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Le réseau national des
Observatoire Locaux des Loyers

Initié sous forme expérimentale par le Ministére de I'Egalité des territoires et du
Logement avec 19 sites pilotes en 2013, l'article 6 de la loi du 24 mars 2014 pour
I'’Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) a donné une existence légale
aux observatoires des loyers privés. Le réseau national réunit désormais 34
observatoires opérationnels sur I'ensemble du territoire francais dont 22 ont recu
leur agrément et 2 sont en cours d'obtention. Les derniers observatoires vont
réaliser I'agrément durant les prochains mois.

Le réseau ne cesse donc de croitre avec l'arrivée de nouveaux observatoires. Si La
Réunion fait figure de précurseur puisqu’elle dispose d’'un observatoire depuis 2013,
le Ministere encourage depuis 2017 le développement du réseau dans dautres
Départements d'Outre-Mer non encore dotés d'un observatoire local des loyers. Des
comparaisons pourront donc a l'avenir étre faites avec la Guadeloupe, la Martinique
et la Guyane.

Grace a ce réseau fiable d'observation des loyers, l'information des citoyens, des
acteurs du logement et des décideurs publics se fait en toute transparence et sur la

base d'une méthodologie validée au niveau national.
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L'observatoire des loyers privés a La Réunion

Historique

A La Réunion, les acteurs locaux ont, dés
2013, saisi 'opportunité de rejoindre le
réseau national d'observatoires des
loyers privés, impulsé en 2012 par le
Ministere en charge du logement, afin
de s'inscrire dans une méthodologie
commune, fiable et transparente.

Au niveau local, I'’Agence
Départementale pour l'Information sur
le Logement (ADIL) et [I'Agence
d'urbanisme de La Réunion (AGORAH)
pilotent conjointement ['Observatoire

qui couvre l'ensemble de La Réunion
depuis.

.a- &) A

Depuis 2017, la DEAL, représentant local
de I'Etat dans le domaine du logement,
et 4 EPCI du département financent
I'observatoire et participent a ses
instances décisionnelles et techniques.
L'agrément ministériel de I'Observatoire
des Loyers Privés de La Réunion est la
prochaine étape envisagée afin d'inscrire
I'outil dans une démarche pérenne et
faciliter la collecte des données.




Méthodologie

Depuis 2016, I'Agence Nationale pour I'Information sur le Logement (ANIL), sous la
supervision du Ministere en charge du logement, anime le réseau national
d'observatoires des loyers. Auparavant, cette responsabilité incombait a
I'Observatoire des Loyers de I'Agglomération Parisienne (OLAP). Les statistiques sont
produites a partir d'une méthodologie commune validée par un comité scientifique
indépendant. L'uniformité de cette méthode, appliquée par tous les observatoires du
réseau, assure la comparabilité de leurs résultats.

Les données sont recueillies aupres des professionnels de I'immobilier ainsi que par
le biais d'enquétes directes aupres des propriétaires et des locataires. Ces
informations ont permis d'établir des prix moyens et médians par metre carré en
fonction de divers critéres tels que la taille du logement, l'ancienneté de
I'emménagement et I'année de construction. Ces données concernent I'ensemble de
La Réunion et sont déclinées sur quatre intercommunalités ainsi que les huit zones
observées. L'analyse des résultats, réalisée en collaboration avec I'ADIL et 'AGORAH,
co-pilotes de I'observatoire, ainsi que la croisée des données avec d'autres sources
(INSEE, observation du logement social, revenus... ), permet d'offrir une
compréhension approfondie des niveaux de loyers constatés. Elle évalue également
l'impact des modes de gestion, de I'ancienneté, de la taille et de la typologie des
logements, ainsi que la correspondance entre |'offre locative privée et les besoins
des familles. La mobilité des locataires entraine une hausse du prix sur le parc
locatif. Lors du changement de locataires en cours d’'année, les bailleurs ont la
possibilité de réévaluer leur bien au-dela de ce que prévoit l'indice de référence des
loyers pour revenir au prix de marché.

Collecte des données

Prés de 9 000 reférences sont
collectées auprés d'une guinzaine
d'agences immobiliéres partenaires
+ de 1 100 reférences sont

collectées auprés des particuliers
(enquéte)

Traitement
Redressement de échantiion
collectd sur la structure réelle
du parc locatif privé afin

01 0 2 d'obtenir des niveaux de loyers

au m?
/D Contrdle de I'intégrité et de la cohérence

des données

Aprés ennchissement, transmission des données a [ANIL
pour des contrdles et traitements complémentaires




Périmeétre de I’OLL a La Réunion

Le périmeétre de I'étude concerne, quatre EPCI sur les cing intercommunalités de La
Réunion. Sur trois d’entre elles, plusieurs zones sont étudiées :

e La Communauté Intercommunale du Nord de La Réunion (CINOR), avec 3 zones :

1.Ceceur d'agglomeération - Sainte Clotilde (zone 1),
2.Piémonts - Hauts - Pbdles Ouest et Est de Saint-Denis (zone 2),
3.Est CINOR (Sainte-Marie - Sainte Suzanne) (zone 3) ;

e Le Territoire de I'Ouest (TO), avec trois zones :
1.Coeur d'agglomération (zone 4),

2.Littoral (zone 5),

3.Mi-pentes et hauts (zone 6) ;

e La Communauté Intercommunale des Villes Solidaires (CIViS), avec deux zones :

1.Littoral (zone 7),
2.Reste du territoire (zone 8);

e La Communauté d’Agglomération du SUD (CASUD) ;

Ceeur d'agglomératian
Sainte-Clotilde

Piémant Hauts
de Saint-Denis

Est CINOR

Ceeur N
d'agglomération )

TO

Littoral

balnéaire )

Mi-pentes et
Hauts du TO

Reste du
territoire CIVIS

Littoral
CIVIS

CASUD




Les zones correspondent a des regroupements d'IRIS. Les IRIS (ilots regroupés pour
l'information statistique) sont des découpages infra-communaux. lls sont définis par
I'INSEE en coopération avec les mairies et font l'objet d'actualisations partielles
régulieres suivant I'évolution de l'urbanisation et de la démographie.

Sur certains EPCI, I'analyse du parc locatif privé est réalisée sur le territoire dans sa
globalité compte tenu des possibilités de recueil des données. En effet, sur certains
d’'entre eux, les agences immobiliéres sont peu présentes et/ou le parc locatif privé y

est peu développé.

Données de cadrage

La Réunion compte 388 966 logements
au Ter janvier 2020. Ces logements sont
constitués en tres grande majorité de
résidences  principales, car elles
représentent 88 % et les résidences
secondaires sont peu présentes, hormis
dans I'Ouest, qui concentre 42 % des
résidences secondaires de I1le.

Avec 9,9 % de logements vacants, un
taux relativement élevé, la CINOR
concentre 29 % des logements vacants
de La Réunion. A linverse, la CASUD est
un territoire moins concerné par cette
problématique avec 6,4 % de vacance
dans le parc de logements. Ces
pourcentages concernent I'ensemble

des résidences principales et non le seul
parc locatif, encore moins le parc locatif
privé, il convient donc détre prudent
pour interpréter ces chiffres.

Si la durée de la vacance peut étre un
indicateur pertinent de la tension d'un
marché, cette notion ne doit pas
entrainer de conclusion erronée. La
vacance se définit en effet comme
I'inoccupation temporaire d'un
logement. Il ne s'agit donc pas, pour
'immense majorité des cas, de
logements volontairement soustraits au
marché dans un but spéculatif ou fiscal
mais plutét de locaux en attente d'un
nouveau locataire, d'un acheteur, du
reglement d'une succession ou de
logements impropres a I'habitation car
insalubres ou non décents. L'attrait ou
I'aversion, la réputation d’'un quartier ou
d'un immeuble, peuvent également
influer sur cet indicateur.




Le parc de logements
Sources : Insee RP, 2020

La Réunion (389 000 lgts) 88% 3%
CASUD (58 300 Igts)
CINOR (99 200 Igts)
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Le parc des résidences principales

En 2020, sur les 342 000 ménages
réunionnais, prés de la moitié sont
propriétaires de leurs résidences
principales et 44 % sont locataires, dont
48 % dans le parc privé.

A l'échelle intercommunale, les modes
d’'occupation different plus ou moins
d'un territoire a lautre. En effet, la
CINOR est marquée par un poids du
locatif plus important alors que sur les
autres territoires l'occupation est
davantage le fait des propriétaires

occupants. La présence plus importante

Coeur d'agglomération Sainte-Clotilde, et
de celle du locatif privé sur les Piémonts
et les Hauts de Saint-Denis, expliquent
en partie cette différence.

Au TO et a la CIVIS, le Coeur
d’'agglomération et les zones littorales se
distinguent des autres territoires par
une plus grande proportion de
logements occupés par des locataires ; a
Iinverse, dans les mi-pentes et hauts de
I'Ouest, et dans le reste du territoire de
la CIVIS, le parc est tres majoritairement
occupé par des propriétaires.

du parc locatif social au sein de la zone

La Réunion (342 000 rés. princ.)

CASUD (53 100 rés. princ.)

CINOR (88 700 rés. princ.)

