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Synthése

Les loyers, leur niveau, leur évolution, leur écamton les régions et les caractéristiqgues desrlegts
sont au cceur de la politique du logement. Maist@&@®ments sont mal connus quand ils ne font pagt'ob
d’évaluations divergentes, les enquétes Insee naathd qu'un cadre général (évolution des indices et
enquétes logement). Le Ministre du logement a stuljae soit dressé un état des lieux des infoomati
disponibles et que soit proposée une méthodolagipr@ a fournir des valeurs de référence des loyers
incontestables et validées par I'Etat.

Le secteur locatif privé loge prés du quart desagés, et au cours des dix dernieres années, leurs
dépenses en logement ont augmenté plus viteuest fevenus moins vite, que ceux de I'ensemble des
ménages, si bien que ceux-ci ont subi une fortenaatation de leur taux d’effort. C'est encore plea

pour les plus modestes, et les difficultés d'ac@édogement se sont renforcées pour les jeunesset |
actifs mobiles. La croissance des loyers n'est qgmage en cause, il faut également y voir I'effet de
'amélioration de la qualité des logements, dedlation des revenus et de la réduction de la taide
ménages. Cette situation est loin d’étre uniforonele territoire et les écarts se sont creusésatsae

la derniere décennie.

L'Etat, les collectivités locales, les organismé&dldvl, les opérateurs privés et les consommateurnd so
intéressés par la connaissance des loyers. |l gagir d'évaluer les effets macroéconomiques des
politiques nationales, de définir des zonages palibbrer les aides publiques, d’aider a la prograion

des logements, de comparer les loyers du parc ptieéux du parc social, de juger de I'opportudié
certaines opérations, de permettre la régulatienalgers, voire simplement d’assurer la transparehc
marché pour les investisseurs et les consommateurs.

L'essentiel des moyens nationaux de I'Etat serfgplication de la loi sur les rapports locatifsea
d'une part le dispositif d’observation et de fotmnés de références de I'Olap, et d’autre partaleebde
onze villes et agglomérations de province qui derbase au rapport annuel sur les loyers. Pour fiade

a leurs besoins propres d’information, les écheldéisoncentrés de I'Etat et les collectivités logale
soutiennent également certains observatoires lpcaiamment ceux gérés par les ADIL et les agences
d'urbanisme. Au total, une soixantaine de dépandsnesont actuellement dotés de dispositifs
d'observation des loyers a des échelles diversggllomérations, départements et régions: les source
gu’ils mobilisent, les objets auxquels ils s'attat) les méthodes auxquelles ils recourent et pmur
dire leur fiabilité, sont tres divers. Leurs réatgst hétérogénes et rarement accompagnés destjpasau
d’emploi nécessaires, ne permettent pas de proéédies comparaisons entre territoires. Un obsdreato
d'origine professionnelle, Clameur, donne sur la@nble du territoire des éléments appréciés de
comparaison entre grands territoires, et n'exige geu de moyens publics. En contrepartie, lestedsul
ne sont pas accessibles au grand public sous ume fdétaillée, les impératifs du secret commercial



s'opposent a I'expertise externe des sources, diéchl’observation est trop large pour répondre a |
demande locale et 'absence de redressementigiatigteut conduire a des résultats erratiques.

Pour autant, les auteurs proposent de s'appuyelesunitiatives locales pour batir un réseau metio
cohérent d'observatoires locaux. Seul le caradta de l'initiative et de la gestion des obseoirats
permettra de mobiliser a moindre colt les donnémd disposent les administrateurs de biens et le
concours financier des collectivités locales némiess au fonctionnement de ces observatoires. La
FNAIM, principale fédération d’administrateurs déers et d’agents immobiliers, s’est engagée a
soutenir un tel projet. Le réseau s’appuiera sucemre de ressources qui pourrait prendre la forme
juridiqgue d'un GIP agréé au titre de la loi de 198% les rapports locatifs, laquelle garantit une
représentation équilibrée des bailleurs, locatagtegestionnaires. Dans cette hypothése, un dgerait
nécessaire.

Les données seront collectées et contrélées aulgdah selon un protocole défini par le groupement
Elles feront I'objet d’un contréle de second niveswd'un traitement statistique appuyé sur descesur
externes (FILOCOM, fichiers CAF etc.) qui ne somk @ccessibles aux observatoires privés, afin de
fournir une base de données représentative deelignle du parc locatif privé local.

Les données ainsi traitées seront retournées spasfarme préservant le secret statistique aux
observatoires locaux, lesquels seront en mesuidesdexploiter et de les valoriser pour répondre aux
préoccupations de leurs membres, collectivités lédscaéchelons déconcentrés de I'administration,
professionnels et représentants des usagers. L'##ason c6té, pourra en tirer parti pour étaldg |
éléments comparatifs dont il a besoin pour metireceivre et évaluer sa politique.

Le groupement des observatoires des loyers réulgisa principaux partenaires nationaux des
observatoires, Etat, SOeS, CETE, CNAF, FNAIM, OlaplIL, FNAU, associations de locataires et de
propriétaires. Un conseil scientifique indépendgatantira la qualité du processus ainsi défini et
formulera des recommandations en matiére de diifudes données et de gouvernance par exemple. La
couverture du territoire pourrait étre progressiaeec une phase de test en 2013, pour une activité
pleinement opérationnelle en 2014.



Introduction

Le secrétaire d’'Etat au logement a confi€, pardedu 27 janvier 2012 figurant en annexe 1, une
mission destinée @ améliorer la contribution des différents obseomas de loyers aux objectifs de
politique publique » du logement & Mme Sabine Baietto-Beysson, indpectgénérale de
I'administration du développement durable, et piésie de I'Olapet a M. Bernard Vorms, directeur
général de 'ANIL2 . Le terme de cette mission, initialement fixé3@uavril 2012 a été prorogé au 15
juin 2012 par courrier du Directeur de la DHUP @gaiion de I'habitat de l'urbanisme et des
paysages) du MEDDTL (Ministere de I'écologie, dwaléppement durable, des transports et du
logement).

La lettre de mission

A partir d’'un constat sur I'importance de la comssance locale des loyers pour I'ensemble des
parties prenantes des politigues nationales etagates de I'habitat, la lettre de mission fixeyp
objectif 'harmonisation des méthodes, de telldesgue les informations publiées et diffusées, en
particulier par les ADIL / Agences Départementaldaformation sur le Logement, regroupées au
sein de I’ANIL, aient un niveau d’objectivité et fabilité garantis. Elle demande :

- d’établir un état des lieux des observatoirestarts, sur les plans méthodologique, institutionnel
et financier,

- d’élaborer un socle de méthodes a respecter mméficier de concours financiers de I'Etat,

- et de proposer une méthodologie permettant ibakiser des indicateurs synthétiques et agrégés
au niveau national, de nature a fournir des vatede référence des loyers incontestables, valigées
I'Etat ».

Le délai complémentaire accordé a la mission él@stiné a permettre d’approfondir I'analyse du
co(t des différents observatoires, notamment adfarent a la collecte des données, et de recenser
les bases de données des principaux partenailessainditions de leur utilisation éventuelle.

La démarche retenue

La mission a mené un grand nombre d’auditionsdanplan national qu'auprés des acteurs locaux :
élus, administrations, organismes professionnetperes, associations (cf. liste des entretiens :
annexe 2).

! Olap : Observatoire des loyers de I'agglomérapansienne.

2 ANIL : Agence Nationale pour I'lnformation sur l@gement



Elle a lancé une enquéte destinée a recenseréetridedles outils de connaissance des loyers égilis
et/ou gérés par de multiples acteurs, qu’ils soigestionnaires ou simples utilisateurs
d’observatoires.

collectivités locales délégataires, aux agenceddhisme, par le canal de leur fédération, a tdetes
ADIL, aux associations PACT et Habitat & Dévelopmatpar I'intermédiaire de leurs fédérations
nationales.

Des rencontres ont été organisées avec les adrepiigjués dans la gestion des observatoires
existants ou intéressés par leur production, a &erryon et Marseille, rencontres qui ont permis de
mieux comprendre les dynamiques locales. Des raande travail spécifigues ont permis de
confronter les expériences des 12 ADIL, sur unltd& 77, impliguées dans la gestion d'un
observatoire d'une part, de I'ensemble des agedcgbanisme contribuant au panel Olap, d'autre
part.

Chapitre | - DES ENJEUX DE NATURE ET D'IMPORTANCE DIVERSES

Le parc locatif privé : éléments de cadrage

Le poids du secteur locatif privé

Le parc locatif privé accueille plus de 6 500 00&namges, soit 23,5 % du nombre total. Cette part est
en baisse réguliere (-3,9 % en 20 ans) au prafiieiellement, des propriétaires occupants. leoffr
de logements locatifs neufs, en particulier ceuixam bénéficié d’'une aide fiscale, a joué un role
important au cours des dix derniéres années, Mais’'a pas suffi, en lle-de-France notamment, a
compenser la vente de logements locatifs, en pdigiic par les bailleurs institutionnélsAu
demeurant, une étude internationale dirigée pakodiadon School of Economigsontre que le
mouvement de retrait des investisseurs institugtmlu secteur du logement est un phénoméne
mondiaf.

96 % des logements du parc locatif privé sont lquagsdes personnes physiques (qui possedent en
moyenne 2,1 logements), la part des bailleurs peesomorales hors bailleurs sociaux étant passée
de 14 a 4 % depuis 1990. Il s'agit d'un parc anctont 44 % a été construit avant 1945. Prés de
70 % de ces logements sont situés dans des imnseedilectifs (2 comparer avec un taux de 85 %
des logements HLM et de seulement 12,5% des ré&sdeprincipales occupées par leur propriétaire).
Plus de la moitié de ce parc appartient a desopoigtés, ce qui est une spécificité francaise

% Cf. Sources SOeS- service de I'observation et dases statistiques du ministére de I'écologie Oktp/Drihl-direction régionele et
interdépartementale de I'hébergement et du logexdi#atde France.
4 Cf. ANIL 2011 http://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Etudes/2011/Delepper _secteur_loc_prive_comparaison_internatiopdfe




L'agglomération parisienne concentre a elle serés de 18 % des logements locatifs privés ; pour le
reste, ce type de parc se trouve concentré dangdads agglomérations et dans les zones littorales
du sud atlantique et de la méditerranée, ou le s@ial est peu développé.

Les tensions résultant des déséquilibres globaure dioffre et la demande de logements se
concentrent sur I'offre nouvelle, et en particulser le parc locatif privé, qui joue un rble esgsnt
dans l'accés au logement ; c’est en particulierale des jeunes et des actifs mobiles qui sont laigsi
plus exposés aux hausses des loyers de marchg§euces locataires appartiennent plus souvent a
des ménages de petite taille (46 % de personnéssseu26 % des ménages de deux personnes).
Leur revenu par ménage est de 25 700 € en moyend@ld, intermédiaire entre celui des locataires
du parc social (21 000 €) et celui des propriésaid 500 €).

L’évolution des loyers : indexation, renouvellementelocations et nouvelles locations

Méme s’ils ont évolué beaucoup moins vite que les, fpes loyers ont connu depuis 10 ans une
augmentation supérieure a l'inflation. Cette évioluest la résultante de plusieurs facteurs :

* Les loyers des baux en cours sont indexés surléuvde l'indice de référence des loyers dont
I'’évolution suit I'indice des prix : il a été crggar la loi n° 2008-111 du 8 février 2008 pour leiypar
d'achat, quil'a substitué a l'indice de référeties loyers institué par l'article 35 de la loi 2B%1 du 26
juillet 2005, lequel remplacait I'indice du co(t ldeconstruction, a I'évolution jugée trop dynangqu

* A I'occasion du renouvellement des baux, l'artitlée de la loi autorise des augmentations en cas
de loyer « manifestement sous-évalué », selon wegure particuliere : son application qui au débu
des années 90 générait plus de 15 000 litigest ples utilisée que de maniére trés marginale,qués
selon I'enquéte de la DHUP sur l'activité des cossitns de conciliation, seulement moins de 3 000
litiges, dont plus de la moitié en lle-de-Francgjent instruits par les commissions de conciliatim
2007. On observe au fil du temps une convergence gesda la hausse : I'écart entre les loyers moyens
des locataires occupant leur logement depuis pkusl@ ans et les emménagés récents s’est ainsi
fortement réduit au cours du temps (a Paris dalidode 70 % en 1990, moins de 40 % en 2011).
Désormais, I'application de cette procédure n'aiguimpact limité sur I'évolution globale des loyers

» Enfin, I'évolution des loyers integre les loyerssdbgements vacants, qu’ils soient neufs
(seulement quelques dizaines de milliers par anarmiens et remis en location apres le départ d’'un
locataire (loyers dits « de relocation ») ou apnés période de vacance. lls sont fixés libremeteie
niveau est donc la traduction directe des conditide@ marché. C’est le principal facteur de divecgen
entre hausse des loyers et hausse des prix, pbsisest lié au taux de rotation.

® A Paris, I'Olap estime que seuls 1,7 % des looegasont concernés chaque année par une procéceetype.



Or, c'est dans le parc locatif privé que la moéiliésidentielle est la plus élevée : on estimelgue
rotatiorf des locataires du parc privé au sens strict (nombriwgements ayant changé de locataire)
est de 18,5 %, soit plus du double du parc sdogak saut & la relocation » mesure la hausse dg loy
pratiguée a l'occasion d'un changement de locateireson importance traduit le déséquilibre
offre/demande. A titre d’exemple, & Paris, ou lagdses sont les plus fortes, le saut a la relogatio
qui s’applique a des loyers inférieurs a la moyeni¢ait de 9 % en 2011. Il ne faudrait pas en
déduire que le niveau du loyer de marché augmeatgatht, puisque ces hausses s'appliquent a des
logements dont les loyers ont pu au fil du tempsar'ter des niveaux du marché : si on compare les
niveaux moyens de loyer de relocation d’'une annéd @utre, I'écart n’est plus que de 3,5 % Au
total, les loyers de relocation ont augmenté déesh dix ans a Paris, de 43 % en petite couronne.

Le poids des dépenses de logement

L’augmentation de la part du logement dans le budge ménages est une tendance de long terme.
Selon le CREDOC, son poids dans les dépenses deroomtion est passé de 9 % en 1959 a 22 %
en 2006. Sur la période 1984-2008 retracée pacdewmptes du logement, la part de la dépense
annuelle effective de logement des ménages, auditrlogement qu’ils occupent, dans le revenu
disponible brut passe de 18,5% a 24,3%. L'augmientate la dépense de logement découle, pour
une part, de l'accroissement du parc, de l'amédiimnade la qualité des logements et de
'augmentation de la surface par personne.

Evolution de la part de la dépense de logement(®) dans le
revenu disponible brut des ménages

25%
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2% ’/—“\"—
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{*) Loyerscffectifs  aides personnelles + charges y compris énergic + financement des dépenses
en capital des propriétaires ocoupants (fonds propres + remboursements d'emprunts nets des
ditles)

Source : colculs ANIL d'oprés les comptes du logement

Cette évolution est a rapprocher de celle des guixont été multipliés par prés de 2,5 en euros
courants de 1996 a 20@t des loyers, qui ont augmenté de 29 % pendanéiae période

® 1l convient d’ajouter les flux liés a la mise darmarché de nouveaux logements, neufs ou vacemtgui représente de I'ordre de 5 points
supplémentaires.

7 Indice INSEE-Notaires des prix de I'ancien, 1enéstre 2007 / ler trimestre 1996.

8 Indice des loyers janvier 2007 / janvier1996.
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La croissance des taux d’'effort des locataires

Le graphique ci-aprés compare, en valeur constirga valeurs macroéconomiques, I'évolution des
revenus avec celle des prix et des loyers. C'asowule décrochage des prix depuis 2000 qui est
marquant, celle des loyers apparaissant, par caispar, tres modérée.

27 Evolution de quelques agrégats en monnaie constante , base 2000=1 ‘
[ [ Vo
1.8 \ \ AP
1,6 - Revenu disponible brut par ménage
1,4 +— = |ndice du prix des logements anciens /
1,2 +— - |[ndice des loyers /
0,8 = = _—
e

0,6
0,4
0,2

0]

1970 1980 1990 2000 2010

Source : CGEDD (J. Friggit) d'apres INSEE et indiddotaires-INSEE.

L'indice des loyers représenté est I'indice calgpé I'INSEE a partir de I'enquéte « loyers et chas ».
Cependant, cette évolution s'est accompagnée d'pragression des taux d'effért tout
particulierement pour les ménages les plus modeGi@srielle Fack a montré, a partir des enquétes
logement, que le taux d'effort des ménages des geariers déciles de niveau de vie avait
augmenté de 8 points entre 1988 et 2006, alorscelue des ménages des deux déciles supérieurs
n‘augmentait que de 3 poititJout d’abord, le mouvement global de hausse desdcest amorti par
I'IRL qui évolue comme l'inflation, donc moins vitpie le pouvoir d’achat : a contrario, les loyars a
m?2 des nouveaux emmeénagés ont progressé plusuatée gouvoir d’achat général. Qui plus est, la
taille moyenne des ménages diminue de maniéretstelie (de 2,57 en 1990 a 2,31 en 280%n
lien avec la progression de la part des familles\aparentales, ce qui contribue au mouvement
général de baisse relative du revenu moyen degalces alors que les besoins de surface ne
diminuent pas.

® Taux d'effort : ratio dépenses en logement/revémudistingue le taux d’effort brut, avant dédustaes aides personnelles, et le taux d'effort
net. De méme, le taux d'effort est parfois calcaléartir de la seule dépense de loyers, parfoimenant les charges et les dépenses
individuelles d’eau et d’énergie.

10 *évolution des inégalités entre ménages face @pedses de logement (1988 - 20@brielle Fack, les Informations sociales n° ZER9.
" nsee PremiéreAlain Jacquot, octobre 2006.

11



Au total, l'intuition d’'un acces de plus en pludfidile au logement locatif est confirmée, car la
dépense des nouveaux locataires augmente plugjuétde pouvoir d’achat moyen, et leur revenu
moins vite.

Le paradoxe apparent décrit ci-dessus résulte derla combinaison d'un effet prix (augmentation
supérieure a linflation), d’'un effet qualité (augmation de la taille moyenne des logements,
notamment du fait de la décohabitation) et d’'unawdion des revenus des locataires moins favorable
que celle de I'ensemble de la population.

Les taux d'effort nets (y compris charges et déperdénergie, mais aprés déduction des aides
personnelles) supérieurs a 40 % sont plus fréqumeartai les locataires du secteur privé (19 %). Le
taux d’effort brut (avant déduction des aides) rmgdies locataires du secteur privé est de 26,9 %
avec une progression de 3,1 points depuis 200Qe Qebgression affecte particulierement les
ménages moyens et mode$tese qui a pour conséquences I'éviction des ménaymestes des
quartiers les plus recherchés et une pression@stnule logement social. La quasi-disparition du «
parc social de fait », constitué en majeure pattidogements locatifs privés de qualité médiocre,
voire a la limite de la décence, est sans contasfait dont il faut se réjouir, mais son corokagst

la raréfaction des logements a bas loyer danslesszes plus cheres.

Enfin, le déséquilibre du marché dans certaineegzan généré de vives réactions vis-a-vis de
situations jugées abusives, ce qui a récemmentuitoad’instauration d’'une taxe sur les « micro-
surfaces » inférieures ou égales a 14m?, situéeea A. Le débat s’est ensuite élargi au cas de
I'ensemble des logements dont les loyers sont jagésmalement élevés. Les programmes politiques
ont alors fait référence a des mesures de régnjafiencadrement ou de plafonnement des loyers,
souvent inspirées par des exemples étrangers gtreignent la liberté de fixation des loyers,
notamment des nouvelles locations ou des relocation

Une forte dispersion du montant des loyers

Le parc locatif francais est particulierement hegéne, ce qui génére des écarts trés importams sel
les caractéristiques de taille de localisationahclenneté d’occupation.

Les graphiques ci-dessous témoignent a la foia déspersion croissante des valeurs locatives au m?2
en €uros courants sur la période 1990-2010 etwtealggmentation, la valeur médiane ayant doublé.

Une partie de I'écrasement apparent de la courbeallesa I'inflation, puisque les effectifs sont
calculés par tranche d’'un €uro, dont la valeurrairdié en 20 ans (1 € 1990 = 1,4 € 2010). En tout
état de cause, la comparaison des deux graphigaescé Olap) fait ressortir la disparition du parc
privé a faible loyer, en raison notamment de Igalition des logements les plus inconfortables
(« parc social de fait »). Le parc locatif privéripeen est passé dans la méme période de 420 000
unités a 390 000, en raison notamment des vensagsstéutionnels.

12 |NSEE Premiérela part du logement dans le budget des ménagas,didsement pour les locataires du parc priréars 2012.
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nombre de Paris 2010
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A titre de comparaison, le loyer maximum autorisé m2 en zone | bis (Paris et communes
limitrophes) était, au 31 décembre 2010 de 6.34RLddS et de 12.38 € en PLS, 17.38 € en PLI.

Des disparités fortes entre territoires

Les situations et leur évolution sont loin d’étréfarmes selon les territoires. Les écarts se emus
entre des zones dynamiques sur le plan démograplag@economique (grandes agglomérations,
littoral, frontiére suisse) et des territoires efclth qui voient les taux de vacance augmenter, y
compris dans le logement social.
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Selon le rapport annuel sur les loydi&cart général entre Paris et les 11 villes devioice du panel
DHUP / Olap est stable sur la longue période (fac®3 en 1990, 2.2 en 2009), mais avec des
fluctuations.

En revanche, certains écarts géographiques secesugés ; c'est le cas des loyers de marché de
Paris par rapport a ceux de la petite couronneedadgrande couronne, particulierement dans la
période récenteSpurce Olap, dossier 201L1

Au 1% janvier, pour les emménagés 2000 2005 2010 2011
récents

Loyer en €/m2 Paris 14.2 18.2 21.8 22.8
Loyer en €/m2 Petite couronne 11.2 13.8 16.3 16.7
Loyer en €/ m2 Grande couronne n.d. 11.8 13.4 13.4
Ratio Paris/petite couronne 1.27 1.32 1.34 1.37
Ratio Paris/grande couronne n.d. 1.55 1.63 1.64
Ratio petite couronne/grande couronne n.d. 1.17 1.23 21 1.

