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La présente publication fait etat du marche du parc locatif prive en 2008 ainsi que ses evolutions depuis 2005. Elle
apporte des elements sur la capacité locative des menages avec l'integration cette annee de la GRL (Garantie des
Risques Locatifs) ainsli que des exploitations plus specifigues (delais de vacance et de recherche d'un logement,
motivations qui amenent a quitter son logement).

Le marche locatif prive en 2008

Entre 1999 et 2006, I'offre de logements a connu un essor sans precedent avec une hausse de 22% des residences
principales (INSEE, Recensement 2006). La production a notamment profite au parc locatif priveé impulse par des
mesures d'incitations fiscales (lol Girardin). C'est ainsi qu'on assiste progressivement a un ajustement quantitatif entre
'offre et la demande.

Alors gue jusqu'en 2006, on assistait a une nette hausse des loyers, cette tendance se tasse en 2007 et la balsse
s’affirme en 2008. Ce constat, relaye par les professionnels de I'immobilier, vient confirmer les analyses de la publication
iIntermeédiaire de l'observatoire (mal 2009) faisant apparaitre une baisse des niveaux de loyers a partir du second
semestre 2008.

- e En 2006, La Réunion compte 52 600 ménages locataires du parc privé

representant 52% de I'ensemble des menages locataires.

En 2008, le loyer moyen dans le parc locatif privé reunionnais est de 9,2 €/m=.
Il est Inférieur au plafond de la defiscalisation Intermédiaire (11,6 €/m?).

Trols menages reunionnais sur guatre sont eligibles a un habitat social mais
a production annuelle de logements sociaux reste bien en deca des besoins.
Des lors, le parc locatif prive permet a de nombreux menages de trouver un
ogement alternatif.

Froprietaires
occupants
55%

Locataires du_N,
parc social 18%

La differenciation du marchée selon les micro-regions

12000
Le panel 2008 de |'observatoire compte plus de 43 000 10000 1 —
reférences et couvre ©64% du marche des locations — e mOUEST
Orivees. 6000 - ;EETHD
_e Sud enregistre l'offre la plus imporante de logements e H
ocatifs privés devant le Nord. Ces deux régions rassemblent al
71% des logements. L L L e

Les logements de taille moyenne (T3 et T4) sont les plus
représentes, solt 58% de I'ensemble des locations.

Les petits logements (T1) sont nombreux dans le Nord
alors que les grands logements (15 et +) sont tres frequents
dans le Sud.

[ es niveaux deloyers présentes sontametireen perspective
avec cette structure du parc localif privé
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Les loyers medians par micro-region

L'analyse micro-regionale des niveaux de loyers medians™ confirme les disparites observees au cours des annees
precédentes. Le Nord et 'QOuest enregistrent les loyers medians les plus forts du département, alors que I'Est et le
Sud affichent des prix plus modeéres.

Plus la tallle du logement augmente, plus I'ecart observe entre les loyers de |a fourchette basse (CAF) et de la
fourchette haute (AGORAHR) s’accroit. En d'autres termes, le resserrement des loyers s'opere davantage sur les
petits logements que sur les grands. Cela s'explique par le fait que les grands logements affichent des amplitudes
de superficie plus importantes et proposent parfois certains equipements de qualité (jardin arbore, piscine ...)
augmentant le prix du loyer.

*Un lover médian | 50 % des logements ont un loyer mensuel supérieur & ce seuil et 50 % ont un loyer inférieur a ce dernier.

B Les loyers medians dans le Nord en 2008

1600 — -T1: de 340 € (CAF) a 450 € (JIR)
1400 + = | -12: de 460 € (CAF) a 610 € (JIR)
1200 + m | -13: de 549 € (CAF) a 790 € (JIR)
1000 + - | F: -T4: de 608 € (CAF) a 1 000 € (JIR)
800 + & W | | maDL -TOet+:de 686 € (CAF)a 1470 € (JIR)
600 T 5 M m — == s g om
400 + H Les loyers des T4 et TS et + sont similaires
200 + dans le Nord et |'Quest.

0 , , , , | Un T1 dans le Nord a un loyer equivalent a

T T2 T3 T4 T5 et + celul d'un T1 dans I'Est.

