
Depuis 2013, l’AUDAP porte l’Ob-
servatoire Local des Loyers (OLL) de 
l’Unité Urbaine de l’Agglomération 
de Bayonne qui fait partie d’un ré-
seau national animé par l’Agence 
Nationale pour l’Information sur 
le Logement (ANIL) et l’Observa-
toire des Loyers de l’Agglomération 
Parisienne (OLAP), sous l’égide du 
Ministère du Logement, de l’Égalité 
des Territoires et de la Ruralité. Les 
statistiques sont élaborées selon une 
méthode commune validée par un 
comité scientifique indépendant.

L’OLL collecte des données portant 
sur les loyers du parc privé en gestion 
déléguée et en gestion directe. Les 
données recueillies par l’OLL doivent 
être représentatives de tous les seg-
ments de parc en termes de carac-
téristiques du logement. Les règles 
sont identiques pour tous les OLL 
du réseau. Après recueil et premier 
contrôle de l’intégrité et de la cohé-
rence de ces données, l’OLL les trans-
met au centre national de traitement, 
dont la gestion est assurée en 2014 
par l’OLAP, avec l’appui de l’ANIL. 
L’OLAP garantit la sécurité, la confi-
dentialité et la qualité du traitement 
des informations, selon des règles va-
lidées par le comité scientifique.

Les traitements effectués ont pour 
objet de compléter les contrôles 
de cohérence et de complétude 
des données, de les enrichir, le cas 
échéant, en faisant appel à d’autres 
sources, de procéder à l’élimination 
des doublons et au redressement de 
l’échantillon par calage sur la struc-
ture du parc. En retour, le centre de 
traitement met à disposition de l’ob-
servatoire les données ainsi redres-
sées et enrichies en vue de leur ex-
ploitation et de leur diffusion locale.
Pour garantir la précision des résul-
tats, le nombre d’observations ser-
vant à calculer les résultats doit être 
supérieur à un minimum fixé par le 
centre de traitement, en fonction 
notamment de la dispersion des 
loyers pour le croisement concerné. 
C’est ce qui explique l’absence de 
résultats pour certains croisements, 
correspondant pour la plupart à des 
segments du parc dont l’effectif est 
faible dans la zone observée (moins 
de 50 logements).

Les résultats ont été établis à partir 
d’un échantillon de 6 220 logements 
locatifs privés loués vides (sur 30 631 
existants), dont 3 259 en gestion di-
recte et 2 961 en gestion déléguée 
(par un professionnel). ■
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Limite de commune (29) dont 2 hors TLV

ACBA zone A : 2 Communes / 12 IRIS

ACBA zone B : 3 communes / 23 IRIS

Littoral : 8 communes / 28 IRIS

Bassin de vie : 20 communes / 25 IRIS

Limite d’IRIS (88) / de commune (29) dont 2 hors TLV

Zonage OLL (4)

1
2

4
3

(*)

Agence d’urbanisme Atlantique & Pyrénées, 2015Source : IGN-BD Topo ; AUDAP 5 km0
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Zonage OLL 2014

ACBA ZONE A : Bas Boucau, Citadelle, Couronne Boisée, Haut Boucau, Hauts-de-Sainte-Croix, Mousserolles, Petit-Bayonne, Saint-Bernard-
Matras, Sainte-Croix-Grand-Basque, Saint-Esprit, Saint-Etienne-Arrousets et Saint-Frederic
ACBA ZONE B : Arènes-Allées Marines, Arènes-Lachepaillet, Aritxague, Beyris-Polo, Beyris-Saint-Amand, Brise Lame-Lazaret-Montbrun-
Pignada, Butte aux Cailles-Refuge-Montbrun, Cantau-Bernain-Saint Jean, Centre Ville-Hotel de Ville de Bayonne, Choisy, Forum Pontots, 
Glaciere-Parme-Brindos-Sutar-Aritxague, Louillot, Mondeville-Chassin, Parme-La Negresse, Pignada, Pontots, Quatre Cantons, Saint-Jean-
Bernain, Saint-Leon-Maignon, Saint-Leon-Marracq, Saint-Leon-Saint-Crouts et Tivoli-Union
Le littoral : Acotz, Behobie Socoa, Bidart, Centre Ville Saint-Jean-de-Luz, Centre Ville-La Plage Hendaye, Chantaco, Chiberta, Cinq Cantons-Golf, 
Duconteria-Jai Alai-Stade, Front de Mer, Gare-Joncaux, Guéthary, Halles-Hurlague, La Rochefoucauld-Aguilera, Labordotte-La Colline, Les 
Rocailles-Lahouze, Mairie-Marne Biarritz, Moleres-Sopite, Ciboure Nord, Orio, Parc d’Hiver-Marion-Mouriscot, Petricot-Reptou, Republique-
Beau Rivage, Saint-Charles-Golf, Sainte-Barbe-Lac, Saint-Martin-Cite des Fleurs, Ciboure Sud et Urdazuri
Le bassin de vie : Ahetze, Arbonne, Arcangues, Ascain, Bassussarry, Biriatou, Bourg Kechiloa, Tarnos Centre 1, Tarnos Centre 2, Tarnos Centre 3, 
Jatxou, Lahonce, Larressore, Mendi Choko Karrikatxar Olhette, Mouguerre, Tarnos Nord Ouest, Ondres, Saint-André-de-Seignanx, Saint-Martin-
de-Seignanx, Saint-Pée-sur-Nivelle, Saint-Pierre-d’Irube, Tarnos Sud, Urcuit, Ustaritz et Villefranque
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le périmètre
d’observation

