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AVANT
PROPOS

Dans un contexte ou les enjeux de
logement demeurent au coeur des
préoccupations de Tours Métropole
Val de Loire, 'Observatoire Local des
Loyers du parc privé de la métropole
tourangelle poursuit sa mission de
partage de la connaissance d'un
segment de marché immobilier qui
représente 46 000 logements, soit un
tiers des résidences principales de la
Métropole.

Grace a la collecte et [lanalyse
de données sur les loyers locaux,
'observatoire permet de fournir des
informations réguliéres et fiables aux
collectivités, aux professionnels de
limmobilier, aux propriétaires et aux
locataires. Depuis son intégration au
réseau national des observatoires
des loyers, il permet également de
comparer la situation tourangelle a
d’autres agglomérations francaises.

Lédition 2025 confirme l'utilité de cet
outil partenarial, en apportant des
réponses a des questions telles que
combien colte en moyenne la location
d’un studio ou d’un T3, quels sont les
secteurs géographiques les plus chers
ou les plus abordables, les loyers
augmentent-ils plus vite ici que dans
d’autres métropoles ?

Grace a la mobilisation des
professionnels de immobilier
qui fournissent [linformation et a
limplication de IAgence d’Urbanisme
de [Agglomération de Tours qui
analyse les données, nous disposons
d’indicateurs fiables depuis 8 ans. Dans
un marché qui reste marqué par des
tensions entre l'offre et la demande,
cette connaissance objective permet
de dépasser les perceptions afin de
nourrir le débat local sur le logement
et d’éclairer les décisions.

Je souhaite que cette nouvelle édition
continue a enrichir la vision de

— ensemble des acteurs du territoire.
- B
Il - Olivier CONTE
Vice-président de Tours Métropole Val de Loire
. Délégué a I'habitat, au logement et au fonds
de solidarité pour le logement
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LE PARC LOCATIF
PRIVE ET SES
OCUPANTS

Ce chapitre met en avant les spécificités du parc locatif privé
au regard des caractéristiques du parc locatif social et des
logements occupés par leurs propriétaires. Il met également
en lumiere les profils et particularités des occupants de ces
différents segments du parc de logements.




LE PARC LOCATIF PRIVE ET SES OCCUPANTS

_-J UNE OFFRE LOCATIVE
. .0 TRES TYPEE

Le parc de logements de Tours Métropole  — Statut d’'occupation des résidences principales de
Val de Loire compte pres de 151 000 Tours Métropole Val de Loire selon leur localisation en 2022
résidences principales en 2022.Avgc p|_'e§ Propridtaire Logé
de 46 000 logements, le parc locatif privé occupant gratuitement
est le second segment de marché du Tours Métropole Rz
territoire en termes de statut d’occupation o
o . e Centre historique de 2‘,/
(30%), derriere les  propriétaires Tours (zone 1) o
cocuparts (167)
. . . valorisé (zone 2)
Au sein des trois zones qui couvrent Secteur métronolita
: T
la metropole de Tours (cf. zonage abordable (zone 3)
page 29), le centre historique de Tours 0% 100%
(zone 1) se distingue avec une grande p . L. L
majorité de logements locatifs privés [ Epoque‘de construction qes résidences principales d.e
(55%) et notamment par la présence Tours Métropole Val de Loire selon le statut d’'occupation en 2022
marquée de logements loués meublés. Parc locatif Proprietaire
. e prive occupant
Le secteur urbain valorisé (zone 2) et le 100%
secteur métropolitain abordable (zone 3) 00%
accueillent, quant & eux, une majorité . 13% 15%
de propriétaires occupants. Toutefois,
ces deux zones se distinguent f'une de 7o 22%
lautre par leur offre locative. Le secteur 60%
urbain valorisé accueille davantage de 50%
logements locatifs privés (34% du parc 40% S 75%
de logements) tandis que le secteur o 56%
meétropolitain abordable concentre une \
N . 20% De 1991 a 2005
part importante de logements locatifs
sociaux (29%). 1% Avant 1991
0%
v - Nombre de résid
Le parc locatif prive se d!stlngue, par 46000 34100 68700 Nombrederésidences
une trés forte surreprésentation de l'offre
collective : environ neuf logements sur  — Part des maisons selon le statut d’'occupation
dix sont des appartements, contre a des résidences principales en 2022
peine trois sur dix pour les logements
occupés par leurs propriétaires. En
Eutre,hlebgt I<;geme2’ts y s‘ontt p_Ius pgtlts. 14% 99,
es habitations d'une a trois pieces Parc locatif Proprétaire
représentent plus de 80% de I'offre locative prive occupant
privée, contre 66% pour loffre locative ) . o 3 _
sociale et & peine 25% des logements [— Taille des résidences principales de Tours Métropole Val de Loire
occupés par leurs propriétaires. selon le statut d’'occupation en 2022
Parc IAocatif Propriétaire
privé occupant
100%
8% ¢
11%
80% o
24% 51%
70%
60% 5 piéces
et plus
50%
4 pieces
40% 32%
25%
30%
20%
23% 2 piéces
10% 2400
0% 8% [0 19, piece
Taill d
n Source : Insee, RP2022. 25 31 47 rgéigewggse BpiﬁciS:Ies
Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025 .



f DES MENAGES PLUS JEUNES
ET DE PLUS PETITE TAILLE

Compte tenu de la structure du parc
locatif privé, les ménages qui y résident
sont plus petits quailleurs. lls comptent
en moyenne 1,6 personne, contre 2,0
personnes dans le parc locatif social
et 2,1 personnes pour les logements
occupés par leurs propriétaires.

Aussi, les personnes vivant seules
occupent 43% de l'offre locative privée,
tandis qu’elles représentent 25% de l'offre
locative sociale et 17% des logements
occupés par leurs  propriétaires.
Les ménages dune personne sont
surreprésentés dans l'offre locative
meublée. En effet, pres de 70% de leurs
occupants vivent seuls contre seulement
40% pour les occupants d’'un logement
privé loué vide.

Du point de vue de I'dge de ses occupants,
le parc locatif privé se distingue par
l'accueil de jeunes ménages. Un tiers des
chefs de ménage a moins de 25 ans et un
tiers entre 25 et 39 ans. C'est beaucoup
plus que ce que l'on peut constater
dans le reste du parc de logements de
la métropole de Tours. Loffre locative
meublée est plus particuli€rement prisée
par ces jeunes ménages.

— Structure familiale des habitants
selon le statut d’occupation des logements en 2022

Champ statistique : Population des ménages.

Parc locatif Propriétaire
privé occupant
100%
9% 6%
90%
26%
80% 21%
70% L
6
60%
34% Famille
50% monoparentale
o Coupl
0% ouple avec
enfant(s)
30%
3%
20% 43% .
25% 1% Autre ménage
10% ® 17% sans famille
0% Personne seule
1,6 20 2,1 Taille moyenne des ménages

— Taille des ménages et des résidences principales
du parc locatif privé en 2022

1 personne

Taille des ménages 66% 22%
11% 8%

0% 100%

2 personnes 4 personnes 5 personnes et plus

G 2%

Taille des résidences

0,
principales 24%

32%

1 piece 2 piéces 4 pieces 5 piéces et plus

— Age de la personne de référence du ménage
selon le statut d’occupation des logements en 2022

Champ statistique : Ménages.

