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Les hotels dont les prix résistent bien

IMMOBILIER Le groupe de gestion d‘actifs hoteliers Acron continue d‘investir durant la pandémie, tant aux Etats-Unis qu’en Suisse.
Son directeur général justifie ses choix et son adaptation a la hausse de l'inflation

EMMANUEL GARESSUS, ZURICH
¥ @garessus

Les prix de I'immobilier ne
cessent de progresser. Les
banques centrales, y compris la
BNS, s'inquiétent. Mais les inves-
tisseurs ignorent les avertisse-
ments. Les hotels échappent a la
tendance haussiére de la branche
et, dans les Alpes et dans plusieurs
villes, les objets a vendre se mul-
tiplient.

En 2020, les nuitées en Suisse ont
baissé de 40% sur base annuelle
(67% dans les grandes villes) et
dans I'Union européenne de 57%,
pour tomber a leur plus bas depuis
les années 1950, indique Kers-
tin Hansen, auprés du départe-
ment Swiss Real Estate Econo-
mics de Credit Suisse. La chute
est moindre en Suisse grace au
soutien de la clientéle locale et
de destinations touristiques bien
situées, avance-t-elle. Les profes-
sionnels de I'immobilier hotelier
nattendent pas avant d’investir.

Un modele d'affaires
particulier

Peer Bender, depuis dix-sept ans
dans la société de gestion immobi-
liére Acron dont il est aujourd’hui
directeur général, présente au

—
i1

Peer Bender: «La pandémie a créé des opportunités d’achat, mais elle n‘a pas tout bouleversé. Elle a accéléré les tendances sous-jacentes.» JLANGRIDGE/STOCKIMO/ALAMY STOCK PHOTO)

avec les gérants des hotels avec
lesquels il a un contrat de mana-
gement. Le taux d’utilisation est
suivi de prés afin d’ajuster le prix
des chambres. Pour Peer Bender,
les leaders de I'immobilier hote-
lier sont demeurés fidéles a la
branche, comme MetLife ou Cas-
cade (Bill Gates).

En Suisse, beaucoup d’institu-
tionnels sont incités a investir
dans des contrats de bail, ce qui
se traduit par une gestion pas-
sive. Acron préféere le role du pro-
priétaire, ainsi qu’il 'assume avec
ses investissements a Saint-Gall
et Interlaken. Le gérant estime
adopter une approche prudente.
11 détient toujours 100% des parts
avant de les proposer a ses inves-
tisseurs. Apreés le placement
aupres des investisseurs, elle
conserve dans tous les cas entre
10 et 15% des titres.

Les effets de l'inflation
L’inflation modifie les possi-
bilités de financement & moyen
terme, juge Peer Bender, parce
qu’elle saccompagne d’'une hausse
des taux d’intérét. Acron préfére
les échéances courtes. Avec des
investissements immobiliers com-
prenant des contrats de gestion, la
hausse des prix se répercute sur

Temps ses convictions sur un
secteur qui représente 38% du
volume de transactions de la
société. Basé en Suisse, il y inves-
tit fréquemment dans’hotellerie,
par exemple en 2005 dans le nou-
vel hotel de 'aéroport de Zurich,
un Radisson, qu’il a déja vendu a
d’autres investisseurs.

Le modéle d’affaires d’Acron est
particulier dans la mesure ou il
fonde une société anonyme (SA)
pour chacun de ses projets immo-
biliers et vend des titres de ces
sociétés anonymes a des investis-
seurs. «Nous privilégions la stabilité
et la prévisibilité des rendements
along terme», déclare-t-il. L'inter-
valle entre I'achat et la vente d’'un
projet oscille entre trois et dix ans.

Durant la pandémie, la gastro-
nomie a souffert des restrictions,
mais Peer Bender n’a pas changé
de stratégie: «Notre entreprise
existe depuis quarante ans. Nous
avons traversé plusieurs crises,
en Suisse comme aux Etats-Unis.
Nous n’avons pas adapté notre

stratégie au covid parce que nous
avons d’emblée estimé que la crise
serait passagére». Le covid, & son
avis, m’a pas changé les tendances
alongterme. Le gérant immobilier
entend profiter de ce qu’il appelle
les megatrends, par exemple les
résidences pour seniors et, dans
I’hoétellerie, la recherche d’expé-
riences uniques, par exemple dans
les montagnes. «La pandémie a
créé des opportunités d’achat,
mais elle n’a pas tout bouleversé.
Elle a accéléré les tendances sous-
jacentes», ajoute-t-il.

