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Avec plus de 8000 habitants supplémentaires par an, le département de la Haute-
Savoie est l'un des plus dynamiques de France, en raison de l'attractivité des grandes
aires urbaines de Geneve et d'’Annecy. Le marché locatif privé y est extrémement
tendu avec des niveaux de loyers parmi les plus élevés, juste apres Paris. C'est ce
qu'ont permis notamment de révéler les données issues de la précédente collecte de

LOLL, mis en place en 2022 et agréé par le Ministere du
Logement le 27 juillet 2023, a été confié par 'Etat a 'ADIL
74 pour sa réalisation et son suivi. Cet observatoire est un
outil indispensable a l'elaboration des politiques publiques, a
lobservation des évolutions en matiere de loyers et a la fixa-
tion des loyers plafonds, dans le cadre des conventions avec
UEtat en matiére d'aides aux travaux ou de défiscalisation.

Le Gouvernement a pris acte de la tension sur les
marcheés de lhabitat en Haute-Savoie en modifiant en
2022, 2023 et 2024 le zonage dit «ABC» d'un certain
nombre de communes du département. 135 communes
haut-savoyardes ont ainsi vu leur classement modifié
par larrété du 5 juillet 2024. Avec aujourd'hui 86% de
ses communes qui relevent d'un classement Abis, A ou
B1 ou il existe un deésequilibre important entre loffre et
la demande de logements, la Haute-Savoie fait partie des
territoires les plus tendus de France.

La tension sur le marché de lhabitat a par ailleurs été
reconnue par le Gouvernement avec lintégration, par
décret du 25 aot 2023, de 25 nouvelles communes dans

'Observatoire Local des Loyers (OLL).

la liste des communes appartenant a une agglomeration
de plus de 50 000 habitants et soumises a la taxe sur les
logements vacants. Ces nouvelles communes, situees
principalement dans lagglomération de Cluses, sont
désormais tenues de disposer d'un OLL.

La troisitme collecte (données 2024) connait ainsi
quelques evolutions, notamment lintégration de laire
urbaine de Cluses, en plus des aires urbaines existantes
(Annecy, Annemasse et Thonon-les-Bains) et conforte la
tendance observee depuis plusieurs anneées.

LEtat soutient 'OLL avec un financement a plus de 53 %.
Cela contribue au travail mene avec tous les partenaires
du logement a la mise en ceuvre sur le terrain d’'une action
cohérente avec les enjeux specifiques haut-savoyards.

Je tiens a remercier les partenaires financiers, le conseil
départemental de la Haute-Savoie et les intercommu-
nalités, ainsi que UADIL et tous ceux qui ont contribué a
la transmission et a la récolte de ces données et ainsi
permis de fiabiliser les chiffres observeés.

Aurore TERMOZ

Présidente de 'ADIL 74
1¢re adjointe au maire de Chamonix - Conseillere départementale

Porté par UADIL, l'OLL de la Haute-Savoie a mené en 2024 sa troisieme campagne de
collecte des loyers du secteur priveé. Ce travail repose sur une méthodologie rigoureuse,
scientifique et contrdlée a chaque étape, afin de fournir aux acteurs du territoire et aux
chercheurs des données précises et fiables sur l'évolution des loyers dans le département.

En 2024, le perimetre de lobservatoire sest élargi
intégrant notamment lunite urbaine de Cluses. Il couvre
désormais 15 agglomérations et communautés de
communes, soit 83 communes au total. Cela représente
21% du parc locatif privée de la Haute-Savoie observe
chaque année. Les résultats de cette enquéte sont parti-
culierement attendus dans le contexte actuel de crise du
logement, qui touche l'ensemble du territoire.

Nous remercions chaleureusement les equipes de UADIL
et de UANIL, les services de U'Etat - principal financeur, le
département, ainsi que les collectivités locales concernees
pour leur soutien financier et leur engagement. Un grand
merci également aux professionnels de limmobilier, qui
ont accepté de partager leurs données.

Les résultats 2024 confirment, une fois de plus, un niveau
des loyers exceptionnellement éleve. Cette situation,

aggravee par le developpement des locations touristiques,
contribue a une explosion de la demande en logements
sociaux.

Face a cette realité, la question de l'acces a un logement
abordable se pose avec une urgence renouvelée. Sans une
offre suffisante, ce sont nos concitoyens les plus fragiles
- mais aussi les plus mabiles - qui risquent l'exclusion du
marche locatif. Ce phenomene menace directement le
dynamisme economique et l'équilibre social d'un départe-
ment aussi attractif que la Haute-Savoie.

LObservatoire local des loyers ne se contente pas de
constater il constitue un véritable outil d'aide a la décision,
au service d'une politique du logement ambitieuse et
inclusive. Il nous appartient désormais de nous en saisir
pour inverser la tendance et garantir un cadre de vie
accessible a toutes et tous.
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Le reseau des observatoires

locaux des loyers

Ha04

Depuis 2013, le réseau des Observatoires locaux des loyers (OLL) améliore la connaissance
du marcheé locatif afin d’aider au pilotage des politiques publiques tant au niveau local que
national. Tous les ans, les territoires dotés d’un observatoire renseignent sur les niveaux de
loyers hors charges pratiqués dans le parc locatif prive loué vide.

A sa création, le réseau des OLL comptait 19 observatoires.

LE RESEAU DES OLL
EN 2024

@’
,
N

LANIL pilote et anime cette mission
d'observation qui repose sur une
methodologie commune validee par un
comité scientifique composé d'experts
indéependants. Ainsi, cela garantit la
fiabilite  des resultats et leur
comparabilité entre territoires observes.

® Observatoires en place

® Nouveaux observatoires
Lille

Structures porteuses
Arras ﬂ N
ADIL 59-62 )\
\
- Saint-Malo ° Paris Nancy Strasbourg
o Alen OLAP SCALEN ADEUS
ADEUPA con
Rennes _—ADIL 35 @
Lorient Auray Hite
I;Vannes Tours Montbéliard
Nantes
o 3 5 ADILE @ puRAN ® 1y Besancon L:D"_ -
. Challans_ | 3 Roche-sur-Yon R Chalon-sur-Saéne
observatoires Saint-Gilles. @ Brec=tire @ Chateauroux
recensés Croix-de-Vie Les Sables dOlonne | ADIL 36 Macon S Thonon-les-Bains
ADIL 85 O Niort @—ADIL 79- Lyon * ADIL 74—@, Annemasse
La Rochelle Clermont-Ferrand URBALYON—@ — @ Cluses
AU CLERMONT-F. @ Annecy
ADIL7 @ Grenoble @ Aix-les-Bains
Saint-Etienne  AURG ADIL 73
. 6 2 .B;Lc:{e::x ERURES Valence-Romans
: H Montélimar }ADIL 28 ADIL 06
agglomerations Vot
4 ’ Castelsarrasin Montauban . Menton
dotees d'un OLL ADIL 82 Ales Nimes Draguignan Nice
Bayonne i
AU\IQAP ®Toulouse Montzigar Arles| Aix-Marseille|'® Frejus
AUAT
soit ADIL34 ADIL13 Toulon ADIL 83
(o)
® 5 2 (@] La Réunion ——@Bastia
d ) tif CINOR Guadeloupe _y
1 parc ‘oca Il e CIRES b/
prive nationa Pointe-a-Pitre Ajaccio
couvert ADIL 971
CIVIS CASUD
Source: ANIL
\ ADIL 974

L'ensemble des résultats, cartographies et
publications est:

- consultable sur le site du réseau des OLL
www.observatoires-des-loyers.org

- telechargeable en Open Data sur
www.data.gouv.fr
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https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/documents/Comite scientifique de l'observation des loyers_Prescriptions_methodolog.pdf
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https://www.data.gouv.fr/fr/organizations/observatoires-locaux-des-loyers/

La methodologie du reseau

23l el ® Le controle de cohérences et
«le champ dobservation la validation des données

des observatoires locaux des
loyers concerne lensemble Les données sont ensuite verifiees et contrélees
des logements locatifs par les observatoires avant d'étre envoyees pour
prives loues vides ou contréle au centre national de traitement dont
meublés® occupes au titre la gestion est assuree par UANIL. Ces controles
de la résidence principale a permettent de garantir la fiabilite des donnees et
lexception des logements de les valider. LANIL garantit la securisation des
sociaux (organismes HLM, donnees, la confidentialite ainsi que la qualite du
Societée d'economie mixte traitement en respectant les regles validées par
(SEM)) et des logements le comité scientifique.

construits ~ en  maitrise
d'ouvrage d'insertion. »

* Hors meublés saisonniers N

® Lenrichissement

Des variables dites obligatoires concernant

Les prescriptions méthodologiques les caractéristiques du logement doivent
communes au  reseau  precisent étre renseignees. Parfois, il est nécessaire
lensemble du processus a respecter: de s'appuyer sur des sources d'information

externe pour enrichir la collecte notamment
les epoques de construction qui peuvent

Y 6 ETAPES étre incompletes dans les fichiers des
professionnels de limmobilier.
® Les objectifs de
collecte définis
par UANIL
Des objectifs de collecte sont @® La collecte des donneées
définis a partir du recensement
de llnsee afin davoir une Elle est effectuee aupres des professionnels
représentativite du parc de de limmobilier tels des bailleurs institution-
logements observe. Ils sont nels ou encore des administrateurs de biens.
declines par zone d'observation, ILs'agit de la collecte en « gestion déleguee ».
type d’habitat selon le nombre Celle-ci est completéee par des enquétes
de pieces et par type de gestion téléphoniques aupres des particuliers
(déléguée et directe). (bailleurs ou locataires) dont la gestion
locative est directement gerée par le
\ ) proprietaire. Il s'agit de la collecte en

gestion «directe».
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La pondération La publication et la

de la base diffusion des résultats

Apres ces éetapes de contrdle et de Les resultats sont diffusés dans le respect des
validation, 'ANIL met a disposition prescriptions methodologiques dont en particulier
de lOLL les données redressees un seuil minimal d'observations fixe a 50. Ainsi,
(méthode statistique de calage sur cela permet de garantir la precision des résultats.

marge). Elle délivre la base pondérée,
des fichiers de resultats agreges et
un rapport de traitement détaillant
lensemble des étapes effectuées.

Les resultats deétaillés ainsi que la publication sont
disponibles et consultables sur le site national:

www.observatoires-des-loyers.org

Reépartition de la collecte 2024 par zone d’observation
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Les resultats preésentes constituent un échantillon
de 12461 logements locatifs privés loués vides
dont 11502 recueillis aupres des professionnels de
limmobilier (gestion déléguée) et 959 directement
aupres des propriétaires ou locataires (gestion
directe).

60385
30%
27%
o
25%
21%
20%
12% 12% 13% 15%
o o
12% 10%
12461
8252 8587 59%
0%
Zone 5 Zone 6 TOTAL
Thonon Unité urbaine
Agglo et Cluses
Pays d'Evian

® Tauxdesondage @ Obijectifs de collecte

Source: Insee 2021, OLL 74

La collecte 2024 dépasse les objectifs
fixés par UANIL avec un taux de sondage
représentant 21% du parc locatif (contre
13 % requis). De méme, a l'échelle des zones,
les objectifs ont été largement atteints.
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Le contexte
local

Depuis 2022, 'OLL 74 fait partie du réseau
desobservatoires locauxdes loyers. Peude
tempsapres,'ADIL74aétéagrééepar'Etat
le 27 juillet 2023 en tant qu'observatoire
local des loyers.

Jusqu'a present, lOLL concernait les
trois zones tendues du departement: 52
communes en Haute-Savoie et 6 communes

Ha04

LES NOUVELLES
COMMUNES

LOLL a intégré une nouvelle unité urbaine,
celle de Cluses qui comprend 18 communes.

Concernant les unités urbaines initiales:

dans lAin rattachées au Pays de Gex,
situees dans les unités urbaines d’Annecy,
d’Annemasse et de Thonon-les-Bains.

- Annecy a obtenu une commune supple-
mentaire (La Balme de Sillingy);

- Annemasse en a obtenu 6 (Boége, Saint-
Andreé-de-Boege, Peillonnex, Saint-Jean-de-
Tholome, Ville-en-Sallaz et Viuz-en-Sallaz).

Les recentes modifications du décret relatif
au champ dapplication de la taxe sur les
logements vacants du 25 aolt 2023 ont
engendre quelques evolutions sur le peri-
metre d'observation pour la collecte 2024.
En 2024, L'OLL porte donc sur les quatre
zones tendues du département:

77 communes en Haute-Savoie et 6

2024

communes dans UAin, situées dans les
unités urbaines d’Annecy, d’Annemasse,
de Cluses et de Thonon-les-Bains.

4 83

zones tendues communes

Cette croissance est portée par un solde migratoire soutenu
deux fois plus important que celui de la région. Plus on se
rapproche de la Suisse, plus la croissance des communes
est importante. C'est notamment le cas des communes du
Genevois et de celles du Pays de Gex. La proximite avec la
Suisse et en particulier le canton de Geneve attire toujours
de nouveaux habitants en raison de son attractivité
economique. De fait, les repercussions sur les dynamiques
d'emploi et de logement <s'intensifient dans le departement.

LA HAUTE-SAVOIE
POURSUIT SA
FORTE CROISSANCE
DEMOGRAPHIQUE

Les evolutions du perimetre attestent de la forte tension
locative sur le territoire. Le nombre de demandes de
logement social a explosé ces dernieres années (+26 % entre
2022 et 2024) et le parc locatif privé arrive a saturation avec
une demande toujours plus forte et des loyers onéreux.

Cette nouvelle édition de résultats renforce les dires des
precédentes publications.

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie I n




Le perimetre et

les zones d’observation

12

ZONAGE

Le zonage de la Haute-
Savoie  correspond  aux
quatre  unitées  urbaines
«tendues» selon la loi
ELAN (Annecy, Annemasse®,
Cluses et Thonon-les-Bains)
couvrant 83 communes

dont 6 dans lAin, plus
préecisement dans le Pays
de Gex. Ces quatre unites
urbaines concernent 15 EPCI
(14 dans le 74 et 1dans LAin).

*Juvigny, Machilly et Saint-Cergues
sont sorties de la TLV suite aux
modifications du decret mais sont
conservees dans le perimetre OLL.

Le perimetre est divise en 6 zones.
Les unités urbaines dAnnecy et
dAnnemasse sont decoupees en
2 zones (autour de la ville centre et
une en périphérie).

Les unites urbaines de Cluses et de
Thonon-les-Bains comportent une
seule zone d'observation en raison
d'un parc de logements plus petit
ne permettant pas un decoupage
plus fin.

Le choix des zones est ainsi primitif
car il est base sur le decoupage
communal. Grace aux résultats des
deux premiéres collectes (2022 et
2023), une révision du zonage a été
proposee par 'ANIL selon un modele
statistique afin de laffiner et
d'obtenir des zones «homogenes»
en termes de prix.

Ce nouveau zonage a été valide et
sera effectif pour la collecte 2025.

Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024

Les unites urbaines observees

q "3

& Thonon-les-Bains.

Unités urbaines
Bl Annecy
B Annemasse

. Cluses

Source: cartographie ADIL 74

Les zones d’observation

Périmétre OLL
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Zone 6 - Unité u

Source: cartographie ADIL 74

[0 Thonon-les-Bains



UNITE URBAINE D’ANNECY

La commune d’Annecy est découpée a linfracommunal (iris) et est répartie sur les 2 zones
d’'observation. La commune de La-Balme-de-Sillingy est observée pour la premiere fois et est
rattachée a la zone 2 « Grand Annecy périphérie ».

IRIS d’Annecy (26)

Courier, Bonlieu, Vieille Ville,
Marquisats, Loverchy, Gare, SNR,
Hirondelles, Romains, Galbert,
Albigny, Salomons, Parmelan,

Coteau, Vernet, Geneve, Les Fins,
Annecy-le-Vieux- Albigny, Pommaries,
Champ de Mais, Clarines, Lachat,
Mont-Veyrier, Centre-Ville-Chevennes,
Le Vernay, Sous-Aléry

yyyyyy

Source: Cartographie ADIL 74

Zone 2 Grand Annecy périphérie —/
IRIS d’Annecy (25)

Semnoz, Vovray, Fier, Novel-Annapurna, Novel-Louis
Armand, Novel-Teppes, Varde, Glaisins, Les lles,
Renoir-Cran Ancien, Le Jourdil-Beauregard,

Le Vallon-Riante Colline, Taillefer-Le Levray-Les Romains,
Vert Bois-Le Pont Neuf, Meythet Nord-Est, Meythet Sud,
Meythet Nord-Ouest, Pringy, Le Cep, Champ Fleuri, Bois
Gentil-Longiret, Seynod-Zone d'Activites, Bressis-Neigeos,
Vieugy-Balmont, Croix Rouge-Cesiere

Communes (13)

Argonay, Chavanod, Chevaline, Doussard, Duingt, Epagny
Metz-Tessy, La Balme-de-Sillingy, Lathuile, Lovagny, Poisy, :
Saint-Jorioz, Sevrier, Sillingy Source: Cartographie ADIL 74 /

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie I 13



UNITE URBAINE D’ANNEMASSE
(partie francaise)
Les communes de Boége, Saint-Andre-de-Boége, Peillonnex, Saint-Jean-de-Tholome, Ville-en-

Sallaz et Viuz-en-Sallaz sont observees pour la premiere fois et sont rattachées a la zone 4
«Reste de la zone TLV UU Annemasse ».

~— Zone 3 Annemase Agglo

: Communes (12)
Ambilly, Annemasse, Bonne,

Nolcire Cranves-Sales, Etrembieres,
Gaillard, Juvigny, Lucinges,

Ville-la-Grand

, - Machilly, Saint-Cergues,
/ Vétraz-Monthoux,

Source: Cartographie ADIL 74

Zone 4 Reste zone TLV ———
UU Annemasse

Communes (26)

Archamps, Arthaz-Pont-Notre-Dame,
Boége, Bossey, Collonges-sous-Saleve,
Contamine-sur-Arve, Faucigny,
Ferney-Voltaire, Fillinges, Marcellaz,
Monnetier-Mornex, Nangy, Neydens,
Ornex, Peillonnex, Pers-Jussy,
Prévessin-Moéns, Reignier-Esery,
Saint-André-de-Boége,
Saint-Jean-de-Tholome,
Saint-Genis-Pouilly,
Saint-Julien-en-Genevois,

Sergy, Thoiry, Ville-en-Sallaz,
Viuz-en-Sallaz

Source: Cartographie ADIL 74
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UNITE URBAINE DE THONON-LES-BAINS

Zone 5 Thonon Agglo
et Pays d’'Evian
Communes (13)

Allinges, Anthy-sur-Léman,
Armoy, Evian-les-Bains,
Excenevex, Lugrin,
Margencel, Marin,
Maxilly-sur-Léeman,
Neuvecelle, Publier, Sciez,
Thonon-les-Bains

Source: Cartographie ADIL 74

UNITE URBAINE DE CLUSES

Zone 6 Unite urbaine
de Cluses
Communes (18)

Amancy, Arenthon, Ayse,
Bonneuville, Chatillon-sur-Cluses,
Cluses, Cornier,Eteaux,
La-Roche-sur-Foron, Marignier,
Marnaz, Saint-Laurent,
Saint-Pierre-en-Faucigny,
Saint-Sixt, Scientrier, Scionzier,
Thyez, Vougy

Source: Cartographie ADIL 74

2024

& 6 21%

unités urbaines zones d'observation du parc locatif prive
observe

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie

15



| s 3 'f_; i |\1 &
Ve -"-ﬁhm__'.";f'." A —

LUNIT

E UR
D'ANNECY

Les donnees
de cadrage

Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024




Les donnees
de cadrage

4

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

al

¢ 183697

o2e habitants
.i. dont 72% a Annecy
® +1%

variation annuelle moyenne
(entre 2015 et 2021)

2,1

personnes
par menage

35%

de la population
a moins de 30ans

27 210€

revenu annuel médian
@ disponible / UC

(Filosofi 2021)

Source: Insee 2021

Chiffres clés du département
de la Haute-Savoie

841482

habitants

+1%
variation
de la population

2,2

taille moyenne
des menages

35%

de la population
a moins de 30ans

28120€

revenu annuel médian
disponible / UC
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CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS

7%

Logements vacants

7%

86 %

Résidences principales

54% de propriétaires et un
tiers de locataires du parc prive.

proprietaires [ 5 -
Locataires parc prive _ 29%
Locataires parc social - 15%

Résidences secondaires
101429 o
logements
dont 86% de
residences principales
Parmi les
® 87473
résidences principales
@
26% de T1-T2 et 47 % de T4 et +.
ull KX
= I
= [ -
™ [ -
rsec+ (D 24 Logé gratuit ) 2%
AN

40 % datent d'apres 1991.

i
B

Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

I -
I -

L EX
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43% sont dans leur logement
depuis plus de 10 ans.

