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LE RESEAU NATIONAL DES OBSERVATOIRES
LOCAUX DES LOYERS PRIVES

Initie sous forme expérimentale en 2013 par le
Ministére de I'Egalité des territoires et du Logement
et rendu incontournable par la loi du 24 mars 2014
pour 'Acces au Logement et un Urbanisme Rénové
[ALUR], le réseau national d'observatoires des
loyers privés réunit désormais 28 observatoires sur
'ensemble du territoire francais

Fort d'une expérience décennale basee sur I'ex-
ploitation des petites annonces, des statistiques de
Agence Départementale pour I'nformation sur le
Logement (ADIL] et de la Caisse d'Allocations Fami-
liale (CAF], 'Observatoire des Loyers Privés de La
Réunion a été retenu parmi les 19 sites pilotes de
lexpérimentation en 2013. L'Observatoire réunion-
nais, le seul des Départements d'Outre-Mer (DOM],
utilise depuis, une méthodologie d'observation des
loyers commune et partagée avec 'ensemble des
membres du réseau.

Grace a ce réseau fiable d'observation des loyers,
linformation des citoyens, des acteurs du logement
et des décideurs publics se fait désormais en toute
transparence et sur la base d'une méthodologie
validée au niveau national.

A l'instar de quatre observatoires locaux des loyers,
(I'Olap pour Paris et sa zone urbaine, I'ADIL du
Nord pour la ville de Lille, 'ADIL de I'Orne pour la
zone urbaine d'Alengon, I'ADIL de [lle-et-Vilaine
pour Rennes métropole], lagrément ministériel de
'Observatoire des Loyers Privés de La Réunion est
la prochaine étape prévue. Cet agrément inscrira
l'outil local dans une démarche pérenne, facilitera
la collecte des données grace a I'obligation faite
aux professionnels de fournir leurs informations et
confirmera le placement en pointe du dispositif.

Les informations collectées aupres des profession-
nels de l'nmmobilier et par voie d'enquétes directes
auprées des propriétaires et des locataires, leur
analyse a la lumiere de l'expérience de I'ADIL et
de 'AGORAH, copilotes de l'observatoire, le croi-
sement des données avec d'autres sources [INSEE,
observation du logement social...] permettent
d'apporter la connaissance la plus fine possible sur
les niveaux de loyers constates, limpact des modes
de gestion, l'ancienneté, la taille et la typologie des
logements.

Résultats 2016



| HISTORIQUE

L'opportunité de rejoindre le réseau expéerimental
des observatoires des loyers a éteé saisie par les par-
tenaires locaux historiques [DEAL, AGORAH et ADIL)
qui n'ont cessé d'optimiser le dispositif, en capita-
lisant I'expérience acquise mais aussi en étendant
chague année le nombre de territoires étudies.

Les collectivités compétentes en matiere de poli-
tiques de 'habitat et les acteurs de I'lmmobilier se
sont saisis de cet outil, au travers de conventions de
partenariats et peuvent ainsi disposer d'une meil-
leure connaissance du marché locatif privé et de
son évolution en fonction de leurs besoins.

L'expérimentation a été initialement menée sur
lagglomération de Saint-Denis [communes de
Saint-Denis et de Sainte-Marie] territoire cible re-
tenu en 2013 et 2014. Depuis, d'autres collectivites
ont souhaité que I'Observatoire sétende a leurs
communes, a l'image du Territoire de la Cote Ouest
(TCOJ en 2015, et de la Communauté Intercommu-
nale des Villes Solidaires du Sud (CIVIS]) en 2016. La
Commune de Sainte-Suzanne a également intégré
le perimétre d'observation, et forme désormais une
zone avec les deux autres communes de la CINOR.

Territoire couvert en 2016

. Territoire d'observation en 2017
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Ainsi, le perimetre de I'expérimentation concerne
en 2016, trois des cing EPCI de La Réunion :

La Communautée Intercommunale du NOrd de
La Réunion (CINOR] ;

Le Territoire de la Cote Ouest [TCO)], sur lequel
deux zones sont étudiées (littorale, et mi-pentes
et hauts] ;

La Communauté Intercommunale des Villes
Solidaires [CIViS).

Afin de répondre a ses objectifs initiaux, le péri-
metre de I'Observatoire couvrira 'ensemble de [lle
deés 2017

Conformément aux décisions prises par les parte-
naires historiques, il reviendra a I'ADIL et a 'AGO-
RAH d'assurer collégialement la gouvernance de
I'Observatoire des loyers, afin de participer plus
activement a la définition de la politique de I'habitat.




| METHODOLOGIE

Le réseau national d’observatoires des loyers est depuis 2016 animé par I’Agence Nationale pour
I'Information sur le Logement (ANIL) sous I'égide du Ministére chargé du logement, aprés I'avoir été
par 'Observatoire des Loyers de I’Agglomération Parisienne (OLAP). Les statistiques sont élaborées
selon une méthode commune validée par un comité scientifique indépendant. L'unicité de la méthode
mise en ceuvre par tous les observatoires du réseau garantit la comparabilité de leurs résultats.

L'observatoire recueille des données portant sur les loyers hors charges du parc
prive, aupres des administrateurs de biens mais également directement aupres des
locataires qui traitent avec le propriétaire ([enquéte menages). Les données recoltées
integrent donc I'ensemble des caractéristiques du parc locatif prive.