Des investissements
aux Etats-Unis

Peer Bender reconnait qu'un
nombre croissant d’hotels sont
offerts a la vente. Le phéno-
mene traduit, a son avis, des pro-
blémes de succession qui auraient
déja da étre résolus depuis long-
temps ou porte sur des objets qui
rencontraient déja des difficul-
tés majeures avant la crise, par
exemple pour des raisons de loca-

«Nous nous
intéressons
toujours aux
endroits les plus
exceptionnels
du segment

immobilier»

PEER BENDER, DIRECTEUR GENERAL
D’ACRON

lisation, de type de clientéle ou de
management. «Les hotels bien pla-
cés et correctement positionnés
ne subissent aucune baisse des
prix», avance Peer Bender.

Le plus récent investissement
hotelier d’AcronI'aamené a Aspen,
dans le Colorado, a 4 heures de
Denver, aux Etats-Unis. Le contrat
a été signé en septembre 2020, au
moment le plus périlleux de la
pandémie. «Notre idée consis-

tait a rénover I’hotel pour lui per-
mettre d’accueillir une nouvelle
clientéle», avance-t-il.

L’hotel est resté ouvert de
décembre 2020 & Paques 2021 puis
des travaux de rénovation ont été
réalisés pour un montant total de
40 millions de dollars. La marque
del’hétel a changé. Apres avoir été
un Marriott Westin, connu pour
ses chambres standardisées qui
seressemblent dans tousles pays,
il fait maintenant partie de I’Auto-
graph Collection afin d’offrir des
chambres individualisées, méme
il reste dans le groupe Marriott.
11a été rouvert en décembre 2021.
«Nous pensons le vendre dans
deux ans dans l'espoir d’un ren-
dement compris entre 12 et 15% en
dollars, dont 7% sur les activités
opérationnelles et 5 4 7% sur les
conséquences de la rénovation»,
prévoit Peer Bender.

«Nous nous intéressons toujours
aux endroits les plus exception-
nels du segment immobilier, car
nous sommes persuadés qu’en cas

de crise économique ils présen-
teront la meilleure protection»,
affirme-t-il.

Les loisirs plutét que
le voyage d‘affaires

A partir de 2018, Acron mise
davantage sur le créneau des loi-
sirs, au détriment du voyage d’af-
faires. Il a alors investi dans I’h6-
tellerie de montagne, en Europe et
aux Etats-Unis. Le volume de tran-
sactions du groupe atteint 2,3 mil-
liards de francs par an, une moi-
tié aux Etats-Unis a travers 50
objets, et l'autre en Suisse et dans
le reste de I’Europe. Actuellement
le groupe posséde encore 5 hotels,
dont deux en Suisse.

Les acteurs qui ont disparu du
marché durant la pandémie sont
ceux qui considéraient I’hételle-
rie comme un segment de niche,
alimage des institutionnels qui
n'ont pas une expertise suffisante
dans ce secteur, juge notre inter-
locuteur. Le gérant d’actifs tient
a maintenir un contact quotidien

I’ensemble des comptes de pertes
et profits, des prix des chambres
aux salaires. Le financement du
groupe privilégie les échéances
courtes.

En ce moment, la pression sur
les cofits provient surtout des frais
de personnels, note la société. La
pénurie de main-d’ceuvre est un
réel probléme. «Les frais de per-
sonnel sont supérieurs de 20%
a nos prévisions effectuées en
2019. Le phénomeéne est mon-
dial», indique Peer Bender. Cet
effet est compensé, au moins par-
tiellement, par la hausse des prix
des chambres, Peer Bender cite
I'exemple de I'hotel Aspen-Snow-
mass. En haute saison, une nuit
colite 1000 dollars la chambre,
soit nettement plus qu’avant la
pandémie.

En 2022, Acron étudiera divers
objets d’acquisition, par exemple
aux Etats-Unis dans le golfe du
Mexique. En Suisse, les objets
visés portent sur des endroits
exclusifs, I'un a Zermatt. s

L’immobilier des sciences de la vie: un nouvel eldorado

LABORATOIRES Outre ses solides fon-
damentaux de marché, les investisseurs
reconnaissent au secteur une forte capa-
cité de résilience en temps de crise

Prés de deux ans apres ses débuts, la
crise du Covid-19 a permis de mesurer
toute I'importance de l'activité fleuris-
sante des sciences de la vie en Suisse.

Sur le plan immobilier, son essor se tra-
duit par des besoins et des développe-
ments croissants, notamment sur ’Arc
lémanique qui se positionne en véritable
cluster en Europe. Ce segment de 'immo-
bilier offre ainsi des opportunités pourles
investisseurs alarecherche de rendement
along terme et de diversification.

