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PRESENTATION DE L'OLAP

OLAP

= La création

L’Observatoire des Loyers de I’Agglomération
Parisienne (Olap) est un observatoire des loyers
creé en 1987 en application des lois de 1986 et
1989 sur les rapports locatifs.

Il est agrée depuis 1993.

» La forme juridique et les moyens

L’Olap est constitué en association loi de 1901 et
son conseil d’administration assure une
representation equitable des bailleurs, des
locataires et des gestionnaires.
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PRESENTATION DE L'OLAP

OLAP

= | es missions

L’'Olap collecte des données et produit et diffuse :

- Des reférences de loyer pour Paris et 114
communes de I'agglomeration parisienne,

- Des statistigues sur les niveaux et I'évolution
des loyers dans I'agglomeration parisienne et 11
villes ou agglomérations de province (Aix en
Provence, Besancon, Bordeaux, Brest, Grenoble,
Lille, Lyon, Nancy, Rennes, Strasbourg, Toulouse),

- Des études dans son domaine d’expertise.
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PRODUITS ET METHODES

OLAP

* e champ d’observation

Ce sont les logements du parc locatif privé ayant
un bail régi par la loi du 6 juillet 1989, donc les
logements dont le loyer est fixe librement a I'entrée
du locataire dans les lieux

soit
- Pour 'agglomeration parisienne un parc estimeé a
un million de logements

- Pour la province, un parc estime a 775 000
unites.
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PRODUITS ET METHODES

» Le parc observe
Paris : 390 000 logements

Petite couronne : 400 000 logements
Hauts-de-Seine : 175 000 logements
Seine-saint-Denis : 113 000 logements
Val-de-Marne : 112 000 logements

Grande couronne : 220 000 logements
Seine-et-Marne : 35 000 logements
Yvelines : 76 000 logements
Essonne : 58 000 logements
Val-d’Oise : 51 000 logements

OLAP



PRODUITS ET METHODES

= | es echantillons

A Paris comme en province, I'Olap a constitué des
échantillons représentatifs de son champ
d’observation en croisant des criteres de :

- taille du logement (en nombre de pieces)
- localisation (zone, département...)

- caracteristigues et équipements de 'immeuble
(épogue de construction, mono-copro, presence
d’'un ascenseur...)

- caractéristiques et équipements du logement
(collectif ou non, étage, type de propriétaire, type
de gestion, isolation thermique, DPE...).

OLAP



PRODUITS ET METHODES

= | es echantillons

Les echantillons de 'OLAP sont des panels c’est-
a-dire que les mémes logements sont suivis
d’année en anneée.

Cette technique permet d’obtenir des évolutions

« pures » des niveaux de loyer sans introduire des
effets de structure lies au changement
d’échantillon d’'une année sur 'autre.

Les echantillons comprennent 35 000 logements
en lle-de-France et 11 000 en province.

OLAP



PRODUITS ET METHODES

OLAP

» Le cas particulier de la durée d’occupation

La duree d’occupation n’est pas un critere de
constitution des échantillons, qui comprennent des
locataires de toutes anciennetés d’occupation.

Le suivi du panel permet d’obtenir des nouveaux
locataires sur la partie des logements ayant
changé de locataire dans I'année.



PRODUITS ET METHODES

une précision méthodologique

sur le calcul des évolutions

L’évolution générale des loyers résulte de :
- 'évolution des loyers des locataires en place (proche de I'évolution
moyenne de I'IRL, I'indexation légale étant massivement utilisée en
cours de bail ou lors des renouvellements)

- ’évolution des loyers constatée en cas de changement de locataire
dans I'année (relocations ou emmeénagés de I'année)

OLAP 2012



PRODUITS ET METHODES

une précision méthodologique

Deux mesures de I'évolution du loyer des emménagés d e l'année :

- le «saut a la relocation » =/['écart de loyer, pour un méme
logement, entre I'ancien et le nouveau locataire

- l'evolution des loyers dits « de marché » = ['écart entre les loyers
des emmenagés de 'année comparés aux loyers des emmeénages
de 'année précédente

Loyer des emménagés de 'année | -----------mmmmmmmmmmoooos Loyer des nouveaux locataires

v

@ e Saut a la relocation
Evolution du loyer de marche
.- --------------------------------- Loyer deS anCIenS Iocatalres
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PRODUITS ET METHODES

OLAP

= | a collecte des données

Les enquétes sont réalisées par les ADIL et
agences d’'urbanisme en province et par I'Olap en
lle-de-France. Le questionnaire comme les
Instructions d’enquéte pour le remplissage et le
contrble sont definis par I'Olap.

