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RE valoriser 
 
 
 
9h pile, il claque la porte et descend les escaliers d’un pas pressé. Il vérifie une 
dernière fois l’itinéraire et s'assure de bien arriver en avance. Il doit bien prendre la 
ligne 14, descendre à Saint-Lazare et marcher jusqu’au 40 rue de liège dans le 8e, 
le siège social d’Edgar Suites.  
 

 
Capture d’écran du trajet proposé par Google Maps pour se rendre au 40 rue de liège dans le 8e 
arrondissement, siège d’Edgar Suites. 

 
C’est une journée importante pour lui, il va passer un entretien d’embauche pour le 
poste de Real Estate Financial Analyst Junior chez Edgar Suites.  
 



 
Offre de stage trouvée sur la page Linkedin d’Edgar Suites nous ayant inspiré l’idée d’un entretien 
pour la forme de la partie I.  

 
Fraîchement diplômé de son école de commerce, il a hâte de trouver un travail, et 
de rembourser le prêt effectué pour financer ses études. Il se dirige vers l’arrêt 
Maison Blanche non loin de chez lui et profite du trajet pour se remémorer une 
dernière fois tout ce qu’il devra dire lors de l’entretien : l’entreprise, la motivation 
derrière sa candidature, ses connaissances en matière de finance... 37 min plus tard 
le voilà enfin à l’adresse indiquée. 
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Façade du siège Edgar Suites au 40 rue de liège dans le 8e arrondissement à Paris. Capture d’écran 
prise sur Google Earth. 

 
Il entre, se présente à l’accueil et le réceptionniste lui indique un endroit où s’asseoir 
en attendant l’arrivée du recruteur.  
Quelques instants plus tard, un homme vient le chercher. Après quelques échanges 
de politesse, l'entretien commence. La première question tombe :  
 
“Pourquoi vouloir rejoindre notre entreprise et pourquoi vous plutôt qu’un autre 
candidat ?” 
 
Il répond que l’entreprise Edgar Suite est un business model en pleine expansion, 
rien que cette année l’entreprise a inauguré l’ouverture de 4 nouveaux actifs 
immobiliers . De plus, l’entreprise se diversifie, après avoir fonctionné en leasing, en 
prise de bail, pour développer ses suites dans des bureaux réhabilités, l’entreprise a 
passé un nouveau cap depuis en devenant propriétaire d’actifs pour la première fois 
lors du deal conclu à Levallois-Perret en 2021. Il termine en affirmant qu’être dans 
une entreprise en pleine croissance avec des équipes jeunes est particulièrement 
stimulant et challenging.  
Pour défendre sa candidature, il évoque d’abord son parcours dans son école de 
commerce classée top 4 dans le classement des écoles après bac réalisé par le 
Figaro. Il détaille ensuite sa motivation sans faille et termine sur ses compétences 
ainsi que ses précédents stages et l’expérience acquise par leurs biais. Ce 



background lui permet donc de connaître d’or et déjà les ressorts de la finance
immobilière et d’être opérationnel sur ce type de missions.

“Si la finance immobilière n’a aucun secret pour vous, pouvez-vous décrire le
fonctionnement d’un groupe de société selon le modèle Holding-Filiale dans le
cadre de la finance immobilière ?”

Carte mentale des différentes entreprises Edgar Suites et leurs liens aux sociétés mères (Edgar Suites
Groupe et Parisian Suites Exploitation) réalisée à partir des extraits d’attestation d’immatriculation des
entreprises. Document par auteur.

Dans le secteur immobilier de la finance, les entreprises sont systématiquement
subdivisées en plusieurs unités légales au statut juridique différent. Ce système
repose donc sur une holding, une société mère en somme, qui va détenir plusieurs
autres entités légales, les filiales. Ces actifs sont donc enregistrés dans des filiales
ce qui permet, en cas de faillite d’une opération de ne pas entraîner dans sa chute
la holding et donc du groupe entier. Dans le cas d’Edgar Suites, ces filiales sont
aussi appelées SPV (Special Purpose Vehicule) car elles ont pour but premier
d’isoler les risques. Par conséquent, les actifs immobiliers sont détenus par des
PropCo (Property Company) et sont enregistrés légalement sous le régime d’une
SCI (Société Civile Immobilière). Elles sont gérés par des OpCo (Operating
Company) enregistrés sous le régime des SAS (Société par Actions Simplifiées). Ces
OpCo sont elles-mêmes des filiales de la société mère.
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Extraits des attestations d’immatriculation pour les entreprises Edgar Suites OPCO hameau, Edgar 
Suites Hameau SCI, Parisian Suites Exploitation et Edgar Suites Groupe trouvées sur 
https://annuaire-entreprises.data.gouv.fr/ 
 
 



« Selon vous, quels sont les principaux points d'interaction entre les différents pôles 
de l’entreprise ? » 
 
