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Poussées par les demandes de leurs clns devenus migrsteurs, les agences se parent de maraues au
rayonnement mondial




[image: image2.png]Dans un contexte ofi limmobilier de prestige qui se porte 3 merveille sur la planéte, le marché,
frangais reste stable, voire en légére hausse. Notamment gréce & sa capitale qui reste atiractive.
Ce sont cependant les acheteurs étrangers qui sy arogent les biens les plus prestigieux. Les
Frangais ne sont pas complétement en reste puisquils sont de plus en plus nombreux & acquérir
des biens dans dautres capitales, parfois sur d'autres continents. Ainsi s'esquisse un mode de vie
‘nomade et mondialisé, qui a poussé les professionnels de limmobilier de prestige & sadapter, les
‘agences indépendantes faisant de plus en pius le choix de s'affier 4 un réseau pour répondre &
une demande multforme et multidirectionnelle.





[image: image3.png]ans une étude publiée le 3 décembre 2014, le réseau parisien dimmobilier de prestige Dariel Féau notsit

une légére hausse du nombre de fanssctions dans Fimmobier haut de gamme, soitles biens dont Is
valeur dépasse les 2milions d'euros. Le nombre des ventes it sini passé de 144 au premier semesire 2013,
148 au premier semesire 2014, alors que le nombie d biens vendus au second semeste 2014 deviait selon s,
Gemisres conjectures e Equivalent 3 leur nivesu de 2013, soit autour de 211, Mais i le nombre de ventes
‘sugments légérement en 2014, les prx ont quant  eux enregisir des baisses modérées, de -1.9% pour kes
‘appartements et-0,1 % pour les maisons.

Le contexte est donc plutst favorable aux acheteurs. Autre facteur posit en faveur de ces demiers: les taux de
erécit sont au plus bas, ce qui permet de financer leurs acquisiions plus facilement. Rien de bien révolutionnaire:
Gone, sous ce ciel dhabitude un bleu sans nuage qui carsctérise le marché de immobilier de prestige parisen.
‘Sauf quien fespace de quelgues années, sa sructure a radicalement changé

“Jusqua iy a 3 ans, 70% de nos ventes étsent des investissements locaffs, ot 30 % des résidences principales,
analyse Tribault de Saint-Vincent, président du réseau inemational 'agences Bames. Depuis, du fait des
demidres lois favorisant les locatsies, ce sont désormais 93.% des ventes qui sont efectuées sur des résidences
principales * Autre nouveauts - siles acheteurs dimmobiler de presiige parisiens sont en grande majorié frangais,
s étrangers ne cessent de progresser dans Isccaparement du gateau parisien. En fail, plus les prx des biens
‘augmentent, ot plus le nombre d'étrangers se portant acquéreurs crot, pour sfteindre 91.7 % lorsquils dépassent
les 7 millions d'euros.

“Ges nouvesux scheteurs viennent essentielement @Asie ot du Moyen-Orient, révéle Jean-Laurent Lepey,
président du réseau Prestige MLS. En France, outre Pari, ce sont surout a Cite 0/Azur, avec des viles comme
‘Cannes, Saint-Jean-Cap-Ferat, Ssint-Paul.de-Vence ou SaintTropez, et Ia montagne avee Courchevel, Merel
ou Megéve, quise tailent Ia part du lon, “Paris est un cas & part dns le marché oui peut connaitre des baisses
selon fes régions’, note toutefois Jean-Laurent Lepe