Bl Les loyers médians dans I'Ouest en 2008

1600 T -T1: de 380 € (CAF) a 550 € (JIR)
1400 + -T2: de 500 € (CAF) a 650 € (JIR)
1200 + . -T3: de 586 € (CAF) a 800 € (JIR)
1000 + = | e -T4: de 615 € (CAF) a 995 € (JIR)
800 + = n "ADIL -TO et +: de 700 € (CAF) a 1 350 € (JIR)
600 + N = i = IR
400 + g - Les prix des locations dans I'Ouest restent
200 + les plus eleves de l'ile.
0 , , , , , On observe de grandes disparités de loyers
T T2 T3 T4 T5 et + pour les T4 et TS et + situes dans le Nord
et I'Ouest.
Bl Les loyers médians dans le Sud en 2008
1600 -T1: de 300 € (CAF) a 420 € (JIR)
1400 T -12: de 420 € (CAF) a 527 € (JIR)
1200 + -T3: de 500 € (CAF) a 650 € (JIR)
1000 + - — -T4:. de 570 € (CAF) a 780 € (JIR)
800 + s | = ADIL -TO et +: de 612 € (CAF) a 950 € (ADIL)
600 + ﬁ & - = _ . .
400 + B Les loyers du Sud figurent parmi les moins
S élevés de l'ile.
0 , , , , | Un T1 se loue a partir de 300€ dans le Sud
T T2 T3 T4 T5 et + contre 380€ dans I'Ouest.
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Bl Les loyers médians dans I'Est en 2008

1600
1400 + | -T1 : de 358 € (CAF) a 450 € (JIR)
1200 + | - 12 . de 444 € (CAF) a 526 € (JIR)
1000 + = e - 13 : de 530€ (CAF) a 680 € (JIR)
800 - - B =) - T4 : de 600 € (CAF) a 800 € (JIR)
500 - ! 5 i wiclic - TS et + . de 650 € (CAF) a 930 € (JIR)
400 + M . |
200 + | Les niveaux de loyers de 'Est sont quasi
0 ,, ,, J, J, J, similaires a ceux du Sud.
T T2 T T4 Toet+
Bl Les loyers médians dans I'ensemble de I'fle en 2008
1000 +
i
00T | " Comme dans les années passees, la
800 T T | micro-region Ouest enregistre les niveaux
700 L m " QUEST de loyers les plus eleves de |'ile.
' | “NORD
son 4+ . NEST
- B suo Toutes sources confondues, les loyers
L - o) médians s'établissent de 344 € pour un
AT M T1 situé dans le Sud a 950 € pour un TS et
300 .l | J. : | plus localisé dans I'Ouest.
T1 NE I3 T4 Toet#

BB B Lasituation du marché reunionnais au regard de la métropole

Bnartement Population | Loyer moyen Commune Population | Loyer moyen Les |D‘y’EFS observes en 2008 sur La

— 2?5']:505 en 2008 Iﬁfngla . 203??563 en 2008 I€fn% Reunion sont comparables a ceux

oire : rras : ’

Haut Rhin 750 893 8.9 Alengon 29 698 3.0 des c:lepartemen’.[s de M.eurthe-et—

Meurthe et Moselle 738 9?? 9,2 St Benoit 33474 8,1 Moselle et du Maine-et-Loire.

Réunion 79132 92 Agen 35121 8,2 Birsreras -

Maine et Loire 790 659 9,3 Béziers 74 028 8.2 A La Reunion, bien que le one:r

I'Eﬂqrbtl_han ;é; g?g g? St Pierre 75 381 86 moyen s'établisse a 92 €m?

oire = Pau 85 714 9.5 - i it

Pyrénées Atlantiques 657 720 9.8 Poitiers 91 395 '1‘,‘3;0 on constate de fortes dISpElI'ItES

Gard E98 e 9.8 Orléans 116 256 10,3 locales.

SlEL: = Dijon 155 340 10,5 e - - -

Haute Savoie 717 735 1,3 "Stjlj.eni's_ 139 863 08 Alnsi, Saint-Denis et Saint-Paul

Calvados 687 348 12,4 St Paul 100 818 11 enregistrent des niveaux de loyers
Rouen 110 276 11,3 semblables a ceux observes sur
2renoble e 20 Dijon ou Rouen, alors que Saint-

Saurce, Ciameny Pierre et Saint-Benoit connaissent

des niveaux de prix conforment a
des villes de tallle plus modeste.