Collecte

Contréle Les données sont transmises au centre national de traitement, assuré par 'ANIL, qui
(1Yo [(| X1 Carantit la sécurité, la confidentialité et la qualité du traitement de l'information, selon
cohérence des regles validées par un comité scientifique.

L'Observatoire effectue un redressement de I'echantillon par calage sur la structure
réelle du parc. 6 698 références ont éte fournies par 13 agences immobilieres parte-
naires et 522 suite a une enquéte téléphonique aupres des meénages, soit un total de
7 220 logements locatifs prives.

Traitement

L'analyse de ces loyers a permis d'obtenir des prix moyen au m? en fonction de différents criteres (taille
du logement, ancienneté demmeénagement, année de construction,...) sur les cing zones de l'expéri-
mentation. Ces niveaux de prix sont a mettre en regard des revenus de la population, afin d'apprécier la
correspondance entre ['offre locative privée et la demande des familles.
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Nouveau socle de la régulation des dysfonctionnements du marché, de la protection
des propriétaires et des locataires, et de I'accroissement de I'offre de logements dans
des conditions respectueuses des équilibres des territoires, la loi ALUR publiée le 24
mars 2014, continue de se déployer au rythme de la parution de ses décrets d’appli-
cation.

Le systéme d’encadrement des loyers, qui ne peut étre appliqué que dans les zones
tendues', a été effectivement mis en place uniquement en région parisienne et au sein
de 'agglomération de Lille. A La Réunion, la question du rapport entre ressources
des ménages, bien plus faibles qu’en Métropole et le niveau des loyers constatés
interrogent.

La Réunion n’est a ce jour pas concernée par I'’encadrement des loyers et, n’étant pas
placée en zone dite tendue, les loyers initiaux et de relocation sont libres. Le choix
entre un dispositif contraignant pour limiter le montant des loyers ou leur progres-
sion en cas de changement de locataire et la liberté du marché peut s’appuyer sur les
données fournies par I'observatoire des loyers. Une fiscalité avantageuse sur la vente
de terrains est annoncée en zone tendue pour contribuer a la création de logements.

Ce dispositif se substitue a la garantie universelle des loyers prévue dans la loi ALUR,
est étendu depuis le 30 septembre 2016 a la majorité des locataires de moins de
trente ans et a une partie des locataires plus agés (en promesse d’embauche ou en
CDD pour I'essentiel). Il apporte gratuitement au propriétaire bailleur une protection
efficace contre les impayés de loyer et de charges pendant trois ans (sous forme
d’une caution apportée par Action Logement).

Il permet donc un accés facilité au logement privé a des catégories de population
qui éprouvaient jusqu’ici des difficultés a convaincre les bailleurs de leur consentir un
bail. Le taux d’effort du ménage ainsi garanti peut atteindre 50% de ses revenus nets.

L’'observatoire permet I'analyse croisée des niveaux de loyer, d’allocation logement
et de garantie apportée par VISALE et confirme l'intérét du dispositif.

! Zone caractérisee par un deésequilibre entre loffre et la demande et donc des loyers élevés.
A ce jour, 28 agglomeérations sont classees en zone tendues par le décret n°2013-392 du 10 mai 2013

Observatoire Local des



Réservés a I'Outre-Mer jusqu’en 2008, les dispositifs dits de défiscalisation, c’est a
dire la possibilité donnée a un investisseur de déduire directement de son impot sur
le revenu un pourcentage du montant de son investissement locatif et ce sur plusieurs
années, ont été étendus dés 2009 a I'ensemble du territoire francais.

A La Réunion, a Pexception de la loi « Girardin libre » désormais résiduelle, les lois
de défiscalisation sont conditionnées par le respect de plafonds de ressources des
locataires et de loyer. Le montant de la réduction d'impét est plus élevé lorsque I'in-
vestisseur loue son logement a des locataires percevant des revenus intermédiaires.
La majorité des locataires réunionnais disposant de ressources inférieures a ces pla-
fonds, le bénéfice fiscal est donc quasiment systématique.
En 2016, les lois de défiscalisation les plus anciennes prévoient des plafonds de loyer
élevés. Ainsi les plafonds sont fixés a :

e 14,16 €/m?2 en« Girardin intermédiaire » ;

e 16,08 €/m? (achat avant le 27 mai 2009) et 13,18 €/m?2 (achat aprés le 27 mai

2009) en loi Scellier dite classique ;

12,86€/m2 (achat avant le 27 mai 2009) et 10,55€/m2 (achat aprés le 27 mai
2009) en Scellier intermédiaire.

Les lois plus récentes (« Duflot » et « Pinel ») prévoient un systéme de modulation
dégressif des plafonds de loyers en fonction de la superficie du logement (plus la sur-
face est grande, moins le loyer au m? est élevé). Les plafonds varient donc entre 12,15
€/m?2 pour les petits appartements et moins de 8,00 €/m? pour de grandes surfaces
supérieures a 200 m2. Cette modulation ne constitue qu’une prise en compte de la
réalité des marchés locatifs.

