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Limmobilier de luxe retrouve I’équilibre

Grace un léger ajustement des prix, les opportunités d’investissement renaissent — notamment a Paris

Apres une baisse des prix et du volume de
transactions tanta Parisque dansles grandes
métropoles en 2023, 'immobilier de prestige
voit ses prix se rééquilibrer depuis le début
de ’année. Le marché devient plus fluide et

ans le secteur de I'im-

mobilier de prestige,

2023 a été ’année du

ralentissement, en
ce qui concerne tant les prix que
le volume de transactions. 2024
sera-t-elle celle du rééquilibrage
et de la reprise? C’est ce que sem-
blent penser les professionnels du
secteur. “Depuis le début de 2024,
les vendeurs acceptent d’étre plus
flexibles sur les prix, qui baissent. Les
taux d’intérét diminuent également;
il est donc plus facile d’emprunter
pour une certaine catégorie d’acqué-
reurs”, commente Alexander Kraft,
PDG de Sotheby’s International
Realty France-Monaco, dont la
société a vendu, notamment, un
appartement en angle de 195 m?
pour 4,9 millions d’euros dans le
VII*arrondissement, ainsi qu’un
hotel particulier de 1230 m? dont
le prix demeure confidentiel. “Les
acquéreurs ont intégré le fait qu’il

ne sera plus possible d’emprunter
a moins d’1 %, fait valoir Alexis
Caquet, président d’Engel &
Volkers France. “Le léger ajuste-
ment des prix au premier semestre
2024 a permis de fluidifier le

“Dultra-luxe se portera
toujours bien. En revanche,
la situation est plus complexe
pour les biens dont le prix

se situe entre 1 million

et 3 millions d’euros”

marché”, souligne Eric Donnet,
directeur général du groupe Daniel
Féau/Belles demeures de France.

Un ajustement qui, selon Julien
Haussy, président-fondateur
d’Espaces Atypiques, n’est pas
encore terminé: “certains ven-
deurs ne sont pas préts a baisser
leurs prix et d’autres acquéreurs

les opportunités d’investissement plus nom-
breuses, assouplissant quelque peu la ten-
sion — bien que cette nouvelle dynamique
soit surtout soutenue par des acquéreurs
étrangers aux objectifs d’investissement

ne souhaitent pas acheter au prix
demandé”. Tout dépend effective-
ment de ce que l’investissement
concerne: ’entrée de gamme de
P’immobilier de luxe, ou le tres
haut de gamme. Julien Haussy
estime, a Pinstar d’autres profes-
sionnels, que “Uultra-luxe se por-
tera toujours bien. En revanche, la
situation est plus complexe pour
les biens dont le prix se situe entre
1 million et 3 millions d’euros. Les
prix ont baissé sur ce segment a
Paris et dans les grandes villes, car
les biens proposés sont essentielle-
ment des résidences principales”.

Reprise des transactions

Cet ajustement des prix a per-
mis néanmoins une reprise des
transactions et un retour du off-
market. “50 % des transactions
sont réalisées off-market [les biens
qui ne font pas lobjet d’une

publication par annonce, ndlr],
notamment pour des biens tels que
de beaux haotels particuliers, chan-
geant tres rarement de proprié-
taires. Dans ce cas, il s’agit d’im-
mobilier plaisir, qui se caractérise
par lacquisition de biens rares”,
note Eric Donnet, lequel recon-
nait que les opportunités d’inves-
tissement renaissent.

Cette reprise est plus favorable
aux acquéreurs étrangers qu’aux
Francais, qui ne recherchent pas
les mémes biens. “Les investisseurs
étrangers, provenant des Etats-Unis,
d’Asie, du Moyen-Orient et d’Ameé-
rique du Sud ont compris que de
belles opportunités existaient a
Paris par rapport a d’autres grandes
métropoles internationales”, com-

mente Eric Donnet, STGSIIND

différents de ceux des Francais. Les grandes
meétropoles tirent elles aussi leur épingle du
jeu et voient le volume des ventes repartir
a la hausse. Reste a savoir si ’embellie se
poursuivra au second semestre.

Alexis Caquet précise que “Tles
acquéreurs américains profitent
actuellement du double effet de

“Le léger ajustement des prix
au premier semestre 2024
a permis de fluidifier le marché.”
Eric Donnet, groupe Daniel Féau.
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“C’est le bon moment pour investir
dans les grandes villes. Bordeaux,
Montpellier ou Lyon sont privilégiés.”
Alexander Kraft, Sotheby’s International
Realty France-Monaco.

levier: des prix d’acquisition moins
élevés et une parité euro/dollar qui
leur est favorable”.