Cceur d'agglo. Ste Clotilde (30 100 rés. princ.)

Piémont Hauts St-Denis (36 700 rés. princ.)

Est CINOR (21 900 rés. princ.)

CIREST (47 500 rés. princ.)

VIS (71100 rés.princ)

Littoral (24 900 rés. princ.)

Reste du territoire (46 100 rés. princ.)

TO (81 500 rés. princ.)

Ceeur d'agglomération (25 500 rés. princ.)
Littoral balnéaire (21 800 rés. princ.)
Mi-pentes et hauts (34 200 rés. princ.)

CINOR

CIvIS

TO

M Propriétaires occupants M Loc. privés B Loc. sociaux B Autres (logés gratuits et loc. meublé/ch. d'hétel)

Sources : Insee RP 2020, RPLS 2020

Nombre de locataires

149 400

Parc locatif
privé

Nombre de Propriétaires
occupants

# & 172500

20 100

Logés gratuits &
locataires meublés /
chambre d’hbtel

Parc locatif
social




Le parc locatif privé

Au niveau régional, les résidences
principales occupées par des locataires
du parc privé sont majoritairement des
appartements (53 %) et de taille
moyenne, puisque constituées de 56 %
de T3 et de T4.

Concernant les intercommunalités,
celles-ci se distinguent par la
composition de leur parc. En effet, celui
de la CINOR est constitué en trés grande
majorité de logements collectifs, celui
du TO est relativement équilibré entre
maisons et appartements, alors qu'a
l'inverse, les parcs locatifs privés du Sud
et de [IEst sont majoritairement
composés de logements individuels.

Concernant la taille du parc, on peut
observer une certaine corrélation entre
la présence d’habitats collectifs et celle
des logements de petite taille. En effet,
la ou le poids des maisons est plus
important, la part des T4-T5 est plus
élevé et inversement pout le collectif et
les petites typologies.

A léchelle des zones d'observation,

celles de Saint-Denis, du littoral du TO et
de la CIVIS concentrent une majorité de
logements collectifs, alors qu'ailleurs,
I'habitat individuel domine.

La Réunion (72 300 Loc. privé)
CASUD (13 500 Loc. privé)
CINOR (24 200 Loc. privé) 21%13%
é Cceur d'agglo. Ste Clotilde (8 300 Loc. privé) 16%8%
G Piémont Hauts St-Denis (11 900 Loc. privé) [JEEE 21% 14%
Est CINOR (3 900 Loc. privé) % - 14% 21%
CIReST (7 800 Loc. privé) | IEEEEEE U 35% | 22%
CIVIS (14 500 Loc. privé)
g Littoral (5 500 Loc. privé)  ECEEEE 05T
Reste du territoire (9 000 Loc. privé) 71% : zﬂ 35% 23%
TO (12 300 Loc. privé) 5: 29% 16%
o Ceeur d'agglomération (2 600 Loc. privé)
= Littoral balnéaire (5 000 Loc. privé)
Mi-pentes et hauts (4 600 Loc. privé) 75% 25% [Pl 9% 38% 22%
W Maisons N Appartements BTl mT2 T2 mT4 ETSet+

Baa A
Nombre de logements
Ba53%

locatifs prives
sont des appartements

72 300

Taille moyenne du parc
locatif prive

3,4 piéces




Le parc locatif privé enquété en 2022 et 2023

La structure de l'échantillon enquété
differe de la structure du parc locatif
privé réel, puisque la part des
appartements et des petites typologies
y est beaucoup plus importante. Cet
écart s'explique par la présence plus
grande de petits appartements au sein
des portefeuilles des gestionnaires de
biens.

L'échantillon collecté doit donc étre
corrigé par l'application de coefficients
de pondération. De plus, afin de garantir
la fiabilité des résultats, un minimum de
50 logements est requis pour
déterminer les niveaux de loyers. En
dessous de ce chiffre, les données sont
présentées comme non significatives

2022

La Réunion (9 293 Loc. privé) 14% 33
CASUD (560 Loc. prive) B
CINOR (4 928 Loc. privé) 10% 32
& Ceeur d'agglo. Ste Clotilde (1 929 Loc. privé) Ti3%
S Piémont Hauts St-Denis (2 636 Loc. privé) - o5% | %
Est CINOR (363 Loc. privé) L20%
CIREST (636 Loc. privé) L 26%
CIVIS (1 517 Loc. privé) 16%
2 Littoral (1024 Loc. privé) T
- Reste du territoire (493 Loc. privé) %
TO (1552 Loc. privé) B3B3 79% | 20% | 33
o Ceeur d'agglomération (583 Loc. privé) 253 91% 115% LA
= Littoral balnéaire (579 Loc. privé) %
Mi-pentes et hauts (390 Loc. privé) 37% 63% %

H Maisons B Appartements ET1 HET2 T2 ET4 ET5et+

2023

La Réunion (9 353 Loc. privé) EE 1145 33
CASUD (671 Loc. privé) 15% 33
CINOR (4 909 Loc. prive) T%
< Ceeurd'agglo. Ste Clotilde (1 948 Loc. privé) 24%  34% 10%823
S Piémont Hauts St-Denis (2 597 Loc. privé) G k%
Est CINOR (364 Loc. privé) 20% 38
CIREST (652 Loc. privé) 26% | 3
CIVIS (1 543 Loc. privé) 16% 58
ittoral (1050 Loc. prve) Th
Reste du territoire (493 Loc. privé) 2450 2
TO (1 578 Loc. privé) 19% 39
- Ceeur d'agglomération (583 Loc. privé) k%
. Littoral balnéaire (598 Loc. privé) ekl 79% e
Mi-pentes et hauts (397 Loc. prive) 36% 4% ET
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2022

N 10,50 €/m? a La Réunion
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Type de Typologie de logement Tranches de surfaces Epoque de construction  Mobilité du  Type de gestion
logement locataire

Sources : OLPR 2022 - Traitements ANIL

Prix médian au m? par EPCl en 2022

CINOR "
11,30 €/m? A

Territoire de CIREST
I'Ouest (non diffusé)

11,70 €/m?

13



La CINOR

Loyers médians au m* en 2022 (hors charges)

(of])[0]33
11,30 €/m? .

=

i

11,60 €/m? 10,50 €/m?

CINOR

d

—
N

10,80 €

=

Typologie de logement
—
w

T5et+

Moins de 30 m*

De 302449 m?

De 5023 79 m?

Tranches de surfaces

De80a l19m? 9,80 €

De 120 m* et plus

Avant 1991

1991-2005

Epoque de construction

Aprés 2005

Mobile

Mobilité du
locataire

Stable

Déléguée

Directe

Type de gestion

En 2022, le prix médian par métre carré s'éléve a 11,30 €. Les tarifs sont de 11,60
€/m? pour un appartement et de 10,50 €/m* pour une maison. En examinant les
détails, on constate que plus le logement est petit, plus le prix est élevé. Par exemple,
un appartement de moins de 30 m? colte 15,80 euros au m?, ce qui représente un
surplus de 3 euros par métre carré par rapport a une surface de 30 a 49 m?
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Le Territoire de I'Ouest
Loyers médians au m2 en 2022 (hors charges)

Ln

12,60 €/m? 10,10 €/m?

Territoire de I'Ouest

Tl 17,90 €

T2

T3

T4 10,80 €

Typologie de logement

TS5et+ 9,70 €

Moins de 30 m*

De 30a 49 m*

De 504 79 m?

De80a [19m? 9,80 €

Tranches de surfaces

De 120 m* et plus

Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

Mobile

Mobilité du
locataire

Stable

Deléguée

Type de
gestion

Directe

Le prix médian par metre carré s'éléeve a 11,70 €, ce qui en fait le territoire le plus
cher de La Réunion. Les tarifs sont de 12,60 €/m? pour un appartement et de 10,10
€/m? pour une maison. Une forte augmentation des prix est observée pour les
logements de type T1, atteignant 17,9 €/m°. Les appartements de moins de 30 m?
affichent le prix médian le plus élevé, a 21,40 €/m?.



La CIVIS

Loyers médians au m2 en 2022 (hors charges)

En

10,90 €/m? 9,20 €/m?

CIvis

o]

De80a I19m? 8,80 €

-
[N)

11,70 €

-
w

9,80 €

I

Typologie de logement

8,80 €

TSet+ 8,90 €

Moins de 30 m*

De30a 49 m*

De 5024 79 m?

Tranches de surfaces

De 120 m* et plus = Non significatif

Avant 1991

1991-2005

Epoque de construction

Aprés 2005

Mobile

locataire

Mobilité du

Stable

Déléguée 10,80 €

Directe 8,90 €

Type de gestion

Le territoire de la CIVIS présente une disparité comparable a celle des autres EPCI.
Les petites unités de logement affichent des prix élevés. En revanche, on constate
une différence significative, avec prés de 2 € de plus pour un logement en gestion
déléguée par rapport a un logement en gestion directe.
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La CASUD

Loyers médians au m2 en 2022 (hors charges)

-

3 3

< CASUD /
h 9,40 €/m? /

10,60 €/m? 8,80 €/m?

CASUD

- Y]
- T

~ I

« IET]

T5et+ | Non significatif

Typologie de logement

Moins de 30 m? 17,10 €

De30a49 m*

De 5024 79 m*

De80a I19m?