L’analyse des moyennes et des médianes de loyer, inférieures aux plafonds exigés
pour bénéficier des réduction d'impdts pourrait questionner sur la pertinence de
I'avantage fiscal en regard de I'objectif souhaité de limitation des loyers. Les niveaux
de loyers observés sur les zones du territoire les plus denses (qui proposent les
loyers les plus élevés), donc celles ou il convient de soutenir I'effort de construction,
ne permettent toutefois pas de remettre en cause globalement les mesures de défis-
calisation.

Le principe d’un loyer inférieur de 20% au prix du marché pour bénéficier d’une
réduction « Duflot » ou « Pinel » n’est en effet que rarement atteint.

Ainsi, un logement de 38 m? n’est plafonné qu’a 12,15 €/m? en « Duflot/Pinel » et celui
de 100 m? peut atteindre 9,01 €/m2. L’analyse des données 2016 de I'Observatoire
démontre que seuls les T1 situés en zone littorale du TCO dépassent significativement
ces plafonds.
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LES PERIMETRES OBSERVES : DONNEES DE

CADRAGE

LE PARC DE LOGEMENT AU 1ER JANVIER 2014

Le périméetre étudié compte 246 700 logements
au ler janvier 2014, ce qui représente 71% du parc
réunionnais. Ces logements sont constitués en tres
grande majorité de résidences principales et les
résidences secondaires sont peu présentes, hormis
dans 'Ouest, qui concentre 34% des residences
secondaires de llle. L'Ouest est marque par une
forte concentration de ce type de logement sur la
zone littorale, en effet 4 résidences secondaires sur
5 de ce territoire se situent sur le littoral.

Concernant les logements vacants, la CINOR, qui
concentre 33% des logements vacants de La Réu-
nion, est marqué par un taux de vacance a deux

chiffres (11%), alors que ce taux est de 7 % sur les
deux autres EPCI.

Si la durée de la vacance peut étre un indicateur
pertinent de la tension d'un marché, cette notion
ne doit pas entrainer de conclusion erronee. La
vacance se définit en effet comme linoccupation
temporaire d'un logement. Il ne s'agit donc pas,
pour l'immense majorité des cas de logements
volontairement soustraits au marché dans un but
spéculatif ou fiscal mais plutdt de locaux en attente
d’'un nouveau locataire d'un acheteur, du reglement
d’'une succession ou de logements impropres a
I'habitation car insalubres ou non décents.

PARC DE LOGEMENTS AU 1ER JANVIER 2014

CHIFERES CLES

i

Nombre de ménages

Nombre de logements
vacants

farc de logements

B Residences principales
Résidences secondaines —

B (ogements vacants

[ Limite EFCT

] Limite Bttoralfmi-pentes et hauts
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LE PARC DE RESIDENCES PRINCIPALES

L'occupation des résidences principales du TCO et
celle de la CIVIS au ler janvier 2014 sont similaires.
Celles-ci sont en effet marquées par une forte part
de propriétaires occupants et de logements indivi-
duels, alors que la CINOR se distingue par un poids
du locatif et du collectif plus importants (respec-
tivement 60% et 53% des résidences principales),
en raison notamment d’'un parc locatif social plus
présent.

Le parc locatif prive de ces trois EPCI [CINOR, TCO,
CIVIS] représente plus de la moitieé de leur parc
locatif, soit 53 050 logements en 2014. Toutefois,
les caractéristiques du parc sont difféerentes selon
les territoires. En effet, la CINOR concentre 29% de
logements locatifs prives, dont 2/3 en collectifs,
alors que ce type de logement est moins important

dans 'Ouest et le Sud (respectivement 20 et 22%)] et
davantage composé de maisons individuelles.

Sur le territoire du TCO, les caractéristiques sont
différentes entre les deux zones observées. En
effet, le parc de la zone littorale est composé d'une
forte part de propriétaires occupants, mais une plus
grande majorité du parc est occupé par des loca-
taires, dont 53% de logements sociaux. A linverse,
dans les mi-pentes et hauts de I'Ouest, le parc est
trés majoritairement occupé par leurs propriétaires
et est principalement composé de logements indi-
viduels [92%).

PARC DES RESIDENCES PRINCIPALES AU 1ER JANVIER 2014

%,

CHIFERES CLES

¥y
Nombre de propriétaires
occupants

e e 0000000000000 000000000 0 00

Nombre de locataires

e e 0000000000000 000000000 0 00

A4

des résidences

Parc de résicdences. principales B Autres occupants [L% gratuits et . .
o locataires meutiés/hotel)en ndevice principales sont des
Propriétaines en individuel B Autres occupants (Logés gratults et
B propridtaines en collectf locataines meublés hoted) en collectif H
B (ocataires privés en Indviduel I Autres types de logements tous malsons
B locipies privésencolecar | YPes docompents confondus A
p 3 [ Limite EPCI i 5 dom
B Locataires social en individuel  ——
e en collectif [__| Limite ittoeal/mi-pentes et hauts Sewers - B | 4o
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| LE PARC LOCATIF PRIVE

Les 3 EPCI se distinguent par la composition de leur
parc locatif. En effet, celui de la CINOR est composé
en tres grande majorité de logements collectifs,
celui de la CIVIS a linverse, de logements indivi-
duels, alors que la structure du parc locatif privé de
Ouest est relativement équilibré entre logements
individuels et logements collectifs.