Moins de 2 ans - 15%
de2a4ans |GG 2
de5a9ans - 18%

10 ans ou plus 43%

Source: Insee 2021



CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE
ET SON OCCUPATION Source: Insee 2021

A(H 24202

logements
H locatifs privés
soit 28 % des

Evolution du nombre de logements occupés
par des locataires du parc prive

- o 26000
| résidences principales 25259
25000
24000 CEEPE
23000
22000 21642
21000
20000
2010 2015 2021
Typologie du parc locatif prive
Grand Annecy Grand Annecy Unité urbaine
centre peériphérie Annecy
ee @ 98% ® 89% ® 9%
d’habitat : . .
en immeuble en immeuble en immeuble
2% M% 6%
en maison en maison en maison
hpede @ 78% ® 81% ® 80%
de logements vides de logements vides de logements vides
22% 19% 20%
de logements meubles de logements meublés de logements meublés
. \ \
Taille 12613 11589 24202
du parc logements logements logements
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Une prédominance de petits logements

55% de T1-T2 pour la zone centre et 48 % pour la peripherie

Grand Annecy centre

237 (I
33+ (I

27%

1%

Grand Annecy centre

T1
T2
T3
T4

Grand Annecy périphérie

15%

D -
5% @ 5et+ [P o%

Un parc récent marqué en périphérie et
un parc d’avant 1970 tres présent en zone centrale

Grand Annecy péripherie

9% @]l Avant1946 P 4%

28% (N o:590 P :%
e 000 ERCEECCEN 800 PR
18% (I 99200 D 20
2% (Jl ~vres 2005 D ;7 -

33%
29%

Les occupants du parc locatif privé

® 31%

d’emmeénages
o Nl récents

(moins de 2 ans)

(o

Une forte proportion déja
installée en Haute-Savoie

(74% occupent le méme logement
que lannée précédente)
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@ Des locataires aux revenus plus élevés: 25480 € contre 24950 € pour le département

Distribution des revenus annuels disponibles par UC des locataires du parc prive

70%

D

—

s7% (N

>o0one @ 49670€
P esis 5 ® 9 decile
40000€ : |
E . @ 36150€ @® 3™ quartile
30000€ ® 5 |
8 25480€ § 8 24950€ o ®
20000¢ ® . 20960€
@ 13610€ ' : ® 1 quartile
10000€ @ 12550¢€ ' I
@ v décile
UU Annecy Haute-Savoie Région AURA

Source: Filosofi 2021

@ Des ménages actifs: 7 sur 10 occupent un emploi

Grand Annecy centre Grand Annecy péripherie

77%

6% - Chémeurs

13% - Retraités ou preé-retraites -
8% (] €eves. étudiants de min. 14ans [ 3%
2% ' Autres inactifs ' 2%

@ Des ménages de petites tailles
83 % composes d'1 ou 2 personnes en zone centre et 75% en peripherie

Grand Annecy centre Grand Annecy péripherie

D ;-
I ;-
10% (I B -

6% (@} - ERA

2% ' 5 personnes et + . 3%

1 personne

26+ (N

2 personnes
3 personnes

4 personnes

Des locataires plutot jeunes: la moitie a moins de 40 ans

Grand Annecy centre Grand Annecy péripheérie

18% - Moins de 25 ans - MN%

39% 2539ans [N -
22% 40-54ans |GG 25
9% (] s564ans P 0%

13% - 65 ans et plus - 12%
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Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024

Point de méthode

Les résultats présentés dans cette partie concernent les logements du parc locatif
privé loués vides et correspondent aux niveaux de loyers au 1*" janvier 2024.

Les niveaux de loyers Ils se décomposent en 5 indicateurs principaux:
présentes sont hors charges.
Le loyer médian est privilegie IRUIREIRRS o - 9éme décile:
comme indicateur d'analyse § 90 % des logements ont un loyer
car il est p[us stable que le inférieuré,cle seuil et 109 ont un
loyer moyen car moins sen- loyer superieur.
sible aux valeurs extrémes. " SR ® 3eme quartile:
= ' = 75 % des logements ont un loyer

Afin d'avoir un apercu de la s b= inférieur a ce seuil et 25% ont
diversite du marche du parc s E un loyer supérieur.
locatif prive, les resultats o o L _
sont presentes sous forme ) ° - g/\oeglar:je.

. . . 0 0 o des logements ont un
de graphiques «boites a 5 < loyer inférieur a ce seuil et 50%
moustaches» pour montrer g BN ont un loyer supérieur.
la dispersion des loyers cest- & a

a-dire «la tendance quont : RN ® - 1 quartile:
les valeurs de la distribution : 25% des logements ont un loyer
4 sétaler, a se disperser, de inférieur a ce 'seuil et 75% ont
part et dautre d'une valeur : un loyer supérieur.
centrale ». e ® - 1 décile:
10 % des logements ont un loyer
inférieur a ce seuil et 90% ont
un loyer superieur.

Chiffres
cles 2024

) e i
4053 14,3€/m? | 62m?2 792 €

logements loyer médian surface moyenne loyer médian
collectes mensuel

22
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3004

UN LOYER AU M2 PLUS ELEVE EN ZONE CENTRALE

Dispersion des loyers du parc locatif prive

. 2
UNITE URBAINE D'ANNECY selon la zone (&/m?)
o 20,0€
Le loyer median hors @ 196€ ® 193¢
charges dun logement 19.0€ : ® 156¢ S
locatif privé loué vide au 18.0€ : Lo :
sein de lagglomeération ® g : ® 9 decile
annéciennes'éleve a14,3€/ 170€ : § ®
m2 en 2024 pour une sur- 16,0€ ® ® 3 quartile
face moyenne de 62m2, 15.0€ _m_
Autrement dit, la moitié des ; : S 143€ m
locataires s'acquitte d'un 140€ g § 138€ p ;
loyer mensuel supérieur 130€ ® ® 1 quartile
a 792euros. Le loyer est D0E g ® ®
influence entre autres par ' E : @ 1= decile
la localisation du logement. noe @ noe ; ® 107¢
100€ - . 10,2€ :
9.0€ '
80€

Grand Annecy  Grand Annecy  Unite urbaine
centre peripherie Annecy

Source: OLL 74, collecte 2024
ZONE CENTRALE

C'est au sein de la zone centrale du Grand Annecy que les niveaux de loyers sont les plus onereux.
Pour sy loger, la moitié des locataires paie plus de 14,8€/m?2 contre 13,8€/m2 en périphérie.
Les niveaux de loyers sont plus élevés dans le centre en raison de lattractivité (jeunes actifs,
étudiants) et de la structure du parc locatif privé ou les petits logements y sont davantage
représentés (55% de T1et T2 dont 23 % de T1 contre 15% en périphérie).

Niveaux de loyers selon la zone (€/m?)

ENSEMBLE DES Grand Annecy Grand Annecy Unite urbaine
LOGEMENTS centre périphérie Annecy
1= quartile (m?) 127€ 12€ 123€
Loyer médian (m?) 14,8€ 13.8€ 143€
3eme quartile (m?) 172€ 161€ 167€
Loyer médian (€) 791€ 792€ 792€
Surface moyenne 61m?2 63 m?2 62m?
Nombre d’enquétes 2558 1495 4053

Source: OLL 74, collecte 2024
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UN LOYER QUI PROGRESSE VITE DEPUIS 2022

Avec trois annees de
resultats, une premiere
approche de léevolution
des loyers est abordee
dans la publication.
Toutefois, les analyses
sont a interpréter avec
précaution car c'est un
indicateur qui  reste
sensible aux effets de
structure. En effet, d'une
collecte a lautre, lechan-
tillon peut connaitre
des variations (plus de
petits logements, moins
de maisons...) pouvant
avoir un impact sur les
niveaux de prix median
au metre carre.

&

Le loyer médian de lunite
urbaine d'Annecy en 2024
est plus elevé que celui
observé en 2023 (+0,5€/
mZ2) qui lui-méme était plus
élevé qu'en 2022 (13,.8€/
m2 contre 13.4€/m?2).

Ce dernier a progressé a un
rythme soutenu notamment
en lien avec le contexte infla-
tionniste ou lIndice de Réfé-
rence des Loyers (IRL) a atteint
son plus haut niveau en 2022
depuis sa creation en 2006.

Loyers médians depuis 2022 (€/m?)

16,0€
15,5€
15,5€ /%
15,0€ 14.7€ O Loyer de marché
14,5€
14.3€
14,5€ O /O O Loyer densemble
13,.8€
140€
13,4€ (0] Loyer de stock
135€
13,5€
13,0€
13,1€
125€
2022 2023 2024

Source: OLL 74, collecte 2024

En effet, lIRL a bondi entre 2021 et 2022 en s'etablissant autour de 3,5% pendant 8 trimestres
consecutifs. La loi «pouvoir d'achat» du 16 aolt 2022 a instaure un bouclier loyer plafonnant
lindexation annuelle des loyers a 3,5% (de mi 2022 au 31 mars 2024) pour protéger les locataires

de linflation des loyers.

Cette hausse marquée du loyer médian d’'ensemble s’explique
en partie par la forte évolution du loyer de marché (loyer des
baux signés dans l'année). Plus de détails sont donnés dans

la partie relative a l'ancienneté du locataire (p.30).

4,00%
3.50%
3.00%
2,50%
2,00%
1.50%

o

1 2 3 41
2018

1.00%
0,50%
0,00%

Les évolutions de loyers au
metre carré devraient eétre
moins marquées en 2025
suite a la baisse de UIRL.

Evolution de UIRL depuis 2018

2 3 4
2019

Tt

1 2 3 4
2020
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2021
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2022
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LES PETITS LOGEMENTS: LES PLUS CHERS AU M?

I

Les niveaux de loyers Une degressivité des prix s'observe avec laugmentation du
peuvent eétre influences nombre de pieces a lexception des logements de 5 pieces
par la taille du logement et plus. Plus un logement est petit, plus le loyer rapporte
(nombre de pieces et au metre carre est éleve. Cela peut s'expliquer en partie
surface). par des couts de structure fixes liés a la préesence d'équipe-
ments incompressibles (salle de bains, WC...).

Loyer médian selon le nombre de pieces

Dans lagglomeération annécienne, un 20,0€ Boe 1800€
locataire sur deux paie plus de 18€/ 180€ — 1580€ 1600€
mZ2 pour un logement 1 piece pour ' %>\ /3
une surface moyenne de 29 m2. Clest 16.0€ 150¢€ / 1400€
2
4,3 euros du m? de plus que pour un 1h0€ 132€ 4o B7€  ,500¢
grand logement (T5+). La décroissance
des prix est sensiblement plus impor- 120€ /O/"m€ 1000¢€
tantel pour les petits logements: 3€/ 100€ 800€
m2 d'écart entre un T1 et T2, 1,8 €/m? /0/880€
i 8.0€ 600€
entre’l/,ln T2 et T3. En revanche, iLya 0/680€
peu d'ecarts entre les 3 et 4 pieces. LOE 400€
' 509¢€
O  Loyer médian au m? 2.0€ 200€
(0] Loyer meédian mensuel T 12 13 T4 Th+

Source: OLL 74, collecte 2024

Diversité des loyers sur Uunité urbaine d’Annecy
(représentation des 4053 logements)

45 ®

T3

®

. ® 15+

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Source: OLL 74, collecte 2024

Ce graphique represente chaque logement de la collecte localise en fonction de sa superficie au
m?Z et de son loyer hors charge en €/m2. Méme constat que le graphique précédent, le loyer au m2
diminue avec laugmentation du nombre de piéces. Les petits logements (T1) montrent une plus
grande variété des prix allant de 9,8 €/m2 a 43,7€/m2 pour une surface moyenne de 25 metres
carrés. A linverse, les grands logements (T5+) sont moins dispersés avec une fourchette de prix
allant de 7€/m2 a 22 €/m2 pour une surface moyenne de 120 meétres carrés ou plus.
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Niveaux de loyers selon la taille
et la zone du logement (€/m?)

26

TAILLE DES LOGEMENTS 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces 5 pieces et +
1" quartile (m2) 154€ 13.5€ 119€ 1,2€ 131€
GRAND Loyer médian (m?) 18€ 15,4€ 13,8€ 13,2€ 15,4€
T 3eme quartile (m?) 204€ 173€ 156€ 15,8€ 17€
e Loyer médian (€) 518€ 704 € 934€ 1154€ 1900€
Surface moyenne 30m? 46 m? 69m? 87 m? 131m?
Nombre d’enquétes 482 918 808 287 63
1 quartile (m?) 157€ 13€ Nn5€ n4€ 10,6€
Loyer médian (m?) 18€ 14,6 € 127€ 12,5€ 137€
L) 3eme quartile (m?) 222€ 16,9€ 145€ 14.4€ 155€
ANNEFY Loyer médian (€) 503€ 650€ 842€ 1100€ 1420€
PERIPHERIE Surface moyenne 28 m? 45 m? 67 m? 87 m? 117 m?
Nombre d’enquétes 185 513 510 221 66
1er quartile (m2) 155€ 133€ 7€ 13€ 1N5€
. Loyer médian (m?) 18€ 15€ 13,2€ 127€ 137€
Rl 3eme quartile (m2) 211€ 172€ 151€ 148€ 159€
URBAINE \ over médian (€) 509€ 680€ 880€ 101€ 1580€
GULEC Surface moyenne 29m? 45 m? 68 m? 87 m? 122 m?
Nombre d’enquétes 667 1431 1318 508 129

Source: OLL 74, collecte 2024

Ce constat s'applique aussi a lechelle des zones. Les logements 1 piece sont les plus chers au
metre carré du marche locatif privée. La zone centrale présente des niveaux de loyers medians plus
elevés a ceux de la zone periphérique quelle que soit la taille du logement a l'exception des 1 piece.
Lécart de prix le plus marqué concerne les grands logements, soit +1,7€/m2 de plus.

Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024



Dispersion des loyers selon

Un appartement, toute la taille des appartements (€/m?)
taille confondue, se
loue 14,3€/m?2 au sein 250€ @ 25.0¢
dfa Lunité  urbaine 240€ :
d’Annecy.
23,0€
Le loyer median 220€ :
diminue avec laug- 210€ .
mentation du nombre ; ® 9 decile
de pieces. Pour louer 200¢€ :
un T1, il faut payer 19,0€ : @ 19.0€ ® 3™ quartile
pres de 5€/m2 de 180c ETY :
plis que_pour oc A o e
appartement T4+, 70E ® ® 167¢ '
En termes de prix, le 16.0€ : § o : ® 1o quartile
marché des studios ® : : :
est le plus hétérogene Boe o m— 4 ® @ 1o decile
avec 114 €/m2 d'écart 140€

entre les 10% les 1B.0¢€ ® se ® g 132¢ S 131c

plus chers et les 10%

les moins chers. Cela 120¢ ® nse€ ® :
s'explique par une 10€ : @
plus grande variété 10.0E @ 104€ :
de studios proposés ' @ 98¢
sur le marché (locali- 9.0¢
sation, performances T 12 13 T4et+
énergétiques...).
Source: OLL 74, collecte 2024
Les loyers sont plus eleves dans )
la zone centrale pour toutes LOYER MEDIAN T T2 LE: Taet +
les typologies a l'exception des
T1. Lécart le plus important Annecy centre 18€/m? 154€/m2 138€/m? 132€/m>
concerne les appartements T3, Annecy périphérie 182€/m2 146€/m2 127€/m2 127€/m?

soit un différentiel de 11 €/m?2.

Surface moyenne des appartements selon la zone

SURFACE MOYENNE Grand Annecy centre Grand Annecy périphérie
Appartement T1 30m? 28 m?
Appartement T2 46 m? 45m?
Appartement T3 69 m? 67m?
Appartement T4 93m? 90 m?
Ensemble 60m?2 58 m?

Source: OLL 74, collecte 2024
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DES NIVEAUX DE LOYERS PLUS ELEVES DANS LE PARC RECENT

La période de construction est
un deéterminant essentiel pour
appreécier le niveau de loyer car elle
offre des indications sur la qualité

de la construction et du logement,
notamment concernant le niveau
d’équipement et de confort, tels
que les performances énergétiques
ou lisolation.

A UINVERSE, LES PERIODES LES PLUS RECENTES (1991-
2005 ET APRES 2005) SONT LES PLUS ONEREUSES DU
MARCHE LOCATIF ET PRESENTENT UNE DISTRIBUTION
DES LOYERS TRES PROCHES.

Les loyers pratiques sont les plus homogenes du marche:
respectivement 77 €/m?2 d'écart et 7.4€/m2 d'écart entre
les 10% les plus chers et les 10% les moins chers. Cela
est en lien avec les différents dispositifs d'investissement
locatif dans le neuf imposant des plafonds locatifs qui
se sont succedé ces dernieres annees. En particulier, les
logements 2 pieces se sont fortement developpés sur
ces périodes (respectivement 36% et 399%) ou le loyer
meédian au m2 est plus faible que celui des studios.

LES LOGEMENTS CONSTRUITS ENTRE 1946 ET 1970
SONT LES PLUS ATTRACTIFS FINANCIEREMENT
PAR RAPPORT AUX AUTRES PERIODES.

Ils sont loués pres d'un euro du m2 de moins que
les logements les plus récents. Ils se différencient
des constructions antérieures a 1946 et de celles
apres 1990 par des caracteristiques particulieres,
notamment une localisation moins avantageuse,
des pieces plus grandes ou encore lutilisation plus
frequente du chauffage collectif.