Tranches de surfaces

De 120m*et plus =~ Non significatif

Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

Mabile

locataire

Mobilité du

Stable

Déléguée

Type de
gestion

Directe 8,80 €

Le prix médian par metre carré est de 9,40 €, ce qui en fait le territoire le plus
abordable. Les tarifs s'élevent a 10,60 €/m? pour un appartement et a 8,80 €/m* pour
une maison. Une tendance a la hausse des prix est observée en fonction du
caractere plus ou moins récent du batiment. Les logements construits avant 1991
sont a 8,5 €/m?, tandis que les constructions édifiées apres 2005 atteignent 10,30
€/m?.



Par zones d'observation
CINOR

1- Coeur d'agglomération - Sainte-Clotilde

Bl 1140 €
g, £,  Appartements RN
g = = Maisons [EOGGE
g 15,00€ |
B el 1260€
'gn @
S i NN 10,80 €
2 ICA 9,80 €
T5et+ | Non significatif
Moins de 30 m* | CETE
13,106
£ 8 Des0a7om® R
Ea pegoalom®* JENTLE
De120m*etplus = Non significatif
. .. g =] .
Le territoire de la CINOR est divisé en T3 Avant 1991
trois secteurs. Le prix par métre carré gg “ 10912005 IFENIT
29 apres 2005 ERICREH
est de 11,40 € dans la zone 1, _.™:Z e
' E.F | 12,60 € |
augmentant a 11,80 € dans la zone 2. ‘E’E g° stable ST
Le prix le plus bas de I'EPCI se situe Y g P 1160 € |
dans la zone 3, & 10,20 €/m>. S Directe  [JFTORT
2- Piémonts et Hauts de Saint-Denis 3- Est CINOR
. 11.80€ B 10.20¢€ |
@ £ Appartements 12,10 € LA
T = E Appartements  [JIFENE
= & Maisons 11,10 € E & = WETRIIA 10,00 € |
o T1 14,80 € T1 | Non significatif
b= A 1250€ 3. [l 11,30 € |
= @ Q2
2E iR 11,20 € DE (M 10,20 €
O oy O &b
e LA 10,90 €| g0 Ll 9,80 €
Ts5et+ [JEORLE T5et+ | Non significatif
Moinsde 30 m*  |IIIEER LY Moinsde 30 m* | Non significatif
1]
%8 Desoassm® [EFENTE ' ﬁﬁ ENERLT N 11,30 € |
S g Des0a79m® [EEFENE B Des0a79m® EEE
£3  Desoariom’ [ETONNK: 82  pesoalm' NENTIA
De 120 m* et plus  [JETORLE De 120 m* et plus | Non significatif
- Avant1991 [ETOCLE: s 5 Avant1591 | Non significatif
a - = _ o
%g - 1991-2005 JEENTN g_g e 19912005 JEUENES
wl [}
&8 Aprés 2005 EFIETEEN &8 Aprés 2005 [ETETIGN
£ LE ) Vs 12,20€ | % 28, Mobile [IETOENEGH
2w g stable [EFPE S el 10,20 €
g, 5 T 11,90¢€ | T % GEEIEN 10,50 €
e Eﬁ pirecte  [JEEWLES = Directe R:0E3



19

Territoire de POuest

Le Territoire de

I'Ouest est divisé lui

aussi en trois secteurs. On retrouve une
forte
balnéaire, les mi-pentes et les hauts
avec un écart dépassant les 3 € par m?,

Mobilit
édu

Type de

Epoque de
Type de locatair constructio

gestion

logeme

Typologie de

Tranches de
surfaces

différence

nt

logement

e

entre

5- Littoral balnéaire

Zone
Appartements
Maisons
T1
T2
T3
T4
Toet+
Moins de 30 m*
De 303449 m®
De 50479 m*
De 304119 m®
De 120 m® et plus
Avant 1951
1391-2005
Aprés 2005
Mobile
Stable
Déléguée

Directe

Non significatif

Non significatif

Non significatif

Non significatif
12,90 €

le littoral

17,90 €

Tranches de

14,70 €

Mobilit

Maobilit
e du
Type de locatair constructio

gestion

Type de

Epogue de

édu
Type de locatair constructio

Type de

Epoque de

logeme

Typologie de

Tranches de

logeme

Typologie de

logement

surfaces

gestion

nt

e

nt

logement

surfaces

e

4- Coeur d'agglomération

S iiooc

Appartements
Maisons

T1

T2

T3

T4

Toet+

Moins de 30 m*
De 30349 m*
De 50379 m®
De 804119 m*

De 120 m?® et plus

Avant 1991
1991-2005
Aprés 2005
Maobile
Stable
Déléguée

Directe

11,80 €
12,10 €
Non significatif
| 13,00€
11,60 €

Non significatif
Non significatif

13,00 € |
11,60 €

Non significatif

Non significatif

6- Mi-pentes et Hauts

Zone
Appartements
Maisons
T1
T2
T3
T4
Tset+
Mains de 30 m*
De 30 449 m®
De 50 4 79 m®
De 804119 m*
De 120 m* et plus
Avant 1991
1991-2005
Aprés 2005
Mobile
Stable
Deléguée

Directe

9,70 €

Non significatif

10,80 €

9,80 €
Non significatif
Non significatif

Non significatif
Non significatif
Non significatif
10,30 €

11,40 €



CIVIS

Type de

Epoque de

Mobilité du

Type de

logement

Typologie de logement

Tranches de surfaces

construction

locataire

gestion

7- Littoral

Zone
Appartements
Maisons

TI

T2

T3

T4

T5et+

Moins de 30 m?
De 30 a 49 m?
De 50 4 79 m?
De80a l19 m?
De 120 m? et plus
Avant 1991
1991-2005
Aprés 2005
Mobile

Stable
Déléguee

Directe

Non significatif

Deux zones sont distingués sur le territoire
de la CIVIS. La zone littoral présente un prix
au metre carré supérieur de 1,20€ vis a vis
de lautre zone composé du reste du
territoire. Cet écart est dautant plus
important pour les appartements qui
montent jusqu’a 1,50 €/m? de différence.

8- Reste du territoire

o
o E
£8
u Tl | Non significatif
£
: ~ I
k)
s - I
i
&
5 T4 8,70 €
a
=
T5 et + | Non significatif
Moins de 30 m* | Non significatif
=
£ De 302 49 m?
=]
L) .
o De 50279 m?
1]
k-4
B De 804 119 m?
=
De 120 m? et plus | Non significatif
c Avant 1991 | Non significatif
v o &
O 5
v 9
3E 1991-2005
Q@
i
o Apres 2005
=
E _% Mobile
=«
€5 Stable
=
S5 Deéléguée
-]
a3 Directe
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Criteres d'impact sur le loyer

Type

Typologie

Superficie

14,00 €
12,00€
10,00
800 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €
0,00 €

19,00€

17,00€

15,00€

13,00€

11,00€

9,00 €

7,00 €

24,00€
22,00€
20,00€
18,00€
16,00€
14,00€
12,00€
10,00€

8,00 €

6,00€

CINOR TO CIVIS CASUD

W Appartements B Maisons

Tl T2 T3 T4 T5

e CINOR e TQ) e C|V[S e CASUD

Moins de 30 m?De 30349 m? De 50379 m?De 80319 m? De |l20m? et
plus

e CINOR e TO e C| V]S s CASUD



Ancienneté

CASUD

CIVIS

TO

CINOR

000€ 200€ 400€ 600€ 8O00€ |000€ 1200€ [400€

m Aprés 2005 m |991-2005 mAvant 1991

CINOR CIvIS CASUD

Mobilité 14,00 €
du locataire 12.00€
10,00€
8,00 €
6,00 €

4,00 €

2,00 €

0,00 €

m Mobile mStable

Type 14,00€
de gestion 12.00€

10,00 €
8,00€
6,00 €
4,00 €
2,00€
0,00 €

CINOR CIVIS CASUD

mDéléguée mDirecte



2023

Ea# 10,70 €/m? a La Réunion

()
(=}
W A
o [t}
- —
) W
= w 9
w [=} g w w
0 ) w o
= ~ w — 5 ~ W 3
- W el 2 w & — (=} iy -
— (=] o w =) (] ~ < i
s = n o = o =) =
o @ R o« = o
9 ) o
v w - [22] <t + o ~ N o w - wn n Q Q [ @
€ c - = - [ o € £ € £ = o) Q =] 5 o g 9]
o 9 @ a a =} =] =] = =) S
@ o Q <) )] o & N o it [ 2
£ @ o @ < ~ - = < 5 - S & & =
[} s ) @ @ ~ I~ c b -0 ‘o
t © o o -© 3 i o a [a)
© “ & B o z = q
e £ [ o « 2 <
< o [a] [a) @ o
= a ©
[=
Type de Typologie de logement Tranches de surfaces Epoque de construction  Mobilité du  Type de gestion
logement locataire

Prix médian au m* par EPCl en 2023

CINOR .
11,40 €/m? A

Territoire de CIREST
I’Ouest (non diffusé)
11,80 €/m?

CIVIS

10,10 €/m? CASUD
9,40 €/m?

