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Quelques précisions méthodologiques

Des données panelisées

- les mêmes logements sont suivis dans le temps

- le panel comprend des locataires stables comme des emménagés 
de l’année

Pour l’agglomération parisienne et 11 villes ou agg lomérations de 
province

- villes d’Aix-en-Provence et de Besançon

- agglomérations de Bordeaux, Brest, Grenoble, Lille, Lyon, Nancy, 
Rennes, Strasbourg, Toulouse

13 000 observations dans l’agglomération parisienne  et 11 000 en
province

7 avril 2011
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Quelques précisions méthodologiques

Des données représentatives du parc locatif privé

en termes de
- caractéristiques 

- du logement : individuel ou collectif, nombre de pièces, 
isolation thermique…
- de l’immeuble : époque de construction, ascenseur…

- localisation
- type de propriété et de gestion 

- statuts de propriété :  mono propriété et copropriété 
- types de propriétaires : investisseurs institutionnels et 
personnes physiques 
- types de gestion : directe ou déléguée

7 avril 2011

Le panel a été établi au départ selon une stratification fine croisant les 
caractéristiques des logements et des immeubles ainsi que des propriétaires et 
types de gestion, avec la localisation, à partir des données du recensement de 
l’INSEE.

Le panel est actualisé en fonction des sorties de logements (changement de 
statut d’occupation, démolition…) et de l’évolution du parc locatif privé 
(construction neuve, logements anciens devenant locatifs…)
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Quelques précisions méthodologiques

L’évolution générale des loyers résulte de :

- l’évolution des loyers des locataires en place (proche de l’évolution 
moyenne de l’IRL, l’indexation légale étant massivement utilisée en 
cours de bail ou lors des renouvellements)

- l’évolution des loyers constatée en cas de changement de locataire 
dans l’année (relocations ou emménagés de l’année)

7 avril 2011
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Quelques précisions méthodologiques

Deux mesures de l’évolution du loyer des emménagés de l’année :

- le « saut à la relocation » = l’écart de loyer, pour un même 
logement, entre l’ancien et le nouveau locataire

- l’évolution des loyers dits « de marché » = l’écart entre les loyers 
des emménagés de l’année comparés aux loyers des emménagés 
de l’année précédente

7 avril 2011

N-1 N

Évolution du loyer de marché

Loyer des emménagés de l’année

Loyer des anciens locataires

Loyer des nouveaux locataires

Saut à la relocation

L’information généralement diffusée dans les médias est l’évolution du niveau 
des loyers de marché, qui intègre des effets de structure puisque les parcs 
reloués en N-1 et N ne sont pas les mêmes.

L’OLAP calcule le saut à la relocation sur le parc de logements ayant changé de 
locataire dans l’année, soit sur le même parc en N-1 et N.
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Niveaux de loyer                                                
ensemble des locataires et emménagés récents

Hiérarchie entre Paris et les 11 agglomérations de province

7 avril 2011
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Source OLAP

L’OLAP calcule des niveaux et évolutions pour l’ensemble du parc locatif privé 
soit toutes anciennetés de locataires confondues mais aussi pour les seuls 
emménagés de l’année appelés nouveaux emménagés

L’écart est de plus de 1 à 2 entre les loyers observés dans l’ensemble des 11 
agglo de province suivies par l’OLAP et Paris. Ainsi, pour l’ensemble des 
locataires, le loyer moyen était de 8,8 €/m² en province début 2011 contre 20 
€/m² à Paris (et 16,4 dans l’agglo Paris). Pour les emménagés de 2010 : 
respectivement 9,7, 22,6 et 18.
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Un ralentissement de la hausse globale en 2010
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Evolution des loyers du secteur libre depuis 2001
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Les évolutions présentées dans ce graphique concernent l’ensemble des 
locataires,

La plus faible hausse enregistrée depuis 10 ans

Hausse proche de l’IRL depuis 4 ans dans les agglos de province suivies par 
l’OLAP