Parc locatif
privé

Propriétaire
occupant
o
100% 4%
7%
8%

90%

80%

70%

60% 80 ans ou plus

50% 33% De 65479 ans

a0% De 55 2 64 ans

30%

20% 34% 25%

10% De 25239 ans

b
0% 7% 1% Moins de 25 ans
32ans 36 ans 48 ans Age moyen des occupants
Source : Insee, RP2022.
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LE PARC LOCATIF PRIVE ET SES OCCUPANTS

_-§ UN PARC QUI FACILITE LACCUEIL
. .h DES MENAGES EN MOBILITE

Les ménages locataires du parc privé y — Ancienneté d'emménagement selon le statut d’occupation
sont installés depuis moins longtemps des résidences principales en 2022
que ceux résidant dans le parc locatif Champ statistique : Ménases.
social ou ceux vivant dans un logement — S
priétaire
dont ils sont propriétaires. En moyenne, privé occupant
les Iocgtalres du parc privé occupent 100%
leur habitation depuis 4 ans, quand c’est 90%
respectivement 11 ans dans le parc social 80% 39%
et 19 ans pour les propriétaires occupants. 0%
Logiquement, loffre locative 60% s e
meublée présente une ancienneté 0%
d’emménagement plus faible que l'offre o 10 ans et plus
locative vide : on passe de 2 a 5 ans en .
moyenne dans le parc privé. ’ ke
20% 34%
Environ 24 300 ménages de Tours o 19% De2a5ans
Métropole Val de Loire sont installés dans 12% @ ,
;. L . . 0% 0 Moins de 2 ans
leur résidence principale depuis moins de
deux ans. Deux tiers d’entre eux vivent 4,5 ans 11,5 ans 19,4 ans Durée d'occupation moyenne
dans le parc locatif privé, une proportion
stable au cours des dix derniéres années.
Toutefois, corrélé au fort développement — Durée d'occupation moyenne (en années) selon la typologie,
de loffre locative privée meublée, on le nombre de piéces et le statut d'occupation des résidences
constate une part plus importante principales en 2022
d’emménagés récents installés dans ce 216
type de logements en 2022 par rapport
a 2012. Cela constitue une illustration 17
de l'appétence des ménages en mobilité
pour des logements « clé en main » 115118 134 135
D'une maniére génerale, le parc locatif = 95 98
privé constitue un point central des 72 65 62 i
parcours résidentiels. Avec une rotation 39 49 ’
plus importante de ses occupants, il 3 ' I I I A
permet accueil de nouveaux habitants . I P e
sur le territoire. Il apporte également 1 piéce 2 piéces 3 piéces ‘L E'Sfuis Maison

une solution aux jeunes qui quittent le
domicile parental et plus généralement
aux ménages qui connaissent une
nouvelle étape dans leurs parcours de vie
(mise en couple, séparation, arrivée dans
un nouveau territoire pour des raisons
scolaires ou professionnelles, etc.).

_n Source : Insee, RP2022.
Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025



En 2022, plus de la moitié des locataires
du parc privé occupent un emploi (CDI,
CDD, titulaire de la fonction publique,
apprenti, stagiaire rémunéré, efc.). Les
étudiants et stagiaires non rémunérés
représentent prés de 20% des occupants,
les retraités 9%, les chdmeurs 8% et les
autres inactifs 14%. Au cours des dix
dernieres années, la part des locataires
du parc privé ayant un emploi a augmenté
de deux points. Parmi eux, le poids des
personnes en apprentissage ou stage et
les non-salariés a le plus progresseé.

En 2025, environ 3000 ménages
actuellement locataires d'un logement
privé ont sollicitt¢ un logement social,
ce qui représente 20% de lensemble
des demandes sur le territoire de Tours
Métropole Val de Loire. Par rapport a
2018, les demandes issues de locataires
du parc privé sont en augmentation, que
ce soit en nombre (+ 890 demandes) ou
en proportion (+ 1,7 point).

La sollicitation des locataires du parc
privé envers le parc social résulte en
premier lieu de difficultés financieres
(30% du motif exprimé pour la demande
d’un logement social), une proportion
nettement plus élevée par rapport aux
autres demandeurs d’un logement social
(7%). Cette proportion est, qui plus est, en
hausse depuis 2018 (+ 3,6 points).

| DES SIGNES DE FRAGILITE ECONOMIQUE
..F POUR CERTAINS LOCATAIRES DU PARC PRIVE

— Type d'activité des habitants
selon le statut d’'occupation des logements en 2022

Champ statistique : Population des ménages.

Parc locatif Propriétaire
privé occupant
100%
90% 14% 16%
6
31% =

o
so% 17% 2
70%

9%
60% :
8% Autres inactifs
50%

N 3% Eléves, étudiants, stagiaires, non
40% 11% 2 rémunérés de 14 ans ou plus
30%

0,
0% 52% .
33% 41% Chémeurs
10%
Actifs ayant un emploi, y compris sous
0% apprentissage ou en stage rémunéré

— Situation résidentielle des demandeurs de logements
sociaux lors du dépot de leur demande en 2025

Propriétaire
3% occupant

Logement
précaire

Structure d'accueil
spécifique

Hébergé

Locataire
du parc privé

Locataire
du parc social

— Premier motif de sollicitation d’'un logement social selon
la situation résidentielle des ménages lors du dépot
de leur demande en 2025

Parc locatif Propriétaire
privé occupant

100%
90%
80%

70%

60% Santé
50%

40% 22%

Changement de situation familiale

Proximité

30%

38%

20%
30%

Taille du logement inadaptée

10% 7%
0% 1000 600

Difficulté financiere

Sources : Insee, RP2022 ; Fichier partagé de la demande locative sociale (2025).







'ES NIVEAUX DE LOYERS
DU PARC PRIVE
' OUE VIDE EN 2025

Le prix d'un logement dépend de sa localisation
géographique, du mode de gestion choisi par le propriétaire,
des caractéristiques du bien (typologie, nombre de piéeces,
époque de construction) ou encore de l'ancienneté du
locataire.

Ce chapitre présente sous la forme de tableau de bord les
niveaux de loyers au 1°" janvier 2025 au regard de l'influence
de ces différents facteurs. Ces résultats 2025 offrent un
apercu des loyers a I'échelle de Tours Métropole Val de
Loire ainsi que de différents secteurs infra-métropolitains
(découpage de la métropole en trois zones - cf. page 29 - et
mise en exergue de la ville de Tours).



LES NIVEAUX DE LOYERS DU PARC PRIVE LOUE VIDE EN 2025

LE LOYER MEDIAN D'UN LOGEMENT PRIVE
..N LOUE VIDE S'ELEVE A 11,5 €/M?

UN NIVEAU DE MARCHE INTERMEDIAIRE A LECHELLE NATIONALE

Le loyer médian d’un logement locatif
privé est de 11,5 euros par métre carré
au sein de Tours Métropole Val de
Loire en 2025. Autrement dit, la moitié
des locataires du périmétre paie un
loyer inférieur a ce montant, I'autre
moitié un loyer supérieur.

Loyer mensuel médian en 2025

A Tléchelle des 62 agglomérations
observées dans le cadre du réseau
national des OLL, la métropole
tourangelle présente un niveau de loyer
intermédiaire. Il reste sensiblement
inférieur aux niveaux observés sur les
littoraux méditerranéens, les territoires
alpins ainsi que dans les grandes
métropoles francaises.