Les territoives sélectionnés (départements et commitnes) sont de taille équivalente a ceux
de La Réunion afin d’établir des comparaisons les plus pertinentes
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Bl N Les loyers moyens au m“ en 2008 et leurs évolutions depuis 2005

. Les loyers moyens au m? selon le type de logement en 2008

Une diminution du loyer moyen au m? est observée avec

—i Set+  Toutestailles | accroissement de la taille du logement.
Nord 145€ 102€  88€ @ 80€ ‘ 71€  104€ | Leloyerde marche moyen regional est de 9,2 €/m?en 2008.
I loee Il est inférieur au plafond de la défiscalisation intermédiaire
(11,6 €/m?) mais supérieur au Prét Locatif Social plafonné
a 9,6 €/m? et 1,4 fois plus élevé qu'un loyer du parc locatif
social (6,4€/m* pour un LLS). Un logement T4 localis€ dans
‘ ' le Sud (6,86€/m?) a un niveau de loyer similaire a un logement

locatif social.

Ouest |I]4n 1€ 117€ 95€ 84€
Sud 135€ 07€ 78€ [ 68€ [ 59€ [ 80 €

= E e A OB e LT -' ;-T '-‘l"
Hast 41€ 99€ 1-5."4 7 ru

A ""a-': _.J ~_ “._ [E y_:l.'! :J\.,- ' 'ﬁ e

(oA i . ey, ATF 1 . i

. Evolution des loyers moyens au m? par micro-region depuis 2005

Apres déduction de l'inflation, alors que jusqu’en
2006, on assistait a une progression des |loyers,
en 2007, la hausse se tasse et en 2008, un
retournement du marchéeé devient effectif.

On constate des baisses de prix différenciées
selon les micro-régions : |
- une stagnation des prix dans !’Ouest et 'Est,

dans le Nord,
- une baisse plus importante dans le Sud.

Evolution des foyers apres déduction de linflation (indice focal des Prix a fa Consommation hors Tabac) : 2,9% en 2008

. Evolution des loyers moyens au m? par type de logement
entre 2007 et 2008, inflation déduite

Tous les types de logements ont connu une baisse de leurs loyers
0.6 % -0,4% ‘ 4,3% ‘ moyens au m? entre 2007 et 2008.

Les grands logements (TS et +) sont ceux qui enregistrent la plus forte

baisse (-2,4%) et particulierement ceux situés dans le Nord (-4,8%).
Le niveau de loyer €leveé pour ce type de logement est particulierement
sensible aux tendances a la baisse.
Les logements de taille moyenne (T3) sont ceux qui ont le moins
baisse, voir legerement augmenté comme dans |'Ouest et I'Est. Ce
type de logement correspond a la structure des ménages réunionnais (45% d’entre eux étant composés de 2 ou 3
personnes®). Il propose un niveau de loyer modéré en adéquation avec les capacités locatives de nombreux ménages
reunionnais. Les T1 et T4 enregistrent de plus le méme niveau d’évolution de leurs loyers (-1,6%).

*Source : INSEE, Recensement 2006

. Evolution des loyers moyens au m? par catégorie de logement
entre 2007 et 2008, inflation déduite

Seules deux sources, FADIL ef FAGORAH, permettent de distinguer les catégories de fogements. L'absence de la fourchette basse représentée par
fa source CAF peut expliguer des évolutions de foyers differentes.