LES LOGEMENTS ANCIENS (AVANT
1946) ET CEUX CONSTRUITS ENTRE
1971 ET 1990 ONT LES LOYERS LES
PLUS HETEROGENES.

80% sont compris entre 9,3€/m?2
et 19,9 €/m2 pour le parc ancien soit
un écart interdécile de 10,6€/m?
(différence entre le 9¢ et 1° décile).
Cela peut <Sexpliquer en raison
d'une plus grande diversité de biens
proposes sur le marche, de leur
localisation ou encore de la qualite
d'entretien du bati.

Dispersion des loyers selon l'époque de construction (€/m?)

210€
@ 203¢

20.0¢ @ 199¢ :

: @ 193¢
19.0€ : :

@ 186¢ @ 188¢

18.0€ : ; : : : \

: ® : ©® 9eme décile
170€ ® : o 5 |
16.0€ ® : : ‘ ® 3 quartile
e gy e O O D
14,0€ : : : ; ;
13.0€ : : ’ ® 7 quartile

: : : : ®
12.0€ ® ® ® : : o

' ; : ® n6e ' @ v decile
noe€ : : : @ n.4€

® 104¢€
100€ | ® 103¢
90€ @ 93¢
Avant 1946 1946-1970 19711990 19912005 Apres 2005
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Loyer médian selon l'époque de construction et la zone (€/m?)

Le méme constat ressort a U'échelle des zones de l'unité urbaine.

LE SEGMENT DU PARC 1946-1970 EST LE PLUS ABORDABLE DU MARCHE LOCATIF. CEST SUR CE
SEGMENT QUE LECART DE LOYER MEDIAN EST LE PLUS FAIBLE ENTRE LES 2 ZONES (0,4 €/M2).
LES LOGEMENTS LES PLUS RECENTS SONT LES PLUS CHERS DU MARCHE POUR LES 2 ZONES.

De maniere generale, les loyers de la zone centrale sont supérieurs a ceux de la zone périphérique
quelle que soit l'époque de construction du logement. Lécart de loyer le plus marqué concerne le
parc ancien (avant 1946) avec pres de 3€/m2. Cette forte différence peut s'expliquer en raison de
la localisation privilegiee de ces logements dans le centre historique d’Annecy. Il s'agit souvent de
petits logements plébiscites par les jeunes en raison de leur cote attractif. En effet, ces logements
sont en moyenne plus petits, soit 15 metres carrés de moins. Par ailleurs, les studios anciens sont
davantage situées dans le centre d’Annecy, un tiers contre 15% en peripheérie.

16.0€ 153€ 156€ 156€
15.0€ —O0 O
\J
150€ o) O
0
W 12€
130€ 13.9€ 14.0€
o/ 133€
12.0€
121€
10€
Avant 1946 19461970 19711990 1991-2005 Aprés 2005

Grand Annecy
centre

Grand Annecy
periphérie

Source: OLL 74, collecte 2024

Niveau de loyers selon l'époque de construction et la zone du logement (€/m?)

EPOQUE DE CONSTRUCTION Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005
1er quartile (m?) 128€ 1.8€ 133€ 13.6€ 141€
ERAND Loyer médian (m?) 15€ 137€ 15,3€ 15,6 € 15,6 €
ANNECY 3eme quartile (m?) 18,1€ 16,2€ 176€ 18,6 € 177€
e Loyer médian (€) 784 € 790€ 744 € 800€ 910€
Surface moyenne 66 m? 64 m? 58 m? 56 m? 60 m?
Nombre d’enquétes 282 992 558 365 361
1" quartile (m?) 93€ Nn3€ 12€ 125€ 122€
Loyer médian (m?) 12,1€ 13.3€ 13.9€ 14€ 14,2€
GRAND 3eme quartile (m?) 13.2€ 16,9€ 16€ 159€ 16,2€
ANNE(,:Y Loyer médian (€) 860€ 729€ 770€ 830€ 780€
PERIPHERIE Surface moyenne 81m? 62m?2 60m?2 66 m? 61m?
Nombre d’enquétes 56 183 289 263 704
1" quartile (m?) 1n.8€ n7€ 125€ 129€ 125€
. Loyer médian (m?) 13.8€ 13.,6€ 144€ 145€ 145€
LA 3eme quartile (m2) 171€ 16.4€ 16.8€ 171€ 16.5€
URBAINE \ over médian (€) 800€ 776€ 751€ gl4€ 80T€
SR Surface moyenne 71m? 63 m?2 59 m? 62m? 61m?
Nombre d’enquétes 338 1175 847 628 1065
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DES LOYERS DE MARCHE PLUS ELEVES

LE LOYER DE MARCHE EST FREQUEMMENT
PLUS ELEVE QUE CELUI DES LOCATAIRES
Le loyer de marché est un indicateur priviléegié OCCUPANT LEUR LOGEMENT DEPUIS PLUS
pour caracteriser la tension locative du parc D’UN AN (LOCATAIRES STABLES).

privé. Il correspond au loyer des locataires

ayant emmeénageé depuis moins d'un an dans
leur logement (locataires mobiles, emménagés

En effet, les loyers dont les baux sont
en cours progressent moins vite que
laugmentation du loyer de marché (relo-
cation) car la réévaluation de ces loyers
Loyer de marché (relocation)  Loyer de stock est controlee par “nd.lce de réference des
loyer des logements dont loyerdeslogementsdont loyers (IRL) (cf. graphique |3.24).

le bail a été signé au cours le locataire est le méme Autrement dit, un locataire ayant emme-
de lannée (emmeénagés occupant gque lannee nage en 2024 s'acquittera d'un loyer plus
récents, mobiles) précedente (stables) élevé gqu'un locataire ayant conservé le
meéme logement.

récents).

En 2024, pres d'un tiers des logements du parc locatif privée a été reloué sur lensemble du perimetre
de lunite urbaine d'Annecy. Cette proportion est equivalente a celle de 2023 et moindre par rapport
a 2022 (36%). La mobilité est plus marquée sur les petits logements (T1/T2) et est comparable
depuis 2022.

Dans lagglomeration annécienne, tous bien confondus, la moitié des locataires ayant emme-
nage en 2024 paie un loyer supérieur a 15,5€/m2, soit 17€/m2 de plus que celui des locataires
occupant leur logement depuis plus d’'un an. De facon generale, le loyer de marcheé est plus
éleve quelle que soit la localisation du logement. Lecart de loyer entre les emmeénages recents
et les locataires stables est plus marqué au sein de la zone périphérigue (11,9 % plus cher).

Dispersion des loyers selon l'ancienneté du locataire et la zone du logement (€/m?)

220€
210€
200€ @ 200¢
BoE ® B3¢ : g
1BOE 5 ® 18.0¢ ® :
706 ® o ® 9 décile

® 213¢
: @ 209¢

@ 186¢€

coc g - - ® @ srqm

: : : : : quartile

soe _ Em ¢ T

uoe o IR . mm
5 s s M 5

13.0€ . : : : : : ® 1= quartile

12, 2 : ] :
120¢€ S ® 20e o ® 122¢ o

E : 3 @ - decile
No€ . :
00¢ i : ® 10.2¢
' | @ 97¢ |
9.0€
Mobile Stable Mobile Stable Mobile Stable
Grand Annecy centre Grand Annecy périphérie Unité urbaine Annecy

Source: OLL 74, collecte 2024
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Loyer médian selon l'ancienneté du locataire et la zone (€/m?)

Ecart de loyer au m? entre

ANCIENNETE D’OCCUPATION Mobiles Stables mobiles et stables (%)

GRAND Loyer médian (€) 851€ 780€ 10,5%
ANNECY Surface moyenne 59 m? 62m?
CENTRE Nombre d'enquétes 671 1887

GRAND Loyer médian (€) 779€ 796 € 1,9%
ANNECY Surface moyenne 56 m? 66 m?
PERIPHERIE Nombre d’enquétes 416 1079

UNITE Loyer médian (€) 810€ 783€ 123%
URBAINE Surface moyenne 58 m? 64 m?
ANNECY Nombre d'enquétes 1087 2966

Source: OLL 74, collecte 2024

Loyer médian selon l'ancienneteé
du locataire depuis 2022 (€/m?)

Les loyers de marcheé

sont significativement 16.0€ 17€ A 8¢
Plus eleves par rapport 15.5€ 155€ 16€
a ceux des locataires 14€ A
stables (stock) depuis 15.0€ * L7 14€ Loyer de
2022. 145€ 145€ 12 A" 12€ . stock
, o 14,0€ 1.0€
Lécart de loyer etait 13.8¢ . Loyer de
de 14€/m2 en 2022 135€ 125€ 0.8€ marche

g 131€
Ce dernier etait com- 130€ 06€ ,
parable en 2023 avant A Ecart
d'évoluer fortement en 125€ 04€
2024 (1,7 €/m2). 120€ 0.2€

2022 2023 2024

Source: OLL 74, collecte 2024

Ecart des loyers médians de marché et de stock selon la zone (€/m?)

> Annecy Annecy
ANNEE centre peériphérie
A léchelle des zones, 'écart est trées marqué en zone centrale Atk 2 0.6€
mais une tendance a la baisse s'observe avec un ecart qui se 2o 17€ D4€
réduit depuis 2022 alors qu'il a fortement augmenteé au sein e L2 [
de la zone périphérique entre 2023 et 2024. Cela téemoigne de
la forte tension au sein du centre d’Annecy ou loffre locative Source: OLL 74, collecte 2024

se fait de plus en plus rare donc les locataires sont moins
mobiles. De fait, elle se répercute sur la périphérie ou les loyers
progressent vite dans un contexte de forte inflation.
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Le loyer de marché est également Ecart des loyers médians entre les locataires mobiles
plus élevé quel que soit le nombre et les locataires stables selon la typologie (€/m?)

de pieces du logement et l'année.

15€

Entre 2022 et 2023, les écarts de T

loyer se sont réduits sur toutes les
typologies de logement sauf les T3.
En revanche, ils se sont nettement
accrus entre 2023 et 2024 a
lexception des logements T4+.
Cela montre que les logements
(T-T2)  sont  particulierement
recherches par les nouveaux
locataires s'installant dans l'agglo-
meration annécienne ou loffre
y est de plus en plus rare avec
une rotation limitee. Les grands
logements sont egalement prises
par les familles nouvellement
arrivees sur le territoire mais sont
moins nombreux sur le marche
(20% de T4+).

1.6€

T2
1.6€

W ooz
D o
16€ D o

24€

T3

T4+

ENS.

Source: OLL 74, collecte 2024

t Les ecarts sont significatifs depuis 2022

UNE DIFFERENCE MARQUEE DANS LE PARC ANCIEN

LES ECARTS ENTRE LES LOYERS DE MARCHE ET LES LOYERS DE STOCK S’ABAISSENT AVEC
LANCIENNETE DU BATI.

C'est dans le parc ancien (avant 1946) que l'écart est le plus fort (3,6 €/m?2 de plus). A linverse, lécart
le plus faible concerne le parc récent (apres 2005), soit 11€/m2 de plus.

Cet écart sur le parc d'avant 1946 traduit une forte tension dans le centre annécien ou les petits
logements sont davantage concentres et recherches mais connaissent une offre limitée. Ce segment
du parc propose une plus grande diversité de prix notamment lié a la qualité du bati (travaux de
rénovation, isolation, performances énergétiques...).

Loyer médian selon l'époque de construction et U'ancienneté du locataire (€/m?)

16,8€
17.0€

16.0€ O\ T 156¢€ 156€ 153¢€
O  Loyer de marché
15,0€

140€ O —O— O (@) Loyer de stock
13.0€
13,2€ 13,2€
12,0€
Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005

Source: OLL 74, collecte 2024
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LE TYPE DE GESTION DU LOGEMENT :
LA GESTION LOCATIVE LA PLUS CHERE

Le fait de louer un logement par A léchelle de lagglomération
lintermeédiaire d'une agence immobiliere annecienne, un logement gére par
(gestion déléguée) ou directement en une agence immobiliere se loue
passant par le propriétaire (gestion 80 centimes du metre carre de plus. Ce
directe) semble avoir un effet significatif constat se verifie aussi a léechelle des
sur les prix de location. zones: +0,7€/m2 pour la zone centrale
et +0,4€/m2 pour la périphérie.

Par ailleurs, les loyers médians de la zone centrale sont superieurs a ceux de la zone péripherique
tant en gestion déleguee qu'en gestion directe. Un logement situe au sein de la zone centrale se
loue 7% plus cher en gestion déléguée et 5% plus cher en gestion directe (au m2).

Loyer médian selon le type de gestion et la zone (€/m?)

16,0€

15,0€

150€ 14,6 €

13.8€

143€

14,0€

140€ 13.6€

. Gestion deleguée
- Gestion directe

13.0€

12,0€

1n0€

100€

Grand Annecy Grand Annecy Unite urbaine
centre peripherie Annecy Source: OLL 74, collecte 2024

TYPE DE GESTION Gestion déleguee Gestion directe

GRAND Loyer médian (m?) 15€ 143€

ANNECY Surface moyenne 63 m? 58 m?
CENTRE Nombre d’enquétes 2413 145

GRAND Loyer médian (m?) 14€ 13,6€

ANNECY Surface moyenne 64m? 63 m?
PERIPHERIE Nombre d’enquétes 1354 141

UNITE Loyer médian (m?) 14,6 € 13.8€

URBAINE Surface moyenne 63 m? 61m?
ANNECY Nombre d’enquétes 3767 286

Source: OLL 74, collecte 2024
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LUNITE URBAINE
D'’ANNEMASSE

Les donnees
de cadrage

Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024




Les donnees
de cadrage

4

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

e 201552

o2e habitants
(1 | dont 199 a Annemasse

—
® +14%

variation annuelle moyenne

}&’; (entre 2015 et 2021)

De)e

2,2

personnes
par menage

38%

de la population
a moins de 30ans

31550 €
revenu annuel median

@ disponible / UC
(Filosofi 2021)

Source: Insee 2021

Chiffres clés du département
de la Haute-Savoie

841482

habitants

+1%
variation
de la population

2,2

taille moyenne
des menages

35%

de la population
a moins de 30ans

28120€

revenu annuel médian
disponible / UC
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CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS

8%

Logements vacants

7%

84%

Résidences principales

52% de propriétaires et un
tiers de locataires du parc prive.

proprietaires [N 5°:
Locataires parc prive _ 32%
Locataires parc social - 14%

Loge gratuit ' 2%

Résidences secondaires
107415 o
logements
dont 84% de
residences principales
Parmi les
¢ 90603
résidences principales
@
23% de T1-T2 et 519% de T4 et +.
T P e%
2 I
= [ -
™ [ 22+
tset+ (D 25
AN

47 % datent d'apres 1991.

| REA

D -
I -:-
D -
I -:-:

Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

36
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39% sont dans leur logement
depuis plus de 10 ans.

Moins de 2 ans - 16%
de2a4ans |G 25+
de5a9ans - 19%

10 ans ou plus _ 39%

Source: Insee 2021



CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE

ET SON OCCUPATION

H|d

Typologie du parc locatif prive

Type
d’habitat

Type de
location

Taille
du parc

28 031

logements
locatifs privés
soit 31% des
résidences principales

Annemasse
Agglo

94 %
en immeuble
6%

en maison

88 %

de logements vides

12%

de logements meublés

Source: Insee 2021

Evolution du nombre de logements occupés
par des locataires du parc prive

30000

25000

20532

20000
15000
10000

5000

Hors Annemasse
Agglo

86%

en immeuble

14%

en maison

84%

de logements vides

16%

de logements meubles

2010

28733
25127

2015 2027

Uniteé urbaine
Annemasse

90 %

en immeuble

10%

en maison

86%

de logements vides

14%

de logements meublés

14580

logements

13452

logements

28031

logements
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® N

Une prédominance de petits logements
51% de T1-T2 pour Annemasse Agglo et 40 % en dehors de lAgglo

Annemasse Agglo Hors Annemasse Agglo

(I » D
0 (I - D :o-
0 (I - D -
3 (l ~ TP =
6% @] 5+ P 2%

Un parc locatif plutét récentet @
tres marque en dehors de UAgglo: 38 % contre 28 %

Annemasse Agglo Hors Annemasse Agglo

5% @ Avant1ose [P 6%
19% (I 070 [P o=
2% (GG o0 T ::--
16% 1991-2005 || 12
28% (I ---s2005 D ::-:

Les occupants du parc locatif privé

T

® 32%

d’emmenages :
ﬁ’}o-@ récents g !Jne fqrte proportion c!2|a
installée en Haute-Savoie

(moins de 2 ans)
(74% occupent le méme logement
que lannée précédente)
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@ Des locataires aux revenus plus élevés: 28 060 € contre 24950 € en Haute-Savoie

Distribution des revenus annuels disponibles par UC des locataires du parc prive

70000€
@ 9emedécile
Sl . 63310€
50000€ @ 49670€ ® 3™ quartile
® 5

40000¢€ s :

5 ® @ 36150€
30000€ _poyn 060€ ' ® ® ' quartie
20000€ : @B 20960€

o |
10000€ ® 9560¢ @® 12550¢€ 8 108s0e @ 1~ decile
UU Annemasse Haute-Savoie Région AURA

Source: Filosofi 2021

@ Des ménages actifs: 72% occupent un emploi a Annemasse Agglo et 82% en dehors de lAgglo

Annemasse Agglo Hors Annemasse Agglo
72% &8 &8 82%

G Actifs avantunemplor [
12% - Chémeurs - 8%
8% - Retraités ou preé-retraites - 7%
H 2% [ Eleves, étudiants de min. 14ans | 1%

5% . Autres inactifs ' 2%

@ Des ménages de petites tailles
77 % composes d'Tou 2 personnes a Annemasse Agglo et 73% en dehors de lAgglo

Annemasse Agglo Hors Annemasse Agglo

519 (N I ;-
26+ (N I -
1% (I B -
7% - 4 personnes - 9%
4% - 5 personnes et + . 4%

1 personne
2 personnes

3 personnes

@ Des locataires plutét jeunes: 6 sur 10 ont moins de 40 ans

Annemasse Agglo Hors Annemasse Agglo

10% - Moins de 25 ans . 6%

s (I - D -
) 2z (I oo D 27
9% (il s564ans P 0%

9%- 65 ans et plus -7%
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Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024

Chiffres
cles 2024

) e 1
5146 15,6€/m? | 66 m?2 886 €

logements loyer médian surface moyenne loyer médian
collectés mensuel

UNE PERIPHERIE 14 % PLUS CHERE

Dispersion des loyers du parc locatif prive

UNITE URBAINE selon la zone (€/m?)
D’ANNEMASSE 30€
Le loyer median hors 550e ® 2

charges d'un logement :
locatif  prive  loue 210€ § @ 210¢€
vide au sein de lunité : :

20,0€

u‘r/b\aine\ d'’Annemasse @ 195¢ o
séleve a 155€/m2 en 19,0€ : :

: : : © 9eme décile
2024 pour une sun;face l8.0€ | : ®
moyenne de 66 m2. 5 : :
Autrement dit, la moitié 17.0€ o : g ® 3¢ quartile
des locataires s'acquitte 16.0€ g —m—
dun loyer mensuel ' : Ficse
supérieur a 886 euros. 150€ _m_ : ;

: 5 Ter quartil
o€ ‘ : [ ] quartile
1B0€ ® ® 1 decile
noe @ : :
n0€ ® e :

) ® 106¢€
00€ @ 103¢€
90€
80€
Annemasse Reste zone TLV Unité urbaine
Agglo UU Annemasse Annemasse

Source: OLL 74, collecte 2024
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ZONE PERIPHERIQUE

La zone périphérique de lagglomeration d’Annemasse, composee d'une partie du Genevois et du
Pays de Gex (zone 4), est la plus onéreuse de l'unité urbaine. Pour s'y loger, la moitié des locataires
paie plus de 16,7€/m?2 contre 14,6 €/m2 dans lagglomération d’Annemasse (zone 3), soit un loyer
au m2 14 % plus éleve.