De méme, sur le panel DHUP / Olap des 11 villemgglomérations de province, les évolutions sont
loin d’étre homogénes, alors méme que certainstateisoires les plus tendus, sont absents de ce
panel, Nice par exemple ; ci-aprés figurent legfeymoyens en €/mz2, pour 'ensemble des locataires,
emmeénages récents ou non. La perception des diéicdépend a la fois des valeurs absolues, mais
également de la rapidité des évolutions et du nivees revenus, lequel varie selon les territoires.
Ajoutons que le phénoméne de décohabitation eitpigrement marqué a Paris, ou les studios et
les deux pieces, qui y sont majoritaires, sontlde en plus fréquemment occupés par des personnes
seules, le loyer étant supporté par un seul revenu.

1995 2000 2005 2010 évolution

au 01/01/1995 | au 01/01/2000 | au 01/01/2005 | au 01/01/2010 (1995-2010
AIX 7,1 7,6 9,3 11,6 1,63
BESANCON 51 5,8 6,9 8,1 1,59
BORDEAUX 57 6,1 7,3 8,9 1,56
BREST 4,5 52 6,1 7,0 1,56
GRENOBLE 6,1 6,6 7,8 9,4 1,54
LILLE 4,4 55 6,8 8,3 1,89
LYON 55 6.0 7,2 9,1 1,65
NANCY 4,6 54 6,4 7,7 1,67
RENNES 58 6.5 7,8 9,0 1,55
STRASBOURG 52 6,1 7,0 8,2 1,58
TOULOUSE 57 6.2 7,4 8,9 1,56
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En outre, les loyers de l'agglomération parisierové¢ eu tendance depuis 2006 a progresser
sensiblement plus vite que ceux du panel Olapvipece ; I'évolution de ces derniers s’est beaucoup
rapprochée de I'IRL, ce qui signifie qu’en provingee part des logements est loué a un niveau
inférieur & I'occasion du changement de locataire.

Evolution des loyers du secteur libre depuis 2001

augmentation
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Le role croissant des collectivités

Cette approche diversifiee selon les territoireBnmdse également aux collectivités locales
compétentes en matiere de planification spatialguétsont de plus en plus impliquées dans la
politique du logement : c’est en particulier le c&es départements ou des EPCI qui distribuent, en
qualité de délégataires, la moitié des créditsle'ai la pierre. Les procédures exigées par |d&ldi(
SCOT), les multiples obligations Iégales de digjifesil’observation supposent une connaissance du
marché du logement, et partant des loyers, a umalégéographique fine. L’évolution de la carte de
I'intercommunalité suscite elle-méme de nouveaugobies destinés a guider et évaluer I'action
publigue. C’est notamment autour de ces donnéelesloyers que se nouent les négociations entre

les collectivités de divers niveaux, I'administeatiet 'ensemble des acteurs du logement.

Une bonne connaissance des loyers permet aux dégibeaux et nationaux de juger de la plus ou
moins grande difficulté d’'accés au logement, denitéfine stratégie et de la mettre en ceuvre en
jouant de la planification spatiale, des aides gi¢rre, des aides fiscales, de la fixation deaivde
certains loyers (baremes APL, loyers HLM, loyerspduc conventionné Anah). lls ont pour cela
besoin de disposer de données sur les loyers &athedles géographiques qui différent selon les
questions traitées.

Connaissance des loyers et enjeux de politique pudpie
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Une stratégie nationale fondée sur des indicatemasroéconomiques ne peut tenir compte des
disparités géographiques et de la diversité deshédarde I'habitat, notamment lorsqu’il s’agit de
déterminer des zonages pertinents au regard daudien des ménages et de I'attitude des acteurs
locaux.

Outre les besoins de type macroéconomique (suild gart des dépenses affectées au logement),utn pe
distinguer deux grandes catégories de besoinsgsutiinformation en matiere de loyers.

D’abord les éléments permettant de comparer lestoiees entre eux : planification spatiale,
programmation des aides, zonages de régimes didiaeierre, d'aide a la personne ou d’aides fexal
aux investisseurs ; selon le type de décideur, @@ional ou déconcentré) ou collectivité locale,
s'agira d’effectuer des comparaisons entre régmnsones, au sein d'une méme région, voire d’un
département ou d’'un EPCI ; I'homogénéité et la carabpilité sont alors essentielles, dans un souci
d’équité.

Ensuite, les éléments détaillés nécessaires agpvanttions directes sur la fixation des niveauxoger :
négociation des loyers HLM, des loyers PLS, deerf®yde conventionnement Ardh fixation des
surloyers ; ils sont également utiles a la miseaevre des dispositifs d'’encadrement des loyergjteds
celui de la loi de 1989, ou pour la fixation du iselapplication de la taxe sur les micro-surfacks.
qualité des observations est alors un des moyeifgvdeser la construction d’'un consensus et dévit
les litiges.

Zonages et modalités des aides publiques nationales

Les décisions de politique générale se fondent adthtsur le suivi national du niveau et de
I'évolution des loyers ; c’est une information affepar I'indice Insee. Elles prennent également en
compte une décomposition entre de grandes zonegagduques caractérisées par d’importants
écarts de tension du marché. Toutefois, I'effiéadiés aides a la personne (16 milliards d’euro$ don
15 milliards pour le seul parc locatif) est largemné&ibutaire de la cohérence entre les loyers de
référence et la réalité des loyers pratiqgués. Danas du parc social, le nombre de zones esttradui
4, dans le droit fil d’'une tradition francaise @utnormalisatrice ; la faible différenciation
géographique des baremes d’'aide a la personneelesivement cohérente avec ce zonage. En
revanche, dans le parc privé la dispersion desdogst beaucoup plus forte, si bien que dans oertai
départements, en particulier sur le littoral méditeéen, plus du quart des locataires ont un taux
d’effort supérieur a 40 %.

3 Agence nationale de I'habitat.
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Le souci de ciblage des aides, que ce soit damsogrammation des crédits de construction de
logements sociaux, ou pour la mise en ceuvre desiptesal régimes d’aide au logement privé, a
conduit a créer de nouveaux zonages « lettres >»zquags A, B1l, B2 et C, qui s’appliquent aux
logements intermédiaires et aux aides fiscales.ddiaptation fine aux réalités du marché est en effe
indispensable lorsqu’il s’agit de faire appel a ohe®stisseurs privés tout en évitant, autant qire f

se peut, les effets d’aubaine. Ainsi, dans le easimtitations fiscales ou du conventionnement Anah
les instructions font spécifiquement référence laygrs de marché. Un rapport récent de la Cour des
Comptes a relevé la multiplicité des zonages, léguiustre la difficulté pour I'action publique a
s’adapter a la diversité de ces maréhés

Loyers HLM et loyers de marcheé

Une question a priori non pertinente...

La comparaison avec les loyers de marché est nsyisimatique, puisqu’en régle générale les
plafonds de loyers sociaux, définis de facon réglamire, leur sont trés inférieurs.

Les instructions ministérielles font régulieremétat de la possibilité de moduler a la baisse les
loyers des premiéres mises location par rappori@ess plafond, mais ces dispositions sont de fait
peu appliquées ; le bailleur se préoccupe avartdoulifférentiel loyer d’équilibre/loyer plafond.
Les conditions économiques de production des logessociaux varient fortement, mais ce sont des
aides spécifiques (surcharge fonciére, aides déectaités, apport en fonds propres) qui viennent
compenser les écarts de codts, notamment cewésuitent du prix du foncier, pour parvenir a des
loyers de sortie équivalents.

Mais qui peut s’avérer utile au vu de projets dlétion du régime
des loyers du parc social...

Des réflexions déja anciennes menées dans le dadreonventionnement global » ou de la « remise
en ordre des loyers HLM » ou d’autres plus récef@estre d’analyse stratégique, Haut Conseil de la
famille) envisagent de moduler les loyers, soifarction des loyers du parc privé, soit en fonction
des revenus du ménage. La revalorisation du supiede loyer de solidarité-SLS correspond, elle
aussi, a I'idée de réduire I'écart entre loyer HeMoyer privé pour la fraction des locataires dent
revenu vient a dépasser largement les plafondsmégitaires. Dans tous les cas, une connaissance,
méme sommaire de I'écart loyer HLM / loyer privéupales logements équivalents est nécessaire
pour calibrer les modulations du SLS par exempien Bntendu, une réforme de plus grande ampleur
ne pourrait étre étudiée qu’en intégrant les eftlts barémes d’aide a la personne, actuellement
établis selon un zonage proche de celui des HLM: tghe différenciation des loyers du parc social,
a bareme daide personnelle constant, étendrait lagataires du parc social les effets de
désolvabilisation connus dans certaines partigsagdei prive.

4 En conséquence, il existe, dans certaines régies gcarts préoccupants entre les zones lettries ebnes chiffres, notamment en Rhéne-
Alpes et sur le littoral en Provence-Alpes-CoteailiA En Rhéne-Alpes, il s’agit principalement dedgion frontaliére avec la Suisse, mais en
Provence-Alpes-Cote d'Azur et plus largement erdb@ de la Méditerranée, de nombreux secteurs tesélon le zonage Scellier (A etB1)
sont dans la zone la moins tendue du zonage dditjal
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Et pour affiner la programmation locale.

La comparaison retrouve également toute son uplitdr la programmation de logements neufs en
zone détendue, pour éviter une surproduction dasszdnes ou l'offre privée peut se situer a des
niveaux inférieurs aux plafonds réglementairesquastion peut étre alors de comparer la qualité de
I'offre et d’intervenir de maniere préférentiellerde parc ancien.

En zone tendue, la comparaison loyers privés/loymwsiaux permet orienter les choix de
programmation ; ainsi, une forte différenciatiortrenloyers privés et loyers du parc social peut
inciter au développement d’'une offre & loyers imidiaires, de nature a réduire le fossé entre parc
privé et parc social, illustré par les graphiquespees, a Paris et en grande couronne.

Distribution des loyers au m* du parc locatif privé et du parc social a
Paris au 1% janvier 2010
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La programmation des crédits est devenue de plydusrciblée en fonction d'indicateurs de tension
du marché, supposés refléter le déséquilibre dnfifee et la demande. L’administration centrale
répartit les crédits entre les régions, la répartiinfra régionale étant du ressort des préfetsdmn

et des DREAE aprés avis des comités régionaux de I'habitat HORB niveau régional se trouvant
ainsi a l'articulation des décisions nationaledoetles ; la répartition des crédits (du national a
régional, du régional aux délégataires ou aux BQJuis aux maitres d’ouvrage) s’appuie elle-méme
sur une analyse des besoins, mesurés selon divicateurs (évolution démographique, vacance et
niveaux de loyers, le cas échéant, mais rarement).

Les collectivités a travers leur PLH définissent debjectifs de construction par catégorie de
logements, elles peuvent en cas de délégation mipétence distribuer les crédits d’aide a la pierre
ou mettre en ceuvre des politiques et des moyemsgwoLa loi leur fixe désormais des obligations

en matiére de dispositifs d'observation de I'habita

Obligations juridiques en matiére de dispositifs d’observation de I'habitat

Cette obligation s’est d’abord imposée aux collectivités délégataires, en application de la loi la loi Libertés et
Responsabilités locales de 2004 et son décret d’application du 4 avril 2005.

Le décret compléte, en effet, le cadre juridique instauré en 1992, en créant le cadre des conditions de mise en
place d’un dispositif d’observation de I'habitat :

« Le dispositif d'observation de I'habitat mentionné au septieme alinéa de I'article L. 302-1 porte notamment sur :

- I'analyse de la conjoncture du marché immobilier ;
- le suivi de la demande de logement locatif social ;
- le suivi des évolutions constatées dans le parc de logements locatifs sociaux et le parc de logements privés.

Les services de I'Etat mettent a la disposition des gestionnaires du dispositif d'observation les informations
utiles dont ils disposent. »

L’article 3 de la loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement étend cette
obligation en rendant les programmes locaux de I’habitat (PLH) obligatoires pour toutes les communautés
urbaines, les communautés d’agglomération et les communautés de communes compétentes en matiére
d’habitat de plus de 50 000 habitants comportant au moins une commune de plus de 15 000 habitants.
L’article L.302-1 du CCH est a nouveau modifié par la loi de mobilisation pour le logement, qui renforce le
caractere opérationnel du PLH et étend l'obligation de disposer d’un PLH : c’est la cas des communes
compétentes en matiere d’habitat de plus de 30 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de
10 000 habitants, ainsi qu’aux communes de plus de 20 000 habitants n’appartenant pas a un des EPCI cités ci-
avant?.

15 Directions régionales de I'environnement de I'aagegment et du logement.
18 Directions départementales des territoires.

7 Cette derniére disposition a notamment vocationeagre en compte la situation des communes d'litie importante et confrontées a des
enjeux en matiere de politique de I'habitat, sensafois appartenir a une structure intercommurale fréquent en lle-de-France.
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La connaissance des marchés devient ainsi la lessaédjociations entre acteurs pour la répartition
des aides et la localisation des programmes neutSamnélioration de I'habitat, et ce a des échelles
tres différentes : comparaison interrégionales plagiministration centrale, comparaison entre

territoires pour l'attribution des aides au seirurdd méme région, comparaison a un niveau
communal voire infra-communal lorsqu’il s’agit dé@mtions ponctuelles telles que des OPAH.

L'évolution de la carte intercommunale participeeadéveloppement des dispositifs d’observation,
au sein desquels les loyers apparaissent commeamme a la fois sensible, stratégigue et encore

mal connue.

Le cadre légal des observatoires des loyers

Pour une présentation de I'évolution des rappodatlfs de 1982 a 1986, on se reportera a I'anBexe
« Politique des loyers dans le parc privé depuis 1982NIL 2012.

La loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a amedioles rapports locatifs fixe le cadre général des
observatoires des loyers agréés, en lien direct lagadifférents régimes d’évolution des loyersast
application mobilise la totalité des moyens budgésanationaux.

L'application de la loi implique de disposer d’'upart de références pour faciliter le réglement de
litiges en cas de demandes d’augmentation de Ig@gerfes propriétaires, et d’autre part de mesurer
les écarts Paris/province et leur évolution.

Les références

Le recours a des références n'est plus utiliséuadjoui que pour permettre des augmentations
éventuelles de loyers a I'occasion du renouvelldérdarbail, au-dela de I'indexation légale. En effet
sont fixés librement:

- les loyers des logements neufs ou reloués agresux importants.

- les loyers des autres logements vacants ou ielqué étaient jusqu’en 1997 fixés par référence
aux loyers habituellement constatés dans le vasinmour des logements comparables, mais cette
disposition n'a pas été reconduite.

En fin de bail, une réévaluation n’est possible gaas un cadre contraint, selon une procédure
contradictoire avec tentative de conciliation atisién éventuelle du juge prévue a l'article 17c.

Article 17-c

« -le loyer lors du renouvellement du contrat, le loyer ne donne lieu a réévaluation que s'il est manifestement sous-
évalué. Dans ce cas, le bailleur peut proposer au locataire, (..) un nouveau loyer fixé par référence aux loyers
habituellement constatés dans le voisinage pour des logements comparables. (..)

La hausse convenue entre les parties ou fixée judiciairement s'applique par tiers ou par sixieme selon la durée du
contrat. »
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La notion de loyer sous-évalué, et le recours aréfésences découle directement de cette rédaction
et la question de l'acces a des bases de donnééfedences de loyers est posée, afin de faclititer
procédures amiables, de limiter autant que possébiecours au juge, et faciliter le cas échéant sa
tache. L’article 19 de la loi de 1989 définit Ié$arences et introduit la notion de représentativjui
renvoie a une vision statistique.

Article 19 (définition des références)

Pour l'application de I'article 17, les loyers servant de références doivent étre représentatifs de I'ensemble des
loyers habituellement constatés dans le voisinage pour des logements comparables, situés soit dans le méme
groupe d'immeubles, soit dans tout autre groupe d'immeubles comportant des caractéristiques similaires et
situé dans la méme zone géographique. Un décret en Conseil d'Etat définit les éléments constitutifs de ces
références.

Le nombre minimal des références a fournir par le bailleur est de trois. Toutefois, il est de six dans les
communes, dont la liste est fixée par décret, faisant partie d'une agglomération de plus d'un million
d'habitants. Les références notifiées par le bailleur doivent comporter, au moins pour deux tiers, des références
de locations pour lesquelles il n'y a pas eu de changement de locataire depuis trois ans.

Le décret 90-780 du 31 aodt 1990 fixe un cadre contraignant :

« Les références a fournir par le bailleur en application de I'article 19 de la loi du 6 juillet 1989 susvisée
mentionnent pour chaque logement loué :

a) Le nom de la rue et la dizaine de numéros ol se situe I'immeuble ;

b) La qualité et I'époque de construction de I'immeuble ;

c) L'étage du logement et la présence éventuelle d'un ascenseur ;

d) La surface habitable du logement et le nombre de ses piéces principales ;

e) L'existence éventuelle d'annexes prises en compte pour le loyer ;

f) L'état d'équipement du logement: notamment, w.-c. intérieur, salle d'eau, chauffage central ;
g) L'indication selon laquelle le locataire est dans les lieux depuis plus ou moins de trois ans ;

h) Le montant du loyer mensuel hors charges effectivement exigé. »

La loi crée également a l'article 16 un cadre légjatablissement de ces références en posant le
principe d’observatoires agréés.

Article 16 —observatoires agréés

« Les données statistiques nécessaires a la détermination des références mentionnées aux articles 17 et 19
peuvent étre recueillies et diffusées, pour chaque département, par des observatoires des loyers agréés a cette
fin par le ministre chargé du logement. Cet agrément peut également étre accordé a des observatoires des
loyers exergant leur activité pour I'ensemble d'une agglomération.

L'agrément mentionné a l'alinéa précédent n'est accordé, dans des conditions fixées par décret, qu'aux
observatoires dont les statuts assurent la représentation équitable des bailleurs, des locataires, des
gestionnaires au sein de leurs organes dirigeants.

Les observatoires des loyers fournissent aux commissions départementales de conciliation et aux juges qui en
font la demande les éléments d'information en leur possession permettant a ceux-ci de favoriser la conciliation
des parties ou de trancher un litige ».
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Le cadre de I'agrément est ensuite précisé paédestidu 16 juillet 1990 qui se borne a indiquer la
forme de I'agrément (décision ministérielle), etcintenu du dossier : statuts, note méthodologique
sur la collecte et I'analyse des données, notdasdiffusion de I'information. La circulaire du 19
décembre 1990 fixe la doctrine en matiére d’agréraem fins de fournir des références et plaide
pour une diffusion des résultats aussi large q@sipte. En pratique, la procédure n’a joué que dans
le cas de I'Olap, qui préexistait a la loi. Maiscladre juridique est tres prégnant et la nécedsité
respecter la liste de variables fixées par le détrecture fortement la production de I'Olap.

Le cas particulier de I'agglomération parisienne ket rapport général sur les loyers

La loi du 6 juillet 1989 prévoit la possibilité tlmiter par décret les réajustements possiblesredef
bail, en cas de « situation anormale du marchéifoegEn pratique, c'est 'agglomération parisienn
qui est visée, et la hausse applicable y est diigé deux par rapport au jeu normal de I'artidle. 1
Cette disposition impose de disposer d’élémentsodeparaison Paris / province, ce qui a conduit a
la constitution d’'un panel de 11 villes et aggloatiéns de province. En 2009, le législateur a €iré
cadre légal a cette enquéte et au rapport géndrédsloyers présenté au parlement. La méme loi a
instauré un répertoire du parc locatif social, mig@ntifie les caractéristiques de chaque logement
social.

Article 18 de la loi du 6 juillet 1989

« Dans la zone géographique ou le niveau et I'évolution des loyers comparés a ceux constatés sur l'ensemble
du territoire révélent une situation anormale du marché locatif, un décret en Conseil d'Etat, pris aprés avis de
la Commission nationale de concertation, peut fixer le montant maximum d'évolution des loyers des logements
vacants définis au b de l'article 17 et des contrats renouvelés définis au ¢ du méme article.

Ce décret précise sa durée de validité qui ne peut excéder un an et peut prévoir des adaptations particuliéres,
notamment en cas de travaux réalisés par les bailleurs ou de loyers manifestement sous-évalués. »

Article L. 101-1 du CCH créé par la loi 2009-526 du 12 mai 2009

« Tous les deux ans, un rapport est présenté par le Gouvernement au Parlement sur la situation du logement
en France. Ce rapport comprend notamment :

1° Une évaluation territorialisée de I'offre et des besoins en matiere de logements ;

2° Des données sur I'évolution des loyers.

Ce corpus de regles et de procédures a faconrmn&idnnement de I'Olap et des observatoires
participant au panel province de la DHUP, selonlagejue et avec des exigences propres.

En dehors de 'agglomération parisielnkes commissions ne se prononcent qu’au vu déserédes
individuelles fournies par les locataires ou lesppietaires selon le format prévu par le décretssa
recourir a une base de données

18 A Paris, I'Olap estime que seuls 1,7 % des looegasont concernés chaque année par une procéxoestype.
19 CLAMEUR déclare toutefois fournir des références.
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Chapitre Il — LES DISPOSITIFS D’'OBSERVATION EXISTAN TS

En ce qui concerne les prix des logements, la tévgt I'enregistrement systématique par les
notaires, et la méthode de traitement (calcul diians modélisées et appliquées a I'ensemble du
parc) permet de calculer un indice Insee Notaitgmublier des données régionales, en niveau et en
évolution. Pour les loyers, au contraire, il n'éxiaucun recueil de données généralisé et homogéne,
en dehors de l'indice Insee qui n’est calculé qmeér ples valeurs agrégées. Les données locales sur |
parc privé sont donc produites par des dispositdbservation locaux.

