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PRENDRE SOIN DES PERSONNES OU SOIGNER SES PROFITS ? 
L’INGÉNERIE FINANCIÈRE ET L’INVESTISSEMENT IMMOBILIER DU GROUPE ORPEA

AVANT-PROPOS
PAR LA FÉDÉRATION CFDT SANTÉ-SOCIAUX ET LA 
FÉDÉRATION SANTÉ ACTION SOCIALE CGT

Au cours des deux dernières années, le grand public a pris conscience de la crise du secteur des 
soins à but lucratif. Tout d’abord, le grand nombre de décès évitables dans les maisons de retraite 
à but lucratif en Europe et partout dans le monde au cours des premiers moments de la pandémie 
de Covid-19 a mis en évidence à quel point les droits, le bien-être et la vie des personnes âgées 
sont menacés par la recherche du profit au détriment des personnes. Et maintenant, ces dernières 
semaines, la multitude d’accusations et de témoignages de pratiques choquantes formulées par 
des résidents, des familles et des travailleurs a braqué les projecteurs sur ORPEA, le principal 
exploitant de maisons de retraite à but lucratif en Europe. 

Ce coup de projecteur est bienvenu et attendu depuis longtemps. Nos adhérents qui travaillent au 
sein d’ORPEA et d’autres grands exploitants de maisons de retraite à but lucratif dénoncent depuis des 
années – bien avant la pandémie – les dangers des sous-effectifs, les charges de travail impossibles 
et inhumaines, la stagnation des rémunérations, et les risques que ces conditions font peser tant 
sur les soignants que sur les personnes soignées.1 À travers la presse, mais aussi à la Justice, on peut 
commencer à discerner le profil d›une entreprise qui, au lieu d’écouter les travailleurs et de coopérer 
avec leurs syndicats, est accusée d’intimider et de faire taire les voix des soignants en première 
ligne, d’entraver leur action syndicale et de s’opposer aux comités d’entreprise.2 Les conséquences 
de ce comportement allégé sont maintenant claires pour tout le monde. La seule manière de faire 
changer ORPEA, et le secteur en général, est de faire en sorte que les préoccupations collectives des 
travailleurs soient entendues et traitées par le biais de leurs syndicats. 

L’expansion agressive du groupe ORPEA au cours des dernières années – le groupe exploitant en 
moyenne un lit de plus chaque heure depuis 2015 – a eu un coût pour les résidents des maisons de 
retraite et pour les travailleurs. 

La Fédération CFDT Santé-Sociaux et la Fédération Santé Action Sociale CGT ont contacté le CICTAR, 
au regard de l’expérience de l’organisation en matière de suivi, en lien avec des syndicats à travers 
le monde, des flux financiers dans les secteurs des soins et de la santé, afin de présenter les effets 
de la financiarisation et de montrer qui sont les gagnants et les perdants de la prise de contrôle des 
services publics par les entreprises privées.

Outre les résidents et les travailleurs, le contribuable est constamment perdant dans ces situations. 
Ce nouveau rapport commence par exposer les mécanismes par lesquels ORPEA a utilisé les revenus 
des maisons de retraite, financées en grande partie par des fonds publics, pour financer l’expansion 
par endettement d’un vaste parc immobilier en Europe. Ce parc immobilier a été acquis puis cédé 
via des montages complexes impliquant notamment des sociétés situées au Luxembourg et aux 
îles Vierges britanniques, dont la plupart n’ont jamais été divulguées à ses actionnaires et au public. 
ORPEA commence à présent à céder ce portefeuille à des investisseurs immobiliers. Les maisons 
de retraite, déjà surendettées, voient désormais leurs charges alourdies pour de nombreuses 
années à venir par des loyers. Là encore, les montants collectés par les maisons de retraite– qu’ils 
proviennent de fonds publics ou des sommes versées par les résidents et leurs familles – lesquels 
devraient être utilisés pour offrir à nos personnes âgées une dignité et un respect essentiel, sont 
utilisés pour compenser le gonflement des charges financières. 
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Bien que les cessions immobilières génèrent un rendement immédiat pour les actionnaires 
d’ORPEA, et des revenus locatifs pour les investisseurs immobiliers, les risques de dégradations à 
court terme de la qualité des soins peuvent également impacter le retour sur investissement des 
actionnaires d’ORPEA et de ses partenaires investisseurs immobiliers. 

Le principal actionnaire d’ORPEA est le fonds de pension public mis en place par le gouvernement 
canadien pour les travailleurs canadiens. Par ailleurs, le fonds de pension des fonctionnaires 
canadiens est un actionnaire important de Korian, le principal concurrent d’ORPEA, et le propriétaire 
direct d’un autre grand exploitant financiarisé de maisons de retraite dont les pratiques sont 
actuellement pointées du doigt par les syndicats et la population au Canada. Les salaires des 
travailleurs sont investis dans un mécanisme financier qui exploite à la fois les travailleurs actuels et 
les retraités. Le gouvernement canadien doit s’assurer que ses entreprises publiques respectent les 
principes d’investissement responsable auxquels elles souscrivent. 

Pendant ce temps, le principal acquéreur d’actifs immobiliers d’ORPEA à ce jour est ICADE Santé, 
une filiale immobilière cotée en bourse contrôlée par la Caisse des Dépôts et Consignations, une 
institution publique contrôlée par l’Etat français qui, selon la loi, est censée agir en faveur de l’intérêt 
général et des politiques publiques de l’État. Un autre acquéreur de biens immobiliers d’ORPEA 
est Cofinimmo, un grand investisseur immobilier belge coté en bourse, qui dispose également de 
politiques d’investissement socialement responsable.

