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PREAMBULE

Dans un contexte macroéconomique et financier instable, il n‘est
pas toujours aisé pour un investisseur de faire les bons arbitrages.
Un support apparait pourtant idéal par ses caractéristiques
immobiliéres et ses enveloppes de prix attractives : la résidence
services pour étudiants.

Conjoncture démographique favorable, mobilité nationale et
internationale accrue, rallongement de la durée des études... autant
d’arguments qui apportent une grande lisibilité au marché du
logement étudiant.

Néanmoins, un investissement en résidence étudiante doit respecter
des régles strictes pour faire de ce placement une réussite.

Les pages qui suivent ont pour objectif de décrypter ce marché et
ainsi vous permettre d'envisager votre investissement sereinement.

CONSULTIM

Consultim, est le leader national indépendant de I'épargne et
assure au quotidien la sélection et le montage des meilleurs
actifs immobiliers du marché. Ces derniers étant ensuite
diffusés exclusivement par le biais de Professionnels du
Patrimoine. Ce sont ainsi prés de 72 700 logements et 1 200
résidences qui ont été commercialisés depuis 1995.
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UN DEFICIT STRUCTUREL
DE LOGEMENTS ETUDIANTS

Le marché delarésidence pour étudiants est un marché porteur dont la demande est en constante augmentation. Les chiffres précédents parlent d'eux-mémes. La population étudiante en France atteint un effectif de plus de
Investir dans ce type de résidence, pour sa retraite ou pour générer des revenus complémentaires, est un 2,9 millions et n'a cessé d'augmenter ces 30 derniéres années. La France se situe d'ailleurs au 4¢ rang mondial®
placement judicieux, a condition de faire les justes arbitrages et de connaitre les fondamentaux de ce marché. des pays d'accueil d'étudiants étrangers. Par choix ou par nécessité, 2/3 de ces étudiants quittent le domicile des

parents, plus de 1,7 million d'entre eux devant trouver une solution de logement durant leurs études secondaires.

*Source : Campus France - 2018

@ Définition
L'INSEE définit un étudiant comme une personne inscrite dans un établissement d'enseignement post-secondaire, relevant ou non de
I'enseignement supérieur.
Dans le cadre de la location d’'un logement et en raison de régles particuliéres associées a ce statut, un étudiant doit impérativement justifier

son inscription en fournissant une attestation a son bailleur. UN PARC DE LOGEM ENTS |NSUFF|SANT

Le parc des logements spécialement destiné aux étudiants est évalué a un peu plus de
375 000 logements (logements CROUS, internats, résidences étudiantes...). Dans un contexte de

UN EFFECTIF D’'ETUDIANTS MULTIPLIE PAR 2 DEPUIS LES ANNEES 1980 pénurie, la quéte d’'un logement étudiant peut s’avérer trés laborieuse.

Evolution des étudiants inscrits dans I'enseignement supérieur depuis 1980 (en millions) A la rentrée 2021, on comptait 152 500 logements en résidences étudiantes. 61 nouvelles

3 2,969 résidences ont été mises en service a la rentrée 2021. Malgré la création de nouvelles

2500 2622 2682 2727 Log ssid | les effectif tent, le déficit en | ts étudiants rest

Ses 2299 résidences, alors que les effectifs augmentent, le déficit en logements étudiants reste

2 iV : trés important. A la rentrée 2021, le CROUS enregistrait 350 000 demandes pour seulement

1 1,181 173 000 places disponibles.

0 Source : Etude Xerfi 2021, I'Etudiant.fr
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Loffre du parc public couvre seulement 11 % des besoins.
Dans un contexte de pénurie, la quéte d’'un logement
étudiant peut s'avérer trés laborieuse. 30 % des étudiants
qui disposent d'un logement distinct du domicile familial
déclarent avoir trouvé leur appartement difficilement.