L'enquété® menée aupres d'un large éventail d'utilisateurs det gestionnaires potentiels
d’observatoires (107 renseignés couvrant 74 déparits en partie ou en totalité) a permis de
constater I'existence de dispositifs locaux d'alaton dans 37 départements au moins, auxquels
s'ajoutent Clameur qui s'intéresse a la totalité tdrritoire métropolitain, ou I'Olap qui couvre
I'agglomeération parisienne. Une dizaine sont g@aasl’administration, une douzaine par les agences
d'urbanisme sur leur agglomération, et une douzaiaeles ADIL. La loi de 1989 a suscité la
création d’'une premiére vague d’'observatoires,motant en relation avec le panel DHUP / Olap, et
plus récemment, de nouveaux observatoires, gérepasdes ADIL, soit par les services de I'Etat,
ont été créés sans doute en lien avec la tertisai®n des aides au logement

Les données observées

Les loyers des logements loués libres du parc privé

En regle générale, le champ des observatoiresiresnhscrit aux seuls loyers des logements loués
vides. Il est rare que les meublés, qui représegtebalement environ 7 % du parc, soient suivis. E
revanche, le niveau des charges fait I'objet dhtgrét croissant. L’'Olap recueille systématiquement
l'information relative aux provisions pour chargd de s’assurer de la qualité de I'informatiom su
les loyers, mais il s’agit plutdét d’'une exceptidanles résultat est difficile a interpréter en raisies
régularisations éventuelles et des différences itaptes de caractéristigues des immeubles :
présence ou non d'un ascenseur, d'un gardien, ahianffage collectif, sans parler de la source et de
la forme d’énergie utilisées pour le chauffage. tmechette figure en annexe 5

. Certaines petites annonces, notamment cellepatésuliers, ne font figurer gu’'un montant global
de loyers et charges et un site s’est spécialiaé afourniture de données sur des loyers charges
incluses.

Loyers du stock ou loyers de relocation

Les observatoires s’intéressent soit aux loyerBetisemble des locataires, quelle que soit leue dat
d’emménagement, soit aux seuls loyers des logeméresnment loués, dits loyers « de relocation ».

2 \/oir questionnaire en annexe 4
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La distinction entre loyers de marchés et loyerBatesemble du parc est aujourd’hui indispensable a
I'application de la loi qui prévoit de fournir umeoitié de références de loyers de logements occupés
depuis plus de trois ans. En pratique, un choiaegiérer entre la connaissance des seuls niveaux d
loyers de marché (ceux acquittés par les locatayast emménagé pendant I'exercice) et le suivi de
leur évolution, lequel suppose la constitution degs permettant d’éliminer les effets qualité hés

la déformation de I'échantillon ou une procéduratistique de redressement. Cette contrainte
statistique n’est cependant pas toujours respeatt@ertains observatoires ne s’interdisent pas de
calculer et de publier des évolutions résultantadeomparaison de loyers moyens. La fiabilité de
résultats obtenus dans ces conditions est évidetsupatte a caution.

Les variables décrivant le logement

Les enquétes donnent des degrés de descriptionvarébles. La qualité du parc francais de
logement et de sa localisation est tres hétérogelen’est pas possible de raisonner de facon trop
globale. Pour I'établissement des références,iléiXe une liste de variables (proches de celles de
I'enquéte loyers et charges Insee) qui pourraét Bivisée. En effet, certaines de ces variablesiont
poids prépondérant (taille, surface, date d'enthédocataire, localisation en particulier), alorseq
d'autres relatifs & des éléments de confort aujburdquasiment généralisés ne sont plus
discriminantes. La mention de la surface pourdgginents collectifs comme celle du DPE, tendent &
se généraliser. La présence d’annexes est divenseamseignée.

D’autres variables telles que la présence d'un resee, I'étage du logement, la nature du
propriétaire (personne morale ou physique), la goulénergie, peuvent également fournir des
éléments d'éclairage et servir a redresser I'édl@amt La distinction individuel / collectif est
indispensable, la notion de loyer au m2 étant pente en collectif, alors que c’est le nombre de
pieéces et non la surface, qui compte pour une maigbviduelle.

Les différents systemes de localisation (code lneada section cadastrale figurant dans le fichier
FILOCOM) ne sont pas cohérents entre eux. Seulirdsse permet d’identifier précisément le
logement. La période de construction participeeaglication de la valeur des logements, certaines
périodes (49-75 notamment) correspondant a deioinacdu parc dévalorisées, en raison hotamment
d’une isolation médiocre.

Les sources

Seuls I'Olap et les observatoires dont il assummaddtrise d’ouvrage collectent des données (loyers
pratiqués) concernant a la fois la location intali®@ (aupres de professionnels de la gestion
locative) et des logements loués directement (asumtés bailleurs ou des locataires). Les
observatoires des ADIL se limitent, pour des rassta co(t, a la location intermédiée.

Les dispositifs fondés sur des loyers d'offres glaent sur le recueil d’offres publiées dans |lspee
selon le cas gratuite ou non, ou sur Internet.
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En dehors des fichiers administratifs (allocatatéd-) les données ne sont pas exhaustives etst n'e
pas simple de constituer des échantillons reprasfsntou de redresser les résultats en I'abseace d
base générale de description du parc selon I'erigedieis critéres. Il est important de ce point de vu
de limiter autant que possible les « effets de mgap résultant de I'accumulation de données de
mémes caractéristiques, en lien avec la part lataleméme fournisseur de données.

Les fichiers des administrateurs de biens et det#tuionnels

Les fichiers des administrateurs de biens congiitume source particulierement précieuse et
contiennent de nombreuses informations sur lescearstiques du bien loué, I'ancienneté
d’occupation, le loyer et les charges, etc. Lagipale difficulté technique que pose leur récupénat
réside dans la multiplicité des logiciels de gestio

Les bailleurs institutionnels participent souventaimentation des bases de données a partir de
fichiers bien structurés, mais leur poids est davenés faible en dehors de quelques grandes
métropoles (4% sur 'ensemble de la France)

Les enquétes directes aupres des particuliers

On estime qu’une majorité de bailleurs (de 40 &®6€elon la localisation) gére directement son bien.
On la chiffrait & environ 2/3 dans les enquéteethognt, mais le développement de l'investissement
locatif aidé a favorisé la gestion déléguée. Cetigportion n’'est pas connue par territoire ou
catégorie de biens. Selon les experts renconggsjiveaux de loyer des locations entre particulier
ne différent pas sensiblement de ceux des biensédoen gestion a un professionnel, mais il peut y
avoir des écarts significatifs dans la qualité biess, en particulier en zone détendue. Peut-on pou
autant s'affranchir de toute connaissance sur pettiie du parc, par nature beaucoup plus complexe
a appréhender ? Certains observatoires, en péaticceux du panel DHUP province, veillent a
disposer d’'un nombre significatif de données camaetr ces logements : elles peuvent provenir des
consultants des ADIL, d’'un échantillon constituéartir de listes téléphoniques, de fichiers de
propriétaires Unpt. Les enquétes par téléphone sont en général ca$teet souvent sous traitées et
vécues comme intrusives. Deux exemples ont ét@ifode recueil de données par internet.

Les petites annonces : loyers effectifs ou loy@f$rds

Plusieurs exemples d'utilisation de petites annsrm@ été relevés, en particulier a partir de sites
internet. L'utilisation croissante d’internet ingi& mobiliser cette souréeToutefois, le recours aux
petites annonces sur des effectifs qui plus eslitgtdrésente de nombreux inconvénients : données
incomplétes (parfois pas d’adresse, globalisatigier et charges notamment) et qui peuvent majorer
les valeurs réelles, compte tenu des marges deiadign éventuelle en marché détendu.

La variable observée n’est plus dans ce cas le Effectivement pratiqué collecté aupres du geatime
du logement ou du locataire, mais le loyer propdesés les offres de location. Le loyer d'offre péut-

2L Union Nationale de la Propriété Immobiliére

2 Ep Angleterre, un groupe de média qui regroupsi@lus sites d’annonces immobilieres et revenditfi&00 agents immobiliers, avec
environ un million de biens a vendre ou a loueryre fréquentation de 18 millions de visiteurs panis. A partir de données expurgées et
retraitées, le groupe a développé un produit dé sohjoncturel donnant par code postal les valenensuelles observées (sans mention de
surface ou de qualité énergétique), qu'il comnadise aupres des professionnels.
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différer du loyer effectif, si le candidat a la &ion est en position de négocier avec le baifeues
professionnels estiment que c’est tres rare. Cela gependant se produire dans les marchés détendus
alors que dans les marchés tendus, ou le baillgweremesure de choisir son locataire, le loyetiqué

est presque toujours identique a celui de 'ofe.décalage, variable selon la localisation etldope

(en fonction de la conjoncture du marché locaéf) que les statistiques brutes issues du recaddykrs
d’offres ne peuvent pas étre sans précautions a@mpantre elles, ni, a fortiori, avec celles isste
recueil de loyers effectifs.

Les données des promoteurs immobiliers

Le probleme est analogue pour les données issuesficlders de promoteurs immobiliers qui
correspondent aux loyers proposés a la premiére mslocation, et pas nécessairement aux loyers
pratiqués si le marché s’avere plus détendu quaupfees logements ont représenté récemment une part
importante de I'offre locative nouvelle de certaragglomérations. Clameur collecte ces donnéeggupr
de ses membres, et des enquétes professionnekasile de la société Adéquation) déclarent coldir

a 20 % du marche.

Les données fiscales

Les loyers servent d’abord d’éléments de calcul idggts directs et les particuliers déclarent cleaqu
année leurs revenus fonciers qui entrent dansdtessle I'impot sur le revenu.

Toutefois, certains bailleurs ne déclarent qu'wenal global (régime du « microfoncier ») sans méme
donner l'adresse du logement, d'autres remplissgr@ déclaration spécifique détaillant revenus et
dépenses : dans ce second cas (déclaration « 20442044 spéciale »), le loyer global de chaque
immeuble et son adresse de 'immeuble sont renégjgans description du ou des logements concernés
(surface notamment). Ces données sont conservées lgg&e entrée par propriétaire et non par bien
immobilier, dans I'hypothése d’'un contrble et netfpas I'objet d’'une utilisation statistique.

C’était également le cas pour la CRL qui globalikzs revenus locatifs par ménage.

Cependant, les services fiscaux pourraient trouvérét a une observation fiable des loyers etede |
évolution, en particulier dans la perspective deélasion des valeurs locatives servant de basdaes
locales, dont le principe figure dans la loi deafines rectificatives pour 2010. Jusqu'a présent,
I'administration fiscale a refusé I'acces de saebmsmeubles pour constituer une base de sondage, au
motif que cet acces était réservé aux organismes din statut de Service statistique ministériel..

Les données des Caisses d’Allocations Familiales

Des études ont été menées par des CHIdtir le compte des DREAL sur les bases de dor®&gs
en particulier en Auvergne et en Picardie.

Par définition, ces données ne concernent qudlteataires et peuvent étre de qualité médiocre pou
les variables qui ne contribuent pas au calcubd@éstation : c’est le cas des surfaces, ou gesslo
lorsgu’ils sont supérieurs aux valeurs plafond.

Z Centres d'étude technique de I'équipement
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Il reste que les expériences déja menées démotareichesse de ce gisement d’'informations : des
données sont théoriguement disponibles sur I'enkethbterritoire national a une échelle fine, et de
nombreuses exploitations sont possibles sur lesdogones géographiques, évolution dans le temps,
mais également des croisements avec les donnéesdgmeographiques.

Selon la Caisse Nationale des Allocations Famiiatkeux préalables sont a remplir : une remontée
nationale des données des CAF et une exploitadonm service statistique ministériel-SSM.

Les dires d’experts

Trés peu de publications reposent exclusivemendeardires d’experts. C'est le cas des travaux des
experts du Crédit Foncier, qui sont particuliéremenalifiés en raison des multiples expertises
ponctuelles qu'ils conduisent dans le cadre dunfiement de projets. Les autres enquétes a dires
d’experts, lorsqu’elles ne sont pas couplées avedispositif statistique, bornent leurs ambitionkaa
production d’'indications approximatives sur le @ivedes loyers et I'activité des marchés. Ellesae s
prétent pas a une exploitation statistique et Béepdent donc pas fournir des résultats chiffrésiprsur

le niveau ou I'évolution des loyers. Enfin, il estuvent fait appel a des professionnels aprés gy,
tester la vraisemblance des résultats et nousiatalyses avant leur publication.

Les traitements et les publications

Seuls l'lnsee, I'Olap et les observatoires du padelUP travaillent a partir d’'un échantillon
représentatif construita partir d’'une décompositibnparc, ce qui est la méthode habituelle pour
assurer une bonne représentativité. En généraduless observatoires se limitent a travailler @ipa

de données « en vrac », en aussi grand nombre aggible ; certains s’efforcent de pondérer les
données recueillies en les redressant par rapgdarstucture décrite dans le recensement, mais les
méthodes ne sont pas explicitées et certainesblesiane sont pas disponibles. Deux bases de
redressement peuvent étre utilisées : FILOCOM 4 tlancés est tres restreint- et le recensement
général de la population, d’'acces libre, mais datiste de données est réduite : la surface, blaria
essentielle, n'y figure que par tranche.

Les échelles géographiques

Selon les cas, le codage de la localisation petigrvac’est la section cadastrale pour FILOC®M
parfois I'lris® pour le recensement; de méme, celui des traitsmagrégés varie selon les
partenaires et s'appuie souvent sur des découalyemistratifs qui ne refletent pas toujours des
réalités de marché.

24 Le fichier FILOCOM (FIchier des LOgements par CONes) est un fichier construit par la Direction &@&te des Impdts (DGI) pour les
besoins du Ministere de 'Equipement (actuel Miistde I'Ecologie, du Développement Durable etleledrgie et mis a jour tous les deux ans.
Il ne concerne que la France métropolitaine (&liesion des DOM). Il est constitué par le rapprocést du fichier de la taxe d’habitation (TH),
du fichier foncier (pour ce qui concerne les prés baties soumises a la TH), du fichier des f@apres (idem) et du fichier de I'imp6t sur les
revenus des personnes physiques (IRPP ou IR). dritbh de ce fichier et son exploitation ont néitéssne autorisation de la CNIL
(Commission Nationale Informatique et Libertés).

25 | 'llots Regroupés pour I'Information Statistiquanstitue la brique de base en matiére de diffud®rionnées infra-communales. Emnce
compte environ 16 100 IRIS dont 650 dansD&xM.

27



Le souci de précision dans les découpages conuuvest a une inflation des demandes, y compris
dans des zones ou la taille du marché locatif st téduit : en tout état de cause, seule une
connaissance de I'adresse permet de procéderragtesipements ultérieurs sur mesure.

Les médianes ou les moyennes, les niveaux ou lekiéens

La demande la plus intuitive porte sur les nivedaxoyer de marché, qui traduisent la dépense a
laguelle doit faire face un candidat locataire. d@epoint de vue, on pourrait estimer que seuls les
niveaux en valeur absolue, les plus faciles a dygorder, sont importants.

Le probléme est que chacun se livre a des compasadune année sur I'autre, alors que la structure
du parc loué, a fortiori du parc observé, a pu éolsensiblement. En outre, dans sa rédaction
actuelle, la loi impose aujourd’hui de connaitre leyers des locataires en place depuis plusieurs
années et de mesurer I'évolution des loyers. Etiénart entre les loyers des emménagés récents et
ceux des locataires en place, et son évolutiorurestdicateur précieux de la tension du marché.

Les données publiées fournissent en général desurgalmoyennes par localisation et type de
logement, en distinguant loyer ad em collectif et loyer mensuel en individuel.

Le recours a des valeurs moyennes rend plus fde#eagrégations a différents niveaux, alors que
I'utilisation de médianes permet de neutralisenfiact de loyers trés atypiques. Certaines sources
publient des distributions, mais pas d’intervalkeadnfiance. Il serait pourtant utile de souliggee

le degré de précision attendu peut s’avérer istsaku vu de I'effectif et de la représentativies d
données collectées et qu’en particulier, un chéfregs la virgule, en loyer/m2/mois est un maximum.

Typologie des observatoires, gouvernance et moyens

En dehors de I'Olap et de Clameur qui sont desstres dédiées, les observatoires ne sont pas dotés
de la personnalité morale et leur partenariat ekti cle I'instance qui les gere, avec une présence
quasi systématique des collectivités et de I'Etatis également des professionnels et des
représentants des usagers dans les ADIL. La paticn financiere de I'Etat est quasi-systématique
et combine parfois un financement national (partdUP) et un financement local.

Les indices Insee

L'Insee publie un indice trimestriel sur I'évolutiaes loyers, dans le cadre du calcul de l'indiee d
prix a la consommation ; les séries publiées distmt : parc HLM et parc privé, Paris et la proeinc
mais les effectifs de I'échantillon sont réduitd’letsee ne publie pas de tri croisant nature dic pa
privé/public et localisation Paris/province.
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L'observatoire des loyers de I'agglomération pagisie - Olap

L'Olap a été créé au lendemain du vote de la I0L9#86, et a bénéficié — c’est un cas unique — de
'agrément prévu par la loi de 1989 pour la fourrét de références. L'observatoire est constitué en
association loi de 1901. Son conseil d’administratassure une représentation équitable des
bailleurs, des locataires et des gestionnairessb@ation consacre I'essentiel de son activita a |
réalisation et a I'exploitation d’enquétes annuseHear les loyers du parc privé en lle-de-Francle. El
est intégralement financée par une subvention derde'Etat et de la Ville de Paffs

Elle réalise aussi, essentiellement pour le conggecommanditaires publics (la DHUP et la
DRIHLpour I'essentiel) des études permettant densdr ses compétences statistiques et ses bases
de données, en particulier I'étude annuelle destinéparlement sur I'évolution des loyers en France
(cf. infra).

La méthodologie de I'Olap repose sur des enquéteseadles auprés des administrateurs de biens des
bailleurs et de locataires sur des logements sdais le temps (principe du panel). Les effecofs s

de 13 000 enquétes : le taux de sondage moyeiesst 1/80 a Paris et en proche couronne, sur un
échantillon représentatif du parc. S’y ajoutentierm 10 000 données supplémentaires, compilées
selon les mémes méthodes, nécessaires a I'étabdinsales références prévues par la loi et Cette
méthode nécessite des moyens lourds d’enquéte whitement économétrique pour un codt de
I'ordre de 600 k€, mais permet de publier pourdlagnération parisienne :

des niveaux de loyer au m?, concernant I'ensemibdelocataires, ou des seuls emménagés de I'année

(loyers de marché) selon les criteres les plusriadtents : nombre de piéces et localisation fin@ (8
quartiers a Paris) ;

une mesure des évolutions a qualité et structomstante, ainsi que des « sauts a la relocatiane»,

mesure des loyers en fonction de différents patr@siéels que I'époque de construction ;

une évaluation des provisions pour charges loestiv

Le panel de province

%1 a région lle de France a contribué au financerderitOlap jusqu’en 2004
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Afin de réaliser I'enquéte prévue par l&?pla DHUP confie chaque année a I'Olap la coordbmat
et le traitement de 11 000 enquétes (9400 finangéesEtat en 2011, le solde par les collectivités
avec un taux de sondage de 1/83) réalisées par IR Alk-et-Vilaine pour Rennes, Doubs pour
Besancon) et 9 agences d'urbanisme (Aix-en-ProveBoedeaux, Brest, Grenoble, Lille, Lyon,
Nancy, Strasbourg, Toulouse). Le périmétre estestddpuis 1995.

Ces enquétes bénéficient de financements natiosépifiques qui couvrent les colts d’'analyse des
enquétes, et complétent le financement générabdie sl’activité des structures. Bien souvent, a la
demande des collectivités locales et des serviéesndentrés de I'Etat, I'agence a élargi le périenet
de I'étude a I'ensemble de I'agglomération, voired#partement, avec un questionnaire allégé et des
objectifs liés aux politiques locales de I'habitatonnaitre les loyers de marché, comparer des
territoires, élaborer des stratégies de territ@neparticulier en cas de délégation des aidepieiee.
L'aide de I'Etat comprend deux volets, une aide atmictures locales destinées a couvrir les a
minima les frais d’enquétes et un budget d’étudrs pompléter les données de la grande couronne
parisienne (3800 enquétes supplémentaires) etemdauroordination et le traitement par I'Olap : le
total de l'aide est de l'ordre de 470 k€, auqualjaite le colt de I'enquéte ménages en grande
couronne, de l'ordre de 70 k€.

Les enquétes sont strictement encadrées, avecastiannaire commun, un zonage et des objectifs
de nombres de questionnaires par strates discatél'®lap, qui assure des contréles de cohérence et
le traitement complet des données, puis restitadidaiers aux entités concernées. Ce cadre commun
nécessaire aux besoins légaux s'est au fil du tedtgigné des demandes locales et les partenaires
sont demandeurs d’'une évolution qui intégre lesgm@® technologiques, en simplifiant les
gquestionnaires et en augmentant la proportion de/alie@s locations pour mieux appréhender les
marches.

27 La loi fixe une périodicité bisannuelle, mais tpréte est réalisée tous les ans ce qui lui donaengilleure continuité
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Clameur

Parmi les observatoires des professionnels, Clajoeitr d'une notoriété forte et d’'une excellente
couverture médiatique. A défaut de données logalles fines, il est souvent utilisé par les services
locaux pour la fixation des loyers de conventioneetnet ce méme lorsque qu’un autre observatoire
existe, si les loyers fournis par Clameur sonples élevés, afin de limiter les contraintes pesant

les bailleurs. Le budget global est modeste, delieode 100 k€, grace a une alimentation privilégié
par fichiers électroniques : les logiciels courammatilisés par les professionnels membres de
I'associatio® prévoient une fonction d’exportation au formatliséi pour les exploitations
statistiques, et le financement repose a 20 % ssircdidits Etat. Clameur déclare intégrer chaque
année 250 000 baux nouveaux a une base compodd0® baux en cours couvrant 15 % des baux
gérés directement, et 15 % de ceux donnés en geatides professionnels, et n'opére pas de
redressement. L'UNPI déclare apporter 30 000 raf&e annuelles a Clameur, par saisie de fiches
annuelles par les chambres syndicales régionales |le-de-France.

Certaines réserves sont généralement formuléesles domaines suivants :
Une échelle géographique jugée trop vaste audealgs besoins locaux.

Un doute sur la neutralité compte tenu du caraqiésfessionnel de I'observatoire, contrairement au

principes de la statistique publique et au cacke fiiar la loi pour les observatoires agréés.

Ce doute est également alimenté par une transgafagée insuffisante sur la représentativité des

données recueillies et sur les méthodes statisticetenues ainsi que par des résultats systématsie
trés supérieurs a ceux du panel Olap.

Le tableau ci-aprés compare, pour les seuls nodveauménageés, les valeurs au m2 publiées par
Clameur (mai 2012) et Olap (janvier 2012).