Une différence notable concerne la superficie des logements: ils mesurent en moyenne 9 m2 de
plus que ceux situes au sein dAnnemasse Agglo. De méme, les loyers pratiques dans cette zone
sont un peu plus héetérogenes.

ANNEMASSE AGGLO

Lécart entre les 10 % des logements les plus chers et les 10 % les moins chers (écart interdécile)
séleve a 11€/m2 contre 9,2€/m?2 pour Annemasse Agglo. Les niveaux de loyers sont plus éleves
dans cette zone en raison de lattractivite de ce territoire ou la croissance déemographique portée
par un solde migratoire actif est lune des plus importante du déepartement. La proximite avec le
canton de Geneve attire toujours de nombreux menages. De fait, ce haut niveau de loyer est un
indicateur qui atteste de la tension locative sur ce territoire ou la demande est tres forte (surtout
celle issue de ménages originaires d'autres territoires s'installant dans le Genevois).

Par ailleurs, la structure du parc locatif privé differe significativement entre les 2 zones de l'unité
urbaine ayant un effet direct sur les déterminants des niveaux de loyers (type d’habitat, nombre
de pieces, époque de construction...).

Niveaux de loyers selon la zone (€/m?)

ENSEMBLE DES Annemasse Reste zone TLV Unité urbaine
LOGEMENTS Agglo UU Annemasse Annemasse
Ter quartile (m?) 12.5€ 14€ 13.2€
Loyer médian (m?) 14,6 € 167€ 155€
3eme quartile (m?) 7€ 19.6€ 183€
Loyer médian (€) 805€ 1008€ 886€
Surface moyenne 61m?2 70 m?2 66 m?2
Nombre d’enquétes 3061 2085 5146

Source: OLL 74, collecte 2024
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UN LOYER QUI PROGRESSE VITE DEPUIS 2022

Avec trois annees de
resultats, une premiere
approche de léevolution
des loyers est abordee
dans la publication.
Toutefois, les analyses
sont a interpréter avec
précaution car c'est un
indicateur qui  reste
sensible aux effets de
structure. En effet, d'une
collecte a lautre, lechan-
tillon peut connaitre
des variations (plus de
petits logements, moins
de maisons...) pouvant
avoir un impact sur les
niveaux de prix median
au metre carre.

&

Le loyer median de lunité
urbaine d’Annemasse en
2024 est plus éleve que
observe en 2023
(+0,5€/m?2) qui lui-méme
etait plus eleve qu'en 2022
(15€/m2 contre 14,7 €/m?2).

celui

Ce dernier a progressé a un
rythme soutenu notamment
en lien avec le contexte infla-
tionniste ou lIndice de Réfé-
rence des Loyers (IRL) a atteint
son plus haut niveau en 2022
depuis sa creation en 2006.

Loyers médians depuis 2022 (€/m?)

170€

16,5€

16,0€ 15;7€

7

159€

155€
150€

145€

15.0€

140€

Cy///'14ye

143€
2022

2023

16,6 €

O  Loyer de marché
155€

O Lover densemble
151€ O Loyer de stock
2024

Source: OLL 74, collecte 2024

En effet, lIRL a bondi entre 2021 et 2022 en s'etablissant autour de 3,5% pendant 8 trimestres
consecutifs. La loi «pouvoir d'achat» du 16 aolt 2022 a instaure un bouclier loyer plafonnant
lindexation annuelle des loyers a 3,5% (de mi 2022 au 31 mars 2024) pour protéger les locataires

de linflation des loyers.

Cette hausse marquée du loyer médian d’'ensemble s’explique
en partie par la forte évolution du loyer de marché (loyer des
baux signés dans l'année). Plus de détails sont donnés dans
la partie relative a l'ancienneté du locataire (p.48).

4,00%
3.50%
3.00%
2,50%
2,00%
1.50%

o

1 2 3 41
2018

1.00%
0,50%
0,00%

Evolution de UIRL depuis 2018

2 3 4
2019

e

1 2 3 4
2020
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1

2 3 4
2021

1

Les évolutions de loyers au
metre carré devraient étre
moins marquees en 2025
suite a la baisse de UIRL.

09000
2 3 401 2 3 41
2022 2023 2024

Source: Insee



LE TYPE D’HABITAT ET LE NOMBRE DE PIECES :
LES PETITS LOGEMENTS PLUS CHERS AU M?

|

Les niveaux de loyers varient Une degressivité des prix s'observe avec laugmentation du
en fonction du type d’habitat nombre de pieces a lexception des logements de 5 pieces
(maison ou appartement) et de et plus. Plus un logement est petit, plus le loyer rapporte
la taille du logement (nombre au metre carre est éleve. Cela peut sexpliquer en partie
de pieces et surface). par des coUts de structure fixes lies a la présence d'équipe-
ments incompressibles (salle de bains, WC...).

LES MAISONS SE LOUENT PLUS Dispersion des loyers selon le type d’habitat (€/m?)
CHER QUE LES APPARTEMENTS 2206

dans lunité urbaine d’Annemasse, ‘ 219¢€
soit une différence de loyer médian 210¢€ ® 205¢
de 80 centimes du metre carré. Cela 200¢ : :
s'explique par la cherte des maisons 19.0€ i :
locatives situés dans la zone hors 180€ ® ® ® o9emedecile
Annemasse Agglo. La moitié paie § :
plus de 1766€ contre 1200€ a 170¢ f ® 3 quartile
Annemasse Agglo. 16,0€ m’ :
EN REVANCHE, LES APPARTEMENTS : E
SE LOUENT PLUS CHER AU M2 140¢ : ® T quartile
au sein dAnnemasse Agglo, soit 13.0€ : .
0,8€/m2 de plus. Les loyers sont plus 12.0€ . § @ = décile
homogenes au sein du parc collectif 1n0€ ; 5
avec 80% des loyers compris entre ' : ® 03¢
10,8€/m2 et 20,9€/m?2 soit un écart 100¢ _ oe
interdécile de 10,1€/m2 (contre 12,8 €/ 90€ e~
m?2 pour lindividuel). 80€

Veson APRATEMENT 4 ce: OLL 74, collecte 2024

Annemasse Agglo 13.8€ 146 €
Hors Annemasse Agglo 171€ 16,6€

Dans l'unité urbaine d’Annemasse, un Loyer médian selon le nombre de pieces
locataire sur deux paie plus de 18,1€/ 1766 €
m2 pour un logement 1piece pour une 200€ qg1e 0 1800€
surface moyenne de 31m2. Cest 37 1806 —O

1600€
, 16,1€
euros du m2 de plus qu'un logement 15.2€
L . 16.0€ 1400€
T4. La decroissance des prix est
14,0€ 1200€

sensiblement plus importante pour /-
les petits logements: 2€/m2 d'écart o€ 1232¢€ 1000€
entre un T1 et T2, 1,6€/m2 entre un /u
10,0€ 994¢€ 800€
T2 et T3. En revanche, pour louer un '
5 pieces et plu.S‘. il faut payer 5,6 % de 8.0€ o THs€ 600€
plus qu'un 4 pieces (au m?2). 40€ g 400€
O Loyer médian au m2 2.0€ 200€
o Loyer median mensuel T1 T2 T3 T4 Th+

Source: OLL 74, collecte 2024
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Diversite des loyers sur Lunité urbaine dAnnemasse
(représentation des 5146 logements)

o1

o n

T3

® 15+

180 200 220 240
Source: OLL 74, collecte 2024

Ce graphique represente chaque logement de la collecte localise en fonction de sa superficie au
m2 et de son loyer hors charge en €/m2. Méme constat que le graphique précédent, le loyer au
m2 diminue avec laugmentation du nombre de pieces. Les petits logements (T1) montrent une
plus grande variété des prix allant de 11,2 €/m2 a 31,4 €/m2 pour une surface moyenne de 30m>.
A linverse, les grands logements (T5+) sont un peu moins dispersés avec une fourchette de prix
allant de 6,1€/m2 a 22€/m?2 pour une surface moyenne de 120m? ou plus. Par ailleurs, les loyers
des grands logements sont plus étales en raison de leurs surfaces diverses.

Niveaux de loyers selon la taille et la zone du logement (€/m?)

TAILLE DES LOGEMENTS 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces 5 pieces et +
1er quartile (m?) 149€ 13.5€ 123€ 10,3€ S5E
Loyer médian (m?) 17.1€ 15,3€ 13,8€ 13€ 12,4€
ANNEMASSE  38me quartile (m?) 19.6€ 171€ 159€ 152€ 155€
AGGLO Loyer médian (€) 507€ T4€ 910€ 1100€ 1318€
Surface moyenne 3Tm? 47 m? 68 m? 88 m? 118 m?
Nombre d’enquétes 474 1185 1072 269 61
1er quartile (m?) 172€ 152€ 137€ 129€ 131€
Loyer médian (m?) 19.,5€ 17€ 16,2€ 16,1€ 15,9€
RESTEZONE 3eme quartile (m?) 221€ 20€ 19¢€ 19.5€ 18,5€
L Loyer médian (€) 593€ 792€ 1100€ 1463€ 1966 €
GRS E Surface moyenne 30m? 47 m? 70 m? 93 m?2 126 m?
Nombre d’enquétes 208 739 749 298 91
1er quartile (m?) 155€ 14€ 129€ 1,7€ 11,5€
. Loyer médian (m?) 18,1€ 16,1€ 145€ 14,4€ 15,2€
LS 3eme quartile (m?) 203€ 186€ 173€ 174¢€ 179¢€
il Loyer médian (€) 535 € 749 € 994 € 1232€ 1766 €
ANNEMASSE Surface moyenne 31m? 47 m? 69 m? 91m? 123 m?
Nombre d’enquétes 682 1924 1821 567 152

Source: OLL 74, collecte 2024

Ce constat s'applique aussi a lechelle des zones. Les logements 1 piece sont les plus chers au
metre carre du marche locatif prive. La zone en dehors dAnnemasse Agglo presente des niveaux
de loyers nettement plus éleves quelle que soit la taille du logement. Lécart de prix le plus marque
concerne les grands logements, soit 3,5€/m?2 de plus.
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Dispersion des loyers selon

Le loyer médian (au la taille des appartements (€/m?)
m2) diminue avec l'aug-
men.t‘ation du nombre 230€ ® 229¢
de pieces. 220€ ;
213¢€
Pour louer un TI, 2108 .
il faut payer pres 200€ ’
de 44€/m2 de plus 190 :
gu'un grand apparte- m ® @ 198¢ ‘ 198€ @ 9 decile
ment (T4+). 18.0 ; ; : :
En termes de prix, le 170€ ® ® ® 3™ quartile
marche des T4+ est le 5 S 161€ » : i
plus hétérogene avec 160¢€ ® ; :
11,8€/m2 décart entre o€ [ ise |
les 10% les plus chers 140€ ® : : ® 7 quartile
et les 10% les moins 30€ @ 135¢€ ‘ ‘m‘
chers. Cela peut ' : ; : @ 1 décile
s'expliquer par une 120¢€ @® 19¢
plus grande varieté de noe :
grands appartements @® 106¢€
proposes  sur le 10.0€
marche notamment 9.0€ :
au sein de la zone en :
dehors d'Annemasse B0¢ ® 5o¢
Agglo (209 de T4+). 70€
T T2 T3 T4 et +

Source: OLL 74, collecte 2024
Les loyers sont plus eleves
dans la zone 4 pour toutes
les typologies. De méme, les .
écarts sont trés marqués, LOYER MEDIAN T1 T2 T3 T4 et +
2,5€/m2 pour un T3 ou en-
core 2,4€/m2 pour un T4+, Annemasse Agglo 171€/m? 153€/m? 13.8€/m? 126€/m?
Par ailleurs, les 4 pieces et Hors Annemasse Agglo 195€/m? 169€/m? 163€/m? 15€/m?

+ sont en moyenne plus
grands au sein de la zone 4,
soit 10 m? de plus.

Surface moyenne des appartements selon la zone

SURFACE Annemasse Reste zone TLV
MOYENNE Agglo UU Annemasse
Appartement T1 31m? 30m?
Appartement T2 47 m? 47 m?
Appartement T3 68 m? 69 m?
Appartement T4 90m? 100 m?
Ens. appartement 59 m? 65m?

Source: OLL 74, collecte 2024
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DANS LUNITE URBAINE D’ANNEMASSE, PLUS LE LOGEMENT
EST RECENT, PLUS LE LOYER AU M2 EST ELEVE

La période de construction est un Le parc locatif privée de lunitée urbaine
déterminant essentiel pour apprécier d’Annemasse est un parc assez récent avec
le niveau de loyer car elle offre des la moitiée des logements construits apres
indications sur la qualité de la construc- 1990 dont un tiers apres 2005. Ce segment
tion et du logement, notamment du parc est davantage développé dans la
concernant le niveau d’équipement et zone du Genevois et du Pays de Gex (38 %
de confort, tels que les performances contre 28% pour Annemasse Agglo) pour
énergétiques ou lisolation. répondre au besoin de logements lie a la

dynamique déemographique de ce secteur,
l'une des plus fortes de France.

LES LOGEMENTS ANCIENS (AVANT 1946 ET 1946-1970) ONT LES LOYERS LES PLUS HETEROGENES

Le parc locatif d'avant-guerre (avant 1946) est le plus abordable financierement par rapport aux
autres périodes (13,5€/M2). Ils sont loués 3,1€/m2 de moins que les logements les plus récents.
Les logements construits entre 1946 et 1970 présentent une distribution des loyers assez proches
de la periode precedente. Ce sont sur ces 2 periodes ou les loyers sont les plus heterogenes. 80 %
des loyers sont compris entre 8€/m< et 19 €/m< sur le parc d'avant-guerre, soit un écart interdécile
de 11€/m2 et 11,2 €/m2 (1946-1970). Cela s'explique par une plus grande diversité de biens proposés
sur le marcheé, de leur localisation ou de la qualite d'entretien du bati.

LES PERIODES LES PLUS RECENTES (1991-2005 ET APRES 2005) SONT LES PLUS ONEREUSES DU
MARCHE LOCATIF ET PRESENTENT UNE DISTRIBUTION DES LOYERS TRES PROCHES.

Les loyers pratiqués sont les plus homogenes du marché: 8,8 €/m2 d'écart entre les 10% les plus
chers et les 10% les moins chers. Cela est en lien avec les differents dispositifs d'investissement
locatif dans le neuf imposant des plafonds locatifs qui se sont succede ces dernieres annees. En
particulier, les logements 2 pieces se sont fortement développés sur ces périodes (respectivement
34% et 37 %) ou le loyer médian au m2 est plus faible que celui des studios.

Dispersion des loyers selon l'époque de construction (€/m?)
220€

210€ ® 208¢ @ 21.0¢
200€ @ 201€ |
19.0€ @ 190¢ : ®

180E f ® ® ® 9 decile
70€ 5 ; : :

oe @ . 8 16.2€ § m‘ ® 3™ quartile
pas ¥ i7c 8 f o

140€
‘ 12.8€ ® - quartile

@ 216¢

m T3 ’
13.0€ ; ; : :
12.0€ . . 12,2€
noe @ o :
10,0€ : :
9.0€ : @ 89¢
soc @ BO€
70¢€

; @ 1= decile
@® 106¢

Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005
Source: OLL 74, collecte 2024
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Le méme constat ressort a l'échelle des zones de l'unité urbaine. Le loyer au m2 est de plus en
plus eleve a mesure que l'epoque de construction est récente.

LE SEGMENT DU PARC D’AVANT-GUERRE EST LE PLUS ABORDABLE DU MARCHE LOCATIF. CEST SUR
CE SEGMENT QUE LECART DE LOYER MEDIAN EST LE MOINS MARQUE ENTRE LES 2 ZONES (1,3 €/M2).

Les logements les plus récents sont les plus chers du marcheé pour les 2 zones. De maniere génerale,
les loyers de la zone 4 sont nettement supérieurs a ceux pratiqués a Annemasse Agglo quelle que
soit l'époque de construction du logement. Léecart de loyer le plus marque concerne la periode
1991-2005 avec une différence de 2,5€/m2.

De meme, les logements sont nettement plus grands en zone 4 toutes époques de construction
confondues. Lécart le plus significatif porte sur les bien construits entre 1971 et 1990 ou la superficie
moyenne séleve a 71m2 contre 58 m?2 en zone 3.

Loyer médian selon l'époque de construction et la zone (€/m?)

18.0€ 172€ s

170€ o— 9
“‘-'V o Reste zone TLV
16,0€ UU Annemasse
1Boe /O Annemasse
150€ ; 159€ (o)

/O/O/ heglo
14.0€

, %7€
13.0€ 133€

Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005
Source: OLL 74, collecte 2024

Niveau de loyers selon l'époque de construction et la zone du logement (€/m?)

EPOQUE DE CONSTRUCTION Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005

1er quartile (m?) 101€ 11,2€ 122€ 133€ 14,2€

Loyer médian (m?) 13,1€ 13,3€ 141€ 14,7€ 159€

ANNEMASSE  3#me quartile (m?) 16€ 15,9€ 16,4€ 16,8€ 177€
AGGLO Loyer médian (€) 870€ 800€ 750€ 870€ 844 €
Surface moyenne 78 m? 63m? 58 m? 64m? 57 m?

Nombre d’enquétes 196 389 863 308 1305

1er quartile (m?) 1.8€ 12€ 133€ 15,2€ 149€

Loyer médian (m?) 14,4€ 15€ 16€ 17,2€ 17.4€

A 3eme quartile (m2) 16,8€ 175€ 19€ 19,6€ 202€
WL Loyer médian (€) 1053€ 874€ 1000€ 1091€ 1000€
BEAENEE =t Surface moyenne 82m? 70m? 71m? 74m? 67 m?

