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Les loyers du parc prive

en France en 2024

NIVEAUX, EVOLUTIONS ET COMPARAISONS

AVEC LES LOYERS DU PARC SOCIAL

P

Depuis 2013, le réseau des Observatoires locaux des loyers (OLL) améliore la connais-
sance du parc locatif prive. Ces observatoires sont portés par des Agences d'information
sur le logement (ADIL), des Agences d'urbanisme et 'Observatoire des loyers de l'agglo-
meération parisienne (OLAP). Leur gouvernance réunit une pluralité d'acteurs du logement.
Début 2026, 37 observatoires couvrent 67 agglomérations et des projets d'observatoires

sont en construction dans 8 agglomérations.

Le réseau des OLL au 01/02/2026
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Les loyers des appartements de 3 pieces

s'echelonnent de 6,8 a 24,2 €/m?
selon les territoires observes

Le bien le plus frequemment loué dans les agglomeérations couvertes par
un OLL est un appartement de 3 pieces. La carte ci-dessous compare les loyers
meédians hors charges de ce type de bien dans ces agglomeérations. Les loyers
sont rapportés au m? de surface habitable pour une meilleure comparabilite
entre territoires, car les tailles moyennes des appartements de 3 pieces different

selon les agglomerations.

Loyers des appartements de 3 pieces dans le parc privé en 2024
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Lamplitude des niveaux de loyers mesurés au sein des différents territoires couverts
par un Observatoire local des loyers temoigne de la diversité des dynamiques de
marché d’'une agglomeration a lautre.

Les loyers les plus élevés se concentrent dans les grandes meétropoles et les terri-
toires a fort dynamisme démographique et économique, notamment sur les littoraux
atlantique et méditerranéen ainsi que dans le Genevois francais. Lagglomération
parisienne se distingue par des niveaux de loyers particulierement élevés, associes
a une tres forte tension pour lacces au logement. Les loyers des appartements
de 3 pieces s'élevent a 24,2 € par m? pour la ville de Paris et a 15,9 € par m?
pour le reste de lagglomeération. D'autres grandes agglomeérations comme celles
d'Aix-Marseille, de Montpellier et de Lyon partagent une relative cherte de
leurs loyers. Des niveaux élevés s'observent egalement dans les Alpes-
Maritimes, en Haute-Savoie a proximité de la frontiére suisse (Annemasse, Annecy;,
Thonon-les-Bains) et sur le pourtour méditerranéen, notamment sur le littoral
varois (Saint-Tropez, Fréjus, Toulon). Le Territoire de la Cote Ouest (TCO) de lile de
La Réunion présente également des niveaux de loyers élevés.

A linverse, les loyers les plus bas (moins de 9 €/m2) se situent dans des territoires au
dynamisme plus modéreé et a faible tension immobiliere, tels que les agglomeérations
de Montbeéliard, Chateauroux et Alencon, ou encore plusieurs espaces des Deux-Sevres
(Bressuirais, Mellois en Poitou et Haut Val de Sévres).
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Définitions
. Agglomération

Terme utilisé pour désigner le péri-
metre d'observation d’'un observatoire.
Afin d’assurer une stricte comparabilite,
le périmetre retenu pour cette publication
est, si possible, celui de l'aggloméra-
tion au sens statistique (unité urbaine).
Ce périmetre est généralement proche
de lagglomeération définie institution-

nellement (métropole ou communauté
d'agglomeération).

@ Loyer médian

- Lover en dessous duquel se situent 50 %
des loyers. La moitié des meénages paie un
loyer inférieur au loyer médian et lautre
moitié paie un loyer supérieur au loyer
median. Les loyers présentés sont les
loyers médians hors charges, par m2 de
surface habitable.



Dans les territoires les moins tendus,
on observe une porosité entre les niveaux de loyers
du parc prive et ceux du parc social

Lhomogeneite des donnees des OLL permet de mesurer des écarts entre les loyers du parc prive et
du parc social - mesurés a partir des données issues du Répertoire du parc locatif social (RPLS) 2024 -
pour chacune des agglomerations couvertes.

Pour apprécier la complementarité des parcs locatifs selon les agglomeérations, un indicateur a ete elaboreé. Il correspond a
lecart entre le 9¢ decile des loyers du parc social, c'est-a-dire le niveau le plus éleve du parc reglemente, et le 1°" decile
des loyers du parc privé, au sein duquel les valeurs sont regulées par le marche et sont sensibles a la situation de tension
locative. Cet indicateur a eté calculé pour les appartements de trois pieces. Il a eté elaboré pour la premiere fois en 2021 a
partir des données 2019 des OLL et du RPLS. Le graphique ci-apres en constitue une actualisation avec les derniers millésimes
disponibles, integrant de nouvelles agglomerations.

