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- Contrats sans
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- Box amenages en
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Le self-stockage "indoor”
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J'ai découvert le self-stockage par accident

Ingenieur de formation /

Travaille dans I'energie solaire aux Etats-Unis
A essaye de disrupter le self-stockage en 2019
A echoue et a donc lance Bien Sur en 2027
Quverture de Bois d'Arcy en mai 2023
Quverture de Maurepas en mal 2024












1) Trouver le foncier

Le sourcer :

« Vousen disposez dejo

. Brokers / agents immobiliers
. Son reseau

. Le hazard

Criteres :
« Surface
e Prix

« Emplacement
« Caracteristigues
« Ball ou vente

Trouver la perle rare prend du temps. Avant de trouver Maurepas J'avals regarde
une centaine de dossiers









2) Etude de marché

Deux facettes : regarder |'offre et la demande
1) Offre : la concurrence
1) Taille
/) Prix
3) Remplissage
2) Demande : clients potentiels
1) Population
2) Entreprises
3) Flux de population : routes, centres commerciaux,
etc..

Quel positionnement choisir ?
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3) Plan financier - business plan

Chiffre d’affaires

Dépenses opérationnelles

Investissements

Stockage Salaires Immobilier
Assurance Marketing Travaux
Divers Loyer ou Interéts

Informatigue
Jtilities
Votre temps

Frais de developpement



3) Plan financier - business plan

Definir des criteres de rentabililité

Exemples de bons criteres :
1) TRI: faire un plan de trésorerie sur plusieurs annees. Cela prend en compte

la temporalité des flux de trésorerie
2) FCF yielo

Mauvals criteres
1) Rendement brut (immobilier résidentiel)
2) Se focaliser sur le chiffre d'affaires et pas assez sur les couts

Astuce : certaines entreprises presentes en France (Shurgard, Safestore (UPEP))
sont cotees en bourse, leurs comptes sont donc publics



Ne pas negliger son investissement en temps.
NI sous estimer ses depenses. Le self-stockage
ce n'est pas du revenue passift



Flux de trésorerie (M€)
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4) Financer son projet

Fn ordre décroissant :

1) Sol méme

2) 3F : friends, family and fools

3) Banque - garantie personnelle ?
4) Business angels

5) Investisseurs professionnels (private equity, family office, VC,
etc..)



5) Négocier I'immobilier

Ne pas que se focaliser sur le prix :
« Conditions suspensives : financement, autorisations administratives,

amiante et ou autres pollutions, qualite du sol
« Garanties
« Delals
« Dans le cadre d'un ball : plafonnement du loyer de renouvelement

Comprendre ce qui est iImportant pour l'autre partie



6) Autorisations administratives

Urbanisme Pompiers

Consulter le PLU Code du travail ou ERP ?
QuI Instruit le dossier ? Désenfumage

Consulter la mairie Détection incendie

Débit d'eau - RDDEC]
Murs coupe fel
Sorties de secours



AVOIr un centre non-conforme implique des gros
rsques :

« Fermeture administrative

« Redressement / travaux de mise en conformite
« Risque penal

« Impossibilite de revendre

- Ne pas negliger les demarches administratives et
avolr un Bureau de Controle qui delivre un RFCT.



/) Travaux

Demande une veritable organization

Trouver le bon "chef d'orchestre”, pour :

« Respecter le budget

« Respecter les delals

« Respecter la conformite

« Prevoir a l'avance les risques et problemes




Les travaux de Maureps en chiffres

30 prestataires

/M€ de budget

8 mols de travaux

1 visite de l'inspection du travaill
108 reserves

o STress



BOXes
Mezzanine
Ascenseur
-lectricien

Peintre

Portail

Porte sectionnelle
Macon

Serrurier

Plaquiste
VRD

30 prestataires

Plombier
Alarme
Controle d'acces
-nedis
-1bre optique
-nseignes
Mobilier
ettoyage
B3ase vie
Desenfumage
Alarme incendie

Architecte

Maitre d'oeuvre
Bureau(x) de controle
SPS

Geéotechnicien

St structure
Diagnostics immobllier
Geometre



Plus qu' un contrat en beton, ce qui protege contre
les problemes ce sont les bons artisans















8) Organisation interne

e Positionnement
e Devis et reservations
e Personnel sur site ?

Mettre en place :

« Logiciel de gestion

« Site web

« Systeme de paiement

« Contrat et juridique

« Personnel: qui, quand, ou ?

« Securite : controle d'acces, alarme, controle d'acces, telesurveillance



Se focaliser sur les fonctionnalités plus que le prix
des prestataires, surtout les prestataires cles



9) Commercialisation

Le fameux "Tunnel de vente’
Penser O I'experience client
Une demande client de plus en plus digital



9) Commercialisation

Visibilité 1000
)
Intérét 100
Informer"/ vendre 3

Achat 1



9) Commercialisation

Visibilité 1000
)
canal Intérét 100
Appel v
Formulaire en ligne Informer / vendre 3
Walk-in

Reservation en ligne Achat 1



Google Ads (SEA) Google Maps Référencement naturel (SEO)




Conclusion

C'est plus difficile que ca n'y parait

Cviter les pleges est primordial

C'est en faisant gqu'on apprend

Demander consell ou se faire accompagner sur les sujets qu’on
ne maitrise pas - je seral heureux d'aider

'effort en vaut la peine



Contact

Matthieu Burnand

matthieu@biensur.co
06 0318 0616

LinkedIn
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