L’'industrie du «Life Science» - ou
sciences de la vie — englobe un large éven-
tail d’activités représentant pres de 1000
entreprises et 35 000 emplois en Suisse
romande, actives dans les domaines de la
biotechnologie, des produits pharmaceu-
tiques, de la technologie médicale et de la
santé numérique.

Certes, le Covid-19 a eu un effet cataly-
seur sur le secteur, mais l'essor du «Life
Science» reste porté par des tendances
de fond, telles que le vieillissement de la
population et la demande grandissante

de soins et traitements médicaux, 'aug-
mentation des dépenses publiques dans
la santé, ou encore les rapides innovations
technologiques dans la biotech. La preuve
en est que 'emploi dans le «Life Science»
a progressé deux fois plus vite que I'em-
ploi total entre 2013 et 2019 en Suisse, et
méme trois fois plus vite  I'échelle du can-
ton de Vaud.

La région lémanique a globalement
surperformé la plupart des autres clus-
ters des sciences de la vie en Europe en
matiére de croissance de 'emploi dans ce
secteur, avec une augmentation annuelle
de 5% par an entre 2009 et 2019. De plus,
I’évolution exponentielle des levées de
fonds par les start-up et scale-up ainsi
que la hausse des dépenses en R&D

La concentration

de I'extension des
surfaces dans

des parecs scientifiques
semble avoir porteé

ses fruits

des plus grandes entreprises devraient
encore accroitre les besoins d’expansion
des acteurs des sciences de la vie. Ainsi,
ces éléments laissent présager une aug-
mentation soutenue de la demande d’es-
paces de travail, déja matérialisée par
plusieurs grands projets en cours dans
I’Arc 1émanique, comme le futur centre
de Merck a Corsier-sur-Vevey, le «Geno-
lier Innovation Hub», le <EMEA Center
of Excellence» de Cytiva a proximité de
Nyon, ou encore les prochains dévelop-
pements du Biopdle a Lausanne.

Immeubles a usage mixte

Les immeubles des sciences de la vie
consistent le plus souvent en des bati-
ments a usage mixte, comportant une part
importante de laboratoires et de bureaux
quivarie en fonction de la branche et de la
taille de I'utilisateur: pour une méme acti-
vité, la proportion de bureaux augmente
avec la taille de 'entreprise.

Ces espaces de laboratoires peuvent
étre <humides» (par exemple les salles
blanches) et sont dédiés a la manipu-
lation de matiéres chimiques et biolo-
giques et de médicaments, tandis que
les laboratoires «secs» accueillent des
activités de recherche sur ordinateur et

sapparentent davantage a des espaces de
bureaux. Ils peuvent dés lors étre orga-
nisés dans un cadre multi-locataires,
notamment a travers des concepts émer-
gents de coworking en laboratoire et de
«Labs-as-a-Service» qui offrent des solu-
tions prétes a 'emploi pour les PME et
start-up.

Si les surfaces de type salles blanches
sont ordinairement congues dans des
immeubles réalisés sur mesure pour un
occupant unique et selon ses besoins spé-
cifiques, des espaces mutualisés existent
également au sein d’incubateurs. Ainsi,
ce sont d’apres ces grandes caractéris-
tiques que le développement d’une nou-
velle offre immobiliére se positionne pour
répondre ala demande future des acteurs
du «Life Science». En effet, la demande a
longtemps fait face a un manque d’offre
adaptée dans la région 1émanique, ot les
surfaces de bureaux vacantes existantes
sont difficilement convertissables en labo-
ratoires, compte tenu de leurs exigences
techniques spécifiques.

De plus en plus d’investisseurs en immo-
bilier (re)découvrent I'attrait de la thé-
matique «Life Science» comme vecteur
d’opportunités. Outre ses solides fonda-
mentaux de marché, ils lui reconnaissent

une forte capacité de résilience en temps
de crise, offrant un grand potentiel de
diversification de portefeuille. Dans le
cas d’un batiment construit pour un loca-
taire unique, I'investisseur peut bénéfi-
cier de revenus stables (peu de risque de
défaut du locataire) et a long terme (des
baux souvent «triple nets» signés sur
dix a vingt ans). Toutefois, il est primor-
dial de garantir une certaine modularité
dans la conception initiale du batiment
afin d’assurer une éventuelle reconver-
sion. Et bien que parfois considéré comme
de niche, le secteur témoigne d’un inté-
rét bel et bien établi: d’apres une récente
étude®*, les actifs «Life Science» auraient
représenté plus de 10% des volumes inves-
tis en immobilier commercial en Suisse
entre 2015 et 2020. =

*Understanding the Life Sciences Sector:
The Case for Real Estate Investment,
Urban Land Institute, 2021
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