
Logementétudianto

lessouuronspourinvestir

Alors que l’investissementdansl’immobilierrésidentielreculeen2024,le logementétudiant

tire sonépingledujeu.Bénéficiantd'uneaccessibilitéprixetd'unedemandebien

supérieureà l’offre, le marchéattirelesparticulierscommelesprofessionnels.
De nouveauxconceptsémergentet l’offre s'ouvreaucoliving,élargissant

ainsila cibledeclientsetsagammedeservices

A Vec prèsde deuxmille
neuf cents résidences
et plus de quatre-cent-

trente mille lits exploi-
tés enFrance,dont36%

détenuspardesopérateursprivés,le mar-

ché del’hébergementétudiantconnaît

unecroissancesoutenue.Depuis2014,le
nombredelits aprogresséde44%, rap-

porte CBRE.Unedynamiquerenforcée

parlatransformationdebureauxenrési-

dences étudiantes.Cesévolutionss’ins-

crivent dansunelogiquedediversifica-

tion desportefeuillesd'investissement,
où le résidentielétudiantsepositionne
commeunactifstratégique,quiprésente
« uneopportunitéd’investissementà
la croiséedesenjeuxdémographiques,
sociologiqueset immobiliers.Le mar-
ché françaisensous-offre,sestructure
et révèleunpotentielencoresous-ex-

ploité », observeAdrienPrigent,consul-

tant investissementactifsalternatifschez
CBREFrance.

Lenombred'étudiantsenFranceconti-

nue, eneffet,decroître,portéparl`allon-

gement desduréesd’étudesetl`essordes
mobilitésinternationales.
En2023-2024,plusdequatrecent-trente
milleétudiantsétrangersétaientinscrits
dansl’enseignementsupérieurfrançais,
soit 4,5% parrapportà l’annéeprécé-

dente. Selonlesprojectionsduministère
del’Enseignementsupérieur,le nombre
d’étudiantsinscritscontinueraitd'aug-

menter pourdépasserlestroismillions
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à la rentrée2025.Pourpal-
lier la carencedelogements
étudiants,les politiques
publiquessoutiennentacti-

vement le marchéetsesont
dotéesd'unefeuillederoute
fixant l'objectifambitieux
de créer trente-cinqmille
logementssupplémentaires,
d'ici2027.
De son côté, l’Institut de
l’épargneimmobilière et
foncière(Ieif) évaluela capa-

cité d'absorptiondu marché
à trois-cent-cinquantenou-
velles résidencesprivées,à
l’horizon2030.

Uneoffrehétérogène
Le nombred'opérationsréaliséessurle
marchéconfirmel’intérêt des investis-

seurspourlaclassed’actifs.
Laplusimportantedecestransactions
estlacessionduportefeuillededix-huit
résidencesétudiantesYouFirstet You-

Campus deGecinaàNuveenRealEstate
et Global StudentAccommodation
(GSA),valoriséesàenviron567millions
d’euros,dont la finalisationestattendue
au premiersemestre2025.«Les rési-

dences étudiantesséduisentpar leur
capacitéàconjuguersécuritélocativeet

rendement,évaluéautourde 4,20%

surlesemplacementsprime,ainsique
par leur dimensionESG», précise
AdrienPrigent.
Entre2019et2022,lesvolumesd’inves-
tissement danslesrésidencesétudiantes
ontatteint8milliardsd’eurosenEurope
etreprésentent20%desinvestissements
résidentielsen2024.Avecunemoyenne
de 380millions d’eurosdéboursés
annuellemententre2019et2023surce
segment,la Franceestlequatrièmemar-

ché enEurope,derrièreleRoyaume-Uni,
l’Espagneet1’Allemagne.
Moinsinstitutionnaliséquesesvoisins
européens,le marchéfrançais se dis-

tingue parl'importanceduparopublic
et du modèlede résidencesprivées
détenuesen copropriété.«Il y a une
forte hétérogénéitéetunesegmenta-
tion del’offre, entreunmodèleunique
quis’estdupliquésurle territoireetdes

résidenceshautdegamme,àl’imagede
GreystarCesnouveauxconceptstrès
servicielssedistinguent,parailleurs,
paruneaugmentationdunombrede

logementspouratteindreunminimum
dedeuxcentàdeux-cent-cinquantelits,
etjusqu’àplusdecinqcentslitspourcer-

taines résidencesXXL, faisantbasculer
le modèleà uneautreéchelle», ajoute
AdrienPrigent.
Améliorerla qualitédesprestationset
moderniserl'offre,toutenmaintenant
desloyersaccessibles:c’estsurcesubtil

équilibrequereposelaréussitedesrési-

dences étudiantes.

