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Résidences seniors:le marché se consolide a’heure du papy-boom

IMMOBILIER

Le secteur cherche
encore un modele
économique viable.
Face aux difficultés,

certains acteurs sont
tentés d'en sortir.

Cela crée des
opportunités pour
dautres, qui misent
sur la hausse
exponentielle

du nombre de

personnes dgées.

Elsa Dicharry

Lis Essentlelles, Les Girandléres et
Palazzo, Senloriales.,. Ces dernbers
ks ont é0 marguds par b cession
de pluseurs réseaux de résidences
services seniors = gul accueillent
des personnes Agdes cncore k-
nomes. Bt le mouvement niest pus
terming pulsque Altaren envisage
désormads de se retirerde lexplolin:
tion de Nohde et des Hespérides -
méme 8"l oflirme qu'h ce stade,
aucune décision na formellement
I actie,

Pourquol cette restructuration
du marche alors que les fvolutions
démographiques semblent si
porteases, ovec des besoins gigan:
1.L"."-|:|I.I|'.“'!'i- = luﬁflnl:'n‘t'i [is 8 IIIL'IIIIIIPI!‘
gnement ? Sclon Xeefl, 140,000
personnes dolvent basculer chisque
annde entre 2025 et 2030 dans
I tranche dfge des 80-84 ans -
Phge moven dentrée en résidence
seniors est actuellement de 82 ans,
Méme sl toutes les personnes dgées
nont pas vocation & intégrer ces
réstdences, les perspectives pour
le secteur semblent done rodicuses,

Mauvaises orientations
Mais volla : ces dernléres anndes,
de mauvalses orlentations ont ¢ié
prises par oertalns acheurs du mar-
ché, et le secteur o fait face b des
secousses, Lepldemie de Covid-19
puls le scandale Orpea = bien que
relatil aux Ehpad, les établisse-
mentsd hébergement pour person-
nes dgées dépendantes = ont eu
un effet sur ke taux de remplissage
des réskdences seniors of ont rendu
les investisseurs plus frileusx,

w Lo résldence senlors esf anssi
v ferine produil, lancd dans les
anndes 2000, rappelle Guillawme
Garcin, directeur général du
cabinet de consell en immaobdlier
Christie & Co, N o géndrd wee forte
appdience ¢f les projets se sond meli-
plis anvec oirr eerngeee de regard sur
Fopérationnel = ce qul nécessite
avjourdhud des réajuste ments,

Les acteurs avalent par aflleurs
anticipd uneentrée plus précoce en
résidences senlors, Mais il faut
souvent du temps b une personng
Agée pour se décider b quitter le
domicile guelle a occupé pendant
de nombreuses années et oo elle a
TS Ses souvendrs. Surtout b la sulie
d'un deudl. Or, bes clients de ces rést:
dences sont surtout des femmes (i
FO%), ot le pluis souveni des person-
nes seules (i B0 %), en général du
Falt dus déods de lewr conjaint

Cette période de urbulence sur
le marché erée dis opportunitds et
explique ces nombrenx mouve:
ents : o« I pent dire drntdressane de
récupérerdes érnblissements siluésa
de irés bons emplacernenis pour pas
trap cher, faes en revasvant e modéle
deanomigue = explique Mathieu
Guillebaule, directeur du départe-
micnl résddentiel chiex Savills,

Le sujet du pouveir d'achat

[l s'aglt notamment de pouvolr pro-
poser aux résidents des prix plus
bas « Le siifel iy potivalr d'achar et
rrés rrrporfand. B fou s avolr tine
borire focaltsation ef 101 bor s
de services =, appule Doavid Kasieln
Albertd, directeur de ln santé chiez
Christie & Co, NI trop - les plscines

installées dans un certaln nombre
de ¢es résidences sont souvent
diserices par exemple - nl rop peu
- car sl Nusager n'est pas satisfale
thes services, 1l estimern fque le taril
exigd mest pas justifié