Source : Ministere de ‘éducation nationale Les étudiants / Reperes et références statistiques — éditions 2021

2 ETUDIANTS SUR 3 SONT LOGES HORS DU DOMICILE FAMILIAL

Type de logement pendant la période universitaire

Résidence Etudiante
et Universitaire Autres

12% 6%

Parents

32 %

Colocation

12 %

Propriété famille
ou proche

5%

Location classique 33%

Source : Observatoire national de la vie étudiante - Conditions de vie des étudiants 2020.



LA RESIDENCE ETUDIANTE,
UNE SOLUTION
D'INVESTISSEMENT ATTRACTIVE

LA RESIDENCE ETUDIANTE
UNE SOLUTION SEDUISANTE
ET COMPLETE

La résidence services pour étudiants représente
une réponse « clés en main » trés appréciée de
son public :

o Entierement meublés et équipés, les logements
offrent de nombreux atouts pour un étudiant souvent
mobile (durée de location plus flexible que dans un
bail classique, simplification du déménagement,
budget ameublement inexistant).

o Principalementcomposées delogements de petites
superficies, essentiellement de types studios et T2,
ces résidences sont parfaitement adaptées aux
besoins des étudiants et a leur budget limité.

o Au-dela de ces premiers aspects pratiques et
fonctionnels, I'avantage d'une résidence étudiante
est la mise a disposition de nombreux services
(inclus ou a la carte suivant les résidences) : acces
illimité a Internet, laverie, location de linge...

e Sur le plan financier, le loyer fixé comprend
I'ensemble des charges additionnelles ; la gestion
du budget du locataire est donc limpide, simplifiée
et sans surprise.

Face a une offre privée en logements traditionnels, rare et chére, la résidence services est un modéle
trés prisé de I'étudiant mais aussi de ses parents.

UNE OPPORTUNITE COMPLEMENTAIRE : LA POSSIBILITE D’ACCUEILLIR
UNE CLIENTELE NON ETUDIANTE !

Au-dela de son succes prouveé aupres de la cible étudiante, il est important de savoir que ce type de résidences
services n'est pas exclusivement dédié a cette population. Ainsi, si elle est située en centre-ville et au pied des
transports en commun, une résidence étudiante pourra également attirer une clientele de touristes de loisirs ou
d'affaires, confortant de ce fait son taux de remplissage.
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UN INVESTISSEMENT QUI CONJUGUE CONFORT DE GESTION
ET RENDEMENT PERFORMANT

Modele largement plébiscité par les étudiants et leurs parents pour les raisons décrites précédemment, la
résidence services pour étudiants présente tout autant d'avantages pour l'investisseur en comparaison avec un
investissement en logement locatif traditionnel.

COMPARAISON AVEC UN INVESTISSEMENT LOCATIF TRADITIONNEL

STUDIO LOUE ggngDllzoNil\é
NON MEUBLE® .
ETUDIANTE @
RENDEMENT BRUT 3,60 %" 3,60 %"
Détail des charges
Gestion locative 7 %" -
Assurances 2,95 % + 1,55 % 45 %" }
(loyers impayés, vacance locative, protection juridique) e
Charges de copropriété non récupérables ok o %
f =24 % =1,8%
(syndic, assurances, travaux etc.)
Frais de relocation
(1 mois étant a la charge du propriétaire et 1 mois a la charge du locataire, sur une =4 %" -
hypothese d’'un changement tous les 2 ans soit % mois de loyer par an)
Risque d'absence de locataire entre chaque location ~8 % )
(8 a 10 semaines par an selon l'observatoire CLAMEUR soit un mois de loyer par an) °
Entretien appartement a la charge du propriétaire N N
e ) . ° =4 % =1,8%
(réfection peintures, sols, etc. soit % mois de loyer par an)
RENDEMENT NET DE CHARGES 2,52 %* 3,47 %*

(Mrendement calculé sur la base du loyer / prix d'acquisition TTC - @ rendement calculé sur la base du loyer HT / prix d'acquisition HT - * % du loyer exprimé en €
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LES FACTEURS CLES DE SUCCES
D'UN INVESTISSEMENT
EN RESIDENCE ETUDIANTE

Afin d’étre en accord avec la demande locative et d'optimiser sa performance, un investissement en résidence
services pour étudiants doit respecter des conditions strictes.

