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LOCATIF PRIVE
EN SEINE-SAINT-DENIS

| “DITORAL

Le dynamisme de la demande en logement locatif ne se
dément pas, elle exerce une tension sur le marché qui le
fait évoluer a la hausse depuis au moins 6 ans. Ceci est
particulierement vrai en Seine-Saint-Denis ou I'on retrouve une
multitude de zones dites «intenses», ces coeurs
d’agglomération ol foisonnent activités, équipements et
animation. Ces zones d’attraction éperonnent le marché locatif
a I’échelle des communes (Montreuil, Saint-Denis, Noisy-le-
Grand) comme a I'échelle des quartiers (résidentiel haut de
gamme ou centraux).

L’enquéte annuelle de 2010 a mis en lumiére la vitalité
non moins dynamique de I'offre qui s’est illustrée par le quasi
doublement du nombre d’annonces de biens a la location. En
juin 2010, 3.224 annonces ont été récoltées contre 1.765 en
2009. Selon Jean-Marie Baudry, Directeur du cabinet
d’administrateurs de bien Quero Immobilier, et par ailleurs
délégué FNAIM Paris- lle- de- France, une des explications de ce
phénomeéne se trouve dans |‘aboutissement de nombreux
programmes neufs. Apres la crise de la promotion immobiliere
en 2008-2009 les mises en ventes ont massivement repris.

Par effet, de levier certains locataires ont pu donner
congé de leur bail, motivés par les aides versées aux primo-
accédants et majorées dans le neuf. A ces logements libérés
s’ajoutent quelques biens émanant des programmes en loi
Scellier. L’enquéte a permis de collecter des annonces
proposant a la location des appartements non livrés.

Il est également possible d’imputer ce gonflement du
volume des annonces a la décision de certains propriétaires de
reporter la vente de leurs logements a des temps plus
favorables, alimentant le flux des mises en location.

En outre, une attention particuliere a été portée aux
logements étudiants au vu du volume non négligeable

d’annonces ainsi qu’a la nouvelle  communauté
d’agglomération Est-Ensemble fraichement constituée en 2010.
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Note méthodologique:

C haque année, I’ADIL 93 mene une enquéte en collectant les
annonces de mise en location sur Internet. Ce sondage a lieu

sur une période restreinte afin d’obtenir une sorte de photogra-

phie du marché locatif. La base de données a été constituée a

partir des annonces immobiliéres du site de « Se Loger.com », « A

Vendre- A Louer » et de « Particulier A Particulier » les mois de

juin. (Les locations s’opérant massivement avant la période estivale).

Les statistiques ainsi extraites ont pour intérét de donner la tendance du mar-
ché locatif privé a un instant « t ». Elles doivent étre considérées comme éclairage
ponctuel et ne donnent pas la possibilité d’étudier des évolutions sur un cycle an-
nuel (sur 12 mois glissants). En outre, il faut rappeler qu’il existe, de fait, une marge
d’incertitude sur la concrétisation postérieure de la relation contractuelle et donc
du prix finalement payé par le locataire.

H ors résidences étudiantes, les annonces émanent
majoritairement d’agences immobiliéres (72.5%), plutot que de
particuliers (27,5%). Tout comme en 2009, certains bailleurs n’hésitent
pas a multiplier les sources de diffusion. lls font appel a une agence
immobiliere, mais utilisent parfois en parallele la voie directe en
traitant entre particuliers.

Le prix moyen au m? des appartements proposés vides par les
agences est de 17,4€ et les particuliers le fixent a 18,4€ (soit un écart
d’un euro du m2). Ces derniers ont en effet tendance 3 surévaluer de
6% le montant des loyers par rapport aux professionnels de
I'immobiliers qui jouent un réle de modérateur dans un contexte tendu
(+8% en 2009).

Ecart de prix en euros par m? entre les

annonces publiées par les particuliers et
les professionnels de I'immobilier

En €/m?

41
[22:24]
[11;22(
[03;11]
[-0,9;03 [
Non significatif

Moyenne départementale : +1€

Source : ADIL 93 JUIN 2010 m
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LES LOGEMENTS

COLLECTIFS

OCTOBRE 2010

Selon le recensement de I'INSEE de 2007, la Seine-Saint-Denis compte sur son territoire 71,8% d’appartements et

56,49% des résidences principales (appartements et maisons) sont occupés par des locataires (logement social

compris).

Les logements collectifs proposés vides

Classement des communes affichant plus de 100 annonces

Rang Commune Nombre d'annonces
1 Saint-Denis 313
2 Montreuil 238
3 Noisy-le-Grand 202
4 Pantin 135
5 Saint-Ouen 129
6 Livry-Gargan 113
7 Rosny-sous-Bois 102

Répartition par taille
2%

mT4
B T5et+

| LES VOLUMES : prédominance des biens
proposés vides

Les logements collectifs, duplex et meublés compris
représentent 90% des 3.224 annonces collectées.

La grande majorité de ces annonces désignent des
appartements proposés vides (2.646 offres).