Aix-en- Besa Bor B Gre L L N Re Stras Tou
Provence ngon dea nob a nn bourg lous
ux le n es e
c
y
Olap 135 8.7 10.2 r 11 X 1 9 9.8 9. 10
8
Clameur 15.3 9.6 11.9] P 11) 1 1 1 11. 12.2 11
6 0 3
Ecart +13 +10 +16 + +5 1 1 + +1 +36 +10
en % 1 5
4

A contrario, les écarts Olap / Clameur sont minicadaris (1%), et difficiles a mesurer en petite ou
grande couronne, on Clameur ne publie pas de esiffiobaux. Cette divergence peut résulter de
multiples facteurs : alimentation privilégiée pae dyrands propriétaires, des promoteurs et
administrateurs de biens, dont le parc est d'uraituet d’un loyer supérieur a la moyenne en
particulier.

e tous cas par certains administrateurs de b@ngarticulier Foncia qui en est membre fondat€lameur compte une vingtaine d’autres
membres de statut et de poids inégal. L'Unpi déckgwporter 30 000 références annuelles a Clamaursgisie de fiches annuelles par les
chambres syndicales régionales.
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Or, la représentativité¢ de Clameur est difficile émaluer puisque le souci de préserver la
confidentialité des données commerciales interdie goit connue la contribution de chaque

fournisseur de données a la connaissance de clsagueent du parc (tri par localisation*type de

logement*neuf/ancien par exemple). Clameur donreastimation globale de la part, figurant dans
sa base, de baux signés par localisation darstdeissu du recensement. Clameur revendique un
nombre global annuel de références de 250 000sunitérespondant a environ 14 % du nombre
estimé des baux signés de I'année, avec de faatétions selon les régions, Rhéne Alpes ayant une
proportion estimée de 23 % du parc, alors que we eat inférieur & 7 % dans le Nord, la Franche

Comté, le Limousin, la Picardie par exemple ; cdt&térogénéité est renforcée a un échelle
géographique plus fine, puisque sur pres de ldiéndes villes ou Clameur publie des résultats,

moins de 5 % des baux sont connus.

Clameur ne publie que des résultats sur les logermarché observés, et ne s’'appuie pas sur un
panel. Les comparaisons de loyers observés entre riodes devraient donc étre corrigées des
effets de structure (élimination des effets quplité qui est un exercice difficile et peut condudr
des évolutions erratiques. En particulier, il esisgible que la part conséquente de données
promoteurs pese a la hausse comme a la baisseettaises localisations au gré de I'importance des
livraisons de nouveaux programmes

Des observatoires locaux foisonnants

Malgré un intérét croissant pour le sujet, la coture géographique est loin d'étre systématiquenasem
I'indique la carte ci-aprés. Une quarantaine d'obswires locaux a été dénombi®¥édont les 11
participant au panel DHUP / Olap, I'Olap propremdittétant exclu des développements ci-dessous),
avec une couverture soit départementale, soitgtlarttiune DREAL (Auvergne) s’appuyant sur un
traitement des données CAlEes départements dans lesquels, hormis Clameabsdnce de dispositif
d’observation des loyers est attestée par un osi@lus des répondants sont les suivants : 01, 408,

09, 10, 11, 12, 14, 15, 2A, 22, 27, 32, 36, 40481 45, 46, 50, 55, 57, 60, 63, 66, 70, 73, 7487688,

89, 90.

Total : 34 départements, soit le tiers, sans digffod observation. Il s’'agit majoritairement de
départements plutét ruraux a I'exception de 06,45,76

En corollaire de cette couverture incomplete, lwises locaux se déclarent souvent démunis pour
fixer les loyers de conventionnement Anah & unesléehine. De maniére générale, les DREAL
(services habitat plutét que DREAL) se sentent eames par des études qu'ils relient a leurs travaux
de programmation des crédits et qu’ils réalisenffoim eux-mémes ou dont ils supervisent le
financement, directement ou indirectement.

Une grande hétérogénéité regne aussi bien en madtedonnées collectées (des petites annonces aux
fichiers de professionnels), d'unité géographigde, sources, ou de mode de traitement et de
publications: ces observatoires utilisent des nughale pondération diverses, et plus de la moitié
n'operent aucun redressement. Certains integesntdnnées sur les loyers HLM.

29 Ce recensement n’est pas exhaustif : il ne condppess, par exemple la DREAL des Pays de Loire qiéivaloppé un outil de traitement des
petites annonces publiées sur le site interneteDirance, Siclop (Systeme d'information de caflees loyers privés)
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Le tableau ci-apres donne une description synthetides observatoires locaux recensés dans

'enquéte.
Variables Echantillon Données recueilliep Pop. enquétée Orgassm
observées
Niveau et évolution Panel Loyers pratiqués Agences de gestio 9 AU et 2 ADIL
des loyers quelle que soit + bailleurs ou (25, 35) sous
'ancienneté du locataires louant coordination Olap
locataire directement
Niveau et évolution Panel Loyers pratiqués Agences de gestio ADIL 13, 25, 30,
des loyers quelle que soit locative 34, 35, 56, 83
I'ancienneté du
locataire
Niveau des loyers Echantillon Loyers de Agences de gestio ADIL 68
de relocation variable relocation locative
Niveau des loyers Echantillon Loyers pratiqués Agences de gestio ADIL 61, 86
du stock variable quelle que soit locative
I'ancienneté du
locataire
Niveau des loyers Echantillon Loyers proposés Annonces d'offres DREAL, DDT,
de relocation variable (relocation) de location agglos ?, ADIL 93
Niveau des loyers Dire d’experts ADIL22
Niveau des loyers Fichiers CAF Loyers pratiqués Fichiers CAF DREAL Auvergne
et évolution par (allocataires CAF) et Picardie
territoire

Leur budget global (hors ceux gérés par I'Etat)yalelre de 1 M€, est supporté a 57 % par I'Etat (ce
montant inclut les crédits DHUP du panel provinet)a 41 % par les collectivités, le plus souvent
délégataires des aides a la pierre. Quelques tioités déclarent gérer elle-méme un observatoire
(conseil général de la Cote d’Or et de la Vienhe)financement local de I'Etat est prélevé sur les
crédits d’ingénierie logement ou, dans le cas dpnees d'urbanisme, attribué en fonction du
programme pluriannuel de travail. Les professiosigehtribuent en nature par I'apport de fichiers et
se déclarent satisfaits des services rendus. Dentaires cas, ils en retirent un avantage direct, en
particulier dans les zones ou ils accordent unargigr de loyer a des produits défiscalisés.
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Départements ou existe un systeme d’observatiofogless

Le Répertoire du parc locatif social (dit RPLS)

La loi de mobilisation pour le logement de 2009seh décret d’application n° 2009-1485 du 2
décembre 2009 relatif au répertoire des logementsatifs des bailleurs sociaux prévoient la
constitution d’'un répertoire donnant pour chaqugeitoent du parc locatif social une cinquantaine de
caractéristiques physiques et financiéres ; toigefnformation relative aux loyers est d’accés
restreint. Le systéme est alimente par une démarannuelle de chaque organisme de logement
social et I'infocentre est géré par le serviceigigtie du ministere de I'écologie.

Valorisation et acces a I'information

La diffusion des travaux des différents observa®it leur valorisation est trés variable et dépend
trées directement des institutions qui ont été aitidtive de leur création et qui en assurent la
gouvernance.
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Les raisons qui ont justifié la création de I'Olapconduisent a mettre a la disposition du puldlic e
des professionnels des références de loyers diastrateurs de biens et bailleurs qui contriltiiden

la base bénéficient en contrepartie d’un accesligratix références utiles a I'application de la loi
L'Olap valorise ses données et ses compétenceverdrdes études ponctuelles, en général pour le
compte de I'administration ou des collectivités.

Plus récemment, I'Olap s’est ouvert aux attentegpullic, grace a un partenariat avec les ADIL
(acces gratuit aux références pour les particylieditique de diffusion d’études sur le site nmiet,
développement d’'une application smartphone gratddenant une estimation de fourchettes de
loyers parisiens par taille et quartier.

Le rapport annuel sur les loyers élaboré a pantipahel Olap / DHUP est présenté chaque année a la
Commission Nationale de Concertation et transmigaglement, il est prévu par la loi pour permettre
'application du décret limitant les hausses deetoyle renouvellement dans I'agglomération
parisienne, mais n’'est guere valorisé au plan natio

Au plan local, les ADIL et certaines agences d'uibme intégrent les données dans leurs
publications et suivent leur positionnement pampaap au panel ; en régle générale toutefois, la
démarche nationale, avec son financement et sgereds propres s'inscrit dans un cadre identique
depuis 1995, et les membres du panel Olap se coempal’'abord en prestataires de la commande
nationale : celle-ci peut se trouver en décalagegpport aux attentes locales, souvent plus éasn
vers une analyse des seuls loyers de marché spémmetre plus large. Dans certains cas, un
cofinancement local, accompagné ou non d'une extende la démarche a l'ensemble de
'agglomération (dans le cas de certaines agericesathisme) ou du département (ADIL de I'llle-et-
Vilaine et du Doubs) permet de combiner les deupr@ges dans une vision plus globale
d’observation de I'habitat.

De la méme facon, les modalités de diffusion desltd@ts de CLAMEUR résultent de son origine

strictement professionnelle et privée et de la amsitipn de son conseil d’administration. Les

résultats nationaux sur I'évolution globale deselsyfont périodiguement I'objet de communications

nationales sur I'évolution générale des loyersgueies ont un fort retentissement, mais seuls les
membres de CLAMEUR ou ceux qui contribuent finaremnéent a son fonctionnement ont accés aux
données détaillées qu'il produit. CLAMEUR ne fodrpas non plus d’informations fines au grand

public sur le niveau des loyers.

Les exemples étrangers : le cas de I'Allemagne et iAngleterre
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Le cadre légal des relations bailleurs/locatairen, particulier
I'intervention publique sur les loyers, varie tféstement d’'un pays
a l'autre. Différents régimes de contrdle des leyexistent ou ont
existé dans divers pays. lls s’appuient souventgarlimitation des
hausses de loyers applicables aux locataires es,ptamme c’est le
cas par exemple a New York. Mais les deux exemfdssplus
intéressants pour répondre aux préoccupationsamtiastuellement
les nbtres sont offerts par I'’Angleterre et I'Allagne. Ces deux pays
ont mis en place des dispositifs d'observation tBgers aussi
différents dans leurs fins qu'ls le sont dans $eunoyens.
Cependant, chacun des deux systemes est calibfénetion des
objectifs précis auquel il doit répondre.

Allemagne : une compétence parfaitement décentedi€n matiere de logement

En Allemagne, si le cadre juridique est nationalJdgement reste
strictement de la compétence de chaque land, lancom agissant
par délégation du gouvernement régional. Le gowraemt central
n'a donc pas de préoccupation tenant a la rémartite crédits entre
les différents lander et la connaissance natiordhle parc de
logements est assez fruste. On en trouvera ursérdtion dans le fait
que, selon les études, l'estimation de la part pespriétaires
occupants dans le land de Cologne va de 23 % & 37 %

La notion de loyers comparables et les miroirsajets

En revanche, la loi qui régit les rapports enticataires et bailleurs
exige que les loyers soient connus puisque leueativne peut
s'écarter de celui des loyers des logements corbjeaia

Ces loyers comparables peuvent étre déterminépaoiecours a un
expert, soit en fournissant trois références derbyle logements
comparables, soit enfin grace aux éléments foyanisine banque de
données dite miroir des loyers Nietespiegel

3% pour plus de détails, on se reportera a « Maramsparent, marché pacifié : le rle des miroirkogers en Allemagne »
http://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Etudes/2011/Miio des_loyers.pdf
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Ce dernier moyen I'emporte nécessairement aux yeujuge. En

revanche, & aucun moment la loi ne détermine cedqiteétre un

miroir de loyers. Celui de Cologne traite de I'embée des

logements de la ville, a I'exception des maisomkviduelles et des
biens exceptionnels par la qualité ou par la taillefournit des

fourchettes de loyer en fonction d’'un certain noentbe critéres. Ces
critéres portent sur la qualité du quartier, lldadu logement, son
niveau d’équipement, sa date de construction. tlleesisagé d'y

intégrer, a l'avenir, les performances énergétigllese reflete que
les « loyers froids », c'est-a-dire hors charges.

Une méthode d’observation choisie au plan local

A Cologne, le choix a été fait de procéder paralgprochement des
données dont disposent I'association des propmdtal’association
des locataires, la GAG, société anonyme privée agpgartenant a la
ville et propriétaire de 43 000 logements et ursmeiation d’experts
immobiliers.
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Les chiffres retenus résultent de dires d’expéetrjuels sont fondés
sur un grand nombre de données et d'une négociatnre les
partenaires du miroir des loyers, plus que surrawatl statistique
sophistiqué. C’est donc la gouvernance du dispagiti fonde sa
crédibilité et son autorité. Le colt du dispogitést pas identifié ; il
s'agit d’un sous-produit de I'activité des assdoiad partenaires du
miroir et c’est en méme temps l'outil dont ils dmtsoin pour la
conduire. D’autres villes ont fait un autre chobertaines excluent
les loyers de relocation et ne prennent en comp¢eles loyers qui
ont été modifiés dans les quatre dernieres anaéagres intégrent
les loyers de relocation. Tout est affaire de décidocale. La
plupart des villes disposent de miroirs fondés lsuconcertation
comme celui de Cologne, mais d'autres ont choisicder des
observatoires dits « qualifiés », c'est-a-dire @éb selon les régles
de l'art statistique par des experts. Le co(t eérélevé. Ainsi, apres
une contestation, Munster a décidé de dépenserdaluss0 000 €
tous les deux ans, pour substituer & un obsereadioirtype de celui
de Cologne qui existait depuis 15 ans, a un miogualifié» ; les
résultats du second sont venus confirmer ceux dmigr. La ville
ou la tension locative est la plus forte d’AllemagMunich a mis en
place un miroir «qualifié» qui fait appel a une hutte d’enquéte
menée tous les deux ans sur un échantillon repeédgede 3 000
logements pour une population de 1,4 million d’kedtis®. C'est
également le cas de Berlin, ville ou l'offre de dogents est treés
abondante et les loyers particulierement bas pavord aux autres
villes allemandes. Dans tous les cas, le miroirldgsrs fait I'objet
d’'une publication et les locataires comme les pébpires y ont
acces puisque cet outil est destiné a organises tapports.

31 Voir annexe JP Schaefer : le cas du miroir desfogte Munich
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Loyer aux m2 a Miinich selon la taille des logements
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Angleterre : des attentes différentes de la partghuvernement et du secteur privé

Lorsqu'elle s'intéresse aux loyers, les objectifsursuivis par
I’Angleterre sont d’'une toute autre nature.

Le gouvernement en a besoin pour la mise en ceevea golitique,
le secteur privé pour juger de la rentabilité de ingestissements et
orienter I'activité des professionnels.

La puissance publique a besoin de connaitre {gsdgprivés pour
piloter sa politique d'aide au logement qui rep@sepeu pres
exclusivement sur l'allocation logemenbdal housing allowange
pour déterminer les loyers des nouvelles locatitzmss le parc social,
et, de maniére résiduelle, pour appliquer la latjish du fair rent
(« juste loyer ») .

Les loyers du parc privé : un enjeu croissant
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Depuis la crise desubprime les loyers du parc privé ont connu une
hausse importante alors méme que les prix tendaidat baisse.
C’est une conséquence de la forte montée desremidtaccession
qui a conduit les banques a relever leurs exigemmmamment en
matiere d'apport personnel, rendant plus difficllacces a la
propriéte.

Le taux de propriétaires occupants a baissé ddpuikbut de la
crise, il était de 66 % en 2011, et la demandet s&gwortée sur le

parc locatif privé, provoquant une hausse des foyer

16,5% des ménages sont logés dans le parc locaiti, p
majoritairement détenu par des personnes privégwiptaires d’'un
petit nombre de logements. Prés de 90 % des haillsont des
personnes privées et ¥ dentre eux ne détienneéan dagement
locatif. Ensemble, ils détiennent 71 % des logesienbepuis la
réforme de 1977, la plupart des locataires ne snv@roposer que
de baux de courte durée, 6 moissherthold tenancy.

La détermination de I'aide personnelle

La maitrise des dépenses de I'allocation-logem&niire enjeu essentiel : I’Angleterre y consacre pré
de 20 milliards de livres par an pour seulementn@lBon de locataires du parc social et 3.6 miiso
dans le parc privé. 25% des ménages logés damsddqgeatif privé percoivent I'allocation logement
contre 63% dans le parc locatif social. Les loyaoyens sont respectivement de 160 £ par semaine
dans le parc privé pour 79*flans le parc social. Or, dans certains cas, tation logement peut
couvrir l'intégralité du loyer. Le montant de l'adlation dépend du loyer, du revenu et de la
composition du ménage, et du nombre de piécesildmbisoin.

Jusqu’a la réforme entrée en vigueur en avril 204 Igyer plafond était fixé a la médiane des lgyer
observés, il est maintenant fixé au 3eme décilehdeune des 150 zones de loyer -dexad rental
market area¥ avec une limite en valeur absolue, qui est def2par semaine pour une piéce, 290 £
pour deux piéces, 340 £ pour 3 piéces et 400 £4ppigces.

32 Department for Communities and Local GovernmentdRe Landlords Survey 2010ctobre 2011

% Source ‘English housing survey du Department for Commuitied Local Government, édition 2010 20féyrier 2012 La connaissance
générale des conditions de logement fait I'objend’ enquéte annuelle assez colteuse, 4 milliofigrde. L'enquéte 2010-2011 portait sur 17
500 ménages et donnait lieu pour 16 600 d’entredeure visite technique du logement. Celle de Ziifr®era sur 13 000 ménages et pour la
moitié d'entre eux donnera lieu & une inspectiohrtigue détaillée du logement. L’ensemble des tesuést accessible aux universitaires et aux
chercheurs

34 Labroad rentalarea (grande zone de marché) est définie desiaite que celui qui y réside se trouve a une distaamisonnable, en transport
en commun ou en transport privé, des servicesridé,séiéducation, des loisirs et des commerces.

Cf. http://www.voa.gov.uk/corporate/Publicationsiials/RentOfficerA-Z/b-roh-broad-rental-market-anéal#P175 2424
http://www.voa.gov.uk/corporate/publications/inderal

40



C’est donc ce double plafond qu'il s'agit de détiman et sur lequel se fonde I'activité des 1i@ht
officers qui mettent a jour chaque année un fichier de données constituées a partir d'un
sondage a 15 % sur le recensement de®*2@8de fichiers des professionnels.

En effet, le parc locatif privé a fortement crQ disp passant en 10 ans de 2 a 3 millions d'unités
environ, si bien que I'échantillon d'origine estien par des données des professionnels -avec le
projet de les recueillir via un site internet- ategle redressement est effectué sur la base du
recensement de 2011. Par souci d'efficacité, deai d'information est limité aux criteres les plu
pertinents au regard de I'objectif poursuivi, keafion d'un niveau maximum de loyer pris en charge
par lalocal housing allowance.e nombre de piéces est plus facile et moinsetnda obtenir que la
surface ; on s’en contentera, d’autant que le gast¢c selon les experts rencontrés, relativement
homogene. Certes, pour un méme nombre de piésesflce peut aller du simple au double, mais
dans la plupart des cas, les logements situésléami®is premiers déciles des loyers seront déepet
surface. Un méme raisonnement permet de faire #isep sur nombre de criteres et notamment sur la
date de construction ou l'efficacité énergétiquégnddes différences de qualité qui en découlent.

La fixation des nouveaux loyers du parc locatif sakc

Le méme raisonnement vaut pour l'usage qui est ffaiir la
détermination des plafonds de loyers du parc Ibsatial, qui loge
17,5 % des ménages.

En effet, leAffordable Homes Programient d’assouplir les regles
en la matiere : la durée du bail n’est plus nédessant illimitée et
les loyers des nouvelles locations peuvent étrésfisle facon plus
souple, avec pour seule contrainte celle de nal@passer 80 % des
loyers du marché pour un logement équivalent damsé&me zone.
C’est donc ce plafond qu'il faut connaitre. L'exjims des loyers de
marché ne doit pas nécessairement étre conduiterpaxpert du
RICS, mais elle doit étre faite en accord avec maehode reconnue
par luf®,

Le fair rent

Lesdonnées sur les loyers sont enfin utilisées potaroéner lefair
rent: ce systéme, qui correspond a une forme de derdes loyers,
vaut encore pour quelques dizaines de milliersodataires titulaires
d’'un assured tenancentrés dans les lieux avant février 1989 en
Angleterre. Il s’éteint progressivement.

35 Un calculateur se trouve en lignkttps://lha-direct.voa.gov.uk/search.aspx

% Cf. RICS User guide. Market rent. A user guide favider of affordable rented housing
http://www.rics.org/site/download_feed.aspx?filelll®34&fileExtension=PDF
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Ce systeme est proche du systeme allemand puiedaealtaire peut
faire appel a ument assessment committed estime que son loyer
est significativement au-dessus du loyer des log&mmmparables.
Théoriguement, le titulaire d’ushorthold tenancyeut recourir a la
méme procédure, mais cette possibilité reste Vietyiisque le bail
a une durée de six mois, que le bailleur n'a pewtiver le congé et
que celui-ci peut étre signifié avec un préavisieiéx mois.

L'information des professionnels et du grand public

De leur coté, les professionnels, agents immobijlidranquiers,

investisseurs, conseillers financiers ..., ne patige contenter d’'une
information sur le tiers le plus économique du rhéard_eur intérét

se porte sur I'évolution conjoncturelle des valeimsnobilieres et

des rendements immobiliers.

C’est une information de cette nature que prodoiamment la
SociétéDigital property groupqui travaille a partir des offres de
logements publiées sur les trois grands sitesriatate son groupe de
médias, en s’appuyant sur sa propre méthodologigotmation ne
porte pas sur le stock, mais sur les nouvellestimta Le prix
demandé est jugé fournir une approximation suffesalba réactivité
est la premiere exigence : ses publications sontsowles. Elle
produit des indices de prix. Londres est divis&&roroughs. Cette
information a une valeur commerciale, elle est wendaux
professionnels et aux pouvoirs publics sous forngebou retraitée,
avec un choix a la carte des biens et des lodainstt elle n'est
évidemment pas mise a la disposition du publicf saus une forme
agrégée a travers des publications dans la présse. appropriation
ne semble pas faire pas débat. Le particulier pafih disposer a
Londres de données localisées sur les loyers ajilar de logement :
médiane, premier et dernier quartile.

