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LA CROISSANCE DU SECTEUR LUXEMBOURGEOIS DES FONDS IMMOBILIERS SE POURSUIT 

 

La 9ème étude du secteur effectuée par l’ALFI confirme l’attrait du Luxembourg pour les fonds 
immobiliers réglementés multinationaux et multisectoriels 

 
L’Association luxembourgeoise des Fonds d’Investissement (ALFI) a publié aujourd’hui la 9ème édition 
de son étude annuelle (*) du secteur des fonds immobiliers domiciliés au Luxembourg. L’étude analyse le 
développement du marché des fonds immobiliers (Real Estate Investment Funds – REIFs) en 2013 et au 
cours du premier semestre 2014. 
 
Suivant l’étude, 2013 a été une bonne année pour les fonds immobiliers de droit luxembourgeois. 15 
nouveaux fonds immobiliers investissant de manière directe ont été  lancés, ce qui représente un léger 
recul par rapport aux 25 REIFs directs créés en 2012. La tendance pour l’année en cours est positive: au 
cours du premier semestre 2014, 15 nouveaux REIFs directs ont été lancés. Le nombre des REIFs 
directs analysés dans l’étude passe ainsi à 237. Il s’y ajoute 40 fonds de fonds immobiliers, de sorte que 
l’étude porte sur un total de 277 fonds immobiliers. 
 
Le président de l’ALFI, Marc Saluzzi, constate : « Le secteur des fonds immobiliers a progressé de 276% 
depuis l’année 2006, ce qui représente un taux de croissance annuel moyen de 21%. La croissance 
continue du nombre de fonds immobiliers de droit luxembourgeois confirme que le Luxembourg reste le 
domicile préféré pour la création et l’administration de fonds immobiliers réglementés multinationaux et 
multisectoriels. Ceux-ci continuent à susciter un vif intérêt auprès d’investisseurs institutionnels et de 
gestionnaires de fonds du monde entier. » 
 
« L’introduction de la directive sur les gestionnaires de fonds d'investissement alternatifs (la Alternative 
Investment Fund Managers Directive ou ‘directive AIFM’) a également eu un impact sur le nombre de 
fonds immobiliers nouvellement lancés », continue Marc Saluzzi. «  Le léger recul et la croissance rapide 
qui le suivait correspondaient à nos attentes. Nous sommes convaincus que le Luxembourg restera un 
domicile hautement attrayant pour le secteur mondial des fonds immobiliers. La place offre à la fois une 
protection aux investisseurs et des pratiques et standards professionnels avancés à des coûts 
intéressants. » 
 
Les résultats les plus importants de l’étude sont les suivants : 
 

 Pratiquement tous les nouveaux fonds immobiliers ont été lancés par des promoteurs européens. 
Les promoteurs originaires du Benelux, de l’Allemagne et de la Suisse ont été les plus actifs. 
 

 La majorité (57%) des fonds immobiliers analysés ont investi en 2013 dans une grande variété de 
secteurs (stratégie multisectorielle) avec une préférence pour les immeubles de bureaux (27%) et 
résidentiels (21%). En revanche, 30% des fonds immobiliers lancés au cours du premier 
semestre 2014 se sont orientés vers le secteur traditionnellement prisé du commerce de détail.  
 

 41% seulement des fonds orientant leurs investissements vers des régions géographiques 
précises se sont concentrés sur un seul pays. Comparé aux 27% et 35% de fonds identifiés dans 
les sondages 2012 et 2013 de l’ALFI, ceci montre une tendance vers la simplification, tout en 
illustrant bien le fait que les véhicules d’investissement luxembourgeois se prêtent bien aux 



investissements multinationaux. La grande majorité des fonds immobiliers directs analysés 
investit en Europe, alors que 8 fonds investissent exclusivement dans les pays américains et 11 
dans la région Asie-Pacifique. 

 

 Bien que la structure des fonds à compartiments multiples reste attrayante pour des raisons 
pratiques et de coûts, la tendance des années passées va plutôt vers une simplification des 
structures et des stratégies, ce que montre le fait que 64% des fonds analysés ont une structure 
à compartiment unique.  
 

 70% des fonds immobiliers directs analysés sont des fonds fermés. Ceci reflète le manque de 
liquidité inhérent à cette classe d’actifs et la difficulté d’assurer de la liquidité à la demande des 
investisseurs. 

 

 A l’instar des deux études précédentes de l’ALFI, l’étude 2014 montre que les volumes moyens 
des fonds immobiliers continuent à diminuer. Leurs actifs nets se situent généralement entre 200 
et 400 millions d’euros, les actifs bruts entre 400 et 800 millions. Les fonds deviennent plus petits 
et traduisent ainsi les prévisions plus prudentes de 2014 et des années antérieures relatives à la 
levée de capitaux. Alors que le niveau visé de la levée de capitaux a été revu à la baisse dans la 
plupart des tranches, les résultats divergent, ce qui reflète un certain optimisme quant à la faculté 
d’emprunter. 
 

 Le gros des investisseurs est originaire d’Europe, un nombre important venant cependant des 
pays américains, asiatiques et du Moyen Orient. Les fonds immobiliers directs sont distribués à 
grande échelle (mais avec un focus sur des régions géographiques ciblées). 27% de ces fonds 
sont distribués dans un seul pays, 24% dans plus de six pays. La tendance vers une distribution 
plus large confirme l’attrait global des véhicules d’investissement luxembourgeois, notamment de 
ceux créés sous forme de Fonds d’investissement spécialisé (Specialised Investment Fund – 
SIF). Tous les fonds immobiliers lancés au cours des 30 derniers  mois ont été des SIFs. 

 

 Les fonds immobiliers directs domiciliés au Luxembourg ainsi que les fonds de fonds immobiliers 
sont utilisés principalement par de petits groupes d’investisseurs institutionnels. 84% de ces 
fonds comptent moins de 25 investisseurs, 2% seulement indiquent avoir plus de 100 
investisseurs.  
 

***** 
 

(*) L’étude complète Luxemburg Real Estate Investment Fund (REIF) Survey peut être déchargée à 
l’adresse suivante: http://www.alfi.lu/node/2807.  
 
 
A propos de l’ALFI : 
 
L’Association Luxembourgeoise de l’Industrie des Fonds d’Investissement (ALFI) représente l’industrie des fonds 
d’investissement au Luxembourg. Créée en 1988, l’association représente plus de 1 000 fonds domiciliés au Luxembourg, des 
sociétés de gestion et un large éventail de prestataires de services tels que des banques dépositaires, administrateurs de fonds, 
agents de transfert, distributeurs, cabinets d’avocats, consultants, experts en fiscalité, auditeurs et comptables, sociétés 
spécialisées en informatique et en communication. Le Grand-Duché de Luxembourg constitue le plus important domicile de fonds 
en Europe et occupe la première position mondiale dans la distribution transfrontalière de fonds. Les véhicules d’investissement 
domiciliés au Luxembourg sont distribués mondialement dans plus de 50 pays d’Europe, d’Asie, d’Amérique latine et du Moyen-
Orient. Pour de plus amples informations, veuillez consulter le site Internet : www.alfi.lu. 
Suivez notre actualité sur Twitter: @ALFIfunds, Youtube ou dans notre groupe de discussion LinkedIn. 
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