Genese d’un observatoire participatif au service des acteurs
du logement etudiant en métropole amiénoise
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Une grande ville étudiante riche de 31 000

étudiants

Une ville référence en matiere de
développement universitaire en centre-

ville

Nombre d'étudiants pour | 000 habitants en 2017
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Les principaux lieux de concentration étudiante \
Etablissements d’enseignement supérieur de plus de 200 étudiants inscrits en septembre 2019
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Plusieurs associations d’élus et la CPU jugent nécessaire de favoriser la création
d’Observatoire territoriaux du logement étudiant pour:

= comprendre I'évolution des besoins et de l'offre et leur articulation avec ceux de
I'enseignement supérieur et du territoire et les marchés du logement ;

» faire dialoguer des acteurs aux objectifs divers ;

" intégrer la problématique dans les politiques locales de |’habitat.

Dans un contexte national: wss) projection pour 2025 : + 300 000 étudiants en France

===) Poursuite du Plan 40.000 puis lancement du Plan 60.000
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En février 2018, lancement par la FNAU et 'AVUF d’'un Appel a Manifestation d’Intérét
national pour la création d’Observatoires Territoriaux du Logement Etudiant.
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Jugeant cette démarche essentielle, Amiens Métropole et 'ADUGA y répondent
conjointement en avril 2018.
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Territoires labellisés
Observatoire territorial du logement des étudiants

Q 10 juillet 2019

203

Labellisation de I'OALE en janvier 2019
(1¢¢ vague avec 4 autres OTLE)

Depuis, 25 OTLE ont été labellisés =)

en 1*=, 2¢ ou 3*vague

La FNAU et I'AVUF pilotent Ia Q
consolidation nationale des remontées A
d’indicateurs.

25 TERRITOIRES LABELLISES POUR LEUR :
OBSERVATOIRE TERRITORIAL DU LOGEMENT DES
ETUDIANTS.

Trols AUTRES TERRITOIRES LABELLISES SOUS

RESERVE DE COMPLEMENTS.
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Plus de 40 acteurs associés

Acteurs sociaux
Bailleurs sociaux Apradis Gestionnaires publiques
Clesence Coallia Crous Amiens Picardie
Amiens Métropole Amsom Accueil et promotion Habitat Hauts-de-France
Amiens Aménagement SIP

Acteurs de I'enseignement supérieur

Le rectorat

SimUSanté

IFSI CHS Pinel

Cité Scolaire Delambre Montaigne
Direction Diocésaine de |I'Enseignement
Catholique de la Somme

ESAD

ESIEE

Cité Scolaire Amiens sud

Lycée Saint-Rémi

Région Hauts-de-France
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d’urbanisme du Grand Amiénois

Agences Immobiliéres

Adil de la Somme
Afev
Ensemble2Générations

Agence Immo
HAP Immobilier

Foncia Goblet

UPJV

Campus Vert

Générations et Cultures

Gestionnaires privés et
investisseurs immobiliers

Colocatere

Les Belles Années
Néméa

Néorésid

Odalys

Kaufman & Broad
Phileas Fogg

Sergic Twenty Campus
Studéa

AREF Stud'City Amiens

Promoteurs immobiliers et
monteurs d'opérations
Alysse Immo

Edouard Denis Promotion
Linkcity Grand Ouest
Médicis Immobilier
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Nos ressources : Exemple d’un tableau & compléter

5 i t s au CROUS :
Bases de données nationales : ransmis au

I"INSEE et I'Open data du MESRI

Bases de données élaborées par ’ADUGA avec le concours

» Des gestionnaires des résidences dédiées

» Des promoteurs et bailleurs sociaux

> Des agences immobilieres

> D’Amiens Métropole et du Rectorat
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> De I'UPJV et des autres établissements d’enseignement supérieur

Avec un engagement : le secret statistique par consolidation
des résultats.
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Une grande variété dans l'offre amiénoise
en résidence dédiée
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Une grande variété dans l'offre amiénoise en
résidence dédiée

Niveau des redevances en

résidence
universitaire et en résidence privée : 4
secteurs identifiés —
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AMPLITUDE DES REDEVANCES*
PAR TYPE DE RESIDENCE POUR UN T1

