
REFLETS D’O

77 RUE DE VALENCIENNES

59230 SAINT AMAND LES EAUX

Date de livraison : T4 2028

Demandeur : VINCI IMMOBILIER 
Date de validation : 19/03/2026

Jeanbrun B1 / 11,80 €
Réf. L168410



Données RÉGION HAUTS-DE-FRANCE

Source : CCI 

Avec un positionnement stratégique lui donnant accès à cinq capitales européennes et dotée de 

nombreuses infrastructures de transport, la région Hauts-de-France est tournée vers 

l’international. Quatrième région exportatrice de France (première en matière d’agroalimentaire), 

elle se situe également au troisième rang pour les projets d’investissements étrangers sur son 

sol.

Atouts

Position géographique :

•stratégique exceptionnelle avec un accès direct à cinq capitales européennes majeures

•excellence des infrastructures (routières, ferroviaires, fluviales et portuaires).

L’accès direct à un environnement international.



La population

Données VILLE

- 0,1 %
Variation annuelle moyenne

de 2016 à 2022
16 042 habitants

Le logement

8 044 Logements 

89,1 % Résidences principales 

9,4 %

1,5 % Résidences secondaires 

Logements vacants 

Répartition selon le nb de pièces

1 pièce   2,1 %

2 pièces   9,6 %

3 pièces   15,3 %

4 pièces   24,2 %

54,2 % Propriétaires 

20,1 %

44,5 % Locataires

Dans le parc social

8 507
emplois dans la zone  

Sources  : Foncia - INSEE

63,4 % actifs 

6,1 % retraités 

10,3 % chômeurs 

L’emploi et les revenus 
Population de 15 à 64 ans par type d'activité

Médiane du revenu 20 980 €

Fort

Équilibré

Faible

SAINT AMAND LES EAUX

Niveau du budget des locataires

Maison

70,9 %

Appartements

28,8 %



Catégories socio-professionnelles

Données VILLE SAINT AMAND LES EAUX

Nombre d’étudiants : 33

Nombre d’entreprises : 8 507

Source : https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr
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Données MARCHÉ 

FacileDifficile

Sources  : PRICE HUBBLE

Niveau de location

Offre d'appartements sur la commune
au cours des 2 dernières années

Détail de l’offre au cours de la dernière année



Données MARCHÉ 
COTE QUARTIER

Source : PRICE HUBBLE



Environnement

Sources  : Foncia - PRICEHUBBLE

Accessibilité

Le projet et son environnement



SYNTHÈSE DE L’ANALYSE EN NU

Type
Surface

moyenne

Loyer 

moyen

estimé 

ANNÉE N

Surface

moyenne

Loyer moyen
PROJETÉ DATE DE 

LIVRAISON 

PREVISIONNELLE

T2 ​47 m²​ 510 € ​43 m²​ 480 €

T3 62 m²​​ 570 € ​67 m²​ 635 €

T4 ​90 m²​ 780 € ​88 m²​ 830 €

Notre ANALYSE

*1 parking extérieur : 25 €

NOTRE AVIS

AVIS FAVORABLE À LA GARANTIE D’OCCUPATION EN NU

AVIS FAVORABLE À LA GARANTIE D’OCCUPATION EN MEUBLÉ

Saint-Amand-les-Eaux est située à environ 10 km au nord-ouest de Valenciennes, à 

environ 35 km au sud-est de Lille.

Elle dispose d'une gare ferroviaire desservie par des trains assurant des relations 

entre Lille et Valenciennes, Maubeuge, Jeumont, Hirson et Charleville-Mézières.

Les habitants de Saint-Amand-les-Eaux vivent en grande majorité dans une maison et 

sont plutôt propriétaires de leur logement. L'habitat est ancien, 60% des logements 

datent d'avant 1971. Les surfaces sont grandes, 70 % des biens comportent 4 pièces 

ou plus.

Le projet se situe à 1 km du centre-ville, dans un secteur calme au bord de la Scarpe. 

Il bénéficie de la proximité de toutes les commodités nécessaires au quotidien.