Ces acteurs et les autres parties prenantes doivent désormais poser des questions fondamentales 
à ORPEA, non seulement sur ses pratiques de soins, mais également sur l’ingénierie financière qui 
les sous-tend. 

Alors que des recommandations plus détaillées figurent à la fin de ce document, la Fédération 
Santé Action Sociale CGT et la Fédération CFDT Santé-Sociaux appellent de manière immédiate le 
gouvernement français à : 

• Analyser en détail les financements et la performance opérationnelle d’ORPEA et à agir de 
manière concertée avec l’Union Européenne et les autres gouvernements concernés pour 
faire de même ;

• Exiger qu’ORPEA rende des comptes publiquement et soit transparente afin que, au minimum, 
son reporting soit conforme à celui d’entreprises comparables ; 

• Mettre en œuvre des réformes pour garantir que tous les futurs financements publics 
bénéficient directement au personnel et aux services de soins, et exiger des informations 
transparentes sur les niveaux d’effectifs dans chaque établissement ; et 

• Veiller à ce que les droits des travailleurs et la protection des lanceurs d’alerte soient garantis 
chez ORPEA et dans l’ensemble du secteur. 

Ces changements essentiels relevant du bon sens sont indispensables pour garantir que nos 
personnes âgées soient traitées avec dignité et respect, et que les soins apportés à tous passent 
avant les profits de quelques-uns. La transparence est certainement l’un des meilleurs remèdes 
pour combattre ces maux.

Evelyne RESCANIERES
Secrétaire Générale

Fédération CFDT Santé-Sociaux

Mireille STIVALA
Secrétaire Générale 

Fédération Santé Action Sociale CGT
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INTRODUCTION 
ET PRESENTATION 
GENERALE
Le Groupe ORPEA, le plus grand exploitant de maisons de retraite en Europe, est récemment 
devenu le symbole de dérives du secteur des établissements de soins à but lucratif. Des journalistes 
et des employés ont fait état de piètres niveaux de soins et du rationnement de la nourriture et des 
produits d’hygiène dans certaines des maisons de retraite (EHPAD) les plus onéreuses de France3. 
Des efforts réguliers pour maintenir les salaires et les effectifs au plus bas ont également été décrits4. 
Par le passé, le Groupe ORPEA s’était déjà distingué pour des pratiques alléguées d’espionnage des 
salariés et de représailles contre les salariés syndiqués5. Des auditions sur le fonctionnement et les 
financements d’ORPEA sont en cours au sein de la commission des affaires sociales de l’Assemblée 
nationale6, et une commission d’enquête sur ORPEA a été ouverte au Sénat7. 

Ce rapport synthétique, basé sur un corpus de recherches plus important, expose l’ingénierie 
financière derrière l’austérité soulignée au sein des maisons de retraite d’ORPEA. Le «  Centre for 
International Corporate Tax Accountability and Research » (CICTAR) a enquêté sur la structure et les 
financements du Groupe ORPEA à travers l’Europe. Ses conclusions montrent comment ORPEA 
a utilisé les revenus provenant de ses maisons de retraite – dont une partie significative provient 
de fonds publics – pour constituer un vaste portefeuille d’actifs immobiliers, évalué à 7,4 milliards 
d’euros,8 que le Groupe vient de commencer à céder à des fonds d’investissements immobiliers, 
générant ainsi une source de revenus pour ses actionnaires grâce à la spéculation immobilière sur 
les terrains et constructions de ses propres maisons de retraite. 

Pour constituer ce portefeuille, ORPEA s’est endettée de manière croissante. Le coût annuel de 
cet endettement a augmenté deux fois plus vite que le chiffre d’affaires du groupe. Le groupe 
est structuré de manière à ce que le remboursement de cette dette ainsi que les loyers versés 
en application des contrats de crédits-bails par lesquels elle acquiert d’autres immeubles, 
soient supportés par les revenus des maisons de retraite nouvellement acquises. A mesure que 
l’endettement augmente, les effectifs diminuent et les bénéfices d’exploitation s’effondrent. 

Lorsqu’ORPEA cède des biens immobiliers, en réalisant une plus-value au passage, les maisons 
de retraite continuent d’être exploitées par ORPEA après avoir été données à bail au groupe par 
leurs nouveaux propriétaires. Ces maisons de retraite continuent ainsi à payer pour la spéculation 
immobilière d’ORPEA, réduisant davantage la proportion de financement public effectivement 
consacrée aux soins. Un nombre croissant d’exemples à travers le monde démontre le lien entre 
des pratiques financières de ce genre et la pression sur les services, des mauvaises conditions de 
travail et une mauvaise qualité des soins9.