37 Atitre d'exemple, ldome and communities agergyi fédére les organismes de logement social argaibase de données
pour un co(t annuel de 40 000 £.
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L'Allemagne offre I'exemple d'un systéme ou, dans abjectif de

régulation des loyers, le critére fondamentalcestii du consensus
entre bailleurs et locataires, l'information stiige n'étant pas
mobilisée de maniére systématique pour y parvetites données
produites sont destinées a la diffusion la plugdarA l'inverse,

I'Angleterre privilégie diverses types de collectde données
destinées soit a guider I'action des pouvoirs msblsoit a faciliter
linformation des professionnels. Ni en Allemagneen Angleterre,
le respect des normes de loyers n’est ou n'a éré@id public : c’est
au locataire de soulever la question. Le miroir d@gers en

Allemagne, lerent assessment committea Angleterre ont pour
objet de régler les questions sans faire appalg j
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Chapitre 3 — LES PROPOSITIONS

En matiére de connaissance des loyers, les attqotad a la nature des données et a leur précision
dépendent des objectifs poursuivis. Les enjewedfit selon les territoires et les ambitions désuas
locaux. De plus, les demandes sont susceptiblesldér avec les choix politiques locaux ou natiohau

il reste quelles ne peuvent pas étre toutes si#ttisf et doivent étre confrontées a la possibdie
disposer de données fiables a un codt raisonn@elle. incite a orienter la réflexion vers des forasul
différenciées en fonction de la diversité des #dteret susceptibles de s’adapter a I'évolution ae |
|égislation et de la conjoncture.

L'enquéte a montré que les observatoires des laygdrent été identifiés, trés divers dans leur bbje
dans leurs méthodes, résultent d'initiatives vatidle offrent parfois sur un méme territoire désultats
divergents.

Un premier scénario consisterait a généraliserddale d’observatoire statistiquement représendatif
I'Olap a I'ensemble du territoire, en menant dequétes sur échantillon et en assurant un traitement
homogene : il s’agirait de systématiser et de muder le panel DHUP, en I'étendant a 'ensemble des
agglomérations concernées et en l'adaptant auxugmos techniques et aux attentes des partenaires
locaux. Cela se ferait en renforcant ceux des whtares locaux identifiés au cours de cette misgjai
bénéficient de I'appui des collectivités localegjet ont déja atteint un bon niveau techniqueauldrait
également provoquer la création de nouveaux ob®@res dans les quelques zones cheres qui en sont
dépourvues, comme les Alpes Maritimes ou le Gesdvancais.

Cette formule ne dispenserait pas de la constitudian GIP doté de fortes compétences statistigties
destiné a coordonner l'activité d'observatoiresaloc Elle exigerait de I'Etat un effort financier
important®, du méme ordre que celui consenti pour 'Enqd&tionale sur le Logement alors méme que
ce sont sans doute des considérations de coltoqauisent a en réduire la fréquence bien qu’elle
constitue la source fondamentale de tous les tragtans ce domaine.

La mission a donc privilégié I'étude d’'un scénaalternatif, conformément a la lettre ministériaijei
I'invitait a intégrer le contexte de contrainte péthire forte en considérant que I'Etat n'a pas
nécessairement la vocation, ni sans doute les m3oge répondre a I'ensemble des demandes en
établissant un observatoire national qui fourniddés données localisées selon un maillage fin, ni
d'imposer un modéle unigue d’observation des loyersensemble des acteurs. Ce scénario devrait
néanmoins permettre a I'Etat de pouvoir disposes diments nécessaires a I'élaboration et a
I'évaluation des politiques publiques en matiéréogement, en lien avec les collectivités locatesedon

les compétences de chacun. Par ailleurs, I'Etas dan role de garant de la bonne application diei,la
doit aussi s'assurer que les mesures de régulatiatiencadrement des loyers adoptées par le parteme
sont applicables ; or ceci suppose l'acces a deséds aussi précises et incontestables que possible
Ainsi, la mission présente ci-aprés de maniérelttain scénario qui s’appuiera de fagcon privié&gsur

les initiatives des acteurs locaux, pour constities bases de données homogénes et fiabiliséastjra p

% Les simulations financiéeres font I'objet d’une meotlistincte
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d'un socle commun adapté a des comparaisons esrtitites. Parallelement, des principes et des
méthodes seront proposeés.

Sortie de Restitution des données agrégées

tableaux

par strate élémentaire

nationaux pour
les  services

centraux du

Ministére GIP- traitement
(pour
zonages...) Agrégation par strate €élémentaire,

contrbles ‘I

Modélisation puis imputation de loyers

dans FILOCOM par périmétre

Intégration de

données selon \; Tests de cohérence (doublons,

accords \\données incomplétes, aberrantes...) y,

nationaux

(investisseurs \_/
institutionnels T T v

o) v

Observatoires locaux

Animation, mise en place des partenariats,
Collecte locale des données, contrbles individuels des données

analyse, valorisation et diffusio

n

Ml

Collectivités

locales

Professionnels

Partenaires

locaux, médias....

Bailleurs,

locataires
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Les limites des démarches actuelles

Les dispositifs actuels d’estimation du niveautetde I'évolution des loyers du parc de logemenitgpr
fonctionnent sur le modele suivant :

- collecte de données sur un échantillon,

- contrbles de la fiabilité et de la cohérencedimmées,
- redressement des biais de I'échantillon,

- agrégation des données et diffusion des résultats

Selon les cas, les différentes étapes ci-desstipkmnou moins bien, voire ignorées, en particudidles
qui supposent la mise en place et le respect deqmies contraignants touchant a la représenttist
I'échantillon ou & la pondération destinée a leanen a la structure du parc total observé. Les @msin
diffusées sont donc de qualité tres variable, remmbnisées et de ce fait inadaptées a des commasais
nationales.

Un réseau ouvert, appuyé sur les initiatives locadeet soutenu par
un groupement national

Les auteurs proposent de batir un systeme ouvepilyg sur les initiatives locales et destiné a les
consolider en concourant a I'exploitation des desnéollectées au plan local. Ce faisant, I'Etah ssr
mesure de tirer profit, pour un usage nationaetemémes données. Celles-ci seront recueillies igou
format homogéne et feront I'objet d'un premier odlet local de cohérence et d'intégrité. Le traiteime
national, réalisé par un centre de ressourcesnataont le role et 'organisation sont décritssplain,
restituera au niveau local des données fiabilipéestrate fine croisant localisation et caradiéugs du
logement.

L’'appui apporté aux responsables locaux des obmémys, le fait que ces derniers conservent
I'orientation des traitements locaux et surtoutiaitrise de la diffusion locale des résultats sentbles
conditions de la réussite d’'un schéma qui sollitdte concours a la fois techniques et financies de
acteurs locaux. Contrepartie de cet appui natianalobservatoires locaux, I'Etat pourra tirer graes
données localisées pour établir les traitemenismeix dont I'administration a besoin, notammerd de
lors qu'il s’agit de comparaison entre territoires.

Ce systéme reposera sur la libre adhésion desaestaqui gerent des observatoires locaux a unuésea
placé sous le contrdle du comité scientifigue dougement national. Les relations entre les divers
observatoires locaux et le réseau prendront ladatenconventions. Des conventions régiront égaleme
les relations entre le groupement et les fédératitas partenaires des observatoires locaux. Pqarsa

la FNAIM a déja, dans une lettre d’intention (chare), proposé les conditions dans lesquelles les
observatoires locaux pourraient bénéficier desrimédions dont disposent ses membres.

D’autres organisations professionnelles pourrorgsea des conventions analogues pour fournir des
données aux centres locaux : c'est notamment Ideséislnpi qui pourrait étre d’un concours précieirx
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apportant des échantillons de données concernauiidas gérés en direct par leurs membres, en lien
avec leur participation aux instances de I'’Analauet commissions locales d’amélioration de I'habita

Enfin, Clameur pourrait étre associé a la démadehenise en place d’observatoires locaux, selon des
regles qui restent a définir. (cf. en annexe tadedu président de I'Unpi, en qualité de présidim
Clameur depuis le 13 juin.)

Le réseau s'appuiera sur un centre de ressourcgmaurait prendre la forme juridique d’'un GIP a§yré
au titre de la loi de 1989 sur les rapports losatjui garantit une représentation équilibrée delebrs
locataires et gestionnaires.

L’organisation et le role du groupement

Les principaux partenaires nationaux devraient &umis au sein du groupement (Ministére chargé du
logement, SOeS, CNAF, Olap, ANIL, FNAU, FNAIM, ae¢r fédérations de bailleurs ou de
gestionnaires, tels que I'UNIS si elle souhaitgasedre au dispositif, représentants des locatpjpesir

en définir 'orientation et les principes. La forméridique du GIP a été considérablement assouplie
depuis la loi n° 2011-525 du 17 mai 2011 et garaittle caractére public de I'organisation, ce qui
faciliterait 'acces aux bases de données publig@@spourrait envisager de le faire bénéficier thius
légal d'observatoire agrée, ce qui garantirait gnevernance tripartite bailleurs/locataires/gestires.
Son conseil scientifique devra étre strictemenépahdant de maniére a garantir la qualité du psoses
de recueil et de traitement des données. L'orgtoisat le statut du groupement doivent étre dgfite
facon a permettre I'utilisation des données (FILQLANAF) qui ne sont accessibles qu'aux instances
ayant le statut de service statistique nationalreforcant les obligations de confidentialité et e
habilitant certains personnels.

Doté de compétences statistiques de haut niveaypotitra notamment prendre appui sur l'acquis
technique de I'Olap et du CETE Nord Picardie- etrdyacceés a des données nationales non accessibles
aux observatoires locaux ou qu'ils ne sont pas tusnesure d'utiliser, il aura pour objet d’assueer
cohérence d’'un socle minimal de données indiviggakcueillies au plan local, de vérifier le respias
exigences statistiques, de juger de l'usage qui pelétre fait, de mettre au point et d’appliquee u
méthode de traitement statistique (pondératioueBoours a des modéles hédoniques).

Les données enrichies a I'aide des données nag®Balont retournées aux observatoires locauxjaén
ceux-ci les exploitent et les diffusent en fonctides centres d’intérét des collectivités localeslest
'ensemble de leurs partenaires locaux. La podsibippour le groupement national d'établir des
traitements locaux standards ne doit pas écartée.

Cette solution doit permettre :

- de bénéficier des acquis des initiatives localesnstitution de réseaux de partenaires motivédgoa
collecte des données de qualité et par la valwisales résultats ;

- d’assurer une cohérence nationale et donc un@amilité des résultats locaux par une méthodelogi
adaptée et la centralisation de certaines étappsogessus ;

- d’améliorer progressivement la couverture duttgre, la qualité et représentativité des données
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- de rationaliser les co(ts de collecte et decnagnt

- d’apporter une dimension supplémentaire auxemag@ints habituels d’échantillons, en recourant a une
modeélisation sur la base de FILOCOM.

La méthode

Le schéma envisagé, et qui sera soumis a la validau conseil scientifique, consiste a estimer les
loyers par modélisation a partir d’'un échantilldnireputation dans une base exhaustive (FILOCOM)
selon le processus suivant :

- définition de la liste des données a collecterariables indispensables et optionnelles, et
recommandations sur la collecte

- harmonisation des controles de cohérence desédsnrélimination de données aberrantes traitement
des doublons liés aux alimentations multiples éwelhes, traitement des non réponses partielles et
instauration d’'un contréle de deuxiéme niveau sug base centralisée. Un cahier des charges serait
élaboré pour un contrdle local, avec un controldelexieme niveau.

- modeélisation pour déterminer l'influence des éliéintes caractéristiques du parc sur le nivealogless
et imputation a chaque logement FILOCOM du loyasiatalculé.

- restitution au niveau local des loyers ainsi elfls logement par logement, regroupés par strate
élémentaire en veillant au secret statistique, poatyse et diffusion locales.

Les étapes de collecte, de contrdle puis danalgee,valorisation et de diffusion des résultats,
accompagnées d’enrichissement local et de commestaseront donc, comme aujourd’hui, assurées
localement. Chaque observatoire local disposersi die données élémentaires qu'’il pourra agréger en
fonction de ses besoins, en maitrisant la politigieommunication définie avec ses partenaires.

Ce dispositif serait mis en place progressivemavec la constitution, au deuxieme semestre 2012, de
instances du groupement, de son conseil sciergifefud’'une équipe de préfiguration. Le recueil des
données et la modélisation pourraient démarrer0d8 2ur plusieurs sites pilotes et une généralisati
serait envisageable dés 2014. Une premiére expdtidtien pourrait étre conduite immédiatement qui
prendrait appui sur quelques départements, ou geelcommunautés d’agglomérations.

Des exigences communes de rigueur statistique

Le conseil scientifique devra étre saisi dés satitation, de propositions de nomenclature de desnét

de bonnes pratiques a respecter en matiere deteotle traitement et de diffusion des données tbarss

les observatoires, condition de leur participatmanréseau. Ces recommandations porteront notamment
sur la réalisation d’'une fiche technique descritivjoindre a toute publication (cf. annexe 9), lssr
conditions de diffusion, sur le pluralisme desanses de pilotage.

Une collecte de données modulable en fonction dgs@x locaux

En fonction de la spécificité des marchés locaaexniveau de découpage géographique peut différer
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comme pourront le faire les informations prisescempte, celles-ci devant néanmoins comprendre un
tronc commun minimal. Ici on disposera de donnéestdck et des relocations, la on ne tiendra compte
que les relocations. De la méme facon, I'obserdakizale pourra s’en tenir aux biens administrés ou
gérés par un professionnel ou bien intégrer leatimes entre particuliers, dont la collecte estubeap
plus colteuse. Certaines collectivités, voire fEouhaiteront peut-étre étendre leur observadion
d'autres champs ou variables, par exemple les itotatmeublées ou touristiques. La nomenclature
établie par le groupement garantira la compatéb#it la comparabilité des données collectées au pla
local. Le niveau local transmettra des donnéeiwitheklles brutes, aprés un contréle de premieeauiv
sur leur intégrité et leur cohérence.

La sécurisation et I'enrichissement des données [gaGroupement

Le groupement utilisera, dans des conditions anuigfes fichiers nationaux nécessaires au redmesat

ou a I'enrichissement des données (Insee, CNAFQEIM- le cas échéant en s’appuyant sur le CETE
Nord Picardie qui y a déja acces). Ce travail gege® qualité a mesure que les instances nationales
productrices de données, notamment la CNAF, aneébat I'homogénéité de leurs procédures de
collecte et perfectionneront les conditions de exploitation nationale.

Il fournira aussi, selon une stratification (taile zonage) homogénes, des niveaux de loyer moyen d
parc social issus du répertoire RPLS. Bien entefedgpmparaison entre ces niveaux n'a de sens que
dans des secteurs géographiques mixtes privé/public

Les données issues des fichiers CAF pourraienu@ttgeurement utilisées, en particulier danszleses

ou le nombre de données recueillies est faibleueles problémes liés a la structure des donnéds son
relativement mineurs : c’est en particulier le eassecteur tres détendu ou peu de loyers dépdssent
plafonds et ou il est moins crucial d’avoir une berévaluation des surfaces, compte tenu du poids de
I'individuel. Bien entendu, l'accés aux données CABppose un travail d’harmonisation et de
coopération entre les CAF, la CNAF, et le servidigtique du ministére : il peut également perraett
d'appréhender des données de cadrage particulitegpnécieuses en matiere de revenus et de taux
d’effort.

Le réle éventuel des services statistiques des DRBArite examen, en particulier pour ce qui eshd’u
validation de deuxieme niveau des données (testsltlerence et de complétude) et pour la diffusion a
services de |'Etat de certains traitements standgrégés.

Le financement du dispositif

Le financement actuel des observatoires existantdgnt principalement de trois sources :

L'Etat, directement par des financements mobilméplan national : c’est notamment le cas pourafOl
et les 11 agglomeérations du panel DHUP/Olap.

L'Etat, par le biais de crédits alloués par les BREux diverses instances gestionnaires d'obseiresto
comme les ADIL ou les agences d’'urbanisme ; I'Btabilise également des moyens propres pour des
observatoires qu’il gere en régie.
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Les collectivités locales par le biais de subverttiaffectées gu’elles accordent aux ADIL ou auxagse
d’urbanisme pour la gestion des observatoires yir$o

Les ADIL, comme les agences d’urbanisme, bénéficenoutre de concours publics pour leur mission
principale.

CLAMEUR percoit également des fonds publics quivcent 20 % de son financement.

L'apport en nature des agents immobiliers et degsirsidtrateurs de biens doit étre mentionné.

A terme, le financement public pourrait obéir aunpipes suivants :
L’Etat finance le dispositif national de validatienhde traitement des données.

S’agissant des observatoires locaux, il réservdigsascements a ceux qui s'inscrivent dans le aése
national et respectent ses exigences, tant aunde#a collecte des données que de leur diffusion.

L’Anah, dont la réglementation des aides est surorde & une bonne connaissance des loyers prégés, e
intéressée au premier chef et devrait étre unmaireeimportant: en mobilisant des financemenisots,
en particulier pour les traitements statistiquenaux.

L’Etat peut moduler son concours aux différents eobstoires en fonction de ses exigences : la
connaissance et la régulation des loyers ne refgfgepas un enjeu de méme importance dans tous les
territoires et la complexité des marchés n’'estlpaséme. La nature du parc suivi, location libr@wet
meublée, le fait de suivre a la fois les loyers cairs et/ou les loyers de relocation, I'attention
éventuellement portée aux charges, ou au pardeinent géré par les particuliers, tout cela seauttgucr

des codts de collecte trés différents ; or lestwwia les plus exigeantes ne s'imposent pas par@est

la situation particuliere de I'agglomération pagisie, avec un marché trés hétérogene, des loyers en
moyenne deux fois plus élevés gu’en province, etagime juridique spécifiqgue, qui explique le fait
gu’'aujourd’hui les concours de I'administration trafe sont concentrés sur la région parisiennerdes

11 agglomérations du panel DHUP/Olap qui sert de lzau rapport annuel et au décret de limitation des
loyers. Les subventions accordées par les DREAIesWDT correspondent également a leurs propres
besoins, notamment de programmation des crédits régociation avec les élus locaux.

La méme logique préside déja a limplication dedlectivités locales dans le financement des
observatoires locaux : plus précises et détailded leurs demandes, plus importante est et dekea é
leur contribution aux financements de leur obseivat

A titre complémentaire, la CDC, via ses délégatigFgionales, pourrait tirer profit d’'une particijat
aux observatoires, en particulier pour analysecdesparaisons entre loyers privés et loyers HLMsdan
cadre de sa responsabilité de préteur.

Eviter de perturber les dispositifs existants pernda période transitoire

S’agissant d’'un projet qui vise a prendre appuilssiinitiatives locales, il importe de ne pas reéreeen
cause brutalement I'existant, au risque de dditabies premieres initiatives sur lesquellesdseau
doit prendre appui. Une fois le réseau mis en plaseprincipes de fonctionnement acceptés etlgles
de financement de I'Etat définies, une phase tt@insi pourrait étre adoptée pour 2013, le systeme
définitif entrant en vigueur en 2014. En tout é&lat cause, une simplification du questionnaire Olap
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permettrait de réaliser des économies a qualitétante- ou d’améliorer la couverture géographique a
budget constant. Cette simplification n’est touefpossible qu'au prix d’'une évolution du régime de
références.

Le colt du groupement national et des observatdoeesux

Le codt du groupement, qui devrait étre supportégat, dépendra du volume des questionnaires
traités et de I'étendue des taches de controlesééal par les observatoires locaux.

La charge financiére des observatoires locaux dedMra partagée entre I'Etat et les collectividgsales

en fonction des exigences formulées par chaqueepdtie sera tres différente selon le choix des
méthodes qui lui-méme découlera des résultatscattenconnaissance des seuls loyers de marché ou de
I'ensemble des loyers en cours, connaissance deaux ou mesure des évolutions, degré de fiabillgé
méme finesse n'est pas forcément nécessaire dasndechés homogenes et dans d’autres plus
contrastés Le codt sera le plus réduit si I'on @atente d’observer les seuls loyers de marché ides b
gérés par les professionnels que si I'on condstateuétes sur les biens loués en direct par iksubos.

Dans certains cas, I'enquéte ne sera pas nécessaireonduite avec le méme détail chaque &hnée

L’échéancier de mise en ceuvre

Apres consultation des instances concernées doimia décision politique prise, le dispositif pait se
déployer sans délai, selon un processus organipeogtessif. La premiéere tache d'ordre institutieinn
consiste a créer l'instance partenariale de gjt@du groupement et & constituer le Conseil séiguni
indépendant. Dans l'attente de la sortie du déefatif au GIP, des instances informelles pourrtagn
réunir dés la rentrée 2012 sous I'égide de I'adsiiaiion pour préfigurer le dispositif et pourrdien
s’appuyer sur les compétences techniques de I'Olap.

Ces deux instances traiteront en priorité de :

- La définition du questionnaire. Celui-ci sera d@oé d’'un tronc commun comportant les variables
obligatoires et d’une liste de variables complémiees optionnelles.

- Larédaction des conseils de collecte : échantilprésentatif...
- La définition des contréles de cohérence.

- La définition des strates élémentaires de regiiuet le rappel des régles d’agrégation lorsgse le
effectifs des strates sont inférieurs a 11 unites.

Les phases de test de préparation et de collesgppsieront sur un échantillon d’observatoires exitst
tenant compte de la diversité des objectifs etetgsux : territoires dans lesquels existe un digpos
d’observation des loyers assez abouti et d'autid®esentiel reste a faire.

Il s’agira de mettre au point les modalités localescollecte et de transmission des données, natamm
ce qui a trait au format d’enregistrement.

% Le co(t des différentes hypothéses fait I'objeind note distincte
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Les contrbles devront étre mis au point ainsi ggerhodalités de validation locale. La phase suévant
consistera a tester les modalités de traitement.

En paralléle, les partenaires nationaux du groupeetdes échelons déconcentrés de I'Etat s’efforte
de susciter la création d’observatoires locaux dassquelques territoires stratégiques qui en sont
actuellement dépourvus.

A lissue de cette phase de test, le groupemeseptéra, début 2013 un premier bilan, et soumattra
ministre des propositions de calendrier, de coieemodalités de généralisation. La démarche péapos
est partenariale, pragmatique, et offre des gamme qualité scientifique. Son déploiement praifres
permettra de I'optimiser en fonction de I'évolutidn contexte général. Elle doit permettre de répond
au meilleur colt aux attentes de I'Etat et desectillités, mais également des professionnels public

en s’appuyant sur les dynamiques locales en matudldes moyens de haut niveau.

