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Etude FNAIM,
« Loger son enfant étudiant: le moment
pour investir dans I'immobilier ? »

La rentrée universitaire 2023 ne fait pas exception et souléve son Iot
d’interrogations quant a la recherche d’un toit pour les étudiants. La pénurie de
logements, et en particulier celle qui concerne le logement étudiant, qui touche le
marché hexagonal, complexifie la tdche. A ce titre, est-il judicieux d’investir dans
I'immobilier pour loger son enfant étudiant ? Ou faut-il privilégier la location ? La
hausse des taux d’intérét influence-t-elle beaucoup les scénarios ? Chiffres a
Pappui, la FNAIM propose quelques conseils a travers cette nouvelle étude (aprés
les éditions de 2021 et 2022) et met en évidence I'évolution du marché ces derniéres
années.

Deux solutions : louer ou acheter

La période estivale annonce en filigrane la prochaine rentrée universitaire : pour mener
a bien ses études supérieures, le cru 2023 des bacheliers s'appréte a rejoindre les «
candidats a un logement ». Le défi est de taille, face a la discordance entre demande
et offre, méme si cette recherche peut étre, pour les parents et futurs étudiants,
I'occasion de choisir entre location et acquisition.

Deux stratégies distinctes, dont les avantages dépendent des villes ciblées, de la
typologie du bien, du budget, de |la durée prévisionnelle des études, des potentielles
aides en fonction du projet (allocations, primes de rénovation...), mais aussi de la
possibilité et volonté de se constituer un patrimoine.

Le moment d’investir ? Plusieurs éléments a prendre en compte

Pour aider a la décision, les derniers chiffres de la Fédération nationale de I'immobilier
et de l'observatoire des loyers Clameur permettent de comparer les taux de rendement
des 30 communes frangaises comptant le plus d'étudiants et d'illustrer les réalités
économiques de chaque option.
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Les 30 premieéres villes étudiantes frangaises, classées par taux de rendement net (estimé a 75 % du rendement

brut)
Classement Prix moyen Loyer médian Taux de Taux de
par taux studio studio rendement rendement
de rendement (en £/m?) (en €/m?) net**
1. Saint-Etienne 1464 12,2 10,0% 7,5%
2. Limoges 1850 12,6 B,2% 6,1%
3. Valenciennes 2416 15,5 7. 7% 5,8%
4, Brest 2509 14,3 6,8% 5,1%
5. Poitiers 2577 14,6 6,8% 5,1%
6. Besangon 2 468 13,6 6,6% 4,9%
7. Nancy 2 667 14,6 6,6% 4,9%
8. Clermont-Ferrand 2651 14,2 6,4% 4,8%
9. Orléans 2991 15,3 6,1% 4,6%
10. Tours 3393 16,8 6,0% 4,5%
11. Rouen 3379 16,2 5,8% 4,3%
12, Grenoble 3342 15,9 5,7% 4,3%
13. Caen 3448 16,4 5,7% 4,3%
14, Dijon 3192 15,0 5,6% 4,2%
15. Metz 2 858 13,2 5,5% 4,1%
16. Maontpellier 4110 18,5 5,4% 4,0%
17. Marseille 3450 15,3 5,3% 3,9%
18. Angers 3902 16,4 5,0% 3,8%
19. Reims 3283 13,6 5,0% 3, 7%
20. Amiens 3311 13,6 4,9% 3,7%
21, Lille 4 646 18,2 4,7% 3,5%
22, Aix-en-Provence 5715 21,6 4,5% 3,4%
23. Toulouse 4175 15,7 4,5% 3,4%
24, Nantes 4 380 16,2 4,4% 3,3%
25. Bordeaux 5407 19,4 4,3% 3,2%
26. Nice 5412 18,9 4,2% 3,1%
27. Rennes 4812 16,2 4,0% 3,0%
28. Lyon 5601 18,1 3,9% 2,9%
29, Strasbourg 4935 15,0 3,7% 2,7%
30. Paris 10354 30,8 3,6% 2,7%

* Rendement brut : sans prise en compte de la fiscalité (taxe fonciére...), des éventuels travaux a
réaliser regulierement dans le logement, des charges et autres frais.

Source : Données de prix moyens FNAIM au 1" mai 2023 (appartements). Données de loyers médians
de Clameur (baux signés en 2022, appartements).