Facile, après avoir passé plusieurs heures à passer au peigne fin les comptes 
Linkedin des employés d’Edgar Suites, il connaît l’organigramme de l'entreprise par 
cœur. Il explique d’abord la position de son poste au sein du pôle Expansion et 
précise que ce pôle travaille en étroite collaboration avec le pôle Projet Immobilier. 
Ces deux pôles interagissent pour définir le programme ainsi que les contraintes 
techniques de la réhabilitation en amont de l’acquisition ou de la signature du bail. 
C’est une étape essentielle qui permettra au pôle administration et finance de 
chiffrer et d’estimer les coûts de l'opération et donc de valider ou non le budget et 
le projet. Le pôle Projet Immobilier est également chargé de livrer un bâtiment 
conforme aux attentes et aux normes au pôle Opération qui se charge de la 
clientèle, du management des personnes sur place et de l’exploitation des suites en 
règle générale.  
 

 
Organigramme de l’entreprise réalisé grâce à l'étude des profils Linkedin travaillant chez Edgar Suites 
ainsi que des informations récoltées sur leur site internet. Document par auteur.  
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“Quel est le modèle d’investissement d’Edgar Suites et quelles sont ses forces ?”  
 
Le modèle d’Edgar Suites repose sur la capitalisation de la crise des bureaux à 
Paris. Ces immeubles de bureaux sont particulièrement énergivores et peu adaptés 
aux normes écologiques actuelles et subissent donc une décote de valorisation. 
Edgar Suites profite ainsi de ce phénomène aussi appelé brown discount, ce qui lui 
permet de conclure des baux ou des acquisitions d’actifs à bas prix. De plus, grâce 
à la réhabilitation, Edgar Suites met en place une stratégie value-add qui permet de 
renforcer la valeur marchande de l’actif, notamment en le conformant aux normes 
écologiques actuelles. Cela attire donc particulièrement les propriétaires qui 
proposent eux-mêmes à Edgar Suites leur actifs immobiliers afin que l’entreprise le 
revalorise.  

 
Graphique réalisé par l’APUR sur l’évolution de la vacance des immeubles de bureaux en 
Île-de-France dans la note n°245 publiée en Mars 2024 “Dynamiques du parc de bureaux dans le 
grand Paris”.  

 
Le modèle d’Edgar Suites est également hybride asset-light / asset-heavy, 
autrement Edgar Suites exploite des actifs de deux types : ceux dont elle n'est pas 
propriétaire (asset-light) et ceux dont elle l'est (asset-heavy). Ce modèle hybride lui 
permet une croissance avec moins de risques qu’un modèle purement axé 
asset-heavy, mais permet une meilleure rentabilité et une vulnérabilité moindre par 
rapport à un modèle asset-light. C’est ce qui le différencie de ses concurrents 
comme Sonder qui d’ailleurs vient de faire faillite.  



 
Post Linkedin fait par Xavier O’Quin, président du groupe Edgar Suites, le 10 novembre 2025. 

 
“Quels sont les avantages d’un financement en Private Equity par rapport à un 
prêt?”  
 
Tout d’abord, le financement en Private Equity permet de bénéficier d’une expertise. 
Dans le cas d’Edgar Suites, la levée de fonds avec BC Partners de 104 millions 
d’euros leur permet de bénéficier en plus de connaissances, d’un réseau de 
contacts et d’une expertise. De plus, le financement en Private Equity par un acteur 
de cette envergure permet d’augmenter la bankability de l’entreprise et de diminuer 
son risque. Bien que Edgar Suites profite d’un investissement par ce biais, 
l’entreprise ne s’y limite pas non plus. Elle fait également des prêts auprès de 
banque, cette crédibilité et ce risque diminué permet de comprimer la marge sur la 
dette, autrement dit d’obtenir des prêts à des taux plus intéressants. 
 
“Comment optimiser autrement le taux d’un prêt auprès de banques ?” 
 
Une autre méthode pour optimiser le taux d’un prêt est d’obtenir des certifications 
ESG (environnement, social et gouvernance) qui permettent d'accéder à des green 
loans, des prêts avec des taux plus intéressants. Dans le cas d’Edgar Suites, les 
certifications écologiques et environnementales BREEAM et BBCA ainsi que la 
certification plus générale B-Corp (Beneficial Corporations) leur permettent d’obtenir 
ces prêts à taux plus avantageux.  
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Capture d’écran issu du site d’Edgar Suites mettant en avant l’acquisition de la certification B-Corp. 
 

 
Capture d’écran issu du rapport RSE (Responsabilité Sociale des Entreprises) d’Edgar Suites mettant 
en avant les différentes certifications écologiques dont ils bénéficient.  

 
“Quels risques prenez-vous dans l’achat d’un immeuble par rapport à la prise d’un 
bail et comment les couvrir ?” 
 