PRIVILEGIER LES VILLES RESOLUMENT ETUDIANTES

Méme si cela peut sembler évident, le critere primordial pour un investissement réussi dans ce secteur est le
choix de la localisation. Il est donc essentiel de privilégier les villes qui attirent une population étudiante suffisante
et pour lesquelles un manque de logements pour cette catégorie de clientéle a été identifié.

L'ENSEIGNEMENT SUPERIEUR EN FRANCE E N

Etudiants inscrits dans I'enseignement supérieur (année scolaire 2019/2020)

MINISTERE
DE L'EDUCATION
NATIONALE, DE

Répartition territoriale des 2 789 808 étudiants inscrits en établissements LERB

LA RECHERCHE

et formations d'enseignement supérieur

Seuls sont indiqués les libellés des sites principaux ainsi que les libellés des sites secondaires de plus de 3 000 étudiants.

730000

300000

60 000

Les sites d'implantation correspondent aux unités urbaines de I'INSEE

Source : Ministere de I'enseignement supérieur
de la recherche et de l'innovation.

Détail par communes pour I'unité urbaine de Paris
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OPTER POUR DES RESIDENCES QUI REPONDENT AUX ATTENTES
DES ETUDIANTS ET DE LEURS PARENTS

o Lalocalisation a proximité des lieux d'enseignement, des transports et du centre-ville est un élément qu'il ne
faut pas négliger. Une étude approfondie des campus avoisinants et des moyens de transports pour s’y rendre
sera donc le gage d'un investissement réussi.

o Leniveau de prestations est un critere également tres étudié par les futurs locataires. Dans la majorité des cas,
les décideurs sont les parents et ils sont trés attentifs au confort et a la sécurité du logement de leurs enfants.
lls sont aussi trés demandeurs de services qui faciliteront le quotidien de leurs enfants. Ainsi, des résidences
étudiantes avec laverie, salle de petit-déjeuner voire salle de sport obtiendront la préférence des locataires.

VALIDER LA COHERENCE DU LOYER AVEC LE MARCHE LOCATIF LOCAL
EN TENANT COMPTE DES PRESTATIONS DE LA RESIDENCE

La population étudiante dispose, de maniére générale, de moyens financiers limités. Méme si I'on tient compte
des aides existantes (APL notamment), le positionnement tarifaire des résidences doit étre pertinent. Le niveau
de loyer doit donc faire l'objet d'une étude de marché rigoureuse ayant pour but d'apprécier la cohérence
économique globale du projet :

o Cette étude permet d'estimer au plus juste la demande en logements et l'offre au niveau local afin d’éviter les
situations de suroffre.

o Elle repose ensuite sur une analyse fine de I'offre concurrente et du pouvoir d'achat des étudiants sur la zone
concernée afin de déterminer un loyer compétitif, garant du bon remplissage de la résidence. Un loyer attractif
par rapport a I'environnement local pourra aussi avoir comme avantage d'inciter I'étudiant a conserver son
appartement pendant la période estivale, de peur de ne pas retrouver de logement aux niveaux de loyer et
prestations équivalents.

S’ASSURER DE LA JUSTE VALEUR D'ACHAT DU LOGEMENT

De la méme maniere que pour la valeur locative, il conviendra de vérifier que la valeur patrimoniale de
I'investissement en résidence étudiante est en adéquation avec le prix de I'immobilier traditionnel local.
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LE SAVOIR-FAIRE
CONSULTIM

PRES DE 30 ANS D'EXPERIENCE AU SERVICE DES INVESTISSEURS

En raison de la complexité du marché de l'investissement immobilier, il convient de s’entourer de spécialistes
ayant une tres bonne connaissance de ce marché.

Depuis sa création, Consultim est la référence en matiere d'investissement en immobilier géré et bénéficie d'une
expertise reconnue par I'ensemble du marché sur le secteur des résidences étudiantes.

