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Lagiciel d'sstimation de loyers pour I1lle et Vilaine (derniére mise & jour : 3 mars 2007) =

Election rapide de

| appartement studio ( 20-30 m2 } ~| @ Polde Kervénoael 2001-2007 sauvegarder
charger sauvegarde
Type d'habitat Taille du logement Surface habitable Epoque de it HMode de
| appartement = Studio JE| | 25m2 v||  avantisas | | inconnu -
L on précise par T stk
(ou par quartier pour Rennes) Secteur correspondant Eesonins 2 d Energie
I REMNES Centre (Nord) _j | Rennes Centre _j | sans stationnement omlvert_j I ascenseur j | inconnue j
ouvrir word
Type de loyer date d'estimation intervalle de confiance
de marché - tre le 15/01/2007 etle 15/04/2007 - 50% -
loyer de ma _Jlenae /01y etle 15/04. _Jl _J .

Indices de Référence des Lovers (IRL) | vision ou actushisation du araphique |

Loyers en €
200 300 400 500 600 700 300 900 1000 1100 1200

1300

.
Info intervalle de confiance

d'encadrer la véritable valeur locative

du bien entre la fourchette haute et la fourchette basse.

loyer sont dispersées.

une probabilité plutdt

secteur considéré.

On peut régler ici I Tntervalle de confiance, c'est & dire la probabilité

On notera au passage que plus le logement est grand plus les valeurs de

1l convient d'une maniére générale de régler 'intervalle de confiance sur

élevée lorsque le bien considéré est atypique ou peu représenté dans le

0% p
10%

Nouveautés
1400 1500
Résultats en €uros

16,68 € [ m2 faut

417 €
I +15%

370 € 14,79 € [ m2 mover

[l
0% ] \
I

40%

-15%

323€ 1292¢€ /[ m2 bas

Résuftats en Francs
109,4F / m2 haut

intervalle de confiance en %

2735F
I +15%

2426 F 97F [/ mz  mover
I -15%

2119F 847F/ m2 bas
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*DECLARATION DES VARIABLES DU MODELES

'Elles prendront la valeur 0 ou 1 (ou une valeur de pondération)selon gu'elles correspondent

'ou non aux

'DECLAR

caractéristigues du logement & estimer

TION DES VARIABLES SIMPLES DU MCDELE

‘Cn
Dim
Dim

'‘Cn
Dim

‘Gn
Dim

16n
Dim

déclare les deux variables simples habitat
app As Double
mais As Double

déclare la variable simple ascenseur
ascen As Double

déclare la variable simple type de laoyer
emrec As Double

déclare les variables simples époque de conatruction
ea48 As Double
e4874 As Double
27586 As Double
eap36 As Double

déclare les variables simples tailles de logements
stud As Double

tlb As Double

T2 Az Double

t3 As Double

t4 As Double

t5 As Double

t6p Bs Double

déclare les variables simples de localisation

déclare les 3 grands secteurs rennais
ctr As Double
pctr As Double
ppie As Double

déclare la variable aynthétique Rennes ville
rennes As Double

déclare les 4 secteurs d'urbanisation
distr As Double

cour As Double

rur As Double

pv As Double

déclare les 5 grandes villes
SaintMalo As Double

Dinard As Double

Fougéres As Double
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"DECLARATION DES CONSTANTES DU MCDELE

'DECLARATION DES CONSTANTES RELATIVES A LA DETERMINATICN DE LA VALEUR CENTRALE DE L'ESTIMATION

'Leur valeur correspond au résultat de la derniére modélisation, elle est égale & 0
*si la caractéristigue considérée n'a pas d'influence sur le montant du loyer

'Elles entreront en jeu dans le calcul si la variable correspond & une caractéristique
'du logement, c'est & dire si la variable correspondante est différente de 0

