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Votre étudiant part en kot,
est-ce le moment d’investir?

Chaque année,
larentrée
académique est

le moment de

la signature des
baux de kots pour
les étudiants dont
le domicile est
trop éloigné. Est-il
encore judicieux
d’investir dans
cette niche?

MATHILDE RIDOLE

est un moment émouvant
pour de nombreux
parents, Uétudiant quitte
le domicile familial pour
s'engager dans des études
dans une ville plus ou
moins lointaine. Vous avez passé une partie de
P'été alui chercherun logement proche deson
établissement scolaire, le plus souvent un
«kotr,en Belgique. Lheure dudéménag
asonné Mais pour certains parentsayant par-
fois quelques économies a placer, une ques-
tion peut se poser: est-ce opportun d'investir
dans un kot plutét que de payer un loyer?

Quel est votre objectif?

On considere généralement qu'il existe deux
types d'investisseurs pour ce type de bien
immobilier dit «de nicher. L'investisseur pro-
fessionnel pur, qui cherche le rendement, et
l'investisseur «bon pére de familles, qui sou-
haite loger ses enfants puis, un jour, tirer un
loyer et un rendement de son bien,

Sur la base de votre objectif, vous aurez
alors plutot intérét & vous diriger vers des
kots dans une résidence gérée par un opéra-
teur ou bien A louer vous-méme votre kot,
voire un petit appartement.

«Evaluez votre profil, ce que vous cher-
chez. Soit il faudra se diriger vers un ou plu-
sieurs kots gérés par un opérateur, soit il
faudra legérer soi-méme; et ceuxquiontun
budget plusimportant pourront aussi opter
pour de I''mmobilier individuel, a savoir un
studio ou un petit appartement, qui rappor-
teraun peu plusa long termen, explique Eric
Verlinden, CEO de Trevi.

Outre votre profil, il faut également esti-
mer le temps que vous avez a consacrer d la
gestion de ce bien immobilier. Un kot estun
bien ot le roulement est fréquent, les loca-
taires se succédent réguliérement, parfois
d'une année a lautre, ce qui demande un tra-
vail conséquenten termes d'annonce, de re-
cherche de locataire, d'états des lieux, de
baux signés, etc. Selon votre temps dispo-
nible ou celui que vous souhaitez tout sim-
plementy consacrer, passer parun opérateur
ou non s'avérera plus judicieux, mais non
sans ¢ Juences sur votre rend
Létudiant est aussi parfois un locataire un
peumoins soigneux, ce qui peut également
engendrerplus régulierement des frais pour
remettre le bien a neuf.

Kots avec opérateur
Si vous avez beaucoup d'économies ou si
vous voulez éviter de devoir «gérem vos
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locataires, alors 'option d'un ou plusieurs
kots dans une résidence d'étudiants gérée
par un opérateur peut étre lasolution idéale.
Vous pouvez choisir d'acheter un ou plu-
sieurs kots, et donc espérer, dans ce deu-
xiéme cas, un meilleur rendement éventuel,
sans vous soucier de la gestion.

Clesten effet l'opérateur, avec lequel vous
signez un contrat, souvent de 10 ou 15 ans,
qui soccupera de le louer, de gérer la rota-
tion et Péventuel vide locatif, etc. Bref, vous
nevous souciez de rien et percevrez un loyer,
duquel il faudra bien entendu déduire les
frais prélevés par le gestionnaire, ce qui
ronge inévi(ablcn'\cnl wl)u'c rendement.

o q lug e,
sigestionnaireil ya,est primordiale.Ceste:
quelque sorte le capitaine du navire, il gére
la copropriété, les étudiants. Il faut donc
qu'ilsoit solide et regardant, qu'il ait del'ex-
périencen, conseille Nicolas Vincent, cofon-
dateur de BuyerSide, bureau de conseil en
investissement immobilier.