Saint-Denis, Montreuil et Noisy-le-Grand constituent le trio
de téte du département qui comptent respectivement 313, 238
et 202
comptabilisent le quart de I'offre départementale. Ces péles

annonces immobiliéres. A elles-seules, elles
d’attractions animent le marché local et se détachent
nettement du reste des communes. L’écart de volume varie, en
effet, du simple au double entre le groupe de téte et les
communes suivantes dans le classement. Noisy-le-Grand
dépasse déja les 200 unités alors que Pantin, Saint-Ouen et

Livry-Gargan en comptabilisent 100.

Nombre d’appartements

aTl 313 (Saint-Denis)
mT2 60 (Aulnay-sous-Bois)
T3 5 (Coubron)

Nombre d’annonces par commune

et répartition par taille

I Nombre de T1
P Nombre de T2

B Nombre de T3
I Nombre de T4
B Nombre de T5

Source : ADIL 93 JUIN 2010

B LES TAILLES : peu d’offres de logements pour
les familles trés nombreuses

Les appartements de petites tailles sont prépondérants.
Aprés les logements composés de deux piéces (1.045
offres) suivent les trois piéces (683) et les studios (668). Les
biens destinés aux familles nombreuses (T4 et T5 et plus) ne
représentent que 10% des annonces recensées.

La part de petits appartements est le plus fort a Bondy
(87%), La Courneuve (83,3%) et Gournay-sur-Marne (91,3%) et
I’'abondance de I'offre de logements familiaux (T3 et plus) est la
plus importante a Clichy-sous-Bois (75%). Le nombre de
logements de petites tailles est également élevé a Montreuil
(184 unités) par rapport a la moyenne départementale.
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LES LOGEMENTS COLLECTIFS

MONTANT MOYEN DU LOYER DES APPARTEMENTS VIDES

OCTOBRE 2010

Toutes tailles confondues
- [19,5; 209 ]
(177195
E [17,0; 17,7 |
[ (156:1701(
[ (142156
] Non significatif
O  Quartier “La Plaine Saint-Denis”

Studios

[ 250 ; 269 )
[ 22,8 ; 250 [
[207 ; 22,8 |
,5 ;20,7 |
[164 ; 185 [
Non significatif

Moyenne départementale : 18,4 €/m?

Absence de donnée

-00000NN

Quartier “La Plaine Saint-Denis”

Prix en €/m?

[17,9;195]

[16,2 ;17,9 |

[ 157 ; 16,2 |

[ 14,4 ;157 [

[131; 144 |

Non significatif

Absence de donnée

Quartier “La Plaine Saint-Denis”

Moyenne départementale : 16,1 €/m?

a1

Moyenne départementale : 14,9 €/m?

B LES MONTANTS: Ia proximité de Paris et I'accessibilité influent sur les prix

E n 2009, le prix moyen au m? du loyer mensuel charges
comprises était de 17,70 euros.

Entre 2009 et 2010, est constaté un maintien du loyer
moyen au m?: 17,6€ (en 2010).

Le constat le plus flagrant : les communes limitrophes de
Paris qui disposent d’une ligne de métro et d’une ligne RER
enregistrent des prix au m? supérieurs de 20% a la moyenne
départementale (18,3€), comme c’est le cas aux Lilas (20,9€/
m?), Bagnolet (20,4€/m?) et Montreuil (20,3€/m?). Les
annonces n’apportant aucune mention de présence de
transport en commun lourd affichent des loyers au m? autour

de 17€. Les communes les plus excentrées et les moins bien
desservies en transports en commun affichent généralement
les prix au m? les plus « attractifs » comme par exemple a
Vaujours (16,5€/m?) ou Tremblay-en-France (17,4€/m?).

Les prix au m? sont donc dégressifs en fonction de la taille
des logements, de la proximité avec la capitale et de
I'accessibilité.
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LES LOGEMENTS COLLECTIFS
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B LES VOLUMES : stabilisation de I'offre de meublés

La part des appartements meublés avoisine 8% de I’ensemble
de l'offre (soit 257 annonces dont 20 divisés). En 2009 elle

Localisation des appartements meublés

s’élevait a 8,6% (137 offres). Nombre Part de I'offre nf:,m;a::e rlr‘:;yz:] Prix moyen
(0] =30 [N B d’offres départementale 4 o v (en €/m?)
(en m?) (en €)
Seules Clichy-sous-Bois, Coubron, Gournay-sur-Marne, Stains Communes comptant au moins 5 annonces
Vill bili d Montreuil 29 11,2% 29 758 21,2
et Villetaneuse ne comptabilisent aucune annonce de ce type. o i i penis 26 10,1% 35 704 213
Celles qui en dénombre le plus sont : Montreuil (29 annonces),  Pantin 24 9,3% 40 806 20,2
. . . . Noisy-le-Grand 24 9,3% 30 629 19,3
Saint-Denis (26), Noisy-le-Grand et Pantin (24). En revanche, Drancy e 6.6% = o 214
proportionnellement au nombre d’offres de logements, tous  Saint-Ouen 14 5,4% 25 648 23,8
types confondus récoltées par ville, le trio de téte proposant des ~ Bagnolet L 2 o LLEe L5
., ] . . Aubervilliers 12 4,6% 31 658 25,9
meublés est : Bobigny (38,9%), Bondy (34,8%) et Pierrefitte-sur- |jlas (Les) 11 4,2% 34 756 23,4
Seine (31,6%). Aulnay S/B 8 3,1% 43 867 25,3
Bondy 8 3,1% 32 684 20,6
. X Bobigny 7 2,7% 26 592 13,6
Sur les 60 annonces faisant allusion aux futurs occupants,  pierrefitte /s 6 2,3% 23 570 238
48,3% mentionnent que les biens sont plutdt destinés aux  Pré-Saint-Gervais(Le) 5 1,9% 50 1202 22,7
ey . . . Pavillons S/B (L 5 1,99 61 834 23,1
étudiants. lls concernent essentiellement les studios (a 57,1%) ou avillons /8 (Les) 9% ’
les d N S 615%). L de | Rosny S/B 5 1,9% 32 717 26,3
es deux piéces ( a 61,5%). Les autres types de logements S c 1.9% ns m_— ns
proposés aux étudiants font I'objet d’une description plus fine ala  Tremblay-en-France 5 1,9% ns ns ns
page 5 GLOBAL 257 100,0% 34 729 21,8
B LES TAILLES : des biens destinés aux personnes seules Répartition par taille
ou aux étudiants aik .
5,8% ’
15 offres HLoAeN 3 offres