Le marché locatif local en nu est faible, l'offre de logements est limitée.  Un 

programme neuf serait une bonne opportunité pour les candidats locataires. Il faut 

cependant être réaliste car il y a peu de demande et le niveau de solvabilité est 

moyen.

Pour ce qui est du meublé, nous ne pourrons accorder notre garantie d'occupation du 

fait de la trop faible présence de sociétés susceptibles d'avoir recours à des 

collaborateurs pour des missions ponctuelles.

En saisonnier, nous ne proposons pas ce service sur le secteur.



EXPERTISE LOCATIVE
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

2 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS
PAR FONCIA

PLAFOND LEGAL*
 Jeanbrun 2026 B1 - 11,80
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Loyer total
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m
² Surface 

annexe 
plafonnée

Surface 
fiscale 

Loyer total 
plafonné

þ LB001 B RDC 43,60 (1) 6,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,78 3,00 46,60 610,46 €

þ LB002 B RDC 43,60 (1) 6,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,78 3,00 46,60 610,46 €

þ LB003 B RDC 43,80 (1) 6,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,73 3,00 46,80 613,08 €

þ LB011 B 1 43,60 (1) 5,50 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,01 2,75 46,35 607,19 €

þ LB012 B 1 43,60 (1) 5,50 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,01 2,75 46,35 607,19 €

þ LB013 B 1 43,80 (1) 5,50 455,00 € 25,00 € 480,00 € 10,96 2,75 46,55 609,81 €

þ LB018 B 1 42,15 (1) 5,50 445,00 € 25,00 € 470,00 € 11,15 2,75 44,90 593,58 €

þ LB021 B 2 43,60 (1) 5,50 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,24 2,75 46,35 607,19 €

þ LB022 B 2 43,60 (1) 5,50 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,24 2,75 46,35 607,19 €

þ LB023 B 2 43,80 (1) 5,50 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,19 2,75 46,55 609,81 €

þ LB028 B 2 42,15 (1) 5,50 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,39 2,75 44,90 593,58 €

þ LB031 B 3 43,60 (1) 5,50 470,00 € 25,00 € 495,00 € 11,35 2,75 46,35 607,19 €

Moyenne: 43,41 455,42 € 25,00 € 480,42 € 11,07 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond :
- en cas d'option pour le régime Jeanbrun 2026 B1 - 11,80, au loyer expertisé FONCIA dans la limite du plafond légal Jeanbrun 2026 B1 - 11,80 
(parking inclus) et des dispositions éventuelles liées à l’encadrement des loyers.

* Les plafonds légaux sont donnés à titre indicatif et sous réserve de la parution des modalités de calcul des plafonds de loyers de la loi 
JEANBRUN.

Page 1/4Dossier numero 168410 - Etude réalisée le 19/03/2026

FONCIA-IMMONEUF.COM



EXPERTISE LOCATIVE
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

3 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS
PAR FONCIA

PLAFOND LEGAL*
 Jeanbrun 2026 B1 - 11,80

G
. O

.