Distribution des loyers selon Uécart entre le 9¢ décile des loyers du parc social

et le 1e" décile des loyers du parc privé par agglomération (loyers 2024)
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Porosité

Complémentarite

Disjonction

Forte disjonction

N.B. : Pour les agglomérations dAnnemasse et de Paris, le S¢ décile des loyers du parc privé en dehors de léchelle du graphique vaut respectivement 19,8 €/m2 et 26,6 €/m2.

mm 9°décile

Clé de lecture

+ 9¢ décile / Valeur haute : valeur en dessous de

Source : données OLL 2024 / RPLS 2024.

La gradation des écarts mesurés entre
les deux parcs locatifs des differentes
agglomérations couvertes illustre la
diversité du fonctionnement des marchés

laquelle se situent 90 % des données étudiées.
locaux de U'habitat. Trois situations peu-
= Loyer médian + Loyer médian : loyer en dessous duquel se situent vent s'observer : une porosité des niveaux
50 % des loyers (la moitié des ménages paie de prix entre les parcs privé et social, une
0o I un loyer inferieur au loyer médian et lautre complémentarité, et enfin une disjonction
C moitié paie un loyer supérieur au loyer médian).

Ter décile

+ 1o décile / Valeur basse : valeur en dessous de
laquelle se situent 10 % des données étudiées.

traduisant des écarts de loyers plus ou
moins marqués entre parc privé et parc
social.



Pres d'un quart des agglomérations etudiees presente des situations
de porosité, dans lesquelles les loyers les plus bas du parc prive
(1er décile) sont inférieurs aux loyers les plus élevés du parc social
(9¢ décile). Ces configurations, représentées par des rectangles
marron plus ou moins étendus dans le graphique ci-contre (exemple
de Bressuire, Montbéliard, Alencon...), révélent un recouvrement
entre les parcs locatifs privé et public. Une partie du parc privé est
alors susceptible de répondre aux besoins des mémes ménages que
le parc social, ce qui peut engendrer des situations de concurrence
entre les deux offres. Ce phénomene se rencontre principalement
dans des marches locatifs faiblement tendus, comme le confirme
la répartition spatiale observée. Toutefois, ces situations de
recouvrement peuvent également résulter de configurations
atypiques, caracteérisées par des niveaux de loyers relativement élevées
dans le parc social, avec un 9e décile supérieur a 8,5 €/m2, comme
c'est le cas dans les agglomeérations de Cluses, de Saint-Tropez et dans
une moindre mesure dans la Communauté d'agglomeération du Sud
(CASUD) de La Réunion.

A linverse, des situations de disjonction sont matérialisées dans
certaines agglomerations par des rectangles violets. Dans ces
territoires, ou l'on retrouve environ la moitié des agglomerations
couvertes par les OLL, les loyers les plus bas du parc prive demeurent
plus élevés, parfois de maniere significative, que les loyers les plus
élevés du parc social. Cette configuration s'observe notamment a
Fréjus, a La Rochelle ou sur la Céte Ouest de La Réunion. Les cas
de disjonction les plus prononcés, définis par un écart supérieur
a 1 €/m2, concernent majoritairement des agglomérations
attractives sur les plans economique et touristique, et soumises
a une forte pression sur le marché du logement, telles que
Les Sables-d'Olonne, Rennes, Saint-Malo, Paris, Bordeaux, Nantes,
Montpellier, Lille ou Toulon. Uinterprétation de lintensité de
ces écarts appelle toutefois a la prudence : dans des territoires

Classification des agglomeérations au regard de l'ampleur
de l'ecart entre les plus hauts loyers du parc social
et les plus bas loyers du parc privé (loyers 2024)
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comme le département des Alpes-Maritimes ou les agglomeéra-
tions d'Annecy, d’Annemasse et de Thonon-les-Bains, la disjonction
apparait plus moderée malgre des niveaux de loyers élevés dans
le parc privé, principalement en raison de niveaux plus elevés
du 9e¢ décile des loyers du parc social. Ces situations de disjonc-
tion mettent en lumiere un enjeu central de politique publique :
le renforcement d'une offre locative abordable, en particulier sociale
et intermédiaire, afin de limiter les effets d'exclusion residentielle
dans les marchés les plus tendus.