En fonctionnant en prise de bail, le CAPEX (Capendital Expenditures), de conversion 
est pris en charge par le propriétaire, permettant à Edgar Suites de se libérer des 
risques qu’impliquent l’injection d’un capital dans un projet. À l’inverse, en 



acquisition, Edgar Suites est propriétaire, donc le financement du CAPEX,
l'ensemble des fonds nécessaires pour rendre l'actif opérationnel, lui incombe. Le
risque principal dans ce cas de figure est alors l’inflation potentielle des coûts de
construction. Pour éviter ce risque, Edgar Suites peut sous-traiter une entreprise
afin qu’elle exécute les travaux via un contrat à prix forfaitaire. Par ce procédé, le
risque de surcoût est transféré au sous-traitant. Cependant, le prix des travaux
comporte une marge de sécurité, les travaux reviennent donc plus cher mais le
risque est de zéro pour Edgar Suites.

Frise chronologique d’un projet pris à bail chez Edgar Suites et des risques financiers associés.
Document par auteur.

Frise chronologique d’un projet d'acquisition chez Edgar Suites et des risques financiers associés.
Document par auteur.
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Frise chronologique d’un projet d'acquisition chez Edgar Suites et des risques financiers associés.
Document par auteur.

“En quoi le modèle d’Edgar Suites est-il plus résilient et optimisé que le modèle 
hôtelier classique?”  
 
Le modèle d’Edgar Suites réduit considérablement l’emploi de personnel sur place 
puisqu'il n’y a ni réception ni d’accueil physique. Le modèle de l’appart-hôtel 
permet d’attirer une clientèle plus diverse que les hôtels classiques, notamment une 
clientèle professionnelle. Contrairement à l’hôtellerie traditionnelle, le modèle 
d’appart-hôtels se prête aux séjours de courte à moyenne durée. Cette flexibilité 
leur garantit un meilleur taux d’occupation et donc un lissage de la volatilité des 
revenus, ce qui permet d’obtenir un modèle économique plus stable. Par exemple, 
la tarification est choisie pour inciter le client à rester plus longtemps. Une chambre 
pour une durée plus courte à un prix par nuit plus élevé que pour les longs séjours. 
 

 
Capture d’écran du site Edgar Suites annonçant que les séjours dans les suites ne peuvent pas être 
inférieur à 2 nuits.  

 
Capture d’écran du site Edgar Suites annonçant une réduction sur les suites selon le nombre de nuits 
réservées. Plus le séjour est long, plus la réduction est élevée.  
 

 Ces séjours plus longs permettent également un turnover moins fréquent 
permettant une réduction des coûts de ménage et de prix des produits mis à 
disposition dans les chambres. Enfin, l’usage des prix dynamiques permet 
également de lisser les revenus et d’assurer un meilleure rendement en saison haute 
afin de compenser les saisons basses où les réservations et les touristes se font 
plus rares. Grâce à l’ensemble de ces méthodes, le RevPAR (Revenue Per Available 



Room) des entreprises d’appart'hôtels est nettement supérieur à celui d’un hôtel 
classique.  
 

 
Capture d’écran prise sur Booking illustrant l’usage des prix dynamiques. Les prix affichés 
représentent le prix d’une nuit selon le jour, pour un studio dans le centre de Paris, près du Louvre.  
 
“Comment définiriez-vous la stratégie de déploiement actuelle d’Edgar Suites à la 
fois en France et à l’étranger ?”  
 
Après quelques instants de réflexion, il répondit que le modèle repose sur le ciblage 
d’une clientèle plus large, touristique et professionnelle. Ainsi leurs choix 
d'implantation reflète cette ambition, les lieux choisis sont toujours non loin d’une 
zone professionnelle ou touristique, voire les deux si la cas se présente.  

 
Carte des zones recherchées par Edgar Suites pour développer des résidences hôtelières en région 
parisienne réalisées à partir des informations données sur leur site. Document par auteur. 
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Carte des zones recherchées par Edgar Suites pour développer des résidences hôtelières en région 
parisienne réalisées à partir des informations données sur leur site. Document par auteur. 

Carte des villes françaises recherchées par Edgar Suites pour développer des résidences hôtelières
réalisées à partir des informations données sur leur site. Document par auteur.

Pour ce qui est du développement à l’étranger, la stratégie reste de s’implanter dans
des centres urbains dynamiques. Cependant, ce qui fait la réussite d’Edgar Suites
c’est aussi sa connaissance précise des réglementations et de ses zones grises,
ainsi obtenir une connaissance plus fine des lieux et réglementations par le biais
d’acteurs locaux est primordial au sein de la stratégie. Par exemple, dans le cas de
l’implantation de la nouvelle résidence à Valence, l’entreprise à fait appel à un
cabinet d’avocats espagnol, le cabinet Pérez-Llorca, spécialisé dans le droit fiscal
en Espagne.  

Après 45 minutes de questions réponses, l’entretien se conclut.
“Nous reviendrons vers vous d’ici la semaine prochaine pour vous informer de la
suite donnée à votre candidature” lui annonça le recruteur.