Le miochihe et en oadn de changer,
= Liex réstderioes senions, oes dernidéres
anides, onl & ddveloppées par des
privayaideis’s gl orn fell de Mlimobiler
sgbis pertser s ffismmrmei s sevioes
et aux besolns réels des oocupants,
st Ofivier Colonng d'lstria, prési-
dhent dbe TTFPiamm, Flistins cu Anance-
e des professionnds de lNmmobl-
Her, NI midme sans blen analyser les
bessodns réels termitodne por teriioe

=I5 i'avaedent pas forcdnent asies
ee recul sur le piodedi ¢t la fagon de
vivre des personines dgdes = analyse
aussi Mathleu Guillebault, Mals
désormunls, « o a des operaneurs gl
s détachenl des promoteurs et gl
ot pewt-dire plus d'expertise sur ce
métier-la =, constate Guilloume
Ciarein.

Brel, le marché cherche un nou-
vel équilibre. L'heure est aussi b
Fémergencede réskdences plus petl-
fes et celle de nouveaus concepts.
Le fondateur du Club Med, Serge
Trigano, a lancé mi-2022 avec
Korkan ses Casa Barbara, [ mbse sur
e discaration agon = malsan de
compagne = des menus claborés
par dhes chels ef veut surtout sadap-
fer aux = codes = de cetle nouvelle
peneration de sendors qul nge cornes-
pomd pas lorcément i ceux de leurs
parents, Celle-ln nwtme quil a passe
ses vacanoes au Club Mad...

PFlus de nouveaux projets
Domand développe de son cdié -
avee le soutien de ln Bangue des
Territodres et dTeade - une forme de
coliving pour senlors, Le nombre
de logements autour des espaces
partagds s¢ lmite dans oe cas & une
dizaine, quand une résidence
senlors classique en compie plutd
e centnlng,

Hormis ces quelques nouveau-
tes, les acteurs du secteur = i Ulmage
clu numero un Domitys = ne lncent
plus de nouveEux projets, pour se
concentrer sur le remplissage des
réshlences existanies. = iy a quand
méme quelgues opérations en
stancd-by, tempére le spécinliste de
Savills, Les permis de construire sont
déposds ef obrernis, mals f n'y a pas
dinvestisseur pour se porter aciiad-
reur de Mirimenble, «

Le nombre de résldences senlors
v donc stagner en France dons
les prochalnes années, malgre le
= e p-boom = o le fort besoin qul
sannonce, sclon les spécinlisies,
partir de 20282030, « 0n ne cons-
frudt plus reon plees JElpod malgrd la
mdfcessitd = depuis phsieurs années,
note Clivier Wigniolle, le président
exccutil de Domitys. « La réponse
il goerveringinent, ©est ohe s fes
personnes dgdes chez elles [notam-
ment grivce au dispositl MaPri-
meAdapt duide b Fndaptation des
logements au vieillissement,
NDLR). Mais ¢a ne fonctionnera
s o, g inguiene- =il m

« La résidence
seniors est aussi
un jeune produit,
lance dans les
annees 2010,

Il a généré une
forte appétence
et les projets

se sont multipliés
avVed un mandgque
de regard

sur l'opérationnel, »

GUILLAUME GARCIM
Directour géndral du cabinet
de consell en immoksilsor
Christie & Co

Cad kger Falvirn Labardelo Erbni Phoapn Sack

Altarea envisage la vente
de tout ou partie de sonréseau

Ces derniers mois ont ¢té
margués [lefluﬂ-fllr!l

cessions de reseaux.

Le secteur, en difficulté,
se consolide et cherche
toujours un modéle
coonomigue pérenne.

E. M, wvee Yann Duverd

Le marche des résidences services
SENIOTS = CONSACTEESs AUX Person-
nes bgdes encore aulonomes =
poursuit sa consolidation. Selon
nosinformatkons, Altaren éudie
possibilite de vendre ke réseau quiil
exploite = compose des mardgucs
Mohée ¢ Les Hespérides -, soltung
quarantaine de résddences, Cecl,
nlors que le promateur semit ren-
forcd dans le secteur il n'y a pos si
lomgterps, en rachetant, fin 20023,
iin résenu de 23 réskdenices.

