|@tat des lieux du marché locatif prive

28 Avril 2026
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Mlh CLAMMEUR
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Nouveau dictionnaire des donnees

Suivi du lot, tout au long de sa vie locative

Dédoublonnage a plus de 99%
Meilleure distinction meublé/non-meublé

£ £ g =

Meilleur suivi des DPE
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Plus de 95% des contributions sont maintenant
envoyees selon cette nouvelle version
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Mlh CLAMEUR

Partie 1 : Marchés locatifs

Niveau national
Niveau departemental
Par métropoles

Par villes

Partie2 : Sujets @ctualité

Les sorties du marché locatif
Etude sur@ncadrement des loyers
Marchés locatifs et démographie



Methodologie

L oyersannuels

Moyenne pondérée par les volumes dederniers
trimestres.

Variationsdesloyers

Moyenne pondérée par les volumes dederniers
trimestres

comparée avec

Moyenne pondérée par les volumes degimestres
précédents.

Mlh CLAMEUR

Vacancdocative

Médiane, a une date T, du temps de relocation des
lots reloués a T.

Rendementdocatifs bruts

Ratio des loyers percus sur [Eaderniers mois,
divisés par le prix de marché du bien.

Il est hors fiscalité IR/ IS, CSG, prélevements sociau:
TFPB, CFE, et autres charges.



Partiel

Marcheés locatifs
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Loyers de marcheé au T 4 2025 et evolutions sur lan et 2 ans

Loyers médians par m2, hors charges (HC), variations annuelles en trimestres glissants

1-piece
18,28 0/ m] 0
+1,69% (1lan) / +3,96% (2ans)
2-pieces o
14,504 / m]) Loyers en

+2,14% (1an) / +2,64% (2ans) €/m2

3-piéces et plus

12,220/ m]j
+2,26% (1lan) / +2,21% (2ans)

Ensemble des appartements

14,210/ m]j

+2,10% (1an) / +3,18% (2ans) —a= ] picce == 2 picces == 3 pieces et =e== Naisons
Maisons
10,750/ m] o Une hausse de l@rdre de 2% sur I@nnée écoulée

+2,13% (1an) / +3,11% (2 ans)

o Aprés une hausse de 1% |l@nnée précedente
o Sur 1 an les 3-piéces progressent le plus, sur 2 ans ce sont les 1-piéce 6



Loyers, Prix, Inflat ion et Revenus (11 ans)

Indices Clameur et indices prix FNAIM (base 100, T4 2014), Rendements locatifs bruts, Ensemble des appartements

Loyers
+14,50% el
Prix 120
+21,40% p:?it::yzfs_ 110

_ Inflation
Rendements locatifs bruts

-0,26%

Revenus disponibles bruts

+36,04%

Inflation

+19,83% i Loyers = = Inflation Revenus disponibles bruts

lh CLAMMEUR

Rendements

locatifs bruts

== Rendements locatifs bruts

Une inflation supérieure a la hausse des loyers : en termes réels, les loyers ont baissé, pour la France dans son ensemble.

Les revenus progressent plus que lanflation, les loyers et les prix, pour I@nsemble de la France

Revenu disponible brut : Revenu dont disposent les ménages pour consommer ou investir, apres redistribution (revenu7s

dé@ctivité, de la propriété, fonciers)



7 s 1" Mlh CLAMMEUR
Duréee médiane des baux

Durée médiane des baux, en jours, en fonction du trimestre de fin de bail, variations annuelles en trimestres glissants

1-piece
781 jours _
+87 jours sur 2 ans S
2-pieces =
(@)
906 jours Duree mediane des baux

800

+104 jours sur 2 ans en jours

3-piéces et plus

1009 jours
+142 jours sur 2 ans

=
(=)
=)
=)
\O
-
()
')

Ensemble des appartements

963 jours

+120 jours sur 2 ans —e— | picce —e— 2 picces —eo— 3 pidces et+ —eo— Maisons

Maisons

1064 jours

. o Des durées de baux qui progressent régulierement depuis 2023
+135 jours sur 2 ans

o Réduction de la mobilité : possible lien avec la remontée des taux (primo-accédants)



. . Mlh CLAMMEUR
Vacance locative inter -baux

T1 2018 - T2 2025, sur 1 an glissant, en nombre de jours, ensemble des appartements

Evolution sur 1 an

I 1jours

. on
Vacance locative
en jours

Evolution sur 2 ans

+1 jour

Evolution sur 6 ans

-13 jours

o Forte baisse de la durée de relocation entre 2018 et 2021 : de 5 semaines a 3 semaines et demi

o Depuis 4 ans, une durée moyenne assez stable autour de 24 jours. 9



Niveau
départemental
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Loyers de marché
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lh CLAMMEUR

Loyers de marche en 2025
T42025,surd4t ri mestres ¢ PR pa dparteament, ensemblaidesmppartements

Loyers médians en €/m?

Loyers min/max
<10

10- 11 " fle-de-France:

%o ; ! il 2 _
e Seine-et-Mar n e

| DS / e 12-13.5 g - -
| » * *’?/é Ny 135516 ssonne 5, 8
_ % S gt =0 Paris : 29,83 U0/
A : \ G Nombre d'observations | Hauts-de-Seine : 23,570 / m]|

Hors Ile-de-France:

(@]

S,
9

(@]

O« O«

| SR T | 6 Haute-Sadne : 8,520/ m|
% i Al 5 Ardennes:8,630/ m]j
%//f///// L G 3 6 Jura:9,000/ m]
¢ ‘ b\ 5 Alpes-Maritimes : 1
. 5 Haute-Savoie : 15,380/ m]
0 !
2 6 Bouches-du-Rhéne : 15,300 / m

12




Loyers de marche en 2025
g P, pas departeament, ensembleldeshappartements

T4 2025,sur4t r i mestres

Loyers médians en €/m?