Le périmètre d’observation des loyers privés répond à une double contrainte. La première est législative puisque la 
loi pour l’Accès au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) définit les périmètres des territoires qui sont dotés 
d’un OLL. La seconde est statistique, car pour observer les loyers privés il convient de disposer d’un volume suffisant 
de logements privés à la location pour que la collecte dans le parc puisse être techniquement réalisable.

L’Unité Urbaine de l’Agglomé-
ration de Bayonne comme péri-
mètre d’observation 
La loi pour l’accès au logement et un 
urbanisme rénové (ALUR), votée en 
2014, a créé un dispositif pérenne 
d’observation des loyers privés dans 
les agglomérations connaissant une 
forte tension de ce marché. Cette 
observation porte sur l’ensemble 
des logements du parc privé – à l’ex-
ception des logements HLM et des 
Sociétés d’économie Mixte (SEM) 
et des logements en maîtrise d’ou-
vrage d’insertion – qu’ils soient gé-
rés par des bailleurs institutionnels, 
des administrateurs ou encore des 
propriétaires bailleurs.
Pour être en adéquation avec les ob-
jectifs poursuivis par la loi ALUR, la 
délimitation du périmètre de l’OLL 
de l’Unité Urbaine de l’Agglomé-
ration de Bayonne s’est affranchie 
des limites administratives pour 
privilégier la cohérence territoriale 
en lien avec la tension du marché 

local de l’habitat. Le périmètre 
d’observation comprend 2 dépar-
tements (les Pyrénées-Atlantiques 
et les Landes) et concerne 5 EPCI 
(Agglomération Côte Basque - 
Adour, Agglomération Sud Pays 
Basque, et les Communautés de 
communes du Seignanx, de Nive 
Adour et d’Errobi), dont 4 sont do-
tés d’un Programme Local de l’Habi-
tat (seule la Communauté de com-
munes d’Errobi n’en dispose pas).

Des zones homogènes spéciale-
ment conçues pour l’observation 
des loyers privés
Un découpage spécifique en 4 zones 
a été conçu pour l’observation des 
loyers privés. Il permet de disposer 
d’un volume suffisant de logement 
privé à la location grâce notamment 
à l’élargissement du périmètre « ré-
glementaire » des 27 communes 
concernées par l’application de la 
Taxe sur les Logements Vacants (TLV) 
à 2 communes supplémentaires 

(Saint-Pée-sur-Nivelle et Ondres).
Les zones définies s’appuient sur un 
découpage infra-communal, à savoir 
l’IRIS. Il permet de se dégager des 
frontières communales pour mesu-
rer, par exemple, l’effet littoral sur 
les niveaux de loyers et de manière 
générale pour être cohérent avec les 
marchés locatifs du périmètre d’ob-
servation. ■

1 /

mettre en place des oll
Les articles 16 et 17 de loi n°89-462 du 6 juillet 1989 modifiés par la loi ALU 
du 24 mars 2014 pour mieux prendre en compte les tensions du marché : 
« Les zones d’urbanisation continue de plus de 50 000 habitants où il existe 
un déséquilibre marqué entre l’offre et la demande de logements, entraînant 
des difficultés sérieuses d’accès au logement sur l’ensemble du parc résiden-
tiel existant, qui se caractérisent notamment par le niveau élevé des loyers, le 
niveau élevé des prix d’acquisition des logements anciens ou le nombre élevé 
de demandes de logement par rapport au nombre d’emménagements an-
nuels dans le parc locatif social, sont dotées d’un observatoire local des loyers 
prévu à l’article 16 de la présente loi. Un décret fixe la liste des communes 
comprises dans ces zones. »
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1 058