Lo
t

Bâ
tim

en
t

E
ta

ge

S
ur

f. 
H

ab
ita

bl
e

P
ar

ki
ng

Surfaces annexes

C
av

e

C
el

lie
r

Ja
rd

in

T
er

ra
ss

e

Lo
gg

ia
 

/B
al

co
n

S
ur

fa
ce

 
G

ar
ag

e

Lo
ye

r 
H

C
 

sa
ns

 p
ar

ki
ng

Lo
ye

r 
du

 
pa

rk
in

g

Loyer total

Lo
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m
² Surface 

annexe 
plafonnée

Surface 
fiscale 

Loyer total 
plafonné

þ LB004 B RDC 67,70 (1) 6,00 605,00 € 25,00 € 630,00 € 9,31 3,00 70,70 809,52 €

þ LB005 B RDC 66,80 (1) 6,00 600,00 € 25,00 € 625,00 € 9,36 3,00 69,80 799,21 €

þ LB006 B RDC 64,95 (1) 6,00 590,00 € 25,00 € 615,00 € 9,47 3,00 67,95 785,50 €

þ LB014 B 1 67,70 (1) 7,50 615,00 € 25,00 € 640,00 € 9,45 3,75 71,45 818,10 €

þ LB015 B 1 66,80 (1) 7,50 610,00 € 25,00 € 635,00 € 9,51 3,75 70,55 807,80 €

þ LB016 B 1 64,95 (1) 7,50 600,00 € 25,00 € 625,00 € 9,62 3,75 68,70 794,17 €

þ LB024 B 2 67,70 (1) 7,50 625,00 € 25,00 € 650,00 € 9,60 3,75 71,45 818,10 €

þ LB025 B 2 66,80 (1) 7,50 620,00 € 25,00 € 645,00 € 9,66 3,75 70,55 807,80 €

þ LB026 B 2 64,95 (1) 7,50 610,00 € 25,00 € 635,00 € 9,78 3,75 68,70 794,17 €

þ LB033 B 3 69,15 (1) 8,25 635,00 € 25,00 € 660,00 € 9,54 4,13 73,28 830,26 €

þ LB034 B 3 61,95 (1) 12,05 595,00 € 25,00 € 620,00 € 10,01 4,50 66,45 776,14 €

þ LB035 B 3 69,40 (1) 13,40 635,00 € 25,00 € 660,00 € 9,51 4,50 73,90 837,29 €

Moyenne: 66,57 611,67 € 25,00 € 636,67 € 9,57 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond :
- en cas d'option pour le régime Jeanbrun 2026 B1 - 11,80, au loyer expertisé FONCIA dans la limite du plafond légal Jeanbrun 2026 B1 - 11,80 
(parking inclus) et des dispositions éventuelles liées à l’encadrement des loyers.

* Les plafonds légaux sont donnés à titre indicatif et sous réserve de la parution des modalités de calcul des plafonds de loyers de la loi 
JEANBRUN.

Page 2/4Dossier numero 168410 - Etude réalisée le 19/03/2026
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EXPERTISE LOCATIVE
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

4 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS
PAR FONCIA

PLAFOND LEGAL*
 Jeanbrun 2026 B1 - 11,80
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Loyer total
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² Surface 

annexe 
plafonnée

Surface 
fiscale 

Loyer total 
plafonné

þ LB007 B RDC 85,25 (2) 6,00 770,00 € 40,00 € 810,00 € 9,50 3,00 88,25 958,40 €

þ LB017 B 1 85,25 (2) 10,50 780,00 € 40,00 € 820,00 € 9,62 5,25 90,50 971,97 €

þ LB027 B 2 85,25 (2) 10,50 790,00 € 40,00 € 830,00 € 9,74 5,25 90,50 971,97 €

þ LB032 B 3 95,40 (2) 37,20 870,00 € 40,00 € 910,00 € 9,54 4,50 99,90 1 048,95 €

Moyenne: 87,79 802,50 € 40,00 € 842,50 € 9,60 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond :
- en cas d'option pour le régime Jeanbrun 2026 B1 - 11,80, au loyer expertisé FONCIA dans la limite du plafond légal Jeanbrun 2026 B1 - 11,80 
(parking inclus) et des dispositions éventuelles liées à l’encadrement des loyers.

* Les plafonds légaux sont donnés à titre indicatif et sous réserve de la parution des modalités de calcul des plafonds de loyers de la loi 
JEANBRUN.
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EXPERTISE LOCATIVE
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

Caractéristiques de l’expertise

GARANTIE D’OCCUPATION

þ Lot soumis à Garantie d’occupation – protection de l’investisseur en cas de loyers impayés et d’absence de locataire (carence et vacance locatives sous 
certaines conditions – cf. mandat Garantie Totale)
La garantie d’occupation est accordée sur la location d’un logement et de son stationnement dans le cadre d’un bail unique. Le bénéfice de cette garantie sera 
donc inexécutable dans le cas d’une location conclue avec 2 baux distincts, l’un pour l’appartement et l’autre pour le parking.

o Lot non soumis à Garantie d’occupation – protection de l’investisseur en cas de loyers impayés (cf. mandat Prévoyance)
Liste des lots non soumis à la garantie d'occupation FONCIA : 

Nom Loyer Parking

(1) EL028186 - 1 Parking extérieur 25,00 €

(2) EL028186 - 2 Parking extérieur 40,00 €

Etude réalisée par le pôle Expertises locatives FONCIA
Validée par le Comité d’engagement FONCIA, en accord avec l’agence Foncia Hauts de France.