Les enquétes sont faites aupres de locataires,
bailleurs et gestionnaires selon une répartition
variable selon les agglomeérations tout en restant
representative du parc.



PRODUITS ET METHODES

OLAP

= | a collecte des données

Le questionnaire permet de relever le niveau du
loyer mensuel hors charges au ler janvier de
I'année (permettant le calcul de I'evolution sur
I'année precédente) et a la date d’enquéte, ainsi
gue la provision mensuelle de charges de
copropriété.

Il comprend aussi le descriptif précis de 'immeuble
et du logement et rappelle les données de loyer et
charges de I'année préecedente a des fins de

contrble de la pertinence de la réponse de I'année.
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PRODUITS ET METHODES

OLAP

= e traitement des données

La base de reférences de loyers (uniguement sur
I'agglomeération parisienne) ne fait pas I'objet d’'un
traitement statistique.

Ce sont les données brutes qui sont diffusées sous
forme de donnees individuelles mais

anonymisées, conformement aux textes
reglementaires sur la fourniture de reférences de
loyers de voisinage notamment dans le cadre
d’'une réévaluation de loyer selon l'article 17 c.



PRODUITS ET METHODES

= | e traitement des données

Pour la production de données statistiques sur les
loyers, I'Olap procede a un traitement de ses
données de panel en deux temps :

- Complétion des loyers manquants, generalement
par estimation econometrique,

- Pondération pour redresser I'échantillon et
ramener chaque logement a sa place dans le parc
total.

OLAP



PRODUITS ET METHODES

= | es données manquantes

Il s’agit des loyers des logements vacants au ler
janvier et qui vont étre reloués : ils sont estimes en
fonction des logements reloués dans I'année et
pour lesquels le loyer au ler janvier est connu.

OLAP



PRODUITS ET METHODES

OLAP

= La pondeération

L’'Olap utilise pour redresser ses échantillons la
macro CALMAR (CALage sur MARges)
developpee par I'INSEE.

Cette macro permet d’affecter un poids a chaque
logement en fonction du nombre de logements
reels gu'il représente.

Par exemple, si le taux de réponse des maisons
est la moitié de celui des appartements, chaque
maison aura un poids double de celui des
appartements.
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PRODUITS ET METHODES

OLAP

= | a diffusion des données

La base de reférences est accessible sur
abonnement via le site Internet. Cette base n'a pas
de finalité statistique.

Les données statistiques sont diffusées dans les
publications périodiques ou sont accessibles sur le
site de I'association :

www.observatoire-des-loyers.fr



PRODUITS ET METHODES

OLAP

* Le niveau géographigue des donnees statistiques

Plusieurs niveaux :

- de base : Paris, petite couronne, grande couronne
pour tous les croisements : taille du logement,
époque de construction, durée d’occupation,
situation du ball...

- par département ou zone Olap pour certaines
variables : taille du logement...

- plus fin si sur échantillon si commande specifique.
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PRODUITS ET METHODES

= | a diffusion des données

Les principales publications périodiques sont :

- les études annuelles sur I'évolution des loyers
dans I'agglomeération parisienne et dans les 11
agglomeérations de province, realises pour la
DHUP et contribuant au rapport annuel sur
I’évolution des loyers présenté au parlement ;

- les dossiers annuels de I'Olap et depuis 2010 le
4 pages sur les principaux résultats.