Bien quattractive, Ia capisle frangaise Iest beaucoup moins que San Francisco, qui  enregistié en 2013 un
boom 62% des ventes supérisures au milion e dollars, sssorti dune hausse des pix de 17.2% Cet
engouement sexplique par atiraction exercée par la Silcon Valley. Selon un classement des vills les plus
sttractives en termes dimmobilier de prestige réslisé par Daniel Féau aves Chiiste’s Infemational Resl Estate.
viennent ensuite Los Angeles, Mismi, New York, Londres, et Toronto.
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Sien utract, Hexagons estcon: pes eader sur e marché e mmobier G luve. Pars ot es desinations
frangaises en régions doivent faire face 3 Ia féroce concurrence des autres destinations intemationles du luxe.
Les agences immobiliéres spécialisées dans le haut de gamme ont donc di s'adapter & cette nouvelle donne:
moncisisée. Il encore 20 ans, e acteurs loau tsient capablesdidente reatvemen ssémert s grance
flu e lients Eranges. Les Angleis achetient dans o Pérgord, ks Alemands aur Beéarcs, et csfliens sur
Géte Az Les transsctons ranscontinentas éent rithement peu ombreuses

“Aves fémergence des Brics [Brési, Russie, Inde, Chine, ndll] et Taimive sur le marché de personnes 3 fort
pouoir dachat venant dune foule de pays diférens, tout ce systéme bien identiié de flux S'est complexite,
anslyse Jean-Laurent Lepeu. Aujourdhui, lorsqu'on met en vente un bien haut de gamme, i est beaucoup plus,
ifcile de savoir doi va venir Facheteur:” C'est pourquoi de nombreu agents immobilers s'afient a des réseaux
intemationats, dont i existe deux principaux types. Les réseaux de franchises nfemationsux, comme Sofheby’s,
sont essentiellement basés sur un marketing de ofre. s capitsisent sur une marque connue et reconnUS pour
constituer un réseau d'agences en franchise, et s appuient sur la isiié de cette marque pour capter I clentéle.

I Sagit dune démarche résolument BIoC. Viennent ensuite les réseaux qui identiient et iniigrent des.
professionnels déja consttués surle plan local qui ont une borne connaissance de leur marché, mais qui ront
pas de rayonnement intemational Ic,Is démarche et plut B108. Le marché franais reste cependant fortement
domin par les acteurs indépendants, de pefte faile mais bénéiciant dune parfate connaissance des,
opportunités locales. “Dans Mimmobilier tradiionnel, 70% des agences sont indépendantes et 30% font partie
denseignes, ces 30% ayant un poids un peu plus important sur le marché, soit autour de 35-40% en parts de.
marché, anslyse Jean-Laurent Lepeu. Les proportons sont assez semblables sur e marché du haut de gamme

Mais s réseau intemationaux se tailnt une part de plus en pius importante du marché. Christi's ntemationsl
Real Estate, avec Mauxwell-Storre-Baynes en Gironde ou en Dordogne, Sotheby's, Daniel Féau 3 Paris, Michael
Zingraf et John Taylor pour a Cte dAzur et le pays basque, Kright Frank, Savils, ou encore Bames, sont des.
acteurs de poids. Et chacun dentre eux travaile dans diférents pays, voire iférents continents. Cefte constiution
en réseau des agences travaillant dans Fimmobiler de luxe est essentielc car el feur permet de s'adapter aux
changements des modes de vie de leurs cliens et de répondre 3 leurs demandes. 20% environ des 120000
clients de Bames sont multi-viles et mult-pays, c'est-3-ire quils disposent de biens de nature diférente sur
plusieurs cotinents”, explique Thibault de Saint-Vincent, Une fo affiées 3 un réseau intemationsl les agences
Sont slors en mesure e réponde & I demande 'un Chinois qui Souhaie achefer un chiteau dans le Bordelai,
ou dun Frangais qui souhaite se porter acquéreur dun appartement new-yorkas.
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Les agences ravailant avec des cliens frangais ont il sadapter aux nouvelles destnatons et aux nowesux
modes de vie de leurs clients. Actueliment Ia destination & Ia mode pour les Frangais forunés cst Boclles.
“Des Frangais se sont foujours instals chez nous pour des raisons professionnelies, analyse Suzame
Beigeonne, scminsiateur e limmobiiérs Le Lion. Mals depuis une vingline d'années, nous avons obsené une
‘sugmentation importan des arées, principslement pour des raisons fiscales” O trowe parmi ses clnts
rangeis besucoup de Parisiens, mais aussi des habitants de Lile et sa région. Bruelies comple assez peu
@appariements haussmanniens,contraitement & Paris. Ony fouve en revanche de nombreus el pariculrs.
1 est actueliment possibe den acaquéric un & pari de 2milions deuro, slors QU Pari, les premirs prx
foument putt autour des 4 ou S millons deuros. Mis les cliens de ces sgences immobiléres sont avant fout
des citoyens du monde.




