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Immobilier de luxe

La course folle

Apres une tres bonne année 2018, un premier semestre 2019 exceptionnel

ils sont de plus en plus nombreux a par-
tager leur temps entre deux résidences,
I'une a la campagne et ’autre a Paris ou
dans une grande agglomération.

facteurs: le retour des investisseurs
étrangers apres plusieurs années d’une
absence relative, et surtout I’évolution du
mode de vie des Francais les plus aisés.

Depuis deux ans, le marché francais de
I'immobilier de luxe connait une forte
expansion: +10 % au cours du pre-
mier semestre 2019. Un phénomeéne qui

s’explique par la conjonction de deux

algré la transfor-

mation de I'impot

de solidarité sur la

fortune en impot
sur la fortune immobiliére il y a
maintenant deux ans, et malgré
la crise sociale qu’expriment les
manifestations hebdomadaires de
“gilets jaunes” depuis plusieurs
mois, la France reste un pays
attractif aux yeux des investisseurs
immobiliers. Indicateur significa-
tif parmi d’autres: apres une tres
bonne année 2018, le marché de
Pimmobilier haut de gamme a
connu dans notre pays un premier
semestre 2019 exceptionnel. Telle
est la conclusion d’une étude ren-
due publique le 2 juillet 2019 par
les deux portails leaders de I'im-
mobilier de prestige en France:
Lux-Résidence et Belles Demeures,
deux marques du groupe spécialisé

Seloger. “Sur ce marché de niche,
peut-on y lire, on a enregistré entre
janvier et juin une augmentation
du nombre des transactions ainsi
que du prix moyen des biens un
peu supérieure a 10 % par rapport

“Sur ce marché de niche, on a
enregistré entre janvier et juin
une augmentation du nombre
des transactions ainsi que du
prix moyen des biens un peu
supérieure a 10 % par rapport
a la méme période de I'an
dernier”

a la méme période de I’an dernier.”
Une hausse nettement plus forte
que celle qui a affecté 'immobi-
lier traditionnel pendant la méme
période. Explication: le retour des
acheteurs étrangers qui avaient un

Grace au développement du télétravail,

peu déserté notre pays dans la pre-
miere moitié de la décennie 2010
et le regain d’intérét des Francais
pour lachat d’une résidence
secondaire.

Une véritable valeur refuge

Premier élément donc: le retour
des acheteurs étrangers, et méme
apparemment de certaines grandes
fortunes mondiales, qui représen-
tent désormais pres de 20 % des
transactions. Est-ce I'effet Macron
ou les incertitudes actuelles liées
aux problemes de géopolitique
internationale? “Sans doute un peu
de deux, assure Laurent Demeure,
président de Coldwell Banker
France et Monaco. Toujours est-il
que le marché francais de I'immobi-
lier de luxe semble constituer depuis

environ deux ans une veéritable
valeur refuge pour un grand nombre
d’investisseurs étrangers.” Clest évi-
demment le cas a Paris ot la clien-
tele américaine et asiatique est de
plus en plus présente et ou le prix
moyen du metre carré dans I'im-
mobilier de luxe (c’est-a-dire dans
les biens qui se négocient au-dela
d’un million d’euros) se situe désor-
mais aux environs de 15000 euros
le m?. On a méme atteint a la fin
de I’'année derniére plus de 20000
euros pour un hotel particulier de
250 m? et plus de 18000 euros pour
un appartement de 380 m* situés
dans le quartier du Marais, qui
commence, dirait-on, a détroner
la rive gauche ot les prix de vente
enregistrent un certain tassement.
Mais c’est également le cas des
communes limitrophes de la ban-
lieue ouest de la capitale — comme

Boulogne-Billancourt, Neuilly-sur-
Seine ou Suresnes - ou les biens de
qualité se vendent couramment au
prix moyen de 10000 euros le m? et
commencent a intéresser la clien-
tele étrangere.