RÉ HABILITER 
 
 
 
Nicolas Perret, directeur du développement immobilier, explique au stagiaire en quoi 
consiste son travail : identifier, analyser et sélectionner les projets immobiliers 
pouvant être transformés en appart’hôtels. Ses missions consistent notamment à 
trier les offres reçues, et à déterminer lesquelles répondent aux exigences d’Edgar 
Suites, tant en matière de confort, d’image ou de rentabilité. 

 
Carte des emplacements des résidences Edgar Suites en France, novembre 2025. Document 
autographe. 

 
Carte des emplacements des résidences Edgar Suites en région parisienne, novembre 2025. 
Document autographe. 
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Critères énoncés par Edgar Suites pour le développement de projets immobiliers à Paris, trouvé sur 
le site d’Edgar Suites, formulé par Nicolas Perret.  

 
En découvrant les plans des anciens bureaux, le stagiaire s’interroge aussitôt sur les 
défis que pose la transformation de bureaux en logements, notamment à cause de 
la trame et des contraintes qu’elle implique. 
 
Immédiatement, Nicolas Perret le rassure, en lui expliquant que ce type de 
réhabilitation est tout à fait réalisable, et qu’ils l’ont d’ailleurs fait à plusieurs 
reprises. Il prend l’exemple de la résidence du Hameau, où la structure d’origine a 
pu être dissimulée lors de la réhabilitation. D’ailleurs, la trame permet d’organiser 
l’espace : dans la résidence du Hameau, une unité de trame est égale à une 
chambre, tandis que deux unités trames sont égales à un séjour. Les pièces de vie 
sont placées en façade, alignées avec la trame des fenêtres, tandis que les espaces 
servant (comme la salle de bain, la cuisine, les circulations et rangements) sont 
regroupés au centre du plateau, dans une seule trame. L’idée n’est donc pas de 
subir la trame, mais plutôt de l’utiliser comme matrice qui organise le projet. 
 



Organisation des pièces selon la trame d’origine. Plan du 2e étage de la résidence du Hameau, Paris 
15e. Document autographe. 
 
Dans d’autres cas, comme dans la résidence Vicat-Porte de Versailles, la trame 
structurelle est moins dissimulée : un poteau apparaît même au centre de la 
chambre. Par ailleurs, le séjour, organisé en longueur, ne s’appuie plus sur deux 
trames comme dans la résidence du Hameau, mais sur une seule. 

Organisation des pièces selon la trame d’origine. Plan du rez-de-chaussée de la résidence 
Vicat-Porte de Versailles, Paris 15e. Site Airbnb. 
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En examinant la trame et son influence dans la configuration des suites, le stagiaire 
s’aperçoit que certaines chambres du plan sont dépourvues de fenêtres et 
s’interroge donc sur la conformité de cet aménagement. Nicolas Perret lui explique 
que le Code de la construction et de l’habitation (CCH) impose aux logements que 
chaque pièce principale, notamment les chambres, dispose d’une ouverture sur 
l’extérieur. Toutefois, les normes pour les hébergements hôteliers sont différentes : 
Edgar Suites peut donc proposer légalement des chambres sans fenêtres, à 
condition de respecter les règles de ventilation, de sécurité et d’éclairage. 
 
Le stagiaire s’interroge également sur l’accessibilité PMR de certaines suites. 
Nicolas Perret lui précise que, dans le cadre d’une réhabilitation, toutes les 
obligations réglementaires ne s’appliquent pas systématiquement : certaines 
dérogations sont possibles, ce qui explique que certaines suites ne soient pas 
accessibles PMR. 

 
Inscription au sujet de l’accessibilité PMR, au moment de la réservation du studio 203, de la 
résidence Louvre-Jour 
Le PLU de Paris classe les bâtiments selon leur destination : logement, commerce, 
hébergement hôtelier, etc. La location courte durée de logements privés est 
encadrée comme “meublé touristique”, impliquant des obligations et 
compensations, surtout depuis la réforme de 2025 où le PLU bioclimatique limite 
certaines locations touristiques dans le centre de Paris (mais pas l’hébergement 
hôtelier). Les appart’hôtels restent classés “hébergement hôtelier”, même si leur 
fonctionnement ressemble à celui d’un “meublé touristique”. Ceci crée une zone 
grise légale permettant à Edgar Suites de se faufiler au travers certaines 
réglementations du PLU. La loi Le Meur renforce la régulation des meublés de 
tourisme, afin de lutter contre la pénurie de logements. Cependant, elle ne 
s’applique pas aux appart’hôtels comme Edgar Suites, qui relèvent d’un statut 
d’hébergement hôtelier et non d’une location touristique privée. Cette distinction 
leur permet donc d’échapper aux contraintes administratives.Enfin, les projets 
Edgar Suites concernent principalement la réhabilitation d’immeubles existants. A 
ce titre, ils ne sont pas soumis à la RE 2020, qui s’applique uniquement aux 
constructions neuves. Toutefois, dans un objectif marketing et financier, Edgar 
Suites cherche à obtenir des labels, notamment écologiques, afin de valoriser leur 
image de marque. 
 