Hausse encore supérieure à l’IRL dans l’agglomération parisienne et surtout à 
Paris
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En 10 ans, une augmentation des loyers de marché
de 50 % à Paris et de 40 % en province

7 avril 2011

Nouveaux emménagés (base 100 en 2001)
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Attention ici nouveaux emménagés

Il ne s’agit pas des sauts à la relocation mais bien des évolutions des loyers de 
marché (loyers des générations successives de nouveaux emménagés)

+ 50 % en 10 ans à Paris, + 40 % dans les 11 agglos de province
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En 10 ans, une augmentation des loyers de marché
de 50 % à Paris et de 40 % en province
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Nouveaux emménagés (base 100 en 2001)
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Une évolution plus modérée en province 
que dans la région capitale depuis 3 ans

Décrochage des évolutions province de celles de l’agglo Paris depuis 3 ans alors 
que similaires avant

Les évolutions cumulées sont partout très au dessus de celle de l’IRL (+ 30 % en 
10 ans)
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LES NOUVELLES INFORMATIONS MISES EN LIGNE
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Site internet : diffusion prévue

www.observatoire- des- loyers.fr

Données observées (rubrique « Les dossiers annuels »)
- Loyer par département et nombre de pièces dans l’agglomération parisienne
- Loyer de l’ensemble des locataires par arrondissement et nombre de pièces
- Loyer de l’ensemble des locataires par zone en petite couronne
- Loyer de l’ensemble des locataires par bassin d’habitat de grande couronne
- Dispersion des loyers (ensemble des locataires et emménagés de 2009)
- Loyer par agglomération et nombre de pièces (Paris et province)

Données estimées (rubrique « Les niveaux des loyers de marché »)
- Loyer par quartier parisien et nombre de pièces pour les emménagés de 2009

7 avril 2011

Principaux résultats au 1er janvier 2010

Les données observées résultent de traitements statistiques sur le panel pour 
corriger les éventuels biais liés à des non réponses.

Les données estimées résultent de traitements statistiques et économétriques 
visant à expliquer le niveau des loyers et notamment à isoler l’effet de la 
localisation sur celui-ci
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Loyer par département et nombre de pièces au 1er janvier 2010 (€/m²)
 

 

VAL D’OISE - 95 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
16,9 14,4 11,9 11,1 

Ensemble 17,2 13,5 11,3 10,1 

YVELINES - 78 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
18,7 14,4 13,6 14,4 

Ensemble 18,4 14,4 12,9 13,6 

HAUTS-DE-SEINE - 92 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
20,6 17,2 16,2 17,7 

Ensemble 19,4 16,7 15,6 16,6 

PARIS - 75 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
23,9 21,3 21,2 21,4 

Ensemble 22,4 19,7 19,0 18,8 

ESSONNE - 91 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
17,9 14,6 11,4 11,4 

Ensemble 17,0 13,9 11,3 10,5 

SEINE-SAINT-DENIS - 93 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
18,1 14,6 12,9 12,1 

Ensemble 16,6 14,1 11,8 10,8 

VAL-DE-MARNE - 94 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
18 ,7 15,9 14,9 15,1 

Ensemble 17,5 14,8 13,2 12,9 

SEINE-ET-MARNE - 77 

locataires 1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces et + 

Emménagés 

en 2009 
14,7 14,0 11,8 9,5 

Ensemble 14,9 12,9 11,5 10,1 

7 avril 2011

Loyer au m² par département et nombre de pièces au 1er janvier 2010 pour 
l’ensemble des locataires et les seuls emménagés de 2009.
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Loyer de l’ensemble des locataires au 1er janvier 2010 (€/m²)
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Sur le site sont aussi présentées les cartes pour les 2 pièces, 3 pièces, 4 pièces
et plus
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Loyer en €/m² des emménagés de 2009 au 1er janvier 2010 selon la surface 