A ce phénoméne sont venues s’ajou-
ter les incertitudes liées au Brexit
qui ont conduit un certain nombre
de ressortissants étrangers a acqué-
rir un pied-a-terre en Ile-de-France
dans la perspective d’un éventuel
départ de la Grande-Bretagne. Ce
qui explique en grande partie 'aug-
mentation relativement forte du
prix de 'immobilier de luxe dans
les IX® et X¢ arrondissements de
Paris, proches de la Gare du Nord
et de I’Eurostar. Bref, depuis deux
ou trois ans, Paris a pris quelques
longueurs d’avance dans la com-
pétition a laquelle se livrent les
grandes capitales pour attirer les
grands investisseurs immobiliers.
La ville profite incontestablement
des difficultés de New York ou
Poffre immobiliere est actuelle-
ment pléthorique, et de Londres
ou les ventes sont pratiquement

a larrét en attendant la conclu-
sion des négociations sur la sor-
tie du Royaume-Uni de I’'Union
européenne.

L’attrait des stations balnéaires

A noter également lattrait que
continuent d’exercer sur la clien-
tele étrangere les stations bal-
néaires les plus chics de notre
pays. C’est évidemment le cas du
littoral méditerranéen ou, apres
une période de baisse significative
entre 2007 et 2017, la Cote d’Azur a
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retrouvé depuis deux ans une véri-
table activité dans un contexte de
prix comparables a ceux d’avant la
crise. “Le marché des biens d’hyper-
luxe continue d’accuser un certain
tassement dans Uensemble de notre
région, méme si de tres belles ventes
ont été réalisées depuis le début de
lannée, confirme Angie Delattre,
responsable du  département
Prestige chez Michaél Zingraf Real
Estate. Pourtant on constate une

réelle reprise sur le marché des biens
intermédiaires, notamment dans les

environs de Cannes, de Saint-Tropez
et le long de la Riviera nigoise.”
C’est que, en raison sans doute de la
rapidité d’acces liée a Iarrivée du
train a grande vitesse a Bordeaux,
les stations du littoral Atlantique
commencent a attirer une clientele
internationale. Exemple le plus
connu: celui du Cap Ferret, qui
est passé en dix ans du statut de
station régionale a celui de station
mondiale et ou le prix de I'immobi-
lier atteint désormais des prix com-
parables a ceux de Paris. Il en va de
méme pour Biarritz ou le prix du
metre carré atteint désormais 7 000
euros le m?.
Apres la demande venue de
Pétranger, la demande propre-
ment nationale. Davantage orien-
tée vers les biens situés dans les
régions plutot qu'en Ile-de-France,
elle témoigne du regain d’intéreét
des Francais pour l’achat d’une
résidence secondaire. Aprés une
longue période de désaffection,
il semble en effet qu’ils soient de
nouveau tentés par l'achat d’un
bien de qualité a la montagne ou a
la mer pour y passer régulierement
des vacances en famille. Voila qui
explique les hausses significatives
enregistrées récemment sur les
ventes immobilieres dans les zones
traditionnelles de villégiature:

+13 % pour un appartement avec
vue sur mer a Deauville a 5500
euros le m?, + 10 % pour de belles
villas a I'lle de Ré et a La Baule,
ou les prix atteignent couramment
pres de 7500 euros le m?% +5%

pour des chalets a Chamonix et a
Megeve ou les biens de prestige
se négocient désormais autour de
12000 euros le m?...