Le niveau de loyer plus élevé au TO et a la CINOR démontre la forte attractivité de
ces collectivités. La présence de bassins d'emplois et le caractére balnéaire de la
zone littorale de I'Ouest peuvent contribuer a expliquer des niveaux de loyer plus
élevés.



La CINOR

Loyers médians au m* en 2023 (hors charges)

CINOR
11,40 €/m? .

it

11,70 €/m? 10,60 €/m?

CINOR

sl
=

15,00 €

—
8]

12,50€

10,80 €

|
~

10,40 €

Typologie de logement
—
w

T5et+ 10,20 €

Moins de 30 m? 16,20€

De 30 a 49 m? JERIES

De 50 379 m? 11,00€

De 802119 m?

Tranches de surfaces

De 120 m? et plus 10,40€
Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

Mobile

locataire

Mobilité du

Stable 11,20€

Déléguée 11,70 €

Type de
gestion

Directe 10,40 €

Pour I'année 2023, le prix médian par metre carré s'éleve a 11,40 €. On observe un
prix supérieur de 1,10 €/m? pour un appartement par rapport a une maison. On peut
déterminer une tension sur les petites typologies avec un prix pour les T1 atteignant
les 15,00 €/m? et 16,20 € pour les surfaces de moins de 30 m°.
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Le Territoire de I'Ouest
Loyers médians au m2 en 2023 (hors charges)

TO

11,80 €/m?

Ln

12,60 €/m? 10,50 €/m?

Territoire de I'Ouest

—
-

18,20 €

—
N

13,80 €

11,80 €

—
~

10,80 €

Typologie de logement
—
w

T5et+ 9,70€

Moins de 30 m? 21,40€

De 30 2 49 m? 14,80 €

De 50 379 m? 12,20€

De 803119 m?

Tranches de surfaces

10,00€
De 120 m? et plus 10,00€

Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

Mobile 13,10€

Mobilité du
locataire

Stable 11,60 €

Déléguee 12,60€

Type de
gestion

Directe 10,00€

Depuis 2023, I'enquéte révele un prix de 11,80 €/m? sur le Territoire de I'Ouest. Ce
prix atteint 12,60 €/m? pour les appartements et 10,50 €/m? pour les maisons. Une
grande disparité se manifeste entre les grandes et les petites typologies, avec un prix
allant du simple au double. En effet, le prix médian des logements de moins de 30m?
s'éléve a 21,40 € contre 10,00 € pour ceux de plus de 80 m?



La CIVIS

Loyers médians au m2 en 2023 (hors charges)

|

. 11,10€/m? 9,30 €/m?

CIVIS
T 15,40€
5
£ T2 12,20€
&
i=]
@
&
o
=
]
=
=3
:
2
& =
2
H

De 120m? et plus | Non significatif

Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

= Mobile 11,60€
s

53

22 Stable 9,70€

o c Déléguée 11,10€

T o

B g

st

= Directe 8,90 €

Un logement en location sur la CIVIS se loue actuellement a 10,10 €/m?, avec des
tarifs variant entre 11,10 € pour les appartements et 9,30€ pour une maison. Il est
clair que la mobilité au sein du parc immobilier influence considérablement les prix.
Une augmentation d'environ 2,00 €/m? est observée pour les logements, passant de
9,70 € a 11,60 € pour une location mobile.
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La CASUD

Loyers médians au m2 en 2023 (hors charges)

CASUD
9,40 €/m*

{)

10,70 €/m? 8,90 €/m?

CASUD

T 15,10€

T2 12,10€

13 10,00 €

T4 8,50€

Typologie de logement

Tset+ | Non significatif
Moins de 30 m? 17,40€
De 30 3 49 m? 12,50€
De 50 3 79 m? 10,20 €

De 80 3119 m? 8,20€

Tranches de surfaces

De 120m” et plus | Non significatif
Avant 1991

1991-2005

Epoque de
construction

Aprés 2005

Mobile 10,30€

locataire

Mobilité du

Stable

Déléguée 10,60 €

Type de
gestion

Directe 8,80 €

En 2023, la CASUD affiche un prix médian au metre carré de 9,40 € pour I'ensemble
de I'EPCI. Ce montant se décompose en 10,70 €/m? pour les appartements et
8,90 €/m? pour les maisons. On observe que les logements construits apres 2005
sont plus colteux que les logements anciens, avec un écart de 1,70 € entre les deux
catégories.



Par zones d'observation
La CINOR

1- Coeur d'agglomération - Sainte-Clotilde

ra 11,60 € |
e Appartements  [FEWETEN
s Maisons RN
e 1530€ |
@
v E T2
gk LN 10,90 € |
£e I8 10.00 €
=
Tset+ | Non significatif
UCLEEL G 16,60 € |
13,20 ]
§&  pesoarom EENIEA
;_E 2 Despaliem?
De 120 m* et plus | Non significatif
. . . .7 a9 ;
Le territoire de la CINOR est divisé en o AvERELa
25« AL 12,00 € |
. . R . ST
trois secteurs. Le prix par metre carre Eé Apres 2005 YR
est de 11,60 € dans la zone 1, augmente 238, P 12.80€ |
a . [ R
a 11,80 € dans la zone 2. Le prix le plus - stable  IEEFFETTA
bas de I'EPCI se situe dans la zone 3, a tey Uige= NESERTEN
10,20 £/ d 8 Directe [FTNTE
m-.
!
2- Piémonts et Hauts de Saint-Denis 3- Est CINOR
e 1180 € zore [EETRIEA
v £ Appartements [N
24 E o Appartements  [IRPRTE £8gE
[<T] a
=T E T b 11,50 € 8 (WETLIEA 10,00 €|
8 2 15,00¢€ | TL | Non significatif
1}
_§ " i ?.- g T2 11,30 €
2 a PR W g
o B 2
B el 1120 4 —
Tset+ BEGED Tset+  Non significatif
Moins de 30 m* G Moinsde 30 m* | Non significatif
%9 oesvism EEEENTIA $.  Desoasm EEVENE
£e Desoa7om® [EEWELES 5¢ Desoa7om’ TGS
Eﬁ De803119m* [PETNE 83  pesvailom' EENDE
De120 m et plus JETENLE De120 m* et plus | Non significatif
ST Avant1991 ETERE X8 Avant1991 | Non significatif
= @
256 1991-2005 EENE 55 < 19912005 ETJELIA
&8 Apres 2005 EFIELEH &8 Aprés 2005 IETOETTE
- =R o Mobile IEFPRTE = 3 .;‘-; - Mobile IETOVTEGE
2w s e 11,70 € 2 i stable JETNES
g % CEENE 12,00 € | 3,5 péléguée TN
Sl Directe [EEWEES =°% pirecte  [IERTIG
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Le Territoire de ’'Ouest

Type de

Mobilité

Epoque de
gestion locataire construction Tranchesde surfaces Typologie de logement

sont

distincts
observés sur le Territoire de I'Ouest .
La zone cétiere balnéaire est la plus

Trois secteurs

by

colteuse a 13,50 €/m?% Ensuite, on
trouve le coeur d'agglomération a
11,90 €/m? suivi des mi-pentes et
hauts a 10,30 €/m?.

5- Littoral balnéaire

Zone
£ Appartements
@ Maisons
!
T
E
T4
Tset+ | Non significatif

Moins de30m* | Non significatif

De 30349 m? 15,60€
13,30 €

11,30€

De50a 79 m?

gestion locataire construction Tranchesde surfaces Typologie de logement

De 803 119 m?
De120m’etplus | Non significatif
Avant 1991 | Non significatif

1991-2005
Aprés2005 | 13,90€
Mobile

11,10€

du

Stable
Déléguée

Directe

Type de

Type de
logement

Typologie de logement

Tranches de surfaces

Epoque de
construction

locataire

IH :

N e
I =
]
Iy

Type de Mobilité du

gestion

Type de

Mobilité

De 120 m? et plus

logemen

Epoque de

du

Type de

Appartements

Moins de 30 m?

De 30449 m?

De 50379 m*

De 804119 m?

t

w0 =
[+'] (=]
o w
™ =]

h

Zone

Maisons
T1
T2
=
T4

TSet+

Avant 1991
1991-2005
Apres 2005
Mobile
Stable
Déléguée

Directe

4- Coeur d'agglomération

11,90 €

11,80 €

Non significatif

16,60 €

13,30€

11,60€

11,40€

Non significatif

Non significatif

14,10€

11,70 €

10,20 €

Non significatif

Non significatif

11,80 €

3

10,90 €

6- Mi-pentes et Hauts

Zone
Appartements

Maisons

TS5et+

Moins de 30 m*
De30a49m?
De 50a 79 m*
De 80a 119m*
De 120 m® et plus
Avant 1991
1991-2005
Aprés 2005
Mobile

Stable
Déléguée

Directe

12,00 €

Non significatif

10,80 €

Y=]
[¥e]
[=]
h

Non significatif

Non significatif

13,30€

14,60 €

11,50€

9,60€
Non significatif

Non significatif




La CIVIS

La CIVIS est divisée en deux
secteurs d'observation. Une zone
représente la partie littorale de
I'EPCI avec des prix atteignant
10,90 €/m? alors que le reste du
territoire est a 9,50 €/m?.