600E
H00€
400€
300€ l
200€
100€
| | | |
Secteur Secteur Secteur Secteur
Campus  Centre-ville Gare Citadelle
du Thil Saint-Leu

duMord  Saint-Pierre
(7 résidences) (10 résidences) (4 résidences) (4 résidences)

B Résidences publiques (CROUS) | Résidences Services privées

*loyer avec charge en septembre 2019,

Sourees : CROUS - Résidences, privées - ADLGA
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Un marché dynamique : les résidences services NOMBRE DE PLACES EN RESIDENCE SERVICE
privées 1400
1200
1. Une croissance récente et rapide soutenue par les 1000
incitations fiscales 800
600
2. Différents types de gestionnaires et de 100
propriétaires 200
0 Lt .
3. Une distinction par niveau d’offre de service hat 2014 2005 2016 2017 2018 2019 2020

2014

B Ouwvertures annuelles Offre cumulée

Sources : Amiens Métropole - ADUGA
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Le coliving
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1. La colocation d’investissement AARES MINUIT

2. Les « kolocations » a projets solidaires (Kaps)

3. Le campus vert

4. La colocation intergénérationnelle
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Les livrables de I’OALE
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1 LA CREATION DU LOGEMENT ETUDIANT AMIENOIS :
RETOUR SUR HISTOIRE
Dans un contexte progressif de massification de 'enseignement
supéreur national et de lamés db classes socteles novieles
moins favortsdes socddant 3 [Unierdtd’, les = résidences
amiénoises dediées aux étudiants sont apparuss.dans la continuits
e a eréation de académie d Amiers. Les résidences dftat, Saint-
Leu en 1985, puis du Castilon en 1986, toutes deu: gérées par
1e CROUS, ont été béties majortairement sur I modéle national

L'inscription géographique du logement étudiant
dans I'agglomération amiénoise

suivant
9m* équipées d'un fit, d'un bureaw, d'un placard, d'un cain toilette
aver lavabo et réfrigérateur”.

La comtrustion des résidences unhersitaires dftit s
‘poursuivit jusqu'en 1974 autour du nouveau campus, congu pour
accompagner la naissance officielle de [Université de Picardie
Jules Vermes en 1969, En tout furent bities spt résicences dites
«historiques », réparties avtour des 2 zones denssignement
supéreur de (agelomération amiéiois, La situaton géographique
des 1" résidences allait contribuer 4 affirmer

Q DEFINITION  sontconséres cmmecee logemts s, es

Ingements qiontpour publc ik, exlsiement aumopiiremert,
Ies etudiants. Ce pare rassembl toutes s ésidences éhiantes que
Ton peut distinguer seon lur popritaie ELt ds orgmismes
HL,des SEN,des ivestiseurs pries unigues u des imestissenrs
en copoprét e éfecalisation) o i seon et et
Cruus, des assocatos, s baleurs saciaw, des gestomes

de I'enseignement supérieur aminois etre le centre-ville, pile
Cathédrale et le pdle sciertifique Saint-Leu, et la périphérie sul-
ouest avec e campus du Thil les STAPS et les IUT fvair carte).

2 / LA REPRISE DE LA CONSTRUCTION DANS LES ANNEES 90
MEME LOCALISATION MAIS ACTEURS DIFFERENTS

Malgré une hausse constante de leffectif étudiant, il my eu aucune
sonstruction de nouvelles résidences dédiges durant les années
1980. La part-belle est alors laissée au pan; locatif privé pour
accueili la population itudiants grandissarte.

La reprise est amorcée en 1992 avec la construction des
résidences du Beffrol et Droust par [OPAC d'Amiens pour I
wompte du CROUS Amiens Picardie. Par rapport au résidences
historiques, l financement a changs et e mode doceupation
desloment Ls ballaur sovk 't subslud 3 [Ett ot conlracte
unprét conventionné auprés de la Caisse des Dépdts pour financer
Timmeubie sur 35 ou 40 ans, La gestion st eonfice au CROUS
et e loyer bors charges et pré dans a coention, On Dana

CREATION DE PLAGES EN RESIDENGE DEDIEE*
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suceident des T1 et des T1bis dispusant d'une «kitchenette » Bl
desanitaire individuel

