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FELLTT Immobilier

A moins de 100 000 €, les
investisseurs lyonnais
n'ont plus grand-chose

a se mettre sous la dent,
hormis dans des resuden-
ces étudiantes d’occasion
avec des baux commer-

- ciaux aux loyers plafonnés.

Tous les primo-investisseuts
songent ot ont songé, un jour,
aacquérirun studio en Presquiile,
dans le 6° ou 7¢ arrondissement,
proche des facs, & La Doua, etc.
Mais, depuis plusieurs mois déja,
Foffre destudiosalavente entre 15
et30m’danslamétropolelyonnai-
se a littéralement fondu. Les stu-
dios loués sans bail commercial,
avec une bonne localisation, « qui
ne ressemblent pas a des cages 2
lapins », s'arrachent aujourd’hui,
en quelques heures & peine, entre
100000 et 150 000 € - et beau-
coup plus - quels que soient leur
état général etleur rentabilité,
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La résidence étudiante
d'occasion : marché de report
Sur ce segment de marché, les
candidats a l'acquisition, primo-
investisseurs ou investisseurs che-
yronnés, doivent faire preuve de
réactivitéet montrer patteblanche
pour conclure l'affaire, Sans de
tros- sérieuses garanties financie-
res, peu de chances de signer un
compromis de vente. Faute de gri-
ve, onmangedes merles :lesinves-
tissetus se rabattent depuis plu-
sieurs mois sur les studios en
résidence étudiante d'occasion
liés & des baux commerciaux gérés
par des exploitants comme Cardi-
nal Campus, Nexity Studea, Arte-
mista, etc. Des biens immobiliersa
leur portée dont les prix a la vente
fluctuent de 70 0002 100 000 € et

Un studio de 18 m* de 2010 situé dans le 8e arrondlssement de I.yon
prés de la fac de médecine, a été vendu 83 000 £. Photo Progrés/D. .

plus. Des studios qui permetient &
desinvestisseurs de faire leurs pre-
miers pas dans I'investissement
immobilier et & d'autres de conti-
nuer de se constituer du patrimoi-
ne et de bénéficier de la fiscalité
trs attractive de la location meu-
blée.

Loyer garanti, fiscalité attractive

Le Lyonnais Anthony Dupouy,
dirigeant du Groupe Revenumeu-
blé, dont lactivité est dédiée a
100 % au marché du Loueur meu-
blénonprofessionnel (LMNP)eta
la revente de chambres en Ehpad
dloccasion, évoque une file d'at-
tente d'acquéreurs « qui s'allon-
ge» pour des biens en résidence
étudiante d'occasion.

« Le secteur Tibre devenu quasi
inexistant, de jeunes investisseurs
danslaperspective deleurretraite,
desmoinsjeunesaussi, s'orientent
vers delarésidence étudiante avee
un bail commercial parce quil y a

une gestion déléguée, un loyer ga-

ranti avec un taux de remplissage
de 92 %, unrendement de 425 %
hors charges exceptionnelles et
qu'ils peuvent proﬁter du statut
LMNP, de quoi neutraliser quasi-

ment le revenu imposable », souli-
gnele spécialiste, qui alerte toute-

fois les investisseurs sur les
contraintes de ce type de bien.

«On ne peut pas sortir aisément
d'un bail commercial & moins de
slacquitter d'uneindemnité d'évic-

tion. Etil estimportant d'étre vigi-
lant sur la qualit€ du gestionnaire
etsurladurée dubail, silaétérené-
gocié ou s'il va étre renégocié, sa-
chant que les renégociations de
Joyets se font presque systémati-
quement 2 la baisse de 10 %. Il est
important de bien ficeler la situa-
tion contractuelle, et de ne pas
avoir une vision court-termiste, Je
conseille depuis dix ans les candi-
dats 2 ce type d'investissement
d'étre vigilants sur les niveaux de
loyers eta limiter leur expositiona
I'aléa de la renégociation, a ne pas

Studios : investir & moins de
100 000 € dans la métropole ?

Les studios se
louent comme
des petits pains

Meublés ounus, les studios se
louent comme des petits
pains, qu'ils se situent dans
lenvironnement de Lyon 111
(Manufacture des tabacs et
quais du Rhone) et ses
30000 étudiants, de LyonIl et
ses 30 000 étudiants a Bron
Parilly, de La Doua (Villeur-
banne) et de ses 26 000 étu-
diants, de Ia fac de médecine,
de I'Université catholique de
Lyon et ses 29 000 étudiants,

Aujourd'hui, toutes les petites
superficies trouvent prenetirs
sans grande difficulté dans
tous les arrondissements de
Lyon, a Villeurbanne,

Bron, ete. Etudiants et jeunes
travailleurs se bousculent
pour trouver un logement

dans un secieur bien desservi
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proche des écoles, des facul-
tés, ou deleur lieu de travail.
Selon SeLoger, Lyonatotalisé
45 % de recherches de locas
tionssupplémentaives parrap:
port au mois de juin detnier,
Pour SeLoger, le loyer moyen,
charges comprises @ Lyon, se
situe 518 €/mois et pour une
Jocation meublée 593 €/mojs.
F.B,

acquérir dans des résidences trop
pelites inférieures a 70 logements.
Il s'entend que la location des ap-
partements etle niveau deservices
sontdesélémentsa considérertres
sérieusement », insiste-t-l.
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