OLAP



PRODUITS ET METHODES

Principales données annuelles disponibles sur le site

Données observées (rubrique «  Les dossiers annuels  »)

- Loyer par département et nombre de pieces dans l'agglo parisienne

- Loyer de I'ensemble des locataires par arrondissement et nombre de
pieces

- Loyer de I'ensemble des locataires par zone en petite couronne

- Loyer de I'ensemble des locataires par bassin d’habitat de grande

couronne
- Dispersion des loyers (ensemble des locataires et nouveaux emmenageés)
- Loyer par agglomeération et nombre de pieces (Paris et province)

Données estimées (rubrigue « Les niveaux des loyers de marché  »)

- Loyer par quartier parisien et nombre de pieces pour les emménages de
2010

OLAP



PRODUITS ET METHODES

O I_A P Recherche | I ok

OBSE‘_RVA]OIR': Les données de I'année
DES LOYERS

agglomeration parisienne

RYATOIRE LES LOYERS LES PRODUCTIONS & PRESTATIONS

LES LOYERS DE MARCHE PAR QUARTIER PARISI At oao

Les niveaux de loyer de marché
sont proposés, pour Paris, &
partir de la simple saisie d'une

Espace abonné

MNgmbre de piéces : *

adresse et d'une taills de | Npmbre de pigces | ; :
logement, o im0 utilisateur 1 % | |
Ce sont des montants moyens Miresse : {optionnel)

de loyers obtenus par un
traitement statistigue et
économeétrique & partir de la
derniére base de référence

| motde passe : * | |

ot de passe oublié 7 m

| Lovers

Rechercher

ACTUALITES PRODUCTIONS ET PRESTATIONS

# Les références de loyer
permettent  aux  bailleurs et aux
locataires de connaitre le loyer de leur
logement  en fonction de ses
caractéristigues et de celles de son
environnement,

b EMOQEETELR
de janvier & début mars
15 h / sernaine

v EMCOEIETELR
de janvier & début mars
35k / sernaine

s Les publications périodiques

- Les rapports loyers Paris et
province

Rapport 2011 Pans '-_
Rapport 2011 province T
obtenir des références de loyers

- Les dossiers annuels

Dossier 0° 24 - octobre 2011 =5 ® Les niveaux des loyers de
marché

L 1rfase01s

: : . ) = es Chiﬂ:':s clés sont des montants moyens de loyers
Une inflexion de |'evolution des 2011 Al ohtenus par un traiternent statistigue et
loyers 2010 économétrique & partir de la derniére

En 2011, les loyers des logement
privés ont augrnenté de 2,4 %
dans I'agglomération parisienne ey
de 1,6 9% dans les 11
agglomeérations de province
suivies par I'Olap.

Accés ad communiqué

v OR/07 2011
En 2010, les loyers des logements
privés ont augrnenté de 1,8 %
dans I'agglomération parisienne et
de 0,9 9% en province, confirmant
la poursuite de la tendance a la
modération amorcés en 2008,

base de références issue des enquétes

s Les prestations spécifiques annuelles,

St connaitre les niveaux movens
- Les reconstitutions de loyers ¥

# Les méthodes

développées par I'Olap couwrent toutes
les  phases de la collecte et de
I'exploitation des données

- Les études diverses
& |Les partenariats et communications

lire la suite

OLAP 2012
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Loyer de I'ensemble des locataires au ler janvier 2011 (€/m?2)
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Dispersion des loyers début 2011
(Ensemble des locataires)

nombre de
logements

Paris
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Dispersion des loyers début 2011
(Ensemble des locataires)

nombre de
logements

Petite couronne
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Dispersion des loyers début 2011
(Ensemble des locataires)

nombre de

Grande couronne
logements
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Loyers de marché moyen des deux pieces par quartier parisien au ler janvier 2011

Loyer en €/m?

de 18 a 20
de20a 21,5
de215a225
de 22,5a 23,5
de 23,5a25
de 25a27,5
de 27,5a34,5

I

OLAP 2012
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Loyers de marché des deux pieces par quartier parisi en au ler janvier 2011
Sur le site internet
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Loyers de marché des deux pieces par quartier parisi en au ler janvier 2011

Application sur mobiles : iphone et Android

OBSERVATOIRE
DES LOYERS B &l OLAP= [ &, OLAP==3___ [

agglomération parsienne .