= Darns Je cadre de nodre réTexion
siralégigue sur Mensemble de
Hos activiteds, nows avons endamd
Férude de différennes apfions con-
cernant Fifvelubion de notre activitd
dexploitalion de résiderces sendors,
il e possibilied o vne cession
Fodade ou partielle =, conlinme Alt-
rea auprés des = Echos =, Mals,
Insiste-1=ll, = gugune décision n'est
ise d o Shade =,

« Nous n‘avons pas atteint
ln taille eritique »

Plusieurs aeteurs examinent cetie
opportunité, = Ce n'est pas le pire
des dossiers, avec de belles rdstden-
ek, inals if reste complexe. Le réseau
perd e Pargent. Done | fael avoir
les irvonvens dle bridler di cash siir la
durde =, estime un observateur,
Sans se prononcer spéclligquement
sur les résldences d'Altarea, le
directeur génédral de Magorn (ex-
Odalysh, Geollrey Lovielle, indigue
de son cdid ;| = Nowus regardons les

o W i -

diffdrents dossiers gui nous somnd
projposés, ef nowus les diedions - gu il
selsse de la reprised une seule rdsi-
dence o dor résean compler. Minls
il fomat qprie o sodt conciliable avec nos
:'.'q'{'ﬂi.‘ﬂn:'f.'i. OFArTrer T sar e rivede
des loyers, =

Die ik, = iy devnis eeriaiines rdsi-
dienices dex h:lwrs. ﬂ'xl‘:i db L aedire
dpoguie, ¢f qul sont aufourd hul
décorrdlds de ko réalind du marcied,
el daaac incodnipuetibles avec i renta-
bilitd =, estime-t-1L En juin 2024,
Odalys avadt défis repris lexploia-
tion des 17 unités des Essentlelles
auprés de Clariane (ex-Korlan),
Elles dtalent passdées sous la
banniére Haoppy Senbor.

Malgré cette opération, Geol-
frey Lavielle estime queé = mois
PV P érrcore atlelre e feille
crittigee = dans les résidences
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seniors. Lentreprise en exploite
aujourd hul 28, I soubaite done
continuer b 8’y développer, méme
s ko profitabilité nest pas encore
oy rendez-vous, Mais = pous fai-
sons partie du groupe famitial
Dpval qui @ vune viston de long
berine =, insiste-t-il, Et k observer
les évalutons démographiques, le
besain va aller cradssant,

Mouvemenis
Ces dernlers mols, dautres mou-
vements ont margqueé le secteur.
Zenbtude et Stella Management
ot repris, fin 2024, les 75 résiden-
ces de Rési Erudes Senlors - sous
bannlére Les Girandieres et
Palazzo - placé en redréssement
judicladre en julin,

Un an plus e, ung trentaine
de résidences Senloriales, qul

Le réseau d'Altarea ost composd dune quaraniaine de résidences, Photo Altorea

g

ral -

ne

pppoartenalent au groupe Plerre &
Vacances Center Parcs, ovalent &1¢
céddées pu groupe Acapace (Les
Jardins d’Arcadie). Ce dernier
pourralt d'ailleurs regarder de
pris ke dossier Altarea,

Emeis (I'ex-Orpea, acteur
majeur des Ehpad, les ttablisse
ments ]]-uLII' |IEI'5'1.'II!II'I.L'H- I'lﬂl!'l.‘!
dépendantes, quia changé de
nom aprés le scandale généré
par Ia sortie du livre = Les Fos-
soyveurs =), a lul aussi tenté de
céder son réseau, Mais le proto-
cole d'accord, signé avee un
groupe espagnol, n'a pour Mhieure
pas abouth, Contacté, Emels n'a
pas souhaleé faire de commen-
Eadre sur e sujet

@ Lira « Crible »
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Barroux ’

s besoin dittre
P prix Nobel de
mathématiques pour

comprendre que les « vieux -
représentent une gigantesque
apportunité économique.