8 670

815

8 969

599

5 104

1 730

3 686

Maisons

Nombre de logements

Appartements

ACBA zone A 

ACBA zone B

Littoral

Bassin de vie

1
2

4
3

5 400

9 700

Agence d’urbanisme Atlantique & Pyrénées, 2016Sources : IGN-BD Topo, INSEE-RP2012 5 km0
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Nombre de logements dans le parc locatif privé par zone en 2012

30 631
le nombre

de logements vides
à la location

en 2012 

27 %
le nombre de 

ménages qui vit dans 
le parc locatif privé 

en 2012

14 %
la part des maisons 

dans le parc
locatif privé

en 2012



443
1 447

959 152

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

2 132
2 315

2 438
897

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

1 331
4 437

4 418

1 798

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

2 239
3 032

2 873
2 720

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

1 919
3 199

3 203

1 292

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

1 258
1935

2 376

2 143

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0

2 083
3 203

3 191
1 828

Source : IGN-BD Topo ; INSEE-RP 2012 5 km0
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Le parc locatif privé dans
le périmètre d’observation

Le parc locatif privé de l’Unité Urbaine de l’Agglomération de Bayonne est constitué de 30 631 logements (INSEE, 
RP 2012). Les zones littorale et ACBA zone B  concentrent respectivement 32 % des logements locatifs, alors que 
l’ACBA zone A et le bassin de vie représentent moins de 20 %. Le parc locatif privé est majoritairement composé 
d’appartements, 86 % du parc, même si dans le bassin de vie de l’Agglomération les maisons représentent un tiers 
du parc locatif de cette zone.

2 /

T1 Avant 1946

Entre 1946 et 1990

Après 1990

Nombre de logements dans le parc locatif privé
en 2012 par nombre de pièces

Nombre de logements dans le 
parc locatif privé par période de 

construction en 2012

T2

T3 T4 et +



Brest
Nancy

Annecy

Grenoble

Bastia

Ajaccio

Nîmes

Saint-Nazaire

Clermont-
Ferrand

Annemasse
Thonon-les-Bains

Meaux

Beauvais

Lille  Lille  

ParisParis

RennesRennes

NantesNantes
BelfortBelfort

MontbéliardMontbéliard

StrasbourgStrasbourg

BesançonBesançon

LyonLyon

St-EtienneSt-Etienne

ToulonToulon

DraguignanDraguignan

SèteSète
MontpellierMontpellier

Marseille
Aix-en-Provence
Marseille
Aix-en-Provence

ArlesArlesToulouseToulouse
BayonneBayonne

BordeauxBordeaux

Saint-DenisSaint-Denis

La Teste-de-Buch
Arcachon
La Teste-de-Buch
Arcachon

La RochelleLa Rochelle

AlençonAlençon

MentonMenton
NiceNice

FréjusFréjus

La Guadeloupe La Martinique La Guyane La Réunion

Source : IGN, Geofla ; OLL 2015 Agence d'urbanisme Atlantique & Pyrénées, 20150 100 200 km

Observatoire en place
Observatoire en projet

Les observatoires locaux des loyers en 2015
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Les observatoires locaux des loyers en 2015



Alençon

Besançon

Sète

Nantes

Toulouse

Lyon

Arles

Rennes

Bayonne

Marseille

Montpellier

Nice

Paris

10,0 €

12,4 €

12,7 €

13,2 €

13,9 €

14,1 €

14,1 €

14,4 €

15,3 €

15,4 €

16,9 €

22,0 €

14,4 €

Source : IGN-BD Topo ; OLAP 2014-2015 Alençon

Besançon

Arles

Sète

Nantes

Toulouse

Rennes

Lyon

Bayonne

Montpellier

Marseille

Nice

Paris

8,3 €

9,7 €

10,3 €

10,7 €

11,0 €

11,0 €

11,1 €

11,6 €

12,1 €

12,5 €

14,0 €

18,7 €

11,7 €

Source : IGN-BD Topo ; OLAP 2014-2015

Alençon

Besançon

Nantes

Toulouse

Arles

Rennes

Sète

Bayonne

Montpellier

Lyon

Marseille

Nice

Paris

6,7 €

7,7 €

8,5 €

8,6 €

8,6 €

8,7 €

8,8 €

9,7 €

9,9 €

10,2 €

11,4 €

15,3 €

9,1 €

Source : IGN-BD Topo ; OLAP 2014-2015

Alençon

Besançon

Arles

Rennes

Sète

Nantes

Toulouse

Bayonne

Lyon

Montpellier

Marseille

Nice

Paris

7,2 €

8,4 €

9,1 €

9,3 €

9,4 €

9,4 €

9,6 €

10,3 €

10,3 €

11,1 €

12,1 €

16,4 €

9,8 €

Source : IGN-BD Topo ; OLAP 2014-2015

7observatoire des loyers - résultats 2014 - unité urbaine de l’agglomération de bayonne |