[image: image6.png]Iis e se contentent don plus d'acheter une résidence principale ot une résidence secondaire, méme huxueuses.
Et ce sont souvent ewe qui poussent leurs agences locsles 3 aller  fintemationsl en leur demandant d acheter
pour eux un appertement & Miami, un immeuble de rapport & Lisbonne ou une vila & Saint-Barth. Les agences
suivent don: le mouvement de leurs clints migrateurs, soit en ouant une succursale sur place, soit en saliant
vec un acteur local, soit encore en iniégrant un réseau comme Bames, Chistie’s ou Presiige MLS. Cette
sffistion leur permet de Souvrir & une clientéle venant du monde entier. “Le marché vitcoke, qui est notre
spéciaité, est sctuellement dominé par les Asiatiques, notamment les Chinois, et en ce qui conceme fimmobier
e prestige en tant que fel, nous nous occupons plutt d/Américains, dAnglais, et de clients venant du reste e
TEurope explque Karin Maxwell codiectice Maxwel-Storie-Baynes, partenaire de Christic's Resl Estate.

Les Frangais ne sont pas en reste, et comme leurs homologues éfiangers, iis essaiment sur fa planéte.
“Récemment, nous avons aidé un grand patron frangais & achefer un bel appartement  Paris, deuwx terains &
Saint Barth, un sppartement & Miam, ot visiter des biens 3 New York', révele ainsi Thibsut de Saint-Vincent
Les clients de ces agences sont résolument nomades, car i vivent ot vaillnt sur ifférents fuseaux horaies.
“Thibaut de Saint-Vincent estime méme ‘qu environ 20 % des 120 00D clients de Bames sont mut vles et mult-
ays, et s cisposent de biens sur plusieurs continents ™

Les agences doivent slors non seulement leur rouver un pied 3 terre dans chaque pays, mas aussi les aider &
rouver une Gcole pour leurs enfants, oules aider dans leurs démarches sdminisiaiives. Bre ells deviennent de
véritables audisires de vie. Autre dle que peuvent jouer ces agences  celle de générateurs de business. Il mest
pas rare qu'3 o6t des belles demeures, on trouve aussi des enlreprises dans leur portefeuile. Dans ce cas, elles
vendront 3 leur client fortuné non seulement un pied & terre, mais aussi une sctitS. C'est typiguement le cas
orsque Maxwel-Storre-Baynes vend un domaine vificole dans le Bordelsis. Quant au réseau Bames, il lancera
son activié de vente dienireprises en 2015 s0us e nom de Barnes Invesiment Sankers.

Le nomadisme de la clientéle ne s'améte pas aves a vie active, car il prend & de nombreux Frangsis retratés
Venvie dalle voir aileurs si herbe est plus verte. Autrfois, ls familes fangaises aisées voyaientleurs enfants
fire toute leur camiére & Pars. ls achetsient done éventuellement une maison secondsire pour les vacances, en
plus de leur appartement parisien. “Aujourdhui les enfants vont faire leurs études & [étranger et bien souvent sy
installent, done les parents vont acheter un bien pour s sider, pus les refoindre & s rerate ot ire prés dleux au
moins plusieurs mois par an' analyse Tribault de Saint Vincent.
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