Méme si le rendement est en partie am-
puté par l'opérateur, il existe plusieurs avan-
tages a opter pour ce mode de gestion. «lls
prop unrend garantiet
un pulling, c'est-a-dire que tout est lissé
entre les différentes unités et donc entre les
différents investisseurs, dont le vide locatif.
Ce n'est pas parce que votre bien n'est pas
loué cette année que vous n'aurez pas de
loyem, explique Nicolas Vincent.

«Avec un opérateur, le rendement est
moindre, mais garanti, on ne prend pas le
risque du vide locatif, mais on le paie en
abandonnant une partie du loyer, de la ren-
tabilité, a cet opérateur», souligne Eric Ver-
linden. ExNicolasVincent de conclure: «C'est
le prix de la tranquillité.»

Acheter un kot dans une résidence signi-
fie également acheter une partie des com-
muns, qui, dans le cas des résidences
construites récemment, peuvent étre relati-
vement grands et constituer un atout at-
trayant pour les étudiants: salle de détente,
coin salon, conciergerie, salle de jeux, lave-
rie, jardin, salle de sport... dl faut prendreen
considération ces espaces communs, dont
une partie est forcément répercutée sur le
prix d'achat du bien. En achetant une unité,
ondevientaussi propriétaire de ces surfaces.
11 faut donc étre attentif aux espaces com-
muns, qui sont un gage pour trouver un lo-
cataire. Dans les anciennes résidences, ils
sont souvent moins attractifs que dans les
plus récentess, pointe I'expert de BuyerSide.

Lachat en

«bon pére de famille»

Si vous souhaitez n'acheter qu'une ou deux
unités dans un objectif patrimonial et

«L'immobilier
individuel, a savoir
un studio ou un
petit appartement,
rapportera un peu
plus a long terme.»

ERIC VERLINDEN

Estimation

Rendement logement étudiant

Prix 100.000¢

Loyer 350 €/mois a

Prix all-in (si TVA & 21%)
Rendement brut®

Rendement net (-100 bp)

121.000 € a

Proposé par le /

Exemples

= 150.000¢

675 €/mois
181.500 €
3,9% ==—b 4 5%

2,5% a 3,5%

Upkot H Eckelmans
a Hasselt bld. du Triomphe
Prix 2,3%net 2,48% o vnan

Investissement direct

Sans gestionnaire ou intermédiaire

Rendement brut’

familial, et que la gestion ne vous fait pas
peur, c'est alors Foption d'un kot sans ges-
tionnaire, voire d'un petit appartement (stu-
dio) qui vous permettra d’obtenir un
meilleur rendement.

Eric Verlinden détaille: «Pour un kot étu-
diant géré soi-méme, on compte, acte en
main et en lissant le résultat surune année,
4.5-4.7% derendement. J'insiste sur le lissage
annuel car parfois on les loue 10 mois, le
temps de I'année scolaire. On obtient donc

35% ==b 459

Dand

net: c'estlerend brut
duquel onasoustrait tous les frais et charges
liés avotre immeuble, comme le précompte
immobilier, les impéts, les charges d'entre-
tien, les cotits de l'opérateur, etc.

«Si onpartdu principe qu'un kot sevend
en général entre 100.000 et 150.000 euros
hors frais, qu'on ajoute a cela la TVA & 1%
pour de 'immobilier neuf, et qu'on estime
que les kots se louent 350 euros pour les
moins chers et 675 euros les plus chers, le

unrend 202 22% supérieur

brutsesituealors dans une four-

celuidel'immobilier dﬂssiqucsurcie petites
unités, ol 'oncompte généralement un 35-
3,7% pour un appartement.s

Chez BuyerSide, on conseille a I'investis-
seur privé bon pére de famille «d'opter pour
du résidentiel classique plutot que pourdes
kots gérés par des opérateurs (studio, petit
appartement, NDLR). Tout en effectuant un
calcul de rendement.s

Quel rendement?
Justement, de rendement, parlons-en. Quelle
rente peut-on espérer tirer de la location
d'unkot? Toutd'abord, il faut faire ladistinc-
tion entre rendement brutet rendement net.
Rendement brut: il sagit du rapport
entre le loyer perqu et le prix dachat global
de votre bien d'investissement.

chette allantde 3,5% 3 4,5%», illustre Nicolas
Vincent.