Comparaison nationale
des loyers en 2014

La connaissance des loyers du parc privé est un enjeu, tant pour le fonctionnement du marché locatif privé que 
pour la conception et le déploiement des politiques publiques du logement, qu’elles soient locales ou nationales. 
Pour répondre aux besoins des acteurs privés comme publics, l’observation des loyers nécessite des méthodes 
fiables et transparentes. Les observatoires partagent les mêmes méthodes, diffusent des résultats fiables et 
comparables tout en répondant au mieux à la diversité des questions posées par leurs partenaires locaux. Les 
principes de la méthode d’observation élaborés en 2013 et 2014 ont été validés en novembre 2014 par un conseil 
scientifique et sont appliqués par chaque observatoire local et au niveau national, pour les contrôles et traitements 
effectués à ce niveau.

3 /

Loyers moyens au m² des T1, hors charges
en 2014 par OLL

Loyers moyens au m² des T3, hors charges
en 2014 par OLL

Loyers moyens au m² des T2, hors charges
en 2014 par OLL

Loyers moyens au m² des T4 et +, hors charges
en 2014 par OLL
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(*)

(*)

Loyer moyen
Surface moyenne
Loyer moyen/m2

Nb log enquêtés

564 €
58 m2

9,7 €/m2

1 660

Loyer moyen
Surface moyenne
Loyer moyen/m2

Nb log enquêtés

606 €
59 m2

10,3 €/m2

2 285

Loyer moyen
Surface moyenne
Loyer moyen/m2

Nb log enquêtés

599 €
56 m2

10,7 €/m2

1 476

Loyer moyen
Surface moyenne
Loyer moyen/m2

Nb log enquêtés

670 €
72 m2

9,4 €/m2

799

1

2

3 4

ACBA zone A

ACBA zone B

Littoral

Bassin de vie

1
2

4
3

Agence d’urbanisme Atlantique & Pyrénées, 2015Source : IGN-BD Topo ; OLL UU Agglomération de Bayonne, 2014 5 km0
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Prix des logements dans le parc locatif privé par zone en 2014

6 220
le nombre

de logements
enquêtés
en 2014 

3 259
le nombre de 

logements enquêtés 
en gestion directe

en 2014

22 %
taux de sondage

dans le parc
locatif privé

en 2014
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Décile 1

Min
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Médiane

Quartile 3

Décile 9

Max
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40

6,5

8,1

10,0

12,0

14,3

6,8
8,3
9,7

11,4

13,2

7,8
9,1

10,3

12,0

14,0

8,3
9,7

11,3
12,9

15,2

8,8
10,0
11,3
12,7

14,6

5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

17,0

19,0

21,0

- d’1 an 1 à 2 ans 3 à 5 ans 6 ans et +
2 531 1 634 843 1 212

8,4
9,6

11,0
12,7

14,8

7,9
9,4

10,8
12,5

14,4

7,6
9,1

10,7
12,3

14,5

5,8
7,4

9,2

11,2

13,3

T1 T2 T3 T4+
1 169 2 333 1 728 1 050

5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

17,0

19,0

21,0

10,3

12,8

14,9

17,2
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13,4
14,9

7,3
8,8

10,0
11,3
12,3

6,1
7,7
9,1

10,3
11,5

9observatoire des loyers - résultats 2014 - unité urbaine de l’agglomération de bayonne |

Les niveaux de loyers du parc 
locatif sur l’unité URBAINE de 
l’agglomération de Bayonne

4 /
Dans une logique de transparence de leur activité, les OLL s’engagent à diffuser des résultats fiables en éclairant 
leur niveau de précision. Ces résultats sont toutefois complexes à appréhender. En effet, fournir un loyer moyen 
n’est pas suffisant. Pour compléter cette information, il est nécessaire de rendre compte de la dispersion des loyers. 
A cette fin, les quartiles et le premier et dernier déciles sont donnés. 