7- Littoral 8- Reste du territoire
Zone zone
% E _ Appartements % E _ Appartements
,?* g" Maisons ,_g g" Maisons
T1 T1 | Non significatif
n ™
T3 T3
T4 T
Ts5et+ | Non significatif Tset+ | Non significatif
Moins de 30 m? Moins de30m* | Non significatif
De 303 49 7 e 303 497
De 504 79 m? De 502 79 m?
De80a 119m? De 802 119m?

De120m?etplus | Non significatif De120m?etplus | Non significatif

gestion locataire construction  Tranchesde surfaces Typologie de logement
gestion locataire construction Tranchesde surfaces Typologie de logement

2 Avant 1991 990€ 2 Avant 1991 Non significatif

] . 1]

3 1991-2005 10,10€ 3 1991-2005 [EIENTEN

& Apres 2005 1160€ & apres 2005 IETOETTA
E vobie VYT E e 10,90¢ |
5 3 5 3
s Stable 10,40 € s stable [ETENTH

3 Déléguée 11,40€ S Déléguse 10,90 €

@ @

S Directe 9,10€ S Directe 8,90 €
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Criteres d'impact sur le loyer

Type 14,00€

12,00€

10,00€
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00€
0.00€

CINOR TO CIVIS CASUD

B Appartements B Maisons

Sur I'ensemble du territoire, les maisons individuelles ont une moyenne de 100 m? tandis
que les logements collectifs ont une moyenne de 58 m?. Cette disparité a un impact sur les
loyers au m?, selon le type de construction. Ainsi, le colt de location au m? pour une maison
individuelle est inférieur a celui d'un appartement sur tous les territoires observés, avec une
différence notable au TO (+2,10 €), significative a la CASUD et a la CIVIS (+1,80 €), plus
modérée sur la CINOR (+1,10 €). Le loyer d'un appartement est plus élevé de 1,90 €/m? entre
la zone du TO (la plus chere) et la CASUD (la moins chére).

Typologie 19,00€
17,00€
I15,00€
13,00€

I1,00€

9,00 €

700 €
Tl T2 T3 T4 TSet+

e CINOR TO CIVIS CASUD

Les EPCI ont des loyers médians au m? les plus élevés pour les T1. La CINOR, la CASUD et la
CIVIS ont des prix similaires aux alentours de 15 €/m?, le TO a les loyers les plus élevés avec
un prix au m? atteignant les 18,20 €. La CIVIS a des loyers élevés pour les T1 par rapport aux
T2. Une forte mobilité des locataires, en particulier des étudiants, peut expliquer les prix
élevés des petits logements. Les écarts de loyers entre les T2 et T3 sont importants a la
CINOR, la CIVIS et la CASUD.



Superficie 23.00€
21,00€
19,00 €
17,00€
15,00€
13,00€
11,00€
9,00€

7.00€
Moins de 30 m? De 30349 m? De503a79m? De80all9m* De |20m?et
plus

e C|NOR TO CIVIS CASUD

Classiquement, le niveau de loyer au m? est dégressif en fonction de la superficie du
logement. Avec des loyers au m? supérieurs a 16,00 €/m? dans les 4 EPCI, les logements de
petites superficies (moins de 30 m?) présentent un prix médian tres élevé.

Cela se vérifie par exemple au TO, ou le niveau de loyer au m? d'un logement de petite
superficie est plus de deux fois supérieur a celui d'un logement de grande superficie,
montant a 21,40 €/m?.

Ancienneté

CASUD

CIvIS

TO

CINOR

0,00€ 200€ 400€ 6,00€ 8,00€ I0,00€ |1200€ 14,00€

m Aprés 2005 m1991-2005 mAvant 1991

Dans I'échantillon actuel, les logements construits aprés 2005 sont les plus fréquents. L'age
du logement a peu d'incidence sur le loyer moyen au meétre carré. En effet, les tendances de
prix sont confirmées comparativement entre les EPCI, avec des différences peu significatives
a l'intérieur de chaque zone. Un logement construit avant 1991 coUtera entre 1,30 € et 2,50 €
de moins par métre carré qu'un logement construit aprés 2005, la plus grande différence
étant observée au TO alors que la moins touchée est la CINOR.



Mobilité 14,00€

du locataire 1200e

10,00€
8.00€
6,00 €
4,00 €
2,00€
0.00€

CINOR CIVIS CASUD

m Mobile m Stable

La mobilité des locataires se mesure en comparant les loyers médians au metre carré des
logements occupés depuis moins d'un an (loyer du marché) a ceux occupés depuis plus d'un
an. Lorsqu'un logement est remis en location, son loyer est en effet fréquemment revu a la
hausse. En 2023, 25 % des locataires sont entrés dans le parc locatif privé ou ont changé de
logement. L'écart le plus important de loyer médian au metre carré entre les logements
loués depuis moins d'un an et ceux loués depuis plus d'un an se trouve dans la CIVIS (1,90 €),
tandis que I'écart le moins important se situe dans la CASUD (0,90 €).

Type 14,00€
de gestion 1200€
10,00€
800€
6,00 €
400€
2,00€
0,00 €

CINOR CIVIS CASUD

mDéléguée M Directe

Les approches de gestion des échantillons interrogés different considérablement selon
l'intercommunalité. A la CINOR, environ 75 % des logements sont gérés par des
professionnels de I'immobilier (gestion déléguée). Cette répartition n'est pas uniforme dans
tous les EPCI : cette tendance est confirmée dans le TO (60 % de gestion déléguée selon les
professionnels), mais a la CIVIS, il y a quasiment autant de logements gérés de maniere
déléguée que de logements gérés directement. Malgré cela, les écarts de prix entre gestion
déléguée et directe varient de 1,30 € a 2,60 €, et plus le loyer au metre carré est élevé, plus
les différences sont importantes. Ainsi, I'écart entre la gestion déléguée et directe au TO est
le double de celui observé a la CINOR.



Le reseau

des observatoires
LOC&UX




Comparaison des territoires
Comparaison avec les autres OLL

Lille

B 11506

Arras
9 30€/m?

Agglomeération
parisienne (hors Paris)

Brest Saint-Malo 17.20€/m?
9.10€/m? 9.30€/m? Alangon ris intra-muros
’ 7.70€/m? 5.006/m?
Rennes
Lorient 10.90€/)
9.00€/m? k. Vitré
Auray 7.30€/m?
8.70€/m*—
Vannes Tours
9.50€/m? ’ 10.60€/m?

Nantes
/ 11.40€/m?
Challans -Go
8.50€/m? :

Pays de St Gilles-Crois<

La-Roche-sur-Lyon

Nancy Strasbourg
9.80€/m? 10.60€/m?
Montbeliard
Besancon vl
9.70€/m?

Chalon-sur-Sadne

De-Vie 8.70€/m? 8.10€/m?
9.00€/m* Les Sables d'Clonne Macon
9.90€/m? 7.70&/m?
1'{; ?%h;lle Clermont-Ferrand
: 9.30€/m? Lyon
12.10€/m?
Grenoble
Bordeaux ’ 11.00€/m?
& 12.00€/m?
Bayonne 1 i
2 m.f i
e m Montpellier Marseille
12.80€/m? 12 60€/m™ Fréjus
13.10€/m?
g '?ftfn " Arles ° raguignan Corse
R T 1000emz WM 10.50€/m* Bastia
12 10€/mt 1D.30€lm1
Ajaccio
11.50€/m:
La Réunion (10,70 €/m?2)
Guadeloupe Guyane Martinique Mayotte
CAP%IIen ce
10.80€/m?*

L'utilisation d'une méthodologie commune par les 34 OLL permet de comparer les
niveaux de loyers réunionnais a ceux d’autres OLL de territoires métropolitains et

des Outre-mer.

Ainsi, les niveaux de loyers relevés a La Réunion restent trés inférieurs a ceux de
Paris et de sa région (respectivement 25,00 €/m? et 17,20 €/m?), mais en fonction des
territoires, des rapprochements peuvent étre réalisés avec de grandes ou moyennes

agglomeérations métropolitaines :
e Le Territoire de I'Ouest présente un niveau
agglomérations d’Ajaccio ou de Lille ;
e La CINOR se situe au niveau de Nantes ;
e La CIVIS peut étre comparée a Arles ;

de loyer similaire a ceux des

e La CASUD présente des niveaux de loyers similaires a Vannes ou Saint-Malo.