Au sein de ce panel, le loyer médian
pratiqué dans la métropole de Tours
est légéerement inférieur a celui de
I'Eurométropole de Strasbourg, ou il
atteint 11,6 €/m2 en 2025.

— Niveau des loyers en 2025 en euro par métre carré au sein des territoires disposant d’un observatoire local des loyers
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DES LOYERS PLUS ELEVES DANS LE CENTRE ET POUR LES PETITES TYPOLOGIES

Au sein de la métropole de Tours, c’est
dans le centre historique de Tours (zone
1 - cf. carte page 29) que 'on observe les
niveaux de loyers les plus élevés, toutes
choses étant égales par ailleurs. Un
locataire Sacquitte d’'un loyer médian de
12,8 €/m2 sur ce secteur, soit un colit 11%
plus cher quau sein du secteur urbain
valorisé (zone 2) et 21% plus cher que
dans le secteur métropolitain abordable
(zone 3).

Toutefois, le montant médian global
du loyer, en euro, augmente avec
I'éloignement du centre historique. I
s'éleve a 580 € par mois dans ce secteur
contre 610 € dans le secteur métropolitain
abordable (zone 3). Les caractéristiques
des biens présents dans les différents
secteurs de la métropole tourangelle,
notamment leur taille, expliquent en
grande partie ce constat.

Le niveau des loyers au métre carré selon
la taille des logements suit une courbe
décroissante, autrement dit : plus un
logement est petit et plus son loyer au
meétre carré est élevé, et ce quel que soit
le type de biens (maison, appartement).
Les colts de structure d’équipements
incompressibles (cuisine, salle de bain,
WG, etc.) comptent parmi les éléments
d’explication.

Aussi, le loyer médian d’'un studio s'éleve
a 15 €/m2 en 2025, soit 6,3 € de plus
gu'un logement constitué de cing piéces
ou plus. Les studios présentent, qui plus
est, les loyers les plus hétérogénes du
marché (9,3 €/m2 d’écart entre les 10%
les plus chers et les 10% les moins chers).

De son c6té, la courbe du montant total
des loyers suit une trajectoire en hausse.
Louerune piece supplémentaire engendre
un effort financier complémentaire
d’environ 140€ par mois pour les
locataires jusqu’au T4. Pour occuper un
logement de cinqg pieces ou plus, I'écart
est plus important (+ 185 € par rapport a
un T4).

Lhabitat individuel, un produit rare a la
location (14% des logements locatifs
privés), se loue 10 €/m2 par mois. En
raison de superficies plus importantes
(91 m2contre 48 m2pour un appartement),
ce type d’habitat affiche un loyer mensuel
plus faible de 1,8 €m? que les logements
collectifs. En revanche, le loyer médian
global, de 895 € par mois, reste plus
élevé (558 € par mois).

UN LOYER PLUS FAIBLE POUR LES LOCATAIRES INSTALLES DE LONGUE DATE

Le niveau de loyer de marché (locataires
installés depuis moins d’'un an) est plus
élevé que le niveau de loyer du stock,
quelle que soit la typologie de logements.
Le loyer médian au m? des ménages
récemment installés est ainsi supérieur
de 2,2 € a celui des locataires installés
depuis dix ans et plus.

Cette différence s'explique en partie par
I'évolution différente des loyers via l'indice

de référence des loyers (IRL) d’'une part
et par la réévaluation des loyers effectuée
par les propriétaires bailleurs a chaque
changement de locataire d’autre part.

Indicateur  privilégié pour apprécier
la tension sur le marché locatif privé,
le loyer de marché est supérieur de
0,8 €/m2 au loyer des logements qui n'ont
pas changé d’occupants en 2024.

Le loyer de ces locataires dits mobiles
s'éleve a 12,1 €/m2, soit 7% de plus que
celui des locataires stables. Cet écart
figure parmi les plus faibles observés
dans les 35 territoires couverts par un
OLL ayant publié leurs résultats 2025 a
la date de parution du présent document.
A titre de comparaison, il atteint 18% au
sein de 'Eurométropole de Strasbourg.

DES LOYERS PLUS ONEREUX LORSQUE LA GESTION DES BIENS EST INTERMEDIEE

Cette année encore, les logements loués
par l'intermédiaire d’'un administrateur de
biens (gestion déléguée) apparaissent
plus onéreux que les logements gérés de
particulier a particulier (gestion directe).
Le loyer médian séléve a 11,6 €m? en
gestion déléguée, soit 20 centimes de
plus que pour la gestion directe.

Plusieurs phénomeénes peuvent expliquer
cet écart : la réévaluation annuelle des
loyers en gestion déléguée au regard de
FIRL (Indice de Référence des Loyers)
alors qu'elle est davantage effectuée a la
relocation en gestion directe, la présence
moins importante de maisons parmi les
logements loués en gestion déléguée
(9% contre 22% en gestion directe) ou
encore le taux de relocation légérement
plus important en gestion déléguée (34%
contre 29%).

Le recours a un intermédiaire entraine
toutefois des prix davantage contenus.
En effet, la dispersion des loyers est plus
forte pour la gestion directe. Lécart entre
les 10% des loyers les plus chers et les
10% les moins chers est de 8,3 €/m?
contre 6,6 €/m? pour la gestion déléguée.




LES NIVEAUX DE LOYERS DU PARC PRIVE LOUE VIDE EN 2025

- BAROMETRE DES NIVEAUX
. .k DE LOYERS EN 2025

LA TYPOLOGIE DES LOGEMENTS

TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

— Dispersion des loyers en 2025
En euro par métre carré En euro
Maison Appartement  Ensemble Maison Appartement Ensemble
16,3 1300 1280 €
16 1 5’9 1200 €
14 1100 €
13,4 1000 €
935 €
12 —_— s00€ 895€
’ 1,3 s00€ 793 €
10 10 700 €
\ 8,8 8.4 600.€ b20€ 558 € 593 € O 9™ décile
00 == Loyer médian
6,8 400€ 380¢€ 390€ 0 1= décile
9 300 €
91m? 48 m? 53m? Surface habitable médiane
870 12070 12 940 Nombre d'enquétes

LES SECTEURS INFRA-METROPOLITAINS

— Niveau des loyers en €/m? en 2025

Loyer en €/m?
Nombre rface Loyer yer Géme
. d’enquétes | habitable (m?) | mensuel (€) deC|Ie médian | décile
Maison Appartement Ensemble
Maison 11,8 13,8
" ® 129 @128  Appartement 3255 129 182
o on Ml et ——
v gis @18 - ---
® 115 Maison 108 141
" Q 10,9 o
108 - Appartement 4908 47 558 9,5 11,8 15,5
N
10 Ensemble 5275 50 589 9,0 11,5 15,4
5 Maison 429 100 900 6,8 9,5 11,7
Appartement 3907 51 550 7.9 11,0 14,4
Ensemble 4336 61 610 7,6 10,6 14,1
@ Centre historique de Tours (zone 1) .
: o Maison 251 83 860 7,3 10,9 14,1
@ Secteur urbain valorisé (zone 2)
Secteur métropolitain abordable (zone 3) Appartement 8 547 44 542 2.3 123 17.8
O Tours Ensemble 8798 45 550 9.3 12,2 17,5
_m Source : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025.
v — .
Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025 1 -