Comme en 2007, les niveaux des loyers des maisons | Mavsor
s'etablissent de 7,9 €/m? dans le Sud a 11,0 €/m? ~ Nord 120€ | 104€ | -11% _. 36%
dans I'Ouest. La baisse est sensible autant pour les 128€ | 110€ 16% = 31%

appartements que pour les maisons avec des diminutions
moins fortes pour les appartements situés dans le Nord

ou I'Ouest.
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HBENE Les oners moyens au I"I"\2 par commune

Loyers moyens au m? par commune {source CAF, fourchette basse)

Saint-Denis

La Possession ~ Sainte-Suzanne

Le Port _
y

Saint-Andre

Saint-Paul Bras-Panon

= \ Saint-Benoit

Trois-Bassins .=

La'Plaine‘des-Palmistes

Saint-Leu
| | Le Tampon Sainte-Rose
Entre-Deux| :
Les Avirons 5
L'Etang-Salé®
Saint-Louisy
Saint-Pierre
Petite-lle Saint-Philippe

Saint-Joseph
Loyer moyen au m?
tous types de logements confondus

q9e 5 2 B4 & molas ge 6 4 €imé
e & 4 &#ntamias e 98 #m* ‘ \

“e 9§ €in? & mofas de 11.6 €vd

Evolition 2008 - 2007
plus 90 11.B€Mm° - Evolition 2007 - 2008

L[N

La fourchette basse correspond a tres peu de relo-
cations effectuées en 2008 et aux loyers les plus bas
du parc privé.

En 2008, tous les loyers de |la fourchette basse sont

en moyenne communale en dessous du plafond de la
défiscalisation interméediaire (11,6 €/m?).

Les deux communes les plus peuplees de I'lle enre-
gistrent les niveaux de loyers les plus eleves supé-

rieurs au plafond du Prét Locatif Social (9,6 €/m?) :

9.9 €/m? pour Saint-Paul et 10,3 €/m* pour Saint-
Denis. Cette derniere reste la commune de |'lle aux

loyers les plus chers.

Les loyers les plus bas sont observés dans les com-
munes de faible croissance démographique et les
plus éloignées des pdles économiques. Ce sont aussi
des territoires prisés pour leurs amenités. Comme en
2007, cela concerne Sainte-Rose, Cilaos et Salazie

avec des niveaux de |loyers inferieurs au Logement
Locatif Social (LLS) plafonné a 6,4 €/m?.

Entre 2007 et 2008, on assiste globalement a une
stagnation des loyers. Certaines communes ont
connu des evolutions un peu plus marquees qui
s'expliguent par un réajustement du prix des loyers
(Saint-Philippe, Salazie, Pl. des Palmistes, Sainte-
Marie, Saint-Louis) ou par la mise sur le marché d’'un
nombre plus important de petits logements (T1 et T2)
Influencant le prix moyen au m#(La Possession, Bras
Panon, Etang-Salé, Cilaos).

Loyers moyens au m? par commune {source AGORAH, fourchette haute)

Saint-Denis

Sainte-Marie

La Possession Sainte-Suzanne

Le Port T—

Saint-Andre

Saint-Paul Bras-Panon

\ Saint-Benoit
| | \Trois:Bassins¥
Cilaos jLéi.mai_ﬁé-ﬂé's__:ﬁalnﬁt.és )
Saint-Leu . & N
. £ LeTampon Sainte-Rose
| . Entre,Deux
Les Avirons e o =
L'Etang-Sale R
SaintLouiSy
: -
Saint-Pierre |
Petite.ile Saint-Philippe

Loyer moyen au m®
tous types de logements confondus

Saint-Joseph

dc S1Zemramins ac 84S
de bd€Em’amansds 0.6 €7

de SEEmTamansde 115 Em°
146 Emieiols Evalation 2006 - 2007
Wen significant - Evalution 2007 - 2008

_JHNE

La fourchette haute correspond a des premiéeres |0-

cations ou relocations et aux loyers les plus eleves
du parc prive.

Saint-Paul, Saint-Denis et La Possession enregis-
trent des niveaux de loyers supeérieurs au seuil de

la défiscalisation intermédiaire (11,6 €/m?). Ces ter-

ritoires, tres prisés, connaissent une forte attractivité
economique et demographique.

Saint-Leu, I'Etang-Salé et Sainte-Marie ont des ni-
veaux de loyers inférieurs a la défiscalisation inter-
meédiaire mais supérieurs au Prét Locatif Social.

La baisse des loyers s'affirme entre 2007 et 2008
avec plus d'une commune sur deux concernée.

