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EDITORIAL

LE «SPECIALIST PROPERTY»,
UNE VALEUR SURE ?

En ce début d’année 2019, Fusions & Acquisitions
Magazine est heureux dannoncer son partenariat ré-
dactionnel avec le MIPIM, le Marché international des
professionnels de l'immobilier, qui féte cette année son
30¢me anniversaire et accueille 26.000 participants.

Limmobilier et les fusions-acquisitions sont étroite-
ment liés, cest pourquoi notre revue publie chaque
année un dossier spécial consacré & 'Tmmobilier qui
paraitra désormais en mars, 4 loccasion du Mipim.

Cette année, focus sur ce quon appelle élégamment
en anglais le «specialist property» et notamment
sur hotellerie, les résidences étudiantes et les rési-
dences seniors. Ces segments attisent aujourd hui
Pappétit des investisseurs.

par Marina

Guérassimova

Pourquoi un tel engouement ? Premi¢rement, il sagit
de marchés peu soumis aux cycles économiques. Deuxiémement, cest le coté sé-
curisé avec, en général, des baux longs, et une composante opérationnelle permet-
tant de «dérisquer» et de ne pas mettre tous ses oeufs dans le méme panier, qui
attirent les investisseurs. Enfin, les investissements « alternatifs », qui sortent du
« main stream », sont, au moins au début, un moyen d'éviter une trop forte com-
pétition et un prix trop élevé a lentrée, alors que la demande des utilisateurs pour
ce type dactifs est en croissance. Elle est, dailleurs, souvent supérieure 4 loffre.

Ainsi, le tourisme international affiche une croissance soutenue, ce qui
«booste» le secteur hotelier. Quant au secteur des résidences étudiantes, la de-
mande est tellement peu couverte aujourd’hui, qu'il est nécessaire de créer une
offre nouvelle, adaptée 4 la génération des millénials, tres communautaire. Les
CROUS, tels que nous les avons connus, appartiennent au passé. En ce qui
concerne les résidences pour seniors, la croissance de ce marché n'est pas préte
a s'arréter compte tenu des facteurs démographiques. Les personnes gées vivent
de plus en plus longtemps et en meilleure santé, dou la nécessité d’une offre
adaptée et qui ne se limite pas aux EHPAD et au maintien & domicile.

Chacun de ces trois marchés a ses propres logiques mais la tendance commune
est a la digitalisation, a I'intégration d’un plus grand nombre de services et a la
recherche de multi-usages.

Les nouveaux entrants du monde du Web occupent vite le terrain et poussent
les acteurs de I'ancienne économie 4 suivre le mouvement. Certains baissent les
bras, d'autres agissent, comme I'a fait Accor avec la création d’Accorlnvest, une
opération qui lui a permis de devenir «asset light» pour mieux se concentrer
sur son coeur de métier : la gestion hotelicre.

Tous les segments du marché immobilier sont concernés. Les acteurs doivent
suivre de prés les évolutions technologiques pour «coller> de plus pres ala de-
mande de leurs clients, comme le font Kley, un acteur des résidences étudiantes
fond¢ et développé par Oaktree, avec un concept novateur en France, ou
Cogedim Club, filiale d’Altarea Cogedim dédiée aux résidences senior, un beau
challenger face aux leaders, Domitys et Les Sénioriales.

Plusieurs options soffrent & ces groupes pour se développer. La tendance géné-
rale est 4 la concentration entre les acteurs ... dans certains cas sous laile d'un
fonds d’investissement avec une stratégie de build-up. Les acteurs de taille plus
modeste ont également leurs cartes 4 jouer : I'avantage de ce segment est, en
effet, la nécessité de travailler I'intérieur des immeubles, de concevoir le produit.

Ces marchés connaissent, toutefois, d’'importantes barrieres 3 lentrée et deman-
dent des investissements conséquents sur des durées longues (liées a l'obtention
des permis et & la construction), d'ott la nécessité d’attirer les investisseurs finan-
ciers pour créer de belles entreprises.
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