Les petits logements sont prépondérants dans I'ensemble des
biens collectifs meublés. Les unes et deux pieces réunies
représentent 89% de I'offre (soit 228 unités).

I LES MONTANTS : amoindrissement de I’écart de prix
entre les appartements meublés et vides

Le prix au m2 moyen des logements collectifs meublés (21,8€)

uTl
T2
uT3
mT4
MTS5et+

Volumes, tailles et prix des appartements meublés

est 15% plus cher que celui des appartements proposés vides [ 8| Nombre Partde Foffre  SU12c® Lover iy moyen
(17,6€). En 2009, I'écart de loyer au m? était de 27%. Denis - dlieiiies Gl il TZZ(::?)E T;VZ; e
T1 148 57,6% 21 572 27,0
Par taille, les T1, les T2 et les T4 sont respectivement 10,8% ; T2 80 31,1% 39 800 20,6
10,5% et 12,8% plus chers que les biens proposés vides. En Ii ﬁ 253;:2 g; 1?&: 132
revanche, les trois piéces ont un prix au m? moins élevé (-1,2%). TS et + 3 1,2% ns ns ns
C’est a Noisy-le-Grand que le prix est le plus abordable pour un GLOBAL 257 100,0% 34 729 21,8
meublé (19,3€/m? soit un écart de 11,5% part rapport a la
moyenne départementale des biens meublés).
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LES LOGEMENTS COLLECTIFS

OCTOBRE 2010
8
Les logements "atypiques" représentent moins d’1% de Le loyer moyen des lofts vides est de 16,7€/m?, avec un loyer
I'offre locative. mensuel de 1.795€ pour 108m?2.
En juin 2010, 12 lofts ont été recensés ainsi que 6 modulables Celui des modulables est de 10,3€ par m? avec une surface
(habitation/atelier dont 4 lofts meublés). Il n’est plus moyenne de 176 m? et un loyer de 1.814€.
exceptionnel de voir dans les nouvelles opérations de Ces biens sont situés a Aubervilliers, Les Lilas, Montreuil,
construction des « ateliers d’artistes ». Pantin, Le Pré-Saint-Gervais, la Plaine-Saint-Denis, Le Raincy

et Saint-Ouen.

D epuis notre note marché locatif privé de 2006, les statistiques du logement étudiants n’avaient pas été mises a jour. Traitées
séparément, ces annonces ne sont pas inclues dans les 3.224 offres citées dans I’éditorial. Le volume de logements étudiants
a quadruplé depuis 2006. L'augmentation peut s’expliquer par la construction de nouvelles résidences étudiantes comme c’est le
cas a Villetaneuse ou encore a Epinay-sur-Seine. Ces communes se dotent de plus d’une centaine de places supplémentaires.

Localisation des résidences étudiantes
Sur I’ensemble du territoire séquano-dionysien, 3.214 4%

5% | M Saint-Ouen

annonces de logements en résidences étudiantes ont été = Noisy-le-Grand

™ Saint-Denis

récoltées. Ces biens sont disséminés sur 8 villes dont Saint-Ouen,

Noisy-le-Grand et Saint-Denis qui sont les principaux accueillants  Pantin

avec respectivement : 37,6%; 24,7% et 10,8% de I'offre globale .

B Montreuil
¥ Neuilly-Plaisance
Villetaneuse

Romainville

Volumes, tailles et prix des logements étudiants

I | s’agit le plus souvent d’appartements type studio (une seule

piece) ou T1 (une piéce a vivre et une cuisine) meublés et/ou . T I L T el e
. . 2 Ville d'off départementa- % hors charges
équipés. La surface moyenne peut varier entre 9,50m? (pour offres le (en m?) (en€)

chambre) et 58m? (pour un T2).