Nombre d’enquétes 61 169 361 351 1143

1er quartile (m?) 10,8€ 13€ 12,6 € 141€ 14.4€

. Loyer médian (m?) 13,5€ 13,8€ 14,7€ 16,2€ 16,6 €

Ll 3eme quartile (m?) 163€ 16.5€ 175€ 184€ 19.2€
URBAINE - o\ er médian (€) 920€ 800€ 820€ 970¢€ 910€
REEEHIES ok Surface moyenne 80m?2 65m? 63m? 70 m? 63m?2
Nombre d’enquétes 257 558 1224 659 2448

Source: OLL 74, collecte 2024
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DES LOYERS DE MARCHE PLUS ELEVES

LE LOYER DE MARCHE EST FREQUEMMENT
PLUS ELEVE QUE CELUI DES LOCATAIRES
Le loyer de marché est un indicateur privilégié OCCUPANT LEUR LOGEMENT DEPUIS PLUS

pour caractériser la tension locative du parc D’'UN AN (LOCATAIRES STABLES).
privé. Il correspond au loyer des locataires

ayant emmeénageé depuis moins d'un an dans
leur logement (locataires mobiles, emménagés

En effet, les loyers dont les baux sont
en cours progressent moins vite que
laugmentation du loyer de marché (relo-
cation) car la réévaluation de ces loyers
Loyer de marché (relocation)  Loyer de stock est controlee par “nd.lce de réference des
loyer des logements dont loyerdeslogementsdont loyers (IRL) (cf. graphique |3.42).

le bail a été signé au cours le locataire est le méme Autrement dit, un locataire ayant emme-
de lannée (emmeénagés occupant gque lannee nage en 2024 s'acquittera d'un loyer plus
récents, mobiles) précedente (stables) élevé gqu'un locataire ayant conservé le
meéme logement.

récents).

En 2024, un quart des logements du parc locatif privé a ete reloue sur l'ensemble du périmetre
de lunité urbaine d’Annemasse. Cette proportion est equivalente a celle de 2023 et moindre
par rapport a 2022 (37%). La mobilité est plus marquée sur les petits logements (T1/T2) et est
comparable depuis 2022.

Dans l'unite urbaine d’Annemasse, tous bien confondus, la moitié des locataires ayant emme-
nage en 2024 paie un loyer supérieur a 16,6 €/m?2, soit 1,5 €/m? de plus que celui des locataires
occupant leur logement depuis plus d'un an. De facon générale, le loyer de marché est plus
eleve quelle que soit la localisation du logement. Lecart de loyer entre les emmeénages recents
et les locataires stables est plus marqué au sein d’Annemasse Agglo (10 % plus cher).

Dispersion des loyers selon l'ancienneté du locataire et la zone du logement (€/m?)
240€

230€
220€

@ 233¢

: @ 227¢
: @ 26¢€ :

210€ @ 208¢ ® g ;

20,0€ § : : ® . 20,2€

190€ g @® 19.0¢€ 0 ® o9 decile

18.0€ ’ : ; ®

70€ 5 8 171€ g : : g ® 3 quartile

100¢ ST : :
o€ r e <
140€ . m . ® 1 quartile
306 @ 133¢ Q | ‘ N
12.0€ . 12,2€ . . 12,4€ . ler décile
10€ : § :
. 10,0€ - 10,1€ : 10,0€
10.0€ ® ® )
90€
Mobile Stable Mobile Stable Mobile Stable
Annemasse Reste zone TLV Unité urbaine
Agglo UU Annemasse Annemasse  Source:OLL 74, collecte 2024
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Loyer médian selon l'ancienneté du locataire et la zone (€/m?)

Ecart de loyer au m? entre

ANCIENNETE D'OCCUPATION Mobiles Stables mobiles et stables (%)
Lo sdian (€ 815€ 804€ )
ANNEMASSE yer médian (€) 0%
AGELO Surface moyenne 58 m? 62m?2
Nombre d'enquétes 646 2415
Loyer médian (€) 1100€ 1000€ 4%
RESTE ZONE TLV
UU ANNEMASSE Surface moyenne 70 m? 71m?
Nombre d'enquétes 642 1443
UNITE Loyer médian (€) 930€ 870€ 10%
URBAINE Surface moyenne 65m? 66m?
ANNEMASE Nombre d’enquétes 1288 3858

Source: OLL 74, collecte 2024

Loyer médian selon l'ancienneté du locataire depuis 2022 (€/m?)

Les loyers de marché

sont significativement 17.0¢€ 15€ Al6,6€ 16€
plus elevés par rapport 165€ 14€ A 14€
a ceux des locataires 15,9€

- 16,0€ 157€ 12€ 12€ Loyer de
stables (stock) depuis - stock

15,0€ 147 € 08€ Loyer de

‘s Y . marche
Lecart de loyer etait 145€ 143€ 06€
de 14€/m?2 en 2022 o€ D4e ,
Ce dernier était com- ' : A Ecart
parable en 2023 avant 135€ 02€
d'evoluer fortzement en 13.0€ €
2024 (15€/m2). 2022 2023 2024

Source: OLL 74, collecte 2024

Ecart des loyers médians de marché et de stock selon la zone (€/m?)

A Uéchelle des zones, bien que les écarts soient plus marqués Annemasse Hors
au sein dAnnemasse Agglo, ils se maintiennent a peu pres au ANNEE Agslo Annemasse
meme niveau depuis 2022 pour les deux zones. Agglo

Ces loyers de marché particulierement elevés temoignent de

la forte tension de ce territoire frontalier avec la Suisse qui 2022 15€ 06€
s'accentue au fil des ans en raison de son contexte économique 2023 13€ 07€
tres favorable attirant chaque année de nouveaux frontaliers. 2024 15€ 07€
Loffre locative devient de plus en plus limitéee avec des loca-

taires qui occupent plus longtemps leur logement faute de Source: OLL 74, collecte 2024

logements disponibles.

En effet, dans un contexte de forte inflation, les trajectoires residentielles se restreignent. Acceder
a la proprieté devient de plus en plus compliqué en raison des taux d'emprunt elevés et de la cherté
des biens donc les projets d'achats sont repousses et les locataires restent plus longtemps au sein du
parc locatif prive.
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Ecart des loyers médians entre les locataires mobiles
Le loyer de marché est également et les locataires stables selon la typologie (€/m?)

plus éleve quel que soit le nombre

de pieces du logement et l'année. 31€

T1

Entre 2022 et 2023, les ecarts de

loyer se sont reduits sur toutes les

typologies de logement sauf les T2.

En revanche, entre 2023 et 2024, T2
ils sont au méme niveau sur les

petits logements (T1/T2).

Les differences marquees sur les

T1 et les T4+ montrent quil v a IE
toujours une forte demande sur

ces typologies ou loffre y est de

plus en plus rare avec une rotation

limitée. Les logements 1 piece Ta+
représentent seulement 14% de

loffre au sein de lunité urbaine
d’Annemasse et 23% pour les

4 pieces et plus. ENS.

6€
07€
0.8€

17€ D o:
15¢€
D o

3,0€

28¢€

A€
2€

15€

Source: OLL 74, collecte 2024

t Les ecarts sont significatifs depuis 2022

UNE DIFFERENCE MARQUEE DANS LE PARC ANCIEN

LES ECARTS ENTRE LES LOYERS DE MARCHE ET LES LOYERS DE STOCK S’ABAISSENT AVEC
LANCIENNETE DU BATI.

C'est dans le parc ancien (avant 1946) que 'écart est le plus fort (3€/m?2 de plus). A linverse, lécart
le plus faible concerne le parc récent (apres 2005), soit 0,7 €/m?2 de plus.

Cet écart sur le parc d'avant 1946 peut étre le resultat de plusieurs facteurs comme 'état du logement,
les attentes des locataires ou encore les dynamiques du marché immobilier local. En effet, ce segment
du parc propose une plus grande variété de prix lié a la qualité du bati (travaux de rénovation, isolation,
performances énergétiques...).

Loyer médian selon l'époque de construction et U'ancienneté du locataire (€/m?)

18.0€
170€ 16:4€ € o0

16,2€ 163
16.0€ O O  Loyer de marché
15.1€ 16,4€
150€ o Loyer de stock

15.9€
O- O 13.3€

Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005 Apres 2005

13.0€

Source: OLL 74, collecte 2024

B0 | Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024



LE TYPE DE GESTION DU LOGEMENT :
LA GESTION LOCATIVE LA PLUS CHERE

Le fait de louer un logement par
lintermédiaire d’'une agence immobiliere
(gestion déléguée) ou directement en

passant par le propriétaire (gestion
directe) semble avoir un effet significatif
sur les prix de location.

A léchelle de lunité urbaine d’Annemasse,
un logement gére par une agence immo-
biliere se loue 1,3€/m?2 de plus.

Ce constat se verifie aussi a l'échelle des
zones mais avec une différence plus
marquee pour celle du Genevois et du

Pays de Gex (+1,7€/m2 contre 0,6 €/m?2).

Par ailleurs, les loyers medians de la zone en dehors d’Annemasse Agglo sont supérieurs a ceux
de lagglomeration tant en gestion deleguee qu'en gestion directe. Un logement situe en dehors de
lagglomération se loue 16 % plus cher en gestion déléguée et 9% plus cher en gestion directe (au m2).

Loyer médian selon le type de gestion et la zone (€/m?)

18,0€
17,2€
17.0€
16,0€ 15,5€ 159€
Gestion deleguée
150e  148€ 146€ . ¢
140€ - Gestion directe
130€
120€
Annemasse Reste zone TLV Unite urbaine
Agglo HUAnnemasse Annemasse Source: OLL 74, collecte 2024
TYPE DE GESTION Gestion déleguee Gestion directe
T Loyer médian (m?) 14,8€ 14,2€
e Surface moyenne 58 m? 64m?
Nombre d'enquétes 2771 290
Loyer médian (m?) 17.2€ 15,5€
RESTE ZONE TLV
T AT e e Surface moyenne 68 m? 74 m?
Nombre d’enquétes 1922 163
UNITE Loyer médian (m2) 159€ 14,6 €
URBAINE Surface moyenne 63 m? 69 m?2
ANNEMASSE Nombre d'enquétes 4693 453

Source: OLL 74, collecte 2024
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LCUNITE URBAINE DE
THONON-LES-BAINS

Les donnees
de cadrage

Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024




Les donnees
de cadrage

4

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

e 81502

o2e habitants
(1 | dont 45% a Thonon

—
® +1,2%

variation annuelle moyenne

}&’; (entre 2015 et 2021)

De)e

2,1

personnes
par menage

34%

de la population
a moins de 30ans

27960€
revenu annuel median

@ disponible / UC
(Filosofi 2021)

Source: Insee 2021

Chiffres clés du département
de la Haute-Savoie

841482

habitants

+1%
variation
de la population

2,2

taille moyenne
des menages

35%

de la population
a moins de 30ans

28120€

revenu annuel médian
disponible / UC
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CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS

9%
13 % Logements vacants
Résidences secondaires

48312 e

logements

dont 78% de
residences principales

78%

Résidences principales

Parmi les

¢ 37702

résidences principales

22% deT1-T2et53% de T4 et +. 56 % de propriétaires et
27 % de locataires du parc prive.

ull 2
T2 1% propriétaires [ D ;-
T3 26% Locataires parc privé _ 27%
T4 239% Locataires parc social - 15%
T5 et + 299, Logé gratuit ' 2%
42 % datent d'apres 1991. A\ 43% sont dans leur logement
depuis plus de 10 ans.
Avant 1946 10%
1946-1970 19% Moins de 2 ans 14%
1971-1990 29% de2a4ans 24%
1991-2005 de5a9ans 19%
Apres 2005 23% 10 ans ou plus 43%

Source: Insee 2021
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CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE
ET SON OCCUPATION Source: Insee 2021

A(H 9897

logements

H locatifs privés
soit 26 % des
résidences principales

Evolution du nombre de logements occupés
par des locataires du parc prive

12000

9558 10137

10000
8236

8000

6000

4000

2000

2010 2015 2027

Typologie du parc locatif prive

Thonon Agglo et Pays d’Evian

Type d’habitat ® 88%
en immeuble

12%

en maison

Typedelocation @ 88 %
de logements vides

12%

de logements meublés

Taille du parc 9897

logements
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Une prédominance de petits logements

46% de T1-T2

T1 12%
T2
T3
T4

T5 et +

14%

34%
32%

La moitié du parc date d'apres 1991 @

Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

dont un tiers apres 2005

9%

16%
25%

18%

32%

Les occupants du parc locatif privé

® 30%
) d’emmeénages
o S récents

(moins de 2 ans)

(o

Une forte proportion déja
installée en Haute-Savoie

(74% occupent le méme logement
que lannée précédente)
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Des locataires aux revenus plus éleves: 25160 € contre 24550 € en Haute-Savoie

Distribution des revenus annuels disponibles par UC des locataires du parc privé

60000€
® 9:m deécile
>0 000€ @ 48960€ @ 49670€
40000€ : : ® 3™ quartile
1
’ ¢ ® et
30000€ : : o
: : : ® e quartile
20000€ ® ® 20960€
10000€ ® 12640¢ ® 12550¢€ $ 10800¢ ® 1 décile
UU Thonon-les-Bains Haute-Savoie Région AURA

Source: Filosofi 2021

Des ménages actifs: 7 sur 10 occupent un emploi

actifs ayant un emploi | -

Chémeurs
Retraités ou pre-retraités

Eleves, étudiants de min. 14ans

Autres inactifs

Des ménages de petites tailles: 76 % composeés d'1 ou 2 personnes

Tpersonne [ D %
2 personnes _ 27%
3 personnes - 12%
4 personnes - 8%

5 personnes et + . 3%

Des locataires plutot jeunes: la moitie a moins de 40 ans

Moins de 25 ans - 8%

2539ans [N <o
40-54.ans (D 25+
55-64ans [P 12

I

65 ans et plus
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Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024

&
2240

logements
collectés

e

12,6 €/m?

loyer médian

]

62m?

surface moyenne

Chiffres
cles 2024

(@]
700€

loyer médian
mensuel

58

UN LOYER QUI PROGRESSE VITE DEPUIS 2022

Avec trois annees de
resultats, une premiere
approche de lévolution
des loyers est abordee
dans la publication.
Toutefois, les analyses
sont a interpréter avec
précaution car cest un
indicateur qui  reste
sensible aux effets de
structure. En effet, d'une
collecte alautre, l'échan-
tillon peut connaitre
des variations (plus de
petits logements, moins
de maisons...) pouvant
avoir un impact sur les
niveaux de prix median
au metre carre.

loyer

/
~
&
charges d'un

62m2.

Autrement dit, la moitie
des locataires s'acquitte
d'un loyer mensuel supe-

rieur a 700 euros.

median hors
logement
locatif prive loué vide au
sein de Thonon Agglo et
du Pays d'Evian séleve a
125€/m2 en 2024 pour
une surface moyenne de

Le loyer médian en 2024 est
plus élevé que celui observe en
2023 (+0,4€/m2) qui lui-méme
etait plus éleve quen 2022
(12,1€/m2 contre 12€/m2).

Ce dernier a progressé a un
rythme soutenu sur la période
2023-2024 notamment en lien
avec le contexte inflationniste
ou lindice de Référence des
Loyers (IRL) a atteint son plus
haut niveau en 2022 depuis sa
création en 2006.

Loyers médians depuis 2022 (€/m?)

14,0€

13.4€
13,5€

s

13.0€ 12,(6)€/V ose O Lover de marché
125¢€ 12,0€ 121€ O Loyer densemble
12,0€

121€ O Loyer de stock
11,0€

2022 2023 2024
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En effet, lIRL a bondi entre 2021 et 2022 en s'etablissant autour de 3,5% pendant 8 trimestres
consecutifs. La loi «pouvoir d'achat» du 16 aolt 2022 a instaure un bouclier loyer plafonnant
lindexation annuelle des loyers a 3,5% (de mi 2022 au 31 mars 2024) pour protéger les locataires

de linflation des loyers.

Cette hausse marquée du loyer médian d’'ensemble s’explique
en partie par la forte évolution du loyer de marché (loyer des
baux signés dans l'année). Plus de détails sont donnés dans
la partie relative a l'ancienneté du locataire (p.63).

4,00%
3.50%
3.00%
2.50%
2,00%
1.50%
1.00%
0.50%
0.00%

1

2 3 4
2018

1

Evolution de UIRL depuis 2018

2 3 4
2019

1

2 3 4
2020

1

2 3
2021

401
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Les évolutions de loyers au
metre carré devraient étre
moins marquees en 2025
suite a la baisse de UIRL.

2 3 4
2022

1

2 3 4
2023

1
2024

Source: Insee
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LE TYPE D’HABITAT ET LE NOMBRE DE PIECES :
LES PETITS LOGEMENTS PLUS CHERS AU M?

=

Les niveaux de loyers varient Une degressivite des prix s'observe avec laugmentation
en fonction du type d'habitat du nombre de pieces a lexception des logements de 5
(maison ou appartement) et de pieces et plus. Plus un logement est petit, plus le loyer
la taille du logement (nombre rapporte au metre carreé est eleve. Cela peut s'expliquer en
de pieces et surface). partie par des colts de structure fixes lies a la présence
d'équipements incompressibles (salle de bains, WC...).

LES MAISONS SE LOUENT PLUS Dispersion des loyers selon le type d’habitat (€/m?)
CHER QUE LES APPARTEMENTS,

SOIT UNE DIFFERENCE DE 1,1€/M2, 1ot ® 6.4¢€ ® 3¢

Cela se justifie en partie par un 160¢€ . 161 :

niveau de prestation speécifique a 506 @ ® 9 decile
lindividuel qui ne se retrouve pas ; : ‘

dans le collectif (terrain, espaces 14,0€ : ’ : @ 3 quartile
exterieurs plus grands, piscine 06 m- : :

privative...). De méme, ce type de ' : 5 . e

bien est tres recherche notam- o€ ‘m— m
ment par les nouveaux menages § ; ; ® = quartile
sinstallant dans lagglomeération 1,0€ ‘ ® ®

ou l'offre locative y est nettement : § : @ - docile
plus faible que dans le collec- 100€ . .

tif (12% de maisons). Les loyers 90 : 6 6

sont plus homogenes au sein du ' ® s7¢

parc collectif avec un ecart entre 8,0¢€

les 10% des logements les plus Maison Appartement  Ensemble

chers et les 10% les moins chers

de 6.5€/m2 contre 77€/m?2 pour Source: OLL 74, collecte 2024

le parc individuel.

Maison Appartement Ensemble

Surface 88m? 59 m? 62m?
Loyer médian 1100€ 678€ 700€
Nombres d’enquéte 94 2146 2240
Au sein de Thonon Agglo et du Pays Loyer médian selon le nombre de pieces
d’Evian, un locataire sur deux paie 18.0€ 1600€
plus de 15,5€/m2 pour un logement
" 155€ 1368€
1 piece pour une surface moyenne de 16,0€ 1400€
30m?2. Cest 4,3 euros du m2 de plus 140€ O\ 131€ /O 1200€
gu'un grand logement (T5+). \O\u£€ 1007¢€ n2e
La décroissance des prix est sensible- 120¢€ O 1000€
ment plus importante pour les petits 100¢€ . n7¢€ 800€
logements: 2,4€/m2 décart entre un - .
Tlet T2, 11€/m2 entre un T2 et T3 8.0¢€ o— 600¢€
En revanche, il y a peu d'écarts entre 40€ 585€ 400€
les 3 et 4 pieces. 4rre
O Loyer médian au m2 2.0€ 200€

T T2 T3 T4 Th+
o Loyer median mensuel

Source: OLL 74, collecte 2024
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Diversite des loyers sur lunité urbaine de Thonon-les-Bains
(représentation des 2 240 logements)

o1

o n

T3

T4

® 715+

o o0

20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260
Source: OLL 74, collecte 2024

Ce graphique repréesente chaque logement de la collecte localisé en fonction de sa superficie au
m?2 et de son loyer hors charge en €/m2. Méme constat que le graphique précédent, le loyer au m2
diminue avec laugmentation du nombre de pieces. Les petits logements (T1) montrent une plus
grande variété des prix allant de 11,7 €/m2 a 20,2 €/m?2 pour une surface moyenne de 35 metres
carrés. A linverse, les plus grands logements (T4) sont un peu moins dispersés avec une four-
chette de prix allant de 7.3 €/m2 a 12,7 €/m? pour une surface moyenne de 90 metres carrés.

