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Investissement France

Sur les 9 premiersmoisde l’année2025, le marchéde l’investissementen résidencesétudiantes

et coliving a déjà dépassé les volumes records enregistrés en 2019, une année qui avait été

marquéepar le rachat du patrimoinede Kley (maintenantThe Boost Society) par Axa IM. Le

résidentielétudiantcomptepour la quasi-totalitédu milliardd’eurosinvestis sur la période,qui

a l’avantagepar rapportau coliving de présenterune définitionjuridiqueet une clientèlecible

établies.

2025 aura été une année pivot pour l’investissementen résidences étudiantes en France et

marque l’entrée dans une nouvelle phase avec l’apparitiond’un marché secondaire et les

premières reventes de portefeuilles (hormis la transaction déjà évoquée). Cette phase est

relativementtardive pour le deuxièmeparc européenen nombrede lits. Ce retard par rapport

aux marchés voisins s’explique par le fait que plus de 70 % du parc privé soit détenu en

copropriétépar des investisseursparticuliers,limitantla profondeurdu marchéen bloc.
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VISUEL 1 : Volumes investis en residences étudiantes et coliving en France

En M€
Source : CBRE & Immostat, T3 2025
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Ainsi, sur les 984 M€ investis en 9 mois,745 M€ correspondentà la vente de deux portefeuilles:

celui de Gecina cédé à la joint venture entre les investisseurs Nuveenet GSA, et celui de Student

Village vendu par CBRE IM. D’autres transactions de cette envergure sont attendues dans les

prochaines années alors que les pionniers de l’investissementen résidences étudiantes en bloc

pourraientprofiter de l’engouementobservé sur le marché pour vendre,et que d’autresacteurs

cherchentà constituerdes portefeuillesà céderrapidement.

L’arrivéede nouveauxentrants,investisseurs et/ouopérateurs,soutient l’activitéen Île-de-France

alors que les opérateurs historiques poursuivent leur maillage dans les villes régionales, sans

négligerles opportunitésdans la régioncapitale.

Comme déjà identifié depuis 2022, la taille moyennedes actifs en nombre de lits continue par

ailleurs de progresser pour participer à l’optimisationdes performancesopérationnelleset à la

premiumisationde l’offrequi passe par l’améliorationdes partiescommuneset privatives.

Au regard du nombrede dossiers en cours de commercialisation,les volumesdevraientcontinuer

d’êtresoutenusdans les prochainstrimestres. Pour autant,malgréla fortecompétitionet l’ampleur

des capitaux fléchés sur la typologie,les investisseurs et opérateursactifs à l’acquisitionrestent

très sélectifs,notammenten matièrede micro-localisation,et sont attentifsà l’équationfinancière.

A ce titre,les opérationss’étendentsur un tempslong et certainespourraientne pas aboutir.

Une nouvellecompressiondes taux attendueen 2026

Le taux prime*pour les résidencesétudiantesen France est resté stable à 4,20 % tout au long de

l’année2025. Avec un marché animé cette année encore par les opérateurs ou les rachats de

plateformes,les investisseurs ont peu eu l’occasion d’entrer en compétitionpour l’acquisition

d’actifsexistants louésdans le cadre d’unbail commercial. Les rares opportunitésqui pourraientse

présenterdans les moisà venirdevraienttrès probablementtirerle taux primevers le bas.
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VISUEL 3 : Taux de rendement prime*résidentiels

*Actifs de qualité, existants, loués aux conditions de marché dans le cadre d’un bail commercial et acquis en bloc par des investisseurs 
institutionnels (hors LMNP). Grille établie en partie à dire d’experts (Capital Market, Valuation, Etudes et Recherche), sachant qu’il n’existe 
pas systématiquement de références pour chaque catégorie.
Source : Banque de France (OAT TEC 10 au 30 septembre 2025), CBRE Research, septembre 2025

VISUEL 2 : Répartition des volumes investis en résidences étudiantes par catégorie d’acquéreur

En M€
Source : CBRE et Immostat, T3 2025.
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Une croissancerapidedu parc privé mais un taux d’équipement
quirestecontenugrâceàunedemandequiprogresseégalement

A la rentrée2025, la France compteplus de 2 900 résidences étudiantesregroupantprès de