<10
| &l 10-11
S SMERE il i

A Metz, P e 13
//é 3 12-13.5
Y goa.

13.5-16

ombre d'observations

* g ‘. > 16

A

Montpellier:

lh CLAMMEUR

Loyers min/max

" fle-de-France:
5 Seine-et-Mar ne : 15, !
o} Essonne 15, 89 1
65 Pari s 29, 83 01
6 Hauts-de-Seine : 23,570/ m]

Hors Ile-de-France:

Haute-Sadne : 8,52 0 / m]
Ardennes : 8,63 U/ m]
Jura: 9,000/ mj

6 Alpes-Mar i ti mes ]

6 Haute-Savoie :15,380 / m]j
5 Bouches-du-Rhéne : 15,300 / m

13



lh CLAMMEUR

Loyers de marche en 2025
T42025,surd4t ri mestres ¢ PR pa dparteament, ensemblaidesmppartements

Loyers médians en €/m?

Loyers min/max

<10
e 10- 11 " lle-de-France:
P e Y =12 _
% B B . o6 Seine-etMar ne : 15, !
,/////mxgy A 86 Essonne :15,89
‘ frogie =10 5 Paris : 29,83 0/
K_ LAY Nombre d'observations || ¢  Hauts-de-Seine : 23,57 0 / m]

Hors Ile-de-France:

s Haute-Sabne: 8,520/ m]j
s Ardennes: 8,630/ mj

, > Saint }W'.i»_; .. ~ | ' . . -
(///(f///// 5 T 6 Jura:9,000/ mj
€ ‘ N Alpes-Mar i ti mes : 1

Haute-Savoie : 15,380/ m]

Montpellier:
Bouches-du-Rhéne : 15,30 G / m

14




Variations des loyers de marché
surl an
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lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2024-2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

| Variation des loyers médians |

en %
]
s —1-0
Qancyy S e 1-3 Variations min/max
e { g >3
« Mmoo T 0
Nombre d'observations 2 élf:]e.r _I .|.2'27§ £ %
5 Ardennes: 11,83%
6 Nievre : + 10,82%
& Manche : + 5,59%
¢  Territoire de Belfort : + 5,23%
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lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2024-2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

Variation des loyers médians |
| en %
<-1
-1-0
b 0-1
o 1-3 Variations min/max
- i v
Ain :12,74%
Cher: 12,31%
Ardennes : 11,83%

Nombre d'obsérvation

6 Nievre : + 10,82%
o Manche : + 5,59%
¢  Territoire de Belfort : + 5,23%

17




lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2024-2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

Variation des loyers médians |
| en %
<-1
, -1-0
Evie, 0-1
Siademe 1-3 Variations min/max
- i v
5 Ain:i2,74%
6 Cher:12,31%
65 Ardennes: 11,83%

Nombre d'observations

Nievre : + 10,82%
o Manche : + 5,59%
Territoire de Belfort : + 5,23%

18




Variations des loyers de marché
Surs ans
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lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2020-2025

T4 2025, sur 5 ans, en %, par département, ensemble des appartements

Variations des loyers médians |

en %
<6
6-9
("R ) e 921D Variations min/max
b\i : N/ | Nombre d'observations 6 Val-ddise : + 1,92%
- oy . o Paris:+2,14%
‘ « S . 0
PR 6 Nievre: + 2,16%
% v 5 Ain:+17,88%
W0 ARy 6 Sarthe : + 13,53%
% ClemoniFerrand, ‘ 3 8 Loire-et-Cher : + 13,42%
"D pah ) Les loyers sur 5 ans progressent

dans | 6 e n s edasbdEpartements
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lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2020 -2025

T4 2025, sur 5 ans, en %, par département, ensemble des appartements

Variations des loyers médians |

en %
<6
6-9
s e 9-12 Variations min/max
S e =l
b\i N | Nombre d'observations | Val-dise : + 1,92%
- oy I 5 Paris: +2,14%
P . 0
Nievre : + 2,16%
% v 5 Ain:+17,88%
W0 ARy 6 Sarthe : + 13,53%
% ClemoniFerrand, ‘ 3 8 Loire-et-Cher : + 13,42%
- P R ) ) ol Les loyers sur 5 ans progressent

dans I@&nsemble des départements
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lh CLAMMEUR

Variations des loyers de marche 2020-2025

T4 2025, sur 5 ans, en %, par département, ensemble des appartements

Variations des loyers médians |

en %
<6
» 6-9
7 ia e 9-12 Variations min/max
JNancys Mrasbour >12
b\i : |  Nombre d'observations 0 Val_.d@ise 1+ 1,92%
6 Paris:+ 2,14%
6 Niévre: + 2,16%

Ain : + 17,88%
- . i - T : Sarthe : + 13,53%
‘-’ e e " Loir-et-Cher : + 13,42%

e O AR \ o Les loyers sur 5 ans progressent
M dans | 0 e n s edesbdEpartements
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Durées des baux
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Durées des baux 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en nombre de jours, par département, ensemble des appartements

- urée mée des bau
en nombre de jours
3 <750 Taux min/max

- 750 - 900 B
- 900 - 1050 lle-de-France:

— 1050 . :
] Seine-et-Marne : 1078 jours

- 7, £ | Nombre d'observations Essonne : 1035 jours
‘ 7 IR fa <30 ,
ifours WA o . G : : ;
P .- .___ _ Paris : 1 242 jours
4 L\ ; o) At Te s Seine-Saint-Denis : 1 212 jours
X gt ‘ Hors Tle-de-France:
et / | , E N | Indre : 560 jours
/ 1///¢ - T e W Deux-sevres : 595 jours
////// . & | 7 LA NN Charente-Maritime : 655 jours
T°‘°S IR Moselle : 1 281jours
. = ' S ) Manche : 1 196 jours
FESR A Haute-Savoie : 1 114 jours
Bicdo e
‘ ol 00