Depuis 1995, Consultim a mis en place des partenariats avec les exploitants les plus expérimentés et négocie
pour vous des tarifs d'acquisition optimisés et des baux commerciaux conférant pérennité, performance
et confort.

Cette expérience fait aujourd’hui de Consultim le leader
de la commercialisation de résidences étudiantes

e 72700 lots commercialisés depuis 1995
o Grace a la confiance de plus de 2500 professionnels du patrimoine

o Une expertise reconnue : 1% place au palmareés Gestion de Fortune
pour la 16°™ année consécutive

METHODOLOGIE

Identification des programmes Validation du projet en fonction Distribution aupres de
Analyse du marché de sa cohérence par rapport au professionnels du patrimoine
marché environnant indépendants
(Y U/
o ) Accompagnement et suivi
Négociation des prix au m? tout au long de la vie
Sélection de I'exploitant et de l'opération grace aux
validation du bail commercial _différents services proposés
== PROPERTIMO mm= CREDIFINN == EXPERTIM
v by Consultim v by Consultim v by Consultim
Suivi de lI'investissement Financement Expertise-comptable
Le 1 property manager Spécialiste du financement Spécialiste de I'investissement immobilier
dédié a 'immobilier géré de I'immobilier locatif avec une dimension fiscale,
sociale et comptable

DES PARTENAIRES SELECTIONNES AVEC SOIN

Un exploitant de qualité est le gage d'un investissement réussi. Lexploitation est un secteur d'activité tres
spécifigue qui impose un savoir-faire particulier. Consultim veille a sélectionner drastiquement des exploitants
reconnus dont le modéle de développement a €té analysé et validé par une équipe experte.
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LA REVENTE D'IMMOBILIER GERE

Pour chaque support d'investissement, I'une des questions fondamentales qu'il convient de se poser est « ce
support est-il liquide ? », autrement dit « existe-t-il un marché de la revente ? ».

La réponse est clairement affirmative, toutefois ce ne sont pas les agences immobilieres traditionnelles qui
pourront vous accompagner compte tenu de la spécificité liée au bail commercial. Il conviendra donc de faire
appel a un spécialiste de la revente de logements gérés sous bail commercial.

LB2S, filiale de Consultim, est la 1 agence nationale dédiée au marché secondaire de I'immobilier géré sous
bail commercial. Créée en 2012, LB2S pourra vous accompagner dans la revente rapide et optimisée de votre
bien. Son équipe constituée d'une trentaine d'experts s'appuie sur sa maitrise des composantes juridiques,
fiscales et économiques de votre investissement, associée a son réseau national de partenaires pour réussir la
vente de votre bien. LB2S a déja commercialisé plus de 7 600 logements gérés sous bail commercial depuis sa
création et le rythme ne cesse de s'accélérer.

©

DECOUVREZ LE GUIDE

DE LIMMOBILIER GERE

Consultim met également a disposition un guide plus généraliste
sur l'immobilier géré qui vous permettra de mieux appréhender ce
modele d'investissement.

Nous vous invitons a contacter directement votre professionnel
du patrimoine pour obtenir cette documentation.
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GUIDE DE LINVESTISSEMENT
RESIDENCES ETUDIANTES

Pour vous assurer que cette offre réponde a vos besoins, a vos projets, a votre situation personnelle, financiere et patrimoniale,
une étude personnalisée réalisée par un Professionnel du Patrimoine qui vous assistera pour comprendre la portée et les risques
de lopération est nécessaire. La législation en vigueur, le marché de limmobilier d'investissement et votre situation personnelle et
financiere étant susceptibles d'évolution, les informations présentes sur ce document ne sont données qu‘a titre purement indicatif.

Toute représentation ou reproduction intégrale ou partielle est interdite.
CONSULTIM GROUPE HOLDING, SAS au capital de 71 972 781 euros - 3 allée Alphonse Fillion 44120 VERTOU - 849 032 503 RCS NANTES




