Agence d'Urbanisme
aire métropolitaine Lyonnaise

Observatoire local des loyers

Janvier 2018

Les niveaux de loyers dans le parc
prive de Pagglomeération lyonnaise

Zonage du périmétre de 'OLL

~ Villefranche-
sur-Sadne

LeBeaujolais /)

Montluel

St-Priest

Sept. 2016
=1

Urba
Lyon

Gap

Chiffres-clés 2017

L’Observatoire local des loyers (OLL) s’inscrit dans un
réseau national, avec des spécificités locales. La métro-
pole lyonnaise continue de privilégier I'observation sans
adhérer a I'encadrement réglementaire des loyers. L’'ob-
servatoire est un véritable outil de connaissance, permet-
tant a chacun de se situer dans le marché locatif.

Au sein du périmétre de I'observatoire, le loyer médian’
en 2017 est de 11,40 €/m2. Ce loyer médian reste parmi
les plus chers de France mais est nettement moins élevé
que celui calculé pour le territoire d’enquéte de Paris?
(18,90 €/m2), de Nice (13,50 €m?), de Montpellier (12 €m?)
et de Marseille (12 €/m?). Il est a des niveaux similaires
aux territoires de Bordeaux? (11 €/m?) ou encore de Lille?
(11,10 €/m2).

Les logements reloués dans I'année affichent des loyers
supérieurs aux logements dont le locataire n’a pas chan-
gé (respectivement 12 €/m? et 11 €/m?).

Le parc de logements géré par les professionnels affiche
des loyers inférieurs a ceux des logements gérés directe-
ment par les propriétaires. La différence de loyer est de
I'ordre de 1 €/m2.
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Niveaux de loyers médians par zone

Répartition des références

de I’OLL par typologie

Niveaux de loyers médians par type d’habitat et typologie
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Un territoire ou les marchés
médians peuvent aller de
9,80 €/m? a 12,60 €/m? selon
la proximité par rapport au
centre-ville de Lyon

Le loyer médian pour la ville de Lyon est de
12 €/m?, avec 1 €/m? d’écart entre les secteurs
les moins chers (quartiers les plus éloignés du
centre dans les 5°% 7°, 8° et ©°
arrondissements) et les secteurs les plus
chers (quartiers en Presqu’ile et dans le 6°
arrondissement).

A l'extérieur de Lyon, les loyers sont plus
faibles de 1,60 €m? en moyenne. lls sont
-------- compris entre 910 €/m et 11,70 €m2
Villeurbanne se rapproche des niveaux de
loyers de Lyon (11,70 €m?), tout comme les
communes au nord-ouest du Centre (11,40 €m?).
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i de9ea0e/m de logement encore plus

s marquées en dehors de Lyon
iy
Urba
Lyon Le loyer au métre carré est 1,6 fois plus cher pour

les trés petits logements (studio - T1) que pour les
T4 et plus. La différence est de 5,40 €/m2.

Selon la taille des logements, quelques
spécificités ressortent.

. Un T1 sur deux est loué au-dela de
15,10 €/m2 Les loyers sont trés
disparates, allant du simple au double,
avec des écarts de plus de 11,40 €/m?
entre les loyers les plus chers et les
loyers les moins chers.

. Le loyer médian d'un T2 est de 12,80 €/
m? dans le Centre. En périphérie, il y a
peu de différences de loyer (entre 11,90
€/m? et 12,20 €/m? selon les territoires),
exception faite du Beaujolais, bien moins
cher (10,40 €/m?)

. . La location des T3 est assez homogéne
10,7 €/m entre Lyon (11,10 €/m?) et sa périphérie
9,8 €/m? (10,30 €/m3).
68 m* 0 . Avec des niveaux de loyers bas sur les
3 T4 et plus, surtout en dehors de Lyon et
T3 T4 et +

Villeurbanne, une sous-occupation est
davantage constatée.

Ensemble
OLL 15,2 €/m? 12,5 €/m? 10,6 €/m? 9,8 €/m? 11,4 €/m?
Lyon 15,8 €/m? 12,9 €/m? 11,1 €/m? 10,3 €/m? 12,0 €/m?

9,8 €/m?

Calire 15,7 €/m?> | 12,8€m? | 11,0€/m?> | 10,3€m? | 11,9€m?
. (Lyon - Villeurbanne)

Hors Lyon 13,9 €/m? 11,9 €/m? 10,1 €/m? 9,3 €/m? 10,4 €/m?

T4 et +

2 I Chiffres clés 2016 - Observatoire local des loyers



Répartition des références de I’OLL par ancienneté
de construction

1,1 €/m?2 .
8.3%) Apres

2005
0,8 €/m?
1 (6,2%)
Byvant 1248
1,1 €/m? 7%
(8,8%)
31gop De 1248
ijﬁx a 1970
1,5 €/m? — .'EE — 1,4 €/m?
(12,6%) (12,1%)

Charges moyennes en €/m?
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Niveaux de loyers médians par ancienneté de construction
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Répartition des références de I’OLL par ancienneté
d’emménagement

Logements
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32%
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68%

Niveaux de loyers médians par typologie
et ancienneté d’emménagement

Loyer du stock | | Loyer de relocation

OLL 69 11,0€/m? | 12,0e/m?
T 14,6€/m?
T2 12,2€/m? | 12,9€/m?
T3 10,5€/m? | 108€m?
Taet+ | 95€m* | 106€/m?
Aprés 2005 | 11,8€/m? | 12,0€/m?
De 1991 4 2005 | 11,4€/m? | 11,9€m?
De 1971 2 1990 | 10,5€/m? | 11,3em?
De 1946 a 1970 9,7€/m? | 11,1€em
Avant1946 [ 112€/m? | 12,7€/m?

| 16,6 €/m?

