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INVESTIR À L'ÉTRANGER//Le marché allemand séduit de plus en plus d'acquéreurs. Malgré la hausse des prix,
plusieurs grandes villes allient rendements locatifs attrayants et perspectives de plus-value à la revente.

Les atouts chocs des villes allemandes
Anne Sophie Vion

A premiere viie lAllemagne
n est pas ta destination
europeenne la plus gla

mour ni celle qui vous viendrait
immédiatement a I esprit pour rea
liser un investissement immobilier
judicieux en dehors de I Hexa
gone maîs e. est plutôt le Portugal
ou encore I Espagne Sauf que
même si la tendance reste encore
marginale un nombre croissant de
particuliers placent leui argent
dans le logement allemand Les
grandes villes situées outre Rhin
Berlin en tete offrent des atouts de
poids aux yeux des investisseurs
français Investir dans la pierre ras
sure Alors investir dans la pierre de
la pi emiere economie de I Union
em opeenne cest [équivalent d un
double airbag

Moins de 4 000 euros/m2

a Berlin
Maîs il nest pas question que dc
securite financiei e II fait aussi bon
vivre en Republique federale d Alle-
magne Munich Dusseldori franc
fort Berlin Hambourg Stuttgart et
Leipzig font partie avec les villes
suisses des plus appréciées dans le
monde pour leur qualite de vie
selon le classement 2018 du cabinet
international Mercer L Alterna
gneest le marche europeen qui séduit
leplus investisseurs particuliers
comme institutionnels en raison
d une forte demande locative et de la
qualite des locataii cs analyse Char
les Henri de Marignan responsa
ble du pole immobilier direct a
I IEIF De plus même si les pi ix de
I immobilier v ont beaucoup pro
gresse ces dernieres annees le mar
che des principales villes allemandes
reste a un niveau attrayant cal equi
valent a celui des métropoles regiona
lesfrançaises horsParis

Parmi les villes allemandes Bci
lintienttoujourslehautdupave La
métropole presente « d excellentes

Prix et loyers moyens dans les principales villes
allemandes
Er jlc 2017

Prix des appartements
En euros/m2 selon a qualite
de I emplacement
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opportunités d investissement »
atfirme le reseau international
d mimobiliei de luxe Bai nes dans
son rapport 2018 des destinations
tavoi iles de la clientele fortunée
dans lemonde* « Avec une demo
graphie tres favorable une economie
locale en forte progression uneener
gie culturelle bouillonnante une
architecture en plein renouveau des
espaces verts qui représentent 40 °/,
du territoire et des pm immobiliers
tres abordables argumente Bai nes
Berlin a le vent en poupe

En dépit de leur nette hausse
depuis 2010 les prix de I ancien
dans une capitale eui opeenne de
cette enveigure restent aujourd hill
encore plus de deux fois moins ele-

ES ECHOS SOURCE VEREINSBAMK

vesqu i Pans Ainsi il faut compter
en moyenne endeçade4000euros
le metre cal re a Berlin tandis qu a
Pans il se négocie au delà dc
9000euros Surlebegmentduluxe
I investisseur devra débourser
selon des chiffres Barnes a fin 2017
pour les appartements SOOQeuros
le men e cane dans le haut de
gamme et!5 000euros/m2pourdet.
biens exceptionnels

Même si lapierre pansicnnecon
tmue a grimper les perspectives tie
plus value semblent bien supeneu
resoutre Rhin Depuis quatt e ans
lespnxberlmoisontaugmentedeSet
10%paran expliqueDavidNguyen
associe de I agence specialiste fran
co allemande Aden [mmo lis

devraient encore progresser dans les
prochaines annees pol tes pai ledeve
loppement economique et la croîs
sance démographique de la ville

Selon le professionnel le polen
tielderattiapage diciaunedizame
d annees de Berlin est important si
1 on regarde I écart entre lancien et
le neuf a G DOO euros le metre
carre en moyenne- etparrappoita
d autres grandes villes allemandes
A Munich la ville la plut, chere les
prix moyens atteignent pres de
7 200<_uros/m2quandilsavQisinent
a Hambourg et Francfort lespccù
vement 4100 et 4 300 euros/m2