Enfin, prés d'un quart des agglomérations présente une configu-
ration intermeédiaire, dans laquelle les niveaux du 1¢" decile des loyers
du parc privé se rapprochent de ceux du 9¢ décile du parc social.
Cette proximite, visible dans les représentations graphiques sous la
forme d'une continuité, traduit une certaine complémentarité entre
les loyers des deux parcs. Toutefois, cette complémentarité statis-
tique ne saurait étre interprétee comme le signe d'un equilibre
structurel du marché. Les territoires concernés relevent en effet de
dynamiques et de contextes tres hetérogenes : petites aggloméra-
tions aux marchés immobiliers réputés peu tendus (par exemple,
La Roche-sur-Yon), agglomérations « moyennes » qui accueillent
une population étudiante (cas de Nancy), plus grosses aggloméra-
tions telles que Lyon au sein desquelles l'acces au logement
est plus contraint, notamment en coeur d’agglomeration. De plus,
cette configuration demeure particulierement sensible aux évolu-
tions locales, telles que la production de logements sociaux neufs,
le recours au conventionnement dans le parc privé, la hausse rapide
des loyers sous leffet de la demande ou encore l'application effective
de la reglementation. Elle appelle ainsi a une analyse approfondie du
role et du positionnement du logement intermédiaire, tant en termes
de typologies de biens que de capacité a assurer une articulation
qualitative entre les deux marchés.
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Classification du positionnement relatif
des loyers des parcs privé et social
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Les loyers progressent dans toutes les villes

entre 2023 et 2024

Tres attendus, des indicateurs d'évolution des loyers sont produits depuis 2024 par le réeseau des OLL
a partir de lensemble des données recueillies (baux en cours et nouveaux baux). Ils complétent les
indicateurs de loyers produits en niveau en offrant une vision plus conjoncturelle du fonctionnement

des marchés locatifs locaux.

Les chiffres publiés ici sont les taux d'évolution des loyers médians dans les villes-centres des
agglomerations entre 2023 et 2024. Ils sont présentes dans la carte ci-dessous selon cing classes,
dont la lecture est assortie d'une preécision sur le niveau de confiance statistique.

* 1< Le site des OLL propose une page dédiée a la diffusion de ces indicateurs d'évolution :
*  https:/www.observatoires-des-loyers.org/connaitre-les-loyers/les-evolutions-de-loyers

Taux d'évolution

Evolution des loyers médians au m?
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Les dynamiques d'évolution des loyers sont assez hétérogenes entre
les differentes villes qui maillent le territoire national. Les evolutions
de loyers calculées entre le 1°" janvier 2023 et le 1¢" janvier 2024 s'éche-
lonnent en effet de +1 % a +6 %. Ces taux restent toutefois relative-
ment centrés autour de UIndice de référence des loyers (IRL), qui s'est
etabli a +3,5 % en moyenne pour la période allant du 1¢" janvier 2023
au 1*" janvier 2024.

Cette relative proximité de évolution des loyers avec UIRL peut sexpliquer
pour partie par linstauration d'un meécanisme d'encadrement des loyers
en evolution visant a garantir aux locataires des hausses de loyers en
rapport avec l'évolution du pouvoir d'achat. Lévolution annuelle de UIRL
détermine laugmentation maximale que le propriétaire du logement
peut appliquer au loyer une fois par an en cours du bail. Dans les zones
dites « tendues » - classées par le ministere en charge du Logement au
sein du zonage de la Taxe sur les logements vacants (TLV) -, UIRL s'ap-
plique pour le calcul du loyer en cas de renouvellement du bail ou en
cas de remise en location d'un bien.

Du fait de cette réglementation régulatrice du marché, les loyers
progressent environ a la méme vitesse que les revenus des ménages
depuis 50 ans'. Ils ont méme progressé moins vite que les revenus entre
2020 et 2025 du fait de linstauration d'un bouclier tarifaire qui a cape
l'IRL a +3,5% en Métropole tandis que linflation et la progression des
revenus ont eté plus rapides en moyenne. Ce constat ne se verifie pas
dans le marché de lachat-vente. Lévolution des prix de limmobilier s'est
totalement déconnectée de celle des revenus des ménages a partir du
debut des années 2000.

du loyer médian
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0 N.B.: Pour Paris, les calculs
ont été réalisés selon une
méthodologie propre a lOLAP
grace a un suivi des logements
en panel. LOLAP a ainsi calculé
un taux d'évolution annuel de
+31% entre le 1*" janvier 2023
et le 1*" janvier 2024.