Paradoxalement, dans le cas de la première vague de cessions immobilières effectuées par ORPEA, 
ICADE Santé fait partie des nouveaux propriétaires. ICADE Santé est une société contrôlée par l’État 
français par l’intermédiaire de la Caisse des Dépôts et Consignations, une institution financière qui, 
conformément à la loi, est censée agir dans le cadre «  de missions d’intérêt général en appui des 
politiques publiques conduites par l’Etat et les collectivités territoriales »10. 
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Les recherches du CICTAR montrent également comment ORPEA acquiert et cède les biens de son 
portefeuille immobilier via un montage complexe composé de plus de 40 filiales qu’elle a créées au 
Luxembourg. Nous expliquons ci-dessous comment cette structure pourrait générer des avantages 
fiscaux au fur et à mesure qu’ORPEA cèdera ses EHPAD dans les années à venir. Quel qu’en soit 
le but, les informations sur cette structure sont de plus en plus opaques  : bien que ces sociétés 
luxembourgeoises détiennent des dizaines de millions d’euros d’actifs, ORPEA n’en divulgue pas 
la grande majorité dans ses comptes publics. Depuis 2018, ORPEA a également systématiquement 
réduit la quantité d’informations divulguées au sein des états financiers de chacune de ses filiales 
au Luxembourg. Dans au moins un cas, les bénéficiaires effectifs d’une acquisition immobilière 
effectuée par ORPEA en France sont totalement masqués derrière des sociétés écrans situées dans 
les juridictions opaques des Caraïbes que sont le Panama et les îles Vierges britanniques. 

Les montages et les opérations décrites dans ce document ne sont pas en soi illégaux et nous 
ne formulons aucune allégation d’illégalité quant au traitement fiscal des bénéfices et actifs ou 
quant à la probité financière d’ORPEA. En effet, l’opacité de l’information financière communiquée 
par ORPEA – nettement moins transparente que celle d’entreprises cotées comparables - rend 
impossible toute analyse. Il reste à ORPEA à expliquer l’objet de ces montages et opérations. De 
même, il appartient à l’Association des Marchés Financiers (AMF) et aux autres autorités compétentes 
de déterminer si les publications financières de plus en plus limitées d’ORPEA ces dernières années 
sont conformes aux normes comptables, aux règles de l’UE en matière de transparence des 
entreprises et aux réglementations de l’AMF. 
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LA STRATÉGIE DU 
GROUPE ORPEA :     
LA CROISSANCE ET  
LA DETTE
Le groupe ORPEA, dont le siège se trouve en France, exploite 1.114 maisons de retraite et autres 
établissements médicaux privés dans 23 pays, lesquels représentent au total plus de 111.800 
résidents (lits)11. Près de la moitié (572) de ces établissements se trouvent en France et au Benelux 
et représentent 60% du chiffre d’affaires du groupe. 

La stratégie d’ORPEA est l’expansion par l’acquisition incessante de nouvelles maisons de retraite 
en France, en Europe et ailleurs. Depuis 2015, ORPEA exploite en moyenne, chaque heure, un lit de 
plus. Au cours de l’année 2020, ORPEA a acquis une nouvelle maison de retraite ou une nouvelle 
clinique tous les 3,3 jours12. Les revenus et les bénéfices du groupe ont augmenté en conséquence 
: son chiffre d’affaires a augmenté de 64% entre 2015 et 2020 (passant de 2,4 milliards à 3,9 milliards 
d’euros) et ses bénéfices ont augmenté de 15% (passant de 183 millions à 210 millions d’euros). 

La croissance du groupe a cependant été alimentée en grande partie par l’endettement plutôt 
que par ses propres bénéfices. Son endettement total a doublé depuis 2015. Le coût annuel de 
son endettement en intérêts sur les prêts et en paiements de coupons obligataires a augmenté de 
140% depuis 2015, soit une augmentation plus de deux fois supérieure à la croissance de son chiffre 
d’affaires13. Cette expansion et l’endettement qui l’accompagne se font-ils au détriment de la prise 
en charge des résidents d’ORPEA14 ?

En 2021, les dettes immobilières représentaient 87 % de l’endettement net d’ORPEA15. Autrement 
dit, une part de plus en plus importante des sommes payées par les résidents des maisons de 
retraite d’ORPEA – lesquels sont financés partiellement par l’État en France et dans de nombreux 
autres pays européens – servent à rembourser les dettes qui alimentent l’expansion du parc 
immobilier d’ORPEA. Est-il normal que des fonds publics servent à financer l’expansion du parc 
immobilier d’une société privée ?
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Source : Groupe ORPEA, comptes consolidés, 2015-2020.
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Graphique 1 : Dette du groupe ORPEA, 2015-2020
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SUR LE TERRAIN
La situation financière des filiales qui exploitent les maisons de retraite d’ORPEA montre l’impact 
de cette charge que constitue l’endettement immobilier. La société Residenz Gruppe Bremen 
constitue un bon exemple. (Nous prenons ici un exemple venu d’Allemagne parce qu’ORPEA doit 
publier les comptes consolidés de ses groupes de maisons de retraite en Allemagne. Les EPHAD français 
d’ORPEA sont répartis dans un ensemble plus dispersé de sociétés holdings, comprenant notamment 
des Sociétés Civiles Immobilières (SCI), lesquelles ne sont pas tenues de déposer des comptes annuels 
accessibles au public). 

ORPEA a acquis ce groupe familial de 36 maisons de retraite en 2015, une opération qui a augmenté 
de 3.006 lits ses capacités d’accueil en Allemagne16. Les conseillers financiers d’ORPEA avaient 
annoncé à l’époque que «  l’acquisition sera[it] entièrement financée par la trésorerie du Groupe  »17. 
Cependant, au cours des deux années suivantes, ORPEA a alourdi l’endettement de Residenz 
Gruppe de plus de 40 millions d’euros, à la fois par des prêts souscrits auprès d’autres filiales du 
groupe et par un nouveau prêt de 20 millions d’euros auprès d’une banque, en vue d’un projet de 
construction de cinq nouvelles maisons de retraite18.