LA TAILLE DES LOGEMENTS

TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

— Dispersion des loyers en 2025
En euro par metre carré En euro
i . . . . 5 pieces
1 piece 2 piéces 3 pieces 4 pieces seEc)lpeIEis 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces etp plus
. 20,7 1600 € 1600 €
1500 €
P 1400 €
1300 €
16 1200€
15 15 1100 € 1100 €
14 1000 € 1027 €
12,4 12,5 12,6 900 €
N 11,4 108 11,5 800 € 812€ 844 €
10,2 ! 700 €
" 58 600 € 630 € SI9E 615 € e e
8,6 8,7
8 » ’ 0¢ 535 € 550 €
74 ° 49° € 445€
6 6,4 400 € 393 €
300 € 320 €
O 9™ décile
27 m? 43 m? 64 m? 85m? 118 m?  Surface habitable médiane == |oyer médian
2782 5224 3497 929 508 Nombre d’enquétes O 1 décile

LES SECTEURS INFRA-METROPOLITAINS

— Niveau des loyers en €/m? en 2025

Loyer en €/m?
Surface Loyer —_—
‘NombAre habitable | mensuel e 2
d’enquétes (m?) © deale médian | décile
. " . . 5 piéces
lpiece  2piéces 3pieces  4pieces i) 1 piece 1087 25 414 125 172 220
18 .
. ® 172 o 2 pieces 1347 43 552 10,4 13,2 16,6
- 3piéces 655 63 695 9,1 11,2 13,2
0157 N
15 ® 148 4 piéces 162 86 1038 8,8 11,1 14,7
14 5 piéces ou plus 78 137 1 600 7.3 10,6 12,6
13,2
® 5 127 1 piece 933 27 382 116 148 193
12 N-12,
= & o] 2 pieces 2285 43 535 103 123 143
1 100 @ 111 ® 106 ~
10 S e} ig% : - 3piéces 1508 63 685 9.3 10,9 13,3
N
9 &o 4 pieces 345 85 847 68 102 123
8 5 piéces ou plus 204 110 1031 6,2 9,0 11,5
! 1 piece 762 27 362 100 136 187
@ Centre historique de Tours (zone 1) 2 pieces 1592 44 525 97 12,1 14,2
@ Secteur urbain valorisé (zone 2) N
Secteur métropolitain abordable (zone 3) 3 pieces 1334 65 666 7.7 104 12,0
O Tours 4 piéces 422 85 760 6,9 8,7 10,6
5 piéces ou plus 226 118 957 6,4 8,0 11,1
1 piece 2175 26 400 € 12 15,7 21,2
2 piéces 3700 43 538 € 10,4 12,7 15,3
3 piéces 2222 63 682 € 8,6 10,9 12,6
4 piéces 507 84 849 € 8,2 10,1 13,6
5 piéces ou plus 194 105 1050€ 6,4 8,8 11,6
Source : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025. E_
| | L L_J w
- - . - - ] . | | . | | -
- ] [ | " B — R 1 - - . [



LES NIVEAUX DE LOYERS DU PARC PRIVE LOUE VIDE EN 2025

LEPOQUE DE CONSTRUCTION DES LOGEMENTS

— Dispersion des loyers en €/m? en 2025

Avant Entre 1946 Entre 1971  Entre 1991
1946 et 1970 et 1990 et 2005
e 17,2 17,5
15,8
1 14,7
13
12,4 17
1" 11,4 ’
10,3
9 9
8,1 7.6 8,1
7
50 m? 60 m? 48 m? 50 m?
1595 1450 1477 2200
O 9¢me décile
== | oyer médian
O 1°décile

— Niveau des loyers en €/m? en 2025

-2

Aprés
2005
Avant 1946
13,9 Entre 1946 et 1970
o Entre 1971 et 1990
' Entre 1991 et 2005
wLd Aprés 2005
Surface .
55m*  habitable Surface habitable
médiane médiane en m’
Nombre Avant 1946
6218 d’enquétes
Entre 1946 et 1970
Entre 1971 et 1990
Entre 1991 et 2005
Aprés 2005

TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

— Indicateurs clés en 2025 selon la typologie,

la taille et 'époque de construction

plus

LES SECTEURS INFRA-METROPOLITAINS

16,8
14,4
13,9
16,6
14,1

13,3
FISIHS
11,5
12,4
12,6

11,2
9.7
9,7

10,7

11,0

10,6
84
9,1
9.8

10,1

10,0
10,3
9,8
9.4
10,5

BRI
plus
23 40 58 90 85

28
28
22
29

45
47
a4
43

98
95
107
95

Loyer en €/m?

Surface Loyer o —
d,:r?g:izs LEBAE L L T Fer
(m?) (€)

Avant Entre 1996 Entre 1971 Entrel991 forss Avant 1946 1051 43 580 100 136 182

u o197 o157 | De 194621970 576 54 581 85 11,3 163
; 136 § De 1971 3 1990 566 49 580 92 122 204
® 125 i 0126 o123 De 1991 a 2005 600 41 545 106 137 202

L s ® 11,8 Q 17 Aprés 2005 536 53 642 10,8 123 158
” Q%E% @111 Avant 1946 463 50 580 88 125 160
De 1946 3 1970 439 55 585 84 109 16,7

! De 1971 3 1990 531 45 509 88 11,8 160
9 De 1991 4 2005 994 56 601 90 111 148
s Aprés 2005 2848 55 620 100 11,5 136
@ Centre historique de Tours (zone 1) Avant 1946 81 86 760 6,6 83 11,6
@ Secteur urbain valorisé (zone 2) De 1946 a 1970 435 66 598 6,9 8,9 13,0
o) Rl o (zone) De197121990 380 65 540 75 101 148
De 1991 a 2005 606 49 550 87 117 178

Aprés 2005 2834 56 634 94 115 138

Avant 1946 1434 41 550 100 13,7 182

De 194631970 1155 52 559 81 11,1 173

é De 1971231990 1032 44 510 84 123 191

De 199142005 1372 43 541 99 126 193

Aprés 2005 3805 48 582 100 11,7 143

Source : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025.
Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025 : 2 :



LANCIENNETE D’OCCUPATION

TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

— Dispersion des loyers en €/m? en 2025 — Loyer médian en €/m? en 2025 selon la typologie,
Locataire mobile De 13 De3a De6a 10ans la taille du logement et 'ancienneté du locataire
Moinsd'unan  2ans 5ans 9 ans et plus )
* Locataire | Locataire Ecart entre les
17,1 16,7 msb?le tab?e locataires mobiles et
18 sta stables
14 14,5 14,3 T Appartement 12,3 11,6 +0,7€
" 121 . ' 1 piece 15,8 14,5 +13€
. 11 10,6 oo 2 pieces 12,7 12,2 +05¢€
9,3 9,1 s ’ 3 pieces 10,9 10,7 +02€
’ ’ 77 4 pieces ou plus 10,1 9,0 +1,1€
6,5
g ot Maison 11,0 +1,3€
urrace
médiane
3461 4312 2956 1273 938 (';‘,grmrgtes
O 9 décile
== | oyer médian
O 1* décile