A ce rendement brut, il faut encore enle-
ver certains frais, comme expliqué ci-dessus.
Un opé donc général

kots enrésidence ne sont plusaussi lucratifs
quauparavant. Le rendement brut d'un kot
sans opérateur varie de 4,25% a 5%, selon
BuyerSide, qui rejoint donc sur ce point Eric
Verlinden (lire ci-dessus).

Pour du résidentiel classique (studio, ap-
partement), le rendement oscille entre 3% et
3,75% pour du neuf. Pour lancien, le rende-
ment est moins comprimé et varie entre 3,5%

et4,75%.
Ou investir?

Faut-il opter pour une ville ou un quartier
prisé par les étudiants, ot le prix des kots est
souvent élevé, ou bien s'excentrer légére-
ment ou choisir une ville kmoins chéres, en
espérant obtenir un meilleur rendement?

«Bruxelles reste la ville ot il y a le plus
grand nombre d'étudiants. Ensuite, on a
Gand, Louvain, Anvers, Louvain-la-Neuve et
Liege. Ce sont des villes a la fois prisées par
les étudiants et par les investisseursy, sou-
ligne Nicolas Vincent. Il conseille de penser,
plus que jamais, «a I'immédiate proximité
avec des écoles et universités. La localisation
est encore plus importante quand il s'agit
d'un logement étudiant. Il faut éviter d'aller
trop loin ou dans des villes ot il n'y a pas
d'universités, souligne-t-il.

A cette liste de villes, le CEO de Trevi Eric
Verlinden ajoute de son c6té Namur: «Les
villes les plus porteuses sont celles qui
I'étaient déja auparavant, il n'ya pasde mo-
dification sur ce point. Le fait dopter pour
une ville moins chére ne veut pas dire meil-
leur rendement.» En effet, s'excentrer des
quartiers ou villes prisées par les étudiants
peut engendrer plus facilement du vide lo-
catif et donc un rendement moindre. «llya
toujours un lien entre risque et rendement.
Sion prend plus de risques, on aura un meil-
leur rendement. Parexemple, quelquun qui
achéte un kot dans une zone plus éloignée
peut avoir un rendement plus élevé car le
bien est moins cher a l'achat. Mais il risque
de moins facilement trouver un locataire,
carlebien est trop éloigné. J'auraisdonc ten-
dance a conseiller de rester dans I'hy-
percentres, explique Nicolas Vincent.

Ce qu'il faut toutefois prendre en consi-
ion, c'est loffre lle de kots dans
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un rendement net allant de 2,5% 4 3,5%.

«On peut citer deux exemples de kots en
cours de construction: Upkot, a Hasselt, pro-
pose un rendement net garanti de 2,3% tan-
dis qu'Eckelmans, dont tous les kots du
projet sur le boulevard du Triomphe a
Bruxelles ont déja été vendus, offre un ren-
dement net de 2,48%», cite le spécialiste.

Si l'on compare le rendement de ces rési-
dences d’étudiants gérées par un opérateur
aurendement que 'on peut espérer obtenir
sans passer par un intermédiaire, ou pour
du résidentiel classique, on queles

certains quartiers etvilles. Depuis quelques
années, les promoteurs ont fait pousser de
nombreuses résidences pour répondre a
une pénurie de kots dans certains lieux. «je
recommanderais de viser uneville oii'offre
est un peu moindre que la demande. Par
exemple, la zone Delta a Bruxelles, ottily a
eu beaucoup d'initiatives, est un peu satu-
rée. Avant de passera I'achat, il est nécessaire
de faire une analyse de marché, de regarder
Toffre disponible, le montant des loyers
dans lequartier, etc, conseille le spécialiste
en investi de BuyerSide.