Le parc locatif privé est majoritairement compose
de logements de taille moyenne (55% de T3 et T4]).
A I'échelle des EPCI, les appartements de type T3
dominent dans le Nord et 'Ouest, alors qu'au Sud,
ce sont les maisons de type T4 qui sont plus pré-
sentes (Y du parc locatif privé de la CIVIS]. Les tres
petits logements sont rares sur les communes du
TCO et de la CIVIS, mais représentent 18% du parc
locatif privé du Nord.

Le littoral du TCO concentre une majorite de loge-
ments collectifs, alors que dans les mi-pentes et les
hauts les logements individuels représentent plus
de 8 logements sur 10. Concernant le nombre de
pieces, les T2 sont deux fois plus présents sur le
littoral que dans les mi-pentes et hauts du TCO.

PARC LOCATIF PRIVE

CHIFERES CLES

Hatd

Nombre de logements
locatifs prives
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| LE PARC LOCATIF PRIVE ENQUETE

La structure de I'échantillon enquéte differe de la
structure du parc locatif privé réel, puisque la part
des appartements et des petites typologies y est
beaucoup plus importante. Cet écart sexplique
par la présence plus importante de petits appar-
tements au sein des portefeuilles des gestionnaires
de biens.

Afin d'obtenir des statistiques fiables, I'échantillon
collecté est corrigé par 'application de coefficients
de pondération. De plus, afin de garantir la fiabilité
des résultats les niveaux de loyers présentés ici
Sappuient sur l'observation de 50 logements au
minimum.

PARC LOCATIF PRIVE ENQUETE

CHIFERES CLES

@
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LES LOYERS MOYENS AU M2 EN 2016

Le niveau de loyer plus élevé sur la CINOR et sur le TCO démontre une forte attractivité sur ces secteurs.

de la zone littorale de 'Ouest peuvent contri-

La localisation de bassins d'emplois et le caractere balnéaire

buer a expliquer ces niveaux de loyer éleves.
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| CRITERE 1: LE TYPE DE LOGEMENT

La rareté des logements semi-collectifs de type
maisons de ville entraine le constat classique d'une
surface moyenne des logements individuels plus
importante que celle des appartements sur les
trois territoires observes. En effet, la superficie varie
entre 92 et 98 m? pour les logements individuels
et entre 57 et 63 m? pour les logements collectifs.
Cette différence a évidemment un impact sur le
loyer moyen au m? calculé en fonction du type
de construction. Ainsi, le colt a la location au m?
d'un logement individuel est moins important que
celui d'un appartement sur les trois territoires, avec
un écart particulierement important sur le TCO
(+1,80 €].

Le niveau de loyer d'un appartement est plus éleve
de 1,60€ sur le TCO par rapport a la CIVIS. Cet écart
est toutefois moins important pour les logements
individuels.

LOYER MOYEN AU M2 SELON LE TYPE DE CONSTRUCTION EN 2016

Territoire du TCO

Type de construction
Maisons
B pppactements
[ Limite EPC
7] Limite littoeal mi-pentes &t hauts

0 A 5im

Lowrem < KN fASDRAS Abwtdtes - 205
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| CRITERE 2 : LA TYPOLOGIE DE LOGEMENTS

Sur les trois EPCI, le Tl reste le type de logement qui
présente le loyer moyen au m? le plus important.
I differe fortement en fonction du territoire étudie,
puisqu'il est de 11,90 €/m? pour la CIVIS, 13,00 €/
m?2 pour la CINOR et atteint 15,20 €/m? pour le TCO
(soit +3,30 € de différence avec le colt locatif d'un
T1 dans le Sud].

Le colt élevé du T1 sur le TCO renforce I'écart du
loyer au m? avec le T2 [+ 3,30 €]. A l'inverse, sur les
autres territoires étudies, la tension moins impor-
tante sur cette typologie a pour effet, d'impacter
moins fortement 'écart entre les deux typologies
(+1,90 € pour la CINOR et +1,20 € pour la CIVIS).

Le Sud se distingue des autres territoires, puisque
I'écart entre les niveaux de loyers des T1 et T2 est
moins important que celui constaté entre les T2 et
les T3.

LOYER MOYEN AU M2 SELON LA TYPOLOGIE DE LOGEMENTS EN 2016

Territoire du TCO

Typologle de logemants
mTn

T2
7
W 74

TS et +
[ timite EPCI 0 A. 5 km
=} Limite: littomal/mi-pentes et hats [ YT e ——
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| CRITERE 3 : LA SUPERFICIE DU LOGEMENT

Classiguement, le niveau de loyer au m? est degres- -
sif en fonction de la superficie du logement. Ainsi,
les logements de petites superficies présentent
un loyer moyen au m2 tres éleve sur les trois EPCI
étudiés. Cela se vérifie notamment sur le TCO ou
le niveau de loyer par m? d'un logement de petite
superficie (26 m? en moyenne], est plus de deux
fois supérieur a celui d'un logement de grande
superficie d'une taille moyenne de 149 m2,

Superfice de logement
W poins de 30 m?
Da 30 4 49 m?
B pesos7om?
W peso 119 me
De 120 m? et plus
[ timite EPCI 0 A. 5 km
=} Limite: littomal/mi-pentes et hats [ YT e ——
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Sur les trois territoires, une corrélation entre l'an-
cienneté d'un logement et loyer un maoins impor-
tant est observeée. Ainsi, sur le TCO, I'écart entre les
loyers des logements construits avant 1991 et ceux
construits sur la période 1991 et 2005 est relative-
ment important (+ 1,70 €]. A linverse, le différentiel
est faible entre les niveaux de loyers des loge-
ments construits apres 2005 et celui des logements
construits sur la période précédente, notamment
sur la CIVIS ou ce différentiel n'est que de 0,10 €.

