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Les studios ont toujours été des biens d'investissement prisés pour leur liquidité.

et grace a I'émergence du coliving, I'intérét pour les 3 chambres grandit.

Le rendement du «trois chambres»
se rapproche de celui des studios

SERIE D'ETE
LES DILEMMES DE L'IMM0

Vous voulez réaliser un investissement
locatif mais vous hésitez sur plusieurs
points? Nous vous aidons a trancher.

> 02/07 Neuf ou ancien? = 09/07
Studio ou trois chambres ?

> 16/07 Résidentiel ouimmo de niche? > 23/07
Immeuble de rapport ou unités distinctes?

> 30/07 Cash ouemprunt? > 06/08 Ardenne ou
Cote? » 13/08 Gestion propre ou gestion pro?

> 20/08 Pleine propriété ou achat scindé?

> 27/08 Physique ou papier?

MATHILDE RIDOLE

ur le segment du résidentiel
classique, si 'appartement une ou
deux chambre(s) reste un investisse-
ment «stirs, souvent considéré
comme valeur refuge de I'immobi-

lier, investisseur ayant pour objectif

de diversifier son «portefeuiller peut étre tenté
par le studio, voire les grands volumes,
Tl'appartement trois chambres par exemple.
Dans cette stratégie de diversification, qu'ont a
offrir ces deux types de biens diamétralement
opposés?

Le studio moins cher

«lLe studio est financiérement plus accessible, il
s'adresse a beaucoup d'investisseurs, contraire-
ment aux appartements trois chambres qui
colitent plus chera achat, argumente Nicolas
Jacquet, fondateur de OWN, société de conseil en
investissementimmobilier.

A Bruxelles, il faut compter entre 150.000 et
225.000 euros environ pour un tel bien, emais
cela varie énormément d'un quartier a Fautre et
en fonction de I'état du logementy, prévient
Adrian Devos, cofondateur de BuyerSide, une
autre société de conseil en investissement
immobilier. Pour lappartement trois chambres,
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comptez pas moins de 350.000 euros &

450.000 euros environ, sauf si vous optez pour
un logement dépassant les 150 métres carrés.
«Mais plus l'appartement est grand, plus les prix
au métre carré sont proportionnellement bas, ce
qui permet & linvestisseur de faire des écono-
mies déchelles, rassure Nicolas Jacquet.

Nouvelle vie pourles grands
appartements

Historiquement, le studio étant peucherala
location, il touche plus facilement un plus grand
nombre de locataires potentiels, ce qui le rend trés
liquide. «En termes de liquidité, le studio, qui a un
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Mais depuis la crise sanitaire

loyer inférieur, trouvera plus vite prencum, confirme Adrian
Devos. «Les locataires qui n'ont pas acceés a la propriété ont
souvent des budgets limités. Les petits loyers partent trés vite,
mais les loyers plus élevés, au-dela de 1200 euros, et donc les
appartements trois chambres, ont plus de mal A partiry, ajoute
T'expert.

Mais depuis la crise sanitaire et les confinements, la tendance
est, tant pour les propriétaires que pour les locataires, a des
espaces de vie plus vastes, ce qui joue en faveur de l'appartement
trois chambres.

«Avec 'engouement pour
lacolocation et le coliving,
unappartement 3 chambres
peut plus facilement trouver
preneur qu’il y a quelques
années.»

NICOLAS JACQUET
FONDATEUR DE OWN

«le télétravail et 'intérét pour la terrasse sont des change-
ments liés a la crise sanitaire qui sinscrivent dans la durée. Avoir
une pidee pour travailler, qui peut aussi faire office de chambre
d'amis, est déormais trés recherchén, explique le cofondateur
de BuyerSide. eAvec I'engouement actuel pour la colocation et le
coliving, un appartement 3 chambres peut désormais plus
facilement trouver preneur qu'ily a encore quelques années,
enchérit Nicolas Jacquet. Le propriétaire bailleur d'un trois
chambres a de faitla possibilité de louer entiéreté deson bien &
un ménage (couple, famille...), mais aussi de louer les chambres
aTunité trois colocataires, grice au bail de colocation, qui
existe en Wallonie et  Bruxelles depuis 2018,

Plusde rotation pour le studio

Les petites unités, dont les studios, font face en principe a une
rotation trés éevée. Autrement dit, le locataire ne reste jamais
trés longtemps dans le bien, ce quid le plus de travail de
gestion (recherche de locataire, visites, baux, garantie locative,
etc.). Le bailleur signe souvent des baux de courte durée, d'une
année en général, ce quiimplique plus de risque de vide locatif
et colite plus cher en gestion et en capital-temps investis, alerte
le fondateur de OWN, avant de rassurer: «Si le studio est bien
localisé, en ville, le propriétaire retrouvera facilement un
locatairen Ces derniers restent souvent plus longtemps dans les
biens plus grands, signant des baux de trois ans voire des baux
de g ans dans certains cas. Ily a donc moins de turn-overet de
gestion.

Des charges plus lourdes pour les grands lots

Plus le bien dans lequel vous investissez est grand, plus il vous
coiitera également en charges'il se trouve dans unimmeuble &
appartements, puisque les charges sont fonction des quotes-
parts des propriétaires. En outre, au vu de la superficie, les frais
d'entretien peuvent savérer plus élevés. De fait, changer le
parquet d'un studio de 45 m’ oud’un appartement de 130 m’ ne
nécessite pasle méme budget.

Tenez compte également d'une fiscalité plus lourde a achat
(droits denregistrement/TVA, frais annexes...) et la détention
(revenu cadastral), puisque la superficie et le prix d'achat sont
plus élevés que pour le studio.

Des rendements équivalents
Le rendement brut d'un appartement trois chambres est un peu
plus comprimé que celui dustudio, mais la différence n'est pas
trés significative. «Pour le studio, comptez environ 4% de

d brut pour de I'exi et 3,5% pour du neuf. Pour
Tappartement trois chambres, on tourne plus autour de 35%
brut pour de Pexistant et 3% pour du neufy, chiffre Adrian Devos,
quirappelle que ces unités nesont pas aussi faciles  trouver que
les biens d'une oudeux chambres, plus présents surle marché
immobilier.

e plus prisé par les investisseurs entre ces deux types de
biens reste le studio, car il est accessible a un plus grand nombre
d'investisseurs et de locataires en termes de prix d'achatetde
loyer. Mais pour sortir du lot, miser sur un trois chambres, si on
en ales moyens, peut permettre de dégager une meilleure
plus-value a terme, vul'intérét pour les habitations plus grandes
depuis la crise sanitaires, analyse 'expert.

Combien colite
limmobilier
dans votre
commune?
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be/prix-immobilier




