Les resultats statistiques sont présentés
par secteurs geographiques homogenes
regroupant plusieurs quartiers d'une
ville centre ou plusieurs communes a sa
peripherie.
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Rendez-vous sur
observatoires-des-loyers.org

e 840 €/mois

e 650 €/mois :

: @ Des données a disposition

: - d'un public plus expert
www.data.gouv.fr
Lensemble des réesultats mis en ligne
ainsi que les fonds de cartes, descriptifs
des donnees et fichiers de zonage sont
egalement télechargeables en open data.

e 560 €/mois

www.casd.eu

Les données sont également mises a
disposition des chercheurs par le biais
de moyens hautement securisés tels que
le Centre d'acces securisé aux donnees
(CASD).
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Abonnez-vous a la newsletter du réseau des observatoires des loyers : OLL infos
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