Globalement, les niveaux de loyers dans le Sud
sont inférieurs a ceux des autres EPCl quelle que

| CRITERE 4 : LANCIENNETE DU LOGEMENT

soit la période de construction considérée. Les
logements anciens [(avant 1991] ont un codt locatif
plus important sur la CINOR, alors que les loyers au
m?2 des logements plus récents (a partir de 1991) de
ce territoire sont plutdt proches de ceux du TCO.

Il est possible de s'interroger sur la pertinence de cet
indicateur a La Réunion par rapport a la métropole
ou le parc de logements, beaucoup plus ancien,
présente des niveaux d'équipement et dlisolation
plus différenciés influant fortement sur les niveaux
de loyer.

LOYER MOYEN AU M2 SELON LANCIENNETE DU LOGEMENT EN 2016

Anclennats de logemaent:
B sant 1991

Entre 1991 et 2005
B aprs 2005
[ Limite EPCT
71 Limite Bittoral mi-perites et hauts
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| CRITERE 5 : LA MOBILITE DU LOCATAIRE

Sur la CINCR et le TCO, les loyers sont plus impor-
tants quand le locataire occupe le logement depuis
moins d'un an. Il y a donc globalement un réajus-
tement a la hausse des loyers lors de la relocation
du logement. Ce réajustement est plus marqué sur
le TCO [+0,80 € en moyenne] et particulierement
dans les mi-pentes et les hauts [+1,60 €/m2 a la
signature du bail).

Sur la CIVIS en revanche, un locataire ayant signé
un bail depuis moins d'un an devra s'acquitter d'un
loyer proche de celui d'un locataire plus ancien.

[ Limite EPCL
7] Lhmiites ittoral mi-pentes et hauts

o A skm

Srarme ¢ I ASTMAS dewtsdtes - 270
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| CRITERE 6 : LE TYPE DE GESTION DU LOGEMENT

Lorsque la gestion est déleguée, le niveau de loyer
par m? est plus important que celui observé pour
un logement géré par le propriétaire lui-méme.
Ainsi, cet écart peut atteindre 2,80 € sur 'ensemble
de I'Ouest et 2,60 € sur son littoral, alors que dans le
Nord, celui-ci est moins important.

Ces niveaux de loyers plus importants pourraient
étre expliqués par un caractere plus récent du parc
des logements gérés par les professionnels de
limmobilier. En effet, sur le TCO 31% du parc réel
geéré par les agences immobilieres a été construit
apres 2005, alors que concernant la gestion directe
4 logements sur 5 sont plus anciens.

1 Ustoral

Tiype ch gestion
B pdiéguée
Directe
[ uimite EPCI
[} Limite litboral/mi-pentes e haits o e E—
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INFLUENCES SUR LE LOYER MOYEN AU M?

CINOR

TCO

CINOR
F i Masons %
EE e —— 5%
T 33%
-] 13%
% ™ 0%
- TE 7%
Thet+ -13%
[T 48%
D M bt 21%
=
§ LT T 3%
Do B0 B -6%
De 138 el phss -23%
59
ol Asvant 191 %
i; Erire 191 o4 10033 3%
= E prin, 7%
35 Mobste 4%
é ] Suade 2%
;i Desigpair 7% 2
HoOT 9,80 €/M
9
TCO
s [P 7%
E’E Appariameh 1%
™ 52%
be] 19%
i ™ 4%
- T 8%
e 9%
B e 3 o 65%
Co M ks 35%
i De 30 e 12%
D 80 i i -5%
D 118 v ok pitn -23%
& Avand 1991 -13%
§§ Erirs 180 of 2008 4%
! Apris 208 6%
3: Mokl 5%
-E ¥ Saatds -3%
T 10,00 €/M?
-;t it -12% 9
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CIVIS

CIvis

| [F— 6%
E‘E Pr— 10%
T 38%
i+ 24%
{ i ] %
- T -2%
Tiaw -12%
e T 63%

— - ?
i DeH AT 15%
LTI T -6%
D 128 " ot plus -42%
s Avart 1991 -10%
gi Entre 1801 ot 2008 2%
Apris 0% 3%
Si Mokl 1%
; H Stade 2%

i i 8,60 €/M?

EXEMPLE DE LECTURE:

Sur la CINOR, le prix moyen d’'une maison est
inférieur de 7% a la moyenne globale.

Sur les 3 EPCI, la superficie du logement, intime-
ment liée au nombre de pieces, est le critere qui
pese le plus sur le loyer a la hausse pour les petites
surfaces et les petites typologies et a la baisse pour
les plus grandes.

Les autres criteres qui influent également mais dans
une moindre mesure sur le loyer moyen au m? sont
le type de gestion et le type de construction du
logement.