Au niveau des territoires ultramarins, la Guadeloupe qui dispose désormais d'un OLL
sur la Communauté d'agglomération de Cap Excellence présente un niveau de loyer
de 10,80 €/m?. Ce territoire central, souvent qualifié de « poumon économique de la
Guadeloupe » concentre un grand nombre d'activités commerciales,
d'infrastructures majeures et d'emplois, tout comme le Territoire de ['Ouest ou
encore la CINOR a La Réunion qui présentent des niveaux de loyers plus élevés
dépassant les 11,00 €/m?,

L'OLL, un outil de référence pour I'‘observation des loyers
privés a La Réunion

La connaissance du niveau des loyers est importante pour garantir le bon
fonctionnement du marché locatif et la conduite des politiques nationales et locales

de I'habitat. Pour cela, le Ministere en charge du logement met a disposition
différents outils qui se veulent complémentaires :

Carte des Loyers Observatoires Locaux des Loyers (OLL)

Produire des indicateurs de loyers sur Produire des données plus précises et
Objectif I'ensemble du territoire national, notamment représentatives du parc locatif prive sur les
sur les périmétres non couvert par les OLL pénmeétres des OLL
; Annonces immobiliéres Professionnels de l'immabilier et enquétes
SR8 dosniee Groupe Seloger et Leboncoin ménages
Loyers de Marché (Loyers d'annonces) Loyer de Stock et de Marché
Type de loyer observé Non meublés Non meublés
Charges Comprises Hors charges

Prédiction d'un indicateur de loyer a partir des

iy ; ; médian pratiqué
Mesure caractéristiques des biens d'annonces L RO Yo
_— Donnefes présentant certaines limites imanp Collecte de donneées plus colteuse et

Limites accessibles en volume suffisant pour couvrir : ity

: iy couverture partielle du territoire

I'ensemble du territoire
Couverture du territoire France 53 agglomérations couvertes

(hors Mayotte)

* Pour les communes dont le volume est insuffisant, le calcul est réalisé a I'échelle d'une maille supérieure
comprenant des communes présentant des caractéristiques similaires.

D'autres outils d'observation des loyers peuvent exister, pour |'essentiel émanant
d'organismes privés. La qualité des chiffres présentés est tres variable et les
meéthodologies utilisées ne sont, au mieux, qu'incomplétement exposées.

Le réseau des observatoires des loyers locaux est donc le seul outil validé
scientifiquement et dont la méthodologie et les systemes de contréle sont
accessibles. Cette spécificité permet la fourniture d'informations de qualité,
recoupables et ventilées par criteres pertinents et permettant la comparaison entre
territoires étudiés.




OLPR et zones tendues
Un point d'actualité nécessaire

Décret n° 2023-822 du 25 aodt 2023 modifiant le décret n° 2013-392 du 10 mai 2013

Neuf communes réunionnaises sont, aux termes de ce décret, désormais classées en
zone tendue. Les zones tendues se caractérisent par les zones d'urbanisation
continue de plus de 50 000 habitants ou il existe un déséquilibre marqué entre I'offre
et la demande de logements, entrainant des difficultés sérieuses d'acces au

logement sur l'ensemble du parc résidentiel

existant, qui se caractérisent

notamment par le niveau élevé des loyers, le niveau élevé des prix d'acquisition des
logements anciens ou le nombre élevé de demandes de logement par rapport au
nombre d'emménagements annuels dans le parc locatif social.

Unités wbaines

B LU de Saint-Deris
N LU de Saint-Paul
BN LU de Saint-Fere
B U de Saint-Lous
Bl Teritcines hors 2o0nes tendues

AEI 75 km

Zones tendues / Zones non tendues : quels conséquences ?

Durée du préavis 3 mois

Possibilité d'instaurer la Taxe
d'Habitation sur les Logements
Vacants (THLV) aprés 2 ans de
vacance

Taxe sur les
logements vacants

{Calculée sur la méme base/taux
que la TH)

Taxe d’habitation sur . . .
Pas de majoration possible de la

les résidences
part communale

secondaires (THRS)

Type d’encadrement .
i Pas d’encadrement possible
des loyers

Hors zones tendues En zones tendues

1 mois
Taxe sur les Logements Vacants (TLV)
obligatoire :

- 17% de la valeur locative
cadastrale aprés 1 an de vacance ;

- 34 % aprés 2 ans.

Possibilité de majorer la part communale
de la Taxe d’Habitation sur les résidences
secondaires de 20 a 60%

Encadrement de I'évolution des
loyers (relocation) ;




Ou se loger en 2023 a La Réunion ?

Ou peut-on se loger en fonction de ses revenus ?

Sources : Filosofi 2020, traitements Insee - RPLS, INSEE RP 2020, traitements AGORAH

Face & des prix trop élevés dans le parc locatif privé, I'objectif de I'Etat est de loger les
personnes ou familles non-propriétaires qui ont des ressources trop faibles pour se
loger. Pour cela, I'Etat soutient financiérement la construction de logements sociaux.

L'acces a ces logements est soumis a des plafonds de revenus déterminés selon
différents criteres.

La confrontation des ressources de la population aux plafonds de logements sociaux
montre que 92 % des ménages locataires ou sous-locataires sont éligibles au
logement locatif social et intermédiaire. L'analyse des statuts d'occupation dans le
parc locatif montre toutefois que 52 % des ménages locataires sont logés dans le
parc locatif social ou intermédiaire. Les autres parviennent ainsi a se loger dans le
parc privé potentiellement grace a un parc de logements a loyers moins élevés ou
sont solvabilisés grace aux aides au logement.

A l'échelle intercommunale, la part de ménages locataires et sous-locataires éligibles
au logement social ou intermédiaire oscille entre 90 et 96 % alors que l'offre locative
sur ce méme type de logements est nettement inférieure. En effet, sur la CASUD,
I'offre locative privée est plus importante avec quasiment 2/3 des logements en
location et représente 39 % des locations sur le Territoire de 'Ouest.

3%
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm. @
oo |
2%
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm. mz a
4%
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm., 68% 11%
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm. é?
: : I
Offre locative par produit 22% 33% ii
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm., ﬁ
1%
N - e
3%
Eligibilité des loc. ou sous-loc. au log. social ou interm. m m

CIvIS CIREST CINOR CASUD La Réunion

TO

HLTS ®LLS ®mPLS LLI = Non éligibles  ® Autres logements sociaux ™ Privés




Les loyers privés et sociaux

Comparaison des niveaux de loyers
Sources : RPLS 2023, traitements AGORAH

= PLS (2697 log.) XY :29% CcartPLS, LU / Privé
L= LLI (139 log.) +18%
2 Privé (72200 log.)
a PLS (97 log.) +7%
§ LLI (0 log.)
“ Privé (13541 1og.) |INEEEEEEENY T
. PLS (1143 log.) +31%
2 LLI (12010g) +25%
“  Privé (2416910g.) I TV T
_ - PLS(1971log.) Non disponible
g i3 LLI(0log.) = Non disponible
©  Privé (7757 log.)  Non disponible
- PLS (379 log.) +9%
g LLI (19 log.) +9%

Privé (14467 log.) [N Y T
PLS (881 log.) +48%

LLI (O log.)

Privé (12 257 log.)

Territoire
de |'QOuest

11,80 €

A La Réunion, le parc locatif social, qui loge prés d'un locataire sur deux, présente un
niveau de loyer médian de 6,30 €/m* (hors charges), soit 41 % de moins que la
médiane du parc locatif privé (10,70 €/m?).

Toutefois, une partie de ces logements est considérée comme « intermédiaire » et
louée a des niveaux de prix plus élevés. Ainsi, a I'échelle régionale, les niveaux de
loyers des logements financés par des Préts Locatifs Sociaux (PLS) sont de 8,30 €/m?
et ceux du Logement Locatif Intermédiaire (LLI) de 9,10 €/m? A I'échelle
intercommunale, les loyers pratiqués dans le parc privé sont proches des loyers
intermédiaires sur la CASUD et la CIVIS alors que le différentiel est plus important sur
la CINOR et le Territoire de I'Ouest (+3,80 €/m>).

La demande potentielle sur ce type de logement est plus importante la ou I'écart est
le plus fort ; a contrario, lorsque ce différentiel est faible, I'offre privée, parce qu'elle
permet un choix, une immédiateté et ne nécessite pas de passage en commission
d'attribution, correspond plus aux besoins des ménages disposant de revenus
intermédiaires. Dans ce dernier cas, il est pertinent de s'interroger sur la nécessité de
construire des logements intermédiaires, l'arbitrage des ménages risquant de
privilégier le locatif privé.




Perspectives pour I'OLL 974

Un zonage qui évolue

Le zonage actuel de l'observatoire est amené a évoluer en s'appuyant sur une analyse
économétrique des collectes précédentes. Cette analyse, appelée « isoloyer » permet de
rendre compte des disparités locales et des micromarchés en isolant l'influence de la
localisation d’un bien sur son prix.

L'analyse permet en effet de déterminer l'incidence des différentes caractéristiques d'un bien
a la location sur son prix (surface, ancienneté de construction, mode de gestion, quartier, ...).
Elle rend ainsi possible la mesure de lIimpact d'un des attributs d'un logement sur sa
valorisation, « toutes choses égales par ailleurs » s'agissant de ses autres caractéristiques.
S'appuyant sur cette méthode, six zones de loyers homogenes ont ainsi été définies et
serviront de base pour la prochaine enquéte annuelle programmée au cours du premier
semestre 2024.

Sainte-Marie

Saint-Philippe:
Petite-Tie Saint-Josaph

L'analyse isoloyers, basée sur le regroupement d’IRIS ou de communes[1], proposée par
I'Observatoire des Loyers Privés a La Réunion montre des territoires plus ou moins
homogenes en termes de niveaux de loyers avec:

Les territoires en tension:
* Le littoral balnéaire s'étendant du Centre-Ville de Saint-Paul a celui de Saint-Leu ;
* Les secteurs attractifs ou a proximité de ceux-ci, tels que le Centre-Ville de Saint-Denis
jusqu'a Bellepierre et la Montagne ;
* Les bas de la Possession, proche notamment des pdles d’'emplois du Port et de Saint-
Denis;
* Le quartier Terrain Elisa-Beaufond a Sainte-Marie et les secteurs de Terre-Sainte et
Grand-Bois au sud.

