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IMMOBILIER

PARIS | ECONOMIE Des acheteurs qui négocient davantage ou qui repoussent lachat... Le haut de gamme
Nn‘avait pas connu un tel phénomene depuis quinze ans. Seul l'ultra-luxe continue sa progression.

Les biens de luxe frappés a leur tour
par la baisse des prix

234325 - CISION 5822165600506

Sébastien Thomas

DECONNECTE, hors-sol...
Pendant longtemps, I'immobi-
lier de luxe parisien a semblé
ignorer la crise. Ce n'est plus le
cas aujourd’hui. Etméme sile
portefeuille de ces acheteurs
estbeaucoup plus gros que la
moyenne, il n'est pas extensi-
blenon plus.

Résultat, les 5 % des Fran-
cais capables d'investir dans
un logement valant entre
1million d’euros (M€) et 3 M€,
négocient plus qu'avant, voire
repoussent leurs achats. En
revanche, les 1% qui achetent
au-dessus de 3 M€ ne parais-
sent pas trop concernés par
cette situation.

Le monde feutré du luxe
parisien n’avait pas connu un
tel bouleversement depuis
quinze ans. Une tendance qui
s’est amorcée ces cinq der-
niers mois. Résultat : 1es stocks
gonflent, + 31 % par rapport a
2022 selon l'agence de luxe
Vaneau, qui évoque méme un
niveau historique de biens a
vendre.

Conséquence : les négocia-
tions deviennent de plus en
plus apres. De 4,7 % au 1°T tri-
mestre 2023, elles sont pas-
séesa 5,5 % enjuillet, toujours
selon Vaneau. Pire, pres de
20 % des ventes ont été con-

clues avec une négociation
supérieurealO %!

Quelques exemples pour il-
lustrer le phénomene. Dans le
quartier Michel-Ange-Auteuil
(XVIe), un appartement de
145 m? présenté al,85 M€ a
été cédé al 67 M€, soit 9,5 %
de négociation.

Tous les secteurs sont tou-
chés, comme celui du Palais-
Royal (Ier) o1 ce beau produit
de 150 m? présenté a 2,36 M€
s'estvendua 21 M€, soit11 %
de baisse. Cas similaire pour
cet appartement de 125 m?
mis aprix a 2,25 M€ mais la-
ché a2 M€ dans le VIIIe, quar-
tier Saint-Augustin.

Des clients touchés par

la hausse des taux d'intérét
«Il'y a deux phénomenes qui
se combinent, souligne Jéro-
me Quentel, directeur du dé-
veloppement de Vaneau. Des
taux d'intérét au plus haut car,
malgré tout, méme si cette
clientele a de l'argent, elle doit
tout de méme se financer
aupres des banques et des
acquéreurs qui sont beaucoup
plus attentistes qu'avant, espé-
rant que le marché continue
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debaisser. Et pour mieux y
parvenir, ils font des offres sur
plusieurs biens a la fois,
ce qui leur permet d'améliorer
encore leur levier de
négociation. »

Ainsi, alors que, il y a encore
deux ans, les agents immobi-
liers n’avaient pas assez
de deux mains pour répondre
au téléphone, aujourd’hui,
ils sont obligés de dépoussié-
rer leur bon vieux fichier
clients pour trouver des
futurs acheteurs.

Et chez Daniel Féau, on ché-
rit ce fameux fichier, tres utile
pendant les crises. « Le pro-
duit type est un appartement
familial de 130 2140 m? avec
3 chambres 215 M€ dansun
quartier bourgeois, détaille
Charles-Marie Jottras, prési-
dent du groupe Daniel Féau et
Belles Demeures de France.
Chez nous, il pourrait intéres-
ser 4 167 clients potentiels.
Mais voila, lahausse des taux a
changé la donne et le marché
est en baisse. Sauf pour les
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biens qui ont un atout excep-
tionnel comme une terrasse,
une vue, car ce n'est pas tant le
prix qui va jouer que larare-
té. » Constat similaire chez
Barnes, qui voit son activité
baisser de 117 % entre janvier
et septembre 2023, par rap-
port ala méme période en
2022. Et plus précisément le
fameux segment de 12 3 M€,
qui plonge de 23 %. Et ce n'est
pas anodin quand on sait que
cette tranche de prix repré-
sente pres de 50 % de l'activité
delagence deluxe.

« Les acheteurs ont bien
compris qu'ils avaient 1a main,
analyse Richard Tzipine, di-
recteur général de Barnes.
Aujourd’hui, quasiment toutes
les offres sont 10 % inférieures
aux prix de départ. »

Ces tensions sur le marché
haut de gamme redéfinissent
également la valeur des biens
etleurs différences. « Quand
les taux étaient proches de zé-
ro, tout se vendait, il n'y avait
plus vraiment de distinction

Edition : 11 septembre 2023 P.48

Proposé a 2,36 M€, cet
appartement de 150 m? situé
dans le secteur Palais-Royal
(Ie) s’est vendu a 2,1M€,
soit 11% de baisse.

b b

Aujourd’hui,
quasiment toutes
les offres sont

10 % inférieures
aux prix de départ

Richard Tzipine, directeur général
dugroupe Barnes

Les biens de luxe frappés a leur tour par la baisse des prix

entre les étages oules arron-
dissements, poursuit-il. Main-
tenant, on revient a des exi-
gences plus conformes au
marché du luxe avec des éta-
ges supérieurs bien plus chers
que des étages inférieurs, de
grandes différences entre
arrondissements... »

Les professionnels

restent confiants

Raphaél Renzulli, directeur ré-
seau IDF d’Espaces atypiques,
résume bien cette situation.
«On voit bien que les ventes
de confort, c’est-a-dire non
liées a des changements de
vie, se sont taries, car les ache-
teurs se disent que ce n'est pas
le moment de se faire plaisir »,
décrypte-t-il.

« Il ne faut pas oublier que,
parmi notre clientele, pres de
52 % passent par un emprunt
alabanque, poursuit le res-
ponsable. Sans nécessité de
vendre, ils préferent attendre.
Ce qui a provoqué chez nous
une baisse de 17 % de notre

chiffre d’affaires. » Une condi-
tion que n’ont pas a remplir
les acquéreurs de biens a plus
de 3ME, puisquils n'emprun-
tent pas. Ce marché continue
donc d’ignorer les affres
économiques.

«Enaoft, nous avons ven-
du deux biens a plus de4 M€,
en a peine trois semaines et
sans négociation », sourit Jé-
rome Quentel. Ainsi, chez
Barnes, ce segment a méme
connu une augmentation de
11% par rapport 22022. « Plus
onmonte dans les prix, plusle
secteur est déconnecté de la
réalité économique », recon-
nait Richard Tzipine.

Pour autant, aucun de ces
professionnels ne semble trés
inquiet. A I'instar du marché
immobilier plus accessible,
celui du luxe fluctue pour les
mémes raisons. Aprés la bais-
se de transactions, ily aune
baisse de prix et, une fois que
ceux-ci retrouveront des ni-
veaux d’avant-2020, les ven-
tes devraient repartir.

MARIE PORTAL
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