Alors que les intérêts sur les emprunts de Residenz Gruppe ont diminué ces dernières années 
à mesure que ses emprunts extérieurs sont remboursés, le montant des loyers payés, bien plus 
significatifs, a continué d’augmenter (Graphique 2). Notamment, ORPEA déclare privilégier les 
contrats de crédits-bails pour les nouvelles acquisitions qui ne sont pas en pleine propriété et ainsi 
renforcer son portefeuille immobilier19. Ces contrats prévoient des loyers plus élevés en échange 
de la possibilité de devenir propriétaire du bien à la fin du bail, soit directement, soit en payant 
une valeur résiduelle faible. Residenz Gruppe verse près de 20 millions d’euros par an en loyers, 
principalement pour ses baux immobiliers20. Traditionnellement, le secteur des soins est un secteur 
avec des frais de personnel élevés. Toutefois, dans le cas de Residenz Gruppe, le coût des loyers 
et les paiements d’intérêts sur les prêts représentent près de la moitié de la masse salariale de 
Residenz Gruppe (Graphique 2). Ces charges financières substantielles ont pour effet de réduire les 
fonds disponibles pour les activités de soins.
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Le niveau des effectifs est particulièrement déterminant pour la qualité des soins dans les EHPAD. 
Le nombre d’employés en équivalent temps plein dans les EHPAD de Residenz Gruppe a diminué 
de 10% entre 2015 (lorsque ORPEA a acquis le groupe) et 2019 (année la plus récente pour laquelle 
des chiffres sont accessibles au public). Les effectifs ont diminué alors même qu’ORPEA exploite 
deux maisons de retraite supplémentaires. Par conséquent, chaque EHPAD dispose de moins en 
moins de personnel, que ce soit du personnel infirmier ou des auxiliaires de soins (Graphique 3)21. 

Source : Comptes consolidés de Residenz Gruppe GmbH, 2015-2019.
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La manière dont ces personnels sont traités et rémunérés, ainsi que leur niveau de formation et 
d’expérience, constituent des éléments tout aussi importants. La direction d’ORPEA insiste sur le 
fait qu’elle respecte les niveaux d’effectifs exigés par la loi et que ses investissements et la formation 
de son personnel, ainsi que la concurrence sur le marché du travail, conduisent à l’augmentation 
des salaires du personnel. 

Selon le PDG d’ORPEA Deutschland : 

« Le personnel infirmier qualifié en Allemagne est difficile à trouver pour moins de 3.000 
euros par mois. Les soi-disant salaires de misère pour le personnel infirmier qualifié ont 
peut-être existé dans le passé, mais ce n’est plus le cas maintenant. Les salaires des métiers 
des soins à la personne sont désormais au niveau du salaire moyen en Allemagne »22. 

ORPEA ne communique pas d’informations sur le montant des salaires pratiqués par le groupe. 
Les rapports financiers de Residenz Gruppe laissent à penser que, bien que le salaire moyen ait 
globalement augmenté depuis 2015, celui-ci s’élevait en moyenne à 2.250 euros environ par mois 
entre 2015 et 2019 en incluant les cadres de direction, lesquels sont mieux rémunérés. Soit un salaire 
horaire moyen d’environ 14.80 euros, en incluant là encore les cadres les mieux rémunérés  : un 
montant nettement inférieur aux niveaux de salaire évoqués par le PDG d’ORPEA Deutschland23. 
En 2018, le salaire horaire médian en Allemagne était de 17,23 euros24. Ce modèle commercial 
combinant bas salaires et sous-effectifs se retrouve dans les exploitations d’ORPEA en France et à 
travers l’Europe25.

Face au mécontentement du personnel et leurs efforts pour se syndiquer, ORPEA a tenté de 
révoquer le président du comité d’entreprise de Residenz Gruppe Bremen et de dissoudre le comité 
d’entreprise lui-même : des actions que le tribunal régional du travail de Brême a jugées illégales 
en avril 202126. 

Source : Comptes consolidés du Residenz Gruppe GmbH, 2015-19.

Graphique 3 : Residenz Gruppe – nombre de salariés par EHPAD depuis l'acquisition 
du groupe par ORPEA
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TIRER PROFIT DE 
SON PORTFEUILLE 
IMMOBILIER
ORPEA ne cache pas sa volonté d’augmenter son parc immobilier. Elle soutient que l’acquisition des 
locaux et des bâtiments de ses maisons de retraite serait bénéfique à long terme, en permettant 
d’économiser le coût des loyers sur le long terme et d’augmenter les niveaux de rentabilité27. 

Ces avantages à long terme pourraient se vérifier si ORPEA conservait la propriété des biens 
immobiliers nouvellement acquis ou nouvellement construits, comme présenté dans sa stratégie 
201528. Concrètement cependant, à la même époque, ORPEA a commencé à transférer la propriété 
de ses nouveaux biens immobiliers à des sociétés holding au Luxembourg, distinctes des sociétés 
exploitant des maisons de retraite29. Il s’agit d’une stratégie courante utilisée par les opérateurs 
d’établissements de soins à but lucratif partout dans le monde pour extraire davantage de bénéfices. 
De 2015 à 2017, ORPEA a transféré la propriété de ses maisons de retraite en Allemagne et en France 
à une myriade de 29 sociétés holdings luxembourgeoises dénommées ORESC 1 jusqu’à ORESC 24 
et OREG 1 jusqu’à OREG 530. Celles-ci font désormais partie d’une structure plus large comportant 
au moins 40 filiales au Luxembourg.