435 000 lits,un chiffreen hausse de + 50 % en dix ans. Cette croissanceest principalementdue

au développementdu parc privé qui a plus que doublé sur la mêmepériode. Si ces ordres de

grandeurpeuvent laisser craindre un risque de suroffre,ils sont à mettreen perspectiveavec

l’évolutionde la demandeen hausse de près de 20 % entre 2016et 2025. Ainsi, en dix ans, le

taux d’équipementcomprenantle parc total,privé et conventionné(CROUS, résidencesopérées

par des bailleurssociaux,etc.) n’aprogresséquede deux pointspouratteindre14,7 % à fin 2025.

Les développementsrécents transformentà la fois la profondeuret les caractéristiques du

marchéfrançais. Tout d’abord,la part de l’offreprivéea fortementprogressémêmesi elle reste

largementminoritaire(environun tiers du parc en 2025 contremoinsde 25 % en 2016). Toutes

les résidencesprivéesne participenttoutefoispas à la progressionde la profondeurdu marché

à l’investissement,avec 70 % du nombrede lits privés détenuspar des investisseursparticuliers

en copropriété dans le cadre d’investissement en LMNP. Si cette part recule avec

l’institutionnalisationdu marché (elle atteignait 80 % en 2016), la vente au détail reste

relativementdynamiqueet englobetoujoursplus de 50 % des lits livrés chaque annéedepuis

2016. A noter la difficulté pour les promoteursde commercialiseren bloc des projets pensés

initialementpourla venteau détailen raisonnotammentde la tailledes résidencesdestinéeà la

découpe(généralementmoins de 150 unités) et des différencesde standards attendus sur le

traitementdes partiescommuneset sur l’offrede services.

Par ailleurs,à l’imagede la dynamiqueque nous avionsobservéeil y a quelquesannéespourles

résidencesseniors,l’arrivéede capitaux privés sur le marchédes résidencesétudiantesa fléché

les développementsvers la régionÎle-de-France. Ce prismefrancilienétait par ailleurscohérent

au regard du retarden termesde taux d’équipementpour le premierpôle étudiantde France ;

un retardhéritéde l’histoiredu développementdu parc public concentrépendantles décennies

où la décentralisationétait au cœur des politiquespubliques. Fin 2025, 1lit privé sur 3 est situé

en Île-de-France contre 1 sur 4 il y a 10 ans. Cette dynamiquedevrait se poursuivredans les

années à venir : d’ici 2028, CBRE a identifiéprès de 30 000 lits supplémentairesau sein de

projetssécurisés,dont12000 dans la seulerégionÎle-de-France.

VISUEL 4:  Evolution du nombre d’étudiants en France (Base 100 = 2000)

Source : Ministère de l’enseignement supérieur et de la Recherche, CBRE, décembre 2025. 

VISUEL 6 :  Evolution du parc de résidences étudiantes en France.

Source : Base de données CBRE, décembre 2025. 
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Le classementdesopérateursbientôtbousculépar les nouveaux
entrantsC?

Le paysage des opérateursde résidencesétudiantesen France est relativementfragmentéavec

plus de 400 acteurs identifiésfin 2025 (hors nouveauxentrantssans résidenceen exploitation

à date), dont environ une petite moitié d’acteurs indépendants. Malgré une forte dynamique

d’ouverturesde la part des opérateursprivés sur la période,le CROUS reste de loin le premier

exploitanten France avec plus d’untiers du parc totalsous gestion.

A l’échelledu parc privé, ce paysage reste très mouvantavec des phases de démultiplication

des acteurs puis de concentrationde l’offre qui se succèdent, alors que le marché n’a pas

encoreatteint sa maturité. Ainsi, fin 2016 le top 10 des opérateursconcentrait65 % de l’offre

privée, une part redescendueà 60 % fin 2020 avec un rythme de développementd’acteurs

récents (Uxco, Kley/The Boost Society, Twenty Campus, Les Belles Années) supérieurà celui

des acteurshistoriques(Studéa, Les Estudines, Studélites).

