La douche froide pour des
petits épargnants en Ehpad

Investisseurs dans des résidences pour persormes agées, ils se disent "floués”

maginez: vous avez achetd

£ faxd, kn poiture est d vous,

mais le propriétaire de la Ii-
cence, c'est le chawffewr. 5l sen
1, ONS arez TOUjours wne roi-
ture, mais elle ne rous rapparte
plus rien.” Pour faire com-
prendre la situation des petits
investisseurs en établissements
d'hébergement pour per-
sonnes Agées dépendantes, Di-
dier Riebel recourt souvent a
cette image.

L'association qu'il préside,
I'Ascop-Ehpad, représente prés
de 3000 petits épargnants qui
ont misé sur le fucratif secteur
du grand dge : ils ont acheté des
chambres en maison de retraite
médicalisée. Avec 4 4 6% de ren-
dement ces derniéres années,
ainsi quune défiscalisation fa-
vorable (abrogée depuis le
1 janvier), le placement aurait,
depuis vingt ans, profité a
30 000 particuliers. Sur internat
encore aujourd'hui, une my-
riade d'intermédiaires propose
aux Frangais de se lancer dans
l'aventure. "Ce sont souvent des
commmergants, des artisans, des
professions libérales qui, pour
préparer leur retraite, se sont
vus proposer ce placement par
leur gestionnaire de patri-
moing, reprend Didier Riebel.
Au-dela de Uaspect financier
évident, beaucoup ont vu dans
cet investissement un coté so-
cial, une fagon de par gciper a la
prize en charge du grand dge.”

"J'ai I'impression de
m'étre fait avoir."

THIERRY LACATE, INVE STISSEUR

On le sait peu, mais selon
T'Ascop-Ehpad, Ta meitié” des
70000 chambres d'Ehpad en
France seraient ainsi la proprié-
té de particuliers, qui se parta-
geraient un colossal patri-
moine de 10 milliards d'euros.
Le reste du parc serait dans'es-
carcelle de puissantes foncitres
immaobiligres. Mais tous sont
devenus propriétaires lors de
“ventes i la découpe”, chambre
par chambre, des établisse-
ments fraichement acguis par
les lzaders du secteur: Orpéa,
Korian, DomusVi, etc.

Ceux-ci restent propriétaires
des parties COMMUNES Mais sur-
tout de I'indispensable autorisa-
tion d'exploitation accordée
—gratuitement— par les autori-
tés de mtelle (ARS, Départe-
ments). En retour, ils versent
chague mois un loyer aux co-
propriétaires: Thierry Lacaze,
63 ans, ancien maneger de
centres commierciaux (en 1996,
il & motamment ouvert Grand
Littoral, & Marseille], percevait
ainsi 24 M00€ par an pour deux
chambres acquises en 2007
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iLegrand public le sait pew, mais desdizaines de milliers de chambresen résidences pour persinnes
Agées appartiennent A desinvestisseurs, particuliers ou fonciéres immobiligres.  /rsomoveEeeves

(235000 € chacune) & la rési-
dence Beau Site, dans le 9%ar-
rondissement de Marseille.

"On se sent floués™

Pendant des années, il en a
&té “trés satisfait, admet-il.
Mais aujourdhui, jai ITmpres-
sign de m8tre fait avoir dans les
grandes largeurs.” Pour com-
prendre I'amertume de Thierry
Lacaze, il faut revenir & I'image
du taxi: en 20019, DomusVi, son
exploitant, décide de ne pas re-
nouveler le bail commercial
des 40 copropriétaires gui se
partagent les 120 chambres de
sa résidence. "Il nous annonce
qu'il s'em va, pour construire
umne autre résidence plus rem-
table, un peu plus loin®, Te-
trace-t-il, amer. Les résidents y
seront de fait transférés.

Pour les petits épargnants,
c'est la douche froide. L'impos-
sibilité de renouveler leurs
baw, une perte de revenus, des
crédits qui courent toujours:

250 M€
Patrimoine "parti en
fumée" selon I'Ascop.

"0 se retroure avec un bien qui
ne vauf plus rien ef sur lequel il
faut organiser le gardiennage,
muaisavec limpossibilité 4y relo-
caliser une activité! On se sent
Jloués. " Ces 40 particuliers ont
intenté des procédures judi-
ciaires, toujours en oours, & l%en-
contre de I'exploitant.