COMMENTAIRES

Loyers Parkings

Page 4/4Dossier numero 168410 - Etude réalisée le 19/03/2026
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EXPERTISE LOCATIVE EN MEUBLÉ
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

2 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS 
PAR FONCIA

G
. O

.

Lo
t

Bâ
tim

en
t

E
ta

ge

S
ur

f. 
H

ab
ita

bl
e

P
ar

ki
ng

Surfaces annexes

C
av

e

C
el

lie
r

Ja
rd

in

T
er

ra
ss

e

Lo
gg

ia
 

/B
al

co
n

S
ur

fa
ce

 
G

ar
ag

e

Lo
ye

r 
H

C
 

sa
ns

 p
ar

ki
ng

Lo
ye

r 
du

 
pa

rk
in

g

Loyer total

Lo
ye

r 
to

ta
l

 a
u 

m
²

o LB001 B RDC 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,78

o LB002 B RDC 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,78

o LB003 B RDC 43,80 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 10,73

o LB011 B 1 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,01

o LB012 B 1 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,01

o LB013 B 1 43,80 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 455,00 € 25,00 € 480,00 € 10,96

o LB018 B 1 42,15 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 445,00 € 25,00 € 470,00 € 11,15

o LB021 B 2 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,24

o LB022 B 2 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,24

o LB023 B 2 43,80 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 465,00 € 25,00 € 490,00 € 11,19

o LB028 B 2 42,15 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 455,00 € 25,00 € 480,00 € 11,39

o LB031 B 3 43,60 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 5,50 0,00 470,00 € 25,00 € 495,00 € 11,35

Moyenne: 43,41 455,42 € 25,00 € 480,42 € 11,07 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond au loyer expertisé FONCIA (parking inclus).

IMPORTANT : Les valeurs locatives ont été établies en fonction d'un niveau d'ameublement neuf et correspondant aux standards actuels.

Page 1/4Dossier numero 168410 - Etude réalisée le 19/03/2026
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EXPERTISE LOCATIVE EN MEUBLÉ
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

3 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS 
PAR FONCIA

G
. O

.

Lo
t

Bâ
tim

en
t

E
ta

ge

S
ur

f. 
H

ab
ita

bl
e

P
ar

ki
ng

Surfaces annexes

C
av

e

C
el

lie
r

Ja
rd

in

T
er

ra
ss

e

Lo
gg

ia
 

/B
al

co
n

S
ur

fa
ce

 
G

ar
ag

e

Lo
ye

r 
H

C
 

sa
ns

 p
ar

ki
ng

Lo
ye

r 
du

 
pa

rk
in

g

Loyer total

Lo
ye

r 
to

ta
l

 a
u 

m
²

o LB004 B RDC 67,70 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 605,00 € 25,00 € 630,00 € 9,31

o LB005 B RDC 66,80 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 600,00 € 25,00 € 625,00 € 9,36

o LB006 B RDC 64,95 (1) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 590,00 € 25,00 € 615,00 € 9,47

o LB014 B 1 67,70 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 615,00 € 25,00 € 640,00 € 9,45

o LB015 B 1 66,80 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 610,00 € 25,00 € 635,00 € 9,51

o LB016 B 1 64,95 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 600,00 € 25,00 € 625,00 € 9,62

o LB024 B 2 67,70 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 625,00 € 25,00 € 650,00 € 9,60

o LB025 B 2 66,80 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 620,00 € 25,00 € 645,00 € 9,66