 
 
 



La mission de Nicolas Perret est également d’analyser la typologie du bâtiment, en 
veillant d’abord à sa surface, qui doit être comprise entre 850m² et 6000m². De 
plus, sa profondeur doit être inférieure à 15m, afin de garantir un apport suffisant de 
lumière naturelle dans les suites. 
 
L’environnement urbain joue également un rôle décisif dans le choix des édifices. Ils 
doivent être obligatoirement situés dans des quartiers multi produits, mêlant 
logements, commerces, bureaux, restaurants, etc. Une accès aux transports ferrés 
(métro, tramways) à moins de 800 mètres du site est exigé. 
 
Offre (fictive) : anciens bureaux d’une agence de publicité 

- surface : 3000m² 
- profondeur : 12m 
- localisation : Porte de la Chapelle 

 
Nicolas Perret présente cette offre au stagiaire, reçue la veille via le formulaire. Il 
s’agit d’anciens bureaux d’une agence de publicité. À première vue, ce bâtiment 
possède toutes les caractéristiques requises pour être transformé en résidence 
Edgar Suites. Cependant, son emplacement pose un problème majeur : le quartier 
n’est pas assez secure. Implanter une résidence dans ce quartier représente un 
risque fortement élevé en termes de rentabilité.  Ainsi, malgré une configuration 
interne favorable, l’offre de cet immeuble est déclinée. 
 

 



La mission de Nicolas Perret est également d’analyser la typologie du bâtiment, en 
veillant d’abord à sa surface, qui doit être comprise entre 850m² et 6000m². De 
plus, sa profondeur doit être inférieure à 15m, afin de garantir un apport suffisant de 
lumière naturelle dans les suites. 
 
L’environnement urbain joue également un rôle décisif dans le choix des édifices. Ils 
doivent être obligatoirement situés dans des quartiers multi produits, mêlant 
logements, commerces, bureaux, restaurants, etc. Une accès aux transports ferrés 
(métro, tramways) à moins de 800 mètres du site est exigé. 
 
Offre (fictive) : anciens bureaux d’une agence de publicité 

- surface : 3000m² 
- profondeur : 12m 
- localisation : Porte de la Chapelle 

 
Nicolas Perret présente cette offre au stagiaire, reçue la veille via le formulaire. Il 
s’agit d’anciens bureaux d’une agence de publicité. À première vue, ce bâtiment 
possède toutes les caractéristiques requises pour être transformé en résidence 
Edgar Suites. Cependant, son emplacement pose un problème majeur : le quartier 
n’est pas assez secure. Implanter une résidence dans ce quartier représente un 
risque fortement élevé en termes de rentabilité.  Ainsi, malgré une configuration 
interne favorable, l’offre de cet immeuble est déclinée. 
 

 

Formulaire pour soumettre un projet, sur le site Edgar Site via la rubrique “Investisseurs”. 
 

 
Carte de déploiement des futures résidences Edgar Suites à Paris excluant le secteur de porte de la 
Chapelle. Document autographe. 
 
Le stagiaire fronce les sourcils. Il demande alors à Nicolas Perret pourquoi les 
résidences Edgar Suites se concentrent principalement dans le centre de Paris. Les 
immeubles haussmanniens y sont nombreux ; ne posent-ils pas problème lors de la 
réhabilitation, notamment en raison de leur caractère patrimonial ? Nicolas Perret lui 
explique que contrairement à ce que l’on pourrait penser, ces immeubles sont plus 
simples à transformer que des bureaux contemporains. En effet, les immeubles 
haussmanniens disposent déjà d’une organisation adaptée à l’habitation, mais 
surtout, ne sont pas soumis à une trame structurelle rigide, imposée par les 
dimensions d’un immeuble de bureau. Seulement, il y a certaines limites, 
notamment la protection des façades qui rend impossible la modification des 
fenêtres.  
 