Saint-Ouen 1208 37,6%  de9a53m? de 316 a 799€
g:’;‘g'e' 793 247%  de15345m? de 300 & 820€
S . . ) .
Leu rs loyers varient entre 300 et 930€ toutes tailles palntbents 348 10,8%  del7a33m de 5733 639€
. ’ . . i 0, 3 2 3
confondues selon les services apportés : accueil/gardien, il 2 Zellid Gk Hel580.a1930¢
parking, accés Internet, laverie, ménage, prét d’électroménager, Montreuil 212 6,6% de 17 3 58m? de 421 2 895€
':I‘;‘I’S'gzce 150 47%  del7a23m? de 403 3 514€
Villetaneuse 144 4,5% de 18 3 31m? de 530 a 790€
Romainville 130 4,0% de 20 a 50m? de 453 a 891€

F ace a la crise du logement étudiant, les Pays-Bas ont imaginé
en 2006 ce nouveau type d’habitat qui consiste en le recyclage

A Exemple de logements modulaires pour
de conteneurs de cargo en logements étudiants respectueux de P & P

Ienvironnement. étudiantféﬁu Havre Inauguration rentréem2010
Il semblerait qu’en Seine-Saint-Denis certaines communes Y "
envisagent d’investir dans ce nouveau type d’habitat (Exemple :
Villetaneuse ).
Et d’autres constructions a destination des étudiants devraient
sortir de terre a I’horizon 2011 comme a Pierrefitte-sur-Seine ou a

Rosny-sous-Bois grace a sa future ZAC de la Mare Huguet qui sera

un nouveau quartier multifonctionnel.



LES MAISONS

B (ES VOLUMES : doublement des annonces

Le volume d’annonces des maisons (vides et meublées) a
presque doublé par rapport a 2009 passant de 163 a 303
offres. En revanche la proportion, par rapport a I'offre globale
tous types de biens confondus, reste stable (9,4% en 2010—9,2%
I'an passé). Les logements individuels proposés vides (90,4% de
I'offre de maisons) sont plus nombreux que les maisons meublées
(9,6%).

Ces biens peuvent étre loués vides ou meublés et également
divisés. Un nombre non négligeable de maisons sont divisées (1/3
de l'offre de maisons). Elles peuvent étre partagées entre
plusieurs locataires ou entre le propriétaire et le locataire. Ce
phénomeéne est également remarqué en logements collectifs
(moins d’1%).

Ces biens sont majoritairement des grands logements (prés
de 75%).

Enfin, au vu de I'étendue de la « nappe pavillonnaire » de
certaines communes, comme Tremblay-en-France (54,9% de
maisons sur son territoire —Recensement INSEE 2007), il était
prévisible que ces derniéres comptent une proportion plus
importante d’offres de maisons parmi leurs annonces (24% de
maisons).

des prix

Le loyer moyen au m? des maisons proposées vides est de
15,2€ (contre 14,5€ en 2009).

Le prix moyen des maisons meublées est de 17,5€/m?, soit
un écart de 15% avec les maisons vides.

Tout comme pour les appartements, plus un logement est
grand plus le prix au m? est faible. Concernant les biens vides, le
loyer moyen des T1 est de 24,8€/m?; des T2 : 18,2€/m?; des T3 et
des T4 :15,5€/m? et des T5 et +: 13,5€/m?.

Sa situation géographique (proximité de Paris, accessibilité)
fait également varier le montant. La présence de transports en
commun lourd (RER, métro, trains de banlieues) influence
fortement les loyers. Ainsi, les maisons se louent en moyenne a
16,5€/m? et celles dont les annonces n’apportent aucune
information sur la localisation du bien est de 14,9€/m? (soit un
écart de prix de 10%).

OCTOBRE 2010

LES LOYERS : I'accessibilité entraine un renchérissement

Selon le recensement de I'INSEE de 2007, la Seine-Saint-Denis compte sur son territoire 159.780 maisons (26,3%)

Répartition des annonces de maisons par type

8%
9% 25 offres
27 offres
\  MAISONS
24% MAISONS DIVISEES
71 offres

MAISONS
DIVISEES+MEUBLEES

® MAISONS MEUBLEES

Offres de location de maisons
par taille et par type

n
n
n
T4

5+

D Absence de donnée

Volumes, tailles et prix des maisons

Maisons | Vides//
meublées | meuble
|

d Nombre Partde Surface moyenne Loyermoyen Prix moyen!Prixmoyen!Ewtde

13%
24.7% 135 ns ]

ns
NR 2 16% ns ns ns ns ns
GLOBAL 251 100,0% 77 1155 152 175 13,1%

d'offres  l'offre {enm?) (en€) {en£/m?) | (en€/m?) ! pnl
| |
. 1
i1 % 10,8% 2 538 2g | 2263 | 57%
i p] 22 16,7% 4 795 182 l 15 ! 15,3%
iF) 74 295% 7 1083 155 I 186 ! 167%
T2 a3 17,1% 86 1283 155 ! 53 |
N
|
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L'INVESTISSEMENT
“3i LOCATIF DANS LE

OCTOBRE 2010

NEUF

Un investissement locatif est une acquisition d’un bien immobilier neuf destiné a étre mis en location.

Pour favoriser ces investissements des dispositifs d’incitations fiscales ont été mis en place.

I Deux dispositifs : « Scellier » et « Borloo ancien »

2 dispositifs d’incitations fiscales sont actuellement en vigueur :

¢ La réduction d’'impot « Scellier » passera de 25% a 20% au ler
janvier 2011 du prix de revient du bien : pour I'acquisition d’un
bien neuf ou la réhabilitation d’un logement ancien a compter
du ler janvier 2009 et jusqu’au 31 décembre 2012.