Evolutiondumodèle
économique
Historiquementbâti par des promo-
teurs-gestionnaires (Studea-Nexity,
Studélites-BNP),adeptesdelaventepar
lots,le marchés’estensuiteprogressive-

ment tournéverslaventeenblocauprès
d'investisseursinstitutionnels,telsque
SwissLife ouencoreLaFrançaise.«Le

panoramadesacteursdesrésidences
étudiantess’estfortementdensifiéces
dernièresannées,avec l’arrivéede
plates-formesintégrées,àla fois inves-

tisseurs etopérateurs,porteursdenou-

veaux conceptsderésidencesdegrand
gabaritetplus servicielles», observe
Mathieu Guillebault, directeurdu
départementResidentialCapitalMar-
kets chezSavills.
Certainsnouveauxinvestisseursinter-

nationaux ont marquéleur entréesur
le marchéfrançaisen2024,à l'image

de Hinesqui a réalisédeux
premièresacquisitionsdans
la régionIle-de-France,ou
encoredeDeA CapitalReal
EstateassociéàCamplusqui
vise à développerun porte-
feuille deplusdecinqmille
lits àtraversl’Europe.
Le groupementa déjàsécu-

risé et acquisdeuxprojets
initiaux àPariset Barcelone,
totalisantseptcentslits. «Les

investisseurssemontrenttrès
intéressésparce secteuret
souhaitentaccompagnerles
opérateursderésidenceétu-

diante dansl’accélérationdeleurdéve-

loppement. Eneffet,unedesclésderéus-

site dumodèlerésidedansl’obtention
d’unetaillecritique,supérieureà trois

centslits, afinderentabiliseruneoffre
deservicesenrichieetdesespacescom-

muns plusgénéreux»,expliqueMathieu
Guillebault.
L’évolutiondu modèleéconomiqueet
l’ouverturedesrésidencesà denouveaux
publics(enseignants,jeunesactifs,cher-

cheurs en courtséjour,etc.)et parte-

nariats (universitésd'été,entreprises,
centresdeformationéchangesinterna-

tionaux, etc.)redessinentle marché.

Investirdansunlogement
étudiant
Produitd’investissementrésilient,qui
a résistéà la crise Covid, la résidence
étudianteséduitlesparticulierspar ses
ticketsd’entréeabordables.

Apartirde50000eurosennue-propriété
ou 80000eurosen pleine-propriété,
il estpossibled’investirdansun stu-

dio meubléneuf(avecrécupérationde
TVA). Le manqued’offressurle mar-

ché locatif – le paredelogementsprivé
répondantà seulement5 %desbesoins
dela populationétudiante,selonl'Ieif–
quiassureleremplissagedesrésidences,
l’ouverture desrésidencesà d’autres
profilsd'utilisateurs(touristes,profes-
sionnels enmobilité),ouencore,lestaux
derentabilité,estimésentre4et4,5%(et

jusqu'à7% pourlecoliving),sontautant
d'argumentsqui forgentla conviction
desinvestisseurs.

Adrien Prigent,consultantactifs

alternatifschezCBRE France.

EdouardFourniau,président
du groupeConsultim.
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SouslestatutLMNP

(géréounongéré)

Alors que la commissionmixtepari-
taire (CMP)vientdevaliderl’article24
duprojetdeloi definancespour2025
qui prévoit de réintégrerlesamortisse-

ments dansle calculdesplus-valuesà la

revente,pourlesloueursdemeublésde
tourisme,lesrésidencesétudiantes(et
seniors)échappentà la règleenconser-

vant leursavantages.Ceshébergements
sontparticulièrementplébiscitéspar les

étudiantspost-Bac,ouvenantd’un pays
étranger,pourleur cadresécurisé.«Les

résidencesétudianteset l’accompa-
gnement qu’ellesproposentauxjeunes
gensqui quittentpourlapremièrefois
le domicilefamilial, souventpourune
ville inconnue,rassurentlesparents»,
indiqueEdouardFourniau,présidentdu

groupeConsultim.
Toutefois,si le modèlebalisédesrési-

dences géréesavecservicesapporteun
confortde gestionaux propriétaires,
certainssetournentplusvolontiersvers
desformulesd'investissementsansbail
commercial,afin degagnerenrentabi-

lité. « Dansl’immobilier géré, le para-
mètre del’exploitantetdugestionnaire
estàprendreencomptedanslaréussite
del’opération.Lesrécentsdéboiresde
RésideEtudes,parexemple,ont mon-
tré quemêmedesgroupesd’apparence
solidespouvaients’effondrer,mettant
enpéril la rentabilitédel’investisse-
ment », rappelleSergeHarroch,gérant
du cabinetAlpha Phi.Cedernierpré-

conise la locationmeubléenongérée
dansleparediffus,plusrentablesibien

située.«Touteslesvillesne sevalent

pasen matièredetensionsurle loge-

ment étudiant.Mieuxvautinvestirdans
unemétropoledynamiqueetchoisirun

quartierprochedesécolesetuniversi-
tés oudescentresurbainsdirectement
connectésauXcampus», confirmeJulie

deRoujoux,présidentedugroupeAlsei.

Acheterennue-propriété

Encouragéspar lespouvoirspublics,
lesspécialistesdel’ULS (usufruitloca-

tif social)orientent,depuisplusieurs
années,l'épargneprivéedesinvestis-

seurs dansle développementde loge-

ments abordablespour les étudiants.