A l'exception de la CIVIS, les logements anciens
sont loués moins cher, ce qui influence également
le loyer moyen au m? a la baisse.

Résultats 2016
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DISPERSION DES LOYERS AU M2 EN 2016

Type de logements Typologie de logement
18,00 € 18,00 €
= 1750 €
16,00€ 16,00€ i
14,50 € 1610
— X
14,00 € + 14,00 € 1a10e — 13,70€
g 12,00€ 1200€ ’ 1240 12306 e 1190€
(@ : 1 50€ i i — 1140 €
= i 10,90 € 11,00 10,70 i
— 10,00 € 10,00 €
U 9,70 € 0,30€
8,50€ )
8,00€ 8,00€ : 8,50 €
m——720€ : 7.20€
m—— (50 €
6,00€ 6,00€ —6,00-€
4,00€ 400€
Maisons Appartements 1 piece 2 piéces 3 pieces 4 pieces 5 piéces et plus
(324 observations) | (3754 observations) (959 observations) | (1352 observations) | (1119 observations) | (492 observations) | (156 observations)
Type de logements — 1370 € Typologie de logement
18,00€ 18,00€ s
16,60
16,00 € 1560 € 16,00 €
! 15,10 € —15,10€
14,00 € 14206 1550 14,00 € 1400 € 380 —1360€ 1380°€ 13,90°€
m— 12,80 € i
Q awe T80 12,00€ 1240¢€ 1220
! 1,50 € 11,40
U 1060€ 10,70¢€
= 1000¢€ g 10,00€ i
910€ —— g 50¢ — 550 € " g€
8,00€ 770€ 8,00€ —
: T B90€
6,00€ +— mmmm 5906 6,00 € —— 10 €
mm— 530 €
4,00€ 4,00€
Maisons Appartements 1 piece 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 piéces et plus
(439 observations) | (1246 observations) (141 observations) | (543 observations) | (472 observations) | (360 observations) | (169 observations)
Type de logements Typologie de logement
18,00 € 18,00 €
16,00 €
16.00€ m— 15,50 €
14,00 € 14,00 € 1380
m— 13,30 € ' 1330 €
(72, i 1280€ i
S‘ 12,00 € 1150 12,00€ 1210 — T E0E
U 10,00 € : 10s0¢ 10,60 € 10,60 € i 10,70 —— 10,70 € — 10,70 €
(@ ! 9:80 ; 10,00€ g 70€ T e 990 ;
840€ 870€ —— 5,90 € ' 860€ 8,80
8,00€ ’ i 800€ - 830€ )
m—— 740 € ) i 7,70€
! 6,90€ m—720€ T T10€
6,00€ i — )0 € 6,30 €
m—— 560 € 6,00€ 560€
4,00€
’ ' 4,00€
Maisons Appartements 1 piece 2 piéces 3 pieces 4 pieces 5 piéces et plus
(209 observations) | (1248 observations) (213 observations) | (446 observations) | (519 observations) | (199 observations) | (80 observations)
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LITTORAL DU TCO

18,00 €

16,00 €

14,00 €

12,00 €

Type de logements

— 150 —570€

13,70

11,70 €

— 1370 Typologie de logement

18,00 €

16,60
16,00 €

15,10 € m— 1530 € = 15,00 €
1400€ - H 14,10 1420 € = 1460€ ;

m—12,70€ 12,60 € 12,70 13,00

12,00 €
10,90

10,80 €

MI-PENTES ET HAUTS DU TCO

10,00 € 10,00 €
T 890 9,00 €
8,00€ ;
8,00 € I m—— 770 € W 73
i mmimm 650 €
H 6.10-€ !
6,00€ | mmmm 610€ 6,00 € ;
400€ 4,00€
Maisons Appartements 1 piéce 2 pieces 3 piéces 4 pieces 5 pieces et plus
(259 observations) | (1061 observations) (126 observations) | (451 observations) | (380 observations) | (253 observations) | (110 observations)
Type de logements Typologie de logement
18,00€ 18,00 €
16,00 € 16,00 €
14,00 € 14,00 €
— 1320 € — 13,20 € — 11223€ m— 1330€ — 1200 €
12,00€ : 12,00€ = : 11,90 i
S 11,10€ — 11,20 €
o 10,70€ £ 10,70 i
10,00 € 10,00 € S
"
8.80€ 9,10€ S T 80E :
8,00€ 800€ = 770¢ ! '
T T30€ ! m—— 5,70 €
6,00€ 5 = 650€ 6.00€ : i [ooe
: — 560€ m—530€ —— 5,00 €
4,00€ +00€
Maisons Appartements 1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 pieces 5 piéces et plus
(15 observations) | (92 observations) | (92 observations) | (107 observations) | (59 observations)

(180 observations) | (185 observations)

COMPRENDRE LA DISPERSION DES LOYERS

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

mmmm Oeme décile

3éme quartile

Médiane

1er quartile

= er décile

ler décile : 10% des loyers au m? sont situés au-dessous, 90% des
loyers au m? au-dessus ;

ler quartile : 25% des loyers au m? sont situés au-dessous, 75%
des loyers au m? au-dessus ;

Médiane : 50% des loyers au m? sont situes au-dessous, 50% des
loyers au m? au-dessus ;

3eme quartile : 75% des loyers au m? sont situés au-dessous, 25%
des loyers au m? au-dessus ;

9eme décile : 90% des loyers au m? sont situes au-dessous, 10%
des loyers au m? au-dessus.
De facon générale, une étendue importante de la « boite » [entre le
ler et le 3éme quartile] et des « moustaches » [entre le ler et le 9eme
décile] signifie une grande dispersion des loyers. 50% des loyers se
situent au sein de la boite.