LES SECTEURS INFRA-METROPOLITAINS

f 2
— Niveau des loyers en €/m* en 2025
Nombre Surface Loyer Loyer e
d’enquétes | habitable (m?) | mensuel (€) decﬂe médian | décile
Locataire mobile Locataire stable | Locataire mobile 944 43 10,4 13,7 18,6
14 2
- ® 137 S Locataire stable 2 385 50 577 9,3 12,3 18,0
3 O 129 E Locataire mobile 1367 50 600 10,1 12,1 15,8
125 ® 123 ' Locataire stable 3908 51 585 8,8 114 14,8
2 =l 119 i i
O 1 Locataire mobile 1150 60 637 7,8 11,2 15,0
15
; | Locataire stable 3186 62 600 75 102 138
105 g Locataire mobile 2 398 43 560 10,0 12,9 18,2
10 1 Locataire stable 6 400 47 550 8,9 11,9 17,1
@ Centre historique de Tours (zone 1)
@ Secteur urbain valorisé (zone 2)
Secteur métropolitain abordable (zone 3)
O Tours
& |
| i -
- - [ ]
- [ ] —
| |
- [l [ ] [ | |
mi- - -
[ | =
- . | - — L] n
I [ ] (N | [
- I - mm B 1 = . 1 -
Source : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025.
- — L= m o B N T . R -m__
- - . - - ] . | | . | | -
- ] [ | " B — R 1 - - . [



LES NIVEAUX DE LOYERS DU PARC PRIVE LOUE VIDE EN 2025

LE MODE DE GESTION DES LOGEMENTS

TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

— Dispersion des loyers en 2025
En euro par Gestion Gestion En euro Gestion  Gestion
metre carré déléguée directe déléguée  directe
16,1 1000 €
15 i 921¢ @ 950€
900 €
13 800 €
y 11,6 1,4 700 €
600 € 594 € 590 €
9 9 500 € O 9:™ décile
= 7.8 400 € 406-€ 380°€ - Loyer médian
O 1 décile
53 m? 53m? Surface habitable médiane 300€
12 398 542 Nombre d'enquétes

— Loyer médian en €/m? en 2025 selon le mode de gestion et les caractéristiques des logements

Loyer médian (€/m?) Loyer médian (€)
C:e’StIOE‘I Gestion directe G’e:s tlo’n Gestion directe
déléguée déléguée
934

Maison 10,5 9,8 875
Typologie des logements
Appartement 11,7 11,9 573 545
1 piece 15,1 15,0 405 380
2 piéces 12,4 12,4 536 530
Taille des appartements :
3 pieces 10,8 10,7 685 669
4 pieces ou plus 9,7 s 840 s
Avant 1946 12,5 12,4 555 612
Entre 1946 et 1970 10,6 10,1 603 570
Epoque de construction Entre 1971 et 1990 11,0 11,8 585 505
Entre 1991 et 2005 12,2 11,2 565 600
Apres 2005 11,6 11,3 622 637
Locataire mobile 12,2 12,0 585 600
Ancienneté d'occupation
Locataire stable 11,4 11,1 597 576

s = secret statistique

LES SECTEURS INFRA-METROPOLITAINS

— Niveau des loyers en €/m? en 2025
Gestion Gestion
déléguée directe

135 152 Nombre Surface Loyer 1er Loyer Ol
| i d’enquétes | habitable (m?) | mensuel (€) [ décile | médian | décile
46 574 9,5

-2

125 @ 125 O 124 E Gestion déléguée 3195 12,5 18,2
O 121 S Gestion directe 134 45 580 10,0 13,2 18,2
15 @ 115 ® 116 Gestion déléguée 5067 54 597 9,3 115 144
Gestion directe 208 50 576 8,9 11,6 15,8
105 Gestion déléguée 4136 59 608 8,4 11,0 140
Gestion directe 200 65 610 6,9 10,0 14,2
95
’ g Gestion déléguée 8 467 46 562 9.4 12,1 17,2
® Centre historigue de Tours zone 1) = Gestion directe 331 45 541 89 124 178
@ Secteur urbain valorisé (zone 2) ’ ’ ’
Secteur métropolitain abordable (zone 3)
O Tours
Source : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025.
T -
Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025 . -



A COMPARAISON
DES NIVEAUX DE

'OYERS DES PARCS
' OCATIFS PRIVES ET
SOCIAUX

Afin  d’apprécier la situation d'un segment
de marché, il est intéressant d’étudier son
comportement par rapport a d’autres types d’offres,
aux caractéristiques plus ou moins proches. A
'appui des données de I'Observatoire Local des
Loyers du parc privé de la métropole tourangelle
(OLL37) et du répertoire des logements locatifs
des bailleurs sociaux (RPLS), ce chapitre offre
une analyse comparative des niveaux de loyers en
2025 des parcs privé et social. Le RPLS présente
notamment I'avantage de distinguer les logements
sociaux conventionnés et non conventionnés et
ainsi d’identifier les éventuelles concurrences et
complémentarités de ces deux offres publiques
avec celle du parc privé.

19




. .} DE MARCHE OBSERVES

§ 2

Source : RPLS2025.
Champ statistique : Logements loués en 2025.

33 000 logements

Un parc réparti entre
15 bailleurs

Val de Loire

Offre locative

LA COMPARAISON DES NIVEAUX DE LOYERS DES PARCS LOCATIFS PRIVES ET SOCIAUX

-f CHIFFRES CLES DES TROIS SEGMENTS

Le parc locatif social*
conventionné non conventionné

Le parc locatif privé

Source : Insee, RP2022. Les données du recensement
de la population de I'lnsee incluent dans le parc locatif
privé les logements sociaux non conventionnés, tels que
définis page 30.

46 000 logements dont

85% loués vides

5 160 logements

Un parc réparti entre
12 bailleurs

39% Tours Métropole Habitat

f

Propriétaires du parc

29% Val Touraine Habitat
10% Touraine Logement

80%

de personnes physiques

84% Ligéris

89%

de PLUS

il

Financements du parc

96%

de PLI

54%

v

Parc localisé a Tours

94% 66%

Poids des appartements

92%

96% 86%

4

-

Poids des T1 et T2

33%

<

40% 56%

/Q\ 65 m*

Superficie médiane

62 m? 53 m?

4

e

Loyer mensuel
médian en €/m?

6,0 €/m?

6,7 €/m? 11,5 €/m’

€

Loyer mensuel
médian en €

366 €

*Définitions du parc locatif social conventionné et non conventionné page30

391 € 593 €

Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025



-} TABLEAU DE BORD DES LOYERS DES
.+ .W PARCS LOCATIFS PRIVES ET SOCIAUX EN 2025

UN LOYER AU METRE CARRE DEUX FOIS PLUS CHER DANS LE PARC PRIVE

QUE DANS LE PARC SOCIAL

D’une maniére générale, un logement
privé est loué, en euro par metre
carré, environ deux fois plus cher
gu’un logement social en 2025. En
effet, le loyer médian d’'un logement
locatif privé est de 11,5 €/m2, contre
6,7 €/m2 pour un logement social
non conventionné et 6 €/m2 pour un
logement social conventionné.

A typologie de logements équivalente,
le parc locatif privé présentant des
superficies plus petites que le parc
social, les écarts de prix en loyer
global sont plus faibles. Au regard de
cet indicateur, le parc locatif privé est
environ 55% plus cher que le parc
locatif social dans sa diversité.