Dans cette logigue d'acquisition, des dispositifs de défiscalisation immobiliére peuvent
étre adaptés a la situation. Par exemple, le dispositif Denormandie (acquisition d'un
logement ancien dans une des 222 villes labellisées Coeur de Ville, qui fera I'objet de
travaux représentant au moins 25 % du prix). Ce dispositif permett une réduction
d’'impots pouvant aller jusgu’a 21 % de l'investissement dans la limite d'un plafond de
300 000 €. Mieuy, il offre la possibilité de louer le bien a ses ascendants ou
descendants a la condition qu'ils ne soient pas rattachés au foyer fiscal du propriétaire.
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Comparaison des mensualités a I'achat’ et a la location

Il est intéressant, dans un premier temps, de comparer le montant de la mensualité
gue représenterait un achat avec le loyer moyen. Pour certaines villes, la différence
entre un remboursement de crédit et un loyer est minime. A Brest par exemple, pour
un studio de 25 m?, il faudra débourser 357 €/mois de loyer contre 376 €/mois pour un
achat sur 20 ans. On constate néanmoins que, dans la méme ville, cet écart se creuse
puisqu'il était quasi nul en 2022 (321 €/mois de loyer et 322 €/mois de mensualités
d’achat). Méme chose a Poitiers, ou le loyer sera de 364 € contre 387 € pour les
mensualités de crédit (différence plus marquée, cependant et la aussi, que I'an dernier).
C'est seulement a Valenciennes, Limoges et Saint-Etienne, que le remboursement d’'un
crédit sera moins cher qu'un loyer. Si c'était encore le cas a Nancy en 2022, il y est
aujourd’hui 10 % plus colteux de rembourser un crédit plutdt que de payer un loyer.

Le taux de rendement (le ratio entre le revenu locatif annuel et le prix d'acquisition) est
également un élément a bien regarder et a prendre en compte, rappelle la FNAIM. «
Cété budget, c'est I'élément qui doit servir de mesure de référence pour justifier de
l'opportunité de l'investissement. » expligue Loic CANTIN, Président de la FNAIM, qui
rappelle d'anticiper I'ensemble des charges qui peuvent peser sur le budget (charges
de copropriété, taxes foncieres, éventuels travaux, etc.).

Pour les taux de rendement net escompté a l'acquisition d'un studio de 25 m? (hors
fiscalité sur les revenus personnels), Saint-Etienne arrive en téte du classement établi
(7,5 %), devant Limoges (6,1 %), Valenciennes (5,8 %) et Brest et Poitiers ex aequo (5,1 %),
loin devant Lyon (2,9 %) et Paris (2,7 %).

Saint-Etienne, Limoges et Valenciennes se partagent le podium pour la deuxiéme
année consécutive, avec des taux de rendement qui ont tous augmenté depuis 2022.
Brest se hisse aujourd’hui de la cinquieme place en 2022 (5,7 %) a la quatrieme en 2023.
Poitiers fait quant a elle son entrée dans le top 5, détrébnant Nancy, qui en sort apres
avoir tenu la premiére place en 2021.

«Il est nécessaire de prendre en compte I'ensemble des critéres de colt, bien comparer
le prix d’un loyer aux mensualités d’'un crédit, et ne pas hésiter a se faire accompagner
par un professionnel », poursuit Loic CANTIN. « Le taux de rendement est un indicateur
parmi beaucoup d’'autres. Car a Nice, Rennes ou Bordeaux, le taux de rendement
affiché autour de 3 % semble attractif, mais il est d ramener au prix d’acquisition (entre
120 000 et 135 000 € pour un 25 m?) ».

Depuis deux ans, Saint-Etienne et Paris constituent les deux extrémités de la chaine
des prix. Par exemple, le loyer mensuel d'un studio de 25 m? s'établit en moyenne a 305
€ 3 Saint-Etienne (contre 268 € en 2022) et a 770 € & Paris (contre 739 € en 2021 et 749
€ en 2022). La mensualité d’'un investissement locatif stéphanois atteint 220 € (pres de
cent euros en moins), alors qu’a Paris, cette mensualité grimpe en moyenne a 1512 €
(un excédent de 742€, soit une différence de 96 % allant donc presque du simple au
double, contre 86 % en 2022).

1 Pour les estimations & I’achat, I'hypothése se base sur un emprunt sur 20 ans avec un taux & 3,15%
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«Suivant la ville ot son enfant part étudier, il peut étre plus intéressant financierement
— lorsque c'est possible — de rembourser un crédit que de verser un loyer, et a terme
obtenir une source de revenus supplémentaires, notamment en considération de la
hausse des taux. L'entrée d’'un enfant a l'université peut étre le moment de sauter le
pas et de commencer a se constituer un patrimoine immobilier », conclut Loic CANTIN.