En répartissant son parc immobilier de maisons de retraite entre plusieurs sociétés holding 
luxembourgeoises distinctes, ORPEA peut ensuite, à sa discrétion, céder les sociétés à des acheteurs 
tiers, lesquels donneront à bail les biens immobiliers à ORPEA pour l’exploitation des maisons de 
retraite. En outre, vendre les biens immobiliers par le biais de cessions d’actions d’une société 
luxembourgeoise, plutôt que de céder directement les biens immobiliers correspondants, peut 
présenter des avantages (futurs) significatifs d’un point de vue fiscal tant pour l’acquéreur que pour 
le vendeur (voir l’encadré n°1).  

Au cours des deux dernières années, ORPEA a commencé à céder ces sociétés holdings 
luxembourgeoises à des investisseurs immobiliers, générant ainsi des liquidités pour la poursuite 
de son expansion. En 2020, ICADE, la société immobilière d’investissement de la Caisse des Dépôts 
et Consignations (CDC), détenue par l’État français, a acquis auprès d’ORPEA dix maisons de 
retraite médicalisées en Allemagne et une en France31. ICADE est désormais bailleur de ces EHPAD 
exploités par ORPEA, laquelle lui verse des loyers32. Au moins trois de ces cessions ont été réalisées 
en cédant à ICADE des actions de trois filiales d’ORPEA au Luxembourg33. Le fonds d’investissement 
immobilier belge Cofinimmo a également acquis la propriété de quatre maisons de repos d’ORPEA 
en Belgique et d’une de ses maisons de retraite en Espagne34. 

Les informations financières limitées divulguées par ORPEA au Luxembourg ne permettent pas de 
déterminer les plus-values réalisées par ORPEA sur ces cessions, ni le traitement fiscal de ces plus-
values. Cependant, il apparaît que les bénéfices totaux de la société cédante, ORPEA Real Estate 
Luxembourg SARL, ont considérablement augmenté, passant d’une perte modeste de 288.000 
euros en 2019 à un bénéfice de 11,4 millions d’euros en 2020, vraisemblablement grâce aux cessions 
immobilières au profit d’ICADE35.  
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Le PDG d’ORPEA a décrit cette cession comme la première étape d’une stratégie qui verra un quart 
de son parc immobilier cédé puis donné en retour à bail à ORPEA par des investisseurs immobiliers 
d’ici 2024. Celui-ci a déclaré :

« Cette opération a été réalisée dans le cadre d’un plan de cessions, portant sur plus de 1,5 milliard 
d’euros d’actifs à céder sur la période 2020-2024. L’appétit des investisseurs institutionnels pour 
l’immobilier de santé demeure élevé »36.

ORPEA a également pour objectif de céder la moitié des maisons de retraite neuves qu’elle construit 
en Europe37. Comme indiqué précédemment, la frénésie de constructions d’ORPEA est alimentée 
par l’endettement de ses sociétés d’exploitation. Cette réorientation de la stratégie immobilière 
d’ORPEA pose la question de savoir si l’entreprise se soucie davantage de son développement 
immobilier que de l’accompagnement de ses résidents.

Encadré n°1 : les avantages fiscaux pouvant résulter de la cession de biens 
immobiliers par le biais de sociétés holdings luxembourgeoises 

Les informations financières limitées divulguées par ORPEA au Luxembourg ne permettent 
pas de déterminer le traitement fiscal des bénéfices et plus-values résultant des cessions 
immobilières. Toutefois, les sociétés immobilières au Luxembourg peuvent constituer des 
véhicules pratiques pour des investisseurs étrangers pour acquérir et céder des biens im-
mobiliers situés dans des pays européens sans avoir à payer d’impôts sur les plus-values en 
résultant. Si la société qui détient les actifs immobiliers est située au Luxembourg et si elle 
est détenue par une autre société luxembourgeoise, comme dans le cas des cessions dé-
crites ci-dessus, les éventuelles plus-values ​​peuvent être comptabilisées par la société-mère 
luxembourgeoise sans être imposées au Luxembourg, conformément à la législation fiscale 
européenne et luxembourgeoise38. En outre, comme la cession porte sur les actions d’une 
société holding et non sur le bien immobilier lui-même, la plus-value peut aussi échapper à 
l’impôt dans le pays où est situé le bien39. En Allemagne, la législation fiscale a été modifiée 
en 2018 pour tenter de soumettre à l’impôt les plus-values résultant de ces transferts indi-
rects de biens immobiliers réalisés depuis l’étranger. Cependant, cette disposition peut être 
neutralisée dans certains cas par les dispositions de certaines conventions fiscales conclues 
de longue date, et s’applique de manière générale aux cessions par des personnes physiques 
et non aux cessions réalisées par des sociétés40. Par ailleurs, en application du droit fiscal 
français et européen, les produits des cessions immobilières peuvent également échapper 
à l’impôt français lorsqu’ils sont transmis à ORPEA en France (bien que la société holding 
luxembourgeoise n’ait versé aucun dividende à sa société mère jusqu’à présent)41.
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ORPEA ET 
L’UTILISATION DE 
SOCIÉTÉS ÉCRAN 
SERVANT DE 
« PLATEFORME » 
AU PANAMA ET 
AUX ILES VIERGES 
BRITANNIQUES
Le fait qu’ORPEA organise ses cessions immobilières via des structures luxembourgeoises, comme 
décrit ci-dessus n’est pas illégal en soi. Toutefois, une enquête judiciaire a été lancée récemment 
sur le montage mis en place à l’étranger pour l’acquisition par ORPEA de maisons de retraite 
cédées par des propriétaires personnes physiques. En mars 2021, l’Office central de lutte contre 
la corruption et les infractions financières et fiscales (OCLCIFF) a perquisitionné le siège social 
d’ORPEA et a interrogé des cadres dirigeants. Selon les médias français, la perquisition était en lien 
avec une enquête portant sur la cession intervenue en 2008 au profit d’ORPEA d’une maison de 
retraite indépendante dans les Bouches-du-Rhône pour un montant d’environ 9 millions d’euros. 
La transaction aurait été réalisée « via des intermédiaires, détenteurs de sociétés à l’étranger, dans le 
but d’alléger l’imposition des vendeurs »42. ORPEA insiste sur le fait qu’elle a respecté ses obligations 
fiscales, que l’enquête porte uniquement sur les obligations fiscales des cédants, et qu’ORPEA n’est 
pas partie à la procédure43. 