*

Qu'il s’agisse de mieux cibler les politiques pablkes ou de maitriser les dépenses des locataires, u
meilleure connaissance des loyers s'impose. La adétlproposée dans ce rapport consiste a tirer le
meilleur parti de la diversité des expériencestarigs, a les enrichir et a les fédérer, pour réqma ces
nouveaux enjeux.
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Ell

Libesté « Egalit » Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

Paris, le 2 7 JAN. 2012

Le secrétaire d'Etat chargé du logement

a

Madame Sabine BAIETTO-BEYSSON
Présidente de I'OLAP
a

Référence : SE_LOGEMENT/CM/D12000437

Objet : Lett ission | -ANIL- :
jet : Lettre de mission loyers -ANIL-OLAP Monsieur Bernard VORMS

Directeur de I'ANIL

Le secteur locatif privé represente prés du quart des résidences principales. Si les partenaires publics
disposent d'une connaissance fine du parc locatif social et disposeront via les bases de données des
notaires d'une vision exhaustive du secteur de I'acquisition, ce n'est aujourd'hui pas le cas du secteur
locatif privé.

La mise en place d'observatoires des loyers a I'échelle locale présente donc des intéréts pour I'Etat,
les collectivités locales, les élus, les responsables du logement en général et les habitants, ces
observatoires pouvant servir tant pour les politiques nationales territorialisées que pour les politiques
locales ou la connaissance des marchés.

Pour que les ADIL puissent diffuser des informations sur les loyers aupres du public et des
professionnels, ce qui entre pleinement dans leurs missions, la fiahilité de ces informations dait avair
fait I'objet d'une évaluation objective et leurs limites éventuelles doivent étre clairement affichées.

Or, il existe sur le territoire une multitude d'observatoires des loyers locaux, initiatives des acteurs
locaux de I'habitat et plus particulidrement des services de I'Etat (DDT/M, DREAL) et des Conseils
genéraux, certains d'entre eux étant mis en ceuvre avec les ADIL. Prévue par les statuts, la mission
d'observation des ADIL s'effectue en effet essentiellement dans un cadre d'animation d'observatoires
departementaux de I'habitat.

Ces observatoires locaux des loyers présentent des méthodes dont la qualité differe largement d'un
territoire a l'autre : le recueil des échantillons peut donner lieu & des travaux de redressement
statistique ; dans d'autres cas, les informations proviennent directement des agences et des petites
annonces sans aucun retraitement. La communication sur les loyers varie également d'un
observatoire a l'autre.

Hotel Leplay - 40 rue du Bac — 75007 Paris — Tél : 33 (0)1 40 81 21 22
www.developpement-durable. gouv. fr



Compte tenu de limportance de I'évaluation du niveau des loyers pour la politique du logement, je
souhaite vous confier une mission conjointe pour ameliorer la contribution des divers observatoires
des loyers existants aux objectifs de politique publique mentionnés ci-dessus.

Pour cela, il importe d’harmoniser les méthodes utilisées par les divers observatoires, notamment
ceux gérés par les ADIL, de telle sorte que l'information ainsi produite ait un niveau d'objectivité et de
qualité garanti.

Dans un premier temps, la mission établira un bilan des abservatoires des loyers, notamment ceux
déja mis en place en lien avec les ADIL et, le cas échéant, des observatoires mis en ceuvre par les
services déconcentrés. Ce hilan portera tant sur les aspects méthodologigues et organisationnels que
sur les aspects financiers (contribution ADIL, co-financement en euras ou en equivalent temps plein,
etc.).

Elle s'attachera dans un second temps a proposer des pistes afin d'harmoniser les différents
observatoires locaux des loyers sur le plan des méthodes comme sur le plan de la communication de
l'information au grand public (interface Internet, nouveaux outils de communication, affichage des
limites éventuelles des informations communiquées, ...), qui devra valoriser les ADIL auprés du grand
public.

Sur cette question, la mission élaborera un socle minimal de méthodes devant &tre mis en ceuvre par
un observatoire des loyers bénéficiant de concours spécifiques de [I'Etat et proposera des
recommandations adaptées pour chacun des observatoires existants.

Ce travail d'harmonisation devra tenir compte d'un contexte de contrainte budgétaire forte et donc
définir également le degré d'exigence souhaitable (nombre de références a collecter, redressements
de données...) des observatoires en fonction des enjeux, tension et volume du marché locatif,
observés. Ainsi, les méthodes de collecte et de redressement pourront étre plus exigeantes pour les
zones les plus tendues, pouvant s'inspirer, le cas échéant, de celles mises en ceuvre dans le cadre de
l'enquéte annuelle « Loyers » faite en lien avec 'OLAP, et, sur les territoires les moins tendus’' se
baser sur de simples dires d'expert.

Je souhaite enfin gue la mission propose une méthodologie permettant de réaliser a une échéance
aussi proche que possible des indicateurs synthétiques et agréges au niveau national, de nature a
fournir des valeurs de référence des loyers incontestables, validées par 'Etat

La mission pourra s'appuyer sur les services de la direction générale de I'aménagement, du logement
et de la nature, ainsi que ceux du service de I'observation et des statistiques qui lui fourniront tout
concours utile.

La mission me rendra compte de ses conclusions en avril 2012.

Vo1

Benoist APPARU

Les zones les plus tendues correspondent en premiére approximation aux zones A et B1 du dispositif fiscal en faveur de
linvestissement locatif (arrété du 19 décembre 2003 modifié par 'arrété du 29 avril 2009) el les zones détendues aux zones C.

2
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E ]
Liberté » Egalité « Fraternité

REPUBLIQUE FRANCAISE

MINISTERE DE L’ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE,
DES TRANSPORTS ET DU LOGEMENT

Direction générale de 'aménagement, du logement et de la nature Paris, le

Direction de 1'habitat, de ['urbanisme et des paysages

Le ministre

Sous-direction du financement du logement

Affaire suivie par :

a

Monsieur Christian LEYRIT

Thierry chatelain@developpement-durable gouv.fr Vice-Président du CGEDD

Présent
pour
l'avenir

Objet: Mission relative aux observatoires locaux des loyers — Demande d'éléments
complémentaires

Par lettre en date du 27 janvier 2012, je vous ai confié une mission conjointe pour
améliorer la contribution des nombreux observatoires locaux des loyers.

A la suite du point d'étape réalisé avec la DHUP le 10 avril 2012, il apparait nécessaire que
la mission approfondisse son analyse sur le colt des principaux types d'observatoires existants,
notamment celui induit par la collecte de données, afin que les pistes d'évolution proposées dans
le rapport final soient chiffrées.

Il est également essentiel que les bases de données des principaux partenaires soient
recensées et que des modalités de leur mise a disposition éventuelle pour la réalisation des
observatoires locaux des loyers puissent étre proposées.

Pour permettre & la mission de mener & bien ces investigations complémentaires, votre
rapport final pourra m'étre adressé au plus tard début juin 2012. Un nouveau rapport d'étape
aupres de la DHUP pourra par ailleurs utilement étre réalisé vers le 15 mai.

Pour le ministre et par délégation,
Le directeur de I'habitat, de 'urbanisme
et des paysages

Etienne CREPON

www.developpement-durable.gouv.fr La Grande Arche— 92055 La Défense cedex — Tél : 33 (0)1 40 81 21 22 - Fax : +33 (0)1 40 81 00 01
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Liste des personnes rencontrees

MINISTERES ET ADMINISTRATIONS CENTRALES

Services du Premier ministre

Centre d'analyse stratégique
M. Madhi BEN JELLOUL

M. Pierre-Yves CUSSET

M. Clément SCHAFF

Ministére de I'Ecologie, du Développement Durabledes Transports et du Logement

Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des payss

M. Etienne CREPON, directeur

Mme Héléne DADOU, sous-directrice

Mme Anne GUILLOU, sous-directrice

M. Thierry CHATELAIN, adjoint & la sous directricki financement

Conseil général de I'environnement et du dévelopestdurable

Commission nationale de concertation
Mme Isabelle MASSIN, présidente

Service de I'Observation et des Statistiques
M. Guillaume HOURIEZ, sous-directeur
M. Sylvain MOREAU, chef de service habitat rénowaturbaine

Centre d'études techniques de I'équipement Nord Pacdie
M. Sylvain GUERINI, directeur d'études

Conseil national de I'habitat
M. Michel PIRON, président
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Ministére de I'économie, des finances et du commer@xtérieur

Direction générale de la concurrence, de la consoatimn et de la répression des fraudes
M. Axel THONIER, sous-directeur
M. Arnauld MAILLE, chef du bureau logement immobilj batiments et travaux publics

Ministére du budget, des comptes publics, de la fotion publigue et de la réforme de 'Etat

M. Thierry DUFANT, sous-directeur des missions fenes, de la fiscalité du patrimoine et des
statistiques

Mairie de Paris

Direction du logement et de I'habitat

M. Christian NICOL, directeur du logement

ETABLISSEMENTS PUBLICS

Agence nationale de I'amélioration de I'habitat
Mme Hélene FOUQUET, chargée d'études

Caisse nationale des allocations familiales
M. Stéphane DONNE, DSER

Caisse des dépots et consignations

M. Jean-Pierre SCHAEFER, responsable Etudes Ecaou@asi

Fédération nationale des agences d'urbanisme

Mme Brigitte BARIOL, déléguée générale
Institut nationale de la statistigue et des étudesconomiques

M. Alain JACQUOT
Mme Anne LAFERRERE

PROFESSIONNELS DU LOGEMENT ET DU LOGEMENT SOCIAL

Union sociale pour I'habitat

M. Dominique HOORENS, directeur des études éconoesiet financieres
M. Francois SALZGEBER, directeur de la fédérati@s dssociations régionales
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Fédération nationale de I'immobilier

M. René PALLINCOURT, président en fonction
M. Jacky CHAPELOT, administrateur

M. Nicolas THOUVENIN, directeur général

M. Jean-Francois BUET, président €lu

Fédération des promoteurs immobiliers
M. Jean-Michel MANGEOQOT, délégué général

Union nationale des syndicats de I'immobilier
M. Etienne GINOT, président
M. Géraud DELVOLVE, délégué général

Clameur
M. Serge IVARS, président

ASSOCIATIONS

Agences départementales d'information sur le logemée

M. Thierry MOALLIC, directeur, ADIL des Bouches-dRhone

M. Patrick MARCEAU, chargé d'études, ADIL du Doubs

Mme Catherine CALMET, directrice, ADIL du Gard

Mme Pascale VINCENT, chargée d'études, ADIL du Gard

M. Alain BARBES, directeur, ADIL de Haute-Garonne

M. Augustin CHOMEL, directeur, ADIL de I'Hérault

Mme Christine FLEURET, directrice, ADIL de I'Indre

Mme Marie-Pierre KEREMBELLEC, directrice, ADIL dudfbihan

Mme Gwénaélle NEDELEC, directrice, ADIL de I'Orne

M. Alexandre PROBST, directeur, ADIL du Haut-Rhin

M. Ghislain DELAROCHE, directeur, ADIL de la Vienne

Mme Séverine MARSALEIX-REGNIER, directrice, ADIL d&eine-Saint-Denis
Mme Elodie BARCLAY, chargée de mission, ADIL de ig=iSaint-Denis

Mme Mélanie RICHARD, chargée d'études, ADIL du \daHMarne

D’autres responsables d’ADIL ont été auditionnd®ecasion des déplacements

Union nationale de la propriété immobiliere
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M. Jean PERRIN, président
M. Philippe SERDJIAN-PHEBUS, président de la chaerParis lle-de-France
M. Jean-Paul ULRICH, vice-président de la chamlanesRle-de-France

Association pour l'acces aux garanties locatives

M. Alain SIMON, conseiller technique

DEPLACEMENTS

Déplacement en Bretagne

Services de |'Etat

Direction régionale de I'environnement de I'aménageent et du logement

Mme Anicette PAISANT-BEASSE, chef du service clirdaergie, aménagement, logement
M. Pascal LEVEAU, chef de la division aménagemehanisme et logement

Mme Nadége BRADOUX, chargée de mission connaissa@séesoins en logement et PLH
M. Patrick JULES

Direction départementale des territoires et de la m@r
M. Joél CRUBLET (DDTM d'llle-et-Vilaine), chargéaiude
Mme Véronique TREMELO-ROUSSE (DDTM du Morbihan)spensable SHV/politiques de I'habitat

Elus et représentants des collectivités territoasl

Conseil général d'llle-et-Vilaine

M. Marcel ROGEMONT, Député
Communauté d'agglomération de Saint Brieuc

Mme Juliette CLOUET, Coordination Direction général
Communauté d'agglomération de Rennes Métropole

M. Guy POTIN, vice-président
Mme Emmanuelle MONPIN, service Habitat

Autres acteurs

Agences départementales d'information sur le logemé
Mme Sophie POUYMAYOQU, directrice, ADIL d'llle-et-\édine
M. Jack DUPE, directeur, ADIL du Maine-et-Loire
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Mme Marie-Pierre KEREMBELEC, directrice, ADIL du Mmhan

AUDIAR
M. Jean-Marie CANO, chargé d'étude

ARO Habitat Bretagne
Mme Marie-Christine LIAUTARD, responsables des ohawmires

ADOHLM d'llle-et-Vilaine
M. Philippe Cloarec, Espacil Habitat, coordonnathwfichier Imoweb

Habitat 35
Mme Régine AUDO, directrice-adlointe

Fédération nationale de I'immobilier de Bretagne
M. Bruno HOUSSIN, président

Chambre départementale des notaires
M. Philippe LUGRAND

Union nationale des syndicats de I'immobilier de Bstagne
M. Jean-Francois LEFEUVRE, président

URCLCV
M. Nicolas JAFFRAY, membre du bureau

Confédération Nationale du logement d'llle-et-Vilane
Mme Maggy GAILLARD

Déplacement Rhone-Alpes

Services de |'Etat

Direction régionale de I'environnement de I'aménageent et du logement
M. Philippe LEDENVIC, directeur
Mme Stéphanie RENAUD, chef du service logement-ranson-ville

Direction départementale des territoires
M. Vincent PATRIARCA (DDT 74), chef du service htdii
M. Dominique MOUILLAUX (DDT 69), chef du service h#at et renouvellement urbain

Centre d'étude technique de I'équipement de Lyon
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Mme Sabine MATHONNET, péle marchés locaux de ['tetbi

Elus et représentants des collectivités territoasl

Conseil général de I'Ain
M. Jacques CHAPEAU, responsable du service habitat

M. Pierre USEO, responsable de 'observatoire teémpantal de I'habitat

Courly
M. NOUVEAU, responsable service habitat

Professionnels du logement social

Association régionale Rhéne-Alpes des HLM
Mme Aicha MOUHADDAD, directrice

Mme Nathalie BEULET, OPHLM de Villeurbanne
Mme Alexia BONNAMOU, HMF

Autres acteurs

Agence d'urbanisme du Grand Lyon

M. Olivier FREROT, directeur

M. Jallali SALAH, chef de projet

Mme Agnés THOUVENOT, chargée d'études
Mme VITALE

M. BRUN

Agences départementales d'information sur le logemé

Mme. Elisabeth CHARQUET, directrice, ADIL de I'Ain

M. Philippe BOUCHARDEAU, directeur adjoint, ADIL da Dréme
M. Jacques EBEL, chargé d'études, ADIL de la Dréme

Mme Cécile MARTINET, directrice, ADIL de I'lsére

Mme Dominique PERROT, directrice, ADIL du Rhéne

Déplacement Bouches-du-Rhéne

Services de |'Etat
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Direction régionale de I'environnement de I'aménagment et du logement
Mme Gaélle BERTHAUD, chef du service territoire iéxadion logement
Mme Géraldine BIAU, chef d'unité logement et fomcie

M. Hervé WATTEAU, adjoint chef d'unité logementfencier

Direction départementale des territoires et de la m@r

M. Guy GARDAREIN (DDTM 06), chef du service logenteonstruction

Mme Michéle GOURY-BAILLEUL (DDTM 13), adjointe athef du service habitat
M. Francisco RUDA (DDTM 83), chef de service habitanovation urbaine

Elus et représentants des collectivités territoasl

Communauté d'agglomération du pays d'Aix
M. Serge LERDA, directeur de I'habitat

Ville de Marseille
Mme Nadine GIOTTO, directrice de I'nabitat et dgdment
Mme Arlette FRUCTUS, adjointe en charge habitdbgément

Professionnels du logement social

Association régionale des HLM PACA et Corse
M. Philippe OLIVIERO, directeur
M. Pascal GALLARD, directeur adjoint

Office public de I'habitat Cote d'Azur habitat
Mme Cathy HERBERT, directrice

Direction départementale de la cohésion sociale
Mme Marie-Francoise MORA, secrétaire CDC 13

Groupe UNICIL
M. Stéphane BONNOIS, Directeur général

Autres acteurs

Agence d'urbanisme du pays d'Aix
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M. Olivier MINELLI, responsable du pble habitatgailitique de la ville

Agence départementale d'information sur le logement
M. Thierry MOAILLC, directeur

Mme Dominique CAPITAINE, directrice

M. Serge FOUILLAND, statisticien

Fédération nationale de I'immobilier

Mme Béatrice PUJOL (FNAIM Bouches-du-Rhéne), dééggénérale
M. Olivier GUILLOSON (FNAIM du Var), directeur

Union nationale de la propriété immobiliére

Me Marie-Andrée GAGNIERE, vice-présidente CDC 13

Déplacement Londres

Services de |'Etat

Mme Laurence Dubois Destrizais,

Ministre Conseillere pour les Affaires Economigee§inancieres

Mile Bénédicte Genthon, Conseillere économique

Mile Ophélie Mussetta, Attachée sectorielle, dimtgénérale du Trésor
Mme Roxane Certner, Chargée de mission, direcéoiale du Trésor

Autres acteurs

M. Lewis Manley, Research Manager, The Digital leropGroup Ltd

M. Andrew Bulmer, Chairman of Residential ProfeesioGroup, Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS)

M. David Dalby, Residential Professional Group, BIC

Mrs Georgiana Hibberd, Residential Professionau@r&®ICS

M. Josh Miller, Economics Team on Quarterly Retatvey, RICS

Mrs Helen Woodward, Team leader - Analysis and Reypn English Housing
Survey, Department for Communities and Local Gorent (DCLG)

Mrs Suzanne Cooper, Team leader - Project ManagesnenViethodology, English
Housing Survey, DCLG

Mrs Carolyn Foxall, Senior Analyst - Physical Syneand Methodology, English
Housing Survey, DCLG

Mrs Helen Smith, Senior Analyst - Household surfeyglish Housing Survey, DCLG
Mrs Rachael Clayton, Fast Stream Analyst - Databémsager, English Housing
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Survey, DCLG
Mrs Maggie Davidson, Project Director, EHS 08-1Rjl@ings Research
Establishment, DCLG
Mrs Charlotte Turner, Day-to-day project managetSE8-12, Buildings Research
Establishment, DCLG
M. Matt Custard, Day-to-day project manager, EHSLB2Buildings Research
Establishment, DCLG
M. David Simmons, Economic Advisor on Housing - BelNeighbourhoods analysis
Division, DCLG
Mrs Mary Stallebrass, Lead on Regulation in thegig rented sector, Private Sector
M. Stephen Peters, Business Manager Lettings Rése&outh, Valuation Office
Agency (VOA)
M. John Swinnerton, Manager Lettings Research, VAO

AUTRES ACTEURS

Organisation de cooperation et de développement dguamiques
Mme Aida CALDERA, économiste

Adéquation
M. Laurent ESCOBAR, directeur associé
M. Arnaud ANJORAS, associé fondateur

Agence d'urbanisme Pau-Bayonne
M. Didier BEZINGRAND, responsable du p6le habitat
M. Marcel LACLAU, analyste

Université Paris XlI
M. Jean-Claude DRIANT, professeur

Crédit foncier
M. Gérard RUL, directeur des études et de la retieer

Urbanis
M. Jean-Marc NATALLI, président

Guy Taieb conselil
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M. Guy TAIEB, directeur

Personnalités qualifiées
M. Henry BUZY-CAZAUX, Président de I'Institut du Magement des Services Immobiliers
M. Claude TAFFIN, directeur scientifique de Dina mic

OBSERVATOIRES PROVINCE

ADU LILLE Métropole , Mme Emilie PEQUEUX
Lille Métropole, Mme Delphine CAZOR
ADEUS, Mme Sandrine LECHNER

ADUAN, M. Funmi AMINU

A'URBA , Mme Héleéne FILLEUX

AURG, Mme Sabine SIRUGUE

ADEUPA, Mme Anne FEREC
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Questionnaire sur I’'observation des loyers

A retourner & 'OLAP (genevieve prandi@i-carre net)

Ou a 'ANIL (jean.bosvieux@anil.org)

Nom de Forganisme :

Type d’organisme : (répornse unigue)
[ Agence d'urbanisme
O Adil
|:| Service de I'Etat (préciser DREAL/DDTM)
D Collectivité territoriale (précisez)
Autre (précisez)

Personne ayant répondu a 'enquéte :
Nom
E-mail
Téléphone

1 —Vous n’étes pas gestionnaire d’un dispositif d’observation des loyers|

Existe t-il a votre connaissance un dispositif local de connaissance des loyers du parc privé dans
votre région/département/agglo ? (Réponse unique)

O oui
Non

Sinon :
Sur quelle information vous appuyez vous et en vue de quelles utilisations ?

Quelle est votre appreéciation sur les sources disponibles ?