'La valeur centrale correspondant au résultat de l'estimation additionne toutes ces valeurs
'Dans cette addition, les constantes ne correspondant pas a des caractéristigques du logement
'a estimer sont neutralisées par la valeur 0 appliguée & la caractéristigue mMaEnguante
'Inversement, les constantes correspondant & une caractéristique du logement & estimer sont
'activées par la valeur 1 (ou la pondération) appliquée & la caractéristigue présente I
'La constante est guant & elle toujours activé dans l'addition quelles gue soient les
'caractéristiques du logement

'Pour faciliter la mise a jour du logiciel les constantes, ou caractéristiques qui n'ont pas
*d'influence sur le loyer sont néanmoins déclarées mais leur valeur est égale a 0, elles
'n'ont donc pas d'influence sur le résultat de 1'addition

'Cn déclare la constante du modéle (betaconstante)
Const Betaconstante = 238.6854071

'Cn déclare les constantes béta du modéle
Const Betaapp = 82.295%9873

Const Betaappchauffcollururb = -13.35370968
Const Betaappchauffcollur = 0

Const Betasppchauffind = 0

Const Betaappchauffindeter = 0

Const Betaappcollurfuel = -9.265742862
Const Betaappcollurgaz = 0

Const Betaappgarage = 102.7888327

Const Betaappindelec = 15.30786795
Const Betaappindgaz = 9.401243952

Const Betaappparking = 97.33833241
Const Betaappstationcouv = -83.38224238
Const Betaascen 8.282213381

Const Betachsuffind = 0

Const Betacour = —85.94275583

Const Betacourapp = 11.84787488

Const Betacoure4874 = 17.19665321

Const Betacoure7586 = 30.27381689

Const Betacourea48 = 0

Const Betacoureap8é (4]

Const Betacourelec = 0

Const Betacouremrec = 14.56941784

Const Betacourfuel = 0

Const Betacourgaz = 0

Const Betacourmais = 0

Const Betacourstud = 111.6742962
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"DECLARATION DES CONSTANTES DE DISPERSICN LIEES A UNE CARACTERISTIQUE DU LOGEMENT A ESTIMER
'Elles prennent la veleur 0 si la caractéristigque considérée n'a pas d'impact sur le lover

'Cn déclare la constante écart-type des résidus du modéle

Const ETresidus = 66.59988686

'On déclare la constante ET de la constante
Const ETconstante = 5.427594963

'Cn déclare les constantes ET du modéle

Const ETapp = 4.881235698

Const ETappchauffcollururb = 1.466955942
Const ETappchauffcollur = 0
Const ETappchauffind = 0

Const ETappchauffindeter = 0
Const ETappcollurfuel = 1.255820637
Const ETappcollurgaz = 0

Const ETappgarage = 4.B4378317
Const ETappindelec = 1.0283389%3
Const ETappindgaz = 0.996876608
Const ETappparking = 4.800088144
Const ETappstationcouv = 4.870325358
Const ETascen = 0.682949301
Const ETchauffind = 0

Const ETcour = 3.013366386
Const ETcourapp = 2.790605283
Const ETcoure4874 = 2,595768203
Const ETcoure7586 = 2.840688599
Const ETcourea48 = 0

Const ETcoureap8€ 0

Const ETcourelec = 0

Const ETcouremrec 1.832131984
Const ETcourfuel ]

Const ETcourgaz = 0

Const ETcourmais 1]

Const ETcourstud = 4.661801746
Const ETcourtlb [}

Const ETcourt2 = 2.598464161
Const ETcourt3 = 2.242895014
Const ETcourtd = 0

Const ETcourt5 = 3.661514958
Const ETcourtép = 0

Const ETctr = 9.383866207

Const ETctrapp = 9.289421851
Const ETctre4B874 2.403350651
Const ETctre7586 = 2.485455764
Const ETctrea4t Q

