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Avec un positionnement généraliste de promoteur et développeur de projets immobiliers, mais aussi

une spécificité forte dans 'hébergement pour tous (EHPAD, résidences seniors, résidences pour étu-

diants ou hotelieres), Demathieu Bard Immobilier sait se positionner sur ces secteurs avec une grande

pertinence. Philippe Jung, directeur général, et Antoine Delattre, directeur régional, présentent

leurs réalisations dans le logement pour étudiants et décortiquent les évolutions de ce marché.

Philippe Jung

Pour commencer pouvez-vous nous don-
ner le positionnement de votre société ?
Philippe Jung : Nous sommes une socie-
té de promotion immobiliere intégree au
groupe Demathieu Bard, fondé en 1861 en
Lorraine et devenu un des principaux ac-
teurs frangais du secteur de la construction
et de la promotion immobiliere. Avec 43 im-
plantations en France et a l'étranger et des
domaines d'intervention qui vont de la préfa-
brication au génie civil en passant par le ba-
timent, limmobilier, l'industrie et les process,
Demathieu Bard pese 15 Md€ de chiffre
d'affaires en 2018 pour plus de 3.700 colla-
borateurs.

Mais vous, Demathieu Bard Immobilier,
étes une société relativement jeune ?

P. Jung : En effet, puisque nous n'existons
que depuis sept ans et méme si nous avons
déja dassez nombreuses et belles réfé-
rences, nous sommes dans un metier ou
développer une opeération prend de l'ordre
de 3 ans — délai qui est dailleurs de plus
en plus long — et ou il faut donc gagner sa
credibilité patiemment, jallais dire en posant
les bonnes fondations. Nous annoncions
dans vos colonnes, en mars 2018, que notre
volume prévisionnel de ventes pour 2018
était de 280 M€. Cet objectif a été réalisé. En
2019, nos ventes devraient se situer autour
de 300 M€ et nous poussons un backlog
(volume d'opérations a venir) de plus de

Antoine Delattre

1,1 Md€. On considere que le backlog doit
représenter a peu prés trois années de chiffre
d'affaires, donc nous sommes au-dessus,
autrement dit, plutét dans une perspective
de développement et de diversification, tant
geographique qu'en termes de produit.

En ce qui concerne les résidences pour
étudiants, ou en étes-vous ?

Antoine Delattre :
dans leur ensemble représentent un quart

Les résidences gérées

de lactivité de Demathieu Bard Immobiler.
La part exacte des résidences pour étudiants
varie d'une annee a lautre. En ce moment,
elle se situe entre 10 et 15 % de notre chiffre
daffaires global. Nous avons une dizaine de
résidences pour étudiants en cours ou li-
vrées réecemment, ce qui représente autour
de 1500 logements construits depuis 5 ans. Il
me semble que la plus « visible » de ces opé-
rations est celle que nous réalisons pour le
compte de la Cité Internationale Universitaire
a Paris, pres de la porte d'Orléans. Elle compte
282 logements pour 8200 m2 de plancher et
la livraison est prevue pour septembre 2020.
Nous avons également gagné deux autres
trés beaux projets recemment sur le plateau
de Saclay. L'un de 5500 m2 de plancher avec
230 lits et lopérateur Suit'Etudes comme
gestionnaire (mise en exploitation prevue a la
rentrée 2022) ; lautre, de 7500 m? et 310 lits,
avec Colonies comme opérateur et la méme
date d'ouverture prevue.

Quels sont les atouts particuliers et les
points forts dont vous disposez ?

P. Jung : Nous avons une tres bonne connais-
sance de ce type de produit, depuis sa
conception jusqu'a l'optimisation du fonction-
nement. Nous savons orienter les architectes
avec des regles assez precises qui leur per-
mettent ensuite de laisser cours a leur ima-
gination. Lors de lappel d'offre pour la Cite
Internationale Universitaire, nous avons été
confrontés a quelques concurrents de bon
aloi et nous lavons emporte sans doute parce
que nous avons reussi a trouver Loptimum
entre les qualités architecturale et fonction-
nelle. Nous avons fait en particulier un tres
gros travail sur laménagement et le mobi-
lier des chambres en tenant compte d'une
contrainte de taille plus petite que d'habitude
puisqu'elles ne faisaient que 16 m2,

A. Delattre : Autre exemple : a Lyon, nous
sommes intervenus sur lopération Sadne
Park, dans le quartier de Vaise, mise en ex-
ploitation a la rentréee 2016, avec 130 lits,
3.100 m2 SDP et la sociéeté Nos belles annéees
comme exploitant. Le challenge était de
réussir a ameéliorer les plans d'un projet que
nous navions pas initie. Grace au talent de
nos equipes de conception, Nous avons reus-
si a intégrer une grosse dizaine de chambres
supplémentaires dans un projet qui en faisait
au départ environ 120. On comprend bien que
sur une résidence de cette taille, c'est ce del-
ta qui fait que l'exploitation va étre rentable.