On note ponctuellement des hausses sensibles a
Saint-Benoit et Saint-Leu qui s'expliquent par la mise
sur le marché en 2008 d'une offre plus conséquente

de petits logements (T1 et T2). Or, ces derniers, sont
pour lesguels les loyers au m? sont les plus €leves.
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BB E Declalde vacance et de recherche d'un logement

L'enguéte realisee chaque annee par I'ADIL aupres des ballleurs et des locataires permet d'apporter un éclairage
iInteressant sur certaines caracteristigues du parcours locatif tels que . les delais de vacance et de recherche d'un
logement ainsi que les motivations a demenager. Bien que le panel d'enquéte solt relativement restreint (moins de 500
references), Il nous permet tout de méme d'apprecier quelques grandes tendances.

A La Réunion, pres de 7% des logements sont vacants (INSEE recensement 2006). En 2008, plus de la moitié
des locations du parc prive de l'ille (56%) seraient restées inhabitées moins de 1 mois, soit un deélai de vacance
relativement court.

Délai de vacance en 2008

Les locations qui enregistrent les delais de vacance les plus courts sont :
Lo . .. . . 705 2%

-celles situees a Saint-Andre, ou 72% des locations sont restees Inoccu- o

pees moins de 1 mois. Saint-Leu, Saint-Denis, Saint-Paul et Saint-Plerre |

ont egalement connu des delais de vacance relativement faibles.

-les appartements recents (construits il ya 5 a 10 ans) detype T1 et T2.

4
. 4
i

Les locations qui enregistrent les delais de vacance les plus longs sont :

-celles situees a Saint-Benoit, ou 50% des locations sont restees iInoccu-
pees plus de 1 mois dont 29% plus de 3 mois.

-les maisons neuves (construites Il y a moins de 5 ans) de type FS. L'une
des raisons du delai de vacance est alors le niveau de loyer eleve de ces lo-
cations auquel seule une minorite des menages reunionnais peut acceder.

Omoins de 1 mois
O 1 mois

Ode 1a 3 mois
Bplus de 3 mois

Le delai de recherche est, lul aussi, relativement court : en 2008, pres de la moitié des locataires du parc prive
de I'fle (48%) ont trouvé un logement en moins de 1 mois.

Les locataires, ayant trouvé un logement trés rapidement, sont ceux qui Délai de recherche en 2008
recherchaient :

-une location situéee au Tampon ou a Saint-Andre. Au Tampon, 58% des
locataires ont trouve un logement en moins de 1 molis

-un appartement neuf ou recent de type T1. Cela peut s'expliquer par la
mise sur le marche (via la déefiscalisation) d’'un grand nombre de petits loge-
ments et d'un taux de rotation plus important pour ce type de logements.

Les locataires ayant trouve un logement moins rapidement sont ceux qui
occupent desormails :

-une location situee a La Possession, ou 22% des locataires ont trouve un
logement entre 1 et 3 mois et 17% en plus de 3 mois.

. _ e Omoi ,
-une maison ancienne, construite Il y a plus de 10 ans de type F4 ou F5 moins de 1 mois

et +. L'une des raisons est le niveau de loyer qui reste eleve pour ce type =N mni‘s |
de logement alors que les equipements et les prestations attendus par les Bde 1a3mois
futurs locataires (piscine, garage ...) ne sont pas toujours proposes. Bplus de 3 mois

L’'offre de petits logements (T1) est importante et permet aux locataires potentiels de trouver rapidement un
petit logement ; de plus, ils restent les moins longtemps inoccupés. En revanche, les grands logements (T5 et
+) se font rares mais restent plus longtemps inhabités en cas de changement d’occupant.

B BN [es molivations qui amenent a quitter son logement

26% des locataires affirment avoir demenage 1l y a moins de 2 ans et /0% envisagent de quitter leur logement dans
les 2 ans, soit un taux de rotation tres important.