Les loyers sont les plus homogénes
dans le parc social conventionné et les
plus hétérogénes dans le parc privé.
En effet, 'écart de loyer entre les 10%
de locations les plus chéres et les 10%
les moins cheres est respectivement
de 3,6 €/m? et 7,5 €/m?2 sur ces deux
segments de marché. Ce constat
s’explique par les modes de fixation
des loyers. Dans le parc privé, les
loyers sont déterminés librement par
les propriétaires en tenant compte du
marché local, tandis que dans le parc
social, ils sont réglementés par I'Etat
et leur attribution est soumise a des

Pour les trois marchés locatifs
observés, les loyers sont plus étalés
au-dessus de la médiane. Autrement
dit, il y a une plus grande variété de
situations pour les logements les plus
chers par rapport aux plus abordables.
Cet étalement apparait plus important
dans le parc locatif privé. De leurs
cbtés, les deux parcs locatifs
sociaux se ressemblent au regard
de la dispersion des loyers sous leur
médiane respective. Lécart entre le
1¢" décile et la médiane est d’environ
1,5 €/m2 chacun.

D’une maniére générale, comparer la
dispersion des loyers du parc privé et
celle du parc social conventionné met
en évidence des gammes de prix qui
se chevauchent trés peu au sein de
la Métropole de Tours. En effet, le 1er
décile des loyers du parc privé s’'éleve a
8,4 €/m2, contre 8,1 €/m2 pour le 9eme
décile du parc social conventionné.
Ainsi, 90% des loyers du parc social
conventionné sont inférieurs a 90%
des loyers du parc privé.

Ces deux offres apparaissent
complémentaires ; leur combinaison
permet de satisfaire un public aux
ressources variées.

— Dispersion des loyers de

En revanche, la dispersion des loyers
du parc locatif social non conventionné
montre logiquement des situations de
recouvrement avec loffre publique
conventionnée et I'offre privée. En
effet, il vise a offrir des solutions
de logements accessibles a des
ménages modestes dont les revenus
sont trop élevés pour accéder au parc
social mais trop faibles pour trouver
une réponse dans le parc locatif privé.

La situation de recouvrement entre les
deux offres publiques est tres forte.
Pres des trois quarts des loyers du
parc social non conventionné sont
similaires a 90% des loyers du parc
social conventionné. En revanche,
ce recouvrement est moindre avec
le parc locatif privé. Seule une petite
partie des loyers du parc social non
conventionné est semblable a ceux du
marché libre.

PP O 9 décile
plafonds de ressources (cf. définition . . e
30) Tours Métropole Val de Loire en 2025 == Loyer médian
page . O 1« décile
En euro par métre carré En euro
16 15,9 1000 €
y - 935 €
800 €
12
00 €
104 1,5 7 Y3
10 ’ 600 €
547 € gl
s 8.1 8.4 500 €
6 6,7 400 € 366 € 391 € 390 €
6
5,1 W08 255 € 279€
4 4,5 200 €
Parc social Parc privé Parc social Parc privé
conventionné conventionné
Sources : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2024 ; Répertoire des Logements locatifs des bailleurs sociaux, 2025.
- " L wr
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LA COMPARAISON DES NIVEAUX DE LOYERS DES PARCS LOCATIFS PRIVES ET SOCIAUX

— Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025
: > Parc privé
PLAI PLUS avant 1977 PLUS aprés 1977 PLS Ensemble non conventionné

i LI WYY 5,3 €/m? 7.2 €/m? 85€/m?  6,0€/m 6.7 €/m? 11,5 €/m?
par metre carré
Loyer médian 404 € 326 € 462€ 522€ 366 € 391¢€ 593 €
en euro
i 60 m? 64 m? 66 m? 66m!  65m? 62 m? el
médiane
|N°mbre de 1734 19 416 9976 1883 33009 5052 39 200
ogements

— Prix de location médian en 2025 selon la typologie des logements
En euro par métre carré
16
@ 150
14
12 ® 124
107
10— @101 * @ 100
@ 94 ) @8
s @387
@75 ([ T @ Parc locatif privé
@66 ® 65 @65 e -
6 59 Q 56 @ Parc locatif social non conventionné
4 52 @ Parc locatif social conventionné
™ T2 T3 T4 ou plus Maison
27 m? 43 m? 64 m? 86 m? 91 m?
32 m? 46 m? 64 m? 78 m? 80 m? Surface médiane
34 m? 50 m? 65 m? 79 m? 79 m?
En euro
900 @89%5€
800 @ 822€
700 ° 674€ @ 706 €
600
500 @334€ @511€
o c § 0¢
400 @393€ 135€ f‘ 3"73€ W 410€
300 @ 320€ o §§6 € @ Parc locatif privé
200 @245€ @ Parc locatif social non conventionné
@ Parc locatif social conventionné
100
™ T2 T3 T4 ou plus Maison

— Loyers en euro par métre carré en 2025 selon les marchés locatifs
et le type de financement du parc social conventionné

Parc social conventionné Parc social Az
: > Parc privé
PLAi PLUS avant 1977  PLUS aprés 1977 PLS non conventionné

T1 9,0 6,8 9,0 9,6 10,1 15,0
T2 7,2 57 7,7 8,9 7,6 12,4
T3 6,7 5,3 7,1 8,4 6,5 10,7
T4 ou plus 6,4 4,8 6,9 7,5 5,6 9,4
Maison 6,0 5,0 6,8 8,9 8,7 10,0

_E Sources : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025 ; Répertoire des Logements locatifs des bailleurs sociaux, 2025 ; Insee RP2022.

Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025



LES APPARTEMENTS D’UNE PIECE

— Dispersion des loyers de Tours Métropole Val de Loire en 2025

En euro par métre carré En euro
z 20,7 s00€ 490 €
19
e = 400€ 383 € 393 €
15
; e 3TE 320€ 320 €
12,4 1.4
" 10,2 10,1 ‘ 245¢€
9 200 € 186 € 204 € O 9eme décile.
7 7,5 5 == |oyer médian
5 5,6 ’ iooe O 1« décile
Parc social Parc social non  Parc privé Parc social Parc social non  Parc privé
conventionné  conventionné conventionné  conventionné

Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025

Parc social conventionné
PLAi PLUS avant 1977 PLUS apres 1977 PLS

Ensemble

Parc social .
8 > Parc privé
non conventionné

Loyer médian par métre carré 9,0 €/m? 6,8 €/m? 9,0 €/m? 9,6 €/m* 7,5€/m? 10,1 €/m? 15,0 €/m?
Loyer médian en euro 307 € 224 € 292 € 304 € 245 € 320 € 393 €
Superficie médiane 33 m? 35m? 33 m? 33m? 34 m? 32 m? 27 m?
Nombre de logements 148 1549 841 96 2 634 736 7 200

LES APPARTEMENTS DE DEUX PIECES

— Dispersion des loyers de Tours Métropole Val de Loire en 2025

En euro par metre carré En euro
15 14,9 700 €

13 600 € 621¢€
12,4
1 500 € 501 € 534€
10,5 10,2
’ 425¢€ ik
9 400 €
8,4
7 6.6 546 300 € 320 €
58 245 €

335¢€ O 9™ décile
267 € == |oyer médian
5 5 200€ O 1vdécile
Parc social Parc social non  Parc privé Parc social Parc social non  Parc privé
conventionné  conventionné conventionné  conventionné

Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025

Parc social conventionné Parc social Aa
: > Parc privé
PLAi PLUS avant 1977  PLUS apreés 1977 PLS NS on conventionne

Loyer médian par métre carré 7,2 €/m? 5,7 €/m* 7,7 €/m* 8,9 €/m* 6,6 €/m* 7,6 €/m* 12,4 €/m*
Loyer médian en euro 341€ 278 € 385 € 422 € 320€ 335€ 534 €
Superficie médiane 48 m? 50 m? 50 m? 48 m? 50 m? 46 m* 43 m?
Nombre de logements 638 4257 2614 507 8016 1193 12 700

