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Le réseau des observatoires locaux des loyers

Dans le cadre de I'observatoire départemental de I’habitat,
I'ADIL de I'Indre a mis en place, des 2002, un dispositif de
connaissance des loyers dans le parc privé.

Cet outil d’observation ponctuelle repose sur un large et
solide partenariat avec les fournisseurs de données
(professionnels de I'immobilier) et les institutions locales
(DDT 36, Communauté d’Agglomération de Chateauroux
Métropole, bailleurs sociaux, CAF, FNAIM...).

Les informations produites ont vocation a éclairer les
propriétaires et les locataires, a fournir des éléments de
repére aux professionnels de I'immobilier, aux investisseurs,
aux organismes de financement et a développer la
connaissance des marchés locatifs privés, utile a

I’élaboration des politiques publiques locales et nationales.

En 2022, 'ADIL de I'Indre s’est appuyée sur les acquis de ce
dispositif pour apporter sa contribution au réseau national
des Observatoires Locaux des Loyers (OLL), dans le but de :

o Bénéficier de I'animation du réseau national développé
par I’ANIL avec I'ensemble des observatoires locaux et
I"appui du ministére du Logement ;

o Traiter les données selon une méthode validée par un
comité scientifique composé d’experts indépendants ;

o Communiquer sur des résultats homogenes permettant
un suivi régulier et une comparaison territoriale ;

o Compléter la carte des loyers sur le site

’

o Servir de référence au calcul des loyers plafonds du
nouveau dispositif Loc’Avantages de I’ANAH.

observatoires
des loyers.org

le réseau des observatoires locaux

O]

Le réseau des Observatoires Locaux des Loyers (OLL) a été
constitué en 2013 sous I'impulsion du Ministére en charge
du logement. Animé par I’Agence Nationale pour
'Information sur le Logement (ANIL), il regroupe
aujourd’hui 37 structures observant 67 agglomérations,
soit plus de la moitié du parc locatif privé du pays.

Les OLL couvrent
plus de 50% du parc
locatif privé frangais

Ce qui permet de :

- disposer d’une connaissance du marché locatif précise,
compléete et homogeéne sur I’ensemble du territoire frangais,

- évaluer I'effet des politiques publiques de I’habitat,

- améliorer I'information du public.
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http://www.observatoires-des-loyers.org/

Présentation de I’OLL 36

Un réseau national avec une méthodologie commune

Les Observatoires Locaux des Loyers respectent des prescriptions méthodologiques communes définies par un comité
scientifique national indépendant.

1. Les objectifs de collecte sont définis par I’ANIL a partir 3. Le traitement des données
du recensement de I'INSEE afin d’avoir une représentativité
du parc de logements observé (1000 observations
minimales).

Les données sont controlées et enrichies par les
observatoires avant d’étre envoyées pour contréle au

N , . , . centre national de traitement (ANIL).
lls sont déclinés par.‘zone d’observation, type d,h?b't,at Ces controles permettent de garantir la fiabilité des
selo.n le nombre de pieces et le mode de gestion (déléguée données ot de les valider.
et directe). L'ANIL garantit la sécurisation des données, Ia
Les logements enquétés sont obligatoirement occupés par confidentialité ainsi que la qualité¢ du traitement en
un locataire a la date d’enquéte. respectant les regles validées par le comité scientifique.

L’observation porte sur les loyers hors charges. 4. La diffusion des résultats

2. La collecte des données Afin de garantir la fiabilité des résultats, un minimum de
o en gestion déléguée : effectuée auprés des 50 enquétes est requis pour communiquer les valeurs de
professionnels de I'immobilier par I'obtention loyers.

d’extractions de leur logiciel de gestion.

o en gestion directe : réalisée par téléphone aupres de
particuliers (bailleurs ou locataires) dont le logement est
directement géré par le propriétaire.

Champs d’observation (défini par la loi Alur) :

o Tous les logements locatifs a I'exception de ceux détenus par les offices HLM, les SEM et les
organismes bénéficiant de I'agrément relatif a la maitrise d’ouvrage (CCH : L.365-2) ;

o Limité aux résidences principales ;
o Comprend les meublés a I'exception des meublés saisonniers ;

o Ne sont pas concernés les logements loués sous le régime de la loi de 1948.