Les = Senkors = comme on

les appelle dons la noviangue
du politiguement correct
sonteneffet i Lo fols de plus en
Hus nombreus of de plusen
plus riches, Lune des régles de
Dase de l'économie de marché
voulant que &l y n une
demande cela finiten géndral
par polsser cerlalins

a proposer une offre en face,
les entreprises sont
nambreuses b se lancer i
Iassaut de laSilver dconomie,
Cette = crodssance grise = lée
an vielllissement d'une
popalation qul reste en banne
santé et quil dispose d'un
pouvolr dachat de retraltés
|H.'l'l'IIL'Il'.I.IIII I'JI.T CONSOMIMAET S¢
voit déjh dans les statlstiques.
Sedon ined, ln France comple
alnsl 3 personnes de plus de 65
ans toukes les Sminutes. A
léchelle du monde, e nombre
de personnes de plus de 65 ans
devealt méme doublerd’icl a
2050 en passant de

T millions de personnes en
20200415 milliard. Leur part
dans ln population mondiale
augmenterait alnsl de 9% i

16 %, En France, cés ainds
[reseront méme 28 %dela
population b cette date,

La géndration des baby-
boomers qul a pu acguérir des
biens immobiliers & des prix
plus bas que les générations
sulvantes esten plus celle gui
prodive dun systéme de
retraites gqui restste, Résultat,
les hiéritiers des Trente
Glorieuses épargnent bien
plus quie lewrs enfants et leurs
petits-enfants, En moyvenne,
les plus de 60 ans cpargnent
plus de deux fois plus que les
Francais de 30 nns, Et il existe
bien sir de giganiesgques
dearts, ce qui permeta
certaing de nos alnés de
disposer dun pouvolr dachat
tel quil a contribué i falre
nalire de nouveaux segments
de marcheé, Dans le tourisme,
L culture, les cosméligues,

la linance, la santé.., de plus
en plus dentreprises
congoivent désormals des
ollres tallldes sur mesure
pour répondre aux attenies
ot aux besoins de cetie
clentéle plus ou molns
fortunde, Sur certaines niches
de marché comme les
mabsons de retralte, de
IEhpad aux résidences
proposant slmplement des
services, l'oflre ¢t la demande
ont cependant du mal i se
renconirer car s i.'l:l[ll!'i
diexploitation de ces
Clablissements sont tels quril
estdificile de trouver une
demande solvable, Pour gue la
qunlité de service nitendue solt
aurendez-vous, il faudra
Tatalemient sur ce segment que
la puissance publique mette
plus d'argent public sur la
table. Mais les calsses de 'Ett
dant désormals blen vides, il v
o lort & parier gue cetie
dquation sera difficile
arésoudre. m

Espaca & Ve

La filinle d'AGZR La
Mondiale travaille a
améliorer encore le taux de
remplissage de ses résiden-
ces, mais elle stoppe pour
instant les constructions
nouvelles. Dans le rouge,
Domitys vise la rentabilité
pour 2027 ou 2028,

Pour le groupe, cest un symbaole
fort, Domitys innugure ce jewdi o
Brive-ln=Galllarde, en Corréze, sa
200F résidence avec services pour
senfors en France, vingl-quatre ans
apris avolr vu son premmier inme
e sortir de e, La fliale CAGZR
La Mondiale = guien détient depuis
fevrier 100 % du capliml - pecuellle
désormads plus de 19,600 person-
s AgEes Encore aulonomes et
cmplole envinon 4,500 personnes.

Ces dernieres anndes on eoe nuar-
quides par diverses secousses pour le
sectelr dans son cnsemble, et pour
Domibtys en particulier, Ce deérnder v
revendigue la place de numéro un,
avec environ 2% de parts demarché
= devant Les Jardins d'Arcadie, of
Les Glrandieres et Palaezo, Sachant
gquien fin dannde, In Fronce devreadt
compter au total L372 résidences
senfors, avee HLS42 logements
iires, selon lesdonndes de JCB Strat
Santé et Senlors,

Nouvenux services

La hiusse brutale des gy d'intérét
dlemprunt immobilier, depuis mil-
2022, o pesé sur les opérations de
promation, et elle tend dailleurs &
Moquer aujourdhul le lancement
de nouvelles constructions. Linfla-
ton a par allleurs acoentud kes char-
ges d'énergle, notamment - sans
que cette hausse ne puisse fre (ol
lement répercutée sur les cures
des résidents. Dés lors, ke groupe

Taux d'occupation
apras 2 ans d'ouverture

fud o tout de méme 0 kincer au
printemps un plan social portant
sur 65 postes = a pris de nouvelles
orientations, = Nous donmons désor
frieris T prdordid a b rendalelind oe
Pexplottaiion plurin gue de compier
stirfes profiis des opdrations o=
fieres = explique Olivier Wigniolie, le
président excoutil de Domitys.