«Faceausouhaitdesmairesd’accroître
leurparcdelogementspourétudiants,
nousavonsélaboréunmontageenULS

sur lesrésidencesétudiantes,qui nous
permetde toucheruneclientèleplus
jeune,désirantseconstituerunpatri-
moine », expliqueNicolasde Bucy,
directeurgénéraldePerl,quivientdelan-

cer unerésidencedequatre-vingt-quinze
lots àDijon.A partirde55000euros,il
estainsipossibled’investirennue-pro-
priété dansun logementétudiant,avec
lapromessederetrouverlapleine-pro-

priété seizeansplustardetune poten-

tielle plus-valueàlarevente.
Les promoteurss’intéressentaussiau
marché.Cogedimcommercialiseainsi

unerésidenceétudiantedanslecentrede

Sartrouville,ennue-propriété(décoteà
39%),àpartirde73000euros.«Avecla

fin dudispositifPinel,l'investissement

patrimonialdansles résidencesétu-

diantes adebeauxjoursdevantlui. De

droit commun,la nue-propriétéprend
toutsonsensen2025,dansuncontexte
de suppressiondescadeauxfiscaux
auX propriétaires» souligneJulien
Chatter,directeurcommercialetmarke-

ting d’AltareaPartenaires.

Marchédelasecondemain
LeLMNP(locationmeubléenonprofes-

sionnelle) enrésidenceétudianteestun
marchéporteurpourla revente.
Leslogementsétudiantsd’occasionsont
généralementmoinschers,plusnom-
breux queleslogementsneufsetdispo-
nibles immédiatement.Enoutre,le deu-

xième acquéreurbénéficieradesmêmes

avantagesfiscauxquelepremierproprié-

taire, enfaisantrepartirl'amortissement
à zéroavecle nouveaubail. «L’achat
d’un logementde secondemainoffre

unevisibilitésurl’historiqued’exploita-
tion etdegestionderendementdel’ex-
ploitant etsagestion»,préciseEdouard
Fourniauqui estimeentre4,50et5,5%
le tauxderendementd’un logementétu-

diants surlemarchéancien.
La logiquedevalorisationdecesbiensde
secondemainestla suivante: plusilreste
d’annéesavantla fin ducontrat,plusla
valeurdeventeseraélevée.Al’inverse,
plusuneéchéancedebailestproche,plus
il faudraanticiperlestravauxetle renou-
vellement de mobilierà la chargedu
futurpropriétaire.Lerendementétantlié

auloyerannuelperçuparrapportauprix
dubien,c’estun indicateurcrucialdans
ladéterminationduprix. «Pluslavisi-

bilité quantàl’exploitationestréduite,

notammentconcernantunefin debailet

SergeHarroch,gérant
du cabinetAlphaPhi.

JuliedeRoujoux,présidente
dugroupeAlsei.

Nicolasde Bucy,directeurgénéral
de Perl.

Julien Chatter,directeurcommercialet

marketingd'AltareaPartenaires.
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son renouvellement,pluslerendement
demandéparl’acquéreurseraélevé.
Commele montantdu loyer estconnu
dansle cadredu bail commercial,plus
le rendementdemandépar le marché
seraélevéetplusleprix du biensera
mécaniquementrevuàla baisse»,ajoute
leprésident.Parexemple,unerésidence
étudianterapportant3000eurosde

loyerset valoriséeà 60000eurosdéli-

vrera unrendementde5 %horstaxeau
futur investisseur.Si le mêmebienest
venduà75000euros,lerendements’élè-
vera à4 %.

Résidencesétudiantes:
unmarchéquiévolue
Casserles codesde la résidenceétu-

diante : c’estle moteurdelasociétéd’ex-
ploitation Les BellesAnnées,dont la
stratégiededéveloppements'estaccé-

lérée CeSdeux dernièresannées,avec
prèsdeneufmillelotsgérés,soitplusde
soixanterésidencesdanstoutelaFrance,
et la prévision d’en compterquatre-

vingt-huit d’ici 2027.
La marquequi enregistreuntauxd’oc-
cupation financier(TOF)de98,17% sur

unanet99,9%debauxrenouvelésmet
l’accentsurle confort, l’entretienet la
sécuritédesesrésidences,touteséqui-

pées de badgesVigik etd`unvisiophone.
Lecahierdeschargesdela sociétéévo-

lue aufl du tempset desbesoinsdes
étudiants.«Nousjouonsun rôle social
enaccompagnantnos résidentsqui,
pour68% d’entreeux, sontdesjeunes
femmesmineuresetdontlamajoritéa
moinsdevingtans.Un intendantestpré-

sent surplace,connaîtchaquelocataire,
lesaccompagnedansleursdémarches
administrativesets’appliqueàcréerune
communautéau seindela résidence»,
décritMorganeBentata,directricedes
BellesAnnées.
Le gestionnaire,engagédansunbail de
dix ansrenouvelable,informelespro-

priétaires du montantduloyerversétous
lestrimestres(800à 1 000eurospourun
19mètrescarrés),dèslaréservation.Ce
revenuestgarantietréévaluéparl’indice
d’indexationdesloyers.Les logements
sontaccessiblesàpartir de90000euros
HT et exemptésdeTVA (soit20% du

prix d’achat).Chaquerésidencebénéfì-

cie d'unesalledecoworking,d'unelave-

rie, d’unesalledesportetd’unegrande
salledeviecommune.LesBellesAnnées

assurela fonctiondesyndic,prenantàsa
chargelestravauxd'entretien,d’embel-
lissement etlagestiondesrésidences.La
sociétéfait évoluersagammedemobi-

lier, 100%fabriquéenFranceet écores-

ponsable, touslestroisans.