Résultats 2016
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REFERENCES METROPOLITAINES

Agglo. Du TCO 10,70 €
Agglo. de la CINOR 10,20 €
Agglo. De la CIVIS 9,00 €

8252938828755 33
5 c g 3 3> ¢ 8 s o o O
qu_>®® o < g2 T < = =
T 2 = A 3 & 9 = g s £
© = o " v © = 5
£ & 8 o = o O O m S ®
s o e 3 » O o . E <
e 8 Z 2 2 s 2 & ° B
5§ 398 < s & o 2 o P
o 29 D 2 O < © L
> D < D j=2 [

< < < < g

=

Source : www.observatoires-des-loyers.org

La comparaison des loyers medians [50% des loyers
au m? sont au-dessous, 50% au-dessus) locaux avec
d'autres territoires métropolitains situent les zones
étudiées au niveau d'agglomeérations moyennes.

Plusieurs rapprochements peuvent étre réalises en
fonction de la zone étudiée :

La CINOR (10,20 €/m?] se situe au niveau
d'agglomérations comme Toulouse, Rennes et
Grenoble.

Les Mi-pentes et Hauts du TCO (9,00 €/m?
sont comparables aux agglomérations comme
Besancon ou Nancy (9 €/m?)

Le littoral du TCO (11,20 €/m2] peut étre rap-
proché de l'agglomération de Bordeaux ou de
Lyon (11,1 €/m?]

Ces loyers restent trés inférieurs a ceux de la
région parisienne (16,20 €/m?], mais comparables
a ceux de Lille (11,1€/m2] territoires ou des plafon-
nements de loyer et des systemes d’encadrement
ont été mis en place.
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En valeur absolue, il est difficile de considerer que
ces territoires sont en zone tendue. Le littoral du
TCO est diailleurs tres proche de Lille, agglomera-
tion trés impactée, comme la Réunion par le cho-
mage.

L'effort consenti pour se loger par les ménages
réunionnais doit étre mis en perspective avec les
revenus des familles. Les revenus a La Reunion sont
en moyenne tres inférieurs a ceux de la Metropole
et le taux de pauvreté bien plus important. 343 000
réunionnais vivent en effet en-dessous du seuil de
pauvreté monetaire soit 42% de la population, le
chémage est trois fois plus élevée gu’en metropole,
16% de la population percoit le RSA (contre 3,5% en
meétropole] ; en incluant conjoints et famille, ce sont
donc 209 000 reunionnais qui benéficient de cette
prestation.



LA CAPACITE LOCATIVE DES MENAGES

Au sein du secteur locatif prive, la plupart des bailleurs appliquent une regle non écrite qui consiste a
sélectionner des locataires en contrat a durée indéterminée [CDI) et dont les ressources sont supérieures
a trois fois le montant du loyer [charges incluses).

L'exercice meneé ici consiste a évaluer la capacité locative d'un ménage en fonction de ses revenus. Pour

des raisons pratiques, le revenu de référence sera fixé a une ou deux fois le Salaire Minimum de Crois-
sance [SMIC]', qui en 2017, s'éleve a 1149,07€.

WB26ENNGSSEN 373¢  s26€

CINOR
civis
c

(EETI 53¢ [NGOSiEN [N740%EN NeoaeN Fi226€l
NS sso¢ |[HGOAEN NEEOEN NOGEEN
L

Mi-

1

CINOR
cvis

IVIS
ICEETINN 437€ 447€ 481€ 560€ MGAGEN 483€
NS 396€ 435€ 555¢ WGOAEN NS  552€ 694€ 828€

- Taux deffort inférieur a 33% des revenus
- Taux d'effort compris entre 33% et 50% des revenus [¢eligible au dispositif Visale)
- Taux d'effort supérieur a 50% revenus

'Lorsque le revenu du ménage correspond a un SMIC, 'hypothese retenue pour un couple est que I'un des conjoints
est sans activité, ne recherche pas d'emploi et ne percoit aucune prestation légale (RSA).

2 Simulation effectuée sur le site www.Caf.fr sur la base des situations les plus courantes. Les hypothéses retenues sont
les suivantes :

e UnTIlest occupé par une personne seule ;
e Un T2 est occupé par couple sans enfant,
e Un T3 estoccupé par un couple avec un enfant etc.

Résultats 2016
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CONCLUSION

Les loyers moyens constatés au m2 sont de 8,60 €/
m?2 sur la CIVIS, 8,70 €/m? sur les Mi-pentes et Hauts
du TCO, 9,80 €/m? sur la CINOR, et 10,70 €/m? sur
la zone littorale du TCO.

Sur les zones étudiées, les loyers privés sont simi-
laires a ceux de grandes villes de provinces métro-
politaines, parfois classées en zones tendues, et
largement inférieurs aux loyers de I'agglomeération
parisienne (Paris intramuros et banlieue]. Le taux
d'effort consacré au logement par les ménages
réunionnais est toutefois bien supérieur sur les ter-
ritoires enquétés.