* Le « Borloo ancien » : conventionnement ANAH ouvrant droit a
déduction fiscale pour la location d’un bien a un niveau de
loyer inférieur au loyer de marché.

LES VOLUMES : hausse du volume des biens

potentiellement issus d’investissements locatifs
N ous ne pouvons pas établir avec certitude que certains
bailleurs ont pu bénéficier des dispositifs en vigueur.

En revanche, nous pouvons supposer qu’au moins 3% des
appartements proposés vides sont destinés a de l'investissement
locatif (voir encadré). Le volume d’annonces pour ce type de
produit s’éleve a 80 offres, alors qu’en 2008 il atteignait que 35
annonces.

Le nombre de locations potentiellement en investissement
locatif est tributaire du marché de I’accession dans le neuf et de la
promotion immobiliere.

Le coup d’arrét de la production intervenue en 2008 est
consécutif a la crise financiere qui a certainement impacté ce
segment du marché locatif.

De méme, le redémarrage de l'activité au ler semestre
2010 a eu pour conséquence de tripler le nombre de
commercialisations. Si le nombre de réservations a suivi il n’est
pas étonnant de retrouver ces biens sur le marché locatif dés juin.
Quelques annonces précisent, en effet, que les appartements
proposés ne sont pas encore achevés.

LES TAILLES : davantage de biens destinés aux couples

avec ou sans enfant

A 'opposé des appartements proposés vides, la proportion de
grands et de petits logements est équilibrée parmi les offres

potentiellement issues d’investissements locatifs.

La part des T3 et plus est de 54% alors qu’elle est de 34% pour

les autres types d’appartements.

LES PRIX : écart de prix minime entre les logements
selon I'ancienneté

C

ette année, étonnamment, I'écart de prix entre les biens
potentiellement en investissements locatifs (17,6€/m?),

les biens neufs non « IL » (17,4€/m?) et les biens anciens 26 44,9 826,8 18,5 18,2 18,0
(17,2€/m?), est minime (0,20€). En revanche, les logements T3 30 652 11217 172 16,9 15,9
. . . . ’: - s T4 12 83,9 1382,0 16,5 15,9 15,6
anciens dont les bailleurs précisent qu’ils ont été refaits a neuf
2 o TS5et+ 1 ns 1500,0 ns - 15,0
(19,2€/m?) se louent 11,6% plus cher que les appartements Global 30 571 10169 17,6 17,4 17,2

anciens qui apparemment n’ont connu aucun travaux.

20,8% des annonces inscrivent une date précise de

2

2

construction. Grace cette indication et a d’autres
précisions ci-dessous, nous pouvons déduire que le bien en
question est dédié a I'investissement locatif :

* Le fait que I"appartement n’ait « jamais été habité »

et

* |La date d’achévement du programme comprise entre

janvier et juin 2010 ou en cours de construction

Localisation des biens
potentiellement en investissement locatif

Une annonce
désignant un
bien
supposément en
investissement
locatif

Source : ADIL 93 JUIN 2010
Répartitions des appartements neufs
proposés vides potentiellement

en investissement locatif

15%
12offres

1%
1offres

uTl

aT2
u73
[ 3]

mT5et+

Volumes, tailles et prix
APPARTEMENTS PROPOSES VIDES

Prix Prix Prix

Surface  Loyer
Nombre moven-  moven moyen moyen (en moyen (en
d’offres v 5 ¥ (en€/ €/m?) des €/m?) des
neenm? (en€) 2
IL m?) appts appts
IL IL .
IL neufs  anciens

296 6133 22 22,1 21,2

* ne contient pas les biens anciens dits "refaits a neuf"

LETTRE ANNUELLE OCTOBRE 2010 N°6 7



/00M SUR LE
TERRTOIRE DE OCTOBRE 2010
PLAINE COMMUNE

Aubervilliers, La Courneuve, Epinay-sur-Seine, L’lle-Saint-Denis, Pierrefitte-sur-Seine, Saint-Denis, Stains et Villetaneuse

B LES APPARTEMENTS

. R L .
Les annonces provenant du territoire de Plaine Commune Prix au m* des appartements proposés vides et meublés

représentent 20,7% de l'offre départementale. Alors que par commune
92% désignent des appartements loués vides, on dénombre 57% Pierrefitte-sur-Seine
deTletT2. Villetaneuse

2%
11%
63 offres 3 offres

Prix en €/m?
mTl , - .
Répartition par taille . 199
uT2 [17,4;18,6]
=713 des appartements ] 115,9;17,4]

[_] Non significatif
®  Aumoins 5 appartements
meublés
O  Quartier “La Plaine Saint-Denis”

mT4 proposés vides

ET5et+

La Courneuve enregistre relativement peu d’annonces
proportionnellement a la densité de la population. L'importance
3 . 2
de la part de son parc social peut en étre la raison (sur 70,3% des Moyenne de la communauté dagglomération : 17,3 €/m
Source : ADIL93 JUIN 2010
résidences principales occupées par des locataires dont 43,5% de
logements HLM loués vides —Recensement INSEE de 2007.
Dans pres de 40% des annonces de Saint-Denis, les
propriétaires précisent que leur appartement se trouve a La

Volumes, tailles et prix

Plaine Saint-Denis. Edifié a la suite de la construction du Stade de - Mombre Partde  Surfacemoyenne  Loyer moyen Prix mayen