Les motivations gui amenent ces menages a guitter leur logement sont diverses. Parmi les personnes ayant deme-
nage Il y a moins de 2 ans, la moitié affirme que leur choix a etée motivé pour des raisons de commodités (volonte de se
rapprocher des ecoles, des commerces ...). Alors que pour les menages qui envisagent de demenager (excepte le fait
d’'acceder a la proprieté) un quart affirme vouloir quitter leur logement au regard de I'évolution de leur situation familiale
(projet d’enfant par exemple). Un autre quart avance comme motivation le prix du loyer, certalnement trop eleve au
regard de leur capacité financiere. D'allleurs, dans le contexte actuel de crise du logement et d'une baisse
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relative du pouvoir d'achat des menages, les |locatalres n'hésitent pas a negocier leur loyer. Enfin, une part non ne-
gligeable d’enquétés (7%) affirme vouloir quitter leur logement en raison de la qualité médiocre de celui-ci (probléme
d'infiltration d’eau, électrique ...).

On constate une reelle evolution des motivations des ménages dans leur souhait de changer de logement a mettre en
llen avec leurs besoins et leurs attentes qui evoluent tout au long de leur parcours residentiel.

BBl B L|Lacapacite locative des ménages réeunionnais

L'Etat et I'Union d’Economie Sociale pour le Logement ont signe le 20 decembre 2006 une convention relative a la
garantie des risques locatifs : la « GRL». Cette convention vise a favoriser 'acces au logement d'un plus grand nombre
de candidats locataires par le développement de contrats d'assurances souscrits volontairement par les bailleurs afin
de garantir les risques d'impayes de loyers.

Sont éligibles les locataires dont le taux d’effort est compris entre 33 et 50 %, ainsi que ceux dont le taux d’effort
est inférieur a 33 % mais qui ne peuvent pas répondre aux criteres usuels des assureurs ou aux exigences
des bailleurs en raison de la nature de leur activité, de leur contrat de travail et du caractere permanent de leur
activite.

La garantie couvre le risque d'impayés portant sur le loyer, les charges ou les taxes locatives, éventuellement révises,
dans la limite de 2 300 € mensuel. Les frais de |ustice (huissiers et avocats...) sont pris en charge jusgu’a I'expulsion
du locataire le cas echeant.

Le contrat couvre egalement, les colts des travaux de remise en etat du logement (garantie des deteriorations
iImmobilieres) dans la limite de 7 700 € par sinistre et par logement et apres application d’'une franchise d'un mois de
loyer en principal.

Les loyers indigués correspondent a des moyennes. Les fourchettes hautes et basses sont mentionnées dans le tableau de la page 8.

Couple avec 2 enfants percevant 1 SMIC (1010 €) Couple avec 2 enfants percevant 1 SMIC (1010 €)
Capacité locative de 333 € Avec GRL Capacité locative de 567 €

T1 T2 . T2

Sans GRL

E&m] Eal
NORD MORD
QUEST OUEST
SO SO
REUNION REUNION
s aRL Couple avec 2 enfants percevant 2 SMIC (2 020 €) Couple avec 2 enfants percevant 2 SMIC (2 020 €£)
anis Capacité |ocative de 666 € Avec GRL Capacité locative de 1 072 €
71 T T1 T2 TE et +
EST B e = AFDE | EST AT E AANE }'ﬁ 1€
MNORD MNORD 914 €
OUEST OUEST 971 €
SUD SUD F B
REUNION REUNION 734 €

AU regard des simulations obtenues, on constate que grace au Pass GRL, un couple avec deux enfants percevant un
revenu mensuel correspondant a 1 SMIC peut desormais louer un T4 partout sur I'lle et méme un TS et + dans les mi-
cro-regions Est et Sud.

Avec un revenu mensuel equivalent a 2 SMIC, sans la GRL, ce menage pouvalit acceder un T4 a condition gue celui-cl
ne se situe pas dans le Nord ou 'Quest. Desormais, avec la GRL, ce menage peut louer un T4, voir un TS et +, quelgue
solt sa localisation dans l'ile.

Ces simulations permettent d’apprecier les avantages du Pass GRL. Quelque soit la composition des menages, la GRL
permet de louer un logement correspondant a leurs besoins voir de louer un logement plus grand afin d'améliorer le
confort de leur espace de vie. Neanmoins, les limites de ce dispositif resident dans les depenses des menages affectes
a leur poste logement. La, ou sans la GRL, le logement constitue le troisieme poste de consommation des menages
(solt 16% de I'ensemble des depenses), avec ce dispositif, ce poste est amene a augmenter fortement au detriment
d'autres postes essentiels : transport et alimentation.
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