à Paris
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Loyer en €/m² de l’ensemble des locataires au 1er janvier 2010

7 avril 2011

NEUILLY-SUR-SEINE

LEVALLOIS-PERRET

COURBEVOIE

LA GARENNE-COLOMBES

ASNIERES-SUR-SEINE

BOIS-COLOMBES

COLOMBES

VILLENEUVE-LA-GARENNE

GENNEVILLIERS

VAUCRESSON

SEVRES VANVES

ISSY-LES-MOULINEAUX

MALAKOFF

GARCHES

SAINT-CLOUD
BOULOGNE-BILLANCOURT

ANTONY

BAGNEUX

BOURG-LA-REINE

CHATENAY-MALABRY

CHATILLON

CHAVILLE

CLAMART

CLICHY

FONTENAY-AUX-ROSES

MARNES-LA-COQUETTE

MEUDON

MONTROUGE

NANTERRE

LE PLESSIS-ROBINSON

PUTEAUX

RUEIL-MALMAISON

SCEAUX

SURESNES

VILLE-D'AVRAY

TREMBLAY-EN-FRANCE

NEUILLY-PLAISANCE

NEUILLY-SUR-MARNE

ROMAINVILLE

LES LILAS

LE PRE-SAINT-GERVAIS

LE BLANC-MESNIL

PIERREFITTE-SUR-SEINE

AUBERVILLIERS

AULNAY-SOUS-BOIS

BAGNOLET

BOBIGNY

BONDY

LE BOURGET

CLICHY-SOUS-BOIS

COUBRON

LA COURNEUVE

DRANCY

DUGNY

EPINAY-SUR-SEINE

GAGNY

GOURNAY-SUR-MARNE

L'ILE-SAINT-DENIS

LIVRY-GARGAN

MONTFERMEIL

MONTREUIL

NOISY-LE-GRAND

NOISY-LE-SEC

PANTIN

LES PAVILLONS-SOUS-BOIS

LE RAINCY

ROSNY-SOUS-BOIS

SAINT-DENIS

SAINT-OUEN

SEVRAN

STAINS

VAUJOURS

VILLEMOMBLE

VILLEPINTEVILLETANEUSE

LA QUEUE-EN-BRIE

CHAMPIGNY-SUR-MARNE

CHENNEVIERES-SUR-MARNE

ORLY

MAROLLES-EN-BRIE

SANTENY

SUCY-EN-BRIE

ABLON-SUR-SEINE

ALFORTVILLE

ARCUEIL

BOISSY-SAINT-LEGER

BONNEUIL-SUR-MARNE

BRY-SUR-MARNE

CACHAN

CHARENTON-LE-PONT

CHEVILLY-LARUE

CHOISY-LE-ROI

CRETEIL

FONTENAY-SOUS-BOIS

FRESNES

GENTILLY

L'HAY-LES-ROSES

IVRY-SUR-SEINE

JOINVILLE-LE-PONT

LE KREMLIN-BICETRE

LIMEIL-BREVANNES

MAISONS-ALFORT

MANDRES-LES-ROSES

NOGENT-SUR-MARNE

NOISEAU

ORMESSON-SUR-MARNE

PERIGNY

LE PERREUX-SUR-MARNE

LE PLESSIS-TREVISE

RUNGIS

SAINT-MANDE

SAINT-MAUR-DES-FOSSES

SAINT-MAURICE

THIAIS

VALENTON

VILLECRESNES

VILLEJUIF

VILLENEUVE-LE-ROI

VILLENEUVE-SAINT-GEORGES

VILLIERS-SUR-MARNE

VINCENNES

VITRY-SUR-SEINE

Loyer en €/m²

19,7
16,3
14,9
13,4
12,3

Les communes de petite couronne ont été regroupées en 5 zones. A l’intérieur 
d’une même zone, le loyer pratiqué est proche quelle que soit la commune, 
toutes choses égales par ailleurs
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Loyer en €/m² de l’ensemble des locataires au 1er janvier 2010
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Carrières-sous-Poissy
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La Celle-Saint-Cloud