A Paris, les localisations les plus
recherchées par les étrangers
ou les Francais fortunés sont les
traditionnels VI, VII°, VIII® et
XVItarrondissements. Du c6té des
grandes métropoles régionales,
des opportunités ressurgissent
aussi, apres une chute des prix en
2023 et, par voie de conséquence,
une augmentation des stocks de
biens. Alexander Kraft estime que
“C’est le bon moment pour investir
dans les grandes villes, car les ache-
teurs disposent d’un choix de qualité
dont ils ne bénéficiaient pas aupa-
ravant, et certains vendeurs sont
préts a négocier leurs prix”. Selon
lui, “Bordeaux, Montpellier ou Lyon
sont privilégiés du fait de la proxi-
mité des marchés secondaires (mer
ou montagne). C’est un mouvement
que lon observe depuis le covid”.

“Nous venons de réaliser de
belles transactions a Toulouse,
Montpellier ainsi qu’a Lyon, preuve
que le marché de prestige dans les
grandes villes francaises est actif.
Les villes de I’Ouest, comme Nantes
ou Rennes, restent attractives”,
confie pour sa part Patrice Besse.
Julien Haussy recommande quant
a lui d’investir a Lyon ou a Nice,
“méme si les prix demeurent élevés.
Lyon est a deux heures de Paris et
des Alpes, et troisheures trente de
la Méditerranée. Nice est davantage
une ville pour investir dans une
résidence secondaire”. De fait, les
prix sont toujours a la hausse sur
la Riviera. Et le fondateur d’Es-
paces Atypiques ajoute qu’un
“rattrapage de prix devrait avoir
lieu a Toulouse et Montpellier, ou les
prix sont encore doux, a I’inverse de
Bordeaux ou il est moins rentable
financierement d’investir”.

Des motifs d’acquisition variés

Immobilier plaisir, investisse-
ment locatif, investissement a
long terme, placement, valeur-
refuge en temps d’incertitudes
économique et politique, les rai-
sons d’acquérir un bien de luxe
ne manquent pas. La encore, les
objectifs divergent entre ache-
teurs francais et étrangers. “En
période d’incertitudes économique
et politique, les Frangais privile-
gient limmobilier pour sécuriser
leurs avoirs”, explique Alexis
Caquet, pour qui ‘P’investisse-
ment dans limmobilier, notam-
ment de luxe, est aussi un moyen
de transmission apprécié. D’autres
types d’investissements sont recher-
chés, ceux qui offrent un intérét fis-
cal, comme lachat d’un bien en loi
Malraux, ou encore les acquisitions

Les réseaux sociaux, vitrine et outil de vente

“La clientele devient
plus riche et plus jeune
et utilise les réseaux
sociaux comme outils
de sélection des biens”

Admirer des biens somptueux sur
Instagram ou LinkedIn devient de
plus en plus courant. “Les réseaux
sociaux, et notamment Instagram,
sont une excellente vitrine pour 'im-
mobilier de luxe et un trés bon outil;
on ne se contente pas de montrer
une annonce ou un bien, mais aussi
un style de vie”, souligne Alexander
Kraft, PDG de Sotheby’s International
Realty France-Monaco, pour qui
“nous ne sommes qu’au début d’une
tendance qui devrait perdurer”. “Il
est important pour les agences d’im-
mobilier de luxe d’étre présentes sur
les réseaux sociaux”, confirme Eric
Donnet, directeur général du groupe
Danlel Féau. “Fesréseatix"sociatix
ttent de toucher une large
audience internationale. Instagram
est devenu un outil puissant pour
mettre en valeur des propriétés avec

des visuels de haute qualité”, note
Patﬁr.e Besse, présfdent du groupe

sumlemeﬂtaife ‘de communication.
Etre une vitrine pour biens de pres-
tige n’est pas la seule vocation des
réseaux sociaux. Cest aussi un
outil de vente, méme si les profes-
sionnels reconnaissent que, pour
le moment, le nombre de ventes
reste marginal. Toutefois, Eric
Donnet constate qu’il augmente
chaque année. “La clientéle évolue,
explique-t-il. De conservatrice, elle
devient plus riche et plus jeune. Ces
nouveaux millionnaires utilisent les
réseaux sociaux comme outils de
sélection des biens.”

Pour sa part, Alexis Caquet, prési-
dent d’Engel & Volkers France estime
que “les réseaux sociaux constituent
un média nécessaire pour mettre
en valeur 'image de la société, affi-
cher des biens, montrer le segment
de marcheé sur lequel se positionne
la marque, sans toutefois étre suf-
fisants: les clients ont besoin de
l'accompagnement et des services
complémentaires de nos conseillers
immobiliers. La relation client est au
ceeur de nos préoccupations”. m

en démembrement, trés demandées
pour leur double intéreét fiscal et de
transmission”.