Sources : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025 ; Répertoire des Logements locatifs des bailleurs sociaux, 2025 ; Insee RP2022.
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LA COMPARAISON DES NIVEAUX DE LOYERS DES PARCS LOCATIFS PRIVES ET SOCIAUX

LES APPARTEMENTS DE TROIS PIECES

— Dispersion des loyers de Tours Métropole Val de Loire en 2025

En euro par métre carré En euro

800 € 796 €
12

700 € 687 € 674 €

12,4
10,7
10 10 600 €

8,5 500 € 519 € e

T g
6,5
59
51

45

8
400 € 407 €
373 € s i
6 336 € O 9¢me décile
300 € P
285€ == | oyer médian
4 200 € O 1« décile
Parc social ~ Parc social non  Parc privé Parc social ~ Parc social non  Parc privé
conventionné  conventionné conventionné conventionné

— Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025

Parc social conventionné
PLAi PLUS avant 1977 PLUS apres 1977 PLS

Ensemble

Parc social o
: 2 Parc privé
non conventionné

Loyer médian par métre carré = 6,7 €/m? 5,3 €/m? 7,1 €/m? 8,4€/m* 59€/m? 6,5 €/m? 10,7 €/m?
Loyer médian en euro 436 € 329 € 478 € 551€ 373 € 407 € 674 €
Superficie médiane 66 m? 64 m? 68 m? 66 m? 65 m? 64 m? 64 m?
Nombre de logements 527 6614 3303 657 11101 1520 9 200

LES APPARTEMENTS DE QUATRE PIECES OU PLUS

— Dispersion des loyers de Tours Métropole Val de Loire en 2025

En euro par métre carré En euro
12 12 1200 €

1100 € 1118 €
10 1000 €
9,2 9,4 900 €
s0E 838 € 822 €
8 700 €
71 6,9 600 € 606 € 600-€

6 56 500 € O 9 décile
52 ? 100 € 410 € 440 € == Loyer médian
” 41 4,5 s0e 323 € 354 € O 1 décile
Parc social Parc social non  Parc privé Parc social ~ Parc social non  Parc privé
conventionné  conventionné conventionné conventionné

— Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025

Parc social conventionné Parc social Az
: > Parc privé
PLAi PLUS avant 1977  PLUS aprés 1977 PLS SIS Al "on conventionné

Loyer médian par métre carré 6,4 €/m?* 4,8 €/m? 6,9 €/m* 7,5€/m*>  52€/m? 5,6 €/m* 9,4 €/m*
Loyer médian en euro 535€ 381€ 578 € 626 € 410€ 440 € 822 €
Superficie médiane 83 m? 78 m? 83 m? 83 m? 79 m? 78 m? 86 m?
Nombre de logements 264 6393 1699 311 8 667 1516 4100

Sources : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025 ; Répertoire des Logements locatifs des bailleurs sociaux, 2025 ; Insee RP2022.

Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025



LES MAISONS

— Dispersion des loyers de Tours Métropole Val de Loire en 2025
En euro par metre carré En euro
14 1300 € 1280 €
13’4 1200 €
12 1100 €
1000 €
10 104 10 900 € 877 € 895 €
8.6 8.7 800 €
8 : ! 700€ 701 € 706 €
6,8 600 € 620 € eme A
6 6,5 6,1 s00€ 511 € G e decllel
49 10 € 446 € == | oyer médian
. : 300 € 326 € O 1vdécile
Parc social ~ Parc social non  Parc privé Parc social ~ Parc social non  Parc privé
conventionné  conventionné conventionné  conventionné

— Caractéristiques des parcs locatifs de Tours Métropole Val de Loire en 2025

Parc social conventionné Parc social o
: > Parc privé
PLAi PLUS avant 1977  PLUS aprés 1977 PLS [0 Non conventionne

Loyer médian par métre carré 6,0 €/m? 5,0 €/m? 6,8 €/m? 89€/m* 6,5€/m? 8,7 €/m? 10,0 €/m?
Loyer médian en euro 436 € 368 € 523 € 721 € 511€ 706 € 895 €
Superficie médiane 74 m? 76 m* 79 m? 82 m? 79 m? 80 m? 91 m?
Nombre de logements 157 603 1519 312 2591 87 6 000
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- - ]
L] - . —
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Sources : Observatoire des loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025 ; Répertoire des !ogements locatifs des bailleurs sociaux, 2025 ; Insee RP2022.
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REPERES
METHODOLOGIQUES

Ce chapitre présente les principaux repéres
nécessaires alacompréhension etal'interprétation
des données mobilisées dans cette étude. Il
précise le cadre d’analyse de 'Observatoire Local
des Loyers et les contours du zonage retenu a
I'échelle de Tours Métropole Val de Loire et définit
les principales caractéristiques et distinctions
entre le parc locatif privé et le parc locatif social
dans sa diversité.



REPERES METHODOLOGIQUES

LE CADRE D’ANALYSE DE
L OBSERVATOIRE LOCAL DES LOYERS

Les niveaux de loyers du parc locatif
privé loué vide au 1° janvier 2025
sur le territoire de Tours Métropole
Val de Loire ont été obtenus a partir
des données collectées aupres
de professionnels de I'immobilier
locaux et de particuliers (bailleurs
ou locataires). lls s'appuient sur un
échantillon de 12 940 logements, soit
environ 33% du parc locatif privé loué
vide de la métropole de Tours. Parmi
eux, 542 sont gérés directement par

leur propriétaire (gestion directe)
et 12 398 par lintermédiaire d’un
administrateur de biens (gestion

déléguée).

Afin de garantir des résultats fiables,
seuls les niveaux de loyers établis
a partir d’au moins 50 références
sont publiés dans ce document.
Ces niveaux de loyers, qu’ils soient
en euro par meétre carré ou au total,
s’entendent hors charges.

Afin  d’appréhender le marché
locatif privé loué vide dans son
entiereté et sa diversité, les
résultats communiqués fournissent
des indicateurs de  dispersion
concernant le loyer (en €/m?),

des loyers se
trouvent dans
cette fourchette

80% 1 50%

a savoir la médiane, les déciles et
les quartiles. Cette dispersion est
représentée sous forme de boite, dont
la clé de lecture est précisée sur le
schéma ci-dessous.

Les informations fournies, qu'il
s'agisse des superficies habitables
ou des loyers, correspondent
toujours a la valeur médiane et non
a une moyenne, pour des raisons de
robustesse statistique.

— Clé de lecture de la dispersion des loyers

9éme décile : 10% des loyers se trouvent
T au-dessus de cette valeur

3me quartile : 25% des loyers se trouvent
au-dessus de cette valeur

T p—— Médiane : 50% des loyers se trouvent au-dessus
de cette valeur, 50% se trouvent en dessous

1¢" quartile : 75% des loyers se trouvent
é au-dessus de cette valeur

1¢" decile : 90% des loyers se trouvent
au-dessus de cette valeur

-} TROIS ZONES DE LOYERS AU SEIN DE
. .8 TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE

LObservatoire Local des Loyers du
parc privé (OLL37) couvre les 22
communes de Tours Métropole Val de
Loire. Le territoire est découpé en trois
zones a niveaux de loyers homogenes.