Lieuxdeconvivialité

Crééeen 2012,NemeaAppart’Etud,
la marqueétudiantedugroupeNemea
comptequaranterésidencesenFrance,
composéesdecent-trenteà cinq cents

lots, dustudioau T2. « Notrepalette
d’offre estsuffisammentlargepour
accompagnertous lesprofils d’étu-
diants, desplusjeunesauxcouples
qui ontbesoind’unpeuplusd’espace,
jusqu’auxchambresencoliving,plus
économiques», indiquePascalRecor-

bet, présidentfondateurde Nemea
Appart’Etud.
Tous lesappartementssontadaptésau
quotidienétudiant,équipésdemobilier
flexible(tablessurroulettes,rangements
mobiles),d'unecuisineet d'unesalle
debainprivative.Alliant intimitéetvie
communautaire,leschambresencoli-

ving disposentd'unecuisinepartagée
et d'une pièceàvivre,où les locataires
seretrouventpourdîner,seretrouverou

regarderlatélévision.« Nosrésidences
seveulentconvivialesetagréablesàvivre

pournoslocataires.Ellesconjuguentloi-

sirs et travailetpermettentlepassageen
douceurdesétudiantsà l’âgeadulte»,

précisele président.Desanimations,
proposéespar lesresponsablesderési-

dences et lescoachsviennentrythmerla
vie dela résidence(soiréecrêpes,cours
deyogaoudesophrologieavantlesexa-

mens, tutorat,accueildesnouveauxarri-

vants, parexemple).Leslogementssont
éligiblesà toutesles aides(allocations
mobilité,étudiants,aidesaulogementde
laCaf,etc.)etlegroupedétientsapropre
associationàbutnonlucratif qui gèrela

partiesocialedecertainesrésidences.
Pour assurerun taux d’occupation
constantde sesrésidences,Nemeacom-
mercialise aussideslogementsencourt
séjour (deuxnuits enmoyenne)à des

jeunesactifs,stagiairesoufamille,dans
lespériodecreuses.

Stratégiedediversification
Lapluralitédesprofilsétudiants(cursus
universitairespluslongs,étudiantsétran-

gers, formationsprofessionnalisantes,
etc.)pousselesopérateursà diversifier
leuroffre d'hébergement.
LP Promotiona ainsidéveloppédeux

gammesde produits immobiliers:
Studently,sa marquehistoriquede
résidencesétudiantes,pour lesjeunes
bacheliers,prochedeslieux d’étudeset
destransportset unesolutionhybride
baptiséeSweetly,à destinationdesétu-

diants plus âgés,de vingt-cinqà trente
ans,etquiontdéjàunpieddanslemonde
dutravail(stagiaires,jeunescadresen
déplacementou en courtséjour),mais

pasencoredebulletinsdesalaire,ni la
stabilitéfinancièrepourselogerdansle

parelocatifprivé.

MorganeBentata,directrice

LesBellesAnnées.

PascalRecorbet,président-

fondateur deNemea.
LaurentJourda,directeur

commercialde LP Promotion.
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Cesrésidencess’implantentdansdes
environnementsplusvariés,àproximité
debureaux,decentresuniversitairesou
commerciaux.«Parcoursupaaccentué
l’effetdedispersiondesétudiantssur
l’ensembledu territoire etaccruleur
mobilité,tout au long de leur cursus.
Il noussemblaitdoncpertinentdepro-

poser unproduitd’investissementavec
unegrandesouplessed’usage,capable
deciblerplusieursmarchés»,explique
LaurentJourda,directeurcommercialde
LPPromotion.
Lesdeuxgammesde résidencessont
dotéesdesallesdesport,decinéma,d’es-
paces decoworkingetdepetit-déjeuner.
Le groupeprivilégie lesrésidences«à
taillehumaine»,d'unecentainedeloge-

ments, facilesà commercialiserenVefa

(venteenétatfutur d'achèvement).Le
ticket d’entrées’élèveà 76000euros,
pourunrendementétablientre3,80et
4 %,selonl’emplacement.

Etudiants,jeunesactifs:vers
unehybridationdesconcepts
Acteurglobaldumarchérésidentielétu-

diant, à la fois investisseur,promoteuret
opérateur,UxcoGroup,majoritairement
détenupar Brookfield,s’articule autour
de trois entités: un pôleétudiant(sous
la marqueUxcoStudent)etcoliving
(Ecla)portéparUxcoPropertyetUxco

Management,OceanisPromotionpour
sonactivitédepromotionimmobilièreet
Appart’City pourl’hôtellerie.
Le groupe,qui gèrequinzemille lits
enFrance(donthuit mille lui appar-

tiennent) et soixante-seizerésidences
dansenvironquarantevilles, a ouvert
cinqnouveauxétablissementsl’année
dernière.
Il viselesvingt-cinqmillelits,àhorizon
2029,avecunrythmededéveloppement
soutenu,maisenconservantlamaîtrise
desonpareimmobilier. « Notre statut
d’investisseurnouspermetd’avoirune
visiondelong termesurle marché.En
tantquepropriétairedenosrésidences,
nous intervenonssur l’ensemblede
lachaînedevaleuretgarantissonsla
qualitédenosprogrammes», soutient
PierreSeguin,directeurdesinvestis-

sements et de l’Asset Management
d’UxcoGroup.
Lapartdesservices,commele fitness,
lesespacesdecoworkinget d'accueil,
unrooftopaménagé,lesservicesd'étage,
entreautres,au sein desrésidences,
estplusélevéequela moyennedumar-