France ce quartier ne cesse de se développer . Sur I'ensemble des d'offres I'offre {en m?| (en€) {en &/m’)
offres, 13% des biens supposés en investissement locatif sur le T 106 15,3% 6 580 251
département se concentrent sur ce quartier et un certain nombre 2 206 37,6% “ 735 185
t éta truits d | ses 2000 T3 164 255% 62 970 156
ont été construits dans les années . - s 11.5% ” Lo 146
Le prix moyen au m? des appartements proposés vides a  15.. g 16% 102 1655 163

Plaine Commune est de 17,30€. GLOBAL 548 100,0% 50 855
Epinay-sur-Seine (15,9€), Pierrefitte-sur-Seine (16,7€) et Saint
-Denis (17,1€) enregistrent des prix au m? plus bas que la

17,1

) ] Offres de maisons
moyenne départementale. En revanche, La Courneuve présente

un loyer au m? élevé car cette ville compte une proportion plus
importante d’annonces de petits logements.

B | Es MAISONS

Le territoire de Plaine Commune compte 41 annonces de

maisons soit 13,5% de I'ensemble de I'offre des logements Vides ¢ Meublées+
T . . i divise
individuels recensés sur le département. " Vo Hloukben gs g
Il s’agit essentiellement de petites maisons. Ces biens sont % @ f @
composés, au trois quart de I'offre de logements individuels, d’au a g #* @ @
moins 3 pieces. * @ Source : ADIL93 JUIN 2010
. o "o oa®
Le loyer moyen au m? est de 15,1€ pour les maisons vides et
e ad®

de 20,6€ pour celles meublées (soit 3,1€ supplémentaires par
rapport a la moyenne départementale ).

LETTRE ANNUELLE OCTOBRE 2010 N°6 8



ZOOM SUR LE
TERRTOIRE DE OCTOBRE 2010
EST ENSEMBLE

Communauté d’agglomération créée en janvier 2010
Regroupement de 9 villes : Bagnolet, Bobigny, Bondy, Les Lilas, Montreuil, Noisy-le-Sec, Pantin, Le Pré-Saint-Gervais et Romainville

B | £S APPARTEMENTS

La nouvelle communauté d’agglomération la plus importante Prix au m* des appartements proposés vides et meublés
en nombre d’habitants de I'lle-de-France, regroupe 810 par commune
annonces d’appartements dont 87,8% étaient proposés vides Romainville

(soit 26,8% de I'offre départementale des logements collectifs
proposés vides). \ D Bondy
Il s’agit quasi exclusivement de biens de petites tailles (71%)

i 2
d’ot1 un prix moyen du m? plus élevé. Prix en €/m
B (202;21,1]
1% 2% [18,8;20,2 [ Le Pré oisy-le-Sec

31 offres 15 offres

Répartition par taille [ [17,3;188[ Saint-Gervais

: il
"™ des appartements ® Aumoins5 res tas
T2 . appartements Bagnolet
.7»  Rroposeés vides meublés
mT M ~ Montreuil
HT5et+

Moyenne de la communauté d’agglomération : 19,9 €/m?
Source : ADIL 93 JUIN 2010

Pour les appartements proposés vides, le loyer moyen s’éléve a

19,7€/m2. Il est donc 2,10€ plus onéreux que la moyenne Volumes, tailles et prix

départementale (+10,7%). 2 Nombre Part de Surface moyenne  Loyer moyen  Prix moyen
. .. . . Tallle d'offres I'offre {en m?) (en €) {en €/m%)
Par ailleurs, les communes limitrophes de Paris enregistrent = e 29,9% 256 6115 281
H N _ T2 292 411% 383 7923 20,2
des prix trés largement au dessus de la moyenne de Est-ensemble I = i s s i s
et de la moyenne départementale. Aux Lilas, le loyer moyen est T4 3L 44% 835 13682 165
2. » 2 s ) 2 TS5et+ 15 2,1% 924 15513 170
de 20,9€/m?; a Bagnolet : 20,4€/m?; a Montreuil : 20,3€/m? et au
Pré-Saint-Gervais : 20,1€/m?2.
B | £SMAISONS Offres de maisons

Est-EnsembIe enregistre 82 annonces de maisons soit 1
maison sur 5 de I'ensemble de I'offre de maisons recensées
sur le département.
L’offre locative se concentre sur les biens de petites taille
(65% de I'offre de logements individuels). Vides + Meubidess

. . Mesbides dvsées diisées
Le loyer moyen au m? est de 16,6€ pour les maisons vides et Lol

il
de 20,5€ pour celles meublées (soit un écart de +17,1% avec la % g : % %
moyenne départementale pour ces derniéres et de +9,2% pour les "o s ® ®
non meublées). "o e @ ®
e @ 4@ ®

Source : ADIL 93 JUIN 2010
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TABLEAUX RECAPITULATIFS PAR COMMUNE

OCTOBRE 2010

APPARTEMENTS VIDES PAR TAILLE VOLUMES D’ANNONCES ET LOYERS

d’Aubervilliers a Epinay-sur-Seine

NB : Le nombre total de logements, de résidences principales, la part du parc social, de propriétaires occupants sont issus du recensement INSEE de 2007