Les territoires détendus :
e Communes de la CIREST ;
e Certaines Communes de la CASUD ;
e Petite-ile et Cilaos a la CIVIS ;

[1] Selon le volume du parc locatif privé, le zonage isoloyer peut reposer sur une échelle infracommunale (IRIS) ou sur I'échelle
communale.




La solvabilisation des ménages

L'allocation logement, une aide importante pour les ménages
Sources : OLPR 2023 (Traitements ANIL) - INSEE - CAF.fr

Au sein du secteur locatif privé, la plupart des bailleurs appliquent une regle non écrite qui
consiste a sélectionner des locataires en contrat de travail a durée indéterminée (CDI) et
dont les ressources sont supérieures a trois fois le montant du loyer (charges incluses). Cette
sélection est renforcée par les assurances loyers impayés dont les critéres restent stricts.

L'exercice mené ci-apres consiste a évaluer la capacité locative d'un ménage en fonction de
ses revenus nets et des éventuelles aides au logement (allocation logement). Pour des
raisons pratiques, le revenu de référence sera fixé a une ou deux fois le salaire minimum de
croissance (SMIC) qui en 2023 s'élevait a 1383 € mensuels.

Hypothése 1: Hypothése 2:
1 SMIC 2023 : 1383 € net/mois 2 SMIC 2023 : 2766 € net/mois
Taux d'effort 33 % = 456 € Taux d'effort 33 % =912 €
Taux d'effort 50 % (VISALE) = 691 € Taux d'effort 50 % (VISALE) = 1383 €

Niveaux de loyers médians sans AL

982,00 €

585,00 €

CINOR
TCO

La Réunion 1189,00 €

512,00 €

La Réunion

Niveaux de loyers médians avec AL

971,00 €

La Réunion 1070,00 €

474,00 € | 643,00 €

La Réunion 566,00 €

Taux d’effort inférieur & 33% des revenus

Taux d’effort entre 33% et 50% des revenus (éligible au dispositif VISALE)
Taux d’effort supérieur & 50 % des revenus

Niveau de loyer non significatif

Simulation effectuée sur le site www.Caf.fr sur la base des situations les plus courantes avec un revenu salarial stable sur 12 mois.
Les hypothéses retenues sont les suivantes :
+ Un T1 est occupé par une personne seule,
+ Un T2 est occupé par couple sans enfant,
« Un T3 est occupé par un couple avec un enfant etc.
Lorsque le revenu du ménage correspond a un SMIC, I'hypothése retenue pour un couple est que I'un des conjoints est sans activité, ne
recherche pas d’emploi et ne percoit aucune prestation légale (RSA).




L'allocation logement reste indispensable sur tout le département dés que le ménage ne
dispose que d'un revenu équivalent au SMIC et dépasse le seuil d'une seule personne. Son
impact reste toutefois relatif. En effet, son caractére solvabilisateur est insuffisant sur le
Territoire de I'Ouest ou des difficultés apparaissent dés le premier enfant. Sur la CINOR, le
dispositif VISALE semble déterminant, le taux d'effort d'un couple avec un enfant
s'établissant a 34 %.

Pour les autres territoires, la location d'un logement privé adapté a la famille devient
problématique dés le deuxieme enfant a I'exception de la CASUD et, grace au dispositif
VISALE dans une moindre mesure sur la CIVIS (taux d'effort de 37,5%).

La CASUD est le territoire sur lequel I'allocation logement remplit pleinement son role.

Lorsque les revenus atteignent deux fois le SMIC et une fois l'allocation logement versée, les
ressources des ménages correspondent aux loyers constatés, au besoin grace a un coup de
pouce du dispositif VISALE a I'exception du Territoire de I'Ouest et de la CINOR pour les
ménages avec trois enfants.

Sur ces deux zones, en effet, les taux d'efforts sont proches ou dépassent 50 % des revenus.

Le couplage de l'allocation logement, désormais contemporanéisée, et du dispositif VISALE
reste donc indispensable sur les territoires étudiés par I'observatoire pour que les ménages
modestes et intermédiaires trouvent dans le logement locatif privé une alternative aux
logements sociaux.

Bilan 2022 de la garantie VISALE

La garantie Visale, un dispositif peu mobilisé a La Réunion

Chaque année, I'Observatoire Local des Loyers présente ce moyen de fiabiliser les locataires.
En 2023, I'OLL 974 s'est rapproché d'Action Logement Services pour dresser un bilan de la
mobilisation de ce dispositif a La Réunion.

En effet, le bilan national de 2022 indiquait des évolutions significatives avec une hausse de
24 % de contrats validés par rapport a 2021, soit 282 500 contrats. . La garantie avait
notamment élargi son périmetre d'éligibilité aux salariés de plus de 30 ans aux revenus
allant jusqu'a 1 500 € .

La délégation régionale Outre-Mer a émis 2 682 contrats. La Réunion représentant 66 % de
ces derniers (1 786). A La Réunion, ce sont 5 846 visas qui ont été certifiés en 2022. Mais
seuls 30 % d'entre eux ont abouti a un contrat (1 768). Parmi ces derniers, 48 % des contrats
sont signés par des étudiants logeant au CROUS soit 849 contrats.




Actualité fiscale
Actualité, quels changements en 2023

Plafond de défiscalisation

A La Réunion, les anciennes lois de défiscalisation (Girardin, Scellier libre et intermédiaire)
qui prévoyaient des plafonds de loyer et de ressources des locataires élevés sont désormais
obsoletes.

Les lois plus récentes (Duflot et Pinel) prévoient un systeme de modulation dégressif des
plafonds de loyers en fonction de la superficie du logement (plus la surface est grande,
moins le loyer au m? est élevé). L'objectif est de générer des offres locatives avec des loyers
inférieurs de 20 % au prix du marché. Les plafonds varient donc pour 2022 entre 12,88 €/m?
pour les petits appartements et moins de 8,53 €/m? pour des surfaces supérieures allant
jusqu’a 200 m?. En 2023, ces mémes plafonds vont de 13,42 €/m? (petites surfaces) a 8,90 €/
m?,

Ces modulations ne constituent qu'une prise en compte de la réalité des marchés locatifs. En
effet, dans un marché locatif classique, le prix au m? est classiquement inversement
proportionnel a la superficie. Les lois « Duflot » et « Pinel » ne font donc que se conformer a
cette réalité.

Dans le département, l'absence d'effort ou de sacrifice particulier consenti par les
investisseurs pour bénéficier de la réduction dimpodt questionne sur la pertinence de
I'avantage fiscal en regard de I'objectif souhaité de limitation des loyers.

Les loyers privés pratiqués et présentés plus avant dans le document se situent en effet en
grande majorité sous les plafonds des dispositifs de défiscalisation ou ne permettent pas
d'atteindre l'objectif d'une réduction de loyer d’au moins 20 % sauf pour certaines petites
surfaces (T1 ou moins de 30 m2) en particulier sur les cceurs d'agglomération de la CINOR et
du territoire Ouest et sur le littoral de I'Ouest.

Ainsi, un logement de 38 m? n'est plafonné qu’a 13,42 €/m? en « Pinel 2023 » et celui de 100
m? peut atteindre 9,96 €/m?.

Le dispositif Loc’Avantages

Pour inciter les propriétaires a mettre en location leur logement a des niveaux de
loyer intermédiaire, social ou tres social, un dispositif de déduction fiscale appelé
« Loc’Avantages » a été mis en place depuis 2022 et s'applique jusqu’au 31
décembre 2024. Il prend la forme d'un abattement sur les revenus fonciers.




Les tendances du marché locatif

Sources : Agrégateurs d‘annonces immobiliéres (locations longues durées), données
exploratoires

13 200 annonces locatives publiées

Caractéristiques des annonces locatives

Non meublés (54%) [ 30% 34%
Meublés (46%) 53% 17%
® Particuliers / Maisons Particuliers / Appart.

m Professionnels / Maisons © Professionnels / Appart.

Locations non meublées Locations meublées

Maisons : 11,50 €/m?  Appart: 13,30 €m?  Maisons : 15,60 €m2? Appart: 18,70 €/m*

Durée de
publication : 9 jours 11 jours 10 jours 11 jours

Précautions d'analyse :

Dans le cadre de la méthodologie des OLL, I'Observatoire des loyers privés a La Réunion
analyse les logements faisant l'objet de baux de location. Les annonces immobilieres
représentent toutefois une source incontournable d'informations pour analyser le marché
immobilier en temps réel.

Pour cela, dans une analyse qui se veut exploratoire et complémentaire au travail effectué
par I'Observatoire, 'OLPR a eu recours a des agrégateurs de données immobilieres.

Afin d'exploiter au mieux ces données, des processus rigoureux de consolidation ont été
utilisés. Pour ce faire, un algorithme permet notamment de corriger les anomalies en filtrant
celles liees a une mauvaise localisation ou au phénomeéne de colocation afin d'obtenir des
statistiques précises sur le marché locatif immobilier a La Réunion.