ché, à hauteurde3 à 5 % dessurfaces
exploitées.
Dansla résidenceEcladePalaiseau,qui
mixe logementsétudiantset coliving,
la plusgranded'Europe,Cesprestations
représententjusqu'à10 % delasurface,
soit 5000m2 sur 50000m2 au tota).
«Pourassureruntelniveaudeservices,

nousdevonsaccroîtreles volumes»,
résumePierreSeguin.
La moyenned'âge(vingt-quatreans)

y estplusélevéeet70% deslocataires
sontdesétudiantsétrangers.Dansles
résidencesUxcoStudent,enrevanche,
où l’offre de servicesestrecentréesur
l’essentiel,la quasi-totalitédesrésidents

sontFrançaiset âgés,enmoyenne,de
vingtans.

Lechoixde
modèlesnongérés
AvecsonoffreMyCam-

pus et MyWork, Bou-

ygues Immobilier se
positionne également
sur les deuxmarchés,
étudiantsetjeunesactifs
souslemodèleduLMNP
non géré, avec une
palettedeservicesres-

serrée (laverie,espaces
decoworking,localvélo)

pourdesloyersmodérés.

«L’avantagedes rési-

dences nongéréesrésidedanslaflexi-
bilité pourl’investisseurcommepour
le locataire.Lespropriétairessont,par
exemple,libresd’y placerleursenfants
contrairementau LMNP géré.Mais
surtout,la rentabilitéde l’opération
estsupérieureenmoyenne,d’unpoint,
entre4 et5 %, comparéà l’immobilier
géré»,affirme PierreFéquant,directeur

commercialnationaldeValorissimo.Ce

typederésidence,dontunepremièrea
déjàété livréeàRennesen2023,bénéfì-

cie d’unservicedeconciergerie,assurant
l’entretiendespartiescommunes.«Ces
personnelssontlesgarantsdelabonne
tenuedelarésidenceetcultiventunlien
deproximitéaveclesétudiants»,ajoute
ledirecteur.

BouyguesImmobilier proposepour
toutessesrésidencesuneoffre packa-

gée incluantle packmeubles,la cuisine

complète,la gestion locative et l’ac-
compagnement paruncabinetd'exper-

tise-comptable pourprofiterdesavan-

tages du LMNP. Si MyCampuscible
lesvilles étudiantes,tellesqu’Annecy,
MetzouRennes,M Work s’adressent
auxjeunesactifsdesvillesmoyennesau
tissuéconomiquedynamique,àl'image
deNiort ouThionville.

Résidencesàloyer
intermédiaire
Spécialisteducoliving,UrbanCampus
a progressivementétendusonactivité
sousmandatdegestionauxjeunesactifs
et étudiants.«Les investisseursinstitu-

tionnels s’intéressentaux résidences
étudiantesetcontinuerontd’octroyer›

PierreSeguin,directeurdes

investissementsd'Uxco Group.

Pierre Féquant,directeurcommercial
nationaldeValorissimo.

RomainCrépel,directeurFrance

d'UrbanCampus.
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des.fondsdansledéveloppementdecette
classed’actifs.Lecoliving,quantà lui,
estunmarchédenichequi nécessite
detrouverlesbonsimmeubles,aubon
emplacementetavecle bongestionnaire.
Pourcela,nousavonscréédesconcepts
hybrides,à lafois dansla conception
immobilière,prochedel’hôtellerie,etla
duréedelocation,de lanuitéeoulong
séjour,qui s’adressentà chaquecible
delocataires», décritRomainCrépel,
directeurFranced’UrbanCampus.Le
groupegère400millionsd’eurosd’actifs
enFranceetenEspagne,dontmillecinq
centslits dansl’Hexagone.
Sonprojetleplusemblématiqueàcejour
estceluide laMaillerie,dansunquartier
historiqueenpleinetransformationau

cœurdela métropolelilloise,àVille-
neuve-d’ Ascq.Prochedesuniversités,
écolessupérieureset ducampusdel’Ed-
hec BusinessSchool,l’ensembleimmo-
bilier estcomposédedeuximmeubles
indépendants– l`un réservéaux étu-

diants, l’autreaucoliving– 9
mais par-

tageant despartiescommunes.La rési-

dence étudianteproposecent-vingt-et-un
logements,deschambresavecsallesde
bainsprivativesenmaisonsouapparte-
ments partagésaveccuisineetsaloncom-

muns, àdesniveauxde loyersetdeser-

vices adaptésà cettepopulation.Urban

Campusseprévaut,danscesens,d'être
le premier acteuràgérerdesrésidences
étudianteset familialesàloyer intermé-

diaire, commel’autorisela loi depuis
2024,notammentsurlessitesduBourget
(quatre-vingtslogements)etColombes
(cent-seizelogements),avecdeuxautres
chantiersencours,àIvry etBagneux.