Objectifs Réalisées

1445

Les résultats présentés dans cette étude sont issus de I’enquéte au 1% janvier 2025. +38%

Ils s’appuient sur un échantillon de 1991 références de loyers du parc locatif privé loué vide

/ objectif de collecte de 1217 logements loués vides (+ 72 meublés) soit 64% de plus :

I I I % 0 546 gérés directement par leur propriétaire (gestion directe) a6
0 1445 par I'intermédiaire d’un administrateur de biens (gestion déléguée) 1223%

Cet échantillon représente 35% du parc locatif privé de I’agglomération castelroussine.

gestion gestion directe
déléguée

En bref

(

73 m2 surface habitable moyenne 6 administrateurs de biens

1 991 logements locatifs privés loyer surfacique
loués vides collectés

| | CHATEAUROUX
oyer mensue METROPOLE 35% du parc locatif privé

médian

550 €
-

médian




Les caractéristiques du parc de logements
I" % Source INSEE 2022

QL 72566 40 679 35114

,/ﬁ habitants logements résidences principales
[ dont 59% a Chéteauroux dont 65% & Chéteauroux dont 63% a Chdteauroux

2% 11% 3%

W Logements vacants

M Propriétaire occupant M Locataire parc privé

¢ W locataire parc HLM u Logé gratuitement 3 H Résidences secondaires et logements occasionnels

Résidences principales

43%

occupent une maison

5799

locataires du parc privé (non meublé)

dont 76% a Chdteauroux 54%
17% des résidences principales de I'agglo. occupent un appartement

Typologie des résidences principales selon leur statut d’occupation

Locataires privé
non meublé

ocataires parcHiM _

Propriétaires occupants

Epoque de construction des résidences principales selon leur statut d’occupation

Locataires privé
non meublé

Locataires parc HLM

Propriétaires occupants

p H avant 1946 m1946-1970 21971-1990
M ®1991-2005 M apres 2005

—
ad || OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS 2025



Les caractéristiques du parc de logements
I" % Source INSEE 2022

Owiz 1% | 21760 €

[ personnes / ménage fjes menages ont emmenage niveau de vie médian / UC
il y a moins de 2 ans

Taille des ménages selon le statut d’occupation des résidences principales

Locataires privé
non meublé

Locataires HLM

Propriétaires occupants

(CHO]
g%\@(f%\\ M 1 personne M2 personnes M 3 personnes M4 personnes M5 personnes et +

Ancienneté d’ occupation des résidences principales selon le statut d’occupation

Locataires privé
non meublé

Locataires HLM

Propriétaires occupants

@ mmoins2ans MW2-4ans m5-9ans ml10anset+

Au 31-12-2024

7486

ménages bénéficient d’'une aide au logement

(S
2337

allocataires CAF dans le parc privé

source : CAF-MSA —allocataires ALF-ALS-APL



Panel Les LOYERS au 1° janvier 2025

1 2 3 Parc PRIVE | loué vide
225 593 [1572 1991 COLLECTIF & INDIVIDUEL

Chateauroux Métropole

Loyers / typologie [@ En bref
Le loyer mensuel médian (hors charges) d’un
@ logement sur Chateauroux Métropole est de 550 € Surface Loyer e g
I % (533 € en 2024) pour une surface moyenne de 73 m2, habitable  mensuel référr:nczs
Le loyer médian / m? est de 8.1 € (7.9 € en 2024). moyenne  médian
Maison 90 m? 700 € 696
800¢€ 13.0¢ Type habitat
10,9 € Appartement 58 m? 452 € 1295
11,0 €
600 € ’ 9,4€ t1 32 m? 341 € 225
2
L 4 90€ 2 46 m 430 € 593
Typologie t3 69 m? 540 € 572
400 € ypolog m
7,0€ t4 88 m? 690 € 435
& 787 t5+ 119 m? 787 € 166
200 € 50€
t1 t2 t3 t4 5 + avant 1946 71 m? 545 € 643
m loyer mensuel médian + loyer médian € / m? 1946-1970 65 m?2 473 € 569
E
poque d.e 1971-1990 75 m? 530 € 332
construction
. 1991-2005 80 m? 700 € 286
Mode de gestion
apreés 2005 86 m? 750 € 161
73% des biens enquétés sont gérés par un professionnel
(1445 logements). Ancienneté locataire mobile 73 m? 570 € 572
Gestion . .
d'occuppation |ocataire stable 73 m? 549 € 1419
CEEEIES directe

i % loyer médian /m? 8,1€

Le loyer médian d’un logement géré par un mandataire est de
560 € pour une superficie moyenne de 74 m? (8.2€ / m?) contre
550 € pour un bien géré en direct (surface habitable moyenne
72m? | 8.1€ / m?) soit un différentiel de 10€.