En effet les revenus des ménages réunionnais sont
tres largement inférieurs a ceux constatés dans les
territoires métropolitains comparables en termes
de population.

L'analyse des résultats permet de rapprocher, en
termes de niveau de loyers, la CIVIS de la zone des
Mi-pentes et Hauts du TCO. La prédominance sur
certaines communes de la CIVIS et les hauts du
TCO d'habitat individuel explique probablement
cette proximité des moyennes. L'habitat collectif,
plus développé dans le Nord et le littoral du TCO
tire les loyers vers le haut, la superficie du collectif
est en effet par nature plus petite en moyenne, les
loyers étant inversement proportionnels par m2.

En Métropole, l'existence d'un pdle universitaire
peut avoir une influence déterminante sur la fixation
des loyers de petites surfaces [source : ANIL Ter-
ritoires et loyers, premieres analyses thématiques
2016). Cela ne semble pas étre le cas de la CIVIS
dans la ville principale Saint-Pierre, ni de I'Unité
urbaine de Saint-Denis. En effet, le différentiel entre
Tl et T2 n'est « que » de 1,90 €/m2. Avec un diffé-
rentiel T1-T2 de 3,30 €/m?, il apparalt une tension
plus importante sur les petites surfaces de la zone
littorale du TCO.

Si la population est plus importante dans le Terri-
toire de la Cote Ouest que dans l'agglomération
dionysienne (175 000 habitants dans l'unité urbaine
de Saint-Denis, contre 212 000 dans I'Ouest], le mar-
ché de I'emploi est plus important dans le chef-lieu
de llle.

Observatoire Local des

Les loyers plus élevés sur le littoral du TCO par rap-
port aux trois autres zones ne peuvent uniguement
étre expligués par le nombre d'habitants et le mar-
ché de I'emploi. Les causes sont donc forcément
multiples et complexes. Il existe incontestablement
un effet d'attractivité lié au caractére balnéaire de la
zone littorale du TCO, qui cumulé avec I'emplace-
ment a mi-chemin entre les deux bassins d'emploi
de Saint-Denis et de Saint-Pierre explique le mon-
tant des loyers.

Toutefois, ces causes ne peuvent a elles seules
expliguer les ecarts constates.

Le pourcentage de logements sociaux peut étre
un facteur déterminant dans la fixation des loyers
privés. A la Réunion, la majorité des habitants est
éligible a un logement locatif social. Une pénurie
d'offre dans le parc social ne peut gu'entrainer une
hausse de la demande dans le parc prive et donc
renchérir les loyers.

Au ler janvier 2015, la part de logements sociaux
est plus importante sur la CINOR avec 30,7% des
habitations principales. Les pourcentages sont res-
pectivement de 34,1% sur Saint-Denis, de 20,6% sur
Sainte-Marie et de 18,5% sur Sainte-Suzanne.

Sur le territoire de la CIVIS, le pourcentage de
logements sociaux s'établit a 16,4% mais avec des
disparités tres importantes compte tenu du fait que
l'essentiel de ce pourcentage est concentrée sur
les deux plus grosses communes (Saint-Pierre et
Saint-Louis abritent 89,2% des logements sociaux
de la CIVIS avec des pourcentages respectifs de
20,3 et 17,6%). Sur le territoire du TCO, a I'exception
des communes du Port (58,4%] et de la Possession
(22,2%), la part du parc social locatif est inférieure a
12%[ 1,1% a Saint-Paul, 8% a Saint-Leu, 4,5% a Trois-
Bassins).



Cette proportion de logements sociaux est de deux
a trois fois moins importante, sur les communes du
TCO ou se concentrent les logements privés, que
dans le Nord et la CIVIS et influe trés probablement
a la hausse sur les loyers du prive, unique solution
pour la plupart des ménages.

Ces niveaux de loyer devront étre suivis dans le
temps de facon a apprécier les impacts des poli-
tiques d'aménagement, par exemple au sein de
I'Ecocité dans 'Ouest.

L'observation des loyers en 2017 sur 'ensemble de
ITle, la part de logements sociaux dans le parc loca-
tif permettra sans doute de déceler certains fac-
teurs déterminants dans la fixation des loyers et de
valider ou dinfirmer certaines hypotheses émises
pour 'année 2016.

En effet en 2017, les des territoires de la CASUD et de
la CIREST se rajouteront a 'enquéte permettant de
réaliser des comparaisons entre toutes les régions
de Ille et certains sous-périmétres et de mieux
mettre en perspective les donnees recuelillies par
rapport a des territoires métropolitains analogues
en termes de population. Il est souhaitable que cet
outil, extrémement utile dans l'aide a la décision des
acteurs privés et institutionnels du logement, puisse
étre pérennisé sur 'ensemble du Département.

Résultats 2016
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Au niveau national, les résultats de 'ensemble des observatoires sont disponibles sur le site :

DEAL - - 0262 402 626
AGORAH - - 0262 213 500
ADIL - - 0262 411 424
CINOR - - 0262 924 900
TCO - - 0262 321212

CIVIS - - 0262 499 600
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