Cependant, les recherches du CICTAR suggèrent que ce type de montage « offshore » ne constitue 
pas un cas isolé pour les acquisitions immobilières d’ORPEA. Le CICTAR a identifié un autre montage 
« offshore » complexe parmi les filiales luxembourgeoises du groupe, lequel n’a pas été divulgué 
dans la communication à destination de ses actionnaires. 

Le montage complexe de transactions était le suivant. En 2011, ORPEA a acquis la Maison de 
Convalescence Le Château de Brégy, un établissement familial de soins de réadaptation dans le 
nord de la France44. La société française qui exploitait directement la maison de convalescence 
a été absorbée par le groupe ORPEA45. ORPEA a également acquis les bâtiments et les terrains de 
l’établissement, que ses propriétaires avaient déjà transférés dans une société immobilière française 
distincte, la SCI Château de Brégy, plusieurs années auparavant46. Bien que le caractère limité des 
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informations financières publiées ne permettent pas de reconstituer précisément l’enchaînement 
et le calendrier des événements, quelques temps après 2011, le bien immobilier situé à Brégy s’est 
retrouvé au bilan de Samosa S.A., une société luxembourgeoise peu connue47. 

Samosa S.A. avait été immatriculée en 2007 par un cabinet d’expertise comptable luxembourgeois, 
lequel constitue et gère également l’ensemble des filiales luxembourgeoises d’ORPEA48. L’un 
des administrateurs fondateurs de Samosa S.A. est également dirigeant de nombreuses filiales 
luxembourgeoises d’ORPEA49. Bien qu’il ne peut être déduit de ce seul fait que Samosa S.A. a été 
créée à l’origine pour le compte d’ORPEA, la question se pose de savoir si le montage offshore, 
lors de l’acquisition immobilière qui a suivi, a été mis en place par ORPEA ou par le cédant de la 
maison de retraite. Quelques temps avant 2016, ORPEA a acquis Samosa S.A50. Là encore, la date 
précise d’acquisition est impossible à déterminer puisque Samosa S.A. n’a jamais été listée parmi 
les filiales du Groupe ORPEA dans les rapports à destination de ses actionnaires51. Contrairement 
aux sociétés constituées sous forme de « Sociétés à Responsabilité Limitée » (SàRL) au Luxembourg, 
lesquelles détiennent une grande partie du parc immobilier d’ORPEA, les « Sociétés Anonymes » 
comme Samosa S.A. n’ont pas l’obligation de déclarer les changements d’actionnaires. 

Ce que nous pouvons établir, c’est qu’au moment de la création de Samosa S.A., 99% des actions 
de la société étaient détenues par une société panaméenne, Beston Enterprises Inc, et le reste (1%) 
était détenu par une société constituée aux îles Vierges britanniques, Bynex International Ltd52. 
Beston et Bynex existaient depuis plusieurs décennies (Beston a été enregistrée au Panama en août 
1986) et étaient gérées, au moins depuis 2016, par le même cabinet comptable luxembourgeois53. 
Toutes deux intervenaient comme actionnaires mandataires de plusieurs autres sociétés, 
immatriculées au Luxembourg ou ailleurs, qui n’ont aucun lien identifiable avec ORPEA54 (par 
exemple, des journalistes français ont révélé que les sociétés Beston et Bynex étaient présentes 
dans les « holdings » utilisées pour les activités du propriétaire du journal « Libération »)55. 

Ces caractéristiques suggèrent fortement que Beston et Bynex sont des sociétés « plateformes » : un 
type de société écran créée par des cabinets comptables ou des prestataires de services fiduciaires 

qu’une multitude de clients différents, sans lien entre eux, peut utiliser, laquelle est contrôlée sur 
le papier par des actionnaires mandataires et des dirigeants et est enregistrée en général dans 
une juridiction offshore opaque56. Les sociétés écrans servant de « plateformes » peuvent servir 
comme actionnaires mandataires des autres sociétés (comme dans ce cas), détenir des actifs, et 
exécuter des transactions pour de nombreuses parties indépendantes et sans lien entre elles sur la 
base de contrats ou de mandats entre les actionnaires mandataires et les véritables propriétaires 
des actifs. L’utilisation d’une société « plateforme » offshore n’est pas illégale en soi, mais la plupart 
des exemples de structures révélées par des enquêtes jusqu’à présent concernaient plutôt des 
investisseurs personnes physiques que des grandes entreprises cotées en bourse57.