Pour les services de I'Etat : comment sont fixés les loyers réglementés (Anah, PLS etc..) ?
Joindre une grille de loyers Anah dans le perimétre concerné

Fin du questionnaire

Si oui (et si vous n’en étes pas le gestionnaire) (Réponse unique)
Organisme gérant I'observatoire :

Agence d'urbanisme
C adil
Service de I'Etat
DCollectivité territoriale (directement)

DAutre (précisez)
Fin du questionnaire si vous ne gérez pas un dispositif d’observation des loyers
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S’agit-il : (Réponse unique)
d’un dispositif statistique fondé sur le recueil de données individuelles (au logement)
d’une enquéte a dire d’experts
des deux approches

2.1 - Cadre général de I'observatoire
Année de mise en place de I'observatoire

L’observatoire a-t-il une existence formelle (personne morale distincte- association ou autre,
protocole) ? (réponse unique)

Coui
Non

Qui en assure le pilotage et I'animation ? (répcnses muiltiples)
|:| Une collectivité territoriale (précisez)
I:' Un service de I'Etat (précisez)
D Des professionnels (précisez)
Votre organisme

Partenaires participant & I’observatoire

Comité de Financeur Fournisseur | Autres

pilotage de données
Service de I'Etat
-national (| O O O
-régional O O O O
-local O a a O
Conseil régicnal O [m] O ]
Département ] O O a
Autre(s) collectivité(s) (préciser) | O O O
CAF [m] O W] (W]
Organismes de logt social, AROHLM ] O [m] (]
Autre organisme professionnel [m] [ ] [ ] O
Autre O O O m]

Champ géographique de I'observatoire : (réponse unique)
région
département
agglomeération(s) (precisez)

Finalités exprimées : (réponses multiples)

Dplanification (élaboration des SCCT, PLH, PDH)

Dprogrammation des crédits d’aide au parc public ou au parc privé

Cfixation des loyers : loyers de conventionnement Anah, loyers construction neuve HLM, loyers PLS
iocalisation des programmes de logement social/ locatif privé en investissement aidél,
Célaboration des OPAH

Dfourniture de références au sens de la loi de 1989 (listes de loyers de voisinage)

Dsuivi général de la conjoncture ou pas de finalité précise

Champ de l'observatoire : (réponse unigue)
Dloyers exclusivement

Os'inscrit dans un cadre plus global (ensemble habitat privé, habitat privé et social, habitat et
urbanisme.)




Secteur locatif observé: (réponses muitiples)
Dparo privé libre

parc privé conventionné

privé et social

Régime locatif : (réponses multiples)
location vide
Dlocation meublée

La suite du questionnaire concerne les seules enquétes portant sur les loyers du parc
privé

2.2 - Votre organisme gére un dispositif statistique d’observation des loyers

- Champ d’observation

Quels loyers observez-vous ?

I:lloyers des nouvelles locations (loyers de marcheé) (réponse unique)
loyers de I'ensemble du parc

Dloyer hors charges (réponse unique)
Dloyer charges comprises

Dniveau des loyers (réponses multiples)
Dévolution annuelle

Autres variables collectées : (réponses multiples)
I:lsurface habitable, nombre de piéces
Dépoque de construction
date d’entrée du locataire si ensemble des locataires
Ddate de départ du locataire précédent ?
Cope
Dlocalisation (niveau de précision : adresse, quartier, commune...)
Dautres caractéristiques du logement et de 'immeuble (précisez)
Ddesoription des ménages occupants (précisez)

Champ géographique de I'observation (si specifique pour la partie loyers)

Zonage : quelle est I'unité géographique de base a partir de laquelle sont construites les zones
d’étude ? (réponse unique)
agglomeération
commune
pays
autres circonscriptions administratives
I:l quartier
|:| autres (précisez)
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Périodicité de I'observation : (réponse unigue)

Dannuelle

Hinfra annuelle, (précisez)
Pluri-annuelle (précisez)

Pas de périodicité fixe

- Les méthodes d'observation : la collecte

Nombre de logements enquétés

Est-ce un panel (suivi des mémes logements dans le temps)
|:|Oui (comment I'enrichit-on chaque année ?)

|:|Non

Précisez les sources et modes de collecte utilisés et importance approximative de chacun dans
I'ensemble des loyers collectés ainsi que la part des enquétés dans leur population respective.

Modes et sources de collecte utilisés (indiquer dans chaque case le nombre de références
collectées)

Modes de collecte . ik Voie Transfert Récup
Recueil Télé-
sur place phone postale de _ sur
ou email fichiers internet

Autre :

Sources preciser

Agences immobiliéres et
administrateurs de biens

Autres professionnels
(notaires, géometres,
huissiers)

Consultant ADIL (bailleurs
et locataires louant
directement)

Autres particuliers louant
directement

Petites annonces

Fichiers d’offres de
professionnels

Fichiers d’offres des
communes

Autre : préciser

Pouvez vous estimer la part des enquétés dans leur population ?

Sources % des enquétés (1) % des logements (2)

Agences immobiliéres et
administrateurs de biens

Autres professionnels (notaires,
géometres, huissiers)

Consultant ADIL (bailleurs et
locataires louant directement)

Autres particuliers louant
directement

Petites annonces

Fichiers d'offres de
professionnels

Fichiers d’offres des communes

(1) Exemple : % des agences enquétées dans I'ensemble des agences du périmétre
(2) Exemple : % des logements enquétés dans les agences dans 'ensemble des logements gérés par les
agences du périmétre
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Sirecours a des enquéteurs ou 4 un prestataire : avez-vous mis en place un protocole de
collecte ? (réponse unique)

o
I:lNon

- Les traitements effectués sur les données recueillies

Décrire le mode d’élaboration de I’échantillon et la mesure de la représentativité (connaissance de
I'importance du parc mesuré et de sa répartition selon différentes variables : localisation, taille,
type de gestion..., effectif de I’échantillon dans chacun de ces sous-ensembles, parties non
couvertes...)

Traitement des données manquantes : accepte-t-on des questionnaires incomplets ? Si oui, sur
quelles variables et comment les estime-t-on : valeur moyenne, aléatoire... ?

Doublons : le parc est-il bien partitionné (exemple : pas d’interrogation a la fois de
I’administrateur de biens et du locataire)

Régles d’exclusion : certains logements sont-ils exclus des traitements ? Si oui, selon quels
critéres ? (exemple : fourchettes de loyer ou de surface, si ce ne sont pas des valeurs aberrantes
traitées précédemment)

Redressement : y a-t-il une pondération pour tenir compte d’une représentativité différente des
différents segments de parc ? ou autre technique (proratas, selon quelles régles, avec quelles
données...)
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Considérez vous que certains canaux d’information donnent une information biaisée (ex petites
annonces) et dans ce cas comment la traitez vous ?

- Les statistiques :

Loyer mensuel en € (réponses multiples)
|:|Par taille de logement

|:|F’ar zone géographique

DCroisement des deux

Loyer mensuel au m? (réponses multiples)
|:|Par taille de logement

|:|Par zohe géographique

DCroisement des deux

Statistiques calculées (réponses multiples)
Loyers médians

|:| loyers moyens
[ évolutions

Précisez le mode de calcul des moyennes (arithmétiques, pondérées, si oui quelles pondérations)

Distinction loyer de marché / loyers de I'ensembles des locataires :

Lou
|:|Non

Contréles effectués : comparaisons avec d’autres sources ?
o (précisez)

|:| Non

Cohérence temporelle des données
Les données sont-elles comparables dans le temps : isole-t-on les effets de structure (taille,

localisation...) de I'effet prix, en particulier pour les loyers de marché qui par nature ne concernent pas
les mémes logements d’'une année sur l'autre ?

Outils informatiques utilisés : (réponses multiples)

Osas

[dsPss
|:| Autre logiciel statistique (précisez)
|:| Excel ou autre logiciel bureautique



Compétences statistiques en interne : (réponses muitiples)

Dlngénieur statisticien, DESS de statistique (Bac + % ou plus)

|:|Autre formation universitaire de statistique (IUT...)

ENotions de statistique incluse dans une autre formation (géographe, urbaniste , sociologue...)
Aucune

[Passer a la partie 2.4 du questionnaire|

2.3 Votre organisme produit des informations sur la base de dires d’experts

Qui sont les experts consultés ? (réponses muftiples)
|:| Agences immobilieres et administrateurs de biens

|:| Autres professionnels (notaires, géométres, huissiers)
L Autres (précisez)

Comment sont-ils choisis ? (réponses multiples)
DEn fonction de leur notoriété et de vos relations
DEn fonction de leur implantation géographique
|:| Désignés par des organismes professionnels
|:| Autres (précisez)

Nombre d’experts consultés :
Avez-vous une indication de leur part de marché, si oui quelle est elle au total ?

Observez vous des divergences d’avis et comment les traitez vous ?

Rencontrez-vous des difficultés auprés des experts : refus de coopération...

Mode de consultation (réponses multipies)

|:| Par écrit ou internet, sur la base d'un questionnaire
|:| Par entretien en téte-a-téte

|:| Au cours de réunions d'échanges

D Autres (précisez)

Avez-vous élaboré un protocole de traitement des réponses ? (réponse unigue)
Coui
|:| Non

Confrontez-vous les résultats avec d’autres données ? (réponse unigue)
DOui ; lesquelles

|:|Non

Périodicité de I'observation : (réponse unigue)
Cannuelle

DPIuri-annueIIe (précisez)

[lPas de périodicité fixe
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Moyens mis en ceuvre (a estimer en ETP annuels) :
DRecueiI des informations

| Magquettistes, secrétariat

Oencadrement

2.4 La diffusion

Contenu :

Dniveau des loyers seul (réponse unique)
[Qniveau et évolution

[Jvaleurs moyennes
[Imeédianes
fourchettes

[Jvaleurs observées (réponse unigue)
[valeurs estimées

Quelles indications donnez-vous sur les méthodes retenues et les limites de I'étude ?

Effectuez vous un contrdle de seuil de signification sur les effectifs de données disponibles, qui
vous conduit a ne pas publier certains chiffres ?

Supports (réponses multiples)
[Jpublication spécifique (joindre un exemplaire)
[Jrésultats inclus dans publication, périodique ou non, ne traitant pas seulement des loyers

Diffusion des résultats (réponses multiples)
services publics nationaux ou locaux
O partenaires

[grand public
2.5 Problémes renconirés et propositions d’évolution

Incohérence temporelle des données (forte hausse puis forte baisse des loyers dues aux types de
logements reloués trés différents d’une année sur I'autre)
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Difficulté 4 mobiliser les sources dans le temps

Critiques des utilisateurs

Manque de temps et/ou de moyens et/ou de compétences

Autres problémes

Propositions d’évolution

2.6 Les moyens

Moyens humains internes (a estimer en ETP annuels) :
[Cstatisticiens

Oenquateurs

|:| Maquettistes, secrétariat

D Encadrement
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Budget global annuel estimé
colts externes (prestataires extérieurs)
colts internes (y compris personnel temporaire)
total €

Participation financiére des partenaires ?
Etat S
Collectivités locales €
Autres partenaires €

Pérennité des financements

10
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La politiqgue de loyers depuis 1982 dans le parc pré (ANIL Habitat
Actualite, Isabelle Couétoux du Tertre, janvier 202)

| De 1982 a 1986 : la loi Quilliot et la politique deaccords collectifs (loi du 22.6.82)

Renouvellement de bail ou relocatitffart. 51 a 58)

Un plafonnement des augmentations de loyer en potage de I'lCC était prévu dans le cadre d’accords
collectifs au sein de la commission nationale dmgsports locatifs, composée de représentants des
locataires et des bailleurs, ces derniers étaartisgen quatre secteurs : parc HLM (I), SEM, i@gde la
CDC, collectivités locales (ll), institutionnelsiygs (lll), bailleurs privés personnes physiquéd.(l

A défaut d’accord collectif, un décret annuel deviaer I'évolution des loyers, laquelle ne pouvéite
inférieure a 80% de I'indice du codt de la condiarc (ICC), avec possibilité de différenciation st
les régions.

En cas de sous-estimation ou surestimation du layer modulation a la hausse ou a la baisse pouvait
étre prévue en fonction des loyers pratiqués locafe. Le bailleur devait fournir des référencesogers

pour des logements comparables, dont un nombrisanff datant d’au moins trois ans. Une majoration
était prévue en cas de travaux.

En pratique, il n'y a jamais eu d'accord dans letexgr IV (bailleurs personnes physiques du pangépri
Chaque année, de 1983 a 1985, des décrets, apgdiaab plan national, sans différenciation selen le
régions, ont limité & 80 % ou 100 % de I'évolutida I''CC I'évolution des loyers des baux en cours,
renouvelés ou de relocation du secteur V.

Nouvelle location

Le loyer était libre.

Par nouvelle location, il fallait entendre logemeatf ou jamais loué, logement vacant depuis 18 @oi
moins, baux de sortie de la loi de 1948, locatide suite d’une résiliation du bail pour non-respear le
locataire de ses obligations. Les relocations,t-&@re nouvelles locations avec changement de
locataire, sans vacance d’'un certain délai ente theataires étaient donc encadrées.

Bail en cours

Evolution annuelle selon I'indice du co(t de la stouction.

\ De 1987 a 1989 : la loi Méhaignerie (loi du 23.158

La loi Méhaignerie prévoyait un retour a la libedé I'évolution des loyers, tant pour les nouvelles
locations que les relocations ou les renouvellemddette liberté n’a jamais pris effet totalemesaiyf
pour les baux signés entre décembre 1986 et jui988 (cf. ci-dessous). La nouvelle loi du 6 juille
1989, intervenue entre temps, a en effet pérerlagsénesures transitoires de la loi Méhaignerie qui
aménageaient un passage progressif de I'encadreémaniberté des loyers, pour les baux en cours au

40 Relocation : location & un nouveau locataire.
41 Selon les termes du décret qui n'étaient pasppés
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moment de son entrée en vigueur.
Renouvellement de bail : les mesures transitoires

Elles devaient s’appliquer aux renouvellementst@des en cours au moment de I'entrée en vigueuade |
loi du 23 décembre 1986 et qui devaient intervenir

- avant le 31.12. 95, dans les communes de plusrdillion d’habitants : Paris, Lyon, Marseille

- avant le 31.12.91, dans le reste du territbire

A l'occasion du ou des renouvellements intervenesdpnt la période transitoire, le nouveau loyer
proposé par le propriétaire ne pouvait pas dépdssdoyers habituellement constatés dans le \anjgin
au cours des trois dernieres années pour des logecwmparables.

Ce mode de fixation des loyers, pérennisé ultéeiment par la loi du 6 juillet 1989, a conduit a la
création des observatoires de loyers : 'OLAP e®i719uis les observatoires de province.

Relocation
Les loyers des nouvelles locations, y compris édscations (baux signés entre décembre 1986 &itjuil

1989) étaient libres dés I'entrée en vigueur deil&¥éhaignerie et le sont restés jusqu’a la loieduillet
1989.

Depuis 1989 : la loi Mermaz-Malandain : retour a unencadrement progressivement
assoupli (loi du 6.7.89)

Il faut distinguer deux périodes :

Dans un premier temps (de 1989 a 19%@nhcadrement par référence aux loyers du voggreaconcerné
les baux de renouvellement, ainsi que les baueldeation (article 17b).

Depuis 1997 I'encadrement par référence aux loyers du vagenne concerne que les baux renouvelés.
Les loyers sont fixés librement pour les relocai¢changement de locataires) et les locations tiesve

Renouvellement de bail (art. 17 c)

Lors du renouvellement de bail d’'un locataire, ¢imentation du loyer est limitée a I'évolution de
I'indice de référence des loyers (IRL)

Toutefois, si le loyer est manifestement sous-é&ydki bailleur peut proposer un nouveau loyer fizé
référence aux loyers habituellement constatés lgarasinage pour des logements comparables.

2 Ces dates correspondaient a I'écoulement d'urdean périodes de 3 ans, durée légale des baux

3 Entre le ' janvier 1995 et le 31 décembre 2005, il convethaiprendre en compte la variation de la moyennegusatre trimestres associée a
l'indice du co0t de la construction pour la réuisies loyers soumis a la loi du 6 juillet 1989. Dispe
1* janvier 20086, l'indice de référence des loyersudsstitue & la moyenne associée de l'indice dudmli construction.
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La fixation en fonction des références du voisinaga I'occasion du renouvellement d'un bail ave
nouveau loyer

tJ

Elle obéit a un formalisme précis :

Le propriétaire doit fournir au locataire :
- six références au moins dans les communes fasatie d'une agglomération de plus d'un million
d'habitants ;

- trois références dans les autres zones géogragsiq

Deux tiers de ces références, au moins, doivenespondre & des locations pour lesquelles il pgsaeu
de changement de locataire depuis trois ans.

Les références de loyers doivent étre représeatatie I'ensemble des loyers habituellement cosstaté
dans le voisinage pour des logements comparables.

Chaque référence doit mentionner :

- le nom de la rue et la dizaine de huméros oltse Emmeuble, ainsi que I'étage de l'appartement
- la présence éventuelle d'un ascenseur ;

- la surface habitable du logement et le nombreedepieces principales ;

- I'existence d'annexes éventuelles ;

- son état d'équipement, notamment la présencel dearante, de WC intérieur, de salle d'eau| de
chauffage ;

- la période de construction de l'immeuble ;

- l'indication selon laquelle le locataire est disslieux depuis plus ou moins de trois ans ;
- le montant du loyer mensuel, hors charges, @ffatient exigé.

L'augmentation du nouveau loyer est étalée datenigs :
Lorsque la hausse est inférieure ou égale a 10 Yamzen loyer, 'laugmentation est étalée pas t&r

trois ans, si le propriétaire est un particulier,par sixiéme sur six ans, si le propriétaire ast personng
morale. Cette hausse s'entend hors révision aerligsl a la variation de l'indice de référenceldgers.

A\1%

Lorsque la hausse est supérieure a 10 % de l'afmyen, elle doit étre, dans tous les cas, étalg p

sixieme sur six ans. L'étalement par sixieme dapelméme si le bail est renouvelé pour une durée
inférieure a six ans, par exemple pour trois arensce cas, I'augmentation continue a s'étalerdiofs
renouvellement suivant.

Cette faculté de fixation du loyer par référence &yers du voisinage n’'est que rarement mise en
ceuvre ; selon 'OLAP, elle " a concerné 1,9 %lolmsx arrivant & expiration en 2010. [..] Elle estcut
utilisée a Paris et reste le fait des bailleurstintsonnels “4.

Le cas particulier des zones tendues (art. 18)

Dans les zones géographiques ou le niveau et ool des loyers comparés a ceux constatés sur
I'ensemble du territoire révelent une situationremrade du marché locatif un décret peut, apres dig
Commission nationale de concertation, limiter lads® des loyers en fixant le taux maximum d'évaruti
des loyers lors du renouvellement du bail ou dellzcation.

44v es loyers d’habitation dans le parc locatifgride I'agglomération parisienne et de 11 villeagglomération de province ", OLAP, octobre
2011.
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Cela a été le cas pour les renouvellements enrrggidsienne, chaque année depuis I'entrée en wigue
de la loi du 6 juillet 1989.

Les mesures d’encadrement en vigueur actuelleneentas de renouvellement du bail, reprennent a
I'identique le dispositif mis en place depuis ab893° :

- lorsque le loyer est manifestement sous-évaluérggport aux loyers constatés dans le voisinage,
'augmentation du loyer peut alors atteindre latidaie I'écart entre le loyer déterminé par réféesau
voisinage et celui du logement a la date du reriement ;

- si le bailleur a effectué des travaux sur legi@amprivatives ou communes, d’un montant au méue

a une année de loyer, il a le choix entre une antatien en fonction des références (limitée a léigmo
de I'écart) ou une augmentation atteignant 15 %aiu TTC des travaux réalisés (ce taux est pas4é de
a 15 % lors du décret d'aolt 1998).

Si la hausse est inférieure ou égale a 10 % dei#arloyer, elle est étalée en fonction de la ddrébail
renouvelé, par tiers sur trois ans ou par sixieoresx ans. Si elle est supérieure a 10 % du petéd
loyer elle s’étale dans tous les cas par sixiemsiglans.

Nouvelles locations et relocations (art. 17 a etld)7

Au terme de I'article 17a de la loi du 6 juillet83® le loyer de certains logements est fixé libneneatre

les parties : il s’agit des logements neufs, dgerntents vacants ayant fait I'objet de travaux dseraiux
normes, des logements conformes aux normes réglammenfaisant I'objet d’'une premiere location ou
des logements vacants aux normes qui ont faitdtod¢puis moins de six mois de travaux d’améliorati
portant sur les parties privatives ou communesn diwontant au moins égal a une année du loyer
antérieur.

L’article 17 b modifié par la loi du 21 juillet 18%révoyait que le loyer des autres logements a@an
qui font I'objet d’'une premiéere location était fipar référence aux loyers du voisinage jusqu’ajuiblit
1997. Il précisait également : "avant I'expiratiba ce délai, le Gouvernement présentera au Parlamen
rapport d’exécution permettant d’établir la compsoa entre I'évolution des loyers des logements
vacants selon qu'ils relévent du a ou du b du prtéadicle". Les circonstances firent que le nouvea
Gouvernement n’eut pas le temps de se prononcearpdis forte raison, de soumettre un projet dadoi
Parlement dans le délai prescrit, date a laqueli@idpositif du premier alinéa de l'article 17 Intmait
mécaniquemertt.

Depuis le ler ao(t 1997, la fixation de tous lg®te en cas de premiére ou de nouvelle locatidaite
donc sans qu'il soit besoin de fournir de référence
Voir également § : Le cas particulier des zones tendléart. 18)

% Tous les ans, un décret est publié fin ao(t, Valaim an, limitant les hausses de loyers en aggkiind parisienne : Paris, toutes les
communes des Hauts de Seine, de Seine Saint Dehisval de Marne et les communes des autres dfpents d’lle-de-France dont la liste est
fixée par décret (décret du 27 aolt 2001).

46 Avant le décret du 28 aoit 1993, les hausses yhrdcétaient limitées a I'évolution de I'ICC, avem cas de travaux importants, une
majoration spécifique. Le premier décret du 28 4889 et celui d'aolt 1990 pouvaient dans certatoeslitions concerner également les loyers
de relocation et certaines nouvelles locations.

47 ANIL/Habitat Actualité n°63, juillet 1997
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Baux en cours (art. 17 d et 17¢e)

Evolution annuelle selon lindice du colt de la stoaction (ICC), puis I'indice de référence deseisy

(IRL)%.

En cas de travaux d’amélioration réalisés par léeba (art. 17 e), les parties peuvent convenirmnd
majoration spéciale ; une clause expresse doitdigians le contrat. Elle définit les travaux aetifier et
fixe la majoration, librement fixée entre les pasticonsécutive a leur réalisation.

Les recours en cas de contestation sur les loyers

En cas de désaccord sur le montant du loyer prdposélu renouvellement du bail ou de la révisian
loyer, la commission départementale de concilidtjmomposée de représentants des propriétaires
locataires en nombre égal, mise en place dans eldé&partement, est compétente pour donner un
(loi du 6.7.89 : art 20). Elle doit obligatoiremedite saisie avant le recours au juge en cas (@giton
d’augmentation du loyer au moment du renouvellerdertail.