Chambourcy

Chanteloup-les-Vignes

Chapet

Châteaufort

Chatou

Chavenay

Le Chesnay

Chevreuse

Choisel

Les Clayes-sous-Bois

Coignières

Condé-sur-Vesgre

Conflans-Sainte-Honorine

Courgent

Crespières Croissy-sur-Seine

Dammartin-en-Serve

Dampierre-en-Yvelines

Davron

Drocourt

Ecquevilly

Elancourt

Epône

Les Essarts-le-Roi

L'Etang-la-Ville

Evecquemont

La Falaise
Favrieux

Feucherolles

Flacourt

Flexanville

Flins-sur-Seine

Follainville-Dennemont

Fontenay-le-Fleury

Fontenay-Mauvoisin

Fontenay-Saint-Père

Fourqueux

Gaillon-sur-Montcient

Galluis

Gambais

Gambaiseuil

Garancières

Gargenville

Goupillières

Goussonville

Grosrouvre

Guernes

Guerville

Guitrancourt

Guyancourt

Hardricourt

Hargeville
Herbeville

Houilles

Issou

Jambville

Jouars-Pontchartrain

Jouy-en-Josas

Jouy-Mauvoisin

Jumeauville

Juziers

Lainville

Lévis-Saint-Nom

Limay

Les Loges-en-Josas

Louveciennes

Magnanville

Magny-les-Hameaux

Maisons-Laffitte

Mantes-la-Jolie

Mantes-la-Ville

Marcq

Mareil-le-Guyon

Mareil-Marly
Mareil-sur-Mauldre

Marly-le-Roi

Maule

Maurecourt

Maurepas

Médan

Méré

Le Mesnil-le-Roi

Le Mesnil-Saint-Denis

Les Mesnuls

Meulan

Mézières-sur-Seine

Mézy-sur-Seine

Millemont

Milon-la-Chapelle

Moisson

Montainville

Montalet-le-Bois

Montesson

Montfort-l'Amaury Montigny-le-Bretonneux

Morainvilliers

Mousseaux-sur-Seine

Mulcent

Les Mureaux

Neauphle-le-Château
Neauphle-le-Vieux

Nézel

Noisy-le-Roi

Oinville-sur-Montcient

Orgerus

Orgeval

Orvilliers

Osmoy

Le Pecq

Le Perray-en-Yvelines

Plaisir

Poigny-la-Foret

Poissy

Porcheville

Le Port-Marly

Prunay-le-Temple

La Queue-les-Yvelines

Rennemoulin

Richebourg
Rocquencourt

Rosay

Sailly

Saint-Cyr-l'Ecole

Saint-Forget

Saint-Germain-de-la-Grange

Saint-Germain-en-Laye

Saint-LambertSaint-Léger-en-Yvelines

Saint-Martin-des-Champs

Saint-Martin-la-Garenne

Saint-Nom-la-Bretèche

Saint-Rémy-lès-Chevreuse

Saint-Rémy-l'Honoré

Sartrouville

Saulx-Marchais

Senlisse

Septeuil

Soindres

Tacoignières

Tessancourt-sur-Aubette

Thiverval-Grignon

Thoiry

Toussus-le-Noble

Trappes

Le Tremblay-sur-Mauldre

Triel-sur-Seine

Vaux-sur-Seine

Vélizy-Villacoublay

Verneuil-sur-Seine

Vernouillet

La Verrière

Versailles

Vert

Le Vésinet

Vicq

Villennes-sur-Seine

Villepreux

Villette

Villiers-le-Mahieu

Villiers-Saint-Fréderic

Viroflay

Voisins-le-Bretonneux

Forêt de St-Germ ain

10,9

15,2

15,012,9

12,7

YVELINES

En grande couronne les communes sont regroupées par bassin d’habitat (de 3 à 
5 selon le département). Des cartes similaires sont présentées pour les 3 autres 
départements.
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Dispersion des loyers au 1er janvier 2010 (ensemble des locataires)
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0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