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

P er [ b iy de logements principales occupants
607 374 94,3% 33,00% 40,9% 56,5%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en

. doffres e m? Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

Global 100,0%

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Nl e de logements principales occupants
29692 93,7% 38,70% 25% 71,20%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en . a
T doffres —— m? Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m

Global

Nombre total ~ Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Aulnay- sous- Bois [Cl=2uts] principales occupants
29674 95,3% 31,20% 50,80% 46,90%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface mozyenne en I EsEEd) REmEEE TR

ments d’offres mentale

Global

Nombre total ~ Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Bagnolet de logements principales occupants
15176 92,4% 42,60% il 65,90%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en

doffres i m? Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

ments

Global 2,5%

Nombre total ~ Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

TR b de logements principales occupants
19001 95,8% 38,10% 45,30% 52,50%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en . a
. doffres . m? Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Bobigny de logements principales occupants
17012 96,2% 50,90% 31,30% 66,70%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en

doffres i m2 Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

ments

Global

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Bondy de logements principales occupants
20005 96,0% 36,70% 44,20% 54,10%
Taille des loge- Nlombre Part de I'offre départe- Surface mozyenne en e (Ed) GRS E TR
ments d’offres mentale m

NB : Les statistiques sont basées sur les logements collectifs proposés vides charges comprises. Certaines données apparaissent sous |'appellation "n:

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Le Bourget de logements principales occupants
5882 92,2% 17,20% 45,30% 52,20%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en

Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

ments d'offres mentale m?

Global 1,4%

Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Clichy-sous-Bois [eali:autas principales occupants
9469 94,0% 31,50% 39,90% 57,70%
Taille des loge- Nombre  Partde I'offre départe- Surface moyenne en

Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

ments d’offres mentale m?

Global

Nombre total  Part des résidences .
Aot Part parc social
Coubron de logements principales
1800 96,4% 2,00%

Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en
ments d’offres mentale m?

Part Propriétaires
occupants

88,30% 10,20%

Part locataires

Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

Global
Nombre total  Part des résidences Part Propriétaires
PN | de logements principales occupants
13627 94,1% 48,20% 26,70%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en
ments d’offres mentale m?

Part parc social Part locataires
71,10%

Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

Part Propriétaires
occupants

47,50%

Part locataires

Nombre total  Part des résidences .
. Part parc social
Drancy de logements principales
27544 94,0% 28,90% 49,00%
Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en

i doffres el m2 Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

Global

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires
del incipal Part parc social
Dugny e logements principales occupants
4011 96,2% 63,70% 14,90%

Taille des loge- Nombre  Part de I'offre départe- Surface moyenne en
ments d’offres mentale m?

Part locataires
75,80%

Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

Global

Nombre total  Part des résidences
Epinay-sur-Seine [ principales
20049 95,00% 39,90%

Taille des loge- Nombre
ments d'offres

Part Propriétaires
occupants

36,80%

Part parc social Part locataires

61,80%

Part de I'offre départe- Surface moyenne en

mentale m? Loyer moyen (en €) Prix moyen en €/m?

s" (non significatif) dés lors que le nombre d'offres est inférieur a 5.
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TABLEAUX RECAPITULATIFS PAR COMMUNE

OCTOBRE 2010

APPARTEMENTS VIDES PAR TAILLE VOLUMES D’ANNONCES ET LOYERS

de Gagny a Pierrefitte-sur-Seine

NB : Le nombre total de logements, de résidences principales, la part du parc social, de propriétaires occupants sont issus du recensement INSEE de 2007

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires n
P Part parc social Part locataires
Gagny de logements principales occupants
15 746 93,90% 22,50% 60,30% 37,50%
Taille des logements N’ombre Redslciticldcpartey Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) i3 moyfn en
d’offres mentale

Global 2,76%

Nombre total Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Gournay-sur-Marne JRG:CuES principales occupants
2679 4,00% 80,20% 17,30% 15,80%
" Nombre Part de I'offre départe- a Prix moyen en
Taille des logements doffres mentale Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) €/m?

Global 0,60%

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
WISt de logements principales occupants
2918 93,70% 60,50% 22,70% 75,40%
Taille des logements N’ombre Bertcelciticldepartey Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) unoyenlen
d’offres mentale

Global 0,72%

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Les Lilas de logements principales occupants
11112 91,90% 22,70% 39,60% 57,60%
" Nombre Part de I'offre départe- a Prix moyen en
Taille des logements doffres o Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) €/m?

Global 2,83%

Nombre total Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Livry-Gargan de logements principales occupants
18163 95,70% 12% 63,00% 34,40%
" Nombre Part de I'offre départe- a Prix moyen en
Taille des logements doffres s~ Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) &/m?

4,27%

Nombre total Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

de logements principales occupants
8992 94,30% 20,20% 65,10% 32,60%
e Nombre Part de I'offre départe- a Prix moyen en
Taille des logements doffres —. Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) &/m?

Global 0,30%

Nombre total Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

de logements principales occupants
44 871 93,90% 32,90% 34,00% 63,10%
p Nombre Part de I'offre départe- a Prix moyen en
Taille des logements Refifes —. Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) €/m?

Global 8,99%

NB : Les statistiques sont basées sur les logements collectifs proposés vides charges comprises. Certaines données apparaissent sous |'appellation "n:

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires "
- Part parc social Part locataires
(ETIVALETEE 0 de logements principales occupants
8654 94,40% 14,60% 61,80% 35,80%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale €/m?