Durées des baux 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en nombre de jours, par département, ensemble des appartements

" Durée mée des baux
en nombre de jours
- <750 Taux min/max
d 750 - 900 B
I 900 - 1050 lle-de-France:

| > 1050 . .
,_ Seine-et-Marne : 1078 jours
Nombre d'observations Essonne : 1035 jours

<30

Paris : 1 242 jours
Seine-Saint-Denis : 1 212 jours

Hors Ile-de-France:

74 2% Samikucane. - ‘ Indre : 560 jours
Vs (///, e s Deux-sévres : 595 jours
1 //f//% N ST L TN Charente-Maritime : 655 jours
/ | -~ e T . Moselle : 1 281jours
i o ' Manche : 1 196 jours
" 2 ANy 'jﬂ 4 Haute-Savoie : 1 114 jours
Bicdo e
| ol 00




Durées des baux 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en nombre de jours, par département, ensemble des appartements

- urée mée des bau
en nombre de jours
3 <750 Taux min/max

- 750 - 900 B
- 900 - 1050 lle-de-France:

— 1050 . :
] Seine-et-Marne : 1078 jours

Nombre d'observations Essonne : 1035 jours
<30
[ S —— Paris : 1 242 jours
O R 1}@ G AN T s Seine-Saint-Denis : 1 212 jours
4 }&EM{:}' :;"2’1 ". w SR Sk - :
~ w\:ﬁ,}{‘x""’}&" . 4 - .
Yoo P e . 4 Hors lle-de-France:
// ff‘? & “ Indre : 560 jours
// ///é ~ Bifert ' g Deux-sevres : 595 jours
//‘/// o & , | LA N Charente-Maritime : 655 jours
~ D & e Moselle : 1 281jours
S o e : Jjou

Manche : 1 196 jours
RARAR N Haute-Savoie : 1 114 jours



Rendements locatifs bruts
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lh CLAMMEUR

Rendements locatifs bruts 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

Rendements locatlfs bruts

en %
<5 .- Taux min/max
5-6 A
SRt -7 lle-de-France:
‘“ ¥ pitmhong e . 5 Paris: 3,63%
82 5 Hauts-de-Seine : 4,50%

(Orlcans) P B >9

Essonne : 6,82%
Val-d@ise : 6,53%

(@]

Nombre d'observations

(@]

Hors Ile-de-France:

Savoie : 3,63%
Haute-Savoie : 4,11%
Alpes-Maritimes : 4,35%

O« O¢ O

Nievre : 12,68%
Cher : 10,29%
Vosges : 10,08%

O« O¢ O«

28

- Sources : ENAIM, Clameur




lh CLAMMEUR

Rendements locatifs bruts 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

" Rendements locatifs bruts

en %
<5 .- Taux min/max
5-6
61
753

lle-de-France:

Paris : 3,63%

gl ‘ Hauts-de-Seine : 4,50%
>9

O« O«

©rléans)

BREE00

Essonne : 6,82%
Val-d 6 O i 6G58%

(@]

Nombre d'observations

(@]

Hors Ile-de-France:

Savoie : 3,63%
Haute-Savoie : 4,11%
Alpes-Maritimes : 4,35%

.Bordeaux

6 Nievre: 12,68%
6 Cher:10,29%
o Vosges: 10,08%

29

- Sources : ENAIM, Clameur




lh CLAMMEUR

Rendements locatifs bruts 2025

T4 2025, sur 4 trimestres glissants, en %, par département, ensemble des appartements

" Rendements locatifs bruts
en %
<5 .- Taux min/max
5-6
61
753

lle-de-France:

: Paris : 3,63%
gl Hauts-de-Seine : 4,50%

(Orlcans) P B >9

O« O«

Essonne : 6,82%
Val-d@ise : 6,53%

(@]

Nombre d'observations

(@]

Hors Ile-de-France:

(@]

Savoie : 3,63%
Haute-Savoie : 4,11%
Alpes-Maritimes : 4,35%

(@]

.Bordeaux

(@]

Nievre : 12,68%
Cher : 10,29%
Vosges : 10,08%

30

- Sources : ENAIM, Clameur
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Sur longue période, les

de la hausse des oners augmentent

loyers depuis 1 an moins que lanflation, | _
(+2,10%) les prix et les revenus 963 jours 24 jours

N\

Une petite accélération La durée des baux Une durée de relocation

poursuit sa hausse stable

31



Metropoles
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Comparaison des dynamiques
Métropoles vs. villescentres
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Niveau métropolitain
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3-pieces et plus

1-piece

Loyers | Variations
Métropole 2025 loyers

( a/ m|]2p25/2024
Paris 29,08 0,10%
Nice 22,18 5,28%
Marseille 20,28 2,28%
Bordeaux 20,25 0,05%
Rennes 20,20 1,60%
Lyon 19,69 1,58%
Nantes 19,44 1,89%
Montpellier 19,33 0,01%
Toulon 18,45 4.27%
Lille 18,18 -1,57%
Toulouse 18,13 -0,37%
Grenoble 17,68 -0,80%
Tours 17,63 -0,02%
Strasbourg 17,52 1,95%
Dijon 17,06 4,90%
Clermont -Ferrand | 16,88 4,71%
Brest 16,83 7,44%
Rouen 16,59 0,80%
Orléans 15,60 4,55%
Nancy 15,25 3,03%
Metz 14,08 3,26%
Saint -Etienne 13,67 5,98%