P. Jung : Je rappelle aussi que nous sommes
un «pure player» promoteur et que nous n'in-
tervenons pas dans la gestion. Nous consti-
tutions donc a chaque fois une equipe speci-
fique, sachant que nous navons pas d'accord
privilegie avec lun ou lautre des gestion-
naires. Nous travaillons avec Suit'Etudes,
Reside Etudes, Colonies, Sergic, etc. Notre
bonne connaissance de l'environnement éco-
nomique des résidences pour étudiants nous
permet de trouver facilement le bon parte-
naire, c'est-a-dire celui qui va apporter la re-
ponse la plus adaptée au contexte du projet.



Comment voyez-vous l'évolution des
résidences étudiantes ?

A. Delattre : C'est un secteur qui s'adapte
a toute allure a l'évolution de la demande.
On assiste aujourd’hui a une atténuation de
la frontiere entre la vie active et la vie etu-
diante. Ily a de plus en plus d'alternants, qui
donc touchent un salaire de l'entreprise ou
ils sont a temps partiel, de jeunes qui font
des années de césure, qui s'expatrient, qui
reprennent leurs etudes apres avoir déja tra-
vaillé, etc. A cela s'ajoute la forte proportion
d'etudiants étrangers en France qui arrivent
en général avec lenvie dappartenir a une
communauté plutét que d'étre tout seuls
dans leur coin. Le résultat concret, c'est que
les résidences pour étudiants sont en train
d'évoluer vers un nouveau produit integrant
une nouvelle forme de mixité lieu de vie/
lieu de travail. En d'autres termes, on aug-
mente la superficie des espaces communs.
La ou, il y a encore quelques années, vous
aviez grosso modo un couloir central avec
des chambres de part et d'autre et entre 2
et 3 % de la surface du projet consacree aux
espaces communs, aujourd’hui ce ratio est
passe a 7-8 %. Pour caricaturer, les etudiants
ne se rendent plus dans leur chambre que
pour dormir ! Tout le reste — travail individuel
ou en groupe, détente, activités ludiques,
etc.. — a lieu dans des espaces communs.

Pouvez-vous citer des exemples

concrets parmi vos opérations ?

A. Delattre : Oui, bien sur. A la Cité Interna-
tionale Universitaire, les espaces communs
représentent 16 % de la superficie ! Dans nos
projets de résidences pour étudiants du pla-
teau de Saclay, nous allons construire des
appartements pouvant héberger jusqu'a une
dizaine de colocataires. A Cergy-Pontoise,
dans un autre projet dont nous n'avons pas
encore parlé et qui devrait ouvrir en 2022, il
n'y aura méme que des colocations. A sa-
voir, un grand appartement par niveau, d'une

Cité Universitaire de Paris - Baumschlager Eberle Architecte

dizaine de chambres a chaque fois, le tout
représentant 3.000 m? de surface de plan-
cher et 120 logements. Chaque chambre,
chaque studio, en fait, aura son propre sani-
taire, la cuisine et les pieces de s€jour etant
communes. A quoi s'ajoute des espaces
communs ouverts a tous dans la résidence.
Aussi, cette résidence accueillera tant des
cadres en mobilité que des jeunes actifs.

P. Jung : Cela dit, si la colocation s'est de-
veloppeée, elle ne représente encore que
rarement un choix unique. Le modele tra-
ditionnel des chambres de 18-20 m? dans
une résidence de 200 a 300 lits fonctionne
encore tres bien. J'en veux pour preuve la
rénovation que nous avons conduite, bou-
levard Davout a Paris, et qui a été livree en
septembre 2017. Il s'agissait d'un ensemble
de bureaux datant du debut des annees
1990 mais qui avait eté entretenu un peu a
la hate et qui se trouvait dans un quartier
peu tertiaire. Nous avons gardé la coque et
les planchers et lavons suréleve de deux
étages en bois, en profitant de la leégereteé du
bois, donc sans avoir a renforcer les fonda-
tions et la structure : nous avons juste posée
une grue mobile pendant trois semaines. Au
total, cela a donné une résidence pour étu-
diants de 300 chambres qui s'est trés bien
commercialisée.

Vous parliez de bureaux : en termes de
rentabilité, que peut attendre un inves-
tisseur d’'une résidence pour étudiants ?
P. Jung : Si lon prend lexemple de Paris, la
transformation de bureaux en logements
etudiants telle que nous lavons faite a
« Davout » est devenue plus difficile. Le prix

résidences pour étudiants. Il n'empéche que
le monde du logement pour étudiants frémit
actuellement. Les grands opérateurs ins-
titutionnels s'y intéressent de plus en plus.
Jusqu'a une date recente, la quasi totalite
d'un projet etait vendue au détail a des par-
ticuliers qui investissaient en LMNP. Mainte-
nant, les fonds, les Scpi, les Opci se tournent
vers ce marché car ils y trouvent des taux de
rendement compétitifs par rapport a ceux de
la vente au détail. Nous sommes donc sur un
créneau d'avenir.
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du bureau a tellement augmenté dans Pa-
ris du fait de la baisse des rendements que
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méme mal loué, la charge fonciére générée
par un immeuble de bureaux est plus im-
portante que celle que l'on pourrait obtenir
pour le méme nombre de métres carrés en
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