Niveaux de loyers selon la taille du logement (€/m?)

TAILLE DES LOGEMENTS 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces 5 pieces et +
1er quartile (m?) 14€ Nn9€ ne 99¢€ 83€
Loyer médian (m?) 15,5€ 13,1€ 12€ n7€ 1,2€
3eme quartile (m?) 18.2€ 146€ 13.6€ 13.8€ 129€
Loyer médian (€) 477€ 585€ 767€ 1007 € 1368€
Surface moyenne 30m? 45m? 66 m? 87m? 116 m?
Nombre d’enquétes 195 933 776 261 75

Source: OLL 74, collecte 2024

Dispersion des loyers selon

Le loyer médian (au m2) diminue la taille des appartements (€/m?)
avec laugmentation du nombre 200¢€
de pieces. 19.0€ . 13.3¢€

. soe @ ® 9 décile
Pour louer un T1, il faut payer oe
pres de 5€/m2 de plus qu'un ' ® i65¢ e
grand appartement (T4+). 16,0€ D ® 3 quartile
En termes de prix, le marche : .

) ' L, 150€ : Médi

des studios est le plus hétéro- : 4 ® use o 14,4€
geéne avec 6,7€/m2 d'écart entre “0e @ : § : ® i quartile
les 10% les plus chers et les 13.0€ : -m . :
10 % les moins chers. Cela peut @ 126¢€ : : ‘ o
s'expliquer par une plus grande 120€ ® ‘m— : ® v decile
variete de studios proposes sur Nnoe€ ® :
le marche (localisation, perfor- 10.0€ ® 104 m
mances énergeétiques...). ® 8 ¢
A linverse, le segment des T3 2.0¢€ . 83€
est le moins dispersé (écart 80€ '
interdécile de 5€/m?2). T D 3 Thot+

Source: OLL 74, collecte 2024
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PLUS LE LOGEMENT EST RECENT, PLUS LE LOYER AU M2 EST ELEVE

La période de construction est un
déterminant essentiel pour appreécier
le niveau de loyer car elle offre des
indications sur la qualité de la construc-

tion et du logement, notamment
concernant le niveau d'équipement et
de confort, tels que les performances
energetiques ou lisolation.

LES LOGEMENTS CONSTRUITS ENTRE 1946
ET 1970 SONT LES PLUS ABORDABLES
FINANCIEREMENT PAR RAPPORT AUX
AUTRES PERIODES (11,3 €/M2).

Ils sont loués 2€/m2 de moins que les loge-
ments les plus récents (apres 2005). Ils se
différencient des constructions antéerieures
a 1946 et de celles apres 1990 par des
caractéristiques particulieres, notamment
une localisation moins avantageuse, des
pieces plus grandes ou encore lutilisation
plus frequente du chauffage collectif.

Dispersion des loyers selon U

19.0€

Dans lagglomération de Thonon et du Pays
d’Evian, plus un logement est récent et plus le
loyer au m? est élevé sauf pour le segment du
parc d'avant 1946.

Le parc d'avant-guerre affiche un loyer eleve
mais propose une plus grande varieté de prix,
80 % sont compris entre 8,9€/m2 et 18,5€/m2
(écart interdécile de 9,6€/m?2). Cela peut s'ex-
pliqguer notamment en raison d'une offre plus
diversifiée sur ce segment de marché (localisa-
tion, taille du logement, qualité thermique...).

LES PERIQDES LES PLUS REQENTES SONT LES
PLUS ONEREUSES DU MARCHE LOCATIF.

Les loyers pratiques vy sont les plus homogenes
du marché : respectivement, 5,8€/m? et 5,6 €/m?2
d'ecart entre les 10% les plus chers et les 10%
les moins chers. Cela est en lien avec les diffe-
rents dispositifs d'investissement locatif dans le
neuf imposant des plafonds locatifs qui se sont
succede ces dernieres années. En effet, le parc
locatif privé de Thonon Agglo et du Pays d’Evian
est plutot recent avec la moitie des logements
construits apres 1990 dont 32 % apres 2005.

époque de construction (€/m?)

185€
180€ ‘
17.0€ ® 9 décile
@ 16.4€
16.0€ : @ 156¢ @ 156¢ :
15.0€ ® @ 150¢ s o . ® 3™ quartile
oe 5 ° . 5
. : : : ediane
soc g @ __ pm &=
120€ : m ‘ . ® e quartile
10€ ® EG ® 5 5
10.0€ : ® : 5 ® 1oze @ 1 decil
, : : e decile
: 8.9€ :
' 85€
80€ L
Avant 1946 19461970 19711990 19912005 Aprés 2005

Niveau de loyers selon l'époque de construction (€/m?)

EPOQUE DE CONSTRUCTION Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-20056  Apres 2005
T quartile (m?) Nn2€ 10€ 107€ n7€ 119€
Loyer médian (m?) 12,9€ Nn3€ 12€ 12,8€ 13.3€
3eme quartile (m?) 146€ 13€ 14.2€ 139€ 14,7€
Loyer médian (€) 650€ 716 € 673€ 680€ 720€
Surface moyenne 57 m? 72m? 61m?2 64 m? 60m?
Nombre d’'enquétes 224 229 379 294 M4
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DES LOYERS DE MARCHE PLUS ELEVES

LE LOYER DE MARCHE EST FREQUEMMENT
PLUS ELEVE QUE CELUI DES LOCATAIRES
Le loyer de marché est un indicateur privilegié OCCUPANT LEUR LOGEMENT DEPUIS PLUS
pour caracteriser la tension locative du parc D’UN AN (LOCATAIRES STABLES).

privé. Il correspond au loyer des locataires

ayant emmeénageé depuis moins d'un an dans
leur logement (locataires mobiles, emménagés

En effet, les loyers dont les baux sont
en cours progressent moins vite que
laugmentation du loyer de marché (relo-
cation) car la réévaluation de ces loyers
Loyer de marché (relocation)  Loyer de stock est controlee par “nd.lce de réference des
loyer des logements dont  loyerdeslogementsdont loyers (IRL) (cf. graphique p.58).

le bail a été signé au cours le locataire est le méme Autrement dit, un locataire ayant emme-
de lannée (emmeénagés occupant gque lannée nage en 2024 s'acquittera d'un loyer plus
récents, mobiles) précedente (stables) élevé gqu'un locataire ayant conservé le
meéme logement.

récents).

En 2024, pres d'un tiers des logements du parc locatif prive a été reloue sur lensemble du
périmétre de Thonon Agglo et du Pays d'Evian. Cette proportion est équivalente a celle de 2023 et
moindre par rapport a 2022 (37 %). La mobilité est plus marquée sur les petits logements (T1/T2)
et est comparable depuis 2022.

Au sein de Thonon Agglo et du Pays Dispersion des loyers selon

d’Evian, tous bien confondus, la moitie lancienneté du locataire (€/m?)
des locataires ayant emmeénage en 2024
paie un loyer au metre carre 11% plus
cher que celui des locataires présents 170€ @ 171€
dans leur logement depuis plus d'un an. :

18.0€

©® 9emedécile
16,.0€

; @ 157¢ \ .
15.0€ . ® 3¢t quartile
“woe ®

g 134€ 3

13.0€ : : .
20 . m ® e quartile
noe @ M3€ ‘ @ = decile
10.0€
- pRLE
B.0€E

Mobile Stable

Source: OLL 74, collecte 2024

Loyer mensuel médian selon lancienneté du locataire (€)

ANCIENNETE D’OCCUPATION Mobiles Stables
Loyer médian (€) 700€ 698€
Surface moyenne 56 m? 65m?
Nombre d’enquétes 608 1632

Source: OLL 74, collecte 2024

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie | 63



Loyer médian selon l'ancienneteé
Les loyers de marché du locataire depuis 2022 (€/m?)
sont significativement

Plus elevés par rap|:_>ort 140€ 13€ A, 14€
a ceux des locataires 135€ 12€ A 2ok
stables (stock) depuis 0e 13,0€
2022. ' 10€ Loyer de
12,6€ - stock
5 . 125€ ose 121€ 08€
Lécart de loyer etait 1oe TBE n8¢€ - Loyer de
de 08€/m?2 en 2022. 06€ marché
Apreés avoir bien évolué Nn5€
2 04€ .

en 2023 (1.2€/m?), ce n0€ A Ecart
dernier se maintient au 02€
méme niveau en 2024. 105€ '

10,0€ -€

2022 2023 2024

Source: OLL 74, collecte 2024

Cela confirme la tension locative qui se renforce ces dernieres annees sur ce territoire.

En effet, les loyers y sont plus abordables par rapport a Annemasse ou Annecy ou loffre y est
saturee. De fait, la demande s'intensifie mais loffre se raréfie aussi car les locataires sont moins
mobiles. Les loyers de marché progressent donc vite dans ce contexte de forte inflation.

Par ailleurs, lunite urbaine de Thonon-les-Bains benéficie d'une position geographique favorable
pour les frontaliers qui se rendent a Lausanne (ferry) et est bien desservie pour rejoindre les
autres villes du département (routes départementales, transports en commun).

Ecart des loyers médians entre les locataires mobiles

Le loyer de marché a été et les locataires stables selon la typologie (€/m?)
plus élevé sur les logements

2 pieces chaque année mais

les eécarts ont fortement -07€ T1
diminue entre 2022 et 2023. 09€

07€

Enrevanche, il a ete plus faible
pour les studios en 2023 et
2024, Cela peut s'expliquer
par plusieurs facteurs comme
la localisation, l'état du loge- -0.1€ '

ment (isolation, performances =y -€
énergétiques...) ou encore 22¢

les  prestations  offertes

(commerces de proximité, —
transports en commun...).

Les ecarts sont marques sur

T4+

les grands logements (T4+)

car ils sont plus rares sur le W 2022 0.8€

marché, seulement 22% de ENS. 12€
D o L3¢

Loffre locative.

B o

Source: OLL 74, collecte 2024

t Les ecarts sont significatifs depuis 2022
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LE TYPE DE GESTION DU LOGEMENT :
LA GESTION LOCATIVE LA PLUS CHERE

Le fait de louer un logement par
lintermédiaire d’'une agence immobiliere
(gestion déléguée) ou directement en

passant par le propriétaire (gestion
directe) ne semble pas avoir un effet
significatif sur les prix de location.

Les loyers sont proches avec toutefois
10 centimes du metre carré de plus en
gestion déleguée.

De méme, les appartements se louent
20 centimes du metre carre de plus
lorsqu'ils sont geéres par une agence
immobiliere.

Loyer médian selon le type de gestion et le type d’habitat (€/m?)

TYPE DE GESTION Gestion déleguéee Gestion directe
Loyer médian (m?) 125€ 123€
APPARTEMENT Surface moyenne 60 m? 58 m?
Nombre d’enquétes 2049 97
Loyer médian (m?) 14,2€ ns
MAISON Surface moyenne 99 m? ns
Nombre d’enquétes 69 <50
Loyer médian (m?) 12,6 € 12,6€
ENSEMBLE DES
T Surface moyenne 61m? 63m?
Nombre d’enquétes 2118 122

Source: OLL 74, collecte 2024

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie

65



DE CLUSES

Les donnees
de cadrage

Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024




Les donnees
de cadrage

4

CARACTERISTIQUES SOCIO-DEMOGRAPHIQUES

e 92832

o2e habitants
(1 | dont 18 9% a Cluses

p—
® +0,6%

variation annuelle moyenne

}&’; (entre 2015 et 2021)

De)e

2,3

personnes
par menage

37 %

de la population
a moins de 30ans

26300¢€
revenu annuel median

@ disponible / UC
(Filosofi 2021)

Source: Insee 2021

Chiffres clés du département
de la Haute-Savoie

841482

habitants

+1%
variation
de la population

2,2

taille moyenne
des menages

35%

de la population
a moins de 30ans

28120€

revenu annuel médian
disponible / UC
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CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS

10%

Logements vacants

3%

Reésidences secondaires

—

45 498

logements

dont 87% de
residences principales

87 %

Résidences principales

Parmi les

39773

résidences principales

18% de T1-T2 et 579% de T4 et +.

1 P 3%

72 | 15

= [ >

v [ 2
5et+ [ 3

58 % de proprietaires et un quart
de locataires du parc prive.

proprictaires [N -:°:
Locataires parc prive _ 25%
Locataires parc social - 14%

Loge gratuit ' 3%

45% datent d'apres 1991.

8%

I -
I -
I -
)

23%

Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

68

Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024

46 9% sont dans leur logement
depuis plus de 10 ans.

Moins de 2 ans 14%

22%
18%

de2a4ans

de5a9ans

10 ans ou plus 46%

Source: Insee 2021



CARACTERISTIQUES DU PARC LOCATIF PRIVE
ET SON OCCUPATION Source: Insee 2021

A(H 9588

logements

H locatifs privés
soit 24 % des
résidences principales

Evolution du nombre de logements occupés
par des locataires du parc prive

12000

9848
10000 8994

8052
8000
6000
4000

2000

2010 2015 2027

Typologie du parc locatif prive

Cluses

Type d’habitat ® 88%
en immeuble

12%

en maison

Typedelocation @ 90%
de logements vides

10%

de logements meublés

Taille du parc 9588

logements
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Une prédominance de petits logements

42% de T1-T2

ull  ER2
T2
T3
T4
T et +

18%

8%

35%
32%

La moitié du parc date d'apres 1991 @

Avant 1946
1946-1970
1971-1990
1991-2005
Apres 2005

dont un tiers apres 2005

- ERA

D -
D -
_EX
____E

Les occupants du parc locatif privé

® 29%
) d’emmeénages
o S récents

(moins de 2 ans)

(o

Une forte proportion déja
installée en Haute-Savoie

(75% occupent le méme logement
que lannée précédente)
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Des locataires aux revenus comparables a ceux du département

Distribution des revenus annuels disponibles par UC des locataires du parc privé

60000€

50000€ ® 49670¢€ ® 9o décile
40000€ @ 41930¢€ ® 3 quartile
- . 0 : 36150€
20000€ @_ EE?E ® T quartile
10000€ . 12330€ . 12550€ ' 10880¢€ @ v deécile

UU Cluses Haute-Savoie Région AURA
Source: Filosofi 2021

Des ménages actifs: 8 sur 10 occupent un emploi

I 7 -
| ERA

B 2

Eleves, étudiants de min. 14ans 0%

Autres inactifs ' 3%

Actifs ayant un emploi
Chémeurs

Retraités ou pre-retraités

Des ménages de petites tailles: 75% composeés d'1 ou 2 personnes

1 personne _ 46%
2 personnes _ 29%
3 personnes - 12%
4 personnes - 8%

5 personnes et + . 4%

Des locataires plutot jeunes: la moitie a moins de 40 ans

Moins de 25 ans - 9%
25-39ans |G -0
40-54ans ([ GG 25+
55-64ans [ 3%

65 ans et plus

D
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Les niveaux de loyers
du parc prive en 2024

Chiffres
cles 2024

) e Bl
1022 1,6€/m? | 69 m?2 704 €

logements loyer médian surface moyenne loyer médian
collectés mensuel

LES PETITS LOGEMENTS: LES PLUS CHERS AU M?

Loyer médian selon le nombre de pieces

Le loyer médian hors charges d'un logement 22,0€ O 1000¢€
locatllf prive loue ,y|Fie au sein de lunite 200€ 900€
urbaine de Cluses s'éleve a 11,6 €/m2 en 2024
pour une surface moyenne de 69 m=2. 18.0€ /O/ 800¢€
A:utrer.nent .dlt' la moitié des logagtawe\s 16.0€ 1 5¢ fene 700€
s'acquitte d'un loyer mensuel superieur a ' 584
704 euros. Les niveaux de loyers varient en 140¢€ 600€
fgpction de la taille du logement (nombre de 12.0€ noe. . 500€
pieces et surface). o/ 12,8€ \O\O
100€ —ooe 400€
8.0€ 300€
4,0€ 200€
O  Loyer médian au m? 2,0€ 100€
O Loyer médian mensuel T 12 13 T4+

Source: OLL 74, collecte 2024

UNE DEGRESSIVITE DES PRIX S’OBSERVE AVEC LAUGMENTATION DU NOMBRE DE PIECES.

Plus un logement est petit, plus le loyer rapporte au metre carre est eleve. Cela peut s'expliquer
en partie par des colts de structure fixes liés a la présence d'équipements incompressibles (salle
de bains, WC...).

Un locataire sur deux paie plus de 14,2 €/m2 pour un logement 1 pieéce pour une surface moyenne
de 32 m2. C'est 3,8 euros du m2 de plus qu'un grand logement (T4 et plus). La décroissance des prix
est sensiblement plus importante pour les petits logements: 14€/m?2 d'écart entre un T1 et T2 et
1,8 €/m2 entre un T2 et T3. En revanche, il y a peu d'écarts entre les 3 et 4 pieces.

72 I Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024



Diversité des loyers sur Uunité urbaine de Cluses
(représentation des 1022 logements)

35
™
30 ®
T1

25 ®
20 ® 1
15 ® 13
10 ._Q. [ ]

e o ® ° ®
5 ©
0

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240
Source: OLL 74, collecte 2024

Ce graphique represente chaque logement de la collecte localise en fonction de sa superficie au
mZ et de son loyer hors charge en €/m2. Méme constat que le graphique précédent, le loyer au m?
diminue avec laugmentation du nombre de pieces. Les petits logements (T1) montrent une plus
grande variété des prix allant de 9€/m? a 31,8 €/m2 pour une surface moyenne comprise entre
30 et 35 m2. A linverse, les plus grands logements (T4+) sont un peu moins dispersés avec une
fourchette de prix allant de 5,3€/m2 a 12,8 €/m< pour une surface moyenne comprise entre 105 et
110 metres carres.

Niveaux de loyers selon la taille du logement (€/m?)

TAILLE DES LOGEMENTS 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces
1 quartile (m?) 126€ Nn8€ 956€ 9.4€
Loyer médian (m?) 14,2€ 12,8€ n€ 10.4€
3&me quartile (m?) 172€ 143€ 12.4€ Mn1€
Loyer médian (€) 480€ 584€ 750€ 980€
Surface moyenne 32m? 46 m? 70m? 109 m?
Nombre d’enquétes 64 429 418 m

Source: OLL 74, collecte 2024
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Dispersion des loyers selon
la taille des appartements (€/m?)

210€

200€ Q 20,2€
19,0€

18,0€ :

170€ ‘ ® 9 décile
16,0€

® 3 quartile
15,0€

s Médiane |
14,0€ m‘ ® @ 140¢ —

13.0€ . ® 1 quartile
20€ @ nse ® ; :
noe é Fioe § o

10,0€ @® 101¢€ .