Ces 5 dernières années, avec 10 marques qui ont développé 80 % de l’offre privée

supplémentaire,le marchéa été à nouveaudans une phase de concentrationet les 10premiers

opérateursen nombrede lits représententà nouveauprès de 65 % du parc. Le classementdes

10 opérateursles plus actifs dans leur développemententre2020 et 2025 permettoutefoisde

souligner la poursuite de la croissance du parc des acteurs historiques,soit les filiales de

promoteurset de mutuelles.

D’ici 2030, le développementdu parc devrait être porté à la fois par une croissance

exponentielled’opérateursayant déjà atteintune taillecritique (+ 12000 lits pour Uxco/ECLA,

+ 10 000 lits pour Les Belles Années,+ 8 000 lits pour The Boost Society, etc.) et la poursuite

du maillagede nouveauxentrants (Aparto, Canvas, etc.). Le classementdes opérateursprivés

peut ainsi rapidementévoluer entre ceux qui misent sur des opérations XXL ou ceux qui

choisissent de constituerun portefeuillecomprenantun grand nombred’actifssur une période

très courte.

VISUEL 9 : Top 10 des opérateurs privés en nombre de lits supplémentaires mis en exploitation entre 2020 et 2025

Source : Base de données CBRE. 

Source : Base de données CBRE. 
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Investissement Europe

Au termedes 9 premiersmois de l’année,les volumesinvestis en résidences étudianteset en

coliving en Europe ont atteint 7,8 Mds€, en hausse de près de 50 % par rapport à la même

périodeen 2024.

La France n’est pas le seul pays à connaitreune bonneannée2025 à l’investissement,avec 8

des 15pays d’Europeétudiésqui affichentdes volumesqui ont au moins doublépar rapportà

l’annéeprécédente,ce qui confirmel’engouementpourla typologie.

Le Royaume-Uni reste le premiermarchéavec plus de 3 Mds€ investis, soit 40 % des volumes

en Europe,malgréun retraitde 19% par rapportà la mêmepériodeen 2024. L’Espagne devance

la France sur le podiumalors que BrookfieldAM a vendu au début de l’étéson portefeuillede

résidencesétudiantesen régionibériquepourenviron1,2 Md€.

Le fort intérêt des investisseurs pour les résidences étudiantes s’est traduit par une

compressiondes taux de rendementprimedans plusieurs pays européens(Espagne, Portugal,

Pays-Bas, etc.), qui s’échelonneentre 10 points de base en Autriche et 40 points de base en

Italiepar rapportau T4 2024. Les taux restentstables en France,Allemagneet au Royaume-Uni.

VISUEL 10 : Volumes investis en résidences étudiantes et coliving en Europe.

Source : CBRE Research, T3 2025

VISUEL 11 : Taux de rendement prime*en résidence étudiante pour les 5 principaux marchés européens en 2025

Grille établie en partie à dire d’experts (Capital Market, Valuation, Etudes et Recherch) selon la definition locale.
Source : CBRE Research, décembre 2025.
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© Copyright 2025. Tous droits réservés. Cette étude a été élaborée par CBRE, fondée sur sa connaissance et son analyse des marchés immobiliers. Bien que CBRE estime que ses opinions reflètent les conditions du marché à la date de parution, elles sont soumises à des incertitudes et
aléas, indépendantes de CBRE. En outre, les commentaires CBRE reflètent des points de vues et/ou des prévisions basés sur les propres analyses de CBRE à la lumière des conditions actuelles de marché. D'autres sociétés peuvent avoir des opinions, des prévisions et des analyses
différentes, et les évolutions de marché réelles futures peuvent rendre les analyses de CBRE caduques. CBRE n'a aucune obligation de mettre à jour cette étude notamment si ses préconisations, opinions, prévisions, analyses ou conditions du marché changent ultérieurement. CBRE
décline toute responsabilité quant aux décisions prises et conclusions fondées sur la base du présent document notamment concernant l’achat ou la vente de titres CBRE ou de sociétés tierces et ne garantit ni l’exactitude, ni l’exhaustivité, ni la pertinence des informations contenues
dans la présente étude. CBRE décline toute responsabilité à l’égard des titres achetés ou vendus sur la base des informations contenues dans la présente étude, et en consultant cette étude, vous renoncez à toute réclamation contre CBRE ainsi que contre les sociétés affiliées, les
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