2-pieces

Loyers | Variations
Métropole 2025 loyers

( u/ [2025/2024
Paris 23,24 1,59%
Nice 17,70 3,63%
Marseille 16,19 2,45%
Lyon 15,40 -0,34%
Montpellier 15,39 0,96%
Toulon 15,31 5,35%
Bordeaux 13,99 1,51%
Lille 13,91 -0,35%
Strasbourg 13,89 1,44%
Nantes 13,72 2,17%
Rennes 13,66 0,77%
Grenoble 13,59 0,82%
Tours 13,54 1,82%
Dijon 13,26 2,84%
Toulouse 13,23 0,42%
Clermont -Ferrand | 12,72 2,11%
Rouen 12,68 2,20%
Orléans 12,62 3,47%
Metz 12,61 5,66%
Nancy 12,30 2,34%
Brest 11,99 3,59%
Saint -Etienne 10,18 4,25%

Loyers |Variations
Métropole 2025 loyers

( 0/ m3025/2024
Paris 20,26 2,84%
Nice 15,84 4,25%
Lyon 13,59 0,66%
Marseille 13,12 4,24%
Montpellier 12,84 0,64%
Toulon 12,52 5,81%
Bordeaux 11,99 1,41%
Lille 11,87 0,97%
Nantes 11,59 1,57%
Tours 11,45 2,21%
Toulouse 11,29 0,97%
Rennes 11,26 2,08%
Grenoble 11,25 0,53%
Strasbourg 11,18 -1,99%
Dijon 10,99 2,31%
Rouen 10,81 1,84%
Orléans 10,39 -1,93%
Clermont -Ferrand 10,31 4,29%
Metz 10,30 1,17%
Nancy 10,19 2,73%
Brest 10,00 8,79%
Saint -Etienne 7,96 2,56%

o Un marché en hausse significative a St Etienne (1p et 2p), Toulon (2p et 3p), et Brest (1p et 3p)

o Quelgues baisses de plus de -1% : Lille (1p), Strasbourg et Orléans (3p)

Sources : FNAIM, Clameur
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Villes centres
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3-pieces et plus

1-piece
Loyers | Variations
Ville Centre 2025 loyers
( u/ |2025/2024

Paris 33,52 0,53%
Nice 21,65 2,31%
Bordeaux 20,62 0,96%
Montpellier 19,60 -0,37%
Lyon 19,57 0,53%
Lille 19,33 0,48%
Rennes 19,24 3,01%
Nantes 19,13 1,69%
Toulouse 18,70 0,74%
Marseille 18,64 4,13%
Tours 17,88 -0,71%
Grenoble 17,81 1,04%
Strasbourg 17,67 2,60%
Rouen 17,38 1,36%
Brest 16,47 6,03%
Clermont-Ferrand | 16,86 6,21%
Dijon 16,83 4,73%
Toulon 16,56 -0,27%
Orléans 16,19 7,32%
Nancy 15,42 3,86%
Metz 14,38 3,44%

Saint-Etienne 14,02

2-pieces

Loyers | Variations
Ville Centre 2025 loyers

( u/ [2025/2024
Paris 29,38 1,08%
Nice 17,80 4,19%
Marseille 16,07 3,21%
Montpellier 15,41 1,35%
Lyon 15,40 -0,34%
Lille 14,80 -0,07%
Bordeaux 14,63 0,70%
Toulon 14,18 1,09%
Strasbourg 13,97 2,32%
Nantes 13,74 1,41%
Rennes 13,70 0,00%
Tours 13,53 1,58%
Grenoble 13,48 0,99%
Toulouse 13,42 0,47%
Dijon 13,29 3,31%
Rouen 12,97 1,61%
Clermont-Ferrand | 12,84 2,44%
Orléans 12,77 5,09%
Metz 12,57 4,54%
Nancy 12,37 2,37%
Brest 12,01 3,44%
Saint-Etienne 10,19 3,26%

Loyers |Variations
Ville Centre 2025 loyers

( u/ m2025/2024
Paris 27,62 2,35%
Nice 16,17 4,95%
Marseille 13,30 5,70%
Lyon 13,59 0,66%
Montpellier 12,89 4,80%
Bordeaux 12,41 1,85%
Lille 12,41 0,13%
Toulon 11,97 5,10%
Nantes 11,67 1,18%
Rennes 11,47 1,21%
Toulouse 11,41 0,80%
Tours 11,31 0,89%
Strasbourg 11,19 -0,17%
Grenoble 11,11 0,38%
Dijon 10,96 3,10%
Rouen 10,79 1,55%
Metz 10,62 1,23%
Clermont-Ferrand 10,55 4,18%
Nancy 10,45 3,28%
Orléans 10,43 0,02%
Brest 9,97 7,73%
Saint-Etienne 7,95 4,22%

o Hausses significatives : Orléans (1p, 2p, mais pas pour les 3p), St Etienne (1p), Brest (1p, 3p), Marseille (3p)

o Marchés en Iégere baisse : Montpellier et Tours (1p), Lyon et Lille (2p), Orléans et Strasbourg (3p)
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Centre ou périphérie : 1-piece
Villes -centres Métropoles (Villes -centres - métropoles)

Loyers | Variations Loyers | Variations Ecart loyers Ecart

2025 loyers 2025 loyers ( G/ m tendances
( u/ mPRO25/2024 | ( 4/ m]2025/2024 (%)