Offre (fictive) : immeuble haussmannien 

- surface : 900 m² 
- profondeur :  20 m 
- localisation : Paris 8e 
- sous-sol : 400 m² 

 
Cet immeuble bénéficie d’un emplacement particulièrement attractif pour les 
touristes souhaitant découvrir Paris. En effet, c’est l’un des quartiers les mieux 
desservis de la capitale, et offre une expérience typiquement parisienne. Son 
architecture haussmannienne ne constitue pas un frein à une reconversion, Edgar 
Suites l’a déjà démontré avec la résidence Louvre-Jour.  Cependant, deux éléments 



majeurs rendent ce bâtiment incompatible avec le programme Edgar Suites. Tout 
d’abord, sa profondeur, supérieure aux standards acceptables d’Edgar Suites. 
Lorsque la profondeur est excessive, les espaces au centre ne reçoivent pas de 
lumière naturelle, ce qui rend ces surfaces inexploitables et donc non rentables.  
La superficie du sous-sol est trop élevée et pose également problème. Au sein d’un 
immeuble destiné à accueillir majoritairement des touristes, la demande en parking 
est très faible. Ainsi, un grand sous-sol représente dans leurs cas des espaces 
inexploitables qui augmentent le prix d’acquisition ou du bail. Les locaux 
techniques, laveries ou locaux poubelles peuvent tout à fait être implantés au 
rez-de-chaussée. Ainsi, malgré un emplacement idéal, le bâtiment n’est pas retenu : 
la combinaison d’une profondeur excessive et d’un sous-sol trop vaste entraînerait 
une rentabilité trop basse. 
 
Le stagiaire mesure alors l’importance de chaque critère et comprend à quel point il 
est complexe d’identifier le bon immeuble, celui qui pourra réellement devenir une 
résidence Edgar Suites. Il adresse une dernière question à Nicolas Perret : “À quoi 
ressemble un bâtiment idéal, qui remplirait toutes les conditions requises ?” 
 
Une nouvelle résidence Edgar Suites est en cours de développement à Nice, près 
du Port, dans le Vieux-Nice, avec une ouverture prévue pour 2007. Le bâtiment 
existant remplissait l'ensemble des critères requis : surface et profondeur adaptées, 
sous-sol aux dimensions exploitables, etc. Ce bâtiment va d’ailleurs être surélevé, 
d’où l’avantage du modèle de l’entreprise. Ces bâtiments peuvent être acquis ou 
pris à bail pour un moindre coût au vu de leur obsolescence. Puis, un travail de 
réhabilitation voir de surélévation dans le cas de Nice est mené, ce qui permet 
encore une fois de diversifier les modèles économiques pour une meilleure 
rentabilité. L’équipe Edgar Suites est d’ailleurs très fière de cette résidence qui est 
parfaite en termes de marketing. La question de l'intégration au tissu urbain est 
purement marketing. Les volets caractéristiques de la ville ont certes été utilisés 
mais étant traditionnellement verts pâles, ils ont été ajustés afin de mieux 
s’harmoniser avec l’esthétique des résidences Edgar Suites. La couleur de façade, 
à l’origine jaune,  est typique de Nice n’a pas été gardé non plus, car cela ne 
correspondaient pas à leur esthétique. L’intégration à l’architecture niçoise n’est 
qu’un argument pour faire accepter le bâtiment.  
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Image 3D de la future résidence Edgar Suites à Nice, sur le Linkedin d’Edgar Suites 
 

 
 
8 rue Jean-Pierre Papon, façade avant le projet Edgar Suites (bâtiment jaune à gauche). Vue de 
Google Earth. 
 

Commentaire d’Aliénor Van Cranenbroek (cheffe de projet produit et innovation), sous le post 
Linkedin d’Edgar Suites présentant la future résidence à Nice. 



RÉ SIDER 
 
 
 
 

Anna et Sarah, deux amies américaines, rêvent depuis longtemps de découvrir 
Paris. Elles prévoient un séjour de cinq ou six jours et commencent, comme à leur 
habitude, par chercher un hôtel sur Booking.  
Deux ans plus tôt, elles avaient eu une mauvaise expérience dans un airbnb à 
Madrid ; désormais, elles privilégient plutôt les hôtels pour voyager sereinement. 
Elles souhaitent loger au cœur de Paris pour profiter un maximum de leur séjour, 
mais très vite, elles se rendent compte que les tarifs des hôtels parisiens sont 
particulièrement élevés. 
 
En effet, la capitale connaît actuellement une crise de l’hôtellerie : l’offre ne parvient 
plus à répondre à la demande actuelle, qui tend vers des logements de type Airbnb, 
offrant davantage de services et un cadre plus résidentiel. Les tarifs élevés des 
hôtels parisiens et ce décalage avec les attentes des clients, contribuent à un 
nombre croissant d’établissements vacants. 
 

 
Taux d’occupation dans l’hôtellerie à Paris entre janvier 2011 et septembre 2025, INSEE. 
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Taux d’occupation dans l’hôtellerie à Paris entre janvier 2011 et septembre 2025, INSEE. 
 

Répartition des hôtels dans la métropole du Grand Paris, classés par catégorie. Etude “Hébergement 
hôtelier à Paris et dans le Grand Paris, Mutations et dynamiques”. Apur, avril 2022 (source OTCP 
2018, APUR 2019) 
 

Alors qu’elles comparent différents hôtels, Anna hésite. Elle se sent certes rassurée 
à l’idée de séjourner dans un hôtel, mais reconnaît qu’un appartement airbnb offre 
tout de même des avantages, notamment la présence d’une cuisine, ce qui leur 
éviterait de manger au restaurant à chaque repas. 
 
