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La méthodologie — principes géenéraux

Les prescriptions méthodologiques applicables aux
observatoires locaux des loyers ont été validéees par le comité
scientifiqgue de I'observation des loyers crée par arrété du 10
novembre 2014 et publiées le 25 novembre 2014 sur le site
du Ministere chargé du Logement.

Ces prescriptions méthodologiques définissent les regles a
observer en matiere de collecte, contrble, traitement et
diffusion des données.
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La méthodologie — la collecte

Ce gu’'on cherche a mesurer : le loyer au m2 hors charges.

Les variables collectées :

- le loyer mensuel hors charges et la surface habitable (art R
112-2 du code de la construction et de I’habitation),

- ainsi que les principaux déterminants du niveau des loyers :
adresse, nombre de pieces, ancienneté du locataire, epoque
de construction, type d’habitat, type de gestion, type de
location (meublée, non meublée).

Le champ : ensemble du parc locatif avec un bail en loi de
1989, hors parc détenu par les bailleurs sociaux (HLM et
Sem).
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La méthodologie — la collecte

Loyer moyen en €/m2 début 2014 par département et nombre de pieces
dans I'agglomération parisienne
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La méthodologie — la collecte

Loyer moyen en €/m2 en 2013 par agglomération et nombre de pieces
dans le réseau des Observatoires locaux des loyers

en €/m?2
23
21 -
19 - ——a— Paris
17 . - -m- =Nice (ville seule)
Montpellier
15 - = ¢ =Lijle
— &— Toulouse
13 Rennes
St Denis (Réunion)
11 e Alengon
9 Nantes
7 |
5

1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces 5 pieces et +

OLAP



La méthodologie — la collecte

Loyer moyen en €/m2 début 2014 selon I'époque de construction
dans la région lle-de-France
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La méthodologie — la collecte

Loyer moyen en €/m2 début 2014 selon I'ancienneté du locataire
dans I'agglomeération parisienne
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La méthodologie — la collecte

Collecte annuelle, réalisée idéalement au ler trimestre

Collecte multi sources :

- Professionnels de 'immobilier (obligation de transmission
aux observatoires agrees)

- Personnes morales
- Ballleurs particuliers et locataires

- Sources indirectes : Action logement, CAF...

Collecte multi modes : transferts electroniques de fichiers de
gestion, enquétes en face a face, enquétes telephoniques.
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La méthodologie — le traitement

Enrichissement et controles de cohérence des données :

- normalisation des adresses et affectation d’'une zone de
calcul,

- complétion des époques de construction...

Elimination des doublons

Risques de doublons avec la collecte multi sources
logement mis en location dans une agence et geré par un
administrateur de biens...
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La méthodologie — le traitement

Traitement des grappes puis pondération (macro Calmar)

Détermination des marges a partir des données du RP de
I'Insee et de Filocom :

- zone * type habitat * nombre de pieces,
- époque de construction
- type de gestion

- ancienneté du locataire

Calcul de la précision de la médiane par bootstrap par case
élémentaire : zone * nombre de pieces * époque de
construction pour I'Olap
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La méthodologie — la diffusion

Minimum de 50 observations pour la diffusion des agrégats
statistiques

Diffusion du nombre d’'observations et d’'indicateurs de
dispersion

Diffusion annuelle minimale par chaque OLL des principales
données : loyer moyen et meédian, par zone, nombre de
pieces...

Mise a disposition d’'une base de données individuelles
anonymisées

Mise a disposition de la base non anonymisée a I’Anil et aux
chercheurs via un acces securiseé type CASD
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L es conditions de I'encadrement

1. Disposer d’'un observatoire agréé : L'Olap a été agréé
pour la commune de Paris par arrété ministéeriel du 22
décembre 2014

2. Décret « encadrement » fixant les critéres a prendre en
compte dans les baremes et les possibilités de complement
de loyer : publication prévue en mai 2015

3. Arrété du Prefet donnant les loyers de réeference pour les
locations non meublées et meublées, a partir des
statistiqgues établies par I'Olap, délai de I'ordre d’un mois
avant application
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Le champ d’application et les criteres

1. Les logements meublés et non meublés, occupés comme
residence principale

2. Sous réserve de non modification du décret encadrement
en cours d’'examen :

- Le caractere meublé ou non meublée
- Le secteur geographique

- Le nombre de pieces

- L’époque de construction.
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| es criteres — le cas des maisons

1. Le décret encadrement définira les compléments de loyer
qui devraient étre possibles pour certains criteres non pris
en compte dans le bareme.

2. Le type d’habitat ne fait pas partie des criteres, un
complément de loyer devrait pouvoir é€tre appliqgué aux
maisons, en raison de la rareté de ce type de logement
locatif dans la capitale
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Les criteres — le zonage

Zone | Quartiers

1 232526 27 28

2 134513151621
222429303134

3 3262 63 64

4 678910111214
1719 20

5 23335363738
52 53

6 58 65 66

7 59 60 61

8 57

9 46 69 70

10 18 42 44 49 55 67

11 394041434854
68 7177

12 5156

13 507273747578
80

14 454776 79




| es autres criteres

1. Nombre de pieces du logement : 1 piece, 2 pieces, 3
pieces, 4 pieces et plus

2. Epoque de construction : Avant 1946, 1946-1970, 1971-
1990, apres 1990

Donc 224 cases pour Paris
14 zones * 4 nombres de pieces * 4 époques de construction
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| es données des cases « vides »

Le parc parisien est tres inégalement réparti selon les
criteres retenus pour I'encadrement : 2/3 de 1 et 2 pieces,
pres de 75 % de logements d’avant 1946.

Dans les cases « vides » (moins de 50 observations) I'Olap
estime un loyer médian par économetrie a partir des
observations recuelllies.

La methode proposée est en cours de validation par le
comité scientifique.
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Les données publiées par I'Olap

Exemple — Logements non meublés

2 pieces avant 1946
Quartier 18 — zone 10
207 observations — précision 0,5 €/m?2

ler quartile 20,0 €/m?2
Mediane 24,0 €/m 2
3eme quartile 26,4 €/m?2
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Les données publiees par le Préfet

Un bareme pour chague catégorie de logement : meublé et
non meublé

selon la stratification precedente soit 224 cases (14 x 4 x 4)

Pour les non meublés :

- a partir des données observées et publiées de 'Olap, si
50 observations au moins (non meublés)

- a partir d’estimations fournies par I'Olap, si moins de 50
observations (non meublés)

Pour les meublés : a partir d’'un coefficient par rapport aux
non meublés
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Les données publiees par le Préfet

Exemple

Locations non meublées — 2 pieces avant 1946
Quartier 18 — zone 10
Loyer de reference 24,0 €/m?2

Loyer de reference majoré = 28,8 €/m?2
Loyer de reference minoré = 16,8 €/m?2
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Les données publiees par le Préfet

Exemple

Locations meubléees — 2 pieces avant 1946
Quatrtier 18 — zone 10

Majoration unitaire 2,3 €/m?2

Loyer de référence 26,3 €/m?2

Loyer de reference majoré = 31,6 €/m?2
Loyer de reférence minore = 18,4 €/m?
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Pour plus de précisons

Genevieve PRANDI

genevieve.prandi@i-carre.net
014056 01 47

www.observatoire-des-loyers.fr
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