Colivingetcolocation:
latroisièmevoie
Premierpropriétairedemursdecoliving
enFrance,TheBoostSocietyviseaussi
bienle marchédesétudiants,à travers
sa marqueKley, que celuidesjeunes–etmoinsjeunes—actifs.Sesrésidences
Hifeaccueillentainsilesactifsensitua-

tion de transitionde vie (consultants,
start-upers,expatriés,fraîchementsépa-
rés, futurs mariésetc.).« Nosmarques
proposentbienplus qu ’un logement,
un cadredeviepensépourfavoriserle
bien-être,la réussiteet la convivialité»,
résumeMichel Rami,directeurdes
acquisitionsdeTheBoostSociety.
Néen2014,legroupedéploieuneoffre
diversifiée,allantdu studioauT6.En
plusdeshuitmille cinqcentslits qu’il
opère,quatremille sontencoursde
construction.Sonobjectifestd'atteindre
vingtmillelits,d'ici2030.
En 2025,quatrenouvellesrésidences
verrontle jour, àBordeaux,Lyon,Cler-
mont-Ferrand etVélizy.« Nousvoulons
renforcernotremaillageterritorialen
nousappuyantsur despartenariats
solidesavecdespromoteursnationaux
etrégionaux»,annonceledirecteurdes
acquisitions.
Afin de sécuriserle taux d'occupation
desesrésidences,le groupea nouédes
partenariatsavec des universitéset
écolesétrangères.« Lorsquelescampus
sevident,notammentenrégion,nous
accueillonsdesétudiantsétrangers,
dansle cadred’universitésd’étéou
d’échangesinternationaur»,indique
MichelRami.

TheBoostSocietyestégalementengagé
auxcôtésdescollectivitéslocalesdans
la transformationurbaineenreconver-
tissant desbureauxsous-utilisésenloge-

ments. « Uneapprochequi répondà la
foisauxbesoinsdesjeunesetauxenjeux
de foncière»,précise-t-il.
Pour soutenirsondéveloppement,le
groupe s’apprêteà accueillir de nou-eveauxinvestisseursauxcôtésd’Axa IM
Alts. «Cetapportencapital,combinéà
unfinancementbancaire,vadécupler
notrecapacitéd’investissementet nous
donnerauneforcedefrappesanségale
sur lemarché», assurele directeurdes
acquisitions.

Unmodèlequi faire
sespreuves
Si le colivinga le vent en poupe,des
doutesdemeurentsur le modèleéco-

nomique de cemarchédeniche.«La
définitionmêmeducolivingrestefloue
etrecouvredesconceptsvariés,tanten
termesdeformats,derépartitionentre
lesespacesprivés/partagés,d’offre de
services– inclusouà la carte– quede
clientèlescibles»,concèdeLina Mounir,
responsabledu pôlemarchésimmobi-
liers àl’Institut del'épargneimmobilière
et foncière(Ieif). Cesconceptsd’héber-
gement mixtes,encoreémergentsen
France,visentprincipalementunepopu-
lation aisée,capabled’honorerdesloyers
plusélevésquelamoyennedumarché.
Pourl’analyste,si le colivingestune
solutiondetransitionverslavieactive,
ou dansle cadred'uneséparationou
d'unemobilitéprofessionnelle,l’offre >

Michel Rami,directeurdesacquisitions
deThe BoostSociety.

Lina Mounir, responsabledupôle

marchésimmobiliers à l'leif.

Loïg Lemeilleur, directeurgénéral
deColosséumInvest.

SouheilYansi,cofondateur
des Secretsde l'Immo.
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n’a pasencoretotalementtrouvé sa
place.Enoutre,dansuncontextedetaux
encorehauts,l'environnementrestepeu
favorableà l’investissement.
En 2024,le volumed’investissement
sur le coliving s’élevaità 176millions
d'euros.« Lemarchécomptaitdixmille

places,àfin 2022,auxquelless’ajoute-
raient seizemille lits supplémentaires,
àhorizon2027»,indiqueLinaMounir.

Cepotentiel,quoiqueprometteur,reste
conditionnéàplusieursfacteurs: la capa-

cité àdéfinirun positionnementprix
cohérentpourélargir la clientèlecible,
l’éventuelleconcurrencede l’hôtelle-
rie, enparticulierdesapparts-hôtelssur

uncréneauproche,maisaussiuncadre

réglementairefloupourcetyped’activité
qui pourraitfragiliser le développement
danscertainesmétropoles.

Lacolocationmonteen
gamme
Enparallèle,le marchédela colocation

privéefait soncheminauprèsdesétu-

diants etjeunesactifs.«Il aquinzeans,
la colocationétaitunesolutiond’hé-
bergement pardéfaut.Aujourd’ elle

estentréedanslesmœursetdevenueun
choixparenvie»,constateLoïgLemeil-

leur, directeurgénéralde Colosséum
Invest(anciennementColocatère).
Lancéeen2008,l’entreprisequi achète
desmaisonsouappartementsfamiliaux

pour les transformerencolocationa

menédesopérationsdanstrentevilles,
soitcinqmillechambres,principalement
encentre-ville.
Sile directeurenconvient,lamotivation

premièrede la colocationresteleprix,
l'offre aconnuune montéeengamme
cesdernièresannées.«Les logements
sontentièrementrénovéspourafficher

unDPEB ouCetnoustravaillonsavec
desdécorateursprofessionnelspour
apporterunconfortsupplémentaireauX
locataires»,indique-t-il.
Legroupeestdeplus enplussollicité

par lespropriétairesde passoiresther-

miques quiveulentremettreleurbiensur
le marchélocatifet entirerunmeilleur
rendement.Loïg Lemeilleurestimeà
4,5%triplenetlarentabilitédesescolo-