Conformément aux prescriptions
méthodologiques du réseau national
des Observatoires Locaux des Loyers
(OLL), ces trois zones concentrent
chacune plus de 10 000 logements

locatifs privés loués vides et sont
significativement  différentes  entre
elles du point de vue des niveaux de
loyers, toutes choses étant égales
par ailleurs. Autrement dit, le zonage
neutralise les effets de structure
du parc (exemple la typologie des
logements) et appréhende de maniére
compléte l'influence de la localisation
sur les niveaux de loyers.

Ainsi, a logement équivalent, les loyers
du centre historique de Tours (zone 1),
sont nettement plus élevés que ceux
du secteur urbain valorisé (zone 2),
eux-mémes plus élevés que ceux
du secteur métropolitain abordable
(zone 3).

_E Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025



— Indicateurs clés présentant les trois zones de Tours Métropole Val de Loire

Nombre de logements locatifs | Nombre de logements

Taux de collecte Loyer médian en €/m?*
privés loués vides (2022) collectés (2025) (2025)

Centre historique de Tours

10 330 (26%) 3330 32% 12,8
(zone 1)
Secteur urbain valorisé 15 210 (39%) 5270 35% 115
(zone 2)

13 660 (35%) 4 340 32% 10,6
Tours Métropole Val de Loire 39 200 (100%) 12 940 33% 11,5

Sources : Insee, RP2022 ; Observatoire Local des Loyers de la métropole tourangelle, Collecte 2025.

— Vue d’ensemble des trois zones d'étude des loyers au sein de Tours Métropole Val de Loire

CHANCEAUX-
SUR-CHOISILLE

©  METTRAY T I'-'LIAgRs(iAR\('-
LA MEMBROLLE- DAME-
SUR-CHOISILLE

©

FONDETTES
LUYNES
SAINT-ETIENNE- —
DE-CHIGNY
® =
©

— )
-
(=) SAINT-PIERRE-
DES-CORPS
LA RICHE
o ~ SAINT-GENOUPH

&K KA

ROCHECORBON
©

©
BERTHENAY
SAVONNIERES
® ©
© © JOUE-LES-TOURS
VILLANDRY
BALLAN-MIRE
o}
DRUYE
o Zonage en vigueur de I'OLL37
2km I Zone 1: Centre historique de Tours
atus 7 Zone 2 : Secteur urbain valorisé
Zone 3 : Secteur métropolitain abordable
Sources : IGN Admin Express & BD TOPO 2022, cadastre 2023, Insee IRIS 2018, ATU. ©  mairie
- - |
[} [ ] [ ] —
- |
- [ n . n
mj- M- -
[ | I n -
— 1 - - n 1
[ [ ] n B [ -
- I »x m m | 1 . . 1 -
[ C I | Co . . G- - -
. - B n N E ] ' [




REPERES METHODOLOGIQUES

LOGEMENT SOCIAL ET

. .§ LOGEMENT PRIVE

Le parc locatif se scinde en deux grandes familles : le parc social a destination des ménages ayant des revenus
modestes et le parc privée, accessibles a tous. La distinction premiére entre ces deux parcs est liée a la propriété des
logements. En effet, le parc social est en majorité détenu par des organismes publics ou privés, tels que des Offices
Publics de I'Habitat (OPH), des Sociétés Anonymes d’Habitation & Loyer Modéré (SA-HLM), des Sociétés d’Economie
Mixte (SEM), etc. Le parc privé, quant a lui, appartient a des personnes physiques (particuliers) ou des personnes
morales (Sociétés Civiles Immobilieres (SCI), promoteurs, etc.).

Le parc locatif social englobe
différentes solutions d’habitat
(Habitations a Loyer Modéré -

HLM, logements-foyers, résidences
sociales) destinées aux personnes
ayant des difficultés a se loger sur le
marché locatif privé en raison de leurs
ressources financiéres. La durée du
bail est indéterminée pour le locataire,
qui bénéficie d’'un maintien dans les
lieux jusqu’a son souhait de partir.

Au sein de ce parc, il existe deux
grandes catégories : les logements
conventionnés et les logements non
conventionnés. La distinction repose
principalement sur la nature des
aides publiques qui encadrent ces
logements, a leurs conditions d’accés
et aux loyers pratiqués.

LES LOGEMENTS CONVENTIONNES :
Un logement conventionné désigne
tout bien immobilier pour lequel son
propriétaire a signé une convention
avec [I'Etat. Ces habitations sont
soumises a des régles de construction,
de gestion et d’attribution précises. La
convention stipule I'engagement du
propriétaire bailleur a respecter un
plafond de loyer et a louer son bien a
des locataires aux revenus modestes.

LE PARC SOCIAL

Aussi, les loyers sont réglementés et
fixésenfonctiondutype definancement
public obtenu (PLAi, PLUS ou PLS).
Ici les locataires peuvent bénéficier
de lAide Personnalisée au Logement
(APL). LAPL venant en déduction
de leur loyer, elle réduit la charge
financiére liée au logement. Laccés a
ces logements est conditionné a des
plafonds de ressources, revalorisés
chaque année. Autrement dit, les
revenus des ménages ne doivent pas
dépasser un certain seuil, variable
selon la zone géographique et la
composition du foyer.

A titre d’exemple, pour un logement
financé avec le PLUS (Prét Locatif a
Usage Social), une personne seule
doit justifier de ressources inférieures
ou égales a 23 201 € sur son avis
d’'imposition 2024 pour une demande
de logement social effectuée en 2025
au sein de Tours Métropole Val de
Loire. Ce montant s’éléve a 30 984 €
pour un ménage constitué de deux
personnes.

Ces logements ne sont pas liés
a une convention avec [IEtat. lls
peuvent toutefois étre détenus par
des organismes sociaux, mais ne sont
pas soumis aux mémes obligations en
matiere de loyers et d’accés. En effet,
les loyers sont plafonnés a un niveau
supérieur a ceux des logements
sociaux conventionnés. Les locataires
de ces logements peuvent bénéficier de
[Allocation de Logement Social (ALS),
calculée selon les ressources du foyer
et versée mensuellement par la Caisse
dAllocations Familiales (CAF).

Les logements non conventionnés
sont financés pour la plupart au
moyen d’un Prét Locatif Intermédiaire
(PLI). Ce dispositif de financement est
destiné a encourager la construction
de logements a loyer intermédiaire
a destination des ménages dont les
revenus dépassent les plafonds du
logement social mais qui ne sont pour
autant pas en mesure d’accéder a
une habitation au prix du marché libre.
Aussi, le logement non conventionné
apparait comme un levier pour
répondre a la demande croissante
de logements abordables, en ciblant
une population intermédiaire, plus
aisée que celle qui occupe aujourd’hui
le parc locatif social ou souhaitant y
accéder.

Un logement locatif privé est loué sur
le marché libre. Il peut étre géré par
un professionnel ou un particulier. Le
montant du loyer est fixé librement,
en tenant compte du marché local.
Le propriétaire choisit son locataire
sans que sa décision soit encadrée

LE PARC PRIVE

par des criteres, par exemple par des
plafonds de ressources. Seul le balil
mobilité, signé sur une courte période,
est soumis a des conditions quant au
profil du locataire en recherche d’un
logement (personnes en formation
professionnelle, en mutation, en

études supérieures, en contrat
d’apprentissage, etc.). La durée de
location differe selon le bail signé
(trois ans pour un logement vide, un
an pour un logement meublé et de un
a dix mois pour le bail mobilité).

0
_m Parc locatif privé de la métropole tourangelle en 2025
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