254 B Cume Aderal T el G Chme - Aijbenmal Y
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PRODUITS ET METHODES

OLAP

OBSERVAIDIRE
DES LOYERS

agglomération parisienne

OLAP 2012

L’application de I'Olap est référencée sur le
portail Proxima mobile, portail de services utiles
au citoyen, gere par le secrétariat d’Etat charge
de la prospective et du développement de
I’économie numerique.

un service

FProxima
Mobile
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

OLAP

L'Olap realise des exploitations de sa base pour
ses besoins propres ou a la demande sous forme
de .
- produits dérivés : MELodeM (niveaux de loyer de
marché par quartier)...
- études se greffant sur son enquéte annuelle :
- pour la DRIHL : occupation du parc de grande
couronne,
- pour le CG 92 : niveaux de loyer par
commune.
- études exploitant conjointement la base Olap et
des bases externes.



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

OLAP

DRIHL - Occupation du parc de grande couronne

« Sur échantillon et questions complémentaires
permettant d’obtenir
- des niveaux de loyer selon 15 zones de
grande couronne,
- les caractéristiques des ménages locataires.

 Fait les années impaires depuis 2001 (séries
permettant de dégager des tendances)

» Etudes téléchargeables sur les sites de la DRIHL
et de I'Olap.



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Evolution des catégories de m énages (base 100 en 2003)

180
4‘
160 _—A
140 - ///
120
100 - % - * I
—— —m— =
80
60 —e— personne seule
40 —&— couple
20 —a— famille monoparentale
O I I I I
2003 2005 2007 2009 2011

Source : OLAP
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Provenance des m énages venus d’'un autre département d’lle-de-France

19%

I
v T,

%

2%

O I_AP 2012 Source : OLAP



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Localisation envisagée selon le motif du projet de d éménagement

nombre de ménages

@ ne sait pas

25000
® hors de France

@ en France

20 000 1+ g méme région
O méme département
15 000 || @ méme commune

10 000 -

5000

professionnel accession logement inadapté autre

Source : OLAP
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Répartition des locations selon le mode d’obtention et le type d’habitat

maison appartement
8,6% 8.8%

39.4% B agence immobiliére
@ annonce presse 26.6% I

B annonce quartier 48,1%
34,5% '
M relations
@ autre
2,2%
2.2% 15,3% 14,3%

Source : OLAP
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Loyer en €/m 2 des appartements par département
selon le mode d’obtention

16

14

12

10 | B agence immobiliere
g @ annonce presse
6 | B annonce quartier
4 | | relations
2
0 -

77 78 91 95

Source : OLAP
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES
Répartition de la température de jour du séjour selo  n le type de chauffage

25000

B individuel non central

20000 W central individuel —

O central collectif

15000

hlmm

Source : OLAP
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EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

OLAP 2012

100%
90% -
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70% -
60% -
50% -
40%
30% -

Impression concernant la tempeérature

2,3

1 75,7

individuel non
central

2,2

77,4

central central collectif

individuel

Source : OLAP

13,1

70,6

B sentiment de chaud
O température correcte
B sentiment de froid




EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

CG 92 — Niveaux de loyer a la commune
» Sur échantillon (doublement) permettant d’obtenir
des niveaux de loyer par commune et typologie pour
- ’'ensemble des locataires
- les emmeénagés de 'année.

e Fait tous les ans depuis 2009

e Pour I'alimentation de I'observatoire de I’habitat.

OLAP



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Importance du parc

178 270 logements locatifs dans le département
dont la moitié dans 8 communes

BOULOGNE BILLANCOURT 19 730
LEVALLOIS PERRET 11 995
COURBEVOIE 11 790
ASNIERES SUR SEINE 11 225
NEUILLY SUR SEINE 10 680
CLICHY 10 465
ISSY LES MOULINEAUX 7710
RUEIL MALMAISON 7 685

Estimation OLAP d’aprés le RP 2007

OLAP 2012



NIVEAU ET EVOLUTION DES LOYERS

GENNEVILLIERS

COLOMBES

NANTERRE

LEVALLOIS-PERRET
RUEIL-MALMAISON

NEUILLY-SUR-SEINE

PUTEAUX

SAINT-CLOUD

VAUCRESSON
BOULOGNE-BILLANCOURT
GARCHES

MARNES-LA
-COQUETTE

ISSY-LES-MOULINEAUX

VANVES
MALAKOFF
MONTROUGE

VILLE-D'AVRAY

CHAVILLE
BAGNEUX

FONTENAY
-AUX-ROSES

LE PLESSIS
CLAMART -ROBINSON

CHATENAY -MALABRY

MEUDON

BOURG-LA-REINE

ANTONY

OLAP 2011

VILLENEUVE-LA-GARENNE

ASNIERES-SUR-SEINE

Loyer en €/m?2

18,5 et plus

de 17 a 18,5

de 16 a 17

de 15a 16

moins de 15
Secret statistique

IO

Source : OLAP



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Dispersion des loyers dans le departement
Ensemble des locataires au ler janvier 2011 (€/m?)