cations, venduessouslerégimeLMNP,
dontil vantelasouplesse.
SouheilYansi,cofondateurdesSecrets
del’Immo,cible,de soncôté,lescin-

quante villesduGrandParis,desservies

parlestransportsferrésetsituéesàmoins

de trenteminutesde la capitale.«En
deuxans,Parisavu lademandeenloge-

ments s’accroîtrede40%etl’offre bais-

serde55%»,rappellelecofondateur.Le

grouperachèteavecuneforte décoteles

biensobsolètes,les rénoveet optimise
lesespacesencoliving.
Il a notammenttransforméunapparte-

ment T4encolocationdetroischambres

au Kremlin-Bicêtre,pourun budget
totalde400000eurosetunerentabilité

annoncéede6,5%.

Projetsdetransformation
Le7 mars2024,lapropositiondeloi por-

tée parRomainDaubiépourfaciliterla
transformationdebureauxenlogements

aétéadoptée.Cenouveloutil misàdis-

position desmairesdevraitouvrirde
nouvellesperspectivesauxopérateurs
immobiliers.
Gestionnaire,souslamarqueAparto,de

dix-huitrésidencesétudiantesenEurope

depuis2017,lepromoteur-investisseur
Hinesvientde lancersamarquesurle

marchéfrançais,avecpourobjectifde

proposerquatremillelitspourétudiants,

auxportesdeParisaveccinq projetsde
développementouderestructurationde

bureauxenrésidencesétudiantes,dont

prèsde100000mètrescarrésdebureaux

reconvertis.«Lespouvoirspublicsont
pris consciencedel’obsolescencedu

parcdebureaux,et leur transforma-

tion enrésidencesétudiantesvientleur

apporterunesolution»,soutientXavier

Musseau,SeniorManagingDirector–
HeadofHinesFrance.
Premièreopérationdugroupe: leréamé-

nagement desanciensbureauxdeNatixis
à Charenton-le-Pont(Val-de-Marne),
rachetésà Covivio en2024,d'unesur-

face totale de 26500 mètrescarrés,
en une résidenceétudiantemultiser-

vices (six-cent-soixantelits) etenviron

quatre-vingtsappartementsmultigéné-

rationnels. Uneopérationévaluéeà 150

millions d'euros,dontles travauxont

L’habitatintergénérationnel: leparidela mixité

A prèsavoirpassélecapdesquaranterésidences
enjuindernier,MaisonsMarianne,le pionnierde

l’habitat intergénérationnelen France,s'apprêteà li-

vrer sacinquantièmerésidenceen2025.Crééeil y a
dix-septans,l'entrepriseàmissionaopere,en 2020,
unrapprochementavecle groupeAtlandquiaacquis
60% desparts,puis100% début2024,élargissant,
ainsi,sonoffreintergénérationnelle.Avec, pourfil

rouge,l'ambitionderomprel'isolementdespopula-

tions fragilisées,MaisonsMariannefaitcohabiterdes
seniors,jeunesactifsetfamillesmonoparentales.Ses
résidences,decinquanteàcent-quarantelogements,
sontconçuesen partenariatavecles promoteurs
avantd'êtrevenduesenblocàun bailleursocial.L’as-
sociation MarianneSolidaritésprendensuitele relais

aumomentdelalivraisonavecle recrutementd'unanimateurpour
construireetfairevivre,auseindela résidenceetdesesespaces

communs,un projetde vie partagé,alternant
momentsformels(ateliers,aideauxpersonnes,
soutien)etinformels(repasfestifs,animations).
Leslocatairessontplacesaucœurdudispositif;
desentretienspersonnaliséssontmenéspour
faire le pointsurlesbesoins,attentesethobbies
decesderniers.«Nous favorisonsle doncontre
don,parexemple,enorganisantla transmission
intergénérationnelledessavoir-faire», explique
NicolasBrunet,directeurgénéraldeléguede
MaisonsMarianne.
Sollicitéeparlescollectivités, l'associationMa-

rianne Solidarités,estaussiunpartenairedes
conseilsdépartementaux,poureffectuerdes
suivispersonnalisésetcréerlesconditionsd'un

maintienàdomiciledequalitépourlesseniors,dansle cadredes
dispositifsAVP (aideàlaviepartagée).

NicolasBrunet,directeurgénéral

déléguéde MaisonsMarianne.
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démarréendébutd’année.La
livraison estprévuetoutdébut
2027.Pourredonnervieausite,
Hinesprévoitégalementd’ou-
vrir un restaurant,un espace
defitnessetunlocalassociatif
surla ville. «Nousavonspour
objectifdenousinstallerdans
ladurée,dedevenirunnouveau
centrenévralgiquedelavilleet
d’innerverle bassinétudiant
francilien», ajouteXavier
Musseau.Cenouvelensemble
immobilierserasituéà moins
devingt minutesentransports
del'universitéParis-EstCréteil
etdenombreuxétablissementsd’ensei-
gnement supérieurduVal-de-Marne.

UnedimensionESGaffirmée
Cesopérationsdetransformations’ins-
crivent dansunelogiquedenon-artificia-

lisation dessols,impulséeparlaloi zéro
artificialisationnette(ZAN).
PourFrédéricDelabie,directeurNord-

Est deLinkcity, la questionde la réver-

sibilité desrésidencesétudiantesestau
cœurdesréflexionsdesconstructeurs.