@® ¢ decile

9.0€

8.0€ @ 8¢ @ s0¢

70€
T 12 13 T4 et +

Source: OLL 74, collecte 2024

LES PETITS APPARTEMENTS SONT LES PLUS CHERS DU MARCHE LOCATIF.

Ils se louent pres de 4€/m2 de plus qu'un 4 pieces ou plus. En termes de prix, le marché des studios
est le plus hétérogene avec 8,4 €/m2 d'écart entre les 10% les plus chers et les 10 % les moins chers.
Cela peut s'expliquer en raison de la valorisation de certains logements comme la localisation, la
qualite du bien, la superficie ou encore l'ancienneté d'occupation. Avec laugmentation du nombre
de pieces, l'écart interdecile, qui représente la différence entre le S¢ et le 1¢" decile, tend a se reduire.
Il est donc le plus faible pour les grands appartements (4,5€/m2).
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PLUS LE LOGEMENT EST RECENT, PLUS LE LOYER AU M2 EST ELEVE

Dans lunité urbaine de Cluses, plus un loge-
La période de construction est un ment est récent et plus le loyer au m2 est éleve
sauf pour le segment du parc d'avant 1946.

Le parc d'avant-guerre propose la plus grande
variete de prix avec un ecart entre les 10%
les plus chers et les 10% les moins cher de
5,6 €/m2. Cela peut sexpliquer notamment
en raison d'une offre plus diversifiee sur ce
segment de marché (localisation, taille du
logement, qualité thermique...).

déterminant essentiel pour appreécier
le niveau de loyer car elle offre des
indications sur la qualité de la construc-

tion et du logement, notamment
concernant le niveau d'équipement et
de confort, tels que les performances
energetiques ou lisolation.

LES LOGEMENTS DES PERIODES 1946-1970 ET 1971- LES LOGEMENTS RECENTS (APRES 2005)
1990 SONT LES PLUS ATTRACTIFS FINANCIEREMENT SONT LES PLUS ONEREUX DU MARCHE

PAR RAPPORT AUX AUTRES (10,5 €/M2). LOCATIF.

Ils sont loués 2€/m2 de moins que les logements les Les loyers pratiqués y sont les plus homo-
plus récents (apres 2005). Ils se différencient des genes dumarché: 80 % sont compris entre
constructions antérieures a 1946 et de celles apres 10,4€/m2 et 15,9€/m2. Cela est en lien avec
1990 par des caracteristiques particulieres, notam- les différents dispositifs d'investissement
ment une localisation moins avantageuse, des pieces locatif dans le neuf imposant des plafonds
plus grandes ou encore lutilisation plus fréquente locatifs qui se sont succedé ces dernieres
du chauffage collectif. Par ailleurs, la période 1946- annees. En effet, 31% des logements
1970 propose des loyers plus heterogenes. locatifs prives de l'unité urbaine ont éte

construits apres 2005.

Dispersion des loyers selon l'époque de construction (€/m?)
18.0€

@ 176¢€
170€ ;
16.0€ @ 158¢ @ 159¢
150€ @ 151¢€ ® 9 décile
; : 141€ : :
Egz . ‘ . ® 3¢ quartile
2oe @ ® ' T 0 IR o

noe IR - .
100€ m m‘ . Q 10.4€ ® 1 quartile

30¢ * ¢ ° ® os¢
. : @ s1¢ ' @ ¢ décile
8.0€ @ 8.0¢ ® '
J0€ 74€
Avant 1946 1946-1970 19711990 1991-2005 Apres 2005

Niveau de loyers selon l'époque de construction du logement (€/m?)

EPOQUE DE CONSTRUCTION Avant 1946 1946-1970 1971-1990 1991-2005  Apres 2005

T quartile (m?) 9,2€ 9.4€ 95€ 10,6 € Nn2€
Loyer médian (m?) ni€ 10,5€ 10,5€ 12€ 12,5€
3eme quartile (m?) 124€ 12,2€ 125€ 137€ 139€
Loyer médian (€) 750€ 884€ 665 € 650€ 700€
Surface moyenne 76 m? 93 m? 73 m? 61m? 58 m?
Nombre d’enquétes 55 89 106 122 650

Source: OLL 74, collecte 2024
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DES LOYERS DE MARCHE PLUS ELEVES

LE LOYER DE MARCHE EST FREQUEMMENT
PLUS ELEVE QUE CELUI DES LOCATAIRES
Le loyer de marché est un indicateur privilegié OCCUPANT LEUR LOGEMENT DEPUIS PLUS
pour caracteriser la tension locative du parc D’UN AN (LOCATAIRES STABLES).

privé. Il correspond au loyer des locataires
ayant emmeénageé depuis moins d'un an dans
leur logement (locataires mobiles, emménagés

En effet, les loyers dont les baux sont
en cours progressent moins vite que
laugmentation du loyer de marché (relo-
cation) car la réévaluation de ces loyers
Loyer de marché (relocation)  Loyer de stock est controlée par lIndice de reference des
loyer des logements dont loyerdeslogementsdont loyers (lRL)'

le bail a été signé au cours le locataire est le méme Autrement dit, un locataire ayant emme-
de lannée (emmeénagés occupant gque lannée nage en 2024 s'acquittera d'un loyer plus
récents, mobiles) précedente (stables) élevé gqu'un locataire ayant conservé le
meéme logement.

récents).

En 2024, 38 % des logements du parc locatif privé ont été reloues sur lensemble du péerimetre de
lunité urbaine de Cluses. La mobilité est plus marquée sur les petits logements (T1/T2).

La moitié des locataires ayant emménagé Dispersion des loyers selon

en 2024 paie un loyer au metre carré 6% l'ancienneté du locataire (€/m2)

plus cher que celui des locataires présents

dans leur logement depuis plus d'un an. 170¢€

Il y a une plus grande hétérogeneité de 16.0€ @ 159¢

loyers pour les locataires stables (écart 5 ® 53¢ @ 9medscile

interdécile de 71€/m2 contre 5,7€/m?2). 150¢€ : :
140¢€ ‘ : ® 3 quartile
13.0€ : o

noe X
m: ® e quartile

1.0€ :
10.0€ : 102€ . @ 1= decile
9.0€ :
B.0€ @ 5%
70€
Mobile Stable

Source: OLL 74, collecte 2024

Loyer mensuel médian selon lancienneté du locataire (€)

ANCIENNETE D’OCCUPATION Mobile Stable
Loyer médian (€) 700€ 704€
Surface moyenne 65m? 71m?
Nombre d’enquétes 389 633

Source: OLL 74, collecte 2024
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Saisonnalité du marché locatif des emménagés récents (mobiles)

17%
15%

12%

paili illl““

Janvier  Fevrier Mars Avril Juin Aolt  Septembre Octobre Novembre Decembre

Les nouvelles arrivees sont plus importantes au cours de la saison estivale qui s'étale de juin a
septembre. La moitié des baux a ete signee sur cette péeriode dont 24 % sur les mois de juillet et
aout.

LE TYPE DE GESTION DU LOGEMENT :
LA GESTION LOCATIVE LA PLUS CHERE

Le fait de louer un logement par Un logement geré par une agence
lintermeédiaire d'une agence immobiliere immobiliere se loue 1€/m2 de plus.
(gestion déléguée) ou directement en

i . De méme, les appartements se louent
p_assant =7 1E p_roprletalre . (g.e.stlo.n 60centimes du metre carre de plus
directe) semble avoir un effet significatif lorsquiils sont gérés par une agence

sur les prix de location. immobiliere.

Loyer médian selon le type de gestion et le type d’habitat (€/m?)

TYPE DE GESTION Gestion déleguee Gestion directe
Loyer médian (m?) Nn9€ 13€
APPARTEMENT Surface moyenne 61m? 65 m?
Nombre d’enquétes 903 89
Loyer médian (m?) ns ns
MAISON Surface moyenne ns ns
Nombre d’enquétes <50 <50
Loyer médian (m?) Nn9€ 109€
ENSEMBLE DES
SRR Surface moyenne 65m? 73 m?
Nombre d’enquétes 924 98

Source: OLL 74, collecte 2024
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LE POSITIONNEMENT
DE LA HAUTE-SAVOIE
DANS LE RESEAU

Les loyers medians
du parc prive

Les loyers mensuels
medians par typologie




Les loyers medians

du parc prive

Les loyers médians du parc privé dans les agglomérations dotées d'un OLL (€/m2)

Les agglomérations haut-
savoyardes sont parmi les

plus cheres des territoires
observes, se situant dans le

premier quart.

AGGLOMERATIONS D’ANNECY
ET D’ANNEMASSE

Avec des loyers medians de
respectivement  15,5€/m?
et 143€/m2, Annemasse
et Annecy se positionnent
parmi les plus onéreuses
de France, devant les plus
grandes agglomerations
tendues comme:

- Montpellier (13€/m?2),

- Aix-Marseille (129 €/m?2),

- Bordeaux (12,6 €/m?2),

- Lyon (123€/m?2).

AGGLOMERATION DE CLUSES

Pour sa premiere annee
d'observation, lagglomération
de Cluses presente un loyer
meédian plus eleve que celui de
certaines agglomerations plus
grandes comme Grenoble,
Rennes, Strasbourg ou encore
Tours.

De méme, les agglomerations
haut-savoyardes se placent
en debut de classement
lorsquelles sont comparées
selon la typologie du loge-
ment.

Source: Observatoire locaux des loyers
Résultats: 2024 | 2023 (*) | 2020 (**)

17.5€

PLWAS Paris intra-muros*

Agglomeération parisienne (hors-Paris)*

ANNEMASSE

Nice-Menton™

Golfe de Saint-Tropez* | ANNECY

Frejus®

Montpellier*

Aix-Marseille*

Bordeaux

THONON-LES-BAINS

Toulon*

Aix-les-Bains | Lyon* | La Rochelle*

TCO™

Lille* | Toulouse

CLUSES | Nantes™ | Ajaccio®

CINOR* | Cap Excellence*®

Grenoble*
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Rennes*

Porte des Maures et Moyen Var* | Strasbourg | Sete*

Bayonne* | Tours*

Draguignan® | Bastia*

Les Sables d’Olonne*

CIvIS*

Haut Var* | Vannes* | Nancy* | Nimes*

Saint-Malo* | Besangcon*®

Arles*®

Lorient*

Arras*®

Clermont-Ferrand® | Brest

CASUD™

Saint-Gilles-Croix-de-Vie*

Auray*

9,1€

CIREST™

La Roche-sur-Yon* | Challans*®

Communes rurales de 'OLL du Morbihan* | Chalon-sur-Saéne

Montauban® | Montélimar** | Macon

Valence-Romans**

Ales*

Alencon | Chateauroux

Montbéliard*®
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Saint-Etienne* | Vitré*
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Les loyers mensuels
medians par typologie

1 piece

Ales

Alencon

Saint-Etienne | Macon | Chateauroux

Vitré | Montélimar***

Valence-Romans™**

Chalon-sur-Saoéne

La Roche-sur-Yon | Brest | Clermont-Ferrand

Lorient | Arras | Vannes | Montauban

Auray

Besancon

Nimes

Arles | Tours

Saint-Gilles-croix-de-Vie | Nancy | Draguignan

CINOR

Saint-Malo

Les Sables d’'Olonne

Sete

CASUD | Porte des Maures et Moyen Var

Nantes

Strasbourg

Rennes

Grenoble

La Rochelle

Bastia | Toulouse | Montpellier

CIVIS

Toulon

Lille

Aix-les-Bains

Bordeaux

Aix-Marseille

THONON-LES-BAINS

CLUSES

Lyon

Cap Excellence | Fréjus | Nice-Menton

ANNECY

Ajaccio

TCO

ANNEMASSE | Golfe de Saint-Tropez

0 IS
Ul mﬂ
™ o
il ||

Agglomeration parisienne*

Paris intra-muros*

80

Source: Observatoire locaux des loyers
Résultats: 2024 | 2023 (*) | 2020 (**)
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2 pieces

Alencon

Vitré

Montbéliard

Saint-Etienne

Chateauroux | Montélimar®

Ales

Valence-Romans***

Brest

Macon

Chalon-sur-Saéne | La Roche-sur-Yon | Montauban

Clermont-Ferrand

Vannes

Challans

Auray | Lorient | Arras

Nancy

Besancon

Saint-Gilles-Croix-de-Vie

Saint-Malo | Nimes

CIREST

Tours | Draguignan

Arles

Sete

Les Sables d’Olonne

Rennes

CASUD

Nantes

Toulouse

Porte des Maures et Moyen Var

CINOR

Strasbhourg

Lille

Grenoble

La Rochelle

CIVIS | Toulon

Bastia

CLUSES

THONON-LES-BAINS | Montpellier

Bordeaux

Aix-les-Bains

Cap Excellence | Aix-Marseille

Lyon

Frejus

TCO

Golfe de Saint-Tropez

Ajaccio | Nice-Menton

ANNECY

Ul
)
o ™M
h || eth

ANNEMASSE

Agglomeration parisienne*

Paris intra-muros*




3004

3 pieces 4 pieces et +
Alencon [ ] _ Montbéliard
Saint-Etienne | Montbéliard 1 ] Alencon
Chateauroux ] _ Saint-Etienne
Valence-Romans™** _ _ Vitré
Vitre ] _ Chateauroux
Chalon-sur-Saéne | Montélimar*** — _ La Roche-sur-Yon
Ales | CR de 'OLL du Morbihan | Montauban _ _ Brest
Brest Gl I Challans
Macon _ _ Valence-Romans*** | SGCV'
Lorient Gl D Besancon
La Roche-sur-Yon . ] Ales | Montauban
Clermont-Ferrand ] _ Nancy
Besancon Gl D CASUD
Auray | Vannes | Nancy | Haut Var 1 ] Clermont-Ferrand
Challans Gl I Arras
CASUD @l B halon-sur-saonel Montélimar***| Auray
Saint-Gilles-Croix-de-Vie ] _ Saint-Malo
Saint-Malo . 1 @ ] CIREST
Arras Gl I Lorient
Nimes G D Macon
Tours | Rennes _ _ Cap Excellence | CR OLL du Morbihan
CIREST . 1 ] Nimes
Les Sables d’'Olonne — _ Lille
Porte des Maures et Moyen Var ] _ Arles
Draguignan G D Bastia
Arles s _ Les Sables d'Olonne
Sete Gl D Tours | Rennes
CIVIS | Nantes . 1 @ ] cvis
Toulouse — _ Strasbourg | Grenoble
Grenoble . 9 @ ] Draguignan
Cap Excellence G D Vannes
Bastia | Strasbourg | Lille - ] Toulouse | Sete
CINOR | Toulon G D Nantes
Aix-Marseille — _ La Rochelle
La Rochelle - 1 ] CINOR| Ajaccio| Lyon | Toulon|Montpellier
Bordeaux | Montpellier | CLUSES ] Aix-Marseille
Lyon . 1 ] Fréjus
THONON-les-BAINS PMMV?2 | CLUSES
Aix-les-Bains — _ TCO | Bordeaux
TCO ] — Aix-les-Bains | Nice-Menton

THONON-LES-BAINS

Ajaccio| Fréjus | Golfe de Saint-Tropez ] 1055€

Nice-Menton (& @@ sse ] ANNECY

ANNECY 880€ — Golfe de Saint-Tropez

Agglomération parisienne* ] 1350€ ANNEMASSE

ANNEMASSE 994€ D Paris

Paris intra-muros* (D

Paris intra-muros*

! Saint-Gilles-Croix-de-Vie
2 Porte des Maures et Moyen Var
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Au sein du reseau OLL, plusieurs dynamiques de marche se distinguent:

UN GRAND PARC LOCATIF ET UN LOYER ELEVE

Un premier groupe se détache avec un grand parc locatif
privé (supérieur a 100 000 logements) et un niveau de loyer
élevé (supérieur a 12€/m2).

UN PARC LOCATIF DE TAILLE MOYENNE ET UN LOYER
MOINS MARQUE

Le deuxieme groupe se caracterise par des agglomerations
ayant un parc locatif moins important que celles plus grandes
et un niveau de loyer moins marqué (entre 11 et 11,5€/m2).

UN PETIT PARC LOCATIF TENDU

Un troisieme groupe se caracterise par une taille de parc
bien plus petite (inférieur a 25000) et une cherté des
loyers traduisant un marche locatif tendu.

UN PETIT PARC LOCATIF AUX LOYERS ABORDABLES

Le quatrieme groupe se compose aussi d'un parc locatif
de petite taille mais affiche les niveaux de loyers les plus
abordables du réseau traduisant un marche plutot detendu.

Cest le cas des grandes
agglomeérations  comme
Aix-Marseille, Lyon, Nice,
Bordeaux ou encore Toulon.

Cest le cas de Grenoble,
Rennes, Strasbourg, Tours ou
encore Bayonne.

Cest le cas a Annemasse,
Annecy, Fréjus ou encore
Saint-Tropez.

C'est le cas a Alencon, Vitré,

Montbeéliard ou
Chateauroux.

encore

Loyer médian des agglomeérations selon la taille du parc locatif prive

Loyer médian (€/m?)

16,5€
155€ @ Annemasse
5e Golfe de Saint-Tropez @ Nice-Menton
@ @ Annecy
Frejus
13.5€ o Aix-Marseille
. @ Montpellier
Thonon-les-Bains Bordeaux o
125¢€ '. La Rochelle Toulon @ Lyon
Aix-les-Bains Nantes .
nse Ajaccio Grenoble o @ Lie
Cluses QSét%rc"urE:’“ @ Strashourg
105€ @Bastia dayonne @ Toulouse
' @ Les Sables d'Olonne
9,5€ X @ @ Clermont-Ferrand
orient
s Brest
85€ La Roche-sur-Yon
@ Valence-Romans
Al .
75¢€ encon @ Saint-Etienne
Vitré
6,6€
50000 100000 150000 200000 250000

Taille du parc locatif
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3 COMPARAISON DES
| LOYERS DES PARCS
PRIVES ET PUBLICS

Les caracteristiques du parc
locatif social et son occupation




Les caracteristiques du parc locatif

social et son occupation

Point de méthode

Les données du parc social sont issues du fichier RPLS 2024 «Reépertoire des logements

locatifs des bailleurs sociaux). »

Afin de comparer les deux parcs locatifs (privé et public), l'échantillon validé pour
le parc social concerne lensemble des maisons et des appartements qui sont loués
avec un contrat de location au 1¢ janvier 2024. Sont donc exclus les residences
etudiantes, les logements vacants, vides ou encore les hebergements temporaires.

Taux de vacance

Nombre de logements vacants / Nombre de logements loués ou vacants

Nb : les logements vides, les logements loués par des associations et les hebergements temporaires sont

exclus du calcul.