La dispersion des loyers au m2
Comprendre le fonctionnement de la dispersion des loyers

COMPRENDRE LA DISPERSION DES LOYERS #$

Fonctionnement de la « boite » :

100% + ler décile : 10% des loyers au mz sont situés au-dessous, 90% des
90% m—Gime décie loyers au m? au-dessus ;
80% - < ler quartile : 25% des loyers au m? sont situés au-dessous, 75%
- 3éme quartie des loyers au m? au-dessus :
60% + Mediane : 50% des loyers au m? sont situés au-dessous, 50% des
loyers au m? au-dessus ;
50% Médiane ) )
0% 4+ 3eme quartile : 75% des loyers au m? sont situés au-dessous, 25%
des loyers au m? au-dessus :
30% - . .
fer quartile <+ 9éme décile : 90% des loyers au m? sont situes au-dessous, 10%
2% 1 | des loyers au m? au-dessus.
10% — et décle De facon générale, une étendue importante de la « boite » (entre le
0% ler et le 3éme quartile] et des « moustaches » [entre le ler et le 9éme

décile] signifie une grande dispersion des loyers. 50% des loyers se

Les graphiques suivants permettent de
comparer les loyers médians au m?
ainsi que leurs dispersions pour chaque
EPCI et leurs zones. lls montrent que les
loyers médians s'étendent de 9,40 €/m?
ala CASUD a 11,80 €/m? au Territoire de
I'Ouest.

Le territoire le plus hétérogene en
termes de niveaux de loyers est celui ou
le loyer médian au m? est le plus élevé.
La dispersion des loyers est en effet
plus importante au Territoire de I'Ouest,
avec respectivement 8,80 € d'écart
entre le Ter et le 9eme décile.
Concernant le type de logement, les
loyers fixés par les propriétaires privés
sont plus élevés et globalement plus
hétérogenes s'il s'agit d'un

appartement. En effet, I'écart entre les
"moustaches" est plus important.

situent au sein de la boite.

Pour les logements collectifs,
notamment a la CIVIS avec 8,40 €
d'écart, soit 2,80 € de plus que pour une
maison. A linverse, le Territoire de
I'Ouest fait exception, car malgré un
écart interdécile important pour les
appartements, celui constaté pour les
maisons est plus important (+0,40 €).
Classiquement, pour chacun des
territoires observés, plus le nombre de
pieces augmente, plus le loyer médian
au m? diminue. On note toutefois une
dispersion plus importante pour les T5
et plus au Territoire de I'Ouest avec 9,90
€ d'écart entre le 1er et le 9eme décile.

A I'échelle des zones d'observation, le
littoral balnéaire du TCO se distingue par
une dispersion importante des loyers. En
effet, 80% des loyers sont compris entre
9,00 € et 18,80 € sur ce territoire.




A La Réunion

Type de logement

— Ensemb!e des logements 22,00€ P 9 22,00€
20.00€ | 20,00€ 20,00€
HGTE | 18,00€ 18,00€
18.00¢ | 16,00€ 16.00€ 16,00€
14,00€ - i 13.90¢€ 13,60€ 14,00€
1200€ 1 12,00€ 12,00€
10,00€ | 10.00€ 10,00€

G | B9E 8,00€

6.00€ - Rooe o

' 4,00€
400€ Maisons Appartements Hoe
(53 obsenvanons) (1216 observations) | (8137 observations)
Typologie de logement

22,00€ s -

18.00€ 17.70€

16,00€ —

15,10€ T 1o80¢

14,00€ — T = 1350€ wemm 13306 2w 1360€

12,00€ L 12506 i 42906 5
m 11,30€ 11,30€ i
10,90€ 10,70€
10,00€ —— g 30C 10.50€ p— '
— T 890€ . 8,90€
fl — ' '

’ —— 5 00€ F e
6,00€ m § 30E
4,00€

T T2 T3 T4 TSet+
(1919 observations)| (3065 observations) | (2746 observations)| (1299 observaticns)| (324 observations)
Superficie du logement
22,00€ 27T80€
20,00€
19,20€
18,00€
16,00€ 16.40¢ = 1660¢
1450 guam 14.70€
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CONCLUSION

L'analyse des résultats permet de faire apparaitre une corrélation entre les niveaux de loyers
et la structure du parc. L'habitat collectif, plus développé dans le Nord et sur les littoraux du
TO et de la CIVIS, tire en effet les loyers vers le haut. Cela s'explique par le fait que la
superficie d'un appartement est en moyenne plus petite que celle d'une maison, alors que
les loyers au m? sont inversement proportionnels.

A l'inverse, la CASUD, dont le parc de logement locatif privé est majoritairement composé de
maisons, est un territoire ou les loyers moyens au m? sont les moins élevés.

L'offre importante de petits logements découlant de I'existence d'un pdle universitaire peut
avoir, comme c'est le cas dans I'hexagone, une influence déterminante sur la fixation des
loyers pour les petites typologies. Il reste difficile de déterminer une telle influence sur la
CINOR, et la CIVIS. Le différentiel entre T1 et T2 est globalement significatif (2,50 € sur la
CINOR, 3 € sur la CASUD, 3,20 € sur la CIVIS). Avec un différentiel T1-T2 de 4,40 £, il apparait
une tension plus importante sur les petites surfaces de la zone littorale du TCO ou le
différentiel est plus marqué. L'existence de campus universitaire au Tampon et a Saint-Denis
s'il peut en partie expliquer cet écart ne peut a lui seul expliquer la tension particuliere sur
les petits logements de type T1.

La structure du parc n'est pas le seul déterminant pour la fixation des niveaux de loyers. Les
causes sont en effet multiples et complexes. Il existe incontestablement un effet
d'attractivité sur la CINOR et la CIVIS, lié au marché d'emploi qui y est plus important. En
revanche, sur le TO, le niveau de loyer élevé ne saurait étre expliqué seulement par la
proximité avec les bassins d'emplois. En effet, c'est plutdt le caractére balnéaire de la zone
littorale, qui cumulé, entre autres, a son emplacement a mi-chemin entre les bassins
d'emploi de Saint-Denis, du Port et de Saint-Pierre qui peut expliquer le montant des loyers
plus élevé.

La tension sur le logement locatif privé, et donc un loyer éleveé, peut également étre
expliquée par une offre limitée en logement social. En effet, la majorité des ménages
réunionnais est éligible a un logement locatif social mais, faute d'attribution, une partie de
ces ménages se tourne vers le parc locatif privé pour se loger. La hausse induite de la
demande non satisfaite par les bailleurs sociaux vient mathématiquement renchérir dans le
parc privé les loyers pratiqués a la relocation.

Les loyers privés pratiqués a La Réunion sont similaires a ceux de villes métropolitaines de
grande ou de moyenne importance, et restent largement inférieurs aux loyers de
I'agglomération parisienne (Paris intramuros et banlieue). Le taux d'effort consacré au
logement par les ménages réunionnais est toutefois bien supérieur a celui constaté sur les
autres territoires enquétés.

Pour se loger moins cher a La Réunion, les ménages peuvent se tourner vers des
agglomérations plus éloignées des bassins d'emploi ou de loisir. Ce qui emporte des
conséquences non négligeables en termes de transport au détriment du confort des
ménages et des capacités de circulation déja limitées dans I'lle méme si des compensations
peuvent exister en termes de superficie plus grande voire du bénéfice d'un jardin lorsque le
bien loué est une maison.




L'observation des loyers en 2022 et 2023 sur I'ensemble de I'lle valide les hypothéses déja
émises les années précédentes quant aux facteurs déterminants dans la fixation des loyers.
Outre la vérification ou l'infirmation d'hypothéses avancées les années précédentes, un suivi
régulier permet de mieux apprécier les impacts de politiques d'aménagement, par exemple
au sein de I'Ecocité dans I'Ouest, ou des actions entreprises dans le cadre de plans locaux de
I'habitat visant a attirer une population nouvelle sur un territoire donné.

La création d'observatoires dans les autres départements d'Outre-Mer, prévue et
encouragée par [I'Etat, enrichit I'analyse des données de I'outil réunionnais. Des
comparaisons peuvent d'ores et déja étre faites avec les zones étudiées en Guadeloupe.

L'utilisation pour I'enquéte sur les loyers réunionnais en 2024 des ressources fournies par
des entreprises recourant aux outils numériques confortera les analyses et les comparaisons
entre secteurs a loyers homogenes permettront la fourniture de données sur des territoires
de plus en plus resserrés.

Cette ambition d'un outil fiable, reconnu par les administrations, le secteur privé et le grand
public mérite que le soutien de tous les partenaires puisse étre maintenu a un niveau
analogue dans les années futures.




POUR ALLER PLUS LOIN

Au niveau national, les résultats de I'ensemble des observatoires sont disponibles :

www.observatoire-des-loyers.org

Vous trouverez les publications de I'OLL de La Réunion sur les sites des partenaires

DEAL - www.reunion.developpement-durable.gouv.fr - 0262 402 626
AGORAH - www.agorah.com - 0262 213 500
ADIL - www.adil974.com - 0262 411 424
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