Lessentiel des ésidences comentionndes, y compris celles mises
en service 3 partir des années 2000, sont localisdes autour des
piles Saint-Leu et Cathédrale. Exception faite des résidences
CROUS Friant (1 et 2) et du Coteau se situant dans les parties
hautes d'Henriville et du quartier Saint Honoré. Une opportunité

Q 1) jin2020

a5 78 des haikants 399 st (2554 ans) it pasa s 8 e v e
s upé ioures 0 158, i étaemt 36% en 2011+ (Hervdce ios!
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Les logements didiés aux étudiants Sinscrivent dans quatre
matures de programmes mmobilers aux caraotéritigues
partculires, tant dens o montage opérationnel que dans le
positiornemert marché.

] / LES RESIDBCES UNIVERSTAIRES

L CROUS e un pars da 18 résenoes' rartes sur Amiens,
ot sur Salou (inmeubls du Baily ot du Th Si on y sjovte
Ia téidence uniersiaire Artemis, i par le baileur socil
Habits Hauts-do-Frane, s pars wiverstara coresyond 2 454
Iogemenis, oit 65 des logements il auxétudiants proposss
rla métropole amirmise

On distingue deux types de résidences du CROUS : les résiderces
tradtiomelles, proprits de [ftat, initiclement ewlusivement
composées de chambres, et les résidences universitaires
conventionvees, gropriétés des baillawrs sociau, plus récentes,
aven une ffre essentielement oorstituée deTi

Toutes o nsicencss traitonnalles amidnoias ort 64 rémtes
dars les amses 2010, aves fa transhmation due parie
e chambres e T1. Néanmoin: s typolgie dominarts rects
Ia thamr de 8 e, propusart a raevance [a plus basse du
marché.  gfet, Famortssemet de ces rsidances ermat au
CROUS de propusar dos lyers trés oessibles, 254€ en 2019

Ce

r
habitations suntegles & location Logement Sccel,
les résidences universitaires comventionndes amidnoisas ont
v dos amiies 90,

oes résidences sont trés variables et dépendent de la situation, du
type de logament d 'snciennet s a résidence ot s a qualié
s prestations proposées ins, i faut compter entra 255.€ pour
un T das I résidenos Vanmaroke st 561 € pour n T1bis 4 la
résidence ds a Hotie it locelisatios au vera),

2,/ 1ES RISIDBICES SERVIES ETUDIANTES

Usfir e plin davcloppement des résdences pivas est
st essertilmnt e T, i quelqes T1bis, et ve o
tinids anivée des wkatss, rtagés rpondent 3

Une grande variété dans I'offre amiénoise
i en résidences dédiées

Résidence uniersitaire CROUS I:Izhnard Wise ensenioe.
pour et 2020

AMPLITUDE DES REDEVANCES*
PAR TYPE DE RESIDENCE POUR UN T1

008

e

T T S S
St Sectar Saotr
Chaislla
T Sam dukord  SantPom
(Trésidences) (10 ésiences) (4 résknces) (4 résicences)

I Résdme publies GROUS) 90 Résidoncs Senies privies

Vespritcolocation Uatout de ces réudences, dont es nvestisseurs
sont pour essentieldes partiouliers atins par |a défisoalisation
immobiliére, réside dans 'offre de services hauts-de-gamme et
dars [animation des espaces communs, Les redevances, pour
un T1, sonk comprises entre 400€ et 575€ suvat le secteur
gecgraphiqLe.
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Une rsidence sendss est un ensemble dhabitations orstitud de
Ingements autonomes permettant aux occupants de béngficier
b senvices spésiiques non indviduaisables. Pour Gt qualifie
détudiarte, une résidencs dot tre oceupée par au moins 0%
détudians [FNAL)'
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UNE GROISSANGE RECENTE ET RAPIDE SOUTENUE PAR LES
INCITATIONS ASCALES

Durant pis de 20 ans, Foffra de résdancs sanvice amiénoise
Sast réeumée 4 Ia résdnes Saint-German, construite e 1997,
ot propesant un totsl de 143 places?, Depuls 2015, s capacts
daccuel a 68 mulipie par neuf,représentant 30 % de foffre
en résidence dédide, D'aprés les professionnels de ce marché,
e rarapage brutal témoigne dun retard structurel longtemps