Les professionnels du secteur
admettent que les étrangers
investissent plus facilement pour
le plaisir. “Bére"proprictaire d’un
bien a Paris pour un étranger est
un luxe en soi, que ce soit pour un
simple pied-a-terre ou un appar-
tement de réception”, souligne
Patrice Besse qui note que “les
plus beaux appartements trouvent
toujours des acquéreurs, quelle que

“Les JO auront
apporté un souffle
nouveau au marché.
Les biens de luxe
demeurent rares

et seront encore
plus convoités

par notre clientele
internationale”

Soit la“période” Tes acquéreurs
les plus fortunés sont friands de
“biens clefs en main”, dans un
emplacement si possible pre-
mium avec vue. Une maniére
d’éviter les tracas administratifs
liés aux travaux de rénovation,
dont les cotits ont explosé depuis
2022. “Cela devient une tendance
de long terme, mais aussi un bon
investissement dans une optique de
revente”, estime Alexander Kraft.
Linvestissement locatif est un
objectif d’achat tant pour les
Francais, expatriés ou non, que
pour les étrangers. “Ca plupart de
nos clients frangais et, a plus forte
raison étrangers, proposent des loca-
tions durant les périodes de dispo-
nibilité de leurs biens”, souligne
Patrice"Bessel¥Selon Hafsa El
Khattabi Saouli, directrice com-
merciale de Polo Properties, I'in-
vestissement locatif a Paris offre
plusieurs avantages: “en dépit
du contréle des loyers, la demande

constante de logements garantit de
faibles taux d’inoccupation et évite
les vacances locatives tres cotiteuses,
ce qui rend les investissements
relativement surs et stables”. Elle
nuance cependant: “sauf excep-
tions, il ne faut pas s’attendre a un
retour sur investissement rapide,
car le prix élevé du metre carré pari-
sien n’est pas totalement compensé
par le niveau des loyers”.

Valorisation fonciére:
Paristoujours entéte

Investir a Paris releve donc davan-
tage d’un placement a long terme.
“Pour les investisseurs a la recherche
de rendement, mieux vaudra inves-
tir en province”, conseille Hafsa El
Khattabi Saouli. Et de rappeler
que ‘Pintérét d’un investissement
immobilier ne se limite pas au rende-
ment locatif. Linvestisseur bénéficie
aussi de lévolution de la valeur
de son appartement. A ce titre,
Paris surperforme Uensemble des
villes de province depuis des décen-
nies”. Alexis Caquet le confirme,
s’appuyant sur les chiffres de la
chambre des notaires de Paris: “la
valorisation fonciére a terme d’un
bien au centre de Paris demeure
significative avec une évolution de
+11,5 % du prix au métre carré a

“Pour les investisseurs a la recherche

de rendement, mieux vaudra
investir en province.”
Hafsa El Khattabbi Saouli,
Polo properties.

Saint-Germain-des-Prés et de +16 %
au Palais-Royal sur cing ans”. Ce
n’est toutefois pas le cas pour tous
les quartiers de la capitale, dont
certains sont repassés sous la barre
des 9000 euros le metre carré.
Quel que soit ’objectif des futurs
acquéreurs, 'immobilier de pres-
tige demeure une valeur sire,
voire une valeur-refuge en ces
temps incertains. “C’est le cas a
Pheure actuelle, ou le nombre de
transactions est moins important,
mais les prix plus élevés. Les acqué-
reurs investissent dans des valeurs
stires et des biens stables sur le long
terme”, commente Alexander
Kraft, pour lequel “2024 ne sera
pas un grand millésime, mais une
année solide”.

Selon les spécialistes, Paris pour-
rait aussi profiter de la “paren-
these enchantée” des Jeux olym-
piques. Ils anticipent un rebond
différé du marché parisien des
la fin 2024 ou au début de 2025.
“Les JO auront apporté un souffle
nouveau au marché. Les biens de
luxe, par nature, demeurent rares
et seront encore plus convoités par
notre clientéle internationale”,
indique Alexis Caquet. Eric
Donnet fait par ailleurs remar-
quer que “I’Europe est encore per-
cue, malgré le conflit en Ukraine,
comme stable et sécurisante. Le seul
point d’attention concerne le chan-
gement éventuel de politique de fis-
calité [francaise, ndlr] vis-a-vis des
plus fortunés”. A suivre donc. m

SOPHIE SEBIROT

Chiffres clés

Fin mai 2024, le prix du métre
carré a Paris était de 9430 euros
en moyenne, soit une baisse de
7,3 % sur un an.

Source: chambre des notaires
de Paris.
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