Pour analyser la dispersion des loyers, le graphique 
appelé boîte à moustaches est particulièrement 
utile pour trois raisons : 

•	 	la médiane nous indique sur le milieu des loyers,

•	 	les largeurs des deux parties de la boîte rendent 
compte de la dispersion des loyers situés au 
centre (la boîte contient 50 % de l’ensemble des 
observations),

•	 	la longueur des moustaches renseigne sur la dis-
persion des loyers situés au début de la série (les 
loyers les plus faibles correspondant à 25 % des 
observations) ou à la fin de celle-ci (les loyers 
les plus élevés correspondant aussi à 25 % des 
observations),

De façon générale, la boîte et les moustaches seront 
d’autant plus étendues que la dispersion des loyers 
est grande.

Comprendre la dispersion des loyers
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* En rose : le nombre de logements enquêtés



Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 - NS
5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

17,0

19,0

21,0

11,8

13,9

16,7

12,9

14,6

16,8

13,8

16,1

17,9

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4
5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

17,0

19,0

21,0

10,0
11,4
12,7

10,4
11,8
13,2

11,1
12,5
14,0

10,6
11,8
13,2

Quartile 1 Médiane Quartile 3 Nb Obs

Zone ❶ 11,8 13,9 16,7 286

Zone ❷ 12,9 14,6 16,8 521

Zone ❸ 13,8 16,1 17,9 260

Zone ❹ NS NS NS 36

Quartile 1 Médiane Quartile 3 Nb Obs

Zone ❶ 10,0 11,4 12,7 661

Zone ❷ 10,4 11,8 13,2 863

Zone ❸ 11,1 12,5 14,0 537

Zone ❹ 10,6 11,8 13,2 237

13,5 €/m2

14,2 €/m2

15,5 €/m2 NS

1
2

43

Source : IGN-BD Topo ; OLL UUAB 2014 5 km0

11,1 €/m2

11,6 €/m2

12,2 €/m2 11,7 €/m2

1
2

43

Source : IGN-BD Topo ; OLL UUAB 2014 5 km0
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Note de lecture de la dispersion des loyers des T1 de la zone 1 (ACBA ZONE A) :
Le 1er quartile est de 11,8 € au m², en d’autres termes 25 % des appartements de type T1 de la zone ont un loyer au m² inférieur à ce prix et 
75 % des logements ont un loyer supérieur à ce prix.
Le prix médian (2ième quartile) des T1 est de 13,9 €  au m², ce qui signifie que la moitié des logements a un loyer au m² supérieur à 13,9 € et 
l’autre moitié à un loyer au m² inférieur à ce prix.
Le 3ème quartile  est de 16,7 € au m², autrement dit 75 % des appartements ont un loyer au m² inférieur à ce prix et 25 % supérieur.

Les niveaux de loyers du parc locatif privé par typologie d’appartements5 /

Dispersion des loyers des T1 en euros au m² Dispersion des loyers des T2 en euros au m²

Loyer moyen des T1 Loyer moyen des T2



Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4
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Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4
5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

15,0

17,0

19,0

21,0

Quartile 1 Médiane Quartile3 Nb Obs

Zone ❶ 8,3 9,7 10,7 451

Zone ❷ 8,9 10,0 11,1 545

Zone ❸ 9,3 10,6 11,9 394

Zone ❹ 8,8 9,9 10,8 241

Quartile 1 Médiane Quartile 3 Nb Obs

Zone ❶ 7,1 8,8 9,8 192

Zone ❷ 7,6 8,9 10,0 267

Zone ❸ 8,0 9,1 10,4 218

Zone ❹ 7,2 8,6 9,5 114

1
2

43

9,3 €/m2

9,8 €/m2

10,4 €/m2 9,6 €/m2

Source : IGN-BD Topo ; OLL UUAB 2014 5 km0

8,4 €/m2

8,7 €/m2

9,0 €/m2 8,3 €/m2

1
2

43

Source : IGN-BD Topo ; OLL UUAB 2014 5 km0
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Les niveaux de loyers du parc locatif privé par typologie d’appartements

Définitions
Q1 - 1er Quartile : 25 % des loyers au m² au-dessous, 75 % des loyers au m² au-dessus. 
Q2 - Médiane : 50 % des loyers au m² au-dessous, 50 % des loyers au m² au-dessus 
Q3 - 3e Quartile : 75 % des loyers au m² au-dessous, 25 % des loyers au m² au-dessus. 

Dispersion des loyers des T3 en euros au m² Dispersion des loyers des T4 et + en euros au m²

Loyer moyen des T3 Loyer moyen des T4 et +
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