Une certaine qualité de vie

Mais le phénomeéne le plus nou-
veau, c’est I’explosion des ventes de
biens exceptionnels dans les cam-
pagnes ou dans les grandes villes
de province. “Il s’explique essentielle-
ment pour deux raisons: le prix rela-
tivement modéré de ce tupe de biens,
et le souhait de retrouver une certaine
qualité de vie loin de lagitation des
grandes villes”, assure Olivier de
Chabot-Tramecourt, directeur
général du groupe Mercure.
Cest ainsi que la combinaison de
Ieffet TGV et du développement
desnouvellestechnologiesaconduit
un nombre sans cesse croissant de
cadres a partager leur temps entre
un grand domaine a la campagne
et un pied-a-terre dans une grande
métropole. Autant de “néoruraux”
venant de Paris ou d’'une grande
ville et souhaitant profiter des
avantages liés au télétravail qui,
pour un prix comparable a celui
d’'un appartement relativement
modeste en ville, se sont installés
au cours des dernieres années dans
des régions comme I’Aquitaine, la
Bourgogne, le Centre-Val-de-Loire,
la Normandie ou la Picardie...
Autres profils types: celui de per-
sonnes proches de la retraite a la
recherche d’une résidence secon-
daire destinée a devenir a terme
une maison de famille, celui de
personnes plus jeunes désireuses
de changer de vie en investissant,
par exemple, dans des gites ruraux,
ou encore celui de personnes en fin
de vie professionnelle désireuses
de trouver la résidence principale
de leur retraite qui, eux, semblent
préférer I’Auvergne, la Bretagne,
I’Occitanie ou la Provence...

Un avenir moins serein?

Quel que soit le type de bien
concerné - un appartement, un
hotel particulier, un manoir ou une
belle villa - et quelle que soit la
motivation de son acheteur - rési-
dence principale, résidence secon-
daire ou investissement patrimo-
nial - le secteur de I'immobilier de
luxe connait donc sans aucun doute
une forme exceptionnelle. Mais
une tendance aussi favorable peut-
elle se poursuivre longtemps? Pour
la plupart des experts, le contexte
général reste largement favorable
mais certaines menaces semblent
se profiler. Dans certains quartiers
de Paris, des acheteurs commen-
cent a rechigner face au niveau

jugé trop élevé des prix. Et, méme
si les taux d’intérét semblent ins-
crits a la baisse dans la durée, on
enregistre un certain ralentisse-
ment du volume des transactions
dans les régions. Autre signe: le
rythme du nombre des mandats
de vente déposés dans les agences
spécialisées tend a s’accélérer.
Sans doute un certain nombre de
propriétaires considerent-ils que
c’est le moment de vendre, compte
tenu du niveau élevé des prix.
Opinion confirmée par Hugues de
la Morandieére, président du groupe
Varenne, partenaire exclusif a Paris
du groupe Savills, I'un des leaders
mondiaux du conseil dans I'immo-
bilier de prestige (600 bureaux et
300000 employés): “En raison du
contexte international, nous sommes
tout a fait confiants sur Uavenir a
court terme de ce marché, mais il est
vraisemblable que le scénario d’atter-
rissage progressif déja maintes fois
annoncé finira par se produire”. De
la méme fagon, 62 % des acheteurs
potentiels interrogés dans len-
quéte réalisée en juin dernier pour
Lux-Residence estimaient que le
prix des biens immobiliers de pres-
tige disponibles actuellement sur
le marché francais ne refléte pas la
réalité du marché. Ils n’étaient que
56 % un an plus tot. Méme dans le
segment de P'immobilier de luxe,
les arbres ne montent sans doute
pas jusqu’au ciel. |

Dmier WiLLoT
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Le phénomeéne le
plus nouveau, c’est
’explosion des
ventes de biens
exceptionnels dans
les campagnes ou
dans les grandes
villes de province

Chiffres clés

Le prix moyen d’un bien immobi-
lier de luxe en France a atteint au
cours du 1 semestre 2019 prés de

1,7 M€. Soit 7760 € le m2

Sur les 82800 transactions analy-
sées, prés de la moitié dépassait
1,5 M€

Elles ont porté a 50 % sur des vil-
las, 23 % des appartements, 9 %
des chateaux et 5% des hdtels
particuliers.

Elles ont eu lieu @ 29 % sur la Cote
d’Azur, 21 %en lle-de-France, 14 %
en Provence et 12 % sur la cote
Atlantigue.