Toulon 16,56 -0,27% 18,52 4,27% -1,96 -4,54%
Nice 21,65 2,31% 22,18 5,28% -0,52 -2,98%
Lyon 19,57 0,53% 19,69 1,58% -0,12 -1,05%
Tours 17,88 -0,71% 17,63 -0,02% 0,24 -0,69%
Montpellier 19,60 -0,37% 19,33 0,01% 0,27 -0,38%
Nantes 19,13 1,69% 19,44 1,89% -0,31 -0,20%
Dijon 16,83 4,73% 17,06 4,90% -0,24 -0,17%
Metz 14,38 3,44% 14,08 3,26% 0,29 0,18%
Brest 16,47 6,03% 16,42 5,66% 0,05 0,37%
Paris 33,52 0,53% 29,08 0,10% 4,45 0,43%
Rouen 17,38 1,36% 16,59 0,80% 0,79 0,56%
Strasbourg 17,67 2,60% 17,52 1,95% 0,15 0,65%
Nancy 15,42 3,86% 15,25 3,03% 0,17 0,84%
Saint-Etienne 14,02 6,88% 13,67 5,98% 0,35 0,90%
Bordeaux 20,62 0,96% 20,25 0,05% 0,37 0,91%
Toulouse 18,70 0,74% 18,13 -0,37% 0,57 1,10%
Rennes 19,24 3,01% 20,20 1,60% -0,96 1,41%
Clermont-Ferrand 16,86 6,21% 16,88 4,71% -0,03 1,50%
Grenoble 17,81 1,04% 17,68 -0,80% 0,14 1,84%
Marseille 18,64 4,13% 20,28 2,28% -1,63 1,85%
Lille 19,33 0,48% 18,18 -1,57% 1,15 2,05%
Orléans 16,19 7,32% 15,60 4,55% 0,59 2,77%

S—

lh CLAMMEUR

La périphérie progresse plus, ou
résiste mieux, que la ville-centre

(tendance

| 6 ®t

perte de vitesse du centre)

La ville-centre progresse plus, ou

résiste mieux, que la périphérie
(tendance a la recentralisation)
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Centre ou périphérie : synthese

lh CLAMMEUR

Agglomération

Toulon

Lyon

Tours

Nantes

Rennes

Paris

Rouen

Bordeaux

Metz

Brest

ClermontFerrand

SaintEtienne

Toulouse

Nice

Montpellier

Lille

Grenoble

Dijon

Nancy

Strasbourg

Agglomération 1-piece 2-pieces 3-pieces
Paris centre PERIPHERIE
Nice PERIPHERIE CENTRE centre

Marseille CENTRE CENTRE CENTRE
Montpellier PERIPHERIE centre CENTRE
Lyon PERIPHERIE PERIPHERIE
Toulon PERIPHERIE PERIPHERIE PERIPHERIE
Lille CENTRE centre PERIPHERIE
Bordeaux centre PERIPHERIE centre
Strasbourg centre CENTRE CENTRE
Rennes centre PERIPHERIE
Nantes \—>
Grenoble CENTRE centre
Tours PERIPHERIE PERIPHERIE
Toulouse centre centre
Dijon CENTRE centre
Clermont -Ferrand centre centre
Rouen centre
Orléans CENTRE CENTRE CENTRE
Nancy centre centre centre
Brest centre centre
Metz centre PERIPHERIE centre
Saint-Etienne centre PERIPHERIE CENTRE

Marseille

Score : CENTRE =42 ; centre = +1;

=-1; PERIPHERIE =-2

Orléans

OO0 WININ|IFPIFPIFPIFPIFPIFRPIFPIO|IO

38



lh CLAMMEUR

Classement des villes a dynamiques centrales ou périphériques

Agglomération Score
Toulon -6
Lyon -5
Tours -5 S
Nantes -3
Rennes -2 Périphérie plus dynamique
Paris -1
Rouen -1
Bordeaux
Metz
Brest
ClermontFerrand
SaintEtienne
Toulouse
Nice
Montpellier
Lille
Grenoble
Dijon
Nancy
Strasbourg
Marseille
Orléans

Les 5 agglomérations ou les loyers de périphérie
enregistrent des variations plus fortes que les loyers de
la ville-centre

Les 5 agglomeérations ou les loyers de la ville-centre
enregistrent des variations plus fortes que les loyers de
la périphérie

S—

oojlgfwinnINFkF(IFPIFP(IFPIFPR(FPRIEFLRIO|IO

Centre plus dynamique




Niveau villes




lh CLAMMEUR

Top 5 des hausses et des baisses sur 1 an
Variations 2024-2025, loyers de marché, villes centres

1 piece 2 pieces 3 pieces et plus
Vannes 14,10% Saint-Pierre 15,03% Bourg-en-Bresse 10,42%
Montauban 13,62% Laval 9,60% Brest 7,73%
Narbonne 11,95% Aix-les-Bains 8,32% Asniéres-sur-Seine 7,71%
Saint-Pierre 11,87% Versailles 8,01% La Roche-sur-Yon 7,57%
Perpignan 10,57% 6,31% Antony 6,50%
Noisy-le-Grand 19,34% Beauvais 17,70% Noisy-le-Grand 16,20%
Beauvais i 6,30% Bourges 15,09% Albi 14,09%
Aix-les-Bains i 5,28% Albi 14,81% Bourges i 3,54%
15,11% Voiron 14,72% Avignon i 3,16%
Saint-Nazaire 15,01% Boulogne-Billancourt 1 3,25% Boulogne-Billancourt 1 3,05%
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3 il {EU;
Loyers de marchés

Paris, T4 2025, loyers médians sur 4 trimestres glissants, ensemble des appartements

AT U S SRR R S S e T
E)

s médians en €/m? [

<28
98 -99
29 - 30
30 - 32
32 =34
Min/max
6 La Chapelle: 22,09 0 / 2m
6 Pont-de-Flandre : 25,14 U / 2m
6 Amérique : 25,73 0 / 2m
5 Odéon: 42,890 /2m
5 Paris 2e: 36,67 U / 2m
6  Saint-Merri : 36,51 U / 2m
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Loyers de marches

Paris, T4 2025, loyers médians sur 4 trimestres glissants, ensemble des appartements

AR RN e, S\ 00, L w4 S 0 ) D]
KRR

=

; ;‘% Loyers médians en €/m?

lh CLAMMEUR

Min/max
La Chapelle : 2
Pont-de-F| andr e : 2
Am®ri que 25,7
5 Od®on : 42,89 U
5 Pari s 2e 36, 6
6 Saint-Mer r i : 36, 51
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Loyers de marches

Paris, T4 2025, loyers médians sur 4 trimestres glissants, ensemble des appartements

AR RN e, S\ 00, L w4 S 0 ) D]
KRR

=

; ;‘% Loyers médians en €/m?

lh CLAMMEUR

Min/max
6 La Chapelle : 2
6 Pontde-Fl andr e : 2
5 Am®ri que : 25,7
Od®on 42,89 U
Pari s 2e 36, 6
Saint-Mer r | : 36, 51
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: all “E
Loyers de marches

Lyon, T2 2025, loyers médians sur 4 trimestres glissants, ensemble des appartements

/——§
Loyers médians en € /m?