«LesengagementsESGdesinvestis-

seurs lesobligentà envisagerl’avenir
de leurparcimmobilierau-delàdedix

ans.Aussi,dèsl’étapedeconception
decesimmeubles,nousenvisageonsla
possibilitédetransformerleschambres
étudianteset leurspartiescommunesen
logementsgérésou enhôtel»,décrit-il.
En partenariatavecBMa, Linkcity
développeun programmede loge-
ments sociauxpourétudiantsetjeunes
actifsprèsdeBrest.Situéeà Plouzané,
aucœurdele technopôleBrest-Iroise,

qui concentredes activités
derechercheet d'innovation,
d'enseignementsupérieuret

desentreprisesdepointe,cette
nouvellerésidenceoffriraune
capacité de deux-cent-qua-
rante-quatre logementssur
unesurfacetotalede prèsde
5000m2habitables.Laparticu-

larité reposesurle choixd'un
mode constructifinnovant,
pilotéparleséquipesbrestoises
deBouyguesBâtimentGrand
Ouest: uneconstructionindus-

trialisée horssite,etunesolu-

tion performanteetdurablequi
alliequalité,confort,maîtrisedescoûts,
délaisoptimisésetun impactcarbone
réduit.Cettedémarched'industrialisa-

tion garantirauneouverturede la rési-

dence dèslarentréeuniversitaire2025-

2026. Le projet,conçupourrépondre
à de hautesexigencesde sobriétéet
deperformanceénergétiqueetatteindre
lesseuilscarboneet énergie2025de
la RE2020,vise l’obtentiondu label
Biosourcéniveau1

|EugénieDeloire

LaDéfense,unterritoireétudiantendevenir

Dans le quartier de Paris-LaDéfense,la de-
mande a precedel'offre. Le territoirecompta-

bilise soixante-dixmille étudiantsinscritspourune
offre d'environcinqmille logements,qui s'arrachent
commedespetits pains.Auxcôtésdel'universitépu-
blique deNanterre,la communevoisine,l'arrivée,sur
la dalle,d'unecinquantained'écolesdecommerce
(dontlesmastersexécutifsdel’EssecetdeParis-Dau-

phine), d'ingénieurs,demode,decodeoudemanage-
ment, ainsiquedenombreuxcentresdeformation,a
nourrilesbesoinsenlogements.Enoutre,l’ouverture
ducampusCyberdefense,en2021,etlespotentielles
synergiesentrelesécoleset lesentreprisesdela Tech
etdel'industriecontinuentd'accroîtrel'attractivitédu
quartier.
Sanssurprise,lesdeuxmilleplacesduCrous,àNanterre,etles
quelquetroismillelogementsprivesdusecteurnesuffisentplusà
accueillirlesmilliersd’étudiantsquiaffluentchaqueannée.Face
àcettepenurie,l’aménageurParis-LaDéfenseréfléchità transfor-

mer unepartiedesbureauxvacantsouobsolètesenlogements
étudiants.«Dansuncontextedetauxderendementbas,deplus
enplusd’investisseursconsidèrentles résidencesétudiantes
commeuneprogrammationsécuriséeet liquide, plus facile à
engagerqu'unetransformationenlogement,soumiseauquota
social»constatePierre-YvesGuice,directeurgeneraldeParis-La
Défense.

Installerlesetudiantssurladalle
Les opérationsderestructurationfleurissentdonc
danslequartierd'affaires.Dansle cadredel'appel
à projetsmixteetbas-carboneEmpreintes,qui vise
à réhabiliterlesabordsde La Defense,l'établisse-
ment publicachoisiquatregroupementslauréats,
parmieux,QuartusetLinkCity,pourdevelopper,res-

pectivement, les projetsLiberteetDemi-Lune.Ces
programmesmixtesproposeront,entreautres,une
offrerésidentielleétudiantequis’ajouteraauxdeux-

cent-vingt logementsencolivingduprojetSynapses,
à destinationdesjeunestravailleurset etudiants,
construitsparWoodeumet GA SmartBuilding.IIs
lanceront,dansquelquesmois,le chantierdedeux
immeublesen boisde45et39 mètresdehaut,re-

liés parunsocleenbéton«ultrabas-carbone», quiconcentreront
logements,commercesetservices.Ledéveloppementd’héberge-
ments réservesauxétudiantss’inscritdansle projetde transfor-

mation deLa Défense.«L'installationd'unepopulationétudiante
etdejeunesactifsparticiperaàredynamiserlequartierenfaisant
vivresescommercesetsesrestaurantsendehorsdeshoraires
debureaux»ajoutePierre-YvesGuice.SelonunsondageViavoice
réalisépourl'amenageuren2025,40% desétudiantssedisent
prêtsà vivre danslequartier.Resteà repenserlavégetalisation,
lesservicesdeproximite,notammentla sante,ainsiqueleséqui-

pements sportifset culturelspourconvaincreles60% restants...

Pierre-YvesGuice,directeur

généralde Paris-LaDéfense.

XavierMusseau,SeniorManaging
Director–Headof HinesFrance.

FrédéricDelabie,directeurNord-Est

deLinkcity.
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