En pratique, si le locataire n'accepte pas la @itipa : il manifeste son désaccord au bailleurdgait ou
ne répond pas quatre mois avant la fin du bail.

Le bailleur ou le locataire doit alors saisir, sémass, la commission départementale de conciliataont
le siege est généralement a la préfecture ou la, PAflettre recommandée avec accusé de récepti
par acte d’huissier.

La commission de conciliation convoquera les parée essaiera de trouver un accord. Lors de

conciliation, le locataire peut présenter ses m®péférences. La commission doit rendre sondans
un délai de deux mois.

Si aucun accord n’intervient avant la fin du bél bailleur, qui persiste dans sa demande de nau
loyer, a intérét a saisir le juge dinstance. llitdmutefois au préalable avoir saisi la commisg
départementale de conciliation si le locataire’ agéas fait lui-méme.
Si avant I'expiration du contrat en cours, le judjsmnstance n’est pas saisi et si aucun accord f
intervenu, le contrat est reconduit aux conditiangrieures, c’est-a-dire avec le méme loyer, pais
ans si le propriétaire est un particulier, ou gits ai le propriétaire est une personne morale €&
compagnie d’assurance).

Locations non soumises a la loi de 1989

d
bt de
avis

DN O

cette

vea

ion

n’'est

N

La loi du 6 juillet 1989 ne s’applique pas a I'embde du parc privé : y échappent les logements, de
moins en moins nombreux — il en resterait, pew;&te 'ordre de 100 000 soumis a la loi de 194& e
location meublée (environ 7 % du parc), qui béméffune liberté & peu pres totale en matiére de

fixation et d’évolution du loyer en dehors de lgiséon en cours de bail qui, elle, est réglementée.

“8 Cf. note 40.

s

9 Instituées par la loi du 22 juin 1982, les comnuissidépartementales des rapports locatifs ontééehpisées par
la loi du 23 décembre 1986, puis la loi du 6 j0ill889 (art. 20), sous le nom de « commissionaidémentales de

conciliation ». Leur champ de compétence a évahas leur réle et leur composition sont globalenecihangés.
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Annexe 5 - Fourchette observée de niveaux de charges lesatir m2 selon le niveau d’équipemaunt
ler janvier 2011

pour les appartements parisiens

Estimation a partir des provisions pour chargesvigs dans les enquétes de I'Olap

En euros/m?

Equipement Valeur basse* Moyenne Valeur haute*
Chauffage collectif, ascenseur, gardien 2,1 2,9 3,9
Chauffage collectif, ascenseur 2,0 2,8 4,1
Chauffage collectif, gardien 1.4 25 3,8
Ascenseur, gardien 1,3 1,9 2,8
Chauffage collectif 15 25 3,7
Ascenseur 1,2 18 25
Gardien 1,0 15 2,2
Aucun des trois 1,0 15 2,3

* 75 % des logements de la base Olap doté du ogalépements indiqués ont un niveau de provisiang p
charges compris entre la valeur basse et la vakute de la fourchette.
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Annexe 6 — L'observatoire des loyers de Munich
Extrait de Connaissance des loyers, le cas du mirale loyer a Munich
JP Schaefer CDC DFE
Le miroir de loyer de Munich, autant de parametresgu’'un modele hédonistique

Le « Miestpiegel fir Minchen®© » « Miroir de loyats Munich© » est une publication officielle de la
Ville, préfacée par le maire et I'adjoint aux afés sociales. Cet observatoire est présenté comene u
base réglementaire et juridique pour I'appréciatien loyers des nouvelles mises en location. Sur le
loyers en cours, I'Observatoire est congu poureédes conflits « synonymes de codts juridiques
élevés ». La force d'attraction de la Ville de Mzhmien fait I'un des marchés les plus tendus
d’Allemagne. Pour répondre aux questions des ait®yla Ville a décidé d’établir un observatoire

« qualifié », établi sur une base scientifiqueyainstitut de sondage (3000 loyers relevés) sons@e
d’un universitaire. Le terme de qualifié indiquesqpet observatoire labellisé est reconnu par le il
les partenaires de I'immobilier. Il constitue ugéérence juridiquement opposable. Ce n'est paade ¢
d’'un Observatoire de loyers « ordinaire » (cf. Ver2912).

L’édition 2011 de cet observatoire comporte degetspconcernant I'économie d’énergie. Il s’agit
d’'indiquer si les mesures d’économies d'énergiesdarmparc locatif ont un impact sur les niveaux de
loyer. Pour I'heure il n'apparait encore possibdéendesurer nettement cet impact, juste une tendgrice
aura besoin d’étre confirmée dans les éditionsialiées de I'observatoire.

L’objectif de I'observatoire est de donner aux kag@s et bailleurs un panorama complet des loy@rs
le territoire de la Ville. Avec 1, 3M d’habitantars310 kni Munich est la troisiéme ville d’Allemagne
par la population et la sixiéme en superficie. Aaie est trois fois plus peuplée que la Commu@aut
urbaine de Strasbourg pour la méme superficie eBsitd de 4400 habitant au kest voisine de celle du
Grand Londres et moitié de celle du Grand ParisggPgetite couronne) ou de Milan.

L’observatoire couvre les loyers du secteur prilvéel(donc hors toute forme de conventionnemestdié
des aides publiques). Cet observatoire reposenséchantillon de 3000 observations relevées par le
cabinet TNS sous contrble de Ludwig Fahrmeir ps#as a I'Institut de statistique de I'Université de
Munich. Le statut d’observatoire qualifié, doncéré&ce Iégale en cas de demande hausse de loyers,
impose une mise a jour tous les deux ans. Leshadlidoivent se référer a I'observatoire pour les
augmentations de loyers. C’est aussi le cas qusupdeinnent en référence trois logements locatifs
comparables pour justifier la hausse de loyer.

L’échantillon des loyers a été relevé dans I'éejashvier 2010 avec I'appui des services municipdux
foncier, du cadastre, de I'urbanisme et des aBa@oeiales. L'observatoire traite des logementsaitis
pour lesquels un échantillon statistiquement valaist obtenu.

Un observatoire des logements familiaux ordinaires

Sont exclus du champ de I'observation les logememgentionnés (sociaux), les logements de fongtion
les centres d’hébergement et les foyers de jeurdéstadiants et les sous location.

L'observatoire ne peut mesurer ni les maisons iddailes ni les logements dit « isolés ». Les autre
situations atypiques éliminées sont soit luxueusts)es logements de dernier étage avec terrédises
penthouse) ou situation exceptionnelle soit auregetinconfortable, logements en sous-sol, dépmurv
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du confort de base (cuisine, salle de bain ettte)l®eu dont les équipements sont partagés avetre&a
logements.

Ainsi le champ de I'observatoire élimine le hautneoe le bas du marché, par souci d’avoir un
échantillon statistiquement significatif. Aussng& couvre pas non plus les situations spécifiques a
services associés (comme les meublés) ou de rdatantractuelles spécifiques comme la sous latatio
Pour tous ces logements absents de I'observatmiechausse de loyer devra étre fondée par comparais
avec un logement similaire, a charge pour le hailiee I'identifier. L’observatoire peut servir
d’'indications par quartier, mais ne sera pas ofgegaridiquement.

Une méthodologie minutieuse en cing étapes

Etape 1Les charges de fonctionnement sont estimées tairiainent en fonction de ratio mensuel en
€/n? détaillés selon pas moins de 15 rubriques.

Etape 2le loyer mensuel net de charges en’@st établi par classe de taille du logement enke de
construction. Le classement par taille de logerpesrtd en compte le surcout des petits logements par
rapport aux grands. Il intégre ainsi une approadmrerciale fréquente (notamment en France) our&off
est proposée par type (studio, T2, T3) sans preaisesurface précise le loyer.

Pour 11 tranches d’age, par pas de detileroyer de base (Grund preis) atiest calculé entre 20 et
160nt.

La détermination de la tranche d’age peut étregavutout en conservant le gros ceuvre, 'immeable
fait I'objet d’'une profonde rénovation.

Au vu de I'abaque publiée (graphique 1) 'age senabloir en réalité peu d'impact, sauf pour la
génération 1967-1977 qui est sensiblement moinecheette période de forte construction cumulant
pauvreté architecturale et médiocrité thermique.

Les petites surfaces (20 a )meviennent 30 a 70% plus cher atique les grandes. La courbe des prix
au nt marque un palier vers 70m2-90o@ qui veut dire que dans cette tranche de tailigmentation

du loyer est proportionnelle a la surface. Au-deltassement du loyer aif s poursuit. La relation prix
et surface permet d’afficher des écarts moins apaliires en terme de prix au logement, 300 € pour
20n?, 400 € pour 30/et 645 € pour 60MmLes trés grands logements vont atteindre 1400€ 60 nd

Graphique 1 source Miroir de loyer de Munich 2019-10

Etape 3Des suppléments ou abattements sont calculés lsatgoiacement I'équipement et I'état du
logement.

La liste des équipements dont I'absence ou la pogsentrainent des moins-values ou des plus-vektes
longue et méticuleusement détaillée :

Les quatre niveaux de qualité d’'emplacement prereregompte les équipements de proximité, les
nuisances (industries, installations militairesyitetc. La qualité est définie non seulementligaresse,
mais aussi par la qualité d’ensemble de l'ilot @barriére du bati).

La Ville est divisée en 25 quartiers, classés suivdaux (simple, moyen, bon, excellent).

La typologie architecturale conduit a des moinssgalpour les différentes générations d'avant 1978,
avec des nuances selon la hauteur et la denshiétdu
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Les terrasses orientées Sud et ouest de plus tadportent une plus-value. Des défauts dans ledonf
sanitaire (eau chaude, chauffage, salle de bairgieant des moins-values. A l'inverse une cuisine
équipée ou vaste , une salle d’eau supplémentiEsesols rénovés apportent des plus values. Certain
détails font I'objet d’appréciations comme étagevé| hauteur sous plafond supérieure a 2,6m, dgruff
au sol, vide ordures. L'absence d’ascenseur otiedfihone pénalise.

Le cumul des plus et moins-values, soit pas mdimsedtrentaine de correctifs possibles, est lirdaés
des fourchettes minimum maximum elles-mémes dépresiae I'age.

Etape 4La quatriéme étape introduit des facteurs cofeestipplémentaires portant sur le quartier, le
chauffage, I'équipement sanitaires et les solsuisine, la consommation d’énergie, les équipemeats

luxe. Ces correctifs sont eux méme inscrit dansfomechette de tolérance (de 1 a 2 €), fourchatte q
elles-mémes dépendent de la surface et de I'agétiaent.

Etape 5L'étape finale consiste & additionner les charlgessloyers de base de référence et ajouter
Iretrancher les plus-values et moins-values, &rgu’on se situe bien dans la fourchette correctiv
prévue pour aboutir au loyer moyen de référence lgdogement considére.

Les informations sur les miroirs de loyer et leidiacatif sont obtenues aupres du service munidpa
logement. Un bureau spécifique traite du chaufiayes le cadre d’un « miroir du chauffage » et de la
production d’'un DPE (passeport énergétique néaesgaur la vente comme pour la location). Les
partenaires associatifs sont deux associationkdataires de Munich et les fédérations des prtpres
immobiliers de Munich et environs et de propriéside I'arrondissement de Munich.

Annexe 9 Projet de fiche d’enquéte a soumettrenasail scientifique

1-ldentité du responsable de I'enquéte et desorigommaire : statut, membres
2-champ des données recueillies :

- loyer

- charges

- ensemble global loyer+charges

Statut des logements

-loué libre

-meublé

-ensemble des locataires ou loyer des emménag&asécecueil de la date d’entrée du locataire) ;
restrictions éventuelles : allocataires CAF pamapie

Type de logement

-Individuel
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-Collectif

Autres variables

Nombre de piéces

Période de construction

Echelle géographique précise
DPE

Autres, telles qu'étage, ascenseur,
3-Sources

Selon le cas : échantillon représentatif (prédséase d’échantillonnage) ou recueil de donnéatesbr.
nombre de données recueillies par strate élémergagelon le type de fournisseur de données :
construction neuve, administrateurs de biens,qudigrs

4-Méthode de traitement

Gestion des données manquantes ou aberrantessierdlie certaines données, traitement des doublons,
redressement éventuel

5-Résultats

Rappeler la taille globale du parc et sa strucseten la stratification adoptée

Ne doivent donner lieu a publication que les chgfcomportant un effectif minimum d’unités
observées : cette régle élimine en général unéspyaales valeurs supérieure a la premiére décjmale
une échelle géographique plus fine que la secdastrale. Donner une mise en garde sur la mesare d

évolutions qui n’a de sens que sur un panel constaa défaut, moyennant un redressement qui é&imin
les effets de structure.

Mise a disposition du public : forme et délais

6-Modalités de recueil d’avis qualitatifs, de dé&sads éventuels des utilisateurs et traitemen
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Annexe 7 courrier de la FNAIM

Fédération nationale de I'ilmmobilier
129 rue du Faubourg Saint-Honoré

75407 Paris Cedex 08
FNAIM T.01 442%5775031

www.fnaim.fr
Madame Sabine BAIETTO-BEYSSON
Présidente de 'OLAP
Monsieur Bernard VORMS
Directeur Général de I’ANIL
Paris, le 6 juin 2012

Le Président

Madame la Présidente,
Monsieur le Directeur Général,

Dans le prolongement de votre mission conjointe d’évaluation des observatoires locaux des
loyers, je tenais a vous rappeler que la FNAIM était préte 4 mettre 4 profit son expérience et
ses compétences pour renforcer la capacité d’observation, d’étude et d’analyse des marchés
des acteurs concernés.

Grice a I"implication de ses 72 chambres départementales au sein des instances locales de
I’habitat et ses 12 000 entreprises adhérentes, la FNAIM participe 4 ’administration et & la
gestion du parc locatif privé. Elle dispose aujourd’hui d’une base de données qui rassemble
plus de 75 000 annonces de biens proposés a la location en temps réel et de I'ordre de 800 000
références de baux signés depuis 2000,

Son systéme expert de traitement des données lui permet de décliner a I’échelle géographique
pertinente en fonction des effectifs collectés (la ville, son agglomération, le canton,
I’arrondissement), et pour chaque type de biens :
- la distribution des loyers réalisés (moyennes / quantiles) et les indices de prix
hédoniques associés ;
- la surface moyenne des locations concernées,
- les taux de diffusion des équipements et des éléments de confort des logements,
- les caractéristiques principales des baux correspondants (durée du bail, ancienneté
d’occupation du logement par le précédent locataire, charges...).

Cette expérience constitue un acquis précieux qui nous met en mesure de répondre aux
objectifs des pouvoirs publics en matiére de connaissance des loyers.

Tél. Métropole : 3240 puis annoncer FNAIM - Senvice Informatique . 0 810 883 988 ~ Tél DOM TOM et &tranger - 01 44 20 77 00
Fax Service Présidence : 01 42 25 80 84 — Fax Juridique : 01 43 59 16 84 - Fax Informatique . 01 58 60 10 60 — Fax Services Compla & Généraux - 01 45 63 20 65
TVA CEE: FR 59 775 698 087 - SIRET 775 698 087 000 19
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Ainsi, pour aller plus loin, nous pourrions aujourd’hui envisager les procédures pour que nos
chambres départementales et régionales puissent mettre a disposition les informations
statistiques nécessaires au fonctionnement d’« Observatoires Locaux des Marchés de
’Habitat ».

A P'image des expériences pilotes conduites avec les ADIL dans différents départements,
nous pourrions également envisager le développement d’interfaces informatiques facilitant le
transfert et 1’exploitation des données.

Ces données pourraient étre enrichies et fiabilisées par une instance technique nationale ayant
acceés a des éléments dont 1’usage est réservé au seul systéme statistique public.

Cela permettrait aux entités régionales et départementales de la FNAIM et de I’ANIL, en lien
avec 1'Etat et les collectivités locales, de souscrire un protocole d’accord dont les modalités
essentielles seraient précisées au niveau national pour :
- permettre la diffusion de données harmonisées au niveau local 4 partir de notre
systéme d’informations national,
- garantir la fiabilité des exploitations statistiques suivant des méthodes normées et
fiabilisées ;
- définir les modalités de communication et de diffusion des données restituées par les
différents Observatoires locaux, dans le respect de nos droits de propriété intellectuelle
ou commerciale attachés.

Il nous semble par ailleurs opportun de constituer un collége de professionnels de
I'immobilier et d’experts de nos entités respectives pour piloter, aux cétés des représentants
de I’Etat, de 'OLAP, de I’ANIL, de la FNAU, voire d’autres partenaires, la maitrise
d’ouvrage et la maitrise d’ceuvre du dispositif.

Dans la méme démarche que celle qui nous a conduits au partenariat avec les ADIL pour
diffuser les offres des professionnels affiliés, nous avons toujours pour premier souci de
concourir a la fiabilité, la pertinence et la transparence des données utiles 4 la conduite de la
politique du logement.

Je vous prie de croire, Madame la Présidente, Monsieur le Directeur Général, 4 I’assurance de
mes salutations distinguées.

René PALLINCOURT
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Annexe 9 courrier de 'UNPI

18 JUIN 2012

UNION NATIONALE DE IA PROPRIETE IMMOBILIERE

Madame BAIETTO-BEYSSON
Présidente de I'OLAP

5, rue Leblanc

75015 PARIS

Le Président,

Paris le 14 JUIN 2012

Madame la Présidente,

Je vous informe que les instances de CLAMEUR (conseil d’administration et I'assemblée générale) se
sont réunies hier soir, et que j’ai été élu Président.

Au cours de ces réunions, différents sujets ont été évoqués, dont celui de la mise en place
d’observatoires locaux des loyers de marché.

Sur ce point, je vous informe que le conseil d’administration et {assemblée générale de CLAMEUR
ont affirmé leur volonté de participer a la mise en place de ces observatoires, et de contribuer a leur
développement en fournissant des références.

CLAMEUR est également prét a s’adapter, si besoin est, aux nécessités d’harmonisation des
différents outils qui existent actuellement.

Nous sommes donc préts a colaborer sur ce dossier important pour nous, tout en gardant bien
évidemment notre identité.

Je tenais a vous en faire part, et vous prie de croire, Madame fa Présidente, a I'expression de ma
meilleure considération.

P

APERRIN |  ——

UNPI - Union des chambres syndicales de propriétaires et coproptiétaires
11, QUAI ANATOLE FRANCE o 75007 PARIS « Tél. : 01 44 11 32 42 « Fax: 01 455603 17

www.unpi.org « www.locations-unpi.org « info@unpi.org



Annexe 10SYNTHESE DES RECOMMANDATIONS DE LA MISSION

Recommandation

Echéance

Nature et responsabilité

Constituer un réseau d'observati
des loyers locaux s’appuyant sur
données des observatoires locaux
GIP
d'observatoire agréé

d'un ayant le  staty

pBeptembre 2012
es

et
t

Décret aprés avis de | la
Commission nationale de
concertation

Constituer un conseil scientifiqu

eAutomne 2012

Ministere du logement

indépendant Arrété ministériel apres avis
Commission nationale de
concertation

Tester le nouveau processus |d013 Attribution de moyens

compilation des données locales, |de budgétaires

simulation et de restitution

Elaborer des conventions d’acces
FILOCOM

Automne 2012

Administration (SOeS, CETE,
DGFiP))

Négocier des conventions avec |e2012 Ministere du logement et Anah :

principaux fournisseurs de données$ Unpi, Fnaim, Unis, Fnau, FSIF
etc.

Proposer une fiche descriptiyd-in 2012 Conseil scientifique

associée a toute enquéte

Elaborer des recommandations
matiere de gouvernance et
diffusion de [linformation deg

observatoires locaux

ef partir de fin 2012
de

b

Conseil scientifique

Fixer les regles de financement d
observatoires locaux par I'Etat

d@3ébut 2013

Ministéere du logement

Bilan avant extension

“Isemestre 2013

Ministere du logement, en lJien

avec fédérations, collectivités
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Annexe 11SIGLES UTILISES

ADIL Agence Départementale d’'Information sur le keogent

Anah Agence Nationale de I'Habitat

ANIL Agence Nationale pour I'Information sur le Lagent

APL Aide Personnalisée au Logement

CAF Caisse d’Allocations Familiales

CETE  Centre d’Etude Technique de 'Equipement

CGEDD Conseil Général de I'Environnement et du épgement Durable
Clameur Connaitre les Loyers et Analyser les Marchiédes Espaces Urbains et Ruraux
CNAF  Caisse Nationale des Allocations Familiales

CNIL Commission Nationale Informatique et Libertés

CREDOC Centre de Recherche pour I'Etude et I'Obsiervdes Conditions de vie

CRH Comité Régional de I'Habitat

CRL Contribution sur les revenus locatifs
DDT Direction Départementales des Territoires
DGI Direction Générale des Impbts

DHUP  Direction de I'Habitat, de I'Urbanisme et demyPages

DPE Diagnostic de performance énergétique

DREAL Direction Régionale de 'Environnement de i&nagement et du Logement
Drihl Direction Régionale et Interdépartementald’débergement et du Logement
EPCI Etablissement Public de Coopération Intercomateu

FILOCOM Flichier des LOgements par COMmunes

FNAIM Fédération Nationale de I'lmmaobilier

FNAU  Fédération Nationale des Agences d'Urbanisme

GIP Groupement d’Intérét Public

HLM Habitation a Loyer Modéré

Insee Institut National de la Statistique et desiE®UEconomiques
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IR Imp6t sur le revenu

Iris llots Regroupés pour I'Information tBique constitue la brique de base en matierdifiesion dedonnées

infra-communales
IRL Indice de Référence des Loyers
IRPP Imp6t sur les Revenus des Personnes Physiques
MEDDTL  Ministére de I'Ecologie, du Développementahble, des Transports et du Logement
Olap Observatoire des Loyers de I'’Agglomération $anine
OPAH  Opération Programmée d’Amélioration de I'Habita
PACT  Propagande et Action contre les Taudis (Fémbéraes PACT)
PLH Programme Local de I'Habitat
PLS Prét Locatif Social
PLU Plan Local d'Urbanisme
SCOT  Schéma de Cohérence Territoriale
Siclop  Systéme d’'Information de Collecte des Loyerigés
SLS Supplément de Loyer de Solidarité
SOeS Service de I'Observation et des Statistiques
SSM Service Statistique Ministériel
TH  Taxe d’Habitation
UNIS Union des Syndicats de I'lmmobilier

Unpi Union Nationale de la Propriété Immobiliere
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