> ¥ v‘? ‘OV Co‘? /\‘? Qa‘? 0?? S qu/ QO? Loyers
© NN N NS SIN N ; o5 y

v au 2

Chaque barre représente 10 % des logements a I'exception de la premiére et de la derniére (9 %)

OLAP 2012



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Dépense logement

Une dépense logement qui varie du simple au triple
selon la commune :

742 € a Genneuvilliers (pour 45 m?)
2 062 € a Neuilly-sur-Seine (pour 86 m?)

Pour un appartement de :

1 piece 617 €
2 pieces 843 €
3 pieces 1179 €

4 pieces et plus 1 976 €

OLAP



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

GENNEVILLIERS

VILLENEUVE-LA-GARENNE

COLOMBES

ASNIERES-SUR-SEINE

NANTERRE

COURBEVOIE

LEVALLOIS-PERRET
RUEIL-MALMAISON

NEUILLY-SUR-SEINE

SURESNES Dépense logement

SAINT-CLOUD

1100 € et plus
de 97541 100 €
de 875a975 €
de 800 a 875 €
moins de 800 €
Secret statistique

VAUCRESSON
BOULOGNE-BILLANCOURT

GARCHES

MARNES-LA
-COQUETTE

ISSY-LES-MOULINEAUX

VANVES
MALAKOFF

I MONTROUGE

BAGNEUX

e

VILLE-D'AVRAY

CHAVILLE

FONTENAY
-AUX-ROSES

g Source : OLAP

-ROBINSON

MEUDON

SCEAUX
BOURG-LA-REINE

CHATENAY -MALABRY

ANTONY

OLAP 2011



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

118 € de charges mensuelles

Soit 2,2 €/m?
Stable par rapport a 2010 : 117 €

Variable selon I'équipement :

Chauffage collectif, ascenseur, gardien
Chauffage collectif, ascenseur
Chauffage collectif, gardien
Ascenseur, gardien

Chauffage collectif

Ascenseur

Gardien

Aucun des trois

OLAP 2012

2,8
3,0
2,6
2,0
2,2
1,8
1,8
1,5



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

Indice de quelques communes

Neuilly-sur-Seine 100
Boulogne-Billancourt 82
Levallois-Perret 81
|ssy-les-Moulineaux 78
Saint Cloud 78
Courbevoie 72
Montrouge 12
Meudon 71
Puteaux 71
Suresnes 70
Rueil-Malmaison 69
Nanterre 68
Asnieres 67
Clichy 67

OLAP 2012



EXPLOITATIONS SPECIFIQUES

GENNEVILLIERS

COLOMBES
BOIS
COLONMB

NANTERRE

RUEIL-MALMAISON

SAINT-CLOUD

VAUCRESSON
GARCHES

MARNES-LA
-COQUETTE

VILLE-D'AVRAY

CHAVILLE

FONTENAY

MEUDON

LE PLESSIS
-ROBINSON

CHATENAY-MALABRY

ANTONY

OLAP 2012

NEUILLY-SUR-SEINE

BOULOGNE-BILLANCOURT

ISSY-LES-MOULINEAUX

VANVES
MALAKOFF

-AUX-ROSES

VILLENEUVE-LA-GARENNE

ASNIERES-SUR-SEINE

LEVALLOIS-PERRET

MONTROUGE

BAGNEUX

BOURG-LA-REINE

Indice

100
de 73 a 82
de69a72
de 67 a 68
de 63 a 66
de 54 a 62

e [

Source : OLAP
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Pour plus d’'informations

www.observatoire-des-loyers.fr

01 40 56 01 47

Genevieve.prandi@i-carre.net
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