Cette acquisition immobilière en deux temps via (i) une société luxembourgeoise dont les 
changements de propriété n’ont pas à être divulgués publiquement, et (ii) des sociétés 
« plateformes » au Panama et aux îles Vierges britanniques détenant des actifs pour le compte de 
multiples bénéficiaires dont l’identité n’est pas nécessairement connue des autorités nationales, 
n’est pas non plus illicite en elle-même. Cependant, les bénéficiaires de ces transactions immobilières 
sont parfaitement anonymisés. Il appartient à ORPEA d’expliquer la raison d’être de ce montage de 
transactions « offshore ».
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LE CHOIX DE 
L’OPACITÉ : LA 
COMMUNICATION 
D’INFORMATIONS 
FINANCIERES ET 
SOCIETALES DU 
GROUPE ORPEA
L’opacité des transactions au sein du portefeuille immobilier d’ORPEA décrites ci-dessus peut 
être source d’inquiétude tant pour les actionnaires et que pour le grand public. En outre, la 
communication d’informations financières par le groupe ORPEA quant aux actifs, montages et 
transactions s’avère très limitée par rapport aux autres entreprises comparables cotées en bourse.58 
Ce manque de transparence plus large devrait également interroger et doit être abordé. 

•	 Alors même que le groupe est en pleine expansion, le nombre de filiales listées dans les états 
financiers consolidés communiqués par ORPEA s’est progressivement réduit. Jusqu’à l’année 
2014, ORPEA communiquait clairement la liste de ses 314 filiales au sein du groupe59. Mais 
en 2015, au moment même où son expansion internationale s’est accélérée, ORPEA a réduit 
cette liste aux 16 « principales sociétés permettant au Groupe ORPEA d’exercer son activité 
et de gérer son patrimoine immobilier »60. 107 sociétés supplémentaires dans lesquelles le 
groupe détenait une « participation principale » ont été divulguées 61, mais au moins 191 
filiales – susceptibles de faire partie du groupe – ont tout simplement disparu de ses rapports 
publics.

•	 De même, les états financiers de la société tête de groupe, ORPEA S.A., ne listent que ses 
filiales directes62. Les filiales indirectes susceptibles d’être détenues n’apparaissant plus du 
tout dans la communication publique d’ORPEA.  

•	 Par conséquent, la quasi-totalité de la structure capitalistique qu’ORPEA a construite depuis 
2014 pour son portefeuille immobilier en dehors de France – l’une de ses principales sources 
de profits – n’est pas divulguée dans les rapports publics du groupe. Sur les 40 filiales 
luxembourgeoises que le CICTAR a pu identifier, 37 ne sont pas répertoriées. Deux des trois 
filiales luxembourgeoises divulguées ne sont identifiées que par leurs initiales (CEESCH and 
GCSE), sans indication sur leur lieu d’immatriculation. 
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La diminution de la quantité d’informations communiquées sur la structure capitalistique d’ORPEA 
peut donner l’impression de n’être qu’une simple question technique.. Toutefois, en l’absence 
d’informations sur la structure, le nombre et le niveau de transparence des filiales d’ORPEA, les 
actionnaires, investisseurs, et autres parties prenantes ne peuvent pas savoir où le groupe opère, 
quels actifs il possède, comment les dettes et les autres instruments financiers sont structurés, et 
qui sont les bénéficiaires des acquisitions de ses biens immobiliers (une question d’actualité pour 
les autorités françaises en charge de l’application des lois)63. 

Déclarer ses filiales constitue une exigence posée par l’Autorité des Marchés Financiers (AMF) 
pour les sociétés cotées en bourse64. Les sociétés commerciales peuvent avoir une opinion sur la 
manière de remplir leurs obligations de divulgation d’informations. Toutefois, il est nécessaire que 
le Groupe ORPEA donne des explications sur les raisons pour lesquelles aucune information n’est 
communiquée sur 40 filiales (voire davantage) qui sont au cœur d’un centre essentiel de profits 
pour le groupe et détiennent des dizaines de millions d’euros d’actifs. 

Il convient de noter que d’autres entreprises ont fait des choix différents concernant les mêmes 
filiales. ICADE, qui dispose d’un bilan et d’un portefeuille immobilier comparables à ceux d’ORPEA, 
considère manifestement que les trois sociétés luxembourgeoises acquises auprès d’ORPEA en 
2020 sont suffisamment importantes pour les lister toutes les trois dans ses états financiers pour 
l’année 202065. 
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CONCLUSION ET 
RECOMMANDATIONS

Les montages et les stratégies d’ORPEA apparaissent de plus en plus comme ceux d’une société 
d’investissement immobilier plutôt que d’un professionnel du soin. La prestation de soins, laquelle 
dépend beaucoup des dépenses et subventions publiques, apparaît ainsi passer au second plan 
par rapport à l’extraction de bénéfices tirés de biens immobiliers. Les revenus des maisons de 
retraite, soutenus par des fonds publics, permettent de garantir l’extension de l’empire immobilier 
via des charges financières potentiellement excessives résultant de l’endettement auprès de tiers 
et de l’utilisation de crédits-bails. De cette manière, cette stratégie commerciale pourrait conduire 
ORPEA à orienter l’argent dont elle dispose vers de nouveaux investissements immobiliers 
plutôt que vers les professionnels du soin en première ligne. La cession de biens immobiliers à 
des investisseurs tiers – via des sociétés holding au Luxembourg – peut procurer des retours sur 
investissement immédiats aux actionnaires d’ORPEA, mais les effets de cette stratégie à court et 
long terme doivent être examinés attentivement.