o LB026 B 2 64,95 (1) 0,00 0,00 0,00 0,00 7,50 0,00 610,00 € 25,00 € 635,00 € 9,78

o LB033 B 3 69,15 (1) 0,00 0,00 0,00 8,25 0,00 0,00 635,00 € 25,00 € 660,00 € 9,54

o LB034 B 3 61,95 (1) 0,00 0,00 0,00 12,05 0,00 0,00 595,00 € 25,00 € 620,00 € 10,01

o LB035 B 3 69,40 (1) 0,00 0,00 0,00 13,40 0,00 0,00 635,00 € 25,00 € 660,00 € 9,51

Moyenne: 66,57 611,67 € 25,00 € 636,67 € 9,57 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond au loyer expertisé FONCIA (parking inclus).

IMPORTANT : Les valeurs locatives ont été établies en fonction d'un niveau d'ameublement neuf et correspondant aux standards actuels.
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EXPERTISE LOCATIVE EN MEUBLÉ
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

4 pièces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS MARCHÉ EXPERTISÉS 
PAR FONCIA
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o LB007 B RDC 85,25 (2) 0,00 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00 770,00 € 40,00 € 810,00 € 9,50

o LB017 B 1 85,25 (2) 0,00 0,00 0,00 0,00 10,50 0,00 780,00 € 40,00 € 820,00 € 9,62

o LB027 B 2 85,25 (2) 0,00 0,00 0,00 0,00 10,50 0,00 790,00 € 40,00 € 830,00 € 9,74

o LB032 B 3 95,40 (2) 0,00 0,00 0,00 37,20 0,00 0,00 870,00 € 40,00 € 910,00 € 9,54

Moyenne: 87,79 802,50 € 40,00 € 842,50 € 9,60 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond au loyer expertisé FONCIA (parking inclus).

IMPORTANT : Les valeurs locatives ont été établies en fonction d'un niveau d'ameublement neuf et correspondant aux standards actuels.
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EXPERTISE LOCATIVE EN MEUBLÉ
REFLETS D'O / VINCI IMMOBILIER  / SAINT AMAND LES EAUX

Livraison : 2028 T4

Caractéristiques de l’expertise

GARANTIE D’OCCUPATION

þ Lot soumis à Garantie d’occupation – protection de l’investisseur en cas de loyers impayés et d’absence de locataire (carence et vacance locatives sous 
certaines conditions – cf. mandat Garantie Totale)
La garantie d’occupation est accordée sur la location d’un logement et de son stationnement dans le cadre d’un bail unique. Le bénéfice de cette garantie sera 
donc inexécutable dans le cas d’une location conclue avec 2 baux distincts, l’un pour l’appartement et l’autre pour le parking.

o Lot non soumis à Garantie d’occupation – protection de l’investisseur en cas de loyers impayés (cf. mandat Prévoyance)
Liste des lots non soumis à la garantie d'occupation FONCIA : LB001, LB002, LB003, LB004, LB005, LB006, LB007, LB011, LB012, LB013, LB014, LB015, 
LB016, LB017, LB018, LB021, LB022, LB023, LB024, LB025, LB026, LB027, LB028, LB031, LB032, LB033, LB034, LB035

Nom Loyer Parking

(1) ELM028187 - 1 Parking extérieur 25,00 €

(2) ELM028187 - 2 Parking extérieur 40,00 €

Etude réalisée par le pôle Expertises locatives FONCIA
Validée par le Comité d’engagement FONCIA, en accord avec l’agence Foncia Hauts de France.

COMMENTAIRES

Loyers Parkings
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VOTRE AGENCE FONCIA 

FONCIA HAUTS DE FRANCE

VOTRE CONTACT FONCIA

Valérie BERNEISE

06 25 89 07 26
valerie.berneise@foncia.com

FONCIA

foncia.com
2 millions de visites
par mois

+ de 600 
agences

+ de 2 millions
de clientes et clients

+ de 350 000
biens en gestion locative

WWW.FONCIA.COM
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