@ Note de lecture

——>  9*™ décile 90% des loyers au-dessous, 10% au-dessus 11.0€
9°™ décile .
o 3™ quartile 75% des loyers au-dessous, 25% au-dessus .
eme T
= loyer haut 3™ quartile
o médiane
0 Médiane 50% des loyers au-dessous, 50% au-dessus
1¢" quartile
~ 1% quartile 25% des loyers au-dessous, 75% au-dessus
= loyer bas 1% décile
—— 1% décile 10% des loyers au-dessous, 90% au-dessus

—
ad || OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS 2025



Les LOYERS au 1¢ janvier 2025 Panel
Parc PRIVE | loué vide

tl t2 t3 total
COLLECTIF 221 553 379 1295

Chateauroux Métropole

Loyers / typologie Epoque de construction
Le loyer mensuel médian (hors charges) d’un loyer loyer surface
appartement sur Chateauroux Métropole est de 112:=0 . mensuel
452 £ (438 € en 2024) pour une surface moyenne de médian moyenne

[/ m?
58 m2.
avant 1946

Le loyer médian / m” est de 8.3€ (8.0 € en 2024). 1936-1970

10,7 €
600 € P 110€ 1971-1990

465 €

500 €
* 9,0€
® Les appartements anciens, plus petits (54 m? en moyenne),
400 € ont un loyer au m? de 8.7 € et un loyer mensuel médian de
70¢€ 450 €.
300€ ® les appartements édifiés au cours des Trente glorieuses
(1946 et 1970) bénéficient des loyers les plus accessibles.
200 € 50€ Leur loyer mensuel se limite a 435 € et chute a 7.7 €/m?
tl t2 t3 ta+

lorsqu’on le rapporte a la surface (57 m? en moyenne).

[ loyer mensuel médian @ loyer médian € / m? e Le loyer mensuel des logements construits entre 1971 et
1990 est de 465 € (7.8 €/m?) : cette génération propose des
appartements plus spacieux (64 m? en moyenne).

m2| loyer surface e Les appartements les plus récents, construits apres 1990,
haut”™  moyenne offrant davantage de prestations, ont le loyer mensuel
moyen le plus élevé : 492 € pour une surface moyenne de

373 € 32m? 62m?2. Leur loyer surfacique atteint 9 €/m2.

467 € 46 m? E n

554 € 66 m?

646 € 84 m?

@% Note de lecture

9°™ décile 90% des loyers au-dessous, 10% au-dessus

3*™ quartile 75% des loyers au-dessous, 25% au-dessus

= loyer haut -
ro! Médi 50% des loyers au-dessous, 50% au-dessus
o 1* quartile 25% des loyers au-dessous, 75% au-dessus

6,1€

= loyer bas”
———+ 1% décile 10% des loyers au-dessous, 90% au-dessus

53€

Ht1 @t2 [@t3 [ ta+




Mode de gestion

3/4 des appartements composant |’échantillon gérés
sont par un professionnel (970 appartements).

500 €
t4+
587 €
490 €
t3
498 €
427 €
t2
423 €
350 €
tl
331¢€

loyer médian - gestion directe

loyer médian - gestion déléguée

® Le loyer médian d’un appartement géré par un mandataire
est de 463 € (446 € en 2024) contre 450 € pour un bien géré
en direct (430 € en 2024) soit une différence de 13 €.

e Les loyers des plus petites typologies (T1- T2) gérés
directement par les bailleurs sont supérieurs a ceux des
appartements en agence : +21 € pour les studios et +4 €
pour les deux pieces.

® Pour les autres typologies, les loyers mensuels médians des
lots gérés par un administrateur de biens sont plus élevés.
Le différentiel atteint 87 € pour les T4+ tandis qu’il se limite
a8 € pourlesT3.