En tant que société cotée, ORPEA estime peut-être qu’il s’agit de la meilleure façon de créer de la 
valeur pour ses actionnaires. Pour un professionnel du soin, cependant, ces charges financières 
croissantes créent des pressions sur les montants payés par les résidents et limitent à la fois les 
salaires des travailleurs et le niveau des effectifs. Enfin, tant les résidents que les travailleurs et les 
contribuables méritent de savoir qui sont les bénéficiaires ultimes de la spéculation immobilière 
d’ORPEA, lesquels sont actuellement dissimulés grâce à la divulgation limitée d’informations 
financières et à l’utilisation de sociétés «  offshore  » opaques. En tant que bénéficiaire de fonds 
publics et fournisseur clé de services de soins aux personnes âgées en France et de plus en plus 
à travers l’Europe, il est urgent que le groupe ORPEA soit plus transparent et rende davantage de 
comptes.

Dans ce cadre, la Fédération CFDT Santé-Sociaux et la Fédération Santé Action Sociale CGT appellent 
immédiatement le gouvernement français à : 

•	 Analyser en détail les financements et la performance opérationnelle d’ORPEA et à agir de 
manière concertée avec l’Union Européenne et les autres gouvernements concernés, au 
regard notamment des cessions immobilières transfrontalières ; 

•	 Exiger qu’ORPEA rende publiquement des comptes et soit transparente afin que, au 
minimum, le niveau d’informations divulguées soit identique à celui d’autres sociétés 
cotées comparables, et comprenne notamment la divulgation de toutes ses filiales, avec 
leur dénomination sociale complète, une description de leur objet social principal et le lieu 
de leur immatriculation. Tout financement public à l’avenir devrait être conditionné au fait 
qu’ORPEA mette pleinement en œuvre une communication financière fondée sur la norme 
fiscale GRI [Global Reporting Initiative], laquelle exige l’adoption d’un format largement 
répandu en matière de reporting public pays par pays des impôts payés, des revenus, des 
bénéfices, des pertes, du coût de la main d’œuvre et des autres informations financières 
essentielles ; 

https://www.globalreporting.org/standards/standards-development/topic-standard-project-for-tax/
https://www.globalreporting.org/standards/standards-development/topic-standard-project-for-tax/
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•	 Mettre en œuvre des réformes pour garantir que tous les futurs financements publics 
bénéficient directement au personnel et aux services de soins et ne puissent pas être utilisés 
à d’autres fins, notamment à des fins d’investissement immobilier ou de dépenses financières 
liées à des investissements immobiliers ; 

•	 Exiger la transparence et un reporting public sur les niveaux d’effectifs en fonction des 
catégories de personnel dans chaque établissement du secteur des soins afin que les 
résidents et leurs familles puissent prendre des décisions éclairées ; 

•	 Veiller à ce que les droits des travailleurs et la protection des lanceurs d’alerte soient garantis 
chez ORPEA, et veiller à maintenir un dialogue continu sur l’augmentation des salaires et 
l’amélioration des conditions de travail dans le secteur des soins. 

Prenant acte des préoccupations déjà soulevées par les syndicats canadiens, la Fédération Santé 
Action Sociale CGT et la Fédération CFDT Santé-Sociaux appellent également le gouvernement 
canadien à examiner de manière approfondie  (i) si les principaux investissements des entreprises 
publiques canadiennes dans des sociétés exploitant des maisons de retraite en France, en Europe et 
au Canada ont été réalisés en conformité avec leurs politiques d’investissement responsable et les 
normes largement acceptées en matière de transparence, et (ii) si ces investissements respectent 
les intérêts à long terme et les valeurs des bénéficiaires des caisses de retraite canadiennes. 

La Fédération CFDT Santé-Sociaux et la Fédération Santé Action Sociale CGT appellent également 
les autres actionnaires d’ORPEA et ses partenaires investisseurs immobiliers, notamment ICADE 
Santé et Cofinimmo, à examiner l’effet du financement du développement immobilier et l’effet du 
paiement de loyers sur la qualité des soins dans les maisons de retraite d’ORPEA et à exiger des 
niveaux de transparence plus élevés de la part d’ORPEA. 

Sans action forte pour un changement réel – et une amélioration significative de la transparence 
et de la responsabilité de l’entreprise – les conditions inacceptables subies par les résidents et 
auxquels les soignants en première ligne doivent faire face ne s’amélioreront pas. En l’absence 
de crédibilité restaurée d’ORPEA et du secteur en général, les investisseurs pourraient également 
sortir perdants de cette situation.
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RÉPONSE D’ORPEA
Nous avons envoyé une liste de questions à ORPEA lui demandant de répondre aux allégations dans 
ce rapport. Nous avons reçu confirmation de réception de sa part mais, au moment de finaliser ce 
rapport, l’entreprise n’a pas fourni de réponse. 

Si nous recevons une réponse d’ORPEA, nous la publierons avec ce rapport sur cictar.org/orpea.
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