Taux de rendement et prix a I'acquisition : des fossés de taille

rcenronn Loyer Montant T Gain a l'achat Gain a I'achat ‘Gain a l'achat
par taux Commune ""9"-"‘“9! delamensualité = o par rapport a lalocation  parrapporta la location  par rapport a la location
d'un studio (revente au bout de 3 ans (revente au bout de 5 ans (revente au bout de 5 ans
de rendement - d'un achat® loyer)/loyer B S S
de 25 m' - scénario 1*¥) - scénario 1**¥) - scénario 2*%)

1. Saint-Etienne 36592€ 305 € 220€ -28% 2045 € 5478 € 3684€
2. Limoges 46 260 € 315€ 278 € -12% G680 € 3743 € 1481€
3. Valenciennes 60388€ 386€ 363 € -6% 214 € 3771€ 811€

4. Brest 62714 € 357€ 376€ 6% -976 € 1919€ -1155€
= Poitiers 64431€ 34 € 3B7€ 6% -1071€ 1858€ -1300€
6. Besangon 61702€ 339€ 370€ 9% -1284€ 1348€ -1676€
7. Nancy 66 681€ 364 € 400€ 10% -1445€ 1362€ -1906 €
8. Clermont-Ferrand 66 271 € 356 € 398 € 12% -1598 € 1083 € -2165€
9. orléans 7ATB1E 383 € 449 € 17% -2309€ 380€ -3285€
10. Tours 84 831€ 421€ 509€ 21% -29B3 € -175€ -4332€
11. Rouen 84475€ 405 € 507 € 25% -3348€ -803 € 4944 €
12. Grenoble 83543 € 398 € 502€ 26% -3379€ -908 € -5003€
13. Caen 86193 € 410€ 517 € 26% -3502 € -966 € -5190€
14. Dijon 79788 € 375€ 473 € 28% -3378€ -1119€ -5030€
15. Metz 71443 € 329€ 429 € 30% -3195€ -1286 € -47388 €
16. Montpellier 102755€ 461€ 617 € 34% 4928 € -2403 € -7439€
17. Marseille 87253€ 383 € 524€ 37% 4425 € 2442 € -6 718 €
18. Angers 97546 € A09 € 586 € 43% -5451€ -3569 € -8350€
19, Reims 82078€ 339€ 493 € 45% -4724€ —3233 € -7256 €
20. Amiens 82770€ 340€ 457 € 46% -4814€ -3344 € -7401€
21. Lille 116151 € 454 € 697 € 54% -7396€ -5760 € -11453 €
22, Aix-en-Provence 142 864 € 340€ 838€ 59% -9600€ -7922€ -14924€
23, Toulouse 104 365 € 393 € 627 € 60% -7056 € -5860€ -10575€
24. Nantes 109 510€ 406 € 657 € 62% -7562€ -6412 € -11779€
25. Bordeaux 135180 € ABA € 812€ 68% -9792€ -B677€ -15302€
26. Nice 135291€ 472 € 812€ 72% -l0148 € -9264 € -15895€
27. Rennes 120299 € 406 € 722€ 78% -9401€ -BB66 € -14762€
28. Lyon 140020 € 451€ 841€ 86% -11501 € -11253 € -18115€
29. Paris 258842 € 7I0€ 1512€ 96% -21503 € -21203€ -33889€
30. Strasbourg 123 386€ 376 € 741€ 97% -10719€ -10890€ -16937€

* Hypothéses : droits de mutation = 7,5% du prix, emprunt sur 20 ans avec un taux a 3,15%, rendement
net estimé a 75% du rendement brut pour tenir compte de la taxe fonciére, des travaux, de certaines
charges...

**Scénario 1: prix stables au cours de la période, Scénario 2 : prix en baisse de 1% par an au cours de
la période.

Anticiper la revente et la remontée des taux

Pour ceux qui feraient le choix d'investir, le potentiel gain a la revente est également a
prendre en compte. Or, celui-ci varie fortement selon les villes, le contexte économique
et les durées de détention. Ainsi, & Saint-Etienne, ce gain serait de 2 045 € et de 680 €
a Limoges, en cas de revente au bout de trois ans dans un contexte de prix stables.
Valenciennes ferme le classement des villes ou le gain a I'achat est positif, une « short-
list » drastiquement raccourcie par rapport aux dernieres années. Si I'on comptait, a
scénario équivalent, 10 communes ou le gain était positif en 2021, puis 15 en 2022, elles
ne sont plus que 3 en 2023.

Attention cependant a la durée de détention prévisionnelle ! A Marseille, dans le cas
d'une revente aprés trois ans seulement de détention, le gain potentiel deviendrait
finalement une... perte, évaluée a 4 425 € (alors que I'on constatait un gain de 446 € en
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2022). Cette perte monterait a 7 396 € a Lille, 11 501 € a Lyon et méme 21503 € a Paris,
des montants qui ont presque tous doublé par rapport a 2022. |l faut donc bien intégrer
dans les calculs I'ensemble des frais liés a I'achat (honoraires d'agence, frais de notaires,
etc.) qui peuvent impacter la plus-value possible au moment de la revente.