<14
14 - 14,75
14,75 - 15,5
15,5 - 16,25

16,25 - 17 Min/max
=517

o Lyon b5 14, 93
6 Lyon 9 15, 03
o Lyon 8 15,15
o} Lyon 2 16, 25
o Lyon 6 16, 24
o Lyon 1 15, 95

3 Un marché relativement homogene
en prix :
Max-Min = 1,32 u/

(niveau arrondissements)

z Avec des contrastes locaux notables "




Partie 2
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Les sorties du marché
locatif
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Pa

t NAYOALISa RS f QS

AChaque lot suivi par Clameur posséde un numéro unique
Y suivi de | a vie des | ots
Y en particulier, | 6®tude historique de

ATrois raisons pour les sorties de base :

1. Le bien sort du marche locatif (vente, reprise pour compte propre)
2. Le | ot change dOADB
3. Il est repris en gestion directe par le proprietaire

APoints 2 et 3 assez rares
Y |la sortie des bases Clameur rend comp

ALO®tude se centre sur | es sorti es,



Vie dn lot

Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N




+AS RQdzy f 210

Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Naissance du lot

1¢e observation
RQdzy o Af




|+

AS RQdzy f 21

Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N
Sortie du
marché
Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Mort absolue

Fin de bail observécs
Pas de relocation




Vie dn lot

Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N

Sortie du
marché

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Morta 1 an

Fin de bail observée
Pas de relocation avant 1 an




+ A8 RQdzy f 24

Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N

Retour dans le
marché

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Résurrection

Pour un lot mort a 1an, 5
Yy 2dz0SI| dz o Af LJX dza R Qdzy
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Fin bail Fin bail Fin bail Fin bail N

Sortie du Retour dans le
marché marché

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Morta 1 an

Fin de bail observée
Pas de relocation avant 1 an




+ A8 RQdzy f 24

Fin bail Fin bail Fin bail | Fin bail N
Sortie

temporaire Retour dans le

du marché marché

Début bail 1 Début bail 2 Début bail 3 Début bail N

Morta 1 an

Fin de bail observée
Pas de relocation avant 1 an




Périmetre éetudié et calculs

A 710 000 baux signés aprés nettoyage des données

A 450 000 lots observés

A France entiére

A Intervalle d'observation entre le ler janvier 2014 et le 31 décembre 2025

A Filtrages :
A[ 20 20aSNIWSa Y2AYya RQdzy Iy OK2NEBR Y2NIUlFftAGS AYyTFI yi
A Baux inférieurs a un mois
A Incohérences temporelles (un bail recouvrant le précédent)
A Logements changeant de typologie (possibles travaux)

A Calcul des taux mensuels
A Mortalité absolue : sortie du marché
A Mortalité & 1 an : sortie pendant au moins un an du marché
A Taux de résurrection : retour dans le marché aprés en étre sorti pendant au moins 1 an



Les difficultés de début et de fin de

Taux de mortalité mensuelle absolue période
Tous types de biens A

1,20%

(Cohorte 2014)
1,00%

A Début de période :
A Mortalité infantile

0,80% A Peu de baux sur quelques mois

nou ACAY RS LISNA2RS RQ
A lots non encore reloués, considérés
comme morts a tort

A lots morts, pour Iaquellg la fin de bAaiI
yQSald LI a SyO2z2NFb

2014-0T72015-01 2016-01 2017-01 2018-01 2019-01 2020-01 2021-01 2022-01 2023-01 2024-01 2025-1



1,20%

1,00%

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%

2014-01 2015-01 2016-01 2017-01 2018-01 2019-01 2020-01 2021-01 2022-01 2023-01 2024-01 2025-1

Taux de mortalité mensuelle absolue

Tous types de biens
(Cohorte2014)

Les difficultés de début et de fin de
période

A Début de période :
A Mortalité infantile
A Peu de baux sur quelques mois

ACAY RS LISNA2RS RQ
A lots non encore reloués, considérés
comme morts a tort

A lots morts, pour Iaquellg la fin de bAaiI
yQSald LI a SyO2z2NFb

Calculs : [janvier 2014 ; décembre 2025]

Présentation : [janvier 2015 ; décembre 202



2,50% —
Taux de mortalité absolue mensuelle

1 piece
Toutes les cohortes
2,00% A Des courbes complexes marquées de
A volatilité
A saisonnalité
1,50%
1,00%

0,50% | (A N O @

0,00% : : : : : : : : : :
janv.-15 janv.-16 janv.-17 janv.-18 janv.-19 janv.-20 janv.-21 janv.-22 janv.-23 janv.-24




2,50% —
Taux de mortalité absolue mensuelle

1 piece
Toutes les cohortes

2,00% A Des courbes complexes marquées de
A volatilité
A saisonnalité

1,50%

At 2dzNJ £ QI VIt e as 2y
1,00% A la tendance moyenne glissante sur 12

mois
A la saisonnalité moyenne des valeurs
par type de mois

0,50%

0,00% : : : : : : : : : :
janv.-15 janv.-16 janv.-17 janv.-18 janv.-19 janv.-20 janv.-21 janv.-22 janv.-23 janv.-24




Reésultats



Mort absolue (toutes les cohortes)