Const ETctreapB8é = 0

Const ETctrelec o
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prevision = (Betaconstante + prev AC + prev CD +
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BorderColor | &HO0CODO(
BorderStyle 0 - fmBorderSt| 'MagBox ("prevision = " & prevision)
Cépu:on. . .Lugu:.le} diestim
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Scrolwidth |0 Carrcourapp = courapp * ETcourapp * ETcourapp
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Taa Carrcoureap86 = coureap86 * ETcoursap86é * ETcoureapf8é
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'On calcule la ETLNI (résultat) gui est égale & la constante du
'modéle + la somme des variables actives (les variables inactives
'étant #gales & 0O

ETLNI = 0.5 + (Dconstante + Dprev AC + Dprev CD + _
Dprev_DE + Dprev_EF + Dprev_FL + Dprev_LR + Dprev_RT + Dprev_IV)

'On renvoie la valeur de loinormaleinverse
'MagBox ("loinormaleinverse = " & loinormaleinverse)

'Cn calcule la fourchette haute de l'estimation en ajoutant & la prévision
'la loi normale inverse de la racine carré de la somme des carrés
haute = (1 + actualisation) * (prevision + (loinormaleinverse * Sgr(Somme des Carrés)))

'On calcule la fourchette basse de l'estimation en retranchant de la prévision
'la loi normale inverse de la racine carré de la somme des carrés

basse = (1 + actualisation} * (prevision - (loinormaleinverse * Sgr(Somme des Carrés)))

'cn affiche 1'écart & la moyenne

TextBoxl13.Value = "+ " & Round((((haute / basse) — 1) [ 2) * 100, 0} & " 2"
TextBox14.Value = "- " g Round{{({(haute / basse) - 1) / 2) * 100, 0} & " &"
TextBox15.Value = "4+ " g Round((((haute / basse} — 1} / 2) * 100, 0} & " 2"
TextBox16.Value = "— " g Round((((haute / basse} - 1) / 2) #* 100, 0) & " 3"

'"On affiche la fourchette basse puis la fourchette haute

'MsgBox ("basse = " & basse)
'MagBox ("haute = " & haute)

'on inscrit les estimations dans les textbox 1 23 4 5 6

If cbsurface.ListIndex » —1 Then ‘une modification de la condition permet d'exclure des surfaces trop petites

TextBoxl.Value = haute & " €"
TextBox2.Value = Round{ (1 + actualisation) * prevision, 0) & " €7
TextBox3.Value = basse & " €"

TextBox4.Value = Round{haute / surf, 2} & " € / m*"
TextBox5.Value = Round(({(1 + actualisation) * prevision) / surf, 2) & " € / ms"
TextBox6.Value = Round(basse / surf, 2} & " € / m*"

'on inscrit les estimations dans les textbox 7 & 9 10 11 12

TextBox7.Value = Round{haute * §,55957, 0) & " F"

TextBoxg.Value = Round{{(1 + actualisation) * prevision} * 6§.55857, 0} & " F"
TextBox9.Value = Round(basse * §.55957, 0) & "™ F"
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- Des vagues d'enquétes téléphoniques sont réguliérement menées.

L'ADIL, suit par exemple un sous-panel de plus de 700 logements sur
I'agglomeération rennaise et contribue ainsi avec 10 autres agglomérations de province a
I'élaboration du rapport annuel du gouvernement sur ['évolution des loyers du parc privé.

L’observation des loyers combine différentes approches géographiques

L’observation des loyers différentes appreches géographiq

7 L’observation des loyers combine différentes approches géographiques
8| Les publications

= Un rapport annuel

= Une synthése grand public
9 Le rapport annuel

10 [ La synthése grand public

1|2

Les outils
= Un senice de recherches de références de loyers
= Des indications de loyers sous forme de tableaux statistiques
= Un module d'estimation des loyers