45000

< 5
€/m²

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 3536 &
+

nombre de 
logements

Petite couronne

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

45000

< 5
€/m²

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 3536 &
+

nombre de 
logements

Grande couronne

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

45000

< 5
€/m²

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 3536 &
+

loyer au m²

nombre de 
logements

7 avril 2011

Ces graphiques montrent la distribution de l’ensemble des logements du parc 
locatif privé selon le niveau de loyer au m² pratiqué, d’euro en euro.

La même échelle a été utilisée pour Paris et ses deux couronnes, pour faciliter 
les comparaisons.



19

Loyer par agglomération selon le nombre de pièces au 1er janvier 2010

1 pièce 12,8 

2 pièces 9,9 

3 pièces 8,2 

4 pièces 6,8 

5 pièces et + 5,9 

LILLE (Agglo) 

1 pièce 11,5 

2 pièces 8,9 

3 pièces 7,5 

4 pièces 6,8 

5 pièces et + 6,7 

BESANÇON   

1 pièce 12,4 

2 pièces 9,3 

3 pièces 7,7 

4 pièces 7,3 

5 pièces et + 7,3 

STRASBOURG (Agglo) 

1 pièce 13,2 

2 pièces 10,4 

3 pièces 8,5 

4 pièces 7,9 

5 pièces et + 6,8 

RENNES (Agglo) 

1 pièce 10,4 

2 pièces 7,9 

3 pièces 6,8 

4 pièces 6,0 

5 pièces et + 6,2 

BREST (Agglo) 

1 pièce 12,5 

2 pièces 10,0 

3 pièces 8,4 

4 pièces 7,5 

5 pièces et + 7,4 

BORDEAUX (Agglo) 

1 pièce 12,8 

2 pièces 10,0 

3 pièces 8,8 

4 pièces 8,1 

5 pièces et + 8,1 

LYON (Agglo) 

1 pièce 13,7 

2 pièces 10,5 

3 pièces 9,3 

4 pièces 8,1 

5 pièces et + 7,4 

GRENOBLE (Agglo) 

1 pièce 16,0 

2 pièces 13,1 

3 pièces 10,7 

4 pièces 9,8 

5 pièces et + 10,0 

AIX-EN-PROVENCE 

1 pièce 19,9 

2 pièces 16,9 

3 pièces 15,0 

4 pièces 14,5 

5 pièces et + 15,6 

PARIS (Agglo) 

 

LOYERS MOYENS DÉBUT 2010 (EN €/M²)  
(Ensemble des locataires) 

1 pièce 10,9 

2 pièces 8,4 

3 pièces 7,4 

4 pièces 6,6 

5 pièces et + 6,6 

NANCY (Agglo) 

1 pièce 13,5 

2 pièces 9,9 

3 pièces 8,6 

4 pièces 7,9 

5 pièces et + 7,0 

TOULOUSE (Agglo) 

7 avril 2011
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Loyer des emménagés de 2009 par quartier au 1er janvier 2010 – 1 pièce
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Source : OLAP Modèle MELodeM7 avril 2011

Le modèle MELodeM (Modèle d’Estimation des Loyers de Marché) a été mis au 
point par l’OLAP pour isoler « l’effet localisation » sur le niveau des loyers.

Il est possible avec ce modèle d’estimer des loyers moyens selon une localisation 
fine.

Sont ici présentés les loyers par quartiers parisiens regroupés en 7 classes pour 
les 1 pièce et pour les emménagés de 2009.

Ces données sont aussi disponibles pour les 2 pièces, 3 pièces et 4 pièces et 
plus.
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Données déjà ou prochainement en ligne sur

www.observatoire-des-loyers.fr

Pour plus d’informations

01 40 56 01 47

Genevieve.prandi@i-carre.net

7 avril 2011