Les p r ix tombent a environ
2 DOO euros/m2 dans le cœur de
Leip/ig grosse ville de I Est jugée a
fort potentiel

Une fiscalite avantageuse
La qualite du marche locatif berli
nois fort pourcentage de locatai
res (plus de 80 % de la population)
faible taux d impayés et de vacance
bon entretien du parc - tranquil
lise I investisseur Pourtant les
Io>ers s°nt bas et de plus en plus
encadres de I o di e de 9 a 10 euros
par metre carre a Ber l in (en
moyenne 25 50 euros/m1 a Pai is)
Maîs les charges sont raisonnables
et la liscahte tres favoiable pour
I investisseur tricolore grace a une
convention entre les deux pays qui
exclut la double imposition Or la
fiscalite immobilière allemande est
nettement mieux disante

Donc si la rentabilité brute
annuelle mojenne de I investisse-
ment locatif en Allemagne nest pas
minhque - autour de 3 % poui une
location vide et de 2 5 % en meuble
aBerlm etde35a4 &aLeipzig en
levanche grace a cette fiscalite
avantageuse souligne David
Nguyen on n est pas tres lom de ce
que pei cevm I investisseur français
en net apres impôts Autre point
fort si vous décidez de revendre
votre bien la plus value est exoné-
rée d impot apres dix ans de deten
aon sachant qu un même propne

En dépit de leur nette
hausse depuis 2010,
les prix de l'ancien
a Berlin restent plus
de deux fois moins
élevés qu a Paris

Si les prix a Paris
grimpent toujours
les perspectives de
plus-value semblent
bien superieurs
outre-Rhin

tan e en Fiance dévia attendre
trente ans pour échapper a I impot
Qui sont les investisseurs français
fnands de I immobilier allemand 7

Pour le seul marche berlinois
détaille Da\ id Ngm en GO % de
nos clients prowtrintnî de la region
parisienne Par mz LUX des primo
accédants qui ne peuvent acheter a
Pons oit ils i estent locataires entai
son despnx trop deves ïlsfontlepan
que les prix de Bci lm rattrapa ont un
jour ceux de Paris Entre 10 et 15 °/
de la clientele de I agence franco

allemande est composee aussi de
nombreux français expatries a
I etranger et au pouvoir d achat
eleve Desoncote Leo Amas presi
dent de Fiabci France note I arrivée
cioissante de professions libérales
comme des medecins ou experts
comptables qui se détournent de
I immobilier tricolore trop taxe
pour acheter a Berlin maîs aussi a
Munich Dusseldorf Francfoit
Hambourg et Cologne Ils v
acquieienlde magnifiques apporte
ments en pierre de taille dc 80 a
100 rn autour de 300 000 euros et
\xent un revenu locatif de6% net en
toute seau ite »

Tendance plus récente relevée
par I agence Aden Immo des pam
cuhers qui se i egroupent en SCI
pour acheter a plusieurs un
immeuble entier Maîs cela reste
une exception Les clients français
de cette agence consacrent en
moyenne 200 000 a 220 DOO eut os
a I achat d un grand deux pieces
berlinois de 60 m2 déjà loue On
peut ai ssi nouvel dans la capitale
allemande des studios loues d itour
dc 120 000 euros

* Bornes Global Property Handbook
tendance 2018 et perspectnes
Perier 2018

Ce qui se vend à Berlin

• City West appartement loue de 3 pieces
avec ascenseur a Chai lottenbourg
Surface 73,31 m2 Prix 239 DOO euros
• Emplacement privilégie a Friedi ichsham
appartement de I piece loue
Surface 37 m2 Prix 125 000 cui os
• Studio vendu loue au cœur de Pi enzlauer Berg
occupation personnelle possible
Surface 42 23 m2 Prix 169 000 euros
• Deux pieces avec balcon et place de pai king
vendu loue Occupation peisonnelle possible
a Bel lm Mitic
Surface 68 m2 Prix 244 000 euros

Source Aden Immo 2? mars 20!S