55431

logements
locatif sociaux
en Haute-Savoie
en 2024

1'9396

A Uéchelle des unités urbaines,

® 9 logements
sur 10

sont loués

La part de logements non loués
est plus elevee dans les unités
urbaines d’Annecy et de Cluses

® 7%
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Le parc progresse de

3.1%

Sur un an

Soit environ

1700

logements
supplémentaires

sont loués au 1 janvier 2024
avec un contrat de location

ne sont pas pourvus de locataires:

* 1.32% sont vacants

- 146% sont vides (ne permettent pas
d'accueillir des ménages car non habitables
- besoin de travaux)

/- pres de 4% sont pris en charge par une

association ou occupés avec ou sans

contrepartie financiere



Repartition du parc locatif social selon le mode d’occupation au 1 janvier 2024

Ensemble Dont logements Dont logements Pasa
du parc social  loués avec un CL' vacants la location?
Unité urbaine d’Annecy 16 564 92% 0,68% 74%
Unité urbaine d’Annemasse 16621 93,7 % 1.52% 49%
Unité urbaine de Cluses 69507 90,9 % 2.24% 7%
Unité urbaine de Thonon-les-Bains 7277 949 % 199 % 3.2%
Haute-Savoie 55431 93.4% 1.32% 53%

, S . RPLS 2024
! Contrat de location ouree

2 Logements vides, pris en charge par une association ou occupés avec ou sans contrepartie financiere

Il est plus fortement implanté dans les zones urbanisees du departement. En effet, 85% du parc
social est regroupé au sein des 4 unites urbaines ou les principales villes sont présentes.

Repartition des locataires selon le type de parc

60%
50%
40% . 18%
% 19% 7%
30%
20%
31%
10% =8 eove g
0%
Unité urbaine Unité urbaine Unité urbaine Unité urbaine Haute-Savoie
Annecy Annemasse Thonon-les-Bains Cluses

Source: Insee 2021/ RPLS 2024
En moyenne, 40 % des meénages francais sont locataires. Cette proportion est similaire a celle du

département mais un peu plus marquée pour les unités urbaines d’Annemasse et dAnnecy (46 %
et 44%). En revanche, la part de locataires du parc social est similaire entre les 4 territoires.
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DES LOGEMENTS PLUS GRANDS ET PLUTOT RECENTS

DANS LE PARC SOCIAL

Le type d’habitat dépend fortement du

statut d'occupation. Les maisons sont
des biens plus rares sur le marche locatif
et plutot occupées par des propriétaires.

Loffre de logements individuels y est
extremement plus faible au sein du parc
social (2% contre 13% dans le privé en
Haute-Savoie). Les locataires occupent

principalement des appartements
(9 logements sur 10).

LA STRUCTURE DES PARCS DIFFERE SELON LE NOMBRE DE PIECES.

Les logements de petites tailles (T1/T2) sont davantage représentés dans le parc locatif privé:
52% pour lunite urbaine d’Annecy, 46 % pour celles d’Annemasse et Thonon-les-Bains contre un
tiers dans le parc social. Les biens de 3 pieces sont la typologie la plus représentee au sein du
parc social: 36 % pour Lunite urbaine d’Annecy a 40 % pour celles de Thonon-les-Bains et Cluses.
De méme, la proportion de grands logements (T4 et plus) est plus marquée pour le parc social (en
movyenne un tiers contre 23 % dans le privé).

Repartition des parcs selon le nombre de pieces

7% 6% 9% 6% 8% 6% 7% 5%
B 15
B T4
e
|12
B
Parc prive  Parc social Parc prive  Parc social Parc prive  Parc social Parc prive  Parc social
UU Annecy UU Annemasse UU Thonon-les-Bains UU Cluses

Source: Insee 2021/ RPLS 2024

DE MANIERE GENERALE, LE PARC LOCATIF DE LA HAUTE-SAVOIE EST UN PARC PLUTOT RECENT.

La moitié des logements du parc prive date d'apres 1991. Le parc social s'est fortement développé
sur la période la plus récente (apres 2005) notamment dans les unités urbaines d’Annemasse
(499), dAnnecy (42 9%) ou encore de Thonon-les-Bains (40 9%). Lunité urbaine de Cluses présente
une repartition plutot comparable de ses deux parcs locatifs.

Repartition des parcs selon U'époque de construction

B Apres 2005
W 1991-2005
M 19711990
M 1946-1970
B Avant 1946

Parc prive  Parcsocial  Parc prive  Parc social ~ Parc prive  Parcsocial ~ Parc prive  Parc social
UU Thonon-les-Bains UU Cluses

UU Annecy UU Annemasse

Source: Insee 2021/ RPLS 2024

86 | Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie - 2024



DES MENAGES PLUS GRANDS ET UN PEU PLUS AGES DANS
LE PARC SOCIAL

La composition des ménages differe aussi Les menages sont plus petits au sein
en fonction du type de parc occupé. du parc privé: 2 personnes en moyenne
contre 2,7 dans le parc social, toutes
unités urbaines confondues.

LE PARC LOCATIF PRIVE ACCUEILLE DAVANTAGE DE PETITS MENAGES DONT MAJORITAIREMENT
DES PERSONNES SEULES.

Quand les trois quarts des ménages sont composes d'une ou 2 personnes dans le parc prive, cette
part atteint 61% en moyenne dans le parc social. A linverse, les grandes familles (5 personnes +)
sont plus représentees au sein du parc social: 129 en moyenne contre 3% dans le parc prive. De
meéeme, la proportion de ménages composes de 3 personnes et plus est nettement plus importante
dans le parc social: 42 % pour les unités urbaines dAnnemasse et Cluses contre 25 % dans le parc
prive. Cela peut s'expliquer notamment par la présence plus marquee de familles monoparentales
dans le parc social.

Taille des ménages selon le type de parc locatif

B 5 personnes
B 4 personnes
M 3 personnes

M 2 personnes

M 1personne

Parc prive Parc social ~ Parc prive Parc social  Parc prive  Parc social ~ Parc prive  Parc social

UU Annecy UU Annemasse UU Thonon-les-Bains UU Cluses

Source: Insee 2021

LES LOCATAIRES DU PARC PRIVE SONT PLUS JEUNES.

Ils ont en moyenne 8 ans de moins (42 ans contre 50 ans). En effet, lorsque la moitié des locataires
a moins de 40 ans dans le parc prive, cette catégorie d'age ne concerne qu'un tiers dans le parc
social. Cette proportion est plus marquée pour les unités urbaines d’/Annemasse et d’Annecy (58 %
et 55%). La catégorie d'age 40-54 ans prédomine pour les ménages locataires du parc social, soit
10 points de plus que dans le parc prive. De meme, la part des plus de 55 ans est plus élevée dans
le parc social: 40% contre 26 % pour lunité urbaine de Thonon-les-Bains, 31% contre 17 % pour
lunite urbaine d’Annemasse.

Age de la personne de référence du ménage selon le type de parc locatif
M 65anset +

B 55-64 ans
M 40-54 ans

M 25-39ans

398 Moins de 25 ans
Parc prive Parc social ~ Parc prive Parc social ~ Parc prive  Parc social ~ Parc prive  Parc social

UU Annecy UU Annemasse UU Thonon-les-Bains UU Cluses
Source: Insee 2021
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Cela s'explique par une plus faible mobilite des locataires du parc social en raison notamment de la
cherte du parc prive contraignant les ménages les plus modestes a rester plus longuement dans
le parc social.

En effet, lorsque 4 locataires sur 10 occupent un logement social depuis plus de 10 ans, ils ne sont
que 1sur 10 dans le parc privé. A linverse, les locataires du parc privé sont plus mobiles : un tiers
occupe son logement depuis moins de 2 ans contre en moyenne 14% dans le parc social. Ces
deux parcs locatifs réepondent a des besoins differents et jouent des réles complementaires dans
les parcours residentiels. Ainsi, le parc locatif prive est souvent une porte d'entree au début de la
vie active pour les plus jeunes et peut connaitre une mobilité plus importante car il correspond a
plusieurs situations: évolution de la situation familiale (mise en couple, arrivée d'un enfant...), de
travail... De méme, c'est un parc qui peut servir de transition avant d'acceder a la propriété pour
les ménages ayant la capacite financiere. En revanche, le parc social est plus difficile d'acces et est
reserve aux menages sous conditions de ressources.

Ancienneté d'occupation selon le type de parc locatif

43% M 10 ans ou plus
M 59ans
20%
: M 2-4ans
30% e 299% B Moins de 2 ans
1% 14%

Parc prive  Parcsocial  Parc prive  Parcsocial — Parc prive  Parc social Parc prive  Parc social
UU Annecy UU Annemasse UU Thonon-les-Bains UU Cluses

Source: Insee 2021

DES RESSOURCES PLUS ELEVEES MAIS TRES DISPARATES POUR LES LOCATAIRES DU PARC PRIVE

Les locataires du parc prive disposent de ressources superieures a ceux du parc social. Le revenu
median est 1,5 fois plus éleve sauf pour Lunité urbaine dAnnemasse ou l'écart est un peu plus marque.
Par ailleurs, il y a une plus forte disparité des revenus au sein des locataires du parc prive et
en particulier dans lunité urbaine dAnnemasse. 10 % des locataires les plus aises percoivent un
revenu 6,6 fois plus élevé par rapport a celui des 10% les plus modestes (5276 € contre 797 €).
De méme, les premiers déciles de revenus sont au méme niveau entre les locataires du prive
et ceux du public. De fait, le parc prive se partage avec le parc social une fonction d'accueil des
menages les plus precaires: 17.2% des locataires du prive vivent sous le seuil de pauvrete* dans
lunité urbaine dAnnemasse contre 12,6 % a l'échelle déepartementale.

*Taux de pauvreté : part de la population dont le niveau de vie est inférieur au seuil de pauvreté (seuil a 60 % de la médiane
des niveaux de vie).

Distribution des revenus mensuels disponibles pas UC selon le type de parc locatif
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UN ACCES AU PARC SOCIAL DE PLUS EN PLUS COMPLEXE

Le taux de vacance et le ratio entre le nombre
de demandeurs d'un logement social et le
nombre d'attributions, frequemment appelé

taux de pression, sont des indicateurs
permettant de mesurer la tension d’acces au
parc social.

Plus ce ratio est éleve, plus l'acces au parc
social est difficile.

Au 31décembre 2024, le Systeme
national d'enregistrement (SNE)
déenombrait en Haute-Savoie
25499 demandes de logement
social (hors mutations internes)
et 3764 de ces demandes ont ete
satisfaites. En d'autres termes,
15% des demandes ont fait
lobjet d'une attribution.

LA DEMANDE N'A PAS ARRETE D'’AUGMENTER DURANT CES 6 DERNIERES ANNEES.

La Haute-Savoie a enregistre pres de S 000 demandes supplémentaires (hors mutations internes)
par rapport a 2019, soit une hausse de 52%. A linverse, le nombre d'attributions bien qu'il diminue

un peu conserve son méme niveau chaque annee.

Evolution du taux de pression

Le taux de pression a progresse

.86

chaque année dans les unites
urbaines a lexception de la période

2020-2021 correspondant a la crise
sanitaire (Covid). Des 2022, il y a eu

une reprise des demandes qui s'est

accentuee atteignant en 2024 le plus
haut niveau de pression.

Les unités urbaines dAnnecy et
dAnnemasse se demarquent avec
pres de 9 demandes pour une attri-
bution en 2024. A linverse, celle de
Cluses affiche une hausse moins
soutenue, 5 demandes pour une
attribution en 2024 contre 4 de-

6.4 6.3

~59 \< 5,9\/ / 57

/ ' 4277

/ 39 40
/ /TN e
,4.0/ \ 31 /

mandes pour une attribution en 2019. -26
Le taux de pression a presque double 5019
en 6 ans sur lunite urbaine de

Thonon-les-Bains. UU Annecy

2021 2022 2023 2024

UU Annemasse  UU Thonon-les-Bains UU Cluses

Champs : données hors mutations internes, périmetre OLL 2024 pour toutes les années

Parallelement, le taux de vacance est tres faible
sur le département et inférieur a celui de la region
Auvergne-Rhone-Alpes, soit 132 % contre 2,5%.

Il lest encore plus a lechelle de lunité urbaine
dAnnecy (0,68%). En revanche, il dépasse la
moyenne departementale dans les autres unites
urbaines (2,24% pour Cluses, 1,99 % pour Thonon-
les-Bains et 1,52 9% pour Annemasse).

Lassociation de ces deux indicateurs met en évi-
dence la forte tension d’acces au parc social qui ne
cesse de s'accroitre au fil des ans.

Dans un contexte economique recem-
ment marque par une inflation élevée
qui a persiste, la situation financiere et
sociale de nombreux menages sur le
territoire s'est affaiblie, rendant plus
difficile les conditions d'acces au parc
prive ou les loyers sont tres éleves.
Par ailleurs, la mobilite devient de plus
en plus faible au sein du parc social
rendant plus compliqué son acces du
fait d'une offre tres limitée.
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UNE DISJONCTION ENTRE LE PARC SOCIAL ET LE PARC PRIVE

Définitions
Logements sociaux conventionnés
Logements qui bénéficient d’'une aide de l'Etat et qui sont soumis a des plafonds de loyer. Ils
sont principalement destinés aux ménages a revenus modestes. Les loyers sont genéralement
inférieurs a ceux du marche, ce qui permet d'offrir un acces au logement a des personnes qui
pourraient avoir des difficultes a se loger dans le parc prive.

Logements sociaux intermédiaires

Logements qui s'adressent a des ménages dont les revenus sont un peu plus éeleves que ceux des
beneficiaires des logements sociaux conventionnes, mais qui rencontrent des difficultes a acce-
der au marché locatif prive. Les loyers de ces logements sont plus éleves que ceux des logements
sociaux conventionnés mais restent inférieurs aux prix du marche. Ils visent a elargir loffre de
logements accessibles a une classe moyenne en quéte de solutions de logements abordables.

Dispersion des loyers selon le type de parc (€/m?)
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lunité urbaine d'Anne-
masse, 6,9€/m2 contre Sources: OLL 74, collecte 2024 / RPLS 2024
3€/m2 pour celle de
Cluses. Cela s'explique Autre constat, la comparaison des niveaux de loyers de ces 2 parcs
par la reglementation permet de mettre en évidence une situation de disjonction avec
de ces logements ou des gammes de prix qui ne se chevauchent pas pour les 4 unités
les loyers sont plafon- urbaines. En effet, les loyers du 1¢" decile du parc prive cest a dire
nes en fonction de leur les 10% les moins chers depassent ceux du 9¢™e decile du parc
mode de financement social c'est a dire les 10% les plus chers. Lécart entre ces deciles
contrairement au parc est sensiblement plus élevé pour les unites urbaines d’Annecy et
privé ou la fixation des d’Annemasse (1€/m2 et 0,8 €/m2 contre 0,5€/m2 pour Thonon-les-
loyers est libre. Bains et 0,1€/m2 pour Cluses).
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Neanmoins, lorsque le parc social est distingue
dans ces 2 catégories (parc conventionné et parc
intermédiaire), une situation de recouvrement
s'observe naturellement entre ces deux parcs
mais aussi entre le parc intermediaire et le parc
privé (sauf pour Lunité urbaine de Thonon-les-
Bains pour le parc social).

Le parc social intermédiaire représente
seulement 3% de loffre en Haute-Savoie
(méme proportion dans les unités urbaines).

Ces 2 segments de marché se montrent
complémentaires car ils prennent en compte
la diversité des revenus des ménages.

En effet, le parc intermédiaire permet d'offrir
des solutions de logements plus abordables
a destination des ménages ayant des revenus
trop éleves pour se loger dans le parc conven-
tionné mais pas suffisants pour accéder au
parc privée. La situation de chevauchement
des loyers est plus importante entre les deux
offres sociales a l'exception de lunité urbaine
de Thonon-les-Bains.

Par ailleurs, lecart du loyer médian entre les 2 types de parc social est tres marqué pour les unités
urbaines de Thonon-les-Bains et dAnnemasse (5,1€/m2 et 5€/m?2). Cela peut s'expliquer par le fort
developpement de cette offre au cours de ces 3 dernieres annéees: 71% pour Thonon-les-Bains et
32% pour Annemasse contre 7% pour Annecy et aucun logement en offre intermediaire recem-
ment construit a Cluses. En revanche, lecart du loyer meédian entre le parc prive et le parc interme-
diaire est le plus faible pour Thonon-les-Bains: 0,8 €/m2 contre 4,7€/m?2 pour Annecy.

Dispersion des loyers selon le type de parc social et le parc privé (€/m?)
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Sources: OLL 74, collecte 2024 / RPLS 2024

2024 - Observatoire local des loyers de la Haute-Savoie I 91



UNE DEGRESSIVITE DES PRIX SELON LA TAILLE DU LOGEMENT PLUS MODEREE DANS LE PARC
LOCATIF SOCIAL

Le loyer médian au m2 diminue a mesure que le nombre de pieces augmente a lexception de
certaines typologies pour le parc social intermediaire. Les logements 3 pieces se louent plus cher
au m2 que les petites typologies dans lunité urbaine d'Annecy et les logements 2 pieces ont un
loyer median plus éleve que les 1 piece dans les unités urbaines de Thonon-les-Bains et Cluses.

La degressivite des prix est plus moderéee qu'au sein du parc prive. Lecart de loyer entre un logement
1 piece et un logement de 4 pieces et plus s'établit a 1,8 €/m2 dans le parc social conventionné contre
4,8 €/m2 dans le parc privé pour le territoire dAnnecy (2€/m?2 contre 4,1€/m2 pour Thonon-les-Bains).

Loyer médian selon la taille du logement et le type de parc (€/m?)
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DES ECARTS DE LOYERS MEDIANS PLUS FAIBLES ENTRE LES 2 TYPES DE PARC SOCIAL POUR ANNECY
ET CLUSES ET ENTRE LE PARC PRIVE ET LE PARC SOCIAL INTERMEDIAIRE POUR ANNEMASSE ET

THONON-LES-BAINS

Les ecarts de loyers medians sont nettement
moins marques entre les deux types de parc
social pour les unités urbaines d/Annecy et de
Cluses pour toutes les typologies.

Par exemple, l'écart sur les logements 1 piece
séleve a 19 €/m2 dans lunité urbaine d’Annecy
contre 5,6 €/m2 dans celle dAnnemasse.

A linverse, les écarts sont plus faibles entre
le parc privé et le parc social intermediaire
pour les unités urbaines d’Annemasse et de
Thonon-les-Bains.

Par exemple, lorsque la difference est de 2,7 €/
m2 pour un logement 2 pieces a Annemasse,
elle s'éleve a 5,1€/m2 a Annecy.

En revanche, lecart est particulierement faible
sur les typologies 2 et 3 pieces a Thonon-les-
Bains, respectivement 0,6 €/m2 et 0,3 €/m?2.

@ Parcprivé
@ Parc social intermédiaire

@ Parc social conventionné

@ 155¢
@ 1s2¢€
@ 1€
: @ 125¢
®nse 8 120¢ R
: l 7€ @ q4e .
: 2 @ no¢
@ 105¢ : r @ 10.4€
: @ o9¢ :
: @ s6¢ @ s5¢ :
@ 79¢ 5 | i
B 73¢ @74 :
o ; @ 70¢€ : :
. 6.7€ ' . 65€ . c1e
@ 59¢ '
1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces et + 1 piece 2 pieces 3 pieces 4 pieces et +

Unité urbaine Thonon-les-Bains

Unité urbaine Cluses

Sources: OLL 74, collecte 2024 / RPLS 2024
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