Selon le scénario d'une revente au bout de 5 ans de détention avec un prix en baisse de
1% par an, si les gains étaient tous positifs et, qui plus est, supérieurs a 10 000 € toutes
villes confondues en 2022, on retrouve, en 2023, le podium Saint-Etienne, Limoges et
Valenciennes comme seul a procurer encore un gain potentiel, une perte substantielle
étant désormais estimée dans toutes les autres villes.

Dans un contexte de remontée de taux d'intérét, franchir le pas a I'occasion de I'entrée
d'un enfant dans les études supérieures nécessite donc de bien anticiper ces
estimations. « Les signaux d'alerte se multiplient, et les taux de crédits ont commencé
a repartir a la hausse, ce qui alourdit la charge de l'emprunt et rend de fait
I'investissement moins intéressant. », explique Loic CANTIN.

En effet, les taux devraient atteindre les 4 % dans les prochains mois. Dans le cas du
recours a 'emprunt pour un montant de 100 000 euros sur 20 ans entre un tauxa 1l %
et un taux a 4 %, les écarts de mensualité sont considérables, puisque celle-ci passe de
459,89 € a 605,98 €. Ainsi, pour un scénario de revente a 3 ans, les intéréts payés
passent de 2800,44 € a 1140519 €. Une perte d'environ 8500€. «Ce n'est pas
négigleable et doit étre pris en compte » estime Loic CANTIN.

La location reste une solution souple appréciée

Que ce soit par choix ou devant la hausse passée des prix et la hausse des taux, la
location reste une solution appréciée pour trouver un hébergement pour ses enfants,
surtout maintenant que les fossés se creusent. Le loyer mensuel d'un studio de 25 m?
reste stable dans certaines villes telles que Nice (471 € en 2022, 472 € en 2023),
Strasbourg (375 € 'an dernier, 376 € cette année) et Metz (322 € en 2022 contre 329 €
en 2023). Il est méme en baisse a Nancy (371€ en 2021, 366 € en 2022 et 364 € en 2023),
Amiens (389, 388 et 340 € au titre des mémes années) ou encore Rennes (413, 410, et
406 €).

En effet, contrairement a l'achat, de nombreuses aides financiéres existent en
fonction des ressources du foyer — notamment I'Aide personnalisée au logement (APL)
et I'Allocation logement sociale (ALS) — pour permettre de faire baisser le prix du loyer.

«Trouver la bonne location étudiante demande également quelques réflexes »,
prévient Loic CANTIN. « Mieux vaut anticiper et s’y prendre tdt pour avoir plus de choix.
L’idéal étant de pouvoir se déplacer pour déterminer la localisation idéale, en fonction
des transports, des commerces et des lieux d’études ». De plus, il faut prendre en
compte les colts liés a I'énergie et les charges locatives et anticiper les travaux de
rénovation et d'entretien futurs prévisibles.

Contact Presse :

9 Galivel & Associés — galivel@aalivel.com - 01 41 05 02 02
Carol Galivel : 06 09 05 48 63
Valentin Eynac: 06 03 62 45 34



mailto:galivel@galivel.com
https://www.facebook.com/fnaim/
https://twitter.com/FNAIM
http://www.galivel.com/

Plus d’articles sur la location étudiante sur Fnaim.fr :
https://www.fnaim.fr/3769-location-etudiant-conseils-et-informations-pour-votre-
location.htm

https://www.fnaim.fr/3395-tout-savoir-sur-le-bail-meuble-etudiant.htm

Télécharger le communiqué de presse

Entamons une discussion!

@presidentfnaim

@FNAIM

A propos de la FNAIM

La Fédération Nationale de I'lmmobilier (FNAIM) est la premiére organisation syndicale des professionnels de
'immobilier en France. Ses adhérents exercent tous les métiers de la transaction, de la gestion, de la location, de
I'expertise, du diagnostic, etc. Créée en 1946, elle est présente sur I'ensemble du territoire par son maillage de
Chambres départementales et régionales. La FNAIM accompagne au quotidien ses adhérents dans l'exercice de
leurs activités. Elle leur dispense les formations, initiales et continues, qui différencient les professionnels FNAIM
par leurs compétences et la qualité de services offerts aux particuliers. Elle veille au respect, par chacun de ses
membres, de son Code d'Ethique et de Déontologie, garant de la protection des droits du consommateur. Par sa
représentativité, sa connaissance des marchés immobiliers, ses compétences juridiques et techniques, la FNAIM
est un interlocuteur reconnu par les Pouvoirs Publics pour I'élaboration des politiques et des |égislations relatives
au logement. Les statistiques qu’elle établit a partir des données recueillies auprés de ses adhérents et qu'elle
diffuse gratuitement permettent de suivre au plus prés I'évolution des marchés du logement en France. A la fois
référence et partenaire, la Fédération veut faire partager une vision positive, équilibrée et sociale de I'immobilier.
La FNAIM fait partie du Conseil National de la Transaction et de la gestion immobilieres (CNTGI).
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