En bref

ad || OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS 2025

Ancienneté du locataire

locataire stable 445 € 8,1€

e Témoignant d’un ralentissement de la mobilité, 29% des
appartements font I'objet d’un bail signé depuis moins d’un
an (-7 points). Le loyer médian de ces contrats est de 480 €
(8.6 €/ m?).

® les locataires en place depuis plus d’un an représentent
71% de I"échantillon (+6 points), leur loyer est inférieur de
35 € a ceux entrés dans les lieux plus récemment (445 € /
8.1€/m2).

e Selon les typologies, les loyers de marché (ceux des
locataires récemment emménagés) sont systématiquement
plus élevés que les loyers de stock (appliqués au locataires
de plus d’un an), allant de +10 € pour un studio, +25 € pour
les trois pieces a +36 € pour les deux pieces.

locataire locataire
mobile stable
t1 loyer mensuel médian 350 € 340 €
loyer médian / m? 11,1 € 10,7 €
t2 loyer mensuel médian 450 € 414 €
loyer médian / m? 9,8 € 9,1€
t3 loyer mensuel médian 505 € 480 €
loyer médian / m? 7,9 € 7,3 €
loyer mensuel médian - 550 €
4+ Overmen
loyer médian / m? - 6,6 €
; 119€
9°™ décile
3™ quartile
. 100€
médiane
. 7.0€
1°" quartile
1°" décile J—
6.1€



Les LOYERS au 1¢" janvier 2025
Parc PRIVE | loué vide

INDIVIDUEL
Chateauroux Métropole

Loyers / typologie

Le loyer mensuel médian d'une maison sur
Chateauroux Métropole est de 700 € pour une surface
moyenne de 90 m? (680 € en 2024).

Le loyer médian / m? est de 8.0 € (7.8 € en 2024).

800 € 9,0€
4
8,5€
600 €
7,0€
400 €
200 € 50€
t3 t4 t5+
m loyer mensuel médian + loyer médian € / m?
surface
moyenne
73 m?
90 m?
120 m?

[t3 Mt4 Mt5+

Panel

tl t2 t3 total
4 40 193 696

Epoque de construction

loyer
kA mensuel
m? médian

avant 1946 646 € 88 m?

surface

moyenne

1946-1970 m 650 €
19711990 0¢
apres 1990 m 756 €

Composant 39% dans notre échantillon, les biens d’avant-
guerre, représentés par la maison de ville berrichonne,
présentent les loyers les moins élevés : 646 € pour une
surface de 88 m? (7.6 € / m?).

Les maisons construites entre 1946 et 1970 ont un loyer
mensuel médian est de 650 € pour une superficie de 85 m?
(8.3 €/ m?).

Les pavillons édifiés entre 1971 et 1990 présentent un loyer
mensuel médian de 680 € pour une superficie de 95 m?
(7,7 €/ m?).

Composant 31% de I'enquéte, les maisons les plus récentes,
bénéficiant bien souvent d’'une meilleure qualité thermique
et de plus d’équipements, représentent la catégorie la plus
onéreuse : le loyer mensuel moyen s’éléve a 756 € pour une

superficie de 93 m? (8.4 € / m?). p
n

G% Note de lecture

—— 9°™ décile 90% des loyers au-dessous, 10% au-dessus

3éme quartile 75% des loyers au-dessous, 25% au-dessus

= loyer haut™

o ———» Médiane 50% des loyers au-dessous, 50% au-dessus

O 1°" quartile 25% des loyers au-dessous, 75% au-dessus

= loyer bas
—— 1% décile 10% des loyers au-dessous, 90% au-dessus




Mode de gestion

68% des maisons enquétées sont gérées par un
professionnel de I'immobilier (475 biens).

7
t5+ 80€

700 €

t4
741 €

580 €

t3
(13

loyer médian - gestion directe

M loyer médian - gestion déléguée

e A l'instar du collectif, le loyer mensuel d’'une maison dont
la gestion est déléguée (733 € / mois - 704 € en 2024) est
supérieur a celui d’'une maison gérée en direct (675 € /
mois - 650 € en 2024). La différence est de 58 €.

e En fonction de la typologie, le différentiel atteint 40 € pour
les grandes maisons de 5 piéces et plus, 41 € pour les 4
piéces et 46 € pour les T3.

En bref

90 m?

8.0€/m?