Source: Ftude Lux-Résidence et
Belles Demeures Juin 2019

“Il est vraisemblable que le scénario
d’atterrissage progressif déja maintes
fois annoncé finira par se produire.”
Hugues de [a Morandiére,
groupe Varenne

“Le marché frangais de limmobilier de
luxe semble constituer depuis environ
deux ans une véritable valeur refuge
pour un grand nombre d’investisseurs
étrangers.” Laurent Demeure,
Coldwell Banker France et Monaco.

“On constate une réelle reprise sur le
marché des biens intermédiaires, notam-
ment dans les environs de Cannes, de
Saint-Tropez et le long de [a Riviera
nicoise.” Angie Delattre, Michaél Zingraf
Real Estate.
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Les villes les plus chéres du monde

. . millions d’euros. Soit un volume
La capltale mondiale global sur ce segment de 2,7 mil-

de 'immobilier de luxe |iards deuros. Soit 48800 euros le
se situe a Monaco, ot1la  m2, en hausse de 18 % par rapport

C a l’année précédente!
transaction moyenne a A noter que pendant la méme

atteint ’an dernier le période, le prix moyen du m? sur
montant de 5,2 millions ce créneau du luxe & Paris était

’ plus de trois fois inférieur: 14480
d’euros euros, a comparer a 9680 euros
pour le marché parisien dans son
ensemble. Ce qui place la capi-
tale francaise au dixieme rang
des villes les plus chéres du globe
pour les ultra-riches derriére Hong
Kong, Tokyo, New York, Londres,
Shanghai, Sydney, San Francisco,
Singapour... et donc Monaco. Une
différence importante toutefois:
dans toutes ces villes, le marché
résidentiel du luxe concerne §%
environ du total des ventes a l’ex-
ception de Monaco, ol la configu-
ration géographique exceptionnelle
de la principauté fait que la totalité
du marché immobilier monégasque
est considérée comme un marché
résidentiel de luxe. m

Si les Etats-Unis ont battu au cours
du 1% semestre 2019 deux records
de vente immobiliére, le premier
a New York avec un bien de 238
millions de dollars, et le second a
Miami avec un bien de 5o millions,
une étude publiée récemment par
la société Savills montre que la
capitale mondiale de I'immobi-
lier de luxe se situe en Europe, et
plus précisément a Monaco, ol
la transaction moyenne a atteint
I’an dernier, pour un total de 523
ventes réalisées, le montant de 5,2
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Portrait-robot des acheteurs

Plus de deux acheteurs
sur trois d’un bien
immobilier de luxe

en France sont de
nationalité francaise

Alors que plus de deux acheteurs
d’un bien de prestige sur trois (68 %
exactement) affirmaient que la trans-
formation de l'imp6t sur la fortune

en impdt sur la fortune immobiliére
n‘avait eu aucune influence sur leur
projet, 'enquéte réalisée au cours du
1" semestre par le groupe Se Loger a
permis de dresser un portrait-robot de
l'acquéreur actuel d’un bien immobi-
lier de luxe:

- 444 % ont un age compris entre 50 et
64 ans: 27 % moins de soans et 28 %
plus de 65 ans.

- 61% sont des actifs CSP+ dont
21% disposent d’un revenu annuel
supérieur a 200000 euros, 16%
d’un revenu compris entre 160000
et 199000 euros, 23 % d'un revenu

compris entre 115000 et 159 000 euros
- 27 % sont retraités ou en pré-retraite
- 68% vivent en France dont 44 %
en lle-de-France, 35 % dans le Grand
Sud-Est, 10 % dans le Grand Ouest

A noter que la quasi-totalité de ces
nouveaux acquéreurs sont déja pro-
priétaires en moyenne de 2,3 biens
immobiliers en France et d’un bien a
I’étranger.

Enfin, leurs principaux critéres d’achat
sont dans l'ordre de préférence un
environnement privilégié, une vue,
une surface spacieuse, un coup de
ceeur...m
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