En continuant leurs recherches dans la rubrique “hôtel” sur Booking, elles 
remarquent une catégorie qu’elles n’avaient jamais vraiment explorée : 
“appart’hôtel”. Intriguées, elles cliquent. C’est alors qu’elles découvrent les 
résidences Edgar Suites et plus particulièrement celle du Louvre-Jour. Cette option 
semble réunir tout ce qu’elles recherchent : l’autonomie d’un appartement avec la 
sécurité et la fiabilité d’un hôtel. 
 



Catégorie “appart’hôtel” sur le site Booking, où apparaissent les résidences Edgar Suites. 
 
Curieuses, elles regardent directement le site Edgar Suites, et comparent les prix 
affichés avec ceux de Booking. A leur surprise, elles découvrent que le site propose 
des réductions : -5% à partir de cinq nuits et -10% à partir de sept. En calculant, 
Sarah remarque qu’en ajoutant une nuit, le prix quotidien baisse de 23,46€.  

 
Réduction du prix à partir d’un certain nombre de nuits passées. Screenshot pris depuis la page de 
réservation de la suite 203 de la résidence Louvre-Jour, Edgar Suites. 
 

L’idée de rester une semaine complète devient tentante, d’autant plus qu’elles n’ont 
pas encore réservé leurs billets d’avion. 
 

 
Comparaison des tarifs:  pour six nuits (du 6 avril au 12 avril 2025) le studio 203 de la résidence 
Louvre-Jour revient à 336€ la nuit, sur le site Edgar Suites. 
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Comparaison des tarifs:  pour six nuits (du 6 avril au 12 avril 2025) le studio 203 de la résidence 
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Comparaison des tarifs:  pour sept nuits (du 6 avril au 13 avril 2025) le studio 203 de la résidence 
Louvre-Jour revient à 312€ la nuit, sur le site Edgar Suites. 
 
Après une dernière discussion, elles se décident : elles passeront une semaine à 
Paris, dans la résidence Louvre-Jour. Heureusement, elles ont vérifié avant de 
réserver sur Booking ; pour exactement le même séjour aux mêmes dates, elles 
réalisent une économie de 941€. en passant directement par le site Edgar Suites. 

Tarif affiché sur le site Booking pour la même réservation (même résidence, même studio, mêmes 
dates) que sur le site Edgar Suites. 
 

L’offre décrite sur Booking et sur le site d’Edgar Suites leur promet une surface de 
25 m2 comprenant un lit queen-size, une salle de bain et une cuisine tout équipée. 
L’offre présente aussi les services communs à la résidence (laverie, casiers pour les 
bagages).  



 

Atouts de l’appartement 203 d’Edgar Suites Louvre décrit sur Booking.  
 

 
Captures d’écran prises sur le site Edgar Suite qui décrivent le caractère design, premium et 
moderne de leurs résidences.  



 

Atouts de l’appartement 203 d’Edgar Suites Louvre décrit sur Booking.  
 

 
Captures d’écran prises sur le site Edgar Suite qui décrivent le caractère design, premium et 
moderne de leurs résidences.  

Le lexique utilisé renvoie à une image premium et design, voir “modemium” : 
(néologisme formé par les mots moderne, design et premium), ce qui légitimise par 
la même occasion les prix élevés. Le mobilier ne représente pas pour autant une 
dépense importante car il est issu de seconde main. Ces suites sont décorées de 
façon générique certes mais veulent paraître plus “habitées” et plus familiales que le 
registre de l’hôtel classique pour correspondre à leur slogan d’être “comme chez 
soi” au sein de leurs suites.  
Le caractère premium  se retrouve également dans leurs promesses. Edgar Suites 
promet l'expérience d'une vie parisienne spécifique. Il vend un ticket d’entrée pour 
la vie mondaine parisienne représenté dans les films hollywoodiens. Edgar Suites 
proposent à ses touristes de visiter des adresses fréquentées par des “célébrités”, 
des lieux de culture, de l’art, du cinéma, de la mode… Des thèmes et lieux 
éminemment “parisiens” dans la représentation “cliché” faite à l’étranger.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
Evelyne travaille comme housekeeper “entrepreneur individuel” pour Edgar 

Suites. Sa mission principale consiste au nettoyage courant des bâtiments. 
 

 

 
Extrait d’immatriculation d’un auto-entrepreneur réalisant le nettoyage des bâtiments chez Edgar 
Suites.  