Il saglt également de développer
de nouveaux services = comme
Fakche an bever o Tadde i La toilette -
qui peuvent ¢re nécessalres pour
les restdents, méme sils nont pas
besoln d'un accompagnenent
comme celul offert aux personnes
figdes dépendantes dans les Ehpad,

D qucd, sussl, sugrmenter ket
d'occupation des résidences - gul
e setablit aujourd Tl quh B1 % en
mayenne - el done beur rentabilicg,
= Maisplus du tlers de notre parc adtd
fherd prts récemeientt el dang e ids-
dences lvedes depuils plus de dewsx
s, ce By rreorete a B % =, inskste le
dirlgeant.

Bonne nowvelle pour e groupe
Iy dlemunde est 14, et les dvolutlons

« Nous avons
arreété le
developpement
a l'international
Ol Nous avons
7 résidences,
une huitiéme
devant bientot
ouvTir au
Portugal. »

OLIVIER WIGNIOLLE
Présidont exécutil de Domilys

Fad v | 2022 il P

T0%
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Domitys ouvre un 200¢ établissement
mais gele pour I'heure tout nouveau projet

démographiques jouent en sa
faveur. Olivier Wigniolle rappelle
gquienire 2020 ¢t 20340, les 75 ans of
s passeront de 4 & 6 millions en
France. Etselon lul, Cest surtout b
partic de 2027 que le besaln en
hébergements spécifiques va
sacoeniuer pour Ics papy-hoomers,

Certes, les réstdences senlors ne
sont pas i la portdée de toutes les
bourses. Chez Domitys, il faur
COmper un peu plus de 22000 curos
F-III' !I]'I.l;!d.'i- en Illu}'l..‘lllll..' pﬂllr un
deux-plices et Fneces aux parties
communes = salon, salle de sport,
plscineg, atelier d'activités, La res-
tavration ¢t les prestations ype
ménage sont en sus, Un tarll trés
supériear au niveau de retralte
moven = autour de 1L.500 euros.
Mals les clbents - qud ont entre 82 ¢1
B5 ans en movenne = sont (nés sow-
vent propriétalres, ¢t ils ont la possi-
bilité de vendre leur appartement
ou leur madson pour lnancer leur
séjour en réskidence senlors, assure
le dirlgeant.

Rl bes autres changements de
cap de Domibtys ; le recentrage sur
IHexogone, = Nous avons aredtd e
développement a Uinternational ofi
naiis avons 7 rdstdences, une hai-

flenae chevaend Bhernpdl aevetr aer Par-
tuggal. = Un foyer de pertes, aux dires
des syndicats, = fowdes les ndsidences
frors de France éhanid déficifafnes =,

La promotion plus rentable
Domitys livrera encore quinee
résidences l'an prochakn, avec In
volonté de = parfaire fa couveriure
ifii tervitodre = pne demande forte de
rofre actionnalre =, Indique Olivier
Wigniolle. Mais i ce stde. le lnge-
mient de NoUVEaIux projess - apres e
ple de livealsons en 2023 et 2024 -
IVOSL LS L Programime,

Un changement brutal alors que
plusieurs syndicats avalent
dénoncd, ces dernibéres années, une
w crolssarce débriidde », Mals « Facti-
witd e promation n'est plis rertalle,
dhodig gor i serl & rlen de cowirtr dir-
ridre =, Weche, pragmatique, unge
source syndicale,

En 2025, Domitys devralt frsn-
chir la barre des GO0 millions
dieuros de chiffre daffnires. Maks I
restera encore largement déficl-
tadre, mdme SH remonte I pente,
En 2024, Il avait enveglstré une
prerte nette de 94 millions deuros,
Son dirigeant vise la rentalxilivé
pour 2027 ou 2028, — E DL