Mort & 1 an (toutes les cohortes)

0,80%
0,80% '
12,82% en 4 ans
3,20% / an
0,60% 0,60%
0,40% 0,40%
0,20% 0,20%
16,93% en 3 ans
5,64% / an
0,00% i I I I I I I I I 0,00% | | | | : | | | :
N NS X e N D s v pi2 2 N N N N "0 D A v oK >
1 O 1 O 1O O O O WO O WO O ‘(’.' ‘Qf '(1" |(’./ |°.' |(;" ‘o.' ‘(J.' ‘(’.' ‘(’.'
NZ g g g g N NG NZ NG RS & & & & & & & XS & &
—_—P 2P =3P+ —— Maisons —_— P 2P =3P+ —— Maisons
) _ 0,80%
0 10% Résurrection (toutes les cohortes) Résurrection (toutes les cohortes)
0,08% 0,60%
0,06%
0,40%
0,04% 3,77% en 8 ans
0,47% / an
0,02% 0,20%
0,00% : : : : : : : : | — ~——
SR S S S T - 0,00% — — — : ——
N T T O U NN N T . B N SR
ST 2P 3P+ —— Maisons & & & & & g g & & &

— P 2P =3P+ ——Maisons



Mort absolue (toutes les cohortes) _E Mort a 1an (toutes les cohortes)

0,80% 0,80%
0,60% 0,60%
0,40% 0,40%
0,20% 0,20%
0,00% } } } } } } } } f f f ! 0,00% } } t t J J : : : :
N Q8 S Q > XN X < 2 2 2 2 R >
& & L & & & S NS N N NSRS & §© & &
SV S P VP NP RO
(oQ/Q %o QQI (OQ/Q
—1P 2P =3P+ ——Maisons —1P 2P =3P+ ——Maisons
Résurrection (toutes les cohortes)
Résurrection (toutes les cohortes) 0.80%
0,60%
0,40%
0,20%
EA%K%%%\%\% %&%&%Q,%Q/%z%ei 0,00%54#:
N < QO G R S < i\ < < Q < A R ) X X
\’b Qz\\ﬂ\ @’b vg @ \0 \\)§ vo &6\0 (}60 e@‘o e@ \’b(\ ‘4{\0 @’b{o Véﬂ\ @'b\ \0\0 \s\\\Q/ VOQ ((\\OKQ/ S <
3 (o) S % & N < (o4
% s 9 S ©
—1P 2P =3P+ ——Maisons °
—1P 2P =3P+ ——Maisons
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LOencadr e mbarsgder lds bbyerts ?

Commune / groupe de
communes
(France)

Date de mise en place

Paris

01/08/2017 Y 28

Puis a partir du 01/07/2019

lh CLAMMEUR

Lille, Hellemmes et Lomme

01/08/ 2017 Y
Puis a partir du 01/03/2020

16

Plaine Commune

A partir du 01/06/2021

Lyon et Villeurbanne

A partir du 01/11/2021

Est Ensemble

A partir du du 01/12/2021

Métropoles :
: \ Date de mise en place
internationales
Stockholm 1942
Berlin 2015
Los Angeles ler janvier 2020
Barcelone 15 mars 2024

Montpellier

A partir du 01/07/2022

Bordeaux

A partir du 15/07/2022

Pays-Basque (25 communes)

A partir du 25/11/2024

Grenoble A partir du 20/01/2025
Marseille A partir de 2026 ?
Annemasse A partir de 2026 ?

Grand -Orly Seine Bievre

A partir de 2026 ?

Sources: PAP, Simon et Toussaint, 2025
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LOencadr e nhbarsser lds byers ?

A Méthoded 6 a n aeh«dsublesdifférences», avecassociationdesbiensselonleur type
A Définitiond 6 graupefl t r atid tO @@upedecontrdle
A 3 groupedraitéssuccessivementBordeauxet Montpellier/ Lyon/ Lille
A Comparaisonde bienssimilaires,appartenana desvilles encadréed 6 uparenonencadréed 6 a partr e

A Groupe de contrble
A Villes ausensdel 6 OCDE
A Métropolesrégionales
AN 6 a ypasmisen? u v niprévudemettreeni u v unencadremerdeloyer detype « plafonddeloyers» entre2018et 2023
A Avecindexationdesloyerssurl 6 1 RL
A Catégoriséesommemarchégendus

A Groupede contréle= Nantes;Toulouse,Toulon,Nice
A Parisestsortiedel 6 a n adillg, déenographiet statutde capitalenationale= trop dedifférences

A Utilisation dedonnéesssuesde bauxsignésetnond 6 a n n (@ifiécerceavecétudeAPUR)
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Intuition sur la méthode

Encadré

90F NI ARSYOAlc

/ .
/Nonencadré
/ T

Encadrement

Suivi de@cart entre les deux groupes avant et api@adadrement



Intuition sur la méthode

Encadré

Réduction de
- f QSO N
effet modérateur
RS f QSy O

Non-encadré

P
L

Encadrement

{dzA OA RS f QSOFINI SyidNB £S&8 RSdzE 3INJ
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Période

0/, U SIOAO[ SO UOTIBLIBA

Event - Pré-traitement -® Post-traitement

'
1
'q 1
N T
1
1

0/, U9 SIOAO[ SOp UOIIBLIBA

Période

69

Sources: Clameur, Simon et Toussaint, 2025

Event - Pré-traitement - Post-traitement




Variation des loyers en %

Variation des loyers en %

20%

0%

-20%

s A A il AE
(Avec des écarts centrés sur zéro)

Interprétation

o Les parties en bleu montrent la différence d 6 ®v o I,
AVANT les encadrements.

20%

0%/

-20%

&g” o Les parties en rouge montrent la différence
d & ®v o |, ARRE®Ies encadrements.