Leur espoir d'indemnisation
est cependant mince : "Tout ce-
la est légal, lexploiant a effecti-
vement e droit des'en aller & lis-
sie du bail initial de 9 ans”, Te-
connait & contrecoeur Didier
Riebel. "Depuis 20ans, les
groupes privds ont massivement
racheté des maisons de retraite
publigues ou associatives
rieillissantes, fait la culbute en

comme on

"0Ona été pris dans une course au profit"

Ces petits investisseurs ont aussi &té éclaboussés par une tem-
pite qu'ils navalent pas vue venir: la parution, en janvier 2022,
du livre-enguéte de Victor Castanet, Les Fossoyeurs, qui révélait
les coulisses peu reluisant es (malt raitance, malversations finan-
ciéres) du groupe Orpéa. "Nous, on achetait de [Tmmobifier,

étudian te ou hiteliére.

it pu fe faire en

Et on ne savait pas ce quTl y avait derriére”, se défend aujour-
o'hui Thierry Lacaze. "Ons ‘est retrouvés prisdans une courseau
profit, celle de groupes puissants, sur laguelle nous n"awons ja-
mais fensu ou eulamain”, ajoute Didier Risbel. Mais "les rende-
ments promis contribuent 3 l pression sur la gestion des établis-
sements et rejaillissent soit sur ke personnel soit sur ke niveaude
prestations fournies aux résidents", estimait I'an dernier Annie
de Vige, fondatrice d’ Agevillage.com, dans Le Monde.

revendari les chambres a Ia dé-
coupe et quand lentretien, la
Mize AUX NOTIES 52 SORE averes
trop codteux, ils sont partis
construire aillenrs”, percute Di-
dier Riebel. Selon 'association,
40 i 50 résidences sant ou se-
ront prochainement concer-
nées par ces fermetures en
France. 1000 & 2000 petits co-
propriétaires ont déja perdu
leur patrimoine, 250 ME somt
partiz en fuméde.”

L'Ascop-Ehpad espérait voir
sa cause entendue dans 1a pro-
position de loi "Bien viedllir".
Celle-ci a été adoptée en com-
mission des affaires sociales de
I'Assemblée mationale, mais
sans les amendements des
deux députés LR, Thibault Ba-
rin et Patrick Hetzel, jupés irre-
cevables. Nls réclamaient une
meilleure protection des petits
épargnants. W y a des risques
dans tout placement, balaie
Jean-Christophe Amarantinis,
président du Synerpa, premier
syndicat des maisons de re-
traite privées. Construire un Eh-
pad, ¢a cotite 10 a 20 Me, [ex-
ploitanta trouvd dans ka partici-
pation dinvestisseurs le moyen
de financer. Ces ventes (ala dé-
coupe, NDLR) oni permis de
créer des établissements dont le
paysa besoin."

“Om ne peut pas se priver de
linvestissement privé, a acté
Jean-Christophe Combe, mi-
nistre des Solidarités, de I'Auto-
nomie et des Personnes handi-
capées. Mais il est nécessaire de
l'encadrer, un choc de franspa-
rence doit avoir lew. "

Delphine TANGUY
gy Shoromnce

Nous avons voulu savoir comment I'un des
leaders du secteur des établissements pour
|personnes Agées dépendantes, parailleurs o
té par I"Ascop-Ehpad, recevait les doléances
des petits épargnants. DomusYi nousa rpon-
du parmail.

I Les petits imvestissewrs s'estiment |ésés
jpar les décisions des grands groupes.
Notre priorité absolue est le bien-8tre et le
confort au quotidien des personnes 3gées, de
leurs familles et de nos collaboratewrs. Cette

Entant gue locataire, DomusVia toujours res-
pecté toutes ses obli gations mntractuelles en-
VEIS 585 propriétaines. Les travaux d’entretien
ont toujours &é effectués dans le respect des
baw, ¢'est-3-dire an tant que locataire pour
les besoins de ses adivités, et les loyers ont
toujours été payés aux propriétaires. De plus,
un projet de dém énagement ne se décide pas
du jour au lendemain : il est pris aprés plu-
sieurs études et est communigqué aux copro-
prigtaires, validé par ' ARS et le Départament.

|prionité s'exprime antre autres par
() diodile hemnﬁedémém@rq.uﬁmux-a

ne comespondent plus 3 nos engagements. Si
certains particuliers ont acheté des cf
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En 2006, nous avons déménagé au profit de la
Résidence Val de Regny, afin de créer au sein
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"Ce modele de financement n’est pas le notre"

mroposant des espaces colled ifs mieux dimen-
siomnés et repondant aux normes handicaps,
&t uniguem ent des chambressimples. Bien en-
tendu, e transfert 3 été soumis et validé par
les services de MARS, du CDI3. Nous ne pou-
VOME pas nousex primer sur les procédures judi-
cidires en cours, mais nous avons pleinement
confiance en lajustice.

lLe fait de recowrir & des imvestisseurs
est-il une stratégie pertinente ?

2 modéle o est pas celui de DomusVi, quin‘en
aq.u‘hemé. pour une Mﬂedesesténdﬂ'm

rivés.

d.trm&'ne ar un centregérontole- construisons nos nouveaux établ issements sur

que regroupant dans un méme pile 74 lits Eh-  nos fonds propres avec des partenaires fon-
pﬁd*wtuuﬂﬂetlmﬁlmluim ciers. Nous ne les finangons en awcun cas par
Le tout au sein dy hi neuf  des i s épar