15% 889,

Nombre total ~ Part des résidences . Part Propriétaires "
- Part parc social Part locataires
(AT VETY de logements principales occupants
13482 96,50% 37,10% 43,70% 54,40%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

d’offres mentale

Global 2,04%

Nombre total Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Noisy- le- Grand  JCE:CUENS principales occupants
26154 94,8% 21,50% 53,20% 44,60%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres €/m?

mentale

Global

Nombre total Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Noisy- le- Sec de logements principales occupants
16120 93,8% 44,60% 34,30% 63,40%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

d’offres mentale €/m?

Global

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
de logements principales occupants
24458 93,4% 35,90% 27,70% 69,70%
Nombre Part de I'offre départe-

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

Prix moyen en
£, 2

d’offres mentale

Global

Nombre total ~ Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Pavillions- sous-

b de logements principales occupants
o 9263 91,8% 8,40% 59,00% 37,80%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

d’offres €/m?

mentale

Nombre total Part des résidences Part Propriétaires

Pierresﬁf:te- S de logements principales Boo0 occupants feiocateiiey
S0e 10269 93,7% 41% 38,70% 59,70%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

d’'offres mentale

s" (non significatif) dés lors que le nombre d'offres est inférieur a 5.
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TABLEAUX RECAPITULATIFS PAR COMMUNE

OCTOBRE 2010

APPARTEMENTS VIDES PAR TAILLE VOLUMES D’ANNONCES ET LOYERS

de la Plaine Saint-Denis a Villetaneuse

NB : Le nombre total de logements, de résidences principales, la part du parc social, de propriétaires occupants sont issus du recensement INSEE de 2007

Part des résidences
principales

Nombre total
de logements

. Part Propriétaires .
i int- Part parc social Part locataires
La Plaine Saint: P; occupants

Denis

Nombre
d’offres

Part de I'offre départe-
mentale

Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Global

Nombre total  Part des résidences : Part Propriétaires q
P Part parc social Part locataires
T ety de logements principales occupants
8631 91,6% 41,00% 26,60% 71,10%
Nombre Part de I'offre départe-

Taille des logements Surface moyenne en m* Loyer moyen (en €) Prix moyfn en

d’offres mentale

Nombre total Part des résidences " Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Le Raincy de logements principales occupants
6885 88,9% 5,70% 62,90% 33%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale €/m?

Global

Nombre total Part des résidences " Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Romainville de logements principales occupants
10582 94,8% 44,90% 35,00% 62,10%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements

2
doffres mentale Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) &/m?

Nombre total Part des résidences " Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Rosny-sous-Bois CRL:CUENY principales occupants
17701 94,1% 16,30% 50,00% 45,00%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale €/m?

Global
Nombre total Part des résidences " Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Saint-Denis de logements principales occupants
41530 93,7% 42% 20,40% 76,70%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale €/m?

Global 11,8%

Nombre total Part des résidences N Part Propriétaires N
P Part parc social Part locataires
de logements principales occupants
21205 92,4% 37,10% 20,10% 77,30%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale

€/m?

Global

NB : Les statistiques sont basées sur les logements collectifs proposés vides charges comprises. Certaines données apparaissent sous |'appellation "n:

Nombre total Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Sevran de logements principales occupants
17 692 96,1% 36,60% 49,70% 48,70%
N 3 I'offre départe- Pri
Taille des logements ’ombre aicelliceldepaite Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) rixmoyen en
d'offres mentale

Global 1,9%

Nombre total  Part des résidences . Part Propriétaires "
- Part parc social Part locataires
de logements principales occupants
12782 95,5% 57,30% 30,10% 68,20%
. Nombre Part de I'offre départe- 2 Prix moyen en
Taille des logements doffres mentale Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) &/m?

Global

0,6%

Nombre total ~ Part des résidences Part parc social Part Propriétaires Part locatalres
Tremblay-en-  ERFIRFMTI principales P occupants
France
13136 95,9% 24,80% 60,50% 37,9%
Nombre Part de I'offre départe-

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) a3 moyfn en

Taille des logements

d’offres mentale

Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

Nombre total
Vaujours de logements
2512

principales occupants
94,6% 3,70% 66% 31,60%
Nombre Part de I'offre départe-

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

Prix moyen en
2

d’offres mentale

Global

Nombre total
Villemomble de logements
12473

Part des résidences Part Propriétaires

Part parc social Part locataires

principales occupants
95,2% 22,20% 53,50% 44,20%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

Taille des logements

d’offres mentale €/m?

Global 2,8%

Nombre total Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Villepinte de logements principales occupants
11968 96,1% 22,00% 60% 37,30%
Nombre Part de I'offre départe- Prix moyen en

Taille des logements Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €)

d'offres mentale €/m*

Global

Nombre total Part des résidences . Part Propriétaires .
- Part parc social Part locataires
Villetaneuse de logements principales occupants
4188 95,8% 49,20% 27,90% 69,40%
Taille des logements N’ombre Rardelictiiclderatey Surface moyenne en m? Loyer moyen (en €) P (S R
d'offres mentale

s" (non significatif) dés lors que le nombre d'offres est inférieur a 5.
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