L’époque de construction
du logement fait varier
significativement le loyer

Plus d’un locataire sur trois vit dans un logement
ancien construit avant 1946. Ce parc ancien est
surtout présent dans le Centre, plus particulierement
dans les quartiers tels le Vieux Lyon ou la Presqu’lle.
Les niveaux de loyers sont équivalents a des
logements récents. En effet, le caractére patrimonial
et I'excellente localisation des logements anciens,
compensent I'absence d’équipements modernes type
ascenseurs par exemple.

Hors Centre, les logements récents, construits aprés 2005,
sont loués plus chers que le parc ancien. Le
développement résidentiel s’étend en périphérie et
plus particulierement dans [I'Est Iyonnais ou un
logement locatif privé sur quatre a été construit aprés
2005.

Les logements congus entre 1946 et 1970 présentent
des niveaux de loyers inférieurs aux logements
construits avant ou apres cette période. La moitié des
locataires paye moins de 10,10 €/m2. Ces logements
sont en effet souvent moins qualitatifs, trés
énergivores et nécessitent des provisions sur charges
élevées, obligeant les propriétaires a proposer des
loyers plus faibles afin de compenser ce phénomene.

La tension sur le marché
favorise une hausse des loyers

a la relocation

Les loyers des logements en relocation sont
supérieurs de 1 €/m? par rapport a ceux des
logements sans changement de locataire.

La mobilité au sein du parc locatif privé est assez
forte. Un logement sur trois « change » de locataire
dans l'année, du fait notamment des étudiants et de
nouveaux arrivants salariés. Plus le logement est
petit, plus le turn-over est élevé avec 41% de T1 qui
ont changé de locataire au cours de I'année 2017,
contre seulement 26% des grands logements.

Le changement de locataire ameéne a une hausse de
loyer, quelle que soit la typologie du logement. Ce
sont les loyers des T1 qui augmentent le plus a la
relocation, avec une hausse des loyers de +2 €/m2.

Un nouvel emménagé dans un logement récent paiera
un loyer similaire a celui d'un locataire stable. A
l'inverse le parc ancien présente des écarts de loyers
plus importants en cas de relocation. Les loyers
peuvent varier de 1,40 a 1,50 €/m? en cas de remise
sur le marché pour le parc congu avant 1970.
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Méthodologie

Dsinions

Grille de lecture

Les résultats ont été établis a partir d’'un échantillon Le loyer médian permet de con- — Loyer le plus cher
de 23 945 logements locatifs privés loués vides, dont naitre le niveau de loyer a partir 100%
1 602 en gestion directe et 22 343 en gestion duquel 50% des logements ont L
déléguée a un professionnel. Seuls les résultats un loyer au-dessous et 50% au-
établis a partir dau moins 50 enquétes sont dessus. Contra,'r?ment , a une
j A moyenne, la médiane n’est pas
présentés dans ce document. . . |
influencée par les valeurs ex-
La collecte des références s’effectue en deux trémes.
phases :
¢ pour la gestion directe : par enquétes Médiane
téléphoniques auprés des locataires ou des = Loyermédian 50 % des loyers aum®
propriétaires bailleurs ; e g(n)(;uezse{;u\zyersau m?
au-dessus
¢ pour la gestion déléguée : en partenariat
avec les professionnels de l'immobilier par
exportation de fichiers via leur logiciel de
gestion. i
Loyers médians OLL Lyon C_entre Hors Lyon |
mensuels (Lyon-Villeurbanne)
T1 450 € 460 € 460 € 425 €
T2 580 € 600 € 591 € 540 € Loyer e moinis.cher
T3 702 € 752 € 749 € 650 €
T4 et+ 912 € 980 € 950 € 895 €
Grands 975€  1117¢€ 1072€ 950 €
logements
Tous types de 634 € 645 € 630 € 640 €
logements

Zonage de la ville de Lyon

Numero des zones de collecte :
-Ville de Lyon
1 W2 3

H4 W5 6 7

Pour participer a I’observatoire en tant que locataires ou propriétaires bailleurs :

www.urbalyon.org/site/QuestionnairelL.oyer

Les travaux de I'Observatoire partenarial Habitat
sont I'expression d’un partenariat
entre la Métropole de Lyon, I'Etat et le Sepal
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REPUBLIQUE FRANGAISE et de programmation de l'agglomération lyonnaise

Métropole de Lyon, Etat, Département du Rhéne, Sepal, Sytral, Epora, Péle Métropolitain,

Communautés d’agglomération Annonay Rhéne Agglo, Bassin de Bourg-en-Bresse, de la Porte de I'lsére, Vienne
Condrieu agglomération, Communautés de communes de I'Est lyonnais, de la Dombes,

de la Vallée du Garon, des Monts du Lyonnais, des Vallons du Lyonnais, du Pays de I'Arbresle,

du Pays de I'Ozon,du Pays Mornantais, Communes de Bourgoin-Jallieu, de Lyon, de Romans-sur-Isére,

de Tarare, de Vaulx-en-Velin, de Vénissieux, de Villeurbanne, Syndicats mixtes des Scot de I'Ouest lyonnais, de la
Boucle du Rhéne en Dauphiné, des Rives du Rhéne, du Beaujolais, du Nord-Isére,

du Val de Sadne-Dombes, Agence de I'environnement et de la maitrise de I'énergie, Agence régionale

de santé, Caisse des dépdts et consignations, Chambre de commerce et d’industrie de Lyon Métropole, Chambre de
métiers et de I'artisanat du Rhone, Grand Lyon Habitat, Lyon Métropole Habitat,
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