 
Chaque matin, elle consulte la liste d’appartements qui lui sont attribués pour la 
journée , se munie de ses équipements et se rend à la première porte. Elle ne sait 
jamais à quoi s’attendre. La plupart du temps, les suites sont dans un état correct, 
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cela change de quand elle travaillait avant, pour une chaîne d’hôtels parisienne. Elle 
trouve les suites d’Edgar Suites particulièrement modernes, mais difficiles à 
nettoyer. Un logement classique n’a pas autant de recoins. Là, il y a des recoins 
partout : les murs se retournent dans tous les sens, il y a des espaces biscornus. 
Pour passer l’aspirateur sous les canapés, derrière les meubles, autour du lit, c’est 
un vrai calvaire, car les pièces sont étriquées, c’est un casse tête d’y faire passer 
l’aspirateur. Evelyne passe des heures, le dos courbé, à nettoyer chaque centimètre 
carré ; ce qui lui provoque d’intenses douleurs au dos. Elle est seule la majeure 
partie de la journée, accompagnée uniquement du bruit de l’aspirateur. Elle 
descend dans le hall, après une journée bien chargée, et en profite pour appeler 
Yvette son amie, à qui elle propose de travailler chez Edgar Suites. Au même 
moment, deux nouvelles touristes fraîchement arrivées à Paris franchissent la porte 
d’entrée.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



6 avril, 15h02, leur avion atterrit à l'aéroport de Paris Charles de Gaulle. Après 1h de 
taxi, elles arrivent enfin devant la résidence Edgar Suites du Louvre. Grâce au code 
reçu par message quelques heures plus tôt, elles entrent dans le bâtiment puis dans 
leurs chambres sans encombre.  
 

 
Photo d’une porte de chambre avec un système de code dans la résidence Edgar Suites située 38 
rue du Hameau. Photo personnelle.  
 

Dans leurs chambres se trouvait un city guide répertoriant un certain nombre 
d’adresses à visiter. La lecture de ce guide les a fortement inspirées dans la 
planification de leurs itinéraires. Entre les cafés tendance prisés par les célébrités, 
les adresses liées à la mode et au luxe ainsi que des lieux liés à des films 
emblématiques tournés à Paris, elles ne savaient plus où donner de la tête. Elles 
allaient enfin pouvoir vivre la vie parisienne qu’elles avaient vu dans les films. 
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City Guide à destination des touristes séjournant dans une des résidences Edgar Suites. Objet trouvé 
dans la résidence du 38 rue du Hameau le dimanche 28 septembre 2025 sur un chariot de ménage.  

 
Le premier jour, elles décident donc de visiter Montmartre. Elles iront d’abord voir le 
Sacré-Coeur, se promèneront dans le quartier où elles ne manqueront pas d'acheter 
quelques souvenirs. Puis, elles mangeront au restaurant Le Bon, La Butte (adresse 
61 du guide) servant une cuisine française et célèbre pour sa pâtisserie le 
Montmartre-Brest. Elles passeront ensuite par le studio 28 (adresse 59 du guide), un 
cinéma projetant des films d’art et d’essais, et un lieu de rencontre où se côtoyaient 
de nombreux artistes auparavant, un incontournable pour elles. Enfin, elles 
termineront leur parcours au célèbre Café des Deux Moulins (adresse 58 du guide), 
un des lieux de tournage du film Amélie Poulain. 



 
Carte de l’itinéraire pour le jour 1 comprenant des attractions touristiques et adresses recommandés 
par Edgar Suites via leur guide. Document par auteur.  

 

Pour le 2e jour, elles prévoient un programme plus ambitieux. Elles iront visiter les 
monuments les plus emblématiques de Paris, l’arc de Triomphe en passant par les 
boutiques luxueuses des Champs-Élysées. Après un repas au restaurant les 
Marches qui selon le guide leur permettra de manger face à la tour Eiffel (adresse 56 
du guide), elles poursuivront en visitant la tour Eiffel ainsi que l’esplanade du 
Trocadéro, le meilleur lieu pour prendre une photo souvenir avec la dame de fer.  
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Marches qui selon le guide leur permettra de manger face à la tour Eiffel (adresse 56 
du guide), elles poursuivront en visitant la tour Eiffel ainsi que l’esplanade du 
Trocadéro, le meilleur lieu pour prendre une photo souvenir avec la dame de fer.  
 
 
 

Carte de l’itinéraire pour le jour 2 comprenant des attractions touristiques et adresses recommandés
par Edgar Suites via leur guide. Document par auteur.

Sarah se demande quelles activités elles pourraient faire les jours suivants. En
parcourant le site Edgar Suites, elle se rappelle avoir vu, au moment de la
réservation, la catégorie “nos recommandations”. Les suggestions y étaient
organisées par mois, mais aussi par thématique. Elle sait déjà que leur programme
sera bien rempli ; le site propose également différentes expositions et idées de
promenades. Si le beau temps est au rendez-vous, elle aimerait particulièrement se



rendre au jardin du Palais Royal, et en profiter pour visiter le Louvre à quelques pas 
du parc. 
 

 
Rubrique “Nos recommandations” du site Edgar Suites, où sont répertoriées selon différents critères 
(par mois, par quartiers et les suggestions de promenades) leur sélection d’adresses. 
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