Un service de recherches de références de loyers

12
3 Un service de recherches de références de loyers
14 Des tabl istiq interactifs ibles sur le site de ADIL
15| Des tableaux istiq interactifs ibles sur le site de 'ADIL
1% Le module d’estimation des loyers
17 Le module d’estimation des loyers (suite)
15 Modélisation des loyers en llle-etVilaine
Intérét et application pratique
19 Intérét d’une modélisation des loyers
= Découvrir l'incidence de certaines caractéristiques dans la formation du loyer
= Mesurer I'évolution de I'impact de différentes caractéristiques dans le temps
- Evaluer le loyer d'un logement dont on connaft les principales caractéristiques
20| | Application pratique
« Affiner, illustrer, nuancer les résultats habituellement publiés
= Réaliser un outil d'aide a I'évaluation des loyers
1 Les grandes lignes de la modélisation

- Exemple de I'impact de |a surface sur le loyer -

a

| Formes automatiquess S % (1O A ol & 8 [d @& | &- - A-=

rre—

e

P

Regroupe des indications essentiellement liées aux loyers de marché déclinés par type d'habitat, taille, loyer au logement et au m?, voire loyer selon I'ancienneté de construction le tout en fonction de la localisation.

A chaque fois un indicateur de tendance centrale {médiane) et une fourchette englobant 50% des loyers de |a catégorie.

caal

Cadenas Frangais {France)
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4L} La base de donnée

= La base de données se compose de prés de 4 000 références réparties sur
I'ensemble du département (dont environ la moitié sur I'agglomération rennaise).

- Elle est alimentée par des références fournies par les professionnels de 'immobilier
et des références foumnies par les particuliers (locataires ou propriétaires bailleurs).
nustes tala - . + La base de données se compose de pres de 4 000 références réparties
= Des vagues d'enquétes téléphoniques sont réguliérement menées. |4 : : i
_ L'ADIL sutt par exemple un sous-pans de plus de 700 logements sur . ; sur I’ensemble du département (dont environ la moitié sur
I'agglomération rennaise et contribue ainsi avec 10 autres agglomérations de province & =
I'élaboration du rapport annuel du gouvernement sur 'évolution des loyers du parc privé. 12 aEElOInératiOﬂ I'el’]naise).

5 \@\ L’'observation des loyers combine différentes approches géographiques

ei@\ L’observation des loyers bine diffé pproches géographiq
(i1 L'observation des loyers combine différentes approches géographiques Elle est alimentée par des références fournies par les professionnels de
[E@] L blicati 5 s ~ . i . :
= o s I’immobilier et des références fournies par les particuliers (locataires
= Un rapport annuel :
- Une synthéss grand public ou propriétaires bailleurs).

|| Le rapport annuel

10 |E] La ﬂnlhése grand Eublic
12 Les outils Des vagues d’enqueétes téléphoniques sont régulierement menées.
= Un senice de recherches de références de loyers = =
= D iKAcations dellayers sous forine dk {alisaine Statisfiaues LADIL suit par exemple un sous-panel de plus de 700 logements sur
= Un module d'estimation des loyers ) B 2 . . i .
] 5 amrifonsha vachiusiitmmsia: it oncas Euiligern I’agglomération rennaise et contribue ainsi avec 10 autres
] Un service de recherches de références de loyers agglomérations de province a 1’élaboration du rapport annuel du
ol isliques/intaractisactessibles sub e siG. oL, gouvernement sur I’évolution des loyers du parc prive.
bl istiq interactifs ibles sur le site de I'ADIL.

1| (71| Le module d’estimation des loyers
17 ““E‘” Le module d'estimation des loyers (suite)

18 }_.@ Modélisation des loyers en llle-et-Vilaine
Intérét et application pratique

(& Intérét d* slisati
12 ||| Intérét d’'une modélisation des loyers Ui dogr de M do: prciniin:
= Découvrir I'incidence de certaines caractéristiques dans la formation du loyer
= Mesurer ['évolution de I'impact de différentes caracténistiques dans le temps

= Evaluer le loyer d'un logement dont on connait les principales caractéristiques
Eea= - )
i Desin: [ ] Fornesautomatiques N N OO Al EEE S s-A-===a af
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