Le niveau de confiance
de cet indicateur peut étre
considéré comme éleveé.
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Le rapport entre lindice du prix des logements et les revenus est passe
de 1a17 depuis le debut des annees 2000.

Lapplication de cette réglementation, combinée a des fonctionnements
locaux de marches, conduit a une observation contre-intuitive : les
evolutions de loyers les plus marqueées ne se concentrent pas dans
les villes des grosses metropoles au sein desquelles les loyers sont
déja éleves.

Les loyers évoluent ainsi en deca de 'IRL ou a des niveaux proches de
cet indice dans des villes appartenant a de grosses metropoles telles
que Paris (calcul OLAP), Lyon, Marseille et Aix-en-Provence, Toulouse,
Bordeaux, Lille, Nantes, Strasbourg, Rennes, Grenoble, Toulon ou encore
Montpellier.

Parmi les villes dont les loyers évoluent modérément par rapport a UIRL,
on retrouve aussi des communes appartenant a des agglomérations
qui se caractérisent par des marches peu tendus : Alencon, Clermont-
Ferrand, Brest, Montbéliard, Chateauroux, Vitré, Tours.

Certaines villes se distinguent par des evolutions de loyers plus
marquees. On vy retrouve des communes situées dans des secteurs
géographiques ou lattractivité résidentielle et/ou touristique amplifie
la pression immobiliere : Nice, Les Sables-d'Olonne, Vannes, Auray,
Annecy, Annemasse, Thonon-les-Bains, Aix-les-Bains, Nimes, Saint-Denis
de La Réunion ou encore trois communes du cceur du Pays basque :
Bayonne, Anglet et Biarritz. Des territoires caractérisés par des marchés
moins tendus tels quAles, Chalon-sur-Sadne ou encore Macon présentent
egalement des évolutions de loyers plus marquées que la moyenne,
ce qui peut traduire une réduction des marcheés les plus accessibles.

1 Lovyers, prix des logements, et revenu par ménage sur le long terme, Jacques Friggit. IGEDD, 18 février 2025.


https://www.observatoires-des-loyers.org/connaitre-les-loyers/les-evolutions-de-loyers
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/prix-immobilier-friggit-ceseridf-2025_cle2d7a8c-1.pdf

Une methode commune, fiable et transparente

Grace a une meéthode commune, fiable et transparente,  Les résultats concernent les loyers acquittés par lensemble
les OLL assurent une comparabilité des résultats. des locataires du parc prive. Pour appreécier les tendances
récentes du marche, il est possible de distinguer les niveaux

Ils offrent une vision segmentée des niveaux de loyers de loyers des locataires venant dlemménager.

selon:
Des indicateurs d'évolution des loyers offrant une vision

> le type de logement ; . . . 2
vP 8 conjoncturelle des marcheés locatifs locaux sont egalement

> le nombre de pieces ; produits annuellement a partir de lensemble des données

> la période de construction ; recueillies (baux en cours et nouveaux baux).

> des zones geographiques homogenes Que ce soit au niveau local ou national, les données des
en prix au sein des grandes villes. OLL participent au pilotage des politiques publiques et a

la transparence du marché locatif.

Quel est le niveau des loyers dans votre ville ?

\ ',

s7¢ Rendez-vous sur o 840 €/mois

observatoires-des-loyers.org

Comment acceder
aux donnees ?

@ Unsite grand public
:  www.observatoires-des-loyers.org
: Le site permet, au-dela de la présentation
. . . des resultats sur chaque territoire couvert
o 560 ’E/mOIS : . par un OLL, de croiser différents critéres
: - ou de comparer les loyers des villes. Les
. resultats statistiques sont présenteés
par secteurs géographiques homogenes
regroupant plusieurs quartiers d'une
ville-centre ou plusieurs communes a
sa periphérie.

e 650 €/mois

‘ Des données a disposition
d’un public plus expert
www.data.gouv.fr

l—: Lensemble des résultats mis en ligne
ainsi que les fonds de cartes, descriptifs

_I I_ des données et fichiers de zonage sont
téléchargeables en open data.

< www.casd.eu
I_—J Les données sont mises a disposition
des chercheurs par le biais de moyens
I:' :l hautement sécurisés tel que le Centre

d'acces sécurisé aux données (CASD).
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