Période

Event - Pré-traitement -® Post-traitement

VIR IINIVPLI PP PP P PP PP P PP
g 6‘% \\?\ %@Q RS \Q‘b %’\ %QJQ ¥ \szr \\'\\ %@Q NS \& \\\\ %@Q Y 6& \Q,\ %@Q NS Q{b \Q\ %@Q N
Période 70
Event - Pré-traitement - Post-traitement

Sources: Clameur, Simon et Toussaint, 2025




Variation des loyers en %

s A A il AE
(Avec des écarts centrés sur zéro)

20/ Interprétation

o Les parties en bleu montrent la différence d@&volution ,
AVANT les encadrements.

0%

Variation des loyers en %

-20%

FE T EFT A FE SR TR Sy o Les parties en rouge montrent la différence

Périods d@uvolution , APRES les encadrements.

Event - Pré-traitement -® Post-traitement

20%

o Une différence qui reste autour de zéro signifie que les

a5z, évolutions sont les mémes (tendances paralleles)

-20%

W S e S W& & & oo & 3 SO o
¥ 6\% \$,\ %@Q R é\(b Q,\ %@Q R ,\Q‘b \\'\\ %@Q RPN \\,\\ %@Q ¥ @‘b \Q.\ %@‘Q R Q’{b \\}\ %@Q R

Période 71
Event - Pré-traitement @ Post-traitement Sources: Clameur, Simon et Toussaint, 2025




Variation des loyers en %

Variation des loyers en %

20%

0%

-20%

s A A il AE
(Avec des écarts centrés sur zéro)

o Les parties en bleu montrent la différence d 6 ®v o I,
AVANT les encadrements.

20%

0%/

-20%

FES Y F LA &W@ S EFLEET” o Les parties en rouge montrent la différence
Période d 6 ®v o |, ARRESIes encadrements.

Event - Pré-traitement -® Post-traitement

o Un effet modérateur doit amener la partie rouge plus bas

IR % AN e o S o
Q'\ ‘b.'é.a\ \Q\ Q\'\'c’.\ %S% & ‘Q oo ‘bs% \(\ Q é\/ Q\q/‘cp/ @g’@%‘é{b‘cﬁ/ fb'.é}@’:)é\‘%‘c’%
F P TIPS FPLPIPTTITPT IS FLIYOSFT Y &S

Période 72
Event - Pré-traitement @ Post-traitement Sources: Clameur, Simon et Toussaint, 2025




Actualisation des résultats
Ecart (Bordeaux et Montpellier) Vs. Groupe de contrble
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0.00

-0.05

-0.10

Estimation et intervalle de confiance (95%)

0.05;

Actualisation des résultats
Ecart Lyon Vs. Groupe de contrdle

® Avant encadrement @ Apres encadrement
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Estimation et intervalle de confiance (95%)
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Actualisation des résultats
Ecart Lille Vs. Groupe de contréle

® Avant encadrement @ Apres encadrement
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Résultat éetude APUR pour Paris (2018-2023)

Variation des prix

Paris vs. groupe de controle étude APURI{82023 Un souci sur le groupe de contrble
40%
- Marseille ® Nantes A Surlapériode20182023:
¢ @ Strasbourg A Parisperd deshabitants: -3%
o Nige A le groupede controleen gagne: +3%
o
2o ® @® Toulouse
. AbcenProverce A Lesprix & Parisaugmententde 2% par an, contre
0 .
Grenoble® ® Toulon 5% paranpour le groupede controle,
15%
10%
5%
0%
-4% -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

Variation de la population



Variation des prix

-4%

Résultat éetude APUR pour Paris (2018-2023)

Paris vs. groupe de controle étude APUR (22123)

40%

Variation de la population

Un souci sur le groupe de contrble

A Surlapériode20182023:
A Parisperd deshabitants: -3%
A le groupede contréleen gagne: +3%

® Toulouse

Marseille
350 ® Nantes
* @ Strasbourg
0, .
30% Nice
[ )
25% ®
Aixen-Provence
20%
Grenoble@® @® Toulon
15%
- 10%
PARIS
5%
0%
-3% 2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6%

A Lesprix a Parisaugmententde 2% par an, contre
5% paran pour le groupede controdle.

A Il estdifficile de comparer:

A un marchéatone et une tendancebaissiére
depuis2020(prix 20202025

A des marchés avec une démographie
puissanteet une forte hausedesprix.

7%



Quel gues comment BriceHabble sur | 0®t u

Etude réalisée sur des annonces : une donnée pas si stable, en particulier pour la mesure des volumes.

Réduction de la durée de mise en location cohérente avec la réduction de la vacance inter-baux
observee par Clameur

Clameur mesure toutefois des niveaux de loyers signés substantiellement plus faibles en 2025 que les
chiffres PriceHubble

g/iE”i vy ,JCIameurlp Clameur 2p| Clameur 3p
Paris 33,52 29,38 27,62
Nice 21,65 17,80 16,17
Toulouse 18,70 13,42 11,41
Lyon 19,57 15,40 13,59
Marseille 18,64 16,07 13,30




Marcheés locatifs et
démographie
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Variation des prix

A Périoded@tude: 20142022
A Villes-centres Métropoleshorsvilles-centres
A 20 métropoles: Bordeaux,Brest, ClermontFerrand,Dijon, Grenoble,Lille, Lyon, Marseille, Metz, Montpellier,
Nancy,NantesNice, Paris,RennesRouen,StrasbourgToulon, Toulouse,Tours
Métropoles hors villescentres Métropoles hors villescentres
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Intuitions

A Léeffetdela démographidocalesurlesprix estbiendocumenté
A lls croissentavecla population

A lls décroissenavecle ratio OLDDEP=
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Variation du OLDDEP



Quden est-il pour les loyers : Population totale ?

Villes-centres
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Quden est-il pour les loyers : Vieillissement ?

Villes-centres
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