Un marché dynamique : les résidences
services privées

Publication n° 3/

Réfectire e b ésidence Tty Campus Les ardins el a Valles:

NOMBRE DE PLACES EN RESIDENCE SERVICE
1400

comlé par
onshonbrscfulont s gands mdsons ol
fulgurant est porté par tional
dincitation fiscale. En effet, [Etat a mis en piace phisieurs
dipasiifs permetiant de rcupérer la TVA sur i

1200 ﬁé
1000

LN o obanir une éduction dimpts (Censi-bovrard) pour
encourager f procucion e logemants dédis  fétudant.

laZAC

800

|a construction dune résidence service, mprésentant une création

400

miniima da proche.

DIFFERENTS TYPES DE GESTIONNAIRES ET DE PROPRIETAIRES

Pour la moitié dentre elles, les résidences privées sont des
copropriétés composées de particuliers investissant dans un ou
plusieurs appartements et corfiant la gestion a un professionnel,
pour une durse de 9 an, via fa Signature dun bail sommercial
Lautre moitié du part a fat [objet ‘aoquisiion en bloe, & savir :
rois pardes SA HUM une parun organisime de placerment oolexif
en immabilier (Swiss Lif) et une par une fonciéres.

200 _/ I:I:I:
0

hent 2004 2005 2006 201 2018 019 2000

fly

M Quverturss annus s

off cumiis
St A et -4

Q DEFINITION : Le sttut de Looeur Meubs Non Prossionnel

(LNPY permet 2 [investiseur de deduire les charges fntéréts
lemprur, o i, | s amotv son mestsemestr 3.

En complément de la défiscalsation, oot siduit
les partiuers pour la pérennit des reenus, En effl. il est
systématiquement demandé aux étudiants un garant physiaue ou
e VA Epoursourterl rertdes by o gsonare

Ansi pedant o2 ot o

peat emalte dallejsau o supresion e | partimposale des
rvenusisas e alaetion.Camotisement corpond  apertsde
valeur du b pur s e domnde e perme, chaysane, e

e

Dlrs e care dune mdemm‘ue statutpet e urmel avc

R mbons s s rniane

Bl st 8 e b oo Arn.Ci g, di, et dovrs
copnhe st

*Latamirs e s s, Came Ve, et s gl

Q

e befir dun dution it vt 3 11% vl
b rts sur O, Pory v bl neofre minmak &
3 e v o e e s e,
netyege de e, mumitre b nge de

watigaorg/ .\d\% 1

aveisinant les 4,2 % du montznt du bien hars TVA, diminuée du 3 / UNE DISTINCTION PAR NIVEAU D'OFFRE DE SERVICE

prix du mobilier 4 a charge de Iacquéreur et ce, pendant toute la
durée du Les gestionnaires sont

Lss résdances rivéss o istinguent par una o en sanice

des aeteurs ratona spéealises  logement et (Stucéz,
(Odalys, Néarésid,

au travers dauires ypes de stauls (assosaton, SARL dédie).
Tous fonctionnent en pise derisques.

haut-d et par animation de leur espace commun.

Certaines prestalions de servics sonl systémaliques canme
Taosks intemet ou 4 une leverie, dauires prestations vont
permattre & une résidence de sa démarquer sl de sport, sanvice
MéNage logement, espace Cafétéria...

PRESTATIONS DES RESIDENCES SERVICES

~ Prestation existante payée avec 12 redevance
s Prestation Inexistante dans la résidence

=

Prestation existante payante en supplément de la redevance
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Les prochains numéros a venir :

OALE n°5 : L'évolution des résidences services
(taux de remplissage et taux de rotation)

OALE n°6 : Le parc locatif privé : I'offre dominante
(localisation géographique et niveaux de loyer)
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Publications de I’OALE consultables sur le site internet de '’ADUGA

https://www.aduga.org/
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(@) nos friches !

Pour faire partie de la liste de diffusion de I"OALE,

merci d’envoyer un mail a c.ciszek@aduga.org
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