F[

—— 700 €

i
0
T

—
ad || OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS 2025

Les LOYERS au 1" janvier 2025
Parc PRIVE | loué vide

INDIVIDUEL
Chateauroux Métropole

Ancienneté du locataire

locataire mobile (-1 an) 720 € 8,1€
locataire stable 682 € 79 €

e 28% des maisons de I’échantillon ont connu un changement
de locataire dans I'année (+2 points / 2024). Le loyer médian
de ces contrats est de 720€ (8.1€ / m?).

e |e loyer de marché est supérieur de 38 € a celui des anciens
baux (plus d’un an).

e les loyers de relocation demeurent plus élevés quelle que
soit la typologie : +52 € pour une maison de 3 piéces, +45 €
pour un T4 et +25 € pour un T5.

@ locataire locataire
mobile stable
t3 loyer mensuel médian 640 € 588 €
loyer médian / m? 8,7€ 8,5 €
t4 loyer mensuel médian 750 € 705 €
loyer médian / m? 8,5€ 7,9 €
15+ loyer mensuel médian 820 € 795 €
loyer médian / m? 70€ 6,8 €
9°™ décile

3*™ quartile

médiane

1% quartile

1°" décile

59¢€



. . . observatoires
Le site national des Observatoires des loyers @‘ des loyers.org
le réseau des observatoires locaux

L’ensemble des résultats des Observatoires Locaux des Loyers
est accessible au grand public et aux professionnels sur le site
www.observatoires-des-loyers.org

Le site du réseau propose différents outils pour approfondir la
connaissance du parc locatif privé : recherche simple, analyse
avancée, construction de graphiques personnalisés, actualités

et publication.

N> .
B

Positionnement des loyers observés sur Chateauroux Métropole dans le réseau OLL

I ] I % Niveaux de loyer médian hors charges en € / m? (maisons et appartements) des agglomérations

26,6 €
I 17,7 €
15,5€

Paris intra-muros
Agglomération parisienne (hors Paris)

Annemasse
Golf de St-Tropez 14,7 €
Nice-Menton * 14,6 €
Annecy 14,3 €
Fréjus 13,8€
Montpellier 13,5€
Aix-Marseille 13,2€
Lyon 12,7€
Toulon 12,7€
Bordeaux 12,6 €
Thonon et Pays d'Evian 125¢€ Graphique issu des enquétes 2023, 2024
La Rochelle * 12,3€
Aix-les-Bains 12,3€ (2025 pour Chateauroux) :
Lille 12,1€
Ajaccio 11,9€ Résultats 2024
Nantes 11,8€ "
Toulouse 1,7¢€ Résultats 2023
Rennes 11,6 €
Cluses 11,6 €
Grenoble 11,4€
Point a Pitre * 11,4€
Portes des Maures et moyen Var 11,4€
Seéte 11,3€
Bayonne 11,3 €
Tours 11,3 €
Pays Basque et sud Landes 11,3 €
Strasbourg 11,1€
10,9 €

Bastia I
La Réunion I 10,9¢€
Draguignan I 10,8 €
Haut-Var I 10,7¢€
Haut Var ER 10,7¢€
Vannes I 10,5€
10,4 €

Nimes I 1o,
Nancy I 10,3¢€

Sables d'Olonne * I
Saint - Malo I 10,3€
Auray - Quiberon I 10,3€
Besangon N 10,2€
Arles I 10,0€ O O
Lorient I 10,0€
Clermont Ferrand NN 98¢ ]
Arras I 97€
Brest NI 95€ m
Saint-Gilles-Croix-de-Vie *  IIIIIGGGGN 93¢
La Roche sur Yon * [N 89€
[OEIELEReCRaN KT
Morbihan - communes rurales GGG 389¢

Chalon sur Sadne NN 86 €
Montauban R 5,6 € y Ty

o Chateauroux 81€
I 79€
Agence Départementale

Alencon
Montbéliard N 7.8 €

vitre I 78 € ) :

Terres des Confluences et Grand Sud Tarn et Garonne I 7.7 < d’'Information

Saint-Etienne * I 7.5 € surle LO gemen t

Bressuirais N 6,6 € de rlndre ————

Mellois en Poitou et Haut Val de Sévres I 6,1